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Introduccion

Para Cabré Castellvi el concepto de buenas practicas:

(...) nos remite a la recta aplicacion de reglas o instrucciones predeterminadas como
adecuadas en un determinado campo y para una determinada actividad. Desde esta
acepcion, las practicas se consideran “buenas” por su aplicacion recta y sistematica. De
hecho, seran “buenas” aquellas practicas que siguiendo las reglas establecidas permiten

alcanzar los objetivos que inicialmente se ha previsto alcanzar. (2010, p. 2)

El concepto descrito, resulta un importante punto de partida para el desarrollo del presente
trabajo de grado que tuvo como propoésito central, justamente, dar cuenta de una investigacion
empirica que comprendid un proceso de diagnostico, creacion de una propuesta de armonizacion
y mejoramiento en la aplicacion de normas juridicas de los casos objeto de estudio, su
implementacion y posterior evaluacion o valoracion como buena practica administrativa, de cara
a su potencial de ser replicada en otra entidad y de esta manera contribuir al fortalecimiento de las
practicas juridicas de las entidades publicas en materia de derecho administrativo.

La préctica juridica que constituye objeto de observacion e intervencion es la aplicacion de
las normas juridicas vigentes para la celebracion del contrato de arrendamiento de los bienes
fiscales inmuebles que celebra la entidad territorial Municipio de Bello, para lo cual la descripcion
del régimen juridico y el estudio del estado actual de sus discusiones permitira evaluar la aplicacion
de dicha institucion juridica como préctica juridica.

El municipio de Bello ubicado al norte del Area Metropolitana del Valle de Aburré en el
departamento de Antioquia, cuenta con 522.264 habitantes de acuerdo a las cifras del DANE?,
segun el censo de 2018, y tiene un crecimiento de 5.85% anual. Es la segunda aglomeracidn urbana
del area metropolitana. Para el afio 2022 cuenta con un presupuesto anual de $598.000.000.000
(Personeria de Bello, 2022). Ademas, cuenta con 64 bienes inmuebles, los cuales estan algunos en
arrendamiento y otros en comodato.

Se busca en un primer momento realizar un diagnostico de la implementacién del manual

de buenas practicas para el fortalecimiento de la gestion juridica de los contratos de arrendamiento

1 Censo Oficial DANE 2005, Perfiles Departamentos y Municipios.
https://web.archive.org/web/20080726041441/http://www.dane.gov.co/files/censo2005/perfiles/perfiles.swf



https://web.archive.org/web/20080726041441/http:/www.dane.gov.co/files/censo2005/perfiles/perfiles.swf

de los bienes fiscales del municipio de Bello, el fin es identificar las principales dificultades que
conllevan a establecer las practicas que requieren de intervenciones.

El diagnostico preliminar realizado entre los afios 2000 al 2016, permitié advertir que las
practicas contractuales que se utilizaron en ese periodo generan un detrimento patrimonial, en tanto
que, al momento de entregar un espacio bajo cualquier modalidad contractual, el ente territorial
omite la realizacién de un estudio previo que tenga en cuenta un analisis del costo-beneficio, los
requisitos y las adecuaciones necesarias para desarrollar dicha actividad. La falta de cumplimiento
de formalidades en la celebracion de contratos de arrendamiento de los bienes inmuebles de las
entidades administrativas vulnera principios constitucionales y legales, tales como: el debido
proceso, eficacia, economia, igualdad de oferentes, planeacion y seleccidn objetiva.

El contrato de arrendamiento no es una institucién originaria de la Ley 80 de 1993, su
existencia en el derecho administrativo se da a partir de la remision normativa que realiza el
articulo 1973 del Cadigo Civil, al Codigo de Comercio. Sin embargo, la norma civil no da pautas
cuando se trata especificamente de contratos de arrendamiento de bienes inmuebles fiscales de las
entidades puablicas. A su turno, desde la jurisprudencia surgen interpretaciones que, bajo la
aplicacion de principios propios del derecho administrativo y del contrato estatal, la proteccion del
patrimonio publico entra a complementar lo dispuesto en la legislacion vigente. Asi, cabe traer a
colacion la Sentencia 29851 el 29 de octubre de 2014 del Consejo de Estado, segun la cual en “el
contrato de arrendamiento estatal No tiene lugar la clausula de prérroga automatica, ni la

renovacion tacita prevista en el articulo 2014 del Codigo Civil” lo anterior se explica, porque:

(...) darian lugar a un derecho de permanencia indefinida de la relacion contractual, mas
alla de lo que se puede prever en esta clase de contratos estatales, en contravia de las
exigencias de igualdad, moralidad, eficiencia y economia en el ejercicio de la funcién

administrativa.

Bajo lo expuesto, el presente trabajo de investigacidn busca estudiar ;Cudl es el régimen
juridico aplicable a los contratos de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales cuyo titular es
una entidad publica? ¢ Cudl préactica juridica en la celebracion de los contratos de arrendamiento
de los bienes inmuebles fiscales de Bello- Antioquia, permitiria garantizar el respeto a principios
constitucionales y legales, tales como: el debido proceso, eficacia, economia, igualdad de

oferentes, planeacién y seleccion objetiva? ;Cémo ponerla en practica?



La metodologia de investigacion aplicada es de caracter socio-juridico, pues si bien una
parte del trabajo se ocupa de hacer una descripcion de la dogmatica del contrato de arrendamiento
y en el marco del contrato estatal y los principios del derecho administrativo, los objetivos trazados
se inclinan por el desarrollo de una modalidad de trabajo de grado de cardcter empirico, que recoge
elementos propios de la investigacion accidn participacion, para desarrollar una apuesta a la

transformacion de las practicas juridicas. En ese orden de ideas:

Las buenas practicas como modalidad de trabajo de grado, podrian orientar tanto la

creacion como la implementacién de manuales de buenas précticas, que busque dar

respuesta a problemas juridicos de orden practico, al interior de las entidades publicas y

privadas (Vargas, 2021, p.6).

La idea es determinar el funcionamiento de la institucion juridica del contrato de
arrendamiento y particularmente su implementacién en la administracion pablica del Municipio
de Bello-Antioquia, no solo para evaluar su efectividad, sino especialmente para desarrollar, (bajo
un marco metodoldgico que permita revisar de manera conjunta, con la administracién municipal)
un diagndstico y una propuesta de intervencion de las practicas juridicas, que permitan
implementar y documentar acciones de mejora que se traduzcan en buenas préacticas juridicas.

Las etapas que se agotaron fueron las siguientes:

La propuesta metodoldgica se extrajo de las orientaciones metodoldgicas construidas desde
el programa de Maestria, a partir de una modalidad de trabajo de grado que denominaron “Manual

de buenas practicas” y que establece el agotamiento de las siguientes fases:

1. Fase de diagnostico que comprende la descripcion y diagnostico de las debilidades de las
practicas juridicas con relaciéon al contrato de arrendamiento de bienes publicos y las
posibles soluciones. A su turno se definieron las variables y los indicadores que ayudaran
a evaluar el éxito de la practica y finalmente, la bisqueda de manuales que se hayan
implementado exitosamente en otras entidades publicas. (p. 15).

2. Descripcién de los marcos conceptuales y normativos en torno a la institucion del contrato
de arrendamiento de bienes publicos. (p.15).

3. Configuracion del grupo de trabajo al interior de la entidad y construccion de la propuesta

del manual para mejorar la practica juridica y discusiones.
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4. Laadopcion del manual por parte de la entidad, mediante acto administrativo que lo integra
como parte de su normativa interna, comprende una etapa indispensable, la cual puede
ocurrir antes o después de su implementacion. (p.10)

5. La fase de ejecucion implica la implementacion de la buena practica en la entidad, y de
esta manera asegurar que se puedan adaptar los procesos y emplear los instrumentos que
trae la practica, y asi pueda sostenerse en el tiempo
La fase de evaluacion implica volver a los criterios de medicidn que permitan evidenciar
en qué grado se han materializado los objetivos y las metas. La valoracion satisfactoria de
los indicadores inicialmente trazados, daria lugar a que la practica se considere exitosa en

la organizacion donde se traspal6. (Vargas, 2021, p. 15)

Después de haberse agotado todas las fases metodoldgicas para la elaboracion,
implementacién del manual de buenas précticas, podemos colegir que se cumpli6 con el objetivo
propuesto, el cual era evitar que el Municipio de Bello continuara ejerciendo una mala practica
frente al tema de contratos de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales, y de esta manera no
generar mas el detrimento patrimonial para la entidad publica; que no se continuaran aplicando de
manera errada las normas que existen para los contratos de arrendamiento en general, que se le
debia dar una guia normativa para que se tengan en cuenta las disposiciones que si aplican para
ello, y que siendo una préctica exitosa al darle aplicacion a los requisitos legales y al cumplimiento
de los principios de Economia, Debido proceso, Participacion, Eficacia, Proporcionalidad,
Obijetividad, Equidad, Progresividad, Probidad y Favorabilidad, el ente territorial logrd
institucionalizar la buena préctica administrativa en lo referente a la contratacion directa de los

bienes inmueble fiscales.
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Capitulo I. Diagnéstico de las préacticas juridicas en materia de contratacion de
arrendamientos de bienes inmuebles fiscales en los municipios de Bello, Itaguii,
Envigado y Sabaneta y el marco normativo.

Este capitulo describe el diagndstico que se llevd a cabo acerca de las practicas juridicas
realizadas por los municipios de Bello, Itagii, Envigado, Sabaneta y Medellin (Antioquia) en la
celebracion de los contratos de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales a su cargo, entre
el afio 2007 y 2016 con el fin de establecer acciones de mejora que permitan la satisfaccion de los
principios del debido proceso, eficacia, economia, planeacién y seleccién objetiva y el marco
juridico que los reglamenta.

Para el caso del Municipio de Bello, se observo a lo largo del diagndstico, que tanto en la
minuta del contrato de arrendamiento del bien fiscal, como en el procedimiento para entregar en
arrendamiento los bienes inmuebles fiscales, se presentaban irregularidades en la etapa
precontractual: como la debilidad en el estudio previo y necesidad de entregar un bien inmueble
fiscal en arriendo, los requisitos del contratista, la necesidad a satisfacer con la entrega del bien
inmueble fiscal en arrendamiento (si es de interés general o particular). De igual manera se tiene
en cuenta el costo beneficio para la entidad en lo referente a la destinacidn del bien inmueble y en
el contenido de la minuta con relacion a la contratacion.

En este contrato, encontramos que faltaban datos de identificacién del arrendador y
arrendatario, el objeto del contrato no era claro, el plazo del contrato era indefinido, el valor del
contrato no hacia la distincién si se incluia o no el impuesto al valor agregado (IVA) y no se
identificaba si la delegacion estaba en cabeza de alguno de los secretarios de la entidad para la
revision del contrato. En relacion a la modalidad de seleccion del contrato, no es clara porque el
contrato no contiene la normativa que lo regula, ni tampoco los requisitos que lo preceden.

Es claro que el formato de la minuta del contrato de arrendamiento de los bienes inmuebles
fiscales que utilizaba el Municipio de Bello no cumplia con los requisitos para que se hiciera en
debida forma, ni mucho menos con las normas que satisfagan las formalidades que lo contienen.
Como, por ejemplo, la correccidn, adicion de clausulas y paragrafos.

Con respecto al procedimiento que se utilizaba para la entrega de los bienes inmuebles
fiscales en arrendamiento, se observd que no se cumplia con el principio de seleccién objetiva, no

se hacia con lo sefialado en la Ley 80 de 1993, en concordancia con los principios contemplados
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en la Ley 489 de 1998, que se desarrollan junto con los principios constitucionales tales como la
buena fe, igualdad, moralidad, celeridad, economia, imparcialidad, eficiencia, eficacia,
participacion, publicidad, responsabilidad y transparencia.

Se trae a colacion lo anterior, ya que son un referente normativo y constitucional, que le
precede a cualquier actuacion administrativa, siendo la del caso de estudio, la elaboracion de la
contratacion directa de los bienes inmuebles fiscales en arrendamiento.

Siendo una mala practica administrativa interna, el procedimiento que realizaba la entidad
para un contrato de comodato como para el contrato de los bienes inmuebles fiscales. No se
observé un procedimiento Unico, que permitiera determinar como se daban las etapas
precontractuales, contractual y Poscontractual de los bienes fiscales inmuebles en arrendamiento.

Y con respecto a los otros municipios que se tomaron como muestra, se observo en los
contratos de arrendamiento de bienes inmuebles fiscales que contenian datos generales y de
manera basica, como quiénes suscribian el contrato, el valor, el plazo y las clausulas con
obligaciones; no se hace la distincién de si es un bien de uso publico o fiscal y si en algunos se
prorrogan.

Es de advertir que cuando sale en vigencia la posicion de la prohibicion de la prorroga en
el pronunciamiento del Consejo de Estado, Seccién Tercera, Subseccion A, en Sentencia 29851
del 29 de octubre de 2014, es la Unica clausula que se le adiciona a partir de la expedicion de dicho
concepto a la modalidad de estos contratos, pero no se observa el cumplimiento de los principios
en la naturaleza juridica de estos contratos, ni se reglamenta el procedimiento donde se indique
bajo cuales normas se deben diligenciar, solo modifican la minuta en su clausulado donde se
adiciona que se prohibe la prérroga.

Ademas de lo anterior, al analizar la informacién con la que contaba la Secretaria General
del Municipio de Bello, era un informe de auditoria No. 14CF Bienes en arrendamiento de la
vigencia 2015, y el informe definitivo se dio en el afio 2016 (anexo 1), donde se evidencio que
efectivamente no se da cumplimiento a los principios de eficiencia, eficacia, economia y
efectividad en cumplimiento de los fines del estado; la cual arrojé unos hallazgos administrativos
con incidencia fiscal, porque esto afectd los principios de planeacion, seleccion objetiva y del
marco juridico que los reglamenta.

Cuando existe un informe de parte de la Contraloria Municipal, con esa connotacion de

hallazgos, la entidad objeto de estudio esta obligada a hacer acciones correctivas, acciones de
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mejora e implementacion de procedimientos, que regulen la materia, en este caso, del
arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales.

Para el analisis de la minuta del contrato de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales
y el procedimiento y el cumplimiento de lo recomendado por la Contraloria Municipal, se hace
necesario la implementacion de una nueva minuta para el contrato de arrendamiento de los bienes
inmuebles fiscales y crear un procedimiento para que se dé una buena practica administrativa en
el Municipio de Bello, para lo cual se contd con el aval del nivel directivo de la institucion en
cabeza de su representante legal, y con la articulacion y participacion del Secretario General en
virtud de las facultades de delegacion dispuestas por el alcalde Municipal en los términos de la
Ley 80 de 1993 y la Ley 489 de 1998.

Es importante aclarar que, en estricto sentido, no se identifico en dicha entidad territorial
una buena préctica, de igual manera se hizo la investigacion en otros municipios del area
metropolitana (ltagui, Envigado, Sabaneta y Medellin), encontrandose que el manual de
contratacion de cada entidad tiene un acapite del manejo de los bienes de uso publico igual al de
los bienes fiscales, lo que conlleva a concluir que no tienen un manual especifico para los bienes
fiscales, generando la necesidad de implementar o crear el manual para la entidad objeto de
estudio, es decir, un manual que puede ser implementado en cualquier entidad de naturaleza
publica.

Después de hacer el andlisis comparativo con estos otros municipios, se hallé6 que manejan
practicamente el mismo formato para la minuta del contrato de arrendamiento de bienes inmuebles
fiscales, que la modalidad de contratacidn es a través de la contratacion directa, que presentan
solicitudes los posibles oferentes, pero finalmente es el mismo contratista o persona la que se queda
con el contrato, aunado a que no cumplen con los requisitos para celebrarse sin menoscabo del
erario publico. Ademas de que no se discriminan los bienes de uso publico de los bienes fiscales,

cuando la normativa colombiana dice que no se puede dar el mismo tratamiento.

1.1. Recoleccién de datos

El secretario general del Municipio de Bello otorgé el aval para la elaboracion del manual
de buenas practicas administrativas con fines estrictamente académicos, con el proposito de ser
implementado en la entidad, motivo por el cual se expidio el oficio 2100 del dia 8 de octubre de

2018 (Anexo 2), para lo cual se tuvo acceso a los contratos de arrendamiento de los bienes
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inmuebles fiscales de la entidad entre los afios 2000-2016. Ademas de la auditoria que se le realiz
a la entidad en el mes de noviembre de 2016.

La muestra de contratos que se tuvieron en cuenta para la revision fue en total: 16 de
Envigado, 10 de Sabaneta, 16 de Itagli la vigencia de estos contratos fue entre los afios 2016 y

2020, y los 40 contratos de Bello, fue con la vigencia entre los afios 2000 y 2016.

Tabla 1 Respuestas de consulta en los municipios de Sabaneta, Envigado, Medellin e Itagli
sobre los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles fiscales

Municipio consultado Respuesta

Municipio de Sabaneta Dicha entidad nos envia link de
consulta sobre la contratacion htps:/we.tit-
amBizsea79. A través del radicado 2020019191
del 15 de mayo de 2020, pero no se pronuncia
sobre el procedimiento de contratacion de

dichos bienes.

Municipio de Itagui Esta entidad indica que “el municipio
de Itagui respecto de los bienes inmuebles del
cual es titular, maneja dos bases de datos; de
un lado catastral y de otra contable; estos
bienes no se encuentran catalogados ni
determinados bajo la premisa de bienes
fiscales; lo que méas se asemeja en dichas
bases se refiere en su orden, una categoria
titulada “DESTINO DEL BIEN” y la otra
titulada “CLASIFICACION”; la primera la
tiene catastro departamental de contenido de
las escrituras publicas que se registran, bien
por compra, cesion y/o donacion; y la otra se
organiza para efectos netamente contables.
Para la entrega de los bienes inmuebles en

calidad de arrendamiento el procedimiento se



https://we.tl/t-JMBJ2s6a79
https://we.tl/t-JMBJ2s6a79

encuentra establecido en el manual de
contratacion del municipio en el Decreto 061
del 25 de enero de 2018. Envian relacion de
16 contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles. Radicado mediante  oficio
19090313144146 del 3/09/2019.

Municipio de Medellin

Se consulta el link

https://www.medellin.gov.co/irj/go/km/docs/pccdesign/medellin/Te

mas/Contratacion/Publicaciones/Shared%20Content/Documentos/2

019/ManualdeContratacion2019.pdf  SObre el manual

contratacion del municipio Decreto No. 0455
del 31 de mayo de 2019. Dicho decreto tiene
las generalidades normativas y la creacion de
sus comités, para realizar la contratacion
segln sea el caso, pero no cuentan con un
manual especifico para la contratacion de

arrendamiento de bienes fiscales.

Municipio de Envigado

Indican que el procedimiento esta
inmerso en el manual de contratacion, no
tienen una clasificacion de los bienes,
entregan  bienes en arrendamiento 0
comodato, el interesado radica la solicitud,
adjunta la copia de la cédula o Rut, luego es
analizada por el comité de contratacion donde
determina si es aprobada o no. De igual
manera hace una relacion de los contratos de
los bienes fiscales que fueron entregados en
arrendamiento. Relacién: plaza de mercado-
biblioteca publica y parque cultural-casa
museo-teatro municipal-accién comunal alto

de Misael-CEFIT-barrio mesa. Respuesta con

15


https://www.medellin.gov.co/irj/go/km/docs/pccdesign/medellin/Temas/Contratacion/Publicaciones/Shared%20Content/Documentos/2019/ManualdeContratacion2019.pdf
https://www.medellin.gov.co/irj/go/km/docs/pccdesign/medellin/Temas/Contratacion/Publicaciones/Shared%20Content/Documentos/2019/ManualdeContratacion2019.pdf
https://www.medellin.gov.co/irj/go/km/docs/pccdesign/medellin/Temas/Contratacion/Publicaciones/Shared%20Content/Documentos/2019/ManualdeContratacion2019.pdf
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radicado 0062686 del 9/09/2018.

Nota. Informacién obtenida a través de la revision de los contratos de arrendamiento de los bienes

inmuebles fiscales de cada entidad entre los afios 2016-2020.

A partir de los contratos analizados en el Municipio de Bello, se observé la minuta con
numero de contrato 861 del afio 2016 (anexo 3), por lo cual fue posible constatar los hallazgos
relativos a la falta de algunas disposiciones legales, si bien es cierto, el contrato constaba por
escrito como lo consagra el articulo 39 de la Ley 80 de 1993, carecia de lo consagrado en el Decreto
679 de 1994, esto es, la falta de claridad sobre los elementos y clausulas esenciales. En la
elaboracion de los contratos, el yerro que estos tenian y lo que generaba, como, por ejemplo, se
evidencio la expresion en el contrato “sin formalidades plenas®’, lo que significa que no se
especificaba cual era el régimen juridico que lo regulaba para el afio de 2016; las clausulas del
contrato eran ambiguas, ya que no se permitian identificar claramente cuéles eran las obligaciones
del arrendador y del arrendatario; de igual manera no se diferenciaba el bien inmueble fiscal y el
bien de uso publico, todos los bienes eran utilizados como si fueran de uso publico.

La prohibicion de la prorroga de los contratos de los bienes inmuebles fiscales en
arrendamiento, no se tenia en cuenta, esta condicion empieza a incluirse a partir del afio 2014, con

la Sentencia 29851 el 29 de octubre de 2014 del Consejo de Estado, que indica que era prohibido

2 Esta expresion ha sido utilizada en las minutas de los contratos de arrendamiento del ente municipal a pesar de que
el Decreto 679 de 1994, que la comprendia esta derogado por el articulo 9.2 de Decreto 734 de 2012 y este a su vez
fue derogado por el articulo 163 del Decreto Nacional 1510 de 2013, este es compilado por el Decreto 1082 de 2015.
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prorrogarse el contrato de manera indefinida porque vulneraba las disposiciones relacionadas con
el procedimiento de la entrega de bienes inmuebles fiscales en arrendamiento, lo que conllevé en
el afio 2016 a la Contraloria Municipal como resultado de la auditoria, a dictaminar un detrimento
patrimonial a cargo del Municipio de Bello; ademas se observd que las obligaciones del supervisor
del contrato no eran claras, y que las normas que regulaban este tipo de contratos con respecto a
los bienes inmuebles fiscales, no se hacian conforme a la Ley 80 de 1993, Ley 1474 de 2011y a
lo normado en el Cadigo Civil y Codigo de Comercio.

Para el afio 2019, se llevaron a cabo varias reuniones con los funcionarios del nivel
directivo del municipio de Bello para comenzar a hacer las acciones correctivas y las acciones de
mejora que para esa época estaba la entidad obligada a subsanar en lo relacionado a los bienes
inmuebles fiscales en arrendamiento, ello en cumplimiento de lo emanado del informe de auditoria
antes mencionado. Esto quiere decir que, cuando se da un informe de auditoria con hallazgos
administrativos con incidencia fiscal, la entidad auditada, estd obligada a realizar acciones
correctivas que se hacen a corto plazo para evitar que se continle con el dafio patrimonial y
acciones de mejora, que son las que se dan a largo plazo, ambas acciones continuas con el fin de
que se genere una buena préctica administrativa de los bienes que se entregan a los servidores

publicos para su cuidado, custodia y administracion.

1.1.1 Proceso de contratacion directa

Se hace un analisis de los procesos de contratacidn directa de los bienes inmuebles fiscales
en arrendamiento de la muestra obtenida del Municipio de Bello, desde el afio 2000 hasta el afio
2016 en las diferentes vigencias:

Tabla 2 Procesos de Contratacion directa de la muestra

ANO 2000 ANO 2006 ANO 2012 ANO 2016

CONTRATO # 1 1 1 1

PORCENTAIJE % 25% 25% 25% 25%
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Figura 1 Procesos de Contratacion directa de la muestra

B CONTRATO #

PORCENTAIJE %

_’./’

ANO 2000 ANO 2006 ANO 2012 ANO 2016

Si bien es cierto, se inicia la investigacion con la muestra de 40 contratos, en su analisis,
solo se determind que de la vigencia del afio 2000 al 2016 existian 4 contratos fisicos, como lo

sefiala la figura 1. Y los demas eran contratos de otra naturaleza como por ejemplo de comodato.

1.2. Marco normativo

El representante legal del Municipio de Bello, est4 obligado al cumplimiento de los fines
esenciales del Estado como emana del articulo segundo de la carta politica en relacién a satisfacer
las necesidades de sus administrados, dentro de la estructura organizacional, tal como como se
establece en la Constitucion politica de Colombia en sus articulos 1, 13, 63, 82.

Lo que pretenden indicar estos articulos es que se deben garantizar los principios, derechos
y deberes en lo relacionado con la administracion de los bienes inmuebles fiscales en pro de los
bienes publicos y el beneficio para la comunidad en general. De igual manera garantizando el
ejercicio al derecho de igualdad en los diferentes procesos contractuales que realicen las entidades

publicas.
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Es importante partir de la Ley 9 de 1989 “Por la cual se dictaban normas sobre planes de
desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes y se dictaban otras disposiciones”, la

cual en su articulo 7 establecia para el momento en que se suscribieron los contratos lo siguiente:

Los municipios y la Intendencia Especial de San Andrés y Providencia podran crear de
acuerdo con su organizacion legal, entidades que seran responsables de administrar,

desarrollar, mantener y apoyar financieramente el espacio publico, el patrimonio

inmobiliario y las areas de cesién obligatoria para vias, zonas verdes y servicios

comunales. (subrayado en negrilla por fuera de texto).

Este articulo fue modificado por el art. 40, Ley 2079 de 2021, hace una precision de generar
contratos de arrendamientos de los bienes de uso publico, no obstante, partiendo de la
distincion entre bien publico y bien fiscal®, el objeto de la presente investigacion se
circunscribe a los bienes fiscales cuya naturaleza juridica es distinta.

La manera iddnea de realizar dicha contratacion es a traves de una nueva modalidad que
en ninguna norma del ordenamiento juridico existe. Dentro del Decreto 193 de 2011, se expiden
normas especificas para las actuaciones y procesos de urbanizacion, parcelacion y construccion en
los suelos urbanos, de expansion y rural del municipio de Bello, pero no el arrendamiento de las
zonas comunes de los bienes inmuebles de dicha entidad. EI ejemplo de lo anterior es que para la
vigencia del afio 2018 la entidad objeto de estudio utilizaba la figura contractual “sin formalidades
plenas” donde no se identifica cual es la normativa que lo regula.

Después de analizar la Ley 820 de 2003 que regula la vivienda urbana, podria decirse que
se excluye de la normativa utilizada para los contratos de arrendamiento de bienes fiscales, que, si
bien es cierto, el arrendamiento de esta clase de bienes es del Estado y a través de este se ejerce
una actividad comercial, nada tiene que ver la citada Ley para esta clase de contratacion.

Para el desarrollo del manual nos centramos en el anlisis de la normativa del cédigo civil,
cédigo de comercio, la Ley 80 de 1993, la Ley 1150 de 2007, el Decreto 1082 de 2015 y la

jurisprudencia del Consejo de Estado que refiere el tema.

3 En el presente capitulo en el numeral 1.4 tal se escribe la diferencia entre bien de uso plblico y bien fiscal.
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1.3. Aproximacion conceptual del contrato de arrendamiento de bienes inmuebles fiscales

El arrendamiento es un contrato en el que las dos partes se obligan reciprocamente, la una
a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por
este goce, obra o servicio un precio determinado (Codigo Civil, Art.1973)

El Consejo de Estado ha sido reiterativo en su seccion tercera y en la Sentencia 29851 del
29 de octubre de 2014, indica que los bienes fiscales o patrimoniales son aquellos que pertenecen
a sujetos de derecho publico de cualquier naturaleza u ordeny que, por lo general, estan destinados
al cumplimiento de las funciones publicas o servicios publicos, tales como los terrenos, edificios,
fincas, granjas, equipos, enseres, acciones, rentas y bienes del presupuesto, etc., es decir, afectos
al desarrollo de su mision y utilizados para sus actividades, o pueden constituir una reserva
patrimonial para fines de utilidad comun.

Su dominio corresponde a la Republica, pero su uso no pertenece generalmente a los
habitantes, de manera que el Estado los posee y los administra en forma similar a como lo hacen
los particulares con los bienes de su propiedad. Los mismos a su vez se pueden subdividir en bienes
fiscales propiamente dichos y bienes fiscales adjudicables o baldios; estos Gltimos corresponden a
los predios de la Nacion que pueden ser adjudicados a las personas que retnan las condiciones y
requisitos establecidos en la legislacién (Sentencia 21699 de 2012, Consejo de Estado, seccion

tercera, subseccion B).

1.4. Diferencia entre bienes de uso publico y bienes fiscales

Para proceder con las diferencias debemos saber en primer lugar qué son los bienes de uso
publico y los bienes fiscales. Y para ello tomaremos el concepto del articulo 674 del Codigo Civil

que dice:

Se llaman bienes de la Unién aquéllos cuyo dominio pertenece a la Republica. Si ademas
Su uso pertenece a todos los habitantes de un territorio, como el de calles, plazas, puentes
y caminos, se llaman bienes de la Unidn de uso publico o bienes publicos del territorio.
Los bienes de la Unidn cuyo uso no pertenece generalmente a los habitantes, se llaman

bienes de la Union o bienes fiscales (Ley 57 de 1887).

Lo que en palabras coloquiales podriamos decir que en Colombia existen bienes de uso

publico como los que se describen en el concepto anterior y bienes de cuyo uso no pertenece
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generalmente a todos los habitantes, ya que en ocasiones los bienes fiscales podran ser colocados
a disposicion de los particulares para la prestacion de servicios pablicos. Ahora bien, el régimen

juridico de los bienes publicos en Colombia sefiala que:

a) todos los bienes publicos (fiscales y de uso publico) son imprescriptibles; b) los bienes

de uso publico y los bienes fiscales destinados a la prestacion de un servicio publico,

prestado por una entidad descentralizada o su concesionario, son inembargables; y c) los
bienes de uso publico y los fiscales que determine el constituyente o el legislador son

inalienables (subsuelo o espectro electromagnético). (Pimiento, 2019, p.39)

A pesar de la existencia de alguna similitud entre los bienes de uso publico y los bienes
fiscales o patrimoniales, como, por ejemplo, su afectacion al desarrollo de los principios y fines
del Estado, sobresalen dos caracteristicas que los diferencian: la forma como se ejerce el sefiorio
y la utilizacion por parte de la comunidad. Respecto al uso por parte de la comunidad, los bienes
de uso publico cuentan con una destinacién comdn, su finalidad principal es que los ciudadanos
puedan usarlos, en tanto los bienes conserven esa calidad. La utilizacién de los bienes fiscales es
generalmente excluyente y no involucra a la comunidad.

En ellos, el Estado procura el desarrollo de sus funciones y la prestacion de los servicios
publicos (oficinas publicas, instalaciones militares, juzgados, carceles, servicios de
fotocopiadoras, entre otros.). A pesar de ser reservados o excluyentes, en ocasiones su finalidad
puede representar que la comunidad los utilice, sin que ello implique una transformacién en su
naturaleza de bien fiscal.

Los bienes inmuebles fiscales se constituyen en un espacio del territorio municipal
requerido para una destinacion especifica, con una finalidad principal en los fines esenciales del

Estado, donde se pueden ver beneficiados de manera directa o indirecta la comunidad.

1.5 Contrato de arrendamiento de bienes fiscales

El Cddigo Civil indica que los bienes patrimoniales o fiscales o bienes propiamente
estatales son aquellos que pertenecen a una persona juridica de derecho publico de cualquier
naturaleza y que, por lo general, estan destinados a la prestacién de las funciones publicas o de los
servicios publicos; también pueden constituir una reserva patrimonial para fines de utilidad comdn.
La disposicion del estatuto civil antes citada los define como aquellos cuyo dominio corresponde

a la Republica, pero "cuyo uso no pertenece generalmente a los habitantes” (Codigo Civil, 1873,
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art. 674). El Estado los posee y los administra de manera similar a como lo hacen los particulares
con los bienes de su propiedad.

Para el Consejo de Estado en Sentencia 21699 de 2012, el contrato de arrendamiento es el
mismo concepto normado en el Articulo 1973 del Caodigo Civil.

1.6 Aproximacion conceptual a la contratacion directa

La contratacion directa es una de las modalidades de seleccidén de contratistas para la
celebracion del contrato de arrendamiento. Esta modalidad de contratacion fue creada con el fin
de agilizar y acortar los tiempos de las etapas contractuales, siempre y cuando se presente alguna
de las distintas situaciones determinadas en la ley, para asi lograr la adquisicion de bienes y
servicios encaminados a la complacencia del bien comun, resultando finalmente en la efectiva
prestacion del servicio publico.

El Estado a través de las entidades publicas, de acuerdo a lo establecido en la Ley 80 de
1993, modificada por la Ley 1150 de 2007 reglada por el Decreto 1082 de 2015 y la Ley 1882 de
2018 (por medio de la cual se adicionan, modifican y dictan disposiciones orientadas a fortalecer
la contratacion publica en Colombia, la ley de infraestructura y se dictan otras disposiciones), debe
tener como pilar de sus actuaciones la planeacion para preparar y definir la contratacién tanto en
su etapa previa, como en la ejecucién y su etapa post contractual. En la contratacion directa deben
aplicarse los principios de la contratacion estatal, asi como procurarse seleccion objetiva,
transparente y econémica.

En correspondencia con lo expuesto, el Consejo de Estado en Sentencia del 3 de diciembre
del 2007, C.P Dra. Ruth Stella Correa Palacio, precisa el concepto de contratacion directa como:

Procedimiento reglado excepcionalmente y de aplicacion e interpretacién restrictiva, al
cual pueden acudir las entidades publicas para celebrar contratos, en determinados eventos
tipificados en la ley, en una forma mas rapida, sencilla y expedita para la adquisicion de
bienes y servicios que por su cuantia, naturaleza o urgencia manifiesta no precisa ni
requiere de los formalismos y multiples etapas y términos previstos para la licitacion
publica, aun cuando debe cumplir los principios que rigen la contratacion publica. (Consejo
de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Sentencia 31447, 2007).

En cuanto al principio de seleccidn objetiva, se precisa que esta causal de contratacion

directa se encuentra consagrada en el Literal i del numeral 4° del articulo 2° de la Ley 1150 de
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2007. Si bien es cierto, nos encontramos en la modalidad de seleccion de contratacion directa, en
el caso del arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales, la entidad debera tener en cuenta la
elaboracion del estudio previo que soporta la contratacion y el acto administrativo de justificacion.
Es importante tener en cuenta dentro de los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles, que el régimen legal de este contrato esta dado por las normas de derecho privado, civil
o comercial, dependiendo del tipo de bienes y la destinacion de estos. Las entidades estatales estan
facultadas para celebrar este tipo de contratos en forma directa, previa elaboracion del estudio
previo que dé cuenta de la necesidad de la contratacion y del acto administrativo que justifique la
contratacion directa. Esta causal de contratacion directa esta regulada por el Literal i) del numeral
4° del articulo 2° de la Ley 1150 de 2007; y el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015.
De igual manera se hace menester para este tipo de contratacion lo sefialado por el
Honorable Consejo de Estado en la Sentencia 29851 del 29 de octubre de 2014 indicando que en
“el contrato de arrendamiento estatal NO tiene lugar la clausula de prdérroga automatica, esto

con el fin de evitarse hechos de corrupcion”.

1.6.1. Es Publica

Porque desarrolla el principio de transparencia, en el entendido que como lo dispone el
articulo 24 de la Ley 80 de 1993, las actuaciones de las autoridades seran publicas y los expedientes
que las contengan estaran abiertos al pablico. Ello permite ademas de la posibilidad de controvertir
las decisiones de la administracion, la participacion comunitaria y la vigilancia y el control social.

Para lograr tal publicidad, el Decreto 1082 de 2015, reglamentario del sector administrativo
de Planeacion Nacional, determind la obligatoriedad de publicar en el SECOP, todos los
documentos y actos administrativos expedidos con ocasion de la actividad contractual, dentro de
los tres (3) dias siguientes a su expedicion.

De lo expuesto anteriormente es posible advertir que existe un timido desarrollo
jurisprudencial sentencia 29851 del 29 de octubre de 2014 del Consejo de Estado, que habla del
tema, ya que las entidades publicas no se han ocupado de estudiar lo referenciado, ademas los
manuales que tienen que ver con el contrato de arrendamiento de bienes inmuebles fiscales, no son
claros ni detallados en lo que respecta a la normativa a aplicar y la manera de contratar, no tienen
una diferenciacion de los bienes de uso publico de los bienes fiscales, pues las disposiciones

colombianas indican que se les debe dar un tratamiento diferente.
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1.7. Grupo de trabajo y adopcion del manual

El grupo de trabajo por parte de la entidad estuvo conformado por el doctor Andrés Felipe
Arroyave Chavarriaga (secretario general, 2018), Luis Giovany Arias Tobon (secretario general,
2019-2020), José Rolando Serrano (secretario general, 2021-2022), Alejandra Restrepo Escalante
(profesional universitaria), Diana Misas (abogada contratista), Juan Pablo Jiménez (abogado
contratista), Liliana Maria Alvarez Gomez (asesora juridica, 2020) y Juan David Arango Pelaez
(asesor juridico, 2022) y por parte de las maestrandas Johana Restrepo Cuadros y Natalia Toro
Diaz.

Con este grupo de trabajo se realizé un proceso que permitiera brindar una mayor eficiencia
en la gestion de los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles fiscales de la entidad y que
garantizara la ejecucion del Plan de Desarrollo y el cumplimiento de su objetivo misional “(...)
Fomentamos el desarrollo sostenible, con talento humano competente, administrando con
eficiencia los recursos y prestando eficazmente los servicios para mejorar la calidad de vida de su
poblacion...” (Alcaldia de Bello, 2020, parr.1).

Los criterios que garantizan el ejercicio de la buena practica son los correspondientes a los
principios del Debido proceso, Participacion, Eficacia, Economia, seleccion objetiva,
Proporcionalidad, Objetividad, Equidad, Progresividad, Probidad y Favorabilidad.

En el presente trabajo se tuvo en cuenta todos esos principios, por su importancia y alcance;
ademas por tratarse de principios que comprometen el aporte con la buena practica. También se
abordo el analisis de criterios jurisprudenciales como se ha venido sefialando en la Sentencia 29851
del 29 de octubre de 2014 del honorable Consejo de Estado y doctrinarios para analizar y
profundizar los términos de los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles fiscales, si es

permitido o no la prérroga en el mismo.

1.8. La prorroga del contrato de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales

Tanto el Cadigo Civil como el Codigo de Comercio desarrollan en sus capitulos y articulos
el contrato de arrendamiento de bienes o bienes inmuebles en sus diferentes dimensiones, pero
especificamente en los contratos de arrendamiento de los bienes fiscales de las entidades publicas
no se observa la aplicacion concreta y precisa de una norma especifica, como tampoco el modelo
de la forma del contrato por el cual se deba regir juridicamente. De igual manera el Consejo de
Estado en sentencia 29851 del 29 de octubre de 2014 se pronuncio indicando que en “el contrato
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de arrendamiento estatal NO tiene lugar la clausula de prérroga automatica, ni la renovacién

tacita prevista en el articulo 2014 del Codigo Civil”; lo anterior se explica, porque:

(...) darian lugar a un derecho de permanencia indefinida de la relacion contractual, mas

alla de lo que se puede prever en esta clase de contratos estatales, en contravia de las
exigencias de igualdad, moralidad, eficiencia y economia en el ejercicio de la funcién
administrativa. (Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Sentencia
29851, 2014).

Esa clausula de prorroga automatica se aparta de los principios y fines de la contratacion
estatal, que se desarrollan en la Ley 80 de 1993. Recuérdese que cuando se trata del contrato de
arrendamiento de los bienes del estado se rigen por la Ley 80 de 1993, donde debe prevalecer el
fin publico de la contratacién y la funcion publica de la propiedad estatal. Por lo tanto, habré un
objeto ilicito en la medida en que se evidencia que hay una vulneracion del régimen legal del
respectivo bien. De igual manera nos dice el Honorable Consejo de Estado que:

La Sala unifica su criterio, en el sentido de afirmar que el contrato de arrendamiento no
puede ser utilizado para entregar bienes de uso publico para su aprovechamiento, quedando abierta
la posibilidad a que se utilicen otras formulas contractuales o unilaterales, como el contrato de
concesion, o la expedicion de licencias o permisos para ese efecto. (Consejo de Estado, Sala plena
de lo Contencioso Administrativo, Sentencia de Unificacion del 14 de agosto 2018. Radicado:
050013331003200900157 M. P. Oswaldo Giraldo Lopez)

NO EXISTE JURISPRUDENCIA REITERADA y mucho menos un precedente
jurisprudencial, en el sentido en el que el arrendamiento del bien inmueble de uso publico
éste prohibido (si o si), por el solo hecho de que se trata un contrato que otorga el uso y
goce a favor del particular. (Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo,
Sentencia 29851, 2014). Es de aclarar, que para el momento en que se hizo el estudio de la
jurisprudencia, este era el Unico precedente que existia, que posteriormente a ello, se emite
una sentencia de unificacion del 14 de agosto de 2018, por parte del Consejo de Estado
bajo el radicado 05001-33-31-003-2009-00157-01(AP)REV-SU, donde sefiala que esta
prohibido el arrendamiento de los bienes de uso publico.

Lo que significa es que la jurisprudencia sobre los contratos de arrendamiento de los bienes

inmuebles fiscales del estado es aun difusa y que, para cada caso especifico, se deben analizar sus
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particularidades, la determinacion del uso, la afectacion y destinacion del bien, las obligaciones
contractuales de las partes y el contenido del negocio juridico.

Por lo tanto, el ordenamiento juridico colombiano es amplio a la hora de regular el contrato
de arrendamiento de los bienes inmuebles, pero en el caso de estudio, exige hacer una integracion
normativa que conlleva a analizar las siguientes disposiciones que existen en Colombia para
regular el tema:

Los Articulos 518 a 524 del Cédigo de Comercio; los articulos 1973 a 2035 del Cddigo
Civil, el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015 y la Ley 80 de 1993. Tal como lo indico
el Consejo de Estado en el fallo 21699 de 2012:

La eficacia en sentido lato del contrato se refiere, entonces, a la plenitud de la produccion
de sus efectos juridicos, o sea a los derechos y obligaciones que de su celebracion surgen
para las partes y sus proyecciones respecto de terceros, extrafios al interés dispuesto, pero
afectos a su disposicion. En cambio, la ineficacia del contrato es la no produccion de los
efectos que debiera producir con ocasion de su celebracidn, bien sea porque: a) para el
ordenamiento juridico el negocio es inexistente, es decir no produce efecto alguno; b) o
resulta invalido o nulo, o sea, que nacido a la vida juridica, los efectos que de su existencia
emanan pueden ser anulados o aniquilados por presentar irregularidades o vicios frente a
la ley; c) o por disposicion legal o particular se difieren sus efectos, como cuando se somete

a condiciones por las partes o requiere de autorizaciones legales que lo activen.

De lo anterior se colige que la entidad estudiada estaba incurriendo en una irregularidad al
momento de entregar un bien inmueble fiscal en arrendamiento. Y como lo dice la jurisprudencia
antes enunciada, para que el negocio surja a la vida juridica, requiere que se respeten los principios
y se adopten en debida forma los preceptos normativos. De lo contrario se continuarian cometiendo
yerros. Por regla general las prorrogas automaticas plasmadas en los contratos estatales son ilegales
y seran causal de nulidad absoluta de conformidad con los articulos 44 de la ley 80 de 1993 vy el
15 del Cddigo Civil. Lo anterior para explicar, que, si bien es cierto de la muestra analizada, no se
encontré pactada la prorroga automatica estas implicitamente se daban en el ejercicio de las
obligaciones contractuales pactadas en los mismos, donde no se evidencia clausula de terminacion
del contrato, acta de entrega de recibo del bien inmueble y acta de liquidacion del contrato de

arrendamiento del bien inmueble fiscal.
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El ejercicio de esta mala practica administrativa va en contravia de los principios generales
que rigen las actuaciones contractuales de las entidades estatales, especialmente las de libre
concurrencia, igualdad, imparcialidad, prevalencia del interés general y transparencia, consagrados
en los articulos 1, 2, 13 y 209 de la Constitucion Politica Nacional y articulos 24 y 25 de la Ley 80
de 1993.

Capitulo I1. Ejecucién e implementacion del manual.

En este capitulo se describen las fases la implementacion del manual, el cual comprendid

como primera medida, el plan de mejoramiento, del cual surge la elaboracion de la minuta para el



28

contrato de arrendamiento de bien inmueble fiscal de la entidad y posteriormente la elaboracion

del manual.

2.1. Plan de mejoramiento

La Entidad debe disefiar y presentar un plan de mejoramiento que permita solucionar las
deficiencias comunicadas durante el proceso auditor, dentro de los quince (15) dias habiles
siguientes al recibo del informe.

El plan de mejoramiento presentado tuvo las acciones que se implementaron por parte de
la Entidad, las cuales respondieron a cada una de las debilidades detectadas y comunicadas por el
equipo auditor, el cronograma para su implementacion y los responsables de su desarrollo®.

Al mes de julio de 2018 no se habian implementado las acciones de mejoras requeridas por
el ente de control; situacion que fue evidenciada por las maestrandas y el doctor Andrés Felipe
Arroyave, quien era el secretario general del Municipio de Bello para la época.

Al tenerse esta informacion de primera mano por parte del funcionario antes mencionado,
se presenta el proyecto de un manual de buenas practicas administrativas, referente al
arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales en el Municipio de Bello, toda vez que se identifica
la debilidad en la elaboracion de los contratos de arrendamiento, seleccion del del arrendatario, el
cumplimiento de los requisitos de la adecuacion del espacio del inmueble que se entrega en
arrendamiento, el costo-beneficio de las adecuaciones para desarrollar una actividad comercial, el
cumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato ( clausulado como por ejemplo si la
prérroga es aplicable o no; si el valor del canon de arrendamiento incluye los servicios publicos
domiciliarios; cuél es el valor o el porcentaje equivalente de los servicios publicos domiciliarios;
no se establece quién asume el gasto de las adecuaciones de las instalaciones entregadas en
arrendamiento y la normativa aplicable a ese clausulado).

Se observaron deficiencias en la aplicacion de la norma, toda vez que la minuta o formato
del contrato de arrendamiento del bien inmueble fiscal, no es clara en cuanto a la normativa que
lo regula, ya que la aplicabilidad que se le esta dando es con normas diferentes a las de la
contratacion estatal, y si bien es cierto, a falta de norma en esta materia se acudiria por regla general

a la normativa civil y/o comercial, tampoco se observa la implementacién de los articulos que

4 Informe de auditoria No. 14 CF, Bienes de arrendamiento vigencia 2015, 24 de noviembre de 2016, Contraloria
Municipal de Bello.
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éstas indican, ni en la elaboracion de las minutas ni para dirimir los conflictos que se suscitan al
realizarse la verificacion, seguimiento y control derivadas de las obligaciones de las partes en esta
figura contractual. Esta informacién se ha obtenido a través de los resultados de las auditorias que
ha emitido la Contraloria Municipal de Bello.

El Municipio de Bello como entidad arrendadora de sus bienes inmuebles fiscales, no
contaba con una norma especifica, lo que se daba era una pluralidad de normas generales que se
encuentran dentro del ordenamiento juridico colombiano; ya que para que el caso en concreto, no
se puede utilizar una sola de ellas, por lo que se hace menester acudir a un extracto de cada una de
esas disposiciones para que se dé una debida regulacion de la controversia contractual que pueda
suscitar de la formulacion de dichos contratos.

No se observaba unas obligaciones claras en el contrato de arrendamiento de los bienes
inmuebles fiscales, lo que conllevaba a que se vulnerara el principio de eficacia, eficiencia para
satisfacer la prestacion del servicio, lo que generaba al Municipio de Bello un detrimento
patrimonial, en tanto que al momento de entregar un inmueble fiscal en arrendamiento a un
particular para que ejerza su actividad econdémica, no se tenia en cuenta un analisis del costo-
beneficio (las necesidades a satisfacer, las adecuaciones necesarias para desarrollar dicha
actividad, si el bien inmueble requeria de adecuaciones locativas y quién las asumia y si habia una

utilidad para la entidad) y los requisitos esenciales de Ley. Lo anterior referido a:

1. El costo beneficio: con la finalidad de evitar un detrimento patrimonial de cualquier
actividad comercial que se desarrolle dentro del bien inmueble fiscal que se entregue en
arrendamiento.

2. Los requisitos: con la finalidad de adecuar la modalidad de contratacién en cumplimento a
los principios regulados por la Ley 80 de 1993 y la normativa vigente relacionada con la

materia (contratos de arrendamiento).

Luego de haberse hecho el anterior analisis, se desarrolla el manual de buenas practicas,
iniciando con la elaboracion de la minuta de los contratos de arrendamiento de los bienes
inmuebles fiscales del municipio de Bello, en debida forma, con las normas que satisfagan las
formalidades que lo contienen y que no conlleve a un posible detrimento patrimonial a la entidad

administrativa como venia sucediendo.
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A continuacidn, se hace una tabla comparativa de las clausulas de la minuta que se utilizaba
en el municipio de Bello y la que se elaboro para ser implementada a partir del afio 2020 (de igual

manera se pueden apreciar al detalle en los anexos 3y 4 respectivamente:

Tabla 3 Tabla comparativa de las clausulas de la minuta

Minuta anterior del contrato de Minuta actualizada del contrato de

arrendamiento arrendamiento

OBJETO: se modifica y se adiciona | OBJETO: Se entrega en arrendamiento a

un paréagrafo. (persona
Juridica o Natural) en representacion de la entidad
al cual se le concede el usoy el

goce un area de terreno de mts, para el

funcionamiento de (tienda,

kiosko, area comun, cafeteria, papelerias, vivienda
etc), del bien inmueble ubicado en Ila

de barrio

, de propiedad del municipio de Bello
mediante escriturapiblicaNo __ del  de
de  ,delaNotariaNo __ dé y con
matricula inmobiliaria 01N-
PARAGRAFO SEGUNDO: Las areas a arrendar
se entregaran en el estado en que se encuentren, es
decir, como cuerpo cierto, con todas sus
anexidades, dependencias y servicios publicos.
DESTINACION: se modifica y se | DESTINACION: La destinacién del bien

adiciona paragrafo. inmueble que se entrega en arrendamiento sera

exclusivamente para funcionamiento de (tienda,
kiosko, area comun, cafeteria, papelerias, vivienda
etc) , en el cual se desarrollarén

Unicamente las siguientes actividades

PARAGRAFO PRIMERO: EIl arrendatario no

podré ceder ni subarrendar total o parcialmente el
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bien inmueble. PARAGRAFO SEGUNDO: La
cesion del contrato sera valida cuando la autorice
el arrendador o sea consecuencia de la enajenacion

del respectivo establecimiento de comercio.

PLAZO: Se modifica y se adicionan

paragrafos.

PLAZO: El término de duracién del presente
contrato serd por un término ___ meses. Contados
a partir de la suscripcion del acta de inicio.
PARAGRAFO PRIMERO: La ejecucion del
contrato iniciard a partir de la fecha de suscripcion
del acta de inicio, previo cumplimiento de los
requisitos de perfeccionamiento y ejecucion.
PARAGRAFO SEGUNDO: La ejecucion del
contrato iniciara a partir de la fecha de suscripcion
del acta de inicio, previo cumplimiento de los
requisitos de perfeccionamiento y ejecucion. Por lo
tanto, el mismo dia de iniciacién de ejecucién del
contrato, el supervisor suscribira el acta de entrega
y recibo de los inmuebles arrendados, en el que se
debera indicar su estado, asi como el inventario de
los elementos que se reciben y la condicion de los
mismos.

PARAGRAFO TERCERO: No habra prorroga
automatica del Contrato. Cualquier adicion al plazo
o al valor o modificacion de alguna de sus
clausulas, debe constar por escrito (Sentencia
29851 del 29 de octubre 2014 Consejo de Estado).
El contrato cesara en sus efectos en la fecha
estipulada para su terminacion, el arrendatario
gueda obligado a restituir el bien inmueble
arrendado al término del plazo, en las mismas
condiciones que lo PARAGRAFO
CUARTO: ElI ARRENDADOR y/o El

recibio.
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ARRENDATARIO, informaran con minimo un (1)
mes de anticipacion al cumplimiento del plazo
fijado en el presente Contrato, la intencion de
PARAGRAFO QUINTO: EI

arrendador no tendra obligacion de pagar suma

renovarlo.

alguna por concepto de prima al establecimiento u
otra que el arrendatario reclame para la restitucion

del bien.

VALOR: De conformidad con el

estudio de las condiciones, el valor del
presente Contrato durante el plazo, es la suma
de Haga clic aqui para escribir texto. IVA
incluido PARAGRAFO: El de

arrendamiento se toma de acuerdo al avalto de

canon

Renta solicitado aqui para escribir texto., y
realizado por el perito asignado aqui para
escribir texto. R.N.A escribir texto. El cual
corresponde con el No. aqui para escribir texto.
Del aqui para escribir texto., certificado que se

anexa en el presente contrato.

VALOR: queda igual

CANON MENSUAL Y FORMA DE

PAGO: se suprime el paragrafo segundo.

CANON MENSUAL Y FORMA DE PAGO:
PARAGRAFO PRIMERO: El valor del canon
mensual de arrendamiento es la suma de aqui para
IVA que el
ARRENDATARIO pagard de forma anticipada
dentro de los cinco (5) primeros dias habiles de
cadames, EL ARREN DATARIO debera realizar

el pago por concepto de arrendamiento con la

escribir  texto., incluido,

factura electronica Direccién de

Contabilidad

que la
emitira al COrreo:

o si esta informacién

no le ha llegado deberd solicitar dicha factura al
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supervisor designado y allegara el respectivo pago
realizado a la Secretaria de Pagos y Recaudos quien
emitird un comprobante y este lo deberé entregara
al supervisor designado en el contrato por el
Municipio de Bello, Haga clic aqui para escribir
texto. Identificado con la CC Aqui para escribir
texto.,, o del funcionario que este delegue.
PARAGRAFO PRIMERO: El pago de Servicios
Publicos que se consuman por la prestacién de este
servicio serd asumido por el ARRENDATARIO.
PARAGRAFO SEGUNDO: Se prohibe al
ARRENDATARIO efectuar modificaciones y/o
ampliaciones a las redes e instalaciones de
servicios publicos y La suscripcion e instalacion de
lineas telefdnicas, se realizardn a nombre y a costo

del arrendatario.

REPARACION Y MEJORAS: El
ARRENDATARIO podrd realizar mejoras o
modificaciones al bien inmueble arrendado previa
autorizacion del ARRENDADOR, las cuales en
caso de terminacion anticipada o cumplido el plazo
del  Contrato, del
ARRENDADOR sin necesidad de Indemnizacion
o0 remuneracion alguna. EL ARRENDATARIO

renuncia a cualquier derecho de retencion que

serdn de  propiedad

pudiere alegar por razén de mejoras hechas.

REPARACION Y MEJORAS: queda

igual

CESION Y SUBARRIENDO: EL
ARRENDATARIO no podra ceder el presente
contrato y se prohibe expresamente el
subarriendo, sin autorizacion previa escrita del
ARRENDADOR.

CESION Y SUBARRIENDO: Se
elimina esta clausula, porque las obligaciones
ya estan inmersas en las clausulas séptima y

octava del contrato.

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO: se
modifica

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO: se

relaciona asi: 1. Usar el inmueble segin los
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términos previstos en el contrato de arrendamiento.
2. Conservar el inmueble en buen estado, salvo el
deterioro natural generado por el uso para el cual
es arrendado. 3. A la suscripcion del acta de inicio,
se levantar un inventario detallado de las
condiciones como se recibe el inmueble, el cual
estara soportado por registro fotografico de manera
conjunta con el supervisor 4. Cancelar el canon
mensual en los términos sefialados en el contrato.
5. Pagar oportunamente las  facturas
correspondientes al consumo de los servicios
publicos. 6. Serdn a cargo del arrendatario las
mejoras locativas, para lo cual se tendra en cuenta
lo previsto en el articulo 1.998 del Cddigo Civil, en
general, son las que se presentan por los posibles
dafos que cause el uso que se le da al inmueble
arrendado: a) Las que segun la costumbre en
Colombia se entiendan a cargo del arrendatario. b)
Aquellas cuyo deterioro se producen por culpa del
arrendatario o sus dependientes, por ejemplo:
rotura de cristales, descalabro de paredes, puertas,
etc., ajenos al deterioro natural proveniente del
tiempo, uso legitimo del bien inmueble, fuerza
mayor, caso fortuito o de la mala calidad de la cosa
arrendada segln las caracteristicas particulares del
inmueble, dependencias, acabados, y demas a
cargo del arrendatario. 7. Restituir el inmueble
arrendado, en buen estado de conservacién y
servicio, salvo el deterioro natural causado por su
uso para el cual fueron arrendados. 8. Efectuar las
reparaciones locativas, a que este obligado de
conformidad con los articulos 1995y 1998 del C.C.
9. Efectuar las mejoras necesarias cuando sea por

causa de hechos culposos o dolosos realizados por
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EL ARRENDATARIO o sus dependientes, previa
autorizacion del arrendador. 10. Abstenerse de
Subarrendar total o parcialmente los inmuebles
objeto del contrato. 11. No podré solicitar a las
empresas de servicios publicos instalaciones
diferentes a las ya existentes en los inmuebles
arrendados de las cuales se dejara constancia en el
acta de entrega, sin previa autorizacion escrita de
los arrendadores. 12. Asumir por su cuenta y riesgo
las adecuaciones fisicas o cualquier inversion gque
considere necesaria para desarrollar las actividades
propias, previa autorizacion del ARRENDADOR.
13. Entregar Al Municipio, conforme se sefiale en
el contrato, el espacio dado en arrendamiento una
vez venza el plazo del contrato, sin previo aviso y
sin requerimiento judicial alguno. 14. Asumir el
pago de todos los gastos que demande la actividad
propia del giro ordinario de sus actividades, tales
como salarios, prestaciones sociales,
equipamiento, servicios publicos de energia
eléctrica, acueducto, gas y alcantarillado que sean
utilizados en el inmueble., adecuaciones, personal
de vigilancia, controles, sistemas de vigilancia por
circuitos cerrados, seguros, y los demas que estime
necesarios para el desarrollo de su actividad 15.
Permitir en cualquier tiempo las visitas del
ARRENDADOR o0 de sus representantes para
constatar el estado y la conservacion del bien u
otras circunstancias que sean de su interés siempre
y cuando dichas visitas no afecten la continuidad
regular del servicio que en él se presta. 16. Restituir
el inmueble a EL ARRENDATARIO al terminar
este contrato, en el mismo estado en el que lo

recibe, sin previo aviso y sin requerimiento judicial
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alguno. 17. Las demas establecidas por la Ley, en

el presente contrato o que resulten de su naturaleza.

OBLIGACIONES DEL
ARRENDADOR: esta clausula no estaba en el
contrato

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR: Se
adiciona asi; 1. Conceder el uso y goce del
inmueble y los elementos que lo integran a EL
ARRENDATARIO en la fecha y condiciones
establecidas en este contrato. 2. Ejercer la
supervision del contrato a través del supervisor,
quien realizara la vigilancia y control del desarrollo
del contrato, que quedara registrado en acta de
visita. 3. Entregar al arrendatario a titulo de
arrendamiento los inmuebles objeto del contrato de
arrendamiento. 4. Suscribir oportunamente el acta
de inicio, el acta de entrega y actas de terminacion
y liquidacion del contrato. 5. Remitir al
ARRENDATARIO la(s) factura(s) original(es) de
cobro mensual del canon de arrendamiento. 6.
Facilitar el uso, goce y disfrute legitimo de los
inmuebles objeto del arrendamiento, debiéndose
sanear a su costa y responsabilidad los problemas
juridicos y materiales que se presenten durante la
vigencia del contrato. 7. Entregar al arrendatario el
inmueble a paz y salvo por concepto de servicios
publicos cuando corresponda. 8. Informar los datos
de la cuenta bancaria en la cual, el arrendatario
efectuard las consignaciones correspondientes al
pago del canon de arrendamiento. 9. Ejercer la
supervision del Contrato por intermedio del
supervisor quien resolverd y suscribird las actas y
controlara los asuntos necesarios durante el
desarrollo del contrato. 10. Las demaés establecidas
por la Ley, en el presente contrato o que resulten de

su naturaleza.11. Asumir el pago de todos los

gastos que demande la actividad propia del giro
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ordinario de sus actividades, tales como: salarios,
prestaciones sociales, equipamiento, servicios
publicos (luz, agua, internet, gas, teléfono),
adecuaciones, personal de vigilancia, controles,
sistema de vigilancia por circuito cerrado, seguros
y los demas que estime necesarios para el
desarrollo de su actividad 12. Todas las demas
propias e inherentes a los contratos de
arrendamiento consagradas en la legislacién civil y

comercial colombiana.

SUPERVISION:

adicionan paragrafos.

se

modifica y

SUPERVISION: EIl ARRENDADOR
ejercera la supervision y control del presente
contrato para garantizar su normal desarrollo y
cumplimiento, por intermedio de un supervisor
designado por el ordenador del gasto adscrito
a las diferentes Secretarias, segun el lugar
donde se encuentre ubicado el bien inmueble
objeto del presente contrato; PARAGRAFO
PRIMERO: 1. ejercer el control y vigilancia
de la ejecucidn del contrato. 2. Vigilar que se
cumpla lo pactado en el contrato, 2. Suscribir
las diferentes vistas y realizar el debido
seguimiento de inspeccién en los formatos
establecidos en el SIG. 3. 5. Recomendar los
ajustes y modificaciones que requiera el
contrato en términos de plazo, cumplimiento o
cualquier otro aspecto que requiera lo pactado
inicialmente, lo cual debe ser por escrito. y
tendra a su cargo, ademas de las obligaciones
que determina la Ley y los respectivos
reglamentos. PARAGRAFO SEGUNDO: El

ordenador del gasto podra modificar la
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designacion de la supervision cuando asi lo
requiera, sin que ello implique modificacion
contractual alguna. Para el efecto bastara una
comunicacion escrita del Ordenador del Gasto
al nuevo supervisor designado.
PARAGRAFO TECERO: La supervision
ejercerd la labor encomendada de acuerdo con
lo establecido en los documentos del Manual
de Contratacion del Municipio de Bello, el
Manual de Supervision e Interventoria y en
particular los relacionados con la ejecucion,
supervision 'y liquidacion del Contrato.
PARAGRAFO CUARTO: La supervision
verificard el cumplimiento de los requisitos
para la ejecucion del presente contrato y
ejercerd todas las obligaciones propias de su
funcion, ademas debera: 1. Supervisar el
cumplimiento del objeto y las obligaciones del
contrato. 2. Suscribir oportunamente el acta de
inicio, el acta de entrega y actas de terminacién
y liquidacion del contrato. 3. Levantar un
inventario detallado de las condiciones como
se recibe el inmueble, el cual estard soportado
por registro fotografico. 4. Verificar de manera
previa a la remisién de las facturas o cuenta de
cobro, segun el caso, la vigencia del contrato
de arrendamiento y el monto correcto a pagar
por concepto de servicios publicos. 5.
Conceptuar por escrito sobre la viabilidad y

necesidad de las modificaciones del contrato.

6. Confirmar que las facturas o cuentas de
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cobro, segun el caso, que remite el
ARRENDADOR, correspondan al inmueble
arrendado. 7. Informar de manera oportuna
mediante oficio a los arrendatarios, la
terminacion de la relacion contractual con el
arrendatario, al configurarse cualquiera de las
causales de terminacion. 8. Reportar
oportunamente al ARRENDATARIO y al
ARRENDADOR, las anomalias en el
desarrollo del objeto del contrato y proponer
alternativas de solucion. 9. Estudiar las
sugerencias, requerimientos o0 consultas
formuladas por el ARRENDADOR y/o
ARRENDATARIO y responderlas de manera
fundamentada y por escrito. 10. Las demas
establecidas por la Ley, en el presente contrato
0 que resulten de su naturaleza.
PARAGRAFO QUINTO: La supervision y
vigilancia estara a cargo

de . ldentificado con

la CC N° Nombre completo, cedula, cargo y

secretaria, oficina a la cual pertenece.

texto

GARANTIAS: se modifica y adiciona

GARANTIAS: EL ARRENDATARIO debera
constituir y entregar al ARRENDADOR la
siguiente pdliza y/o garantia en las que debe figurar
como asegurado y/o beneficiario EL MUNICIPIO
DE BELLO, expedida por una compafiia de
seguros legalmente constituida y autorizada en
Colombia para el efecto, por el término que se
indica a continuacién, y bajo las siguientes
condiciones de cubrimiento y periodo: Péliza de

Arrendamiento: Por un monto equivalente al
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100% del valor total del canon de Arrendamiento
con una vigencia del tiempo del eontrate mas
ciento veinte dias mas. EL ARRENDATARIO
mantendra vigente esta pdliza durante la ejecucion
del contrato, EL ARRENDADOR verificara esta
condicion y aprobard cada poéliza otorgada., la
poliza debe incluir un amparo de responsabilidad
civil extracontractual. (Se debe mirar segln el caso

del bien inmueble)

ENTREGA: se adiciona texto

ENTREGA: EL ARRENDATARIO declara que
ha recibido el bien inmueble objeto del presente
contrato en perfecto estado de servicio y que en el
mismo estado lo devolverd al ARRENDADOR a la
expiracion del plazo pactado en la clausula cuarta
del presente contrato o cuando éste haya cesado por
cualquiera de las causales aqui previstas, salvo el
deterioro  procedente  del uso legitimo.
PARAGRAFO PRIMERO: En caso de
terminacion anticipada, terminacion del plazo
estipulado y no renovacion por expresa
manifestacion de cualquiera de las partes o
restitucion, se elaborard y suscribira acta de entrega
gue serd firmada por el ARRENDATARIO vy el
SUPERVISOR designado. Al término del contrato
y para su respectiva liquidacion, el
ARRENDATARIO debera presentar Paz y salvo
por todo concepto inherente a este contrato, EN
CUANTO A PAGOS DE SERVICIOS
PUBLICOS Y DEMAS OBLIGACIONES ante el
supervisor designado y la Oficina de Bienes

Inmuebles y Seguros del municipio de Bello.

SUSPENSION: se modifica

SUSPENSION: Las partes podran suspender la
ejecucion del contrato por algun término, siempre
y cuando se presenten eventos de caso fortuito o
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fuerza mayor, que hagan obligatoria la
interrupcion; a la reiniciacién se levantara acta
firmada por el arrendador el supervisor del
contrato. En este evento se deberd suspender y se
reiniciar la garantia.

TERMINACION Y
ANTICIPADA: se modifica

ENTREGA

TERMINACION Y ENTREGA
ANTICIPADA: EIl arrendador podra solicitar la
entrega del

inmueble arrendado, antes del

vencimiento del plazo estipulado para su
los casos: 1.
del

obligaciones contractuales. 2. Cuando requiera el

terminacion  en siguientes

Incumplimiento arrendatario en las
bien para el desarrollo de otras actividades. 3.
Cuando el inmueble debe ser reconstruido o
reparado con obras necesarias que no sean posibles
sin la desocupacion, o demolido por su estado de
ruina. 4. Cuando lo requiera por motivos de
enajenacion del bien. En los casos sefialados de los
numerales 2 y 3 del pardgrafo anterior, el
arrendador requerird al arrendatario la entrega del
bien inmueble arrendado con al menos tres (3)
PARAGRAFO: En

estas dos situaciones, si cualquiera de las partes da

meses de anticipacion.

el aviso a la otra con la suficiente antelacion no hay

lugar a pago de indemnizaciones o multas.

RESTITUCION DEL
esta clausula no estaba en el contrato

INMUEBLE:

RESTITUCION DEL INMUEBLE: El
inmueble, objeto de arriendo, sera restituido al
finalizar el término de ejecucion. En el evento en
que la adecuacion demande un plazo adicional para
que EL ARRENDATARIO
ARRENDADOR en las condiciones en las que fue

entregado, el Supervisor acordara con este ultimo,

lo restituya al

el plazo necesario para ese propoésito, generando

pago por concepto de canon de arrendamiento.

INCUMPLIMIENTO: se modifica

INCUMPLIMIENTO: El incumplimiento por EL
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ARRENDATARIO de lo acordado en este
contrato, da derecho AL ARRENDADOR para
terminar el contrato de arrendamiento y exigir la
entrega inmediata del bien inmueble arrendado.
PARAGRAFO PRIMERO. DECLARATORIA
DE INCUMPLIMIENTO: EL ARRENDADOR
declarara el incumplimiento mediante declaracion
motivada de la Secretaria General, cuando se
presente una o varias de las siguientes causales: 1.
Utilizacién por parte de terceros del inmueble
arrendado o su destinacion para actividad diferente
a la indicada en la Clausula Segunda del presente
contrato. 2. Incumplimiento por parte del
ARRENDATARIO de las contraprestaciones que
se establecen en el presente contrato.
PARAGRAFO SEGUNDO: Si el Supervisor
encuentra que alguna o algunas de las
estipulaciones contractuales han sido incumplidas
por el ARRENDATARIO, lo requerira
otorgandole un plazo de Treinta (30) dias para
subsanarlas, de no cumplirlas, seguird el
procedimiento indicado por EL ARRENDADOR,
de conformidad con el articulo 86 de la Ley 1474
de 2011, y de las obligaciones que la ley o el
contrato exija, dara lugar al contratante cumplido a
terminar el contrato y a exigir indemnizacion de los
perjuicios causados. Asi mismo, el incumplimiento
de cualquiera de las obligaciones por parte del
ARRENDATARIO dara derecho al
ARRENDADOR a resolver el contrato, a exigir la
restitucion inmediata del inmueble, sin necesidad
de desahucio ni requerimiento alguno, y a cobrar

los perjuicios causados por el incumplimiento.
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MORA: La mora en el pago del canon
mensual de arrendamiento o de los servicios
publicos facturados, dara lugar al cobro del
interés de mora legal vigente, por cada mes o
fraccion de
ARRENDADOR
anticipadamente el contrato y exigir la entrega

mes Yy dara derecho al

para terminar
del bien inmueble arrendado, sin perjuicio de
la imposicién de las multas que corresponda;
ademds a no renovar el contrato de
conformidad con el numeral 1 del articulo 518

del Caodigo del Comercio.

MORA: queda igual

SOLUCION DE | SOLUCION DE CONTROVERSIAS: Las
CONTROVERSIAS: se adiciona esta | Partes acuerdan que en el evento que surjan
clausula en el nuevo contrato. diferencias entre ellas, por raz6n o con ocasion del

presente  contrato, las mismas buscaran
mecanismos de arreglo directo, tales como la
negociacion directa, amigable composicién,
conciliacion, transaccion o cualquier otro medio de
solucion de conflictos.
INHABILIDADES E | INHABILIDADES E
INCOMPATIBILIDADES: EL | INCOMPATIBILIDADES: quedo igual

ARRENDATARIO declara bajo la gravedad del
juramento que no se haya incurso en causal alguna
sefialada en la Ley o la Constitucion Politica, que
la inhabilite o la ponga en situacion de
incompatibilidad con ocasion de la celebracion del
presente contrato, y por otra parte declara que no
ha incurrido en responsabilidad fiscal, razon por la
cual no aparece reportado en el Boletin preparado

por la Contraloria General de la Republica.

LIQUIDACION DEL CONTRATO:

LIQUIDACION DEL CONTRATO: Dentro de
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se adiciona esta clausula al contrato nuevo.

los términos previstos en el Articulo 11 de la Ley
1150 de 2007 y demas normas que regulan la
materia, se llevard a cabo la liquidacion del
contrato. PARAGRAFO. El supervisor informara
a la Oficina de bienes inmuebles y seguros la

necesidad de liquidar el contrato.

NORMAS APLICABLES: Son aplicables a este
contrato las disposiciones contenidas en la Ley 80
de 1993, Ley 1150 de 2007, Ley 1474 de 2011,
Decreto 1082 de 2015, y deméas normatividad

concordante vigente.

NORMAS APLICABLES: quedo igual

INDEMNIDAD: Seré obligacion del
ARRENDATARIO mantener al ARRENDADOR
libre de cualquier dafio o perjuicio originado en
reclamaciones de terceros y que se deriven de sus
subcontratistas o

actuaciones o de sus

dependientes.

INDEMNIDAD: quedo igual

DOCUMENTOS DEL CONTRATO: Se

modifica

DOCUMENTOS DEL CONTRATO: Hacen
parte del presente contrato, todos los documentos
que soportan el proceso contractual y que se
encuentran en el expediente respectivo. Tales
como: Estudio de Necesidad, teniendo en cuenta
CONSIDERACIONES: La

descripcion completa de la necesidad que el

las siguientes
Comité Asesor Municipal de Contratacion autoriz6
la celebracion del presente Contrato, segln visto
del de 20 _,

documentos que hace parte integral del presente

bueno

contrato.

PERFECCIONAMIENTO Y EJECUCION: El
presente contrato se perfecciona con el acuerdo de
las partes dado mediante la suscripcion del mismo,
y anula todo convenio anterior relativo al

arrendamiento del mismo Inmueble y solamente

PERFECCIONAMIENTO Y EJECUCION:

quedo igual
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podré ser modificado por escrito suscrito por la
Partes.

PUBLICACION: El presente contrato debera ser | PUBLICACION: quedo igual
publicado por parte del ARRENDADOR en el

Sistema Electronico para la Contratacion Publica

(SECOP), a través del portal Gnico de contratacion

Www.contratos.gov.co

Las buenas practicas son un impalpable del organismo o entidad, es por tal razén que se
hace necesario manejar una adecuada comprension de la normativa a la hora de elaborar las
minutas de los contratos de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales, para que hagan parte
de la linea de accién de los servidores publicos y, de esta manera, facilitar la mejora de los
procesos, ademas de que se evita que se genere un detrimento patrimonial.

Identificadas las causas, se adecuaron las minutas de los contratos de arrendamiento de
bienes inmuebles fiscales, tal como lo hemos venido referenciando, lo que permitio establecer
acciones y directrices que posibilitaron el trabajo eficiente, ademas de evitar el detrimento que se
le estaba generando a la entidad, lo que brinda celeridad, economia, confianza y tranquilidad tanto
para la entidad como para el tercero que contrata con esta, ya que también sera un contrato mas
transparente, que no favorecera siempre al mismo contratista, sino que otros podran optar para ser
arrendatarios de los bienes del municipio de Bello y poder ambos gozar de los frutos que esta
relacion contractual genere. Esto finalmente se ve reflejado en el manual de buena préctica
administrativa.

De las dificultades identificadas en la elaboracién de la minuta y la destinacion de los
bienes inmuebles fiscales de la entidad objeto de estudio, se expone por parte de las maestrandas
en mesa de trabajo con los funcionarios de la entidad adscritos a la Secretaria General, donde se
plantea la necesidad de dar cumplimiento a la accion de mejora y la formulacién de
implementacién del manual de buenas practicas, que se ha elaborado en el presente informe.

Para proceder con las acciones de mejoras necesitamos conocer un concepto basico,
partiendo que “las acciones correctivas y las acciones de mejoras son dos de las herramientas
fundamentales que la norma ISO 9001:2015 incorpora para garantizar la mejora continua del

desempefio de la organizacion y de su sistema de gestion de la calidad” (Gomez, 2009, parr. 1- 4).


http://www.contratos.gov.co/
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Lo que quiere decir entonces que las acciones correctivas se utilizan para eliminar la causa
de una no conformidad detectada u otra situacion arriesgada. Entendiéndose como no
conformidad, al incumplimiento de un requisito (Eurofins, 2021).

Lo que significa entonces que la accidn correctiva es el mecanismo idoneo para solucionar
el problema que genera una inconformidad con uno o varios requisitos de la normativa de forma
reiterada.

Mientras que las acciones de mejoras estdn encaminadas a disminuir los riesgos de no
conformidades, para restablecer la eficacia, la eficiencia de los procesos y asi mejorar los
resultados de una entidad, minimizando al maximo el margen de error y de pérdidas.

Las entidades publicas que son auditadas por los entes de control en su informe final, es
comun que queden en firme hallazgos de naturaleza administrativa, fiscal, disciplinaria y penal; lo
que obliga a las entidades que de la determinacion del hallazgo segun sea su naturaleza, se dé la
formulacion y aplicacion a las acciones de mejora, entre ellas estan: a) plan de accion de mejora
institucional y b) la accion de mejora de control interno disciplinario.

En la formulacién y aplicacion de las acciones de mejora se le permite a la entidad publica
establecer su cumplimiento a corto, mediano y largo plazo, siendo la de corto plazo, una accion de
mejora inmediata y correctiva, con la finalidad de que cese el dafio causado o la mala practica que
se esté realizando, se termine, pero que se implementen a futuro; y las de mediano y largo plazo
como su nombre lo indica.

En el caso en concreto, después de la reunién con el equipo de trabajo, se determiné darle
cumplimiento a la accion de mejora que ya estaba extemporanea por no haberle dado tramite dentro
del término, de la siguiente manera:

Una accion de mejora de manera inmediata y correctiva realizado por parte de las
maestrandas en conjunto con los funcionarios del municipio de Bello, la cual fue la creacion,
elaboracién y aplicacion de la minuta del contrato de arrendamiento de los bienes inmuebles
fiscales; esto se hizo para satisfacer las necesidades de entregar los bienes en arrendamiento, de
algunos que ya estaban ocupados y de otros que estaban pendientes para ser entregados por parte
de la entidad para su uso y goce.

Y una accion de mejora a largo plazo, que era la creacion e implementacion del manual de
buenas practicas.

Por lo dicho, una vez implementada la minuta de los contratos de arrendamiento de los
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bienes inmuebles fiscales en debida forma, esto es, con las disposiciones correctas, las clausulas
que en ellos contiene y demas, el problema relativo al detrimento patrimonial que esto estuvo
generando y la ineficiencia en la gestion, restablecio precisamente esa gestion procurando evitar
que se continuara con el déficit financiero que en su momento le causé al Municipio de Bello, por
no hacer las cosas en debida forma. Es por ello que se construy6 el manual de buenas practicas.

El insumo para la elaboracion e implementacion del manual de buenas préacticas en el
Municipio de Bello, entidad objeto de estudio, se evidencia en las actas que a continuacién se
relacionan:

En junio 23 de 2020, se abordo el tema revision de proyeccion del manual de buenas
practicas sobre bienes inmuebles fiscales del municipio de Bello. (anexo 4)

El dia 6 de agosto de 2020, el tema planteado fue los arrendamientos de los bienes
inmuebles fiscales. (anexo 5)

En septiembre 17 de 2020, el tema a desarrollar fue la identificacion de bienes segun su
uso en el Municipio de Bello; revisién de minuta para la elaboracién de contratos de arrendamiento
de los bienes inmuebles fiscales y la realizacion de oficios para la elaboracion de los procesos de
restitucion de bienes inmuebles fiscales. (Anexo 6)

Y en noviembre 25 de 2020, se hizo la revision de formatos de los bienes inmuebles fiscales
en arrendamiento del municipio de Bello. (Anexo 7)

De lo anterior se deduce que en dichas reuniones se determinaron los parametros y
directrices para resolver las debilidades administrativas presentadas por parte de la entidad objeto
de estudio, en lo relacionado con el contrato de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales.

La buena practica como conjunto de acciones sistematicas permitio cumplir con los
principios de planeacion, celeridad, transparencia, economia y publicidad en los contratos de los
bienes inmuebles fiscales que adelantd la Alcaldia del Municipio de Bello a partir del afio 2020.

Es de anotar que uno de los aspectos esenciales para considerar el manual de buenas
practicas, fue la implementacion del mismo en la entidad, material que debid estar documentado y
calificado para permitir el acercamiento a un resultado final.

Asi las cosas y emitido el Decreto con radicado 202204000400 del 13 de mayo de 2022,
por medio del cual se adopta un manual de buenas practicas administrativas en la contratacion
directa de los bienes inmuebles fiscales arrendados, se establecieron todas y cada una de las

acciones a seguir y con un responsable determinado, que permitié cumplir los principios de la
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contratacion estatal; todo ello redundando en la satisfaccion general de las necesidades de los
habitantes del territorio bellanita. Antes de adoptar el manual, se comenzo6 a implementar el uso
de la minuta de los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles fiscales, a partir del afio 2020,
con el objetivo Unico y exclusivo de determinar si cumpliria con su finalidad y objetivo propuesto.

Si bien es cierto se implementa la minuta como una accion de mejora de manera correctiva
inmediata, siendo esta la inicial y una accion correctiva futura con la implementacion del manual,
se hace alusion que, en cumplimiento a los preceptos normativos en relacion a la entrega de los
bienes inmuebles fiscales en arrendamiento, se analiz6 también las etapas de la contratacion, las

cuales se explican asi:

2.2. Etapas de la contratacion

El articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, que subroga el numeral primero del articulo 24 de
laley 80 de 1993, dispone que “La escogencia del contratista se efectuara por regla general a través
de licitacion publica, con las excepciones que se sefialan en los numerales 2, 3 y 4 del presente
articulo”, es decir, las referidas a la selecciéon abreviada, concurso de meritos y contratacion
directa. Esta se analizd e implementé como una accion correctiva inmediata en aras de garantizar
el cumplimiento de los principios y los preceptos normativos que los regula.

La modalidad utilizada para entregar el bien inmueble fiscal en arrendamiento es la
contratacion directa que se desarrolla en tres etapas: etapa precontractual, etapa contractual y etapa

pos- contractual.

2.2.1. Etapa Precontractual

En esta etapa se realizan las siguientes actividades principales:

m Elaboracion de estudios y documentos previos: la entidad hace un estudio de la necesidad
de entregar el bien inmueble fiscal en arrendamiento y establece las condiciones y requiere como
documentos previos: documentos de identificacion, registro en el SECOP, camara de comercio en
el caso de que se requiera, el Rut, certificado de existencia y representacion legal si es del caso,
antecedentes ante las diferentes entidades estatales de control fiscal, penal, sancionatorio y
disciplinario.

m Recepcion de la solicitud: El interesado sea persona natural o juridica presenta solicitud

ante la secretaria general de la entidad, es decir, la propuesta, donde manifiesta su voluntad de
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adquirir un bien inmueble en arrendamiento y justifica cual seria la actividad econdmica a
desarrollar.

m Evaluacion de la solicitud: El secretario general o quien haga sus veces analiza la
viabilidad de la solicitud y el contenido de ella la cual debe ir en pro del cumplimiento de los
principios que trata el articulo 23 de la Ley 80 de 1993.

m Aceptacion o rechazo de la solicitud: analizar favorable o negativamente la solicitud

presentada por una persona natural o juridico.

2.2.1.1. Descripcion

Analizar el costo-beneficio genera dos situaciones: la primera es que la prestacion del
servicio satisfaga un interés general, y segundo gue el costo del mantenimiento del bien inmueble
fiscal entregado en arrendamiento no supere la utilidad que le va a generar a la entidad, pero antes
de esto se debe evaluar qué bienes y qué tipo de servicios se puede prestar en esos bienes inmuebles
que cumplan con la caracteristica del bien fiscal, y establecer la actividad econdmica que se pueda
desarrollar. Esto con el fin de evitar que el desarrollo de la actividad econdmica para la que se
entrega el bien inmueble fiscal en arrendamiento no genere un detrimento patrimonial para la
entidad.

2.2.1.2. Dependencia encargada

Secretaria General y la Oficina juridica. El secretario de despacho con el abogado (elaboran
los estudios previos), comité de contratacion (analiza la necesidad y aprueba que se salga el

proceso) y Juridica (revisa la minuta del contrato y lo envia para la firma).

2.2.1.3. Responsable

El secretario de Despacho y los servidores administrativos.

2.2.1.4. Formatos

De clasificacion de los bienes del municipio de Bello y sobre las medidas y requisitos de

habilitacion (qué servicios publicos tiene, decir la ubicacion y la poblacidn que se beneficiard).

e Recepcion de solicitud

e Estudios de la necesidad e identificacion de riesgos
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e Evaluacion de la solicitud
e Aceptacion o rechazo de la solicitud
2.2.2. Etapa Contractual
En esta etapa se elabora el contrato de arrendamiento del bien inmueble fiscal, acta de
inicio, acta de destinacion de supervision, se solicita la poliza de garantia y se elabora el auto
aprobatorio de fianzas, acta de entrega del bien inmueble en arrendamiento, firmay se publica.
2.2.2.1. Descripcion
Se implementa la minuta del contrato de arrendamiento del bien fiscal con la normativa
vigente.

2.2.2.2. Dependencia encargada

La Secretaria General.

2.2.2.3. Responsable

El secretario general con sus funcionarios.

2.2.2.4. Formatos

El del contrato de arrendamiento del bien inmueble fiscal. El acta de designacién de
supervision. Acta de inicio y de entrega del bien inmueble al arrendatario. Auto aprobatorio de
fianzas y el de seguimiento y acta de reasignacion de supervision.

2.2.3. Etapa Pos- Contractual

En esta etapa se elabora el acta de terminacion del contrato de arrendamiento del bien
inmueble fiscal, esta lleva unos anexos como son el informe de supervision con el cumplimiento
de las obligaciones pactadas.

2.2.3.1. Descripcién

El acta de entrega del bien inmueble y se procedera con al acta de liquidacion.
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2.2.3.2. Dependencia encargada

El supervisor designado.

2.2.3.3. Responsable

Segun donde se encuentre el bien inmueble, seria su secretario de despacho.

2.2.3.4. Formatos

El de entrega del bien inmueble y el de acta de liquidacion.

Finalmente se implementa el manual de buenas précticas como accion correctiva definitiva
en el proceso de arrendamiento del bien fiscal.

La elaboracion del presente manual de buenas précticas en cabeza del secretario general

del municipio de Bello quien es responsable con el personal a su cargo.

2.2.4. Liquidacion

La liquidacion de los contratos procederd en todos los casos determinados por la ley
vigente. De igual manera se establece que el termino de liquidacion seria de dos (2) meses, toda
vez que el cumplimiento del pago de los servicios publicos es mes vencido, con la finalidad de que

el bien inmueble quede saneado de cualquier obligacion presente y futura.

2.2.5. Formatos

e F21- Acta de inicio y entrega de bienes inmuebles

e F22- Acta de restitucion de bienes inmuebles

e F26- Acta de supervision e interventoria

e F40- Acta Liquidacion arrendamiento

e F48- Informe seguimientos contratos arrendamientos

e F66- Minuta bienes fiscales
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Figura 10 Intranet Alcaldia de Bello
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Figura 11 Intranet Alcaldia de Bello
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Figura 12 Intranet Alcaldia de Bello
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Figura 13 Intranet Alcaldia de Bello
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Figura 14 RUTA 3: PROCESOS: APOYO: GESTION JURIDICA Y CONRATACION:
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Figura 16 SGI Sistema de Gestion Integral
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2.3. Contratacién directa con la nueva minuta

Tabla 4 Procesos de Contratacién Directa nueva minuta

ANO

2020 ANO 2021 |ANO 2021 EN TRAMITE
CONTRATO # 0 2 5
PORCENTAJE% |0% 33% 66%
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Figura 17 Procesos de Contratacion Directa nueva minuta

5 f;,
4,5 -{/,

4 -

.—’/

35 1 .

3 g
95 + B CONTRATO #

, 47 PORCENTAJE %
1,5 /

1 1 -
0,5 1°

0 : : /

ANO 2020 ANO 2021 ANO 2021 EN
TRAMITE

Después de que se implementa la minuta elaborada y propuesta por las maestrandas, se
realizan 6 contratos, con los requisitos de ley que son:
Contratos legalizados:
Contrato numero 0636 del 2021-Caballeriza ubicada en san José de obrero.
Contrato numero 0207 del 2021- Cafeteria Piamonte

Contrato numero 1392-Cajero Davivienda

Contrato numero 1391- Sala de Ventas OBRASDE
Contrato niumero 1390-Bello Oro Pan S.A.S.
Es de anotar que dichos procesos fueron delegados para su celebracion en la Secretaria

1
2
3
4. Contrato nimero 1488- Cajero Banco Popular
5
6

General.
A partir de la implementacién de la minuta (anexo 8) y manual de buena préactica el
municipio de Bello se encuentra en proceso de restitucion de 4 bienes, ya que se identificaron en

riesgo.

2.4. Evaluacion y valoracion de la buena practica

Después de haberse agotado todas las fases metodologicas para la elaboracion,

implementacién del manual de buenas practicas, podemos colegir que se cumpli6 con el objetivo
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propuesto, que era evitar que el Municipio de Bello continuara ejerciendo una mala préctica frente
al tema de contratos de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales, de que no se generara mas
el detrimento patrimonial para la entidad publica; que no se continuara aplicando de manera errada
las normas que existen para los contratos de arrendamiento en general, que se le debia dar una guia
normativa para gque se tengan en cuenta las disposiciones que si aplican para ello, y que siendo una
practica exitosa al darle aplicacion a los requisitos legales y al cumplimiento de los principios de
Economia, Debido proceso, Participacion, Eficacia, Proporcionalidad, Objetividad, Equidad,
Progresividad, Probidad y Favorabilidad, el ente territorial logré institucionalizar la buena practica

administrativa en lo referente a la contratacion directa de los bienes inmueble fiscales.
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Conclusiones

e Unavez analizado el resultado de la auditoria realizada en el Municipio de Bello en el afio
2016, y la obligacion que tenia el ente municipal de implementar las acciones correctivas
inmediatas y continuas, se logré con la Secretaria General, como accién inmediata la
elaboracion de la minuta que contuviera las disposiciones legales; y como accion continua
el andlisis de todas las etapas, como creacion de formatos y la implementacion de procesos
internos, para poder implementar el manual, logrando brindar celeridad, economia y
publicidad a la actuacion de la contratacion directa del arrendamiento de los bienes
inmuebles fiscales del municipio de Bello.

e El contrato de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales siempre debe apuntar al
desarrollo de los principios o fines del estado, situacion que no se presentaba en el caso de
estudio analizado, pero que se logra cumplir con la implementacion del manual a través del
decreto con radicado 202204000400 del 13 de mayo de 2022 (anexo 9).

e El Municipio de Bello ejercia la administracion y destinacion de los bienes fiscales en
arrendamiento de manera inadecuada sin parametros normativos, de manera informal,
desacatando los lineamientos juridicos.

e En laentidad municipal no tenian claridad sobre la distincion entre los bienes fiscales y los
de uso publico. Después de realizarse la discriminacion de esos bienes, la Secretaria
General una vez se crea el Instituto Municipal de Deportes y Recreacion de Bello, INDER
Bello desde 28 de agosto de 2020, adelanta las gestiones a través del convenio 1343 de
2021, para la entrega de los bienes de uso publico y para la administracion de ellos; y se
quedan Unicamente con la administracion de los bienes fiscales.

e A partir de la implementacion del manual, se contribuye a fortalecer el principio de
eficiencia, transparencia dado que, se incorpora en el seguimiento de la ejecucion del
contrato de arrendamiento de bienes inmuebles fiscales, el cumplimiento de la prohibicion
de prérroga automatica en los términos de la Sentencia 29851 del 29 de octubre de 2014,
incorporando un registro en el acta de entrega del bien inmueble fiscal, toda vez que si
estaba plasmada en el contrato pero en la ejecucién se pasaba por alto, como si fuera un
contrato celebrado entre particulares.

e La minuta del contrato de arrendamiento se utilizaba de manera indistinta tanto en bienes

fiscales como los de uso publico, sin el lleno de los requisitos legales, simplemente con la
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manifestacion de la voluntad de las partes y la suscripcion de sus respectivas firmas.

En la normativa vigente no se establece el termino de duracion de celebracion del contrato
de arrendamiento de bienes inmuebles fiscales, sin embargo, por el principio de economia
procesal y la Ley anti tramites, la entidad podra realizar los contratos de arrendamiento de
bienes inmuebles fiscales por el termino méximo de 4 afios, dentro del desarrollo del plan
de gobierno. Y que este término no se supere para no limitar la autonomia administrativa
del gobierno entrante.

Se corrigieron los yerros normativos presentados en las anteriores minutas de los contratos
de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales.

A la fecha no se han presentado méas hallazgos relacionados con la administracion de los
bienes fiscales, porque la auditoria a los bienes en arrendamiento esta programada para
Ilevarse a cabo en el afio 2022.

Se logra obtener un procedimiento conforme a la norma para el contrato de arrendamiento
de bienes fiscales

Con el manual, la entidad territorial mencionada, logro institucionalizar la buena préactica
administrativa en lo referente a la contratacion directa de los bienes inmueble fiscales
siendo una practica exitosa al darle aplicacion a los requisitos legales y al cumplimiento
de los principios de Economia, Debido proceso, Participacion, Eficacia, Proporcionalidad,

Objetividad, Equidad, Progresividad, Probidad y Favorabilidad.
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67



INFORME DE AUDITORIA N° 14 CF

BIENES EN ARRENDAMIENTO
VIGENCIA 2015

6 de diciembre de 2016

Doctor

JAIRO HERNAN ARAQUE FERRARO
Alcalde Municipal (E)

Bello

Asunto: Carta gerencial

La Contraloria Municipal de Bello con fundamento en las facultades otorgadas por
los Articulos 267 y 272 de la Constitucion Politica, practico Auditoria Modalidad
Especial a Bienes en arrendamiento en el municipio de Bello, en la cual se evaluaron
los principios de eficiencia, eficacia y equidad con que se administraron los recursos
puestos a disposicion y los resultados de la gestion.

El informe contiene el concepto sobre la gestion adelantada en los bienes en
arrendamiento e incluye el pronunciamiento sobre el acatamiento a las
disposiciones legales en la vigencia 2015. La opinion se bas6 en la informacion que
la Administracién entregé durante el proceso auditor.

En este informe se incluyen aspectos que fueron detectados como deficiencias y
que deben ser incluidos en el plan de mejoramiento que se presentara producto de
este proceso, con el fin de que sean corregidos por la Entidad, lo cual contribuira al
mejoramiento de la Administracion Municipal y por consiguiente en la eficiente y
efectiva produccion y/o prestacion de bienes y/o servicios en beneficio de la
ciudadania, fin Gltimo del control.

Las observaciones resultantes del proceso auditor, se le dieron a conocer a la
entidad, garantizando de esta forma el derecho de contradiccion y defensa en
término y oportunidad.

|- VERSION: 8
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INFORME DE AUDITORIA N° 14 CF

BIENES EN ARRENDAMIENTO
; ‘ VIGENCIA 2015

6 de diciembre de 2016

CONCEPTO SOBRE EL ANALISIS EFECTUADO

La evaluacion del control fiscal interno arrojé una calificacion del 41.3% que
demuestra una gestién ineficiente.

Tabla 1. Evaluacion de control fiscal interno Bienes en Arrendamiento

BIENES EN ARRENDAMIENTO

MUNICIPIO DE BELLO -2015

CONTROL FISCAL INTERNO

CBNOEPTO EvaLUABS ] B oo PENTREGADOS A BOTAL S,
ARRENO AR e PARTICULARES EN | CALIFICACION
ARRENDAMIENTO
Evaluacion de controles
30%) 385 523 454
Efectividad de los controles |
(70%) 350 44.1 396
TOTAL BIENES EN
ARRENDAMIENTO s 485

CONCEPTO DE LA GESTION

vente: Matniz de calificacion de control internc fiscal
Elaboré: Comisién de auditoria

Tabla 2. Rangos de calificacién para la gestion

RANGO DE CALIFICACION PARA EL CONCEPTO DE LA
FISCAL

80 0 mas puntos
Menos de 80 puntos

Como se observa los controles para el arrendamiento de bienes para uso de la
administracién arroj6 un control ineficiente del 36%, el de los bienes del municipio
que se tienen arrendados a particulares fue igualmente Ineficiente con un 46.6%. El
sustento de dicha calificacion esta determinada en lo siguiente:

Los fundamentos de este pronunciamiento se presentan a continuacion:
e En el proceso de bienes inmuebles tanto para arrendar para su uso como para

el disfrute de particulares, no existe un trabajo articulado, armoénico, ni
coordinado en busca de un objetivo comun que redunde en el cumplimiento de

CODIGO: F 05 Al "Ez'gﬁ'l?:“ 8 Pagina 2 de 49
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INFORME DE AUDITORIA N° 14 CF

BIENES EN ARRENDAMIENTO
VIGENCIA 2015

6 de diciembre de 2016

los principios de Economia, eficiencia, eficacia y efectividad en la Administracién
de los bienes publicos.

La Alia Direccién y otras dependencias realizan o toman decisiones sobre la
compra, permuta, cesion y venta de bienes y no se centraliza la informacion en
el area definida en el procedimiento, en algunos ni siquiera se le informa o envian
la documentacién a la oficina responsable del manejo y custodia de la
informacién.

Se observo que hay debilidad en la legalizacion de los contratos, de 40 contratos
de comodatos elaborados desde la Secretaria General, solo aprobaron tres
minutas y de arrendamientos solo celebraron o renovaron 8 contratos.

No se armonizaron los procesos de cobro juridico ante el incumplimiento del
pago de los canones de arrendamiento por parte de particulares, ademas no
existe una ecuanimidad para el registro presupuestal de los contratos de
arrendamiento de bienes porque salen con diferente fecha a pesar de tramitarse
al mismo tiempo.

No se tramitd con la misma diligencia los contratos de arrendamiento.
No se planean ni realizan visitas de control.

Los diferentes Secretarios de Despacho no controlan los espacios y dejan que
se apropien de €l sin contrato o acto administrativo, permitiendo a un particular
beneficiarse economicamente, pero utilizando el inmueble propiedad del
municipio y generando gastos de servicios publicos para el ente territorial.

Los supervisores de las diferentes Secretarias no realizan control a los bienes
inmuebles entregados o tomados en arrendamiento.

El municipio ha perdido y viene perdiendo bienes porque nadie se responsabiliza
de los procesos. Tales como los remanentes de la obra 2000, los de dos
Instituciones Educativas, casetas del parque, entre otros.

No se analizaron las necesidades de espacio para oficina de la Administracion
desde una optica global y que busque soluciones efectivas a dicha necesidad.

No se planea en el momento de decidir la toma de un bien en arrendamiento el
proceso de adecuacion del bien, pagando, sin darle un uso al bien.

No se planea la entrega de bienes una vez vencido el contrato y se utiliza el bien
por algin tiempo sin contrato y sin pago para el arrendador, lo que esta
implicando procesos juridicos en contra del municipio.
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INFORME DE AUDITORIA N° 14 CF

, BIENES EN ARRENDAMIENTO
| A VIGENCIA 2015

6 de diciembre de 2016

PLAN DE MEJORAMIENTO

La Entidad debe disefar y presentar un plan de mejoramiento que permita
solucionar las deficiencias comunicadas durante el proceso auditor, dentro de los
quince (15) dias habiles siguientes al recibo del informe.

El plan de mejoramiento presentado debe contener las acciones que se
implementaran por parte de ia Entidad, las cuales deberan responder a cada una
de las debilidades detectadas y comunicadas por el equipo auditor, el cronograma
para su implementacion y los responsables de su desarrollo.

El plan debe venir firmado por el Representante legal y el asesor o jefe de la oficina
de control interno y enviado por via electrénica al correo
cad@contraloriabello.gov.co en archivo pdf debidamente firmado.

S LT

e . 2 44
JULYQ CESAR RODRIGUEZ MONSALVE
Contralgr Municipal de Bello

Aten

cc Jorge Ivan Giraldo Florez Secretario de Control Interno
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INFORME DE AUDITORIA N° 14 CF

|
\
y
4/ BIENES EN ARRENDAMIENTO
VIGENCIA 2015

6 de diciembre de 2016

CONTRALORIA MUNICIPAL DE BELLO

INFORME DE AUDITORIA ESPECIAL
A BIENES EN ARRENDAMIENTO

VIGENCIA 2015
Contralor
Jorge Ivan Marin Parias

Contralor Delegado de Control Fiscal

Adriana Jaramillo Tamayo
Lider de la Auditoria

Equipo Auditor

Adriana Ofelia Ramirez Aterhortua — Apoyo Juridico

Diciembre 6 de 2016
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1 RESULTADOS DE LA GESTION

La evaluacién del control fiscal interno arrojé una calificacion del 41.3% que
demuestra una gestion ineficiente.

Tabla 1. Evaluacion de control fiscal interno Bienes en Arrendamienlto

BIENES EN ARRENDAMIENTO

MUNICIPIO DE BELLO -2015

CONTROL FISCAL INTERNO

BIENES INMUEBLES B'E:?ﬁéﬁ'ﬁgf:?‘f " TOTAL
CONCEPTO EVALUADO Aggmﬁ;:‘m PARTICULARES EN | CALIFICACION
ARRENDAMIENTO
Evaluacién de controles
i) 385 523 454
Efectividad de los controles
s 35.0 441 396
TOTAL BIENES EN
ARRENDAMIENTO a0 b

CONCEPTO DE LA GESTION

Fuente Matriz de calificacion de control interno fiscal
Elabor6: Comisién de auditoria

Como se observa los controles para el arrendamiento de bienes para uso de la
administracion arrojé un control ineficiente del 36%, el de los bienes del municipio
que se tienen arrendados a particulares fue igualmente Ineficiente con un 46.6%. El
sustento de dicha calificacion esta determinada en lo siguiente:

La importancia de la gestién de los bienes inmuebles propiedad del municipio, radica
en que es un recurso publico, el cual el administrador debe cuidar, darle el uso
adecuado pero siguiendo los principios de economia, eficiencia, eficacia y
efectividad y buscando con ello el cumplimiento de los fines del Estado. El cuidado
que se tenga en su manejo y custodia se ve reflejado en los Estados Financieros de
la Entidad y afecta el resultado del dictamen que realiza la Contraloria afio tras afio
y que redunda en la gestion fiscal del gobernante.

El municipio de Bello, viene certificado en normas de calidad desde el afto 2011y
ha tenido autoevaluaciones en el Modelo estandar de control Interno con

‘ : T
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calificaciones en nivel satisfactorio, sin embargo, en los actuales momentos, se
sigue trabajando un modelo de administracién no por procesos sino basado en
Secretarias o funciones, donde claramente establecen hasta dénde llegan las
responsabilidades de cada una, pero sin mirar las necesidades de los procesos
proveedores o receptores de la actividad que se hace, donde no se armonizan los
procesos y se soslayan las responsabilidades individuales de cada dependencia, no
se buscan los resultados o soluciones concertadas para conseguir resultados
optimos para el municipio en general y en especial para la comunidad.

Este accionar observado en el desarrollo del proceso auditor, contradice lo
establecido en las responsabilidades asignadas en el procedimiento de manejo de
bienes inmuebles P-GR-01 version 4 '(vigente para el periodo analizado) y en la
politica de operacion 3.2.3 del mismo que establece que:

"Las Secretarias y dependencias que participan en el manejo de bienes inmuebies se
coordinaran y articularan para cumplir con sus responsabilidades en el marco de sus
competencias y funciones misionales, procurando la minimizacion de riesgos y la celeridad
en los tramites y gestiones propias del proceso.”

Es decir, la Administracién del municipio de Belio no esta trabajando como una sola
unidad y cuyo objetivo es el mismo, el bienestar de la comunidad Bellanita.

La falta de armonizacion y articulacion en el proceso se debe a que:

» Existe una dependencia (Servicios Administrativos, Bienes y Seguros) gue por
funciones administra los bienes inmuebles (tomados o entregados en
arrendamiento), pero ella debe actuar articulada con las otras dependencias
para obtener los mejores resultados, sola no puede hacerlo.

+ En el proceso o procedimientos de bienes inmuebles entregados o tomados en
arrendamientos deben participar el despacho del sefior Alcalde con sus
decisiones, la Juridica con el apoyo y la asesoria normativa, Control Interno con
el acompafnamiento en la definicion de procesos y controles, Hacienda y
Recaudos con los recursos y las diferentes secretarias con la informacién o

' Propésito del procedimlento. Regular las actividades de compra, cesion, donaciones, permuta, venta, contratos de comodatos ¥
s L

y d 3l manejo de los bienes i p dad del M de Bello. para facilitar su
Identficacién, administracién y control. velando por la p cuidado y i de los mismos segun lo dispuesto por la ley
R det pr €s resp de la aplicacién del p e p todo el p i de la A Central
del Municipio de Bello; particularmente y con funciones especificas las ias' Alcalde M pal, Comité de cantratacién. Oficina
Asesora Juridica Secretana de Servicios Adminisirativos, Secretana de Infraestructura ia de } ia de P b
Secralaria 3z Deporte. Secietana dé Gobierno, Secretaria de Educacion, y Secretaria de Bienestar Social
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actuaciones definidas en sus funciones y los supervisores de cada Secretaria,
en general todos ellos enriquecen o debilitan el proceso.

En el 2015, existia un procedimiento de bienes inmuebles aprobado el 21 de
noviembre de 2012 por los responsables del Sistema Integrado de Gestion, en
el cual estan definidas las responsabilidades de cada dependencia, pero para
llegar a este documento no se concerté con todas las areas que participan en el
proceso y no se evidencio una debida sensibilizacion del mismo.

Al final del 2015 se aprobd un cambio al procedimiento, pero el cual no fue
acordado con las areas que intervienen en el manejo de bienes. En el 2016, se
esta sensibilizando y solicitando sugerencias de cambios, cuando este debe ser
el primer paso antes de aprobarlo.

Se observo la resistencia de algunas Secretarias para asistir a estos espacios
de concertacion a las mejores practicas en el manejo de bienes, que estan
consignados en las invitaciones y actas de asistencia, espacios donde se deben
tomar acciones para la mejora y que no son aprovechados. En algunos casos a
estas reuniones envian personal que no puede tomar decisiones y que no
pueden aportar al desarrollo del mismo.

No se evidenci6 que otras areas como control interno, planeacion u organizacion
y métodos, segun su responsabilidad, apoyaran, asesoraran o coordinaran la
gestion para un desarrollo mas independiente y organizado del cambio en el
proceso, que lograra que todos se integraran para hablar un mismo lenguaje y
que no evadieran cada uno su responsabilidad.

La Alta Direccion toma decisiones de compra, permuta, cesion y venta de bienes
y no se centraliza la informacion en el area definida en el procedimiento, en
algunos ni siquiera se le informa o envian la documentacién a la oficina
responsable del manejo y custodia de la informacion.

A pesar de que existe un procedimiento aprobado con unas responsabilidades
establecidas para cada area, no se tienen en cuenta en la contratacion para
tomar bienes en arrendamiento a la Secretaria de Servicios Administrativos,
quien es la que debe coordinar el proceso y manejar la informacion, ya que se
observd en el 2015, que la Secretaria de Educacion tomé bienes en
arrendamiento en forma independiente y no fueron Centralizados en la
dependencia responsable.

Igual a lo anterior, sucedié con bienes del municipio entregados a un tercero en
arrendamiento, que debe centralizarse en la Secretaria General, pero en la
Secretaria de Deportes se tramitaron contratos sin tenérsele en cuenta, ni
centralizarse la informacion.

CODIGO: F 05 Al VERSION: 8 ‘ Pagina 9 de 49
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La Secretaria de Planeacion debe informar a la oficina de bienes todo tramite de
cesion de bienes en los proceso de urbanismo y no se hace en la oportunidad
adecuada, ni con los documentos que se requieren y que estan plasmados en
los procedimientos.

La Secretaria de Servicios Administrativos no fue diligente en el apoyo en
sistemas al area de bienes y seguros, cuando le solicitaron soporte en la base
de datos de bienes inmuebles presentado por la firma Jairo Cano y asociados.
Igualmente para la contratacién de los avallos respectivos.

La Secretaria Juridica en el 2015, de 40 contratos de comodatos elaborados
desde la Secretaria General, solo aprobé tres minutas, los demas se devoivieron
en varias oportunidades durante el transcurso de la vigencia, pero no hubo
mayores explicaciones, ni una deliberacion de parte y parte para definir la
falencias y la causa raiz de las mismas para evitar que se presentaran
reprocesos-, este implicé desgaste de tiempo y recursos y el no logro del
objetivo. Igual sucedié con proceso de restitucién de algunos bienes donde no
se coordina o asesora la forma de hacerlo.

La Secretaria de Vivienda, no entregd a la Secretaria General, en el area de
bienes y seguros, los bienes producto de demoliciones con todos los requisitos
necesarios que identifique la propiedad del bien como del municipio y que se
encontraba libre de cualquier afectacion.

La Secretaria de Recaudos y Pagos no entregé la informacion en forma oportuna
sobre los pagos realizados, en algunos casos no lo hizo. Ademas incumple los
compromisos de pago de las obligaciones derivada de los contratos de
arrendamiento. Esta falta de pago de compromisos adquiridos afecta todo el
proceso administrativo y el buen manejo de la contratacién.

La Secretaria de Hacienda, por medio de Ejecuciones Fiscales no armonizé con
el area de Bienes los procesos de cobro juridico ante el incumplimiento del pago
de los canones de arrendamiento por parte de particulares, ademas no existe
una ecuanimidad para el registro presupuestal de los contratos de arrendamiento
de bienes porque salen con diferente fecha a pesar de tramitarse al mismo
tiempo.

La Secretaria General o Servicios Administrativos en su momento, no tramité
con la misma diligencia los contratos de arrendamiento, que unos empezaron el
15 de enero y los demas el 15 de febrero (cuando ya venian ocupando el
inmuebie).
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Los contratos donde el Estado toma bienes en arrendamiento por las limitantes
de la Ley 819 de 20032 y segun sentencia CE Slil E 27875 de 2013, solo se
celebran por una vigencia fiscal (a no ser que cuenten con autorizacion de
vigencias futuras) y no pueden tener prérroga automatica, pero esto no es
obstaculo para que se planee la entrega del bien al 31 de diciembre o la
celebracion de un nuevo contrato con fa diligencia apropiada, de tal forma que
no se afecte los intereses del particular, ya que como se realizé en el 2015, dejo
sin pago a la mayoria de los arrendadores por casi mes y medio.

« Las oficinas de Recaudos y Pagos y la de Contabilidad poseen registros
diferentes y que afectan la informacion financiera del municipio. No se observo
coherencia entre la informacion de pagos registrada por la Secretaria de
Recaudos y Pagos con la de la oficina de Contabilidad, sin embargo fue
corregida dentro del proceso auditor.

« Las oficinas que en su proceso administran, manejan, compran, permutan o
realizan cualquier tramite con bienes inmuebles no informan a la oficina de
contabilidad, afectando en igual forma la informacién financiera.

« Se le reportaron a la Secretaria de Gobierno, invasiones de terrenos de
propiedad del municipio y fue poco efectiva la gestién (memorandos 2015-
010417 2015-009432, 2015-008736).

« La oficina de bienes durante el 2015, present6 debilidades en el manejo de
bienes en arrendamiento, no hizo inspeccion a los bienes inmuebles entregados
a terceros en arrendamiento, no renové ningun contrato, sélo revisd pagos sin
actuaciones ante morosos y gestiond comodatos de los cuales en solo tres se
celebré el respectivo contrato (falta de directrices juridicas para la minuta), en
los demas contratos dejaron a los comodatarios usufructuando el bien sin
ninguna actuacion administrativa, ya que este tipo de contrato no se prorroga
automaticamente (Sentencia CE Slil E 29851 de 2014). Igual se observé por
parte de Servicios Administrativos en los bienes tomados en arrendamiento.

« Los diferentes Secretarios de Despacho no controlan los espacios y dejan que
se apropien de ellos sin contrato o acto administrativo, permitiendo a un
particular beneficiarse econémicamente, pero utilizando el inmueble propiedad
del municipio y generando gastos de servicios publicos para el ente territorial, tal
es el caso: de un servicio de fotocopiadora en el transito (primer y segundo piso),
en la unidad de victimas, asi como un dispensador de dulces en Deportes. Igual

=
2 S6io si utiliza la figura de vigencias futuras el contrato puede celebrarse por mas de una vigenca fiscal
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sucede con las ligas deportivas en el Tulio Ospina que no se conoce por medio
de qué documento o acto administrativo funcionan alli.

e Los supervisores de las diferentes Secretarias no realizan control a los bienes
inmuebles entregados o tomados en arrendamiento.

* Elmunicipio ha perdido y viene perdiendo bienes porgue nadie se responsabiliza
de los procesos. Tales como los remanentes de la obra 2000, los de dos
Instituciones Educativas, casetas del parque, entre otros.

o No se analizd las necesidades de espacio para oficina de la Administracion
desde una optica global y que busque soluciones efectivas a dicha necesidad.
Ademas, no queda claro si se analizaron los bienes inmuebles de propiedad de!
municipio o diferentes opciones de bienes en arrendamiento para determinar la
mejor alternativa.

» No se planea en el momento de decidir la toma de un bien en arrendamiento el
proceso de adecuacion del bien, pagando, como fue: el caso del edificio Fucsia,
un canon de arrendamiento sin darle un uso al bien, como lo ha sido el tercer
piso del edificio donde funciona la Unidad de Victimas que ni en el 2015, nien lo
que va corrido del afio se ha ocupado, en otras dependencias falta ventilacién
para atender cantidad de ptblico como es el caso de la oficina de rentas, riesgos
y la de infancia y adolescencia, ademas de muebles y enseres en la cantidad y
comodidad que se requiere para cumplir con sus funciones, como es el de la
Secretaria de Infancia, Comisaria Primera, entre otras.

¢ No se planea la entrega de bienes una vez vencido el contrato y se utiliza el bien
por algun tiempo sin contrato y sin pago para el arrendador, lo que esta
implicando procesos juridicos en contra del municipio.

Por lo anterior se puede decir que la gestion fiscal de bienes entregados o tomados
en arrendamiento ha sido ineficiente.

En el ejercicio del derecho de contradiccion la Administracién Municipal, ante el
analisis realizado, sobre los bienes propios entregados en arrendamiento, presenta
un informe de las actividades realizadas en la oficina de bienes y seguros tratando
de justificar que se hizo gestién, expresan ademas lo siguiente: No podriamos afirmar

que, no hubo gestién de Bienes inmuebles; nos parece que si bien no se logré la qestion esperada
¥ necesaria, eilo no quiere decir que hubo una gestién pobre e ineficiente, toda vez y mas aun que

la Direccién Administrativa de Bienes y Seguros, fue la responsable de ello. Conociendo, que esle
proceso es transversal y que requiere del compromiso y respaldo de todos ios actores de la
administracion Municipal”, sin embargo, con lo afirmado en la frase subrayada estan
aseverando que no lograron lo que esperaba la Administracion Municipal en el
manejo de los bienes inmuebles, ya que cuando se expresa que hubo una débil
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gestion3, se refiere a que no se logra obtener los resultados esperados en el proceso
de manejo, custodia, legalizacion, aseguramiento, recaudo y destinacién de los
bienes publicos.

Ademas se debe tener en cuenta, que las evaluaciones por areas son de
competencia de la oficina de Control Interno y no de la Contraloria y que este
analisis se efectud al municipio como unidad o sujeto de control, no por secretarias
o areas, asi quedd claro en todo el desarrollo del informe, por lo tanto, la débil
gestion es del municipio, pero la responsabilidad es de cada una de las secretarias
que participa o intervienen en el proceso.

Es importante, dejar evidencia que el mismo comportamiento que se evidencio en
el 2015, se esta presentado en el 2016 la misma situacion, no se han formalizado
los nuevos contratos o legalizados, son pocos los cobros, entre otras situaciones.

Dentro del documento con el cual se ejerce el derecho de contradiccion, la
Administracién se pronuncia con relacion al proceso de bienes tomados en
arrendamiento con lo siguiente:

“En cuanto a los bienes tomados en arrendamiento por parte del municipio, hay que afirmar que la
mayoria de estos bienes venian con contratos de arrendamiento de vieja data, por lo cual se
aplicaban las cléusulas contractuales que son ley para las partes de acuerdo al 1 602 del Codigo
Civil, y frente a los cuales no hubo problema en sus prérrogas automaticas que también estan
contempladas en las clausulas de todos eso contratos en caso de que las partes guardaran silencio,
cléusulas respaldadas en las normas del Cédigo de Comercio, y frente a los cuales nuestro 6rgano
de Control Fiscal observé cémo legal y fiscalmente valido durante muchos afios” subrayas fuera de
texto.. ..

Sobre este tema es importante aclarar, que Ia Contraloria en ningin momento ha
dado ni puede dar validez a una actuacion administrativa, esto se sale de la esfera
de nuestra competencia, sin embargo, se emitié un control de advertencia, el 03 del
el 2012, sobre las vigencias futuras, el cual advertia sobre el hecho de que se estaba
presentando contratacion que superaba una vigencia sin que estuvieran
respaldados en la autorizacion del Concejo Municipal para poder comprometer otras
vigencias adicionales. En el mismo sentido, en el 2013, en el proceso auditor se
observé un contrato de arrendamiento con Belloaseo del terreno de los filtros, que
se habia celebrado en el 2008, basados en él se seguia cancelando el canon de
arrendamiento, lo cual se elevo a hallazgo disciplinario, en el plan de mejoramiento

3 nocidn de gestion: se extiende hacia el conjunto de tramites que se lievan a cabo para resolver un asunto © concretar un proyecto o resolver
un problema 0 aicanzar ios Objetivos
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de dicha auditoria, el Municipio, no la Contraloria, se fij6 como accién a seguir en
los proximos contratos una celebracion anual y no por varias vigencias (cuando
tuvieran autorizacion), por lo tanto, no se puede asegurar que la Contraloria observé
legal y fiscalmente valido el proceso que se seguia con los contratos de
arrendamiento.

Ademas, deben tener en cuenta que el desconocimiento de la norma no exime a la
administracién de la responsabilidad derivadas del incumplimiento de la Ley.

Asi mismo expresan: “...Ademas se presentt otro problema de tipo financiero, debido a que
para ese cambio de jurisprudencia la Administracin Municipal no estaba preparada con el
instrumento de las vigencias futuras, lo cual levé a que llegado el 1 de enero de 2015 y mas aun,
liegado el 1 de enero de 2016 no se hablan presentado al Concejo Municipal dichas autonzaciones
para ser aprobadas mediante Acuerdo Municipal, con el fin de atender el cambio de vigencia fiscal y
poder atender oportunamente esos cambios de vigencia sin que los propietarios se vieran afectados
para el pago de sus canones. Desafortunadamente ia Administracién Municipal no cont6 con los
recursos presupuestales suficientes para expedir el Certificado de Disponibilidad Presupuestal
correspondiente al porcentaje que obliga la Ley 819 de 2003 y no se pudo acudir a dicha figura lo
cual trajo como consecuencia que buena parte de los contratos iniciaron vigencia 2015 e incluso
vigencia 2016 sin los CDP correspondientes para atender desde el mismo 1 de enero con esta
obiigacién.... Esta situacion refleja debilidades en la planeacion financiera y que no
justifica las debilidades en la gestion.
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2. BIENES INMUEBLES TOMADOS EN ARRENDAMIENTO

En el 2015, el municipio celebré 18 contratos de arrendamiento por $1 .480.463.321.
Los bienes tomados por el municipio de Bello en arrendamiento, fueron:

Tabla 2. Contratos de Arrendamiento de Bienes para uso de la Administracion Municipal 2015.

Cédigo Valor del
| contrato OREtoconuacea) contrato
|
Arrendamiento del inmueble de la calle 48 nro. 47-10 para el fortalecimiento de los diferentes
00712015 | programas ofrecidos en el centro de educacion supenor (ces), convenio suscrito entre el 336.000,000
municipio de Bello y el SENA
Arrendamiento del inmueble de Ia carrera 49 nro. 53-47 y carrera 50 # 53-50/48, para la
00722019 prestacion del servicio educativo de los estudiantes de la institucion JEGA $00.000,900
03042015 El Municipio de Bello recibe en ar 1to el ir ble ubicado en la calle 53 numero 47 25.017.300 |
30 St
Arrendamiento de ir ble para fi de las oficinas de catastro y otras sedes |
03052015 | del Municipio de Bello 263,034,082
| 03072015 | A viento del inmueble ubicado en |a calle 52 numero 52-61 17.154.595
03082015 | Arrendamiento del inmueble ubicado en la calle numero 50-09 inr200 16,656,549
03092015 | Arrendamiento del inmueble ubicado en Ia calle 27 b numero 57-138 6,775.178
Ar del i ble ubicado en el corregimiento de San Félix con matricula
03102015 | |1 obiliaria 01n-5084048 6,300,000
03132015 | Arrendamiento del inmueble ubicado en la calle 52 numero -51-22 43,651,125
03142015 | A do del inmueble ubicado en la carrera 52 numero 51-50 107,849,049
03842015 | Arriendo del inmueble ubicado en la carrera 51 nu 51-58 90.000,000
Ar deir ble ubicado en la carrera 48 #52-37, para el funcionamiento de las |
| 20150617 | sficinas de la casa de fa mujer del municipio de Bello 19.134:040
| Arrendamiento de inmueble wentficado con matricula inmobiliania # 01 n-305748, para el
| 20150858 | ¢ 1 cionamiento de la comisaria tercera de familia del municipio de Bello 14142975
Arrendamiento de i para el funcic ) de |a sede de Ios ediles de las juntas
20050750 admis d locales ubicado en la carrera 50 # 52 - 30 interior 302 Barrio Central 4560300
A ) de ble para el funcic de los equipos de la central base del
| 20150799 | sistema de semaforizacién electrénica ubicado en el lote # 6 - Villa Berta, vereda 04 4,560,000
Sabanalarga
20150367 iento de inmueble en la carrera 50 54 59 para el archivo 169,712,032
0150312 | Ar [ sede de p ion del nesgo 40,950,000
0150306 | A niento Comisaria Primera 14,941,290 |
TOTAL 1.480.463.321

Ademas, de los contratos relacionados, la Secretaria de Servicios Administrativos
informa que cinco inmuebles, que ocupaba el municipio, quedaron sin contratacion
y se refieren a los siguientes:

» Auditorio: Calle 50 A N° 50 11 201 -301 -401. Para el 2016 el propietario del
inmueble informé que iniciara el tramite de restitucion del bien.
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« Planoteca: Calle 52 N° 50 07 302. Para el 2016 el propietario del inmueble
informé que iniciara el tramite de restitucion del bien.

« Emprendimiento: Avenida 50 A N° 52 54 piso 2. Para el 2016 el propietario del
inmuebie empezd el tramite de restitucion del bien.

¢ Filtros: Calle 58 A N° 52 C 110 que esta en proceso de restitucion por cuenta de
un proceso auditor.

También se detectdé un proceso de restitucion de un bien inmueble donde
funcionaba la oficina de Gestién del Riesgo en junio del 2015.

En los contratos revisados se observd avalio de la Lonja o de un avaluador
certificado por ASOLONJAS, sin embargo, no se observa un andlisis de las
condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la entidad estatal
requiere el inmueble y de la comparacion de las condiciones de los bienes
inmuebles que satisfacen las necesidades identificadas y las opciones de
arrendamiento.

El analisis de la informacion arrojo las siguientes observaciones:

HALLAZGO ADMINISTRATIVO 1 CON INCIDENCIA DISCIPLINARIA. Pese a que
ya habia sido objeto de Plan de Mejoramiento en la vigencia 2012, la Administracion
Municipal de Bello presenta debilidades en la planeacién de la contratacién en el
arrendamiento de bienes para su funcionamiento, por lo siguiente:

¢ Elmunicipio carece de bienes suficientes de su propiedad, con capacidad y que
cumplan con las condiciones requeridas para la instalacién de todas sus
dependencias, asi lo expresaron en la justificacion para celebrar los contratos
de arrendamiento de bienes inmuebles en la vigencia 2015, sin embargo, darle
soluciéon a dicho problema de espacio para cumplir con el cometido
constitucional a través de un contrato de arrendamiento anual no satisface la
necesidad sentida que tiene la Entidad y demuestra debilidades en la
planeacién®.

*La planeacién constituye un instrumento mediante el cual se dennen las polmcas aimplementar para el cumplimianto de los fines y cometidos
los

para la , €j de las obras y la prestacion de los servicios en un periodo
determinado. evitando la imp ¥ pi el maximo de los recurses disponibles Corte Constitucional Sentencia
C 1051 de 2001
En consecuencia, el pancipio de buena fe se ‘ con el pANCpIo de planeacién que, coma p«lar de la actividad
negocial, exige que la decisién de contratar identificadas.

previamente a fa contratacién por pare de la Admlmslraabn Consejo de Estado Seccion Tercera Sen!enaa 25000 23-26-000- 1995- 00867-
01 de 2011

() la contratacién adelantada por e! Estado no puede ser el producto de fa impr 0 de la ¢ dad de las 0 Sus
" NCIONANos, $in0 que debe obedecer a .m procedimiento previo, producto de la planeacion, onentado a satisfacer el interés publico y las
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La Administracién Municipal no evidencid que la celebracién de contratos de
arrendamientos de bienes fuera una solucion temporal, no se observé proyectos
en el Plan de Desarrollo y la respectiva asignacion de recursos para dar una
solucién efectiva a esta escasez de espacios, es mas, se esta tomando casi que
permanente, ya que no se planea afio a afo la entrega de los bienes al 31 de
diciembre y mucho menos en el afo 2015, cuando habia un cambio de
Administracion®.

Segun el analisis de los controles establecidos, el municipio no tuvo dentro de
su planeaciéon a mediano o a largo plazo, 1a adquisicion de un bien inmueble
para centralizar las 21 oficinas satélites por las cuales el municipio paga un
arrendamiento anual de $1.480.463.321.

La Administracion Municipal expresa que tienen limitaciones financieras para
adquirir una Sede Administrativa para lograr centralizar todas las sedes que a lo
largo y ancho de la ciudad se tiene para atender su funcion legal, también indican
que se han hecho esfuerzos para tener una sede Administrativa que estaria
ubicada en el parque de Artes y oficios y a la que se venia trabajando desde la
administracién anterior y seguimos trabajando en esta, sin embargo, en los
estudios previos de los contratos dicha informacion no se observa, ni fue
soportada en el documento con el cual se ejercio el derecho de contradiccion.

Ademas, previo a esta contratacion la administracion, debe efectuar un analisis
del costo beneficio, tanto a corto, mediano y a largo plazo para identificar la
conveniencia financiera de tomar dicha decision, pero en el derecho de
contradiccion ni en el proceso auditor se soportd.

e No se observa en los estudios previos presentados, que la Secretaria de
Servicios Administrativos haya indagado por la disponibilidad de bienes de
propiedad del municipio a la Secretaria General. La Administracion Municipal
expresa que el municipio carece de bienes suficientes de su propiedad, con
capacidad y que cumplan con las condiciones requeridas para la instalacion de
todas sus dependencias, situacion que ha justificado la toma de bienes
inmuebles en calidad de arrendamiento durante la vigencia fiscal 2015, sin
embargo en la contratacion no se observa dicho analisis.

necesidades de la comunidad, fin dlimo que se busca con Ia cor estatal Lo conti ia el desvio de racursos publicos o al
despilfarro de la administracion al INvertiy sus esCasos recursos en obras 0 Servicios que no priontanos Ni Necesanos Ibidem

5 Maxime cuando el articulo 8 de la Ley 819 de 2003, limita la ejecucion de las apropiaciones presupuestales a [a vigenci fiscal

wf'e&& Jiente, esto Slem?'_e Y cuando no exista BU‘U’{‘.QM(‘ 38 (GRNIAS !\J‘Ura§
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e A pesar, de que al Municipio le desplegaron una Accién Popular en el 2010 -
2011 por falta de accesos adecuados para las personas con movilidad reducida,
el municipio desde el 2012 viene contratando espacios para oficinas de atencion
al publico en inmuebles que se ubican en un segundo y tercer piso y que puede
dar lugar a sanciones. Los bienes arrendados que presentan estas debilidades
son:

Oficina de emprendimiento y TIC'S

Oficina de Rentas

Secretaria y casa de la Mujer

% VERSION: 8
CODIGO: F 05 Al 2010 14 Pégina 18 de 49




INFORME DE AUDITORIA N° 14 CF

BIENES EN ARRENDAMIENTO
VIGENCIA 2015

6 de diciembre de 2016

Atencion al consumidor —inspeccién del medio ambiente

La Administracion Municipal en el ejercicio del derecho de contradiccion expresa
que:
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" . Ahora bien mientras que se tiene dicha sede, que ha sido un anhelo de varias Alcaldias,
tenemos que adecuarnos a la oferta inmobiliaria que se presenta en la ciudad y a pesar de que
buscamos los mejores espacios para tomar en arrendamiento, nos tenemos que adecuar a los
que en el momento de ia necesidad estdn ofertados, es asi como a pesar de que somos
conscientes de que dichos inmuebles tienes que tener unas condiciones minimas de
accesibilidad, al menos para discapacidad y facil acceso a los usuanos, nos vemas abocados a
tomar en arrendamiento unos bienes que no cumplen con estas caracteristicas, todo elio a pesar,
de que al Municipio le fallaron una Accién popular en el 2010 y 2011 falta de accesos adecuados
para las personas con movilidad reducida, situacién que se ha venido atendiendo con los
ascensores de la biblioteca, el Edificio de! Concejo y pronto con los del Transito, ademés
logramos tomar en arrendamiento una sede con ascensor para atender usuarios de Gobierno e
infancia y Adolescencia en ia carrera 52 con ia calle 51, los otros bienes tomados en
arrendamiento que no cumplen con estas especificaciones estan siendo revaiuados para buscar
su reubicacién, pero como ya lo dijimos, nos vemos limitados a la oferta que hay en el mercado
en donde hay falencia de locales con ascensor”

“en el aflo 2014, Para contratar los arrendamientos de la vigencia fiscal 2015, se tuvieron en
cuenta las necesidades que generd cada secretaria para tener bienes inmuebles y cubrir las
demandas de atencién al pubiico, al igual que la centralidad de las que fueran sedes destinadas
a la atenci6n al publico y no se hallaron inmuebles de primer piso y que reunieran los requisitos
de area construida”

A pesar de que indican que no habia oferta inmobiliaria, ni inmuebles de primer
piso, dentro de los contratos no se observa ni se soporta el andlisis, contrario a
ello, desde los estudios previos se determina cual es el bien a contratar.

No se planea en forma paralela la adecuacion de las oficinas y se deja varios
meses sin ocupar el espacio por falta de la contratacion de estas obras, es mas,
en oficinas como la de Rentas, Riesgos, Comisaria de Familia, Infancia y
Adolescencia, Atencion al Consumidor e Inspeccion del Medio Ambiente, que
llevan varios afios en arrendamiento, falta ventilacién o aires acondicionados,
muebles, extintores y otros, que afectan la buena prestacién del servicio a los
usuarios y la salud de los mismos funcionarios. Igualmente, en la Comisaria
Primera se evidencioé un mobiliario roto que no es digno para la buena atencion
de la ciudadania, instalaciones que pueden presentar riesgos, tal como se
observa en las siguientes fotografias.

Comisaria Primera Familias en Accién
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e SillON roto

Secretaria de Infancia Inspeccién ambiental y de atencién al
Consumidor

« Se contrato espacios sin tener definido las dependencias que lo ubicarian como
fue el caso del edificio de fucsia y la oficina de Gestion del Riesgo, que estan en
proceso de Responsabilidad Fiscal, y del tercer piso del edificio ubicado en la
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carrera 52 N° 51-50, que desde febrero del 2015 (segin contrato de dicha
vigencia) hasta agosto de 2016 esta desocupada.

Oficina desocupada tercer piso de la oficina de atencion de victimas

En cuanto a este tema en el derecho de contradiccion la Administracion

Municipal se pronuncié de la siguiente manera: "“Ei tercer piso del edificio ubicado en
la carrera 52 Nro. 51 - 50, esta destinado para la Unidad de Delitos Sexuales de la Fiscalia
General de la Nacién, y a esta Entidad desde la vigencia 2015 ya se le habia entregado el bien

y lo ocup6 a finales de agosto de 2016", situacion de la cual no presentaron evidencia
y que realmente demuestra que estuvo desocupado mas de un afio.

Se contrataron inmuebles para oficinas donde se atiende publico sin hacer un
analisis de su capacidad para albergalos, como es el caso de la oficina de rentas
que la cantidad de usuarios a atender en épocas de facturacion es alta y el
espacio para la atencion es reducido, como se observa en la siguiente fotografia:

Oficina de Rentas — atepcién al usuario
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Igualmente en la evaluacion de controles se observé que el municipio celebra
ano tras ano el mismo contrato de arrendamiento, dejando un periodo de tiempo
al arrendatario sin el respectivo contrato y el municipio usufructia dicha
propiedad sin el respectivo pago. Lo que denota falta de planeacién y pone en
riesgo al municipio por posibles demandas, gastos de interés y otros. Para este
tipo de gasto no han utilizado la figura de vigencias futuras.

Es mas, las debilidades de pianeacion se refleja en el hecho de que en ios
estudios previos de los contratos de arrendamiento no se reflejé un analisis que
indicara si la necesidad de espacios se debe al incremento de funcionarios o de
Secretarias o también a un estudio sobre los contratistas de prestacion de
servicios que refiera cuantos espacios se requieren, porque es de conocimiento
que no todos los contratos de este tipo requieren un puesto de trabajo.

Al indagar sobre el crecimiento de las Secretarias en el Municipio, se determiné
que han aumentado del 2011 al 2015, pero el nimero de funcionarios no se ha
incrementado en la proporcién que indique que se requieren tantos espacios
satélites para su funcionamiento y los contratos en los estudios previos tampoco
lo determinan. En la siguiente tabla se observa el crecimiento de las Secretarias
y de los funcionarios en la Administracion Municipal:

Tabla 3. Numero de Secretarias y funcionarios 2011-2015

Vigencia | Secretarias | Personal
2011 18 441
2012 | 15 453

[ 2013 16 541
2014 21 580
2015 | 21 583

Fuente: Oficina de Talento Humanc

Esta falta de planeacion a la hora de celebrar contratos, trajo inconvenientes, tal
y como se observé en el hecho de que no se hacia entrega de bien en
arrendamiento en el plazo establecido (31 de diciembre) y al iniciar la nueva
vigencia se ocupaba el bien pero no se firmaban el contrato el 1 de enero, sino
ya avanzada la vigencia fiscal y el plazo del contrato no podia ser retroactivo,
por lo que el arrendador estaria perdiendo dias o meses de arrendamiento, que
para recuperarlos debe iniciar un proceso juridico en contra del municipio, ya
que en forma ordinaria no se puede reconocer hechos cumplidos.

Esta falta de planeacion terminé en malestar para los funcionarios por desalojos
y en problemas juridicos como el ocurrido en el 2015 con el Juzgado Tercero
Civil Municipal de Bello que le exigi6 al municipio de Bello la restitucion del bien
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inmueble que ocupaba la oficina de riesgos y en el 2016 los propietarios
anunciaron su renuencia a firmar contrato por el no pago de los canones de la
vigencia anterior y solicitan la restitucién de bienes de los siguientes inmuebles:

— Auditorio; calle 50 A N° 50 11 201 -301 -401.

— Planoteca: Calle 52 N° 50 07 302. Para el 2016.

~ Emprendimiento o TIC: Avenida 50 A N° 52 54 piso 2.

- Filtros (lleva un ano sin que el municipio pague el arrendamiento, ni entrega
el bien).

Estos bienes fueron ocupados en el 2015 y este afio se siguen ocupando y
generando un costo que no tiene acto administrativo soporte para su pago. Para
la vigencia 2015 valores adeudados por este concepto fue Planoteca
$10.076.352, para el auditorio $75.513.420 Emprendimiento $30.000.00 y
Comisaria $2.020.425 tal y como lo reporta el Secretario de Servicios
Administrativos a julio 21 de 2015, para el 2016 es el valor del canon por los
siete meses de ocupacion.

La explicacion a este hecho fue de que "Para Ja vigencia fiscal 2015 los inmuebles
Auditorio, Planoteca y Emprendimiento o TIC venlan con un contrato de arrendamiento de
vigencia anterior y los redactaba quien entregaba el bien en arrendamientos, para este afio ya
fue la administracion quien los redacté y a pesar de contar con ias respectivas apropiaciones
presupuestales se pasaron la vigencia fiscal sin ponerse de acuerdo en las clausulas contentivas

del mismo y no suscribieron contrato” Lo cual no justifica la observacion.

Otra debilidad de planeacién y gestion es que el 90% de los contratos de
arrendamiento del 2015 son de inmuebles que venian ocupados desde afios
atras, pero solo un contrato, el 367 se firmo el 13 de enero, los demas el 15 0 28
de febrero, por lo que al primero sélo le dejaron de cancelar 13 dias a los demas
contratistas 45 o mas dias, mostrando inequidad a la hora de adjudicarlos.

Asi mismo enuncian que: "En el proceso de 2014 ia Secretarla General no contaba aun con el
control de los bienes inmuebles y era para ese momento de la planeacion para el 2015 y que era
para ese momento la Secretaria de Servicios Administrativos quien contaba con la Oficina de Bienes
y Seguros..... Para los arrendamientos celebrados en 2015 el inicio de su ejecucién se debib a la
expedicion de los registros presupuestales por parte de la Secretarfa de Hacienda, que tardaron su

enirega, a lo cual nos vemos limitados.”, sin embargo se reitera que pero el analisis
efectuado al manejo de bienes es para el municipio no para las secretarias y que la
debilidad esta en el proceso y en las areas que intervienen en él.

HALLAZGO ADMINISTRATIVO 2. En los contratos de los bienes inmuebles que el
municipio toma en arrendamiento, no se observd un andlisis de las condiciones del
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mercado inmobiliario, la comparacion de las condiciones de los bienes inmuebles
que satisfacen las necesidades identificadas y las opciones de arrendamiento,
requisito establecido en el Articulo 83 del Decreto 1510 de 2013 y Articulo
2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015 (segun la fecha de celebracion del
contrato). Solo soportaron en el transcurso de la auditoria un avalu¢ técnico, sobre
el bien que pretenden arrendar.

La Administracion Municipal considera que existen debilidades en el analisis de
condiciones de cada bien tomado en arrendamiento, pero que la justifica por la
poca oferta en el mercado de bienes adecuados segun las normas para la
accesibilidad, sin embargo, dicha esta falta de inmuebles no lo soportan dentro de
los estudios previos del contrato.

HALLAZGO ADMINISTRATIVO 3 CON INCIDENCIA FISCAL POR $ 6.095.215. A
pesar de que los contratos de bienes que el municipio toma en arrendamiento tienen
un avaltio establecido por Lonja y con una vigencia de un afio, el municipio de Bello
contrata el bien por un valor superior, presentando de esta forma un mayor valor
pagado. Esto se observo en:

En el contrato 367, el avalto técnico de la Lonja establecid un canon mensual de
$14. 200.000 (valido por un afo y se realizé el 15 de diciembre de 2014) y el
municipio celebré el contrato por un valor mayor de $14.672.510, arrojando una
diferencia de $5.465.365 en los 11 meses y 17 dias del contrato.

En el Contrato 617, el avaltio técnico de la Lonja establecié un canon mensual de
$2.223.000 (valido por un afio y se realizd el 15 de diciembre de 2014) y el municipio
celebro el contrato por un valor mayor de $2.298.5682, arrojando una diferencia de
$629.850 en los 8 meses y 10 dias del contrato.

La justificacién que establecen en cuanto a que no tomaron el IVA y por eso estan
por un canon superior al de la lonja no es valida ya que para el contrato 367, sifuera
con IVA el valor del canon no seria ni $14.200.000 ni $14.672.510 sino con el IVA
aumentaria a $16.472.000. En el caso del contrato 617 el valor del canon no seria
ni $2.223.000 ni $2.298.582 sino con el IVA aumentaria a $2.578.680. Ademas
como en otros contratos como el 798, 799, 314 y 312 de 2015 se contrata el canon
de arrendamiento por el avaltio suministrado por la Lonja, inclusive, en los contratos
355 y 306 le fijan el canon por menor valor al suministrado por la Lonja.

Por lo tanto, se considera como un detrimento patrimonial por $5.465.365 para el
contrato 367 de 2015 y de $629.850.
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HALLAZGO ADMINISTRATIVO 4 CON INCIDENCIA DISCIPLINARIA. Se observa
debilidades en la planeacion financiera del municipio y que afecta el pago oportuno
de las obligaciones contraidas, entre ellas, la correspondiente al canon de
arrendamiento de los inmuebles que toma en arrendamiento, por lo siguiente:

« No hay un manejo adecuado de la herramienta financiera determinada en el
Decreto 111 de 1996 y en el Articulo 70 del Acuerdo Municipal 21 de 2014, Plan
Anual Mensualizado de Caja, el cual es un instrumento de planeacion y
administracién financiera, mediante el cual se verifica y aprueba el monto
maximo mensual de fondos disponibles, cuyo propésito es armonizar los
ingresos de la administracién con los pagos de los compromisos adquiridos para
que en esta forma se pueda proyectar el monto de recursos disponibles para
comprometer los siguientes gastos de lo que falta de la vigencia a partir de la
tendencia de los ingresos y los pagos proyectados. Y en la vigencia 2015 no se
observé un control a este plan que lograra respetar los compromisos adquiridos
como los de arrendamiento y tomar decisiones sobre otros gastos en los meses
siguientes.

« Se observé desequilibrio y falta de equidad en el pago de las obligaciones
contraidas en los contratos en los cuales se toma en arrendamiento bienes
inmuebles, ya que a unos contratistas le cancelaron la totalidad del valor del
contrato en la vigencia y a otros se le dejo de cancelar el canon de arrendamiento
en los términos consagrados en el contrato, situacidon que acarrea para el
municipio riesgo de cobro de, al igual que otras actuaciones como la restitucion
del bien (el municipio ya pasé por ello en el 2015), cobro de multas y sanciones.

Tabla 4. Valor del contrato de arrendamiento y valor cancelado 2015
r =

R Valor del | Valor cancelado | Valor que falta por |
Codigo contrato contrato | enel 2015 c:ncelar 3

00712015 336,000,000 20,000 335.980,000 |
00722015 300,000,000 10.000.000 | 290,000,000 |
03042015 25,017,300 21,443,400 | 3.573,900 |
03052015 263,034,082 73,925,902 189,108,180 |
03072015 17.154,595 13,813,525 | 3,341,070 |
03082015 16,656,549 16,656,549 0 |

| 03092015 6,779,178 | 1.291.272 5,487 906

[ 03102015 6,300,000 | 6,000,000 | 300,000

| 03132015 43.651.125 41,572.500 2,078,625
03142015 | 107,849,049 71,899,352 | 35,949,697
03842015 | 90.000.000 | 90,000,000 0
20150617 1 19154846 | 11,187,357 | 7.967.489
20150659 | 14,142,975 | 8,081,700 | 6.061,275
20150798 | 4,560,300 | 2,280,000 | 2.280.300
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: Valor del Valor cancelado | Valor que falta por |

{ g ] contrato en el 2015 cancelar |
20150799 4,560,000 2,280,000 2,280,000
20150367 169,712,032 169,712.032 0

[ 20150312 40,950,000 33,150,000 7,800,000 |

20150306 14,941,290 14,941,290 0 |

L TOTAL | 1,480,463,321 | 588,254,879 892,208,442 |

Fuente: Oficina de Recaudos y Pagos

Esta falta de pago, ademas de los procesos de restitucion de bienes que se han
adelantado y comentado en el transcurso del informe, trajo consigo otros gastos
adicionales y subyacentes, como se observé en la Comisaria Tercera que se
hizo una inversion adicional en la adecuacién segun el contrato 253 de 2015 y
el duefio del establecimiento en el 2016 esta solicitando, por falta de pago, la
devolucién del bien, por lo que la inversién realizada significa un posible
detrimento patrimonial originado en la faita de planeacion financiera. En los
actuales momentos dicha oficina esta desocupada en forma parcial.

e EI 20 de junio de 2015, mediante la orden de pago 99483, pagan el canon de
arrendamiento del inmueble de la calle 52 N° 50 07 desde febrero a diciembre
del 2014, reflejando que casi todo el afio se quedé el municipio ocupando dicho
bien sin cancelar la obligacion respectiva, mientras que a otros les pagan en
forma cumplida.

o El 16 de enero del 2015, mediante las 6rdenes de pago 96778-96779, pagan el
canon de arrendamiento del inmueble de la calle 502 52 -54 de todo el afio 2013,
por lo que se observa la debilidad en la planeacién financiera.

En el derecho de contradiccién reiteran que el pago de los contratos no es
responsabilidad de la Secretaria de Servicios Administrativos que ellos tramitan a
tiempo las ordenes para el pago para los canones de arrendamiento, que su
cancelacion depende del flujo de caja que determine la Secretaria de Recaudos y
Pagos, ante lo cual la Contraloria insiste que la actuacion es del municipio y no de
secretarias aisladas, que deben trabajar arménicamente para el logro de los
objetivos propuestos y que deben dar respuesta a las observaciones determinadas
por este Ente de Control como Entidad o sujeto de control, por lo tanto, el municipio
no demostré que los pagos estén ajustados a una planeacion financiera, ya que si
no se contaba con un flujo de caja adecuado se debian establecer medidas de
austeridad y de ajuste fiscales para evitar la cesaciéon de pagos, pero en ningun
momento se soportaron dichas medidas.
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HALLAZGO ADMINISTRATIVO 5§ CON INCIDENCIA FISCAL POR $174.286. A
pesar de que se observan dificultades en el desarrollo de los contratos de
arrendamientos no se observa un informe periédico por parte del supervisor del
contrato sobre su estado, ni tampoco de las condiciones en que se recibié el bien.

La falta de supervision quedé evidenciada en lo siguiente:

Los Secretarios de Despacho o funcionarios de las dependencias que usan el
bien arrendado permiten que un tercero utilice un espacio para un negocio
particular, tal es el caso de la fotocopiadora en la Unidad de Victimas, hecho
que no fue reportado ni por el responsable de la oficina, ni controlado por el
supervisor, ya que no se evidencia acto administrativo que autorice el uso del
espacio que ocupa y por el cual el municipio estd pagando arrendamiento, es
importante informar que el consumo de energia, en este caso, es por el duefio
de la fotocopiadora.

Fotocopiadora de un particular en la oficina de la unidad de victimas

La administracion a este respecto responde: “No es que se presente una falta de
supervision del contrato de arrendamiento correspondiente a la Unidad de Atencién a Victimas
(UMAV), toda vez que el servicio de fotocopiado que se presta a ias victimas, por ser una
necesidad prionitaria para la comunidad se autorizé en forma provisional migntras se estudia el
mecanismo de contrato a celebrar con el propietario de la maquina, ya que el inmueble no se
puede sub arrendar, como lo establece la clausuia séptima del contrato de arrendamiento, en
ese sentido hay que resaitar y tal como lo observa ia Contraloria que el consumo de energia, en
este caso, es asumido por el dueflo de la fotocopiadora’, esta respuesta no es valida,
porque la actuacién no fue provisional ya que desde marzo del 2016 estaba la
fotocopiadora y segun la encargada de esa oficina estaba ubicada alli desde
tiempo atras, ademas, existen mecanismos legales para legalizar esta actuacion
sin que se beneficie 100% a un particular.
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El municipio viene pagando en el 2016, por los 666.9 m? construidos del edificio
donde funciona la unidad de victimas, $11.070.0000 mensuales (contrato 179
de 2016), pero para la operacion de una fotocopiadora minimo se requieren 1.5
m?, aunque debe ser mas espacio para poder manipular la impresora y atender
el publico, lo que arroja que mensualmente el municipio pagé por arrendamiento
de un espacio utilizado por un particular y que puede dar lugar a pérdida de
recursos.

El municipio viene pagando en el 2016, por los 666.9 m? construidos del edificio
donde funciona la unidad de victimas, $11.070.0000 mensuales (contrato 179
de 2016), pero para la operacion de una fotocopiadora minimo se requieren 1.5
m2, aunque debe ser mas espacio para poder manipular la impresora y atender
el publico, lo que arroja que mensualmente el municipio pagé $24.898 por canon
de arrendamiento de un espacio utilizado por un particular. Este calculo se hace
en la vigencia 2016 porque se tiene certificacion de que la impresora estuvo
instalada desde marzo (mes que fue certificado de inicio de labores de la
fotocopiadora) hasta agosto de 2018, fecha de la visita de auditoria, para el
2015, también se tenia instalado este equipo, pero no se tiene la fecha concreta,
por lo tanto se habla de un posible detrimento patrimonial.

En el inmueble que ocupa la Secretaria de Emprendimiento o las TIC's se han
presentado dafios de la red de acueducto, falta de una tapa del contador del
acueducto (con el respectivo riesgo para usuarios y funcionarios de lo cual
facilmente responsabilizarian al municipio), abejas dentro del area y la quiebra
de un vidrio, asi mismo, el primer dia de cada semana se presentan olores
desagradables a la entrada de la oficina que incomoda a los visitantes y
transeuntes, a pesar de que se reporta la anomalia a la Secretaria de Servicios
Administrativos, no se observa evidencia de las actuaciones efectuadas. En
algunos casos el arreglo de los dafios ha salido del bolsillo de los funcionarios
de la dependencia. En el derecho de contradiccién la Administracion Municipal
informa que estos hechos fueron puestos en evidencia a la Secretaria de
Gobierno, pero esto no lo soportan, ni se traduce en un informe de interventoria
que por norma de archivo debe estar dentro del expediente del contrato.

E)DIGO: F 05 Al "52'351'(?:‘43 9 Pagina 29 de 49

96



97

INFORME DE AUDITORIA N° 14 CF

BIENES EN ARRENDAMIENTO
VIGENCIA 2015

6 de diciembre de 2016

Oficina de las TICS, daiios en la tapa del contador, acueducto, alcantarilla y en el
techo =
! B “‘ﬁ: )

« Los bienes presentan deterioro y no se evidencia los pronunciamientos del
supervisor para el arrendador o arrendatario segun lo estipulado en el contrato.
Tal y como se evidencia en estas fotografias:

CAl Cabanas (cables -p
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Oficina donde funciona La red unidos (antes funcionaba familias en accién). Se observa
deterioro en las paredes.

Nota: las fotografias fueron tomadas el 24 de agosto de 2016, en visita realizada por la Auditora
Lider acompanada de un funcionario de la Secretaria de Servicios Administrativos.

La labor de Interventoria es una funcidn de Ley y por lo tanto debe estar respaldados
en evidencias que permitan determinar el seguimiento que se realiza a los contratos.

HALLAZGO ADMINISTRATIVO 6. Se expidieron unos certificados sin existir un

compromiso legalmente constituido® con el fin de reconocer el pago en el que los !
bienes estuvieron ocupados sin contrato, sin embargo, se evidencié que

posteriormente fueron liberados, por la solicitud que hizo mediante el memorando

2016-000358, el Secretario de Servicios Administrativos:

Registro Valor a Estado Observacion del Secretario de
Presupuestal cancelar Servicios Administrativos
787 $17.249.432 Desactivar saldo Pago por conciliacién 2016
2110 $6.895.746 Desactivar saldo Pago por conciliacion 2016
2464 $6.355.783 Desactivar saldo Pago por conciliacién 2016

® Articulo 38 del Decreto 111 de 1196,
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Registro Valor a Estado Observacion del Secretario de
Presupuestal cancelar Servicios Administrativos

3326 $1.520 000 Desactivar saldo | Pago por conciliacion 2016
3331 $7 900 090 Desactivar saldo | Pago por conciliacion 2016
3335 $7.500.090 Desactivar saldo | Pago por conciliacion 2016
617 | $1.238839 | Cuenta por pagar | Pago por conciliacion 2016

Ademas el Estatuto Presupuestal Municipal, establece que después del 31 de
diciembre de cada ano las autorizaciones presupuestales expiran y no podran
adicionarse, transferirse, contra acreditarse © comprometerse, pero esta
modificacién la realizaron el 13 de enero de 2016, es decir, ya terminada la vigencia
2015.
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3. BIENES DEL MUNICIPIO ENTREGADOS A PARTICULARES
EN ARRENDAMIENTO.

A pesar de que por la sentencia CE Slll E 29851 DE 2014 establece que los
contratos de arrendamientos de bienes publicos no son prorrogables, en la vigencia
2015, solo se observaron los siguientes contratos, evidenciando que los demas
trece contratos vencidos :

Tabla 5. Contratos de bienes entregados en amendamiento 2015, rendidos en el aplicativo Gestion

Transparente
e £TO DEL CONTRATO |

| El municipio de Bello es propietario de un lole de terreno con su correspondiente construccion, ubicado en la
| | avenida 33 con la diagonal 59 sector terranova del barrio Niguia donde funciona actuaimente la insttucion
| educativa san judas tardeo, et arrendamiento concede al arrendatario el uso y goce sobre este bien Inmueble,
| Adquindo mediante escritura publica No 2386 del 30-11-2014 de la notaria

00872018

El municipio de Bello entrega en arrendamiento a Colombia M6vil S A E.S P de un area de 20 metros cuadrados
(20 m2) de su propiedad. la cual esta ubicada dentro de la terraza del edificio ubicado en la carrera 50 # 52-63
#8201t | o jurisdiccion del mismo municipio, donde actualmente se encuentra ubicada una estacion de
telecomunicaciones de Colombia MovilSA ES P

Arrendamiento de 13 plazoleta ubicada en la unidad deportiva Tulio Ospina

Arrendamiento del k10sco n 103 ubicado en la unidad Tuho Ospina

a7se Arrendamiento del k1osco n 115 ubicado en Ia undad Tulo Ospina

manis | Arrendamiento de la caseta de madera del barmo bellavista

sssors | Arrendamiento de la caseta de madera del barrio bellavista

wrapors | Arrendamiento del kiosco n 124 ubicado en 13 undad Tulio Ospina

a7e2201s | Arrendamienta del kiosco n 125 ubicado en [a unidad deportiva Tulio Ospina

wwons | Arrendamiento del kiosco n 129 ubicado en 13 unidad deportiva Tulio Ospina

ez | Arrendamiento del kiosco n 123 ubicado en |a unidad Tulio Ospina

arasp0is | Arrendamiento del kiosco n 117 ubicado en la unidad Tulio Ospina

Arrendamiento kiosco 0 128 ubicado en |a unidad Tulo Ospina

Atrendamiento del kiosco n 126 ubicado en [a unidad Tulio Ospina

Arrendamiento del kiosco n 101 ubicado en la unidad Tubo Ospina

Arrendamiento del kiosco n 127 ubicado en [a unidad Tube Ospina

Arrendamiento de bovedas para la inhumacion a los cadaveres necropciados denominados nn y no reclamados
08382015 | on madicina legal, fallecidos dentro del municipio de bello ubicado en la diagonal 61 n 48b-120

La informacion de estos contratos debia estar centralizada en la oficina de Bienes y
Seguros que por funciones de la dependencia y por el procedimiento de manejo de
bienes Inmuebles es la que debe estar al frente, sin embargo, estos procesos se
Tramitaron por otras Secretarias y no fueron informados durante la vigencia a fa
dependencia responsable.

HALLAZGO ADMINISTRATIVO 7. Se establecio una falta de articulacion, control y
gestion en el manejo de los bienes inmuebles del municipio, en especial, aquellos
que son entregados a terceros en arrendamiento, porque los contratos que tiene
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BIENES EN ARRENDAMIENTO
VIGENCIA 2015
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que ver con este tema deben ser coordinados y administrados por la oficina de
Bienes y Seguros, segun lo establece las funciones asignadas en el Decreto de la
Alcaldia N°2014040595, asi como por las responsabilidades fijadas en el
procedimiento de manejo de bienes Inmuebles P-GR-01 version 4, sin embargo,
durante el 2015 los Gnicos procesos de este tipo que se formalizaron; se manejaron
por otras Secretarias y uno por la misma Secretaria General (contrato 67 de 2015)
como se observo en la tabla anteriormente descrita y no fueron informados a la
dependencia responsable del manejo y control de la informacion y de los bienes.

Tabla 6. Contratos de bienes entregados en comodato 2015, rendidos en el aplicativo Gestién Transparente

coois0 mmf*ﬂ“‘;ﬂﬂl OBJETO DEL CONTRATO
AOCAION El municipio de Bello entrega a litulo de comodato y el comodatario recibe al mismo |
titulo el siguiente bien Inmueble, lote de terreno con su construccion existente ubicado
BELLAMITA € | en ol barrio Manchester del municipio de Bello. mediante escritura publica # 841 de junio
LIMITADOS  VISUALES | 13 de 1898, con matricula Inmobiliaria # 01 n-385367, este bien inmuebie es colindante ‘
ASOBELIV con el SISBEN calle 44 # 43-60

El municipio de Bello entrega a titulo de comodato y el comodatarnio recibe al mismo
titulo el siguiente bien inmueble. una parte del predio mayor extension el cual ocupara
un area de 4 000 metros cuadrados delimitadas por las coordenadas del poligono punto
1. Esta 837 791 24: 1 195 042 07 norte Punto 2: Este, 837 850 06, Norte, 1 194 997 47
Punto 3; Este 837.809.02 Norte , 1.194.952 06, punto 4, Este 837.765.05, Norte, ’
1 194.877 62, ubicado en zona rural, y se anexa plano de levantamiento topografico.

FUNDACION SEMILLAS |
| a7s92015

DE GUADALUPE | este predio esta identificado con el codigo de ubicacion vereda 010-031 nombre del |
) | predio comrales parte baja, el cual sera destinada para la FUNDACION SEMILLAS DE |
GUADALUPE. predio que fue adquirido por el Municipio de Bello mediante escritura |
\ publica nimero 168 del 8 de febrero de 1996, de la Notaria Segunda del Circulo de
Belio y con matricula inmobiliaria No 001N-257677
FUNDACION
i ::Z::::;:E Enlrega a titulo de comodate un bien inmueble correspondiente a un lote de terreno
99782018 ubicado en el Barrio Las Vegas, con un area de 117136 metros cuadrados
[ SEMILLAS DE FE Y| aproxmadamente. el cual hace parte de uno de mayor extension.
ESPERANZA -
‘ RESPLANDECE

Segun comunicado 2015-000743 del 20 de enero de 2015, existian 58 comodatos
disponibles y 40 de elios con novedades, es decir, vencidos, sin notificar, sin
seguimiento, sin pdliza, en proceso de restitucion entre otros aspectos. A pesar de
ello, solo se observo la legalizacion de los tres comodatos registrados en la tabla
anterior. La explicacion y evidencias soportadas en el transcurso de la auditoria fue
que constantemente se devolvia por la Secretaria Juridica, inclusive algunos que se
tramitaron con requisitos al dia (como certificados de libertad y otros), en el
momento que los devolvieron fue por documentos vencidos, lo que significa que en
el transcurso del tramite de revision se vencieron, lo que denota una falta de
articulacién del proceso.

La situacion anterior, ya habia detectado en la Auditoria 2 de 2012, por lo que no se
han subsanado las debilidades presentadas.
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HALLAZGO ADMINISTRATIVO 8 CON INCIDENCIA DISCIPLINARIA, Y
SANCIONATORIA. Pese a que ya habia sido objeto de Plan de Mejoramiento en la
vigencia 2012, En la vigencia 2015, se observé una débil gestion en el seguimiento
a los bienes inmuebles de propiedad del municipio, en especial aquellos que
estaban ocupados por particulares, ya que sdlo informan algunas visitas, sin
evidencias documentales o fotograficas, pero que surgieron del proceso de quejas,
la falta de un efectivo cobro del canon o servicios publicos, tampoco se observa la
legalizacidn, renovacion o procesos de restitucion de bienes que demuestre o
legitimese la ocupacion del espacio por particulares en las propiedades del
Municipio, con lo que se puso en riesgo la afectacion de su patrimonio.

La importancia de la gestion de los bienes inmuebles propiedad del municipio, radica
en que es un recurso publico, el cual el administrador debe cuidar, darle el uso
adecuado pero siguiendo los principios de economia, eficiencia, eficacia y
efectividad y buscando con ello el cumplimiento de los fines del Estado.

La debilidad se presenta en lo siguiente:

o El municipio de Bello, no tiene una base de datos confiable de los bienes en
comodatos y en arrendamiento, situacion que coloca al Municipio en riesgo de
afectacion de su patrimonio, ademas, afecta de manera considerable los estados
financieros y que pueden dar lugar a un nuevo dictamen financiero negativo.

Lo anterior, se evidencia en el hecho de que en el comunicado 20162022364
radicado en la Contraloria con el numero 553, envian certificacion de 25
contratos de comodatos pero no envian relacion de contratos de arrendamiento.
segun ellos porque estaban vencidos, pero en el memorando 2015-000743
informan 50 contratos de comodatos, ademas, porque se tramitd un contrato por
la misma Secretaria General y no se envio a la oficina encargada de su custodia,
asi como de los tramitados por la Secretaria de Deportes.

En la vigencia 2015, a pesar de que se contaba con una base de datos
actualizada de los bienes de propiedad del municipio de Bello, obtenida
mediante la contratacién que se hizo con la Firma Jairo Cano (2014 -2015), la
oficina de Bienes y Seguros no la pudo manejar porque estaba en ArcGIS y
segun lo informado falté acompafiamiento de otras dependencias que tenian las
licencias como Catastro y Planeacion, también por parte de la direccion de
informatica para bajar dicha informacion al SICOF o a un archivo plano.

Igualmente, en Catastro Municipal, existe como producto de la Actualizacién
Catastral, el censo de los predios propiedad del municipio de Bello y no fue
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utilizada por la Oficina de Bienes y Seguros para hacer un plan de visitas a los
bienes inmuebles para observar su uso y estado.

La Administracion Municipal en el ejercicio del derecho de contradiccion
establece que la oficina de bienes no tiene licencia de ArcGIS, que se ha
solicitado en varias oportunidades y que se unific en el Excel la base de datos
de la firma Jairo Cano y de Catastro Municipal, pero esta accion no se hizo
durante el 2015, menos una programacién y visita para determinar el estado de
los mismo y la calidad de los que los ocuparon. Esta falta de una base de datos
unificada, fuera de la parte economia por lo que el municipio deja de percibir o
por lo que pierde por la posesion de terceros, también afecta las finanzas del
municipio, la cual debe ser el reflejo de todas las transacciones econdémicas y
sociales que realice el Ente publico.

En el 2015, sélo se renovaron, los espacios que ocupaban terceros en las
casetas ubicadas en el Coliseo Tulio Ospina y el que ocupaba la Institucion
Educativa San Judas Tadeo. Asi mismo, solo se observa un proceso de
restitucion.

Es cierto o que se afirma en el documento con el cual se hizo uso del derecho

de contradiccidn presentado por la Administracion Municipal de que "ni ia
Secretaria General ni mucho menos la Direccion Administrativa de Bienes y Seguros tiene dentro
de sus funciones la compelencia para realizar procesos de restitucion de bienes inmuebles y que
es el supervisor de cada contrato el responsable de notificar las anomalias que observe, lo cual

conlleva a las decisiones Administrativas pertinentes en cada caso”, sin embargo, la
observacion se direcciond en el hecho de que los espacios ocupados por tercero
en este caso en arrendamiento, que por funciones le correspondia al area de
Bienes y Seguros, en el proceso auditor solo se observé los de deportes y los
de la instituciéon Educativa, los otros estaban vencidos, lo cual fue confirmado en
el proceso auditor.

La afirmacioén anterior se refuerza en el hecho de que existen 17 contratos de
arrendamiento de bienes de propiedad del municipio sin legalizar, estaban
vencidos, ya que venian firmados desde vigencias anteriores (segun sentencia
CE SlIl E 29851 de 2014 son contratos que no se prorrogan automaticamente),
arrendatarios que ya murieron (situacion informada por la Contraloria en la
auditoria financiera del 2015), contratos donde el arrendatario no paga el canon
de arrendamiento o lo hacen irregularmente y atin usufructian el bien {como el
del consultorio médico del transito), bienes ocupados por terceros y no se han
legalizado su situacién como es el caso de los remanentes de la obra 2000, las
casetas del parque (calle 50 A), vivientes de dos instituciones educativas.
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La Administracién ante este hecho responde que se estan tomando acciones
para legalizar los contratos vencidos, para determinar competencias de los
cobros y en el caso de los remanentes de la obra 2.000 que la Juridica trabaja
en el tema.

« De 47 contratos de comodato que a enero de 2015, reporta la oficina de Bienes
y Seguros que tenian problemas de vencimiento, solo a tres se les legalizo el
contrato en dicha vigencia. La oficina de bienes soporta que la mayoria se
devolvieron en varias oportunidades por la Secretaria Juridica y por diferentes
motivos, que no hubo un proceso de coordinacion entre las dos dependencias
para definir y corregir las causas de este constante reproceso.

« De los contratos de arrendamiento a terceros celebrados en el 2015, reportados
en el aplicativo Gestion transparente, dentro de la oficina de Bienes y Seguros,
no reposaba informacion, lo que demuestra la falta de articulacion de la
informacién, cuando es dicha oficina la que debe centralizar toda la
documentacion de bienes inmuebles.

« Se le ha solicitado a la Secretaria de Planeacién informacion sobre las cesiones
de vias, equipamientos, espacios publicos cedidos y no se ha tenido una
respuesta efectiva y asi lo confirma el derecho de contradiccion presentado.

« Se observo que funcionarios autorizan verbalmente ocupar parte del bien publico
sin definir su situacién, como sucede con dos espacios para uso de
fotocopiadoras en el transito y de un dispensador de dulces en la Secretaria de
Deportes, que aunque tiene contador aparte, no se pudo establecer si el
particular paga arrendamiento y servicios publicos, igualmente un area en el
edificio del Concejo que se les facilité a la Asociacion de Jubilados.

De las areas ocupadas para beneficio de particulares en el Transito, la
Administracion Municipal presenté evidencia de que se efectud la restitucion de
uno de ellos y se devolvié para su uso a fa Secretaria del Transito, de la otra
zona que ocupaba un particular en esa Secretaria en el Concejo se pronuncian
que se legalizaron mediante un contrato de arrendamiento. De lo del
dispensador no se dio respuesta alguna por parte de municipio. (El hallazgo
fiscal por asumir el costo de lo que era a cargo de un particular, quedara en un
hallazgo mas adelante).

« En el transito se tiene parte de inmuebles arrendados cuyos arrendatarios no
cumplen a cabalidad con los compromisos de pagos establecidos en el contrato
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de arrendamiento, por este incumplimiento, solo se le han efectuado
requerimiento, no se observan otras actuaciones, tal y como se observé con los
celebrado con la firma Aprueba, del que ocupa un espacio para la fotocopiadora
del SISBEN y viene ocupando el espacio desde el 2009, del arrendatario que
ocupa el kiosco de los Bucaros y que debe desde el 2015. A los cuales no se les
ha tramitado proceso de cobro ni de restitucion

« Que la oficina de Bienes y Seguros ha venido recopilando informacion de pagos
de cada bien inmueble arrendado, con dificultades en la entrega de informacion
por parte de la Secretaria de Pagos y Recaudos, en este procedimiento observo
que varios arrendatarios venian pagando el mismo valor de afios anteriores, es
decir no se les habia incrementado ni siquiera el IPC. Para tratar de subsanar
este hecho, se les ha cobrado un valor adicional al que estaban cancelando para
disminuir la deuda, sin embargo, este procedimiento no fue técnico, ni ajustado
a la legalidad o a las clausulas contractuales establecidas en el contrato.

« En los contratos de arrendamiento a terceros no se observé avallo técnico para
determinar el valor del canon.

* Que dependencias como Secretaria de Vivienda o Planeacién que hicieron
tramites de bienes inmuebles por cesion y otros conceptos, no enviaron a la
Secretaria de Bienes y Seguros, todo el tramite completo de los bienes que
quedaron para el municipio (acta de recibimiento fisico, escritura, registro, planos
y demas).

« No se pudo determinar en qué etapa del proceso estaban los procesos de
restitucion de los bienes remanentes de la obra 2000 ocupados por el sefior Luis
Fernando Meneses y Luis Eduardo Ortega, la de los vivientes en las instituciones
educativas y de las casetas del Parque. Por lo que el Municipio de Bello, que por
falta de una gestion articulada entre las dependencias, pierde sus activos.

* Que en el coliseo Tulio Ospina y en el estadio diferentes ligas deportivas estan
ocupando hace varios afios espacios fisicos, y no se tiene conocimiento del acto
administrativo que lo autoriz6 y la contraprestacion pactada. Este hecho, fuera
de la utilizacién del bien estan consumiendo servicios publicos que salen de las
arcas del municipio de Bello. La Administracion expresa que se estan tomando
medidas para legalizar su ocupacion.
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El Coliseo Manchester lo facilitaron en Administracion’ hasta el 2012 a una
Entidad sin animo de Lucro, que a pesar de realizar eventos y espectaculos
publicos dej6 acumular los servicios publicos, sin pagar, por $ 58.091.221, esto
por falta de un debido control y seguimiento. El municipio cubrié este valor, pero,
los funcionarios que aprobaron y realizaron el pago no ejecutaron o tramitaron
procesos de cobro o accion de repeticion a los responsables. (el hallazgo fiscal
por asumir el costo de lo que era a cargo de un particular, quedara en un hallazgo
mas adelante).

En Auditoria a Bienes en arrendamiento del 2012, se establecid que en las
unidades deportivas de los diferentes pargues y canchas deportivas se han
establecido casetas por parte de particulares y que no pagan arrendamiento ni
servicios publicos, al respecto no se ha iniciado proceso alguno. Por lo que no
se ha visto que se subsanen las debilidades y por tanto puede dar lugar a un
proceso administrativo sancionatorio. En este aspecto no hubo pronunciamiento
por parte de la Administracion Municipal.

En la auditoria a Bienes en arrendamiento del 2012, se establecié que en los
bienes en arrendamiento, el contrato no contemplaba el pago de servicios
publicos ni tenian contador aparte para que los particulares asumieran dichos
servicios, por lo tanto, este consumo estaba siendo asumido por el municipio,
evidenciando un detrimento patrimonial. Caso particular el de ia caseta del
transito. (el hallazgo fiscal por asumir el costo de lo que era a cargo de un
particular, quedara en un hallazgo mas adelante).

En los proceso de cobro y de restitucion de bienes ha faltado acompanamiento
de otras Secretarias como Juridica, Gobierno, Recaudos y Pagos y Ejecuciones
Fiscales, de tal forma, que se realice un proceso agil y eficiente. La
Administracion responde que se estan tomando correctivos sobre este hecho.

El bien inmueble donde funcionaba la Institucion Educativa Privada San Judas
Tadeo es de propiedad del municipio, pero por falta de supervisién y control, no
se evidencio el ingresos de los canones de arrendamiento de las vigencias 2014
-2015 que ascendieron a $184.800.000 (el hallazgo fiscal por no controlar el
ingreso de lo pactado, quedara en un hallazgo mas adelante).

7 En la figura de A p dos reales que son la propiedad jurichca del bien entregado en usufructo (municipio)
y el derecho a gozar del bien 1admm|slrador) y en este disfrute del bien se debe cobijar 1anto fos beneficios como los consumos y gastos que
de &l se deriven
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¢ También faltdo acompanamiento de la Secretaria de Servicios Administrativo en
el mantenimiento de los bienes inmuebles. Al respecto no se pronunciaron en el
derecho de contradiccion.

s La oficina de bienes reporta que le ha faltado recursos humanos y tecnolégicos
a la oficina de bienes para desarrollar su labor.

La oficina de Bienes y Seguros redisené el procedimiento de manejo de Bienes y
Seguros y fue aprobado el 16 de diciembre de 2015, sin embargo, fue un cambio no
concertado, solo participd dicha dependencia, sin tener en cuenta los
requerimientos, entradas y salidas que necesitan otros procesos, esto a pesar de
que solicité asesoria a la Secretaria de Planeacién, encargada de la Administracion
del Sistema Integrado de Gestion. En la vigencia 2016, vienen sensibilizando el
proceso con dichas areas y tratando de buscar acuerdos entre ellos, situacion que
era lo primero que se requeria. Con este cambio la oficina de bienes en diciembre
de 2015, envia a la Secretaria General unos requerimientos para poner en practica
lo documentado y la Profesional Universitaria encargada del tema envié un informe
al Director (radicado 2016-001637) sobre el estado de los bienes inmuebles y las
oportunidades de mejora.

En el nuevo proceso se crea una instancia, el comité de Bienes Inmuebles, donde
se analizara y aprobara cualquier afectacion de los bienes inmuebles tanto de los
de propiedad del municipio como de aquellos que se van adquirir, lo que le dara un
giro importante dentro del manejo de estos activos.

La administracion en su derecho de contradiccion sefiala varias acciones de
mejoramiento que emprendieron en esta vigencia, sin embargo en el 2015, mostrd
debilidades en las operaciones para mantener unos bienes publicos controlados.
Situacion que ya se habia determinado como un hallazgo administrativo en las
auditorias 02 y 08 de 2012 y como no se subsanaron las falencias reportadas por la
Contraloria se determina un hallazgo administrativo con incidencia Sancionatoria de
acuerdo al articulo 101 de la Ley 42 de 1993.

HALLAZGO ADMINISTRATIVO 9 CON INCIDENCIA FISCAL POR $64.011.672.
Por falta de una adecuada elaboracién de los contratos o por failas en la supervision
y control de los bienes inmuebles del Municipio de Bello, el Ente Territorial asumié
costos de servicios publicos que tenian que ser cubiertos por el particular que
ocupaba el espacio. Esto se debe a lo siguiente:

[ — T
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e El municipio de Bello facilitd el Coliseo Manchester bajo la figura de
Administracion® por varios afos a una Corporacion sin animo de Lucro, dicha
entidad realizaba eventos y espectaculos publicos en dicho lugar, sin embargo,
dej6é acumular los servicios publicos sin pagarlos hasta el afio 2012, deuda que
ascendio a $58.091.221, hecho que tuvo su causa en la falta de un debido control
y seguimiento. El municipio los cubrié y los funcionarios que aprobaron y
realizaron el pago no ejecutaron o tramitaron accién de repeticion con los
responsables o acciones de cobro.

De lo anterior, a diciembre de 2015 no se pudo establecer, si se habia
adelantado proceso de cobro o Accion de Repeticion sobre los funcionarios que
facilitaron en Administracion el Coliseo Manchester o de aquellos funcionarios
que cancelaron dicho costo y no realizaron las acciones de cobro respectivas. El
valor pagado se evidencia en los registros presupuestales de la vigencia 2012 y
que se detallan a continuacion:

Tabla 6. Pagos de servicios publicos del Coliseo Manchester cuando el bien estaba en Administracién a
un Tercero.

Registro Fecha del
presupuestal registro

1

Descripcién Valor

Pago servicios publicos coliseo Manchester OP 7381
| contratos 4812872 3513105 el pago debe ser inmediato y
5627 16/11/2012 | segun acta n° 4 del Comité de Conciliacién y Defensa 10.479.181
Juridica del Municipio (septiembre 18 de 2012) se ordend ‘
| el pago de los servicios publicos.

| Pago servicios publicos coliseo Manchester OP 7381 ‘
| contratos 4812872 3513105 el pago debe ser inmediate y
‘ 16/11/2012 | segun acta n° 4 del Comité de Conciliacion y Defensa| 47612 040

Juridica del Municipio (septiembre 18 de 2012) se orden¢ 1

| el pago de los servicios publicos. |

5627

Dado lo anterior se puede dilucidar un detrimento patrimonial que desde la
Auditoria 02 de 2012° se habia advertido.

¢ En la figura de Admil dn se desp dos reales que son la propiedad juridica del bien en

y el derecho a gozar del bien {administrador), y en este disfrute del bien se deba cobijar (anto los beneficios como los consumos y gaslos que
de €l se denven

O Mediante la Resalucion 021 de 2007, la Administracion Municipal entregd 1a y el del escenano deportivo
“Coliseo " a la Corporacién Social COSMA, este a la fecha se a pero pi una deuda

de servicios pliblicos que asciende 3 $25.338 724, suma que de ser cancelada por ia Administracidn Municipal Constituiria un detmento al
patnmonio publico porque de ia figura de Administracion se desprenden dos derechos reales que son la propiedad juridica del bien entregado
en usufructo (municipio) y el derecho a gozar del bien (administradar) y en este distrute del bien se debe cobijar tanto los beneficios como os
consumos y gastos que de él se derven
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Sobre este hecho no se pronuncié la Administraciéon Municipal y donde el
municipio asumié un costo que no lo debia haber asumido se determina un
hallazgo administrativo con incidencia fiscal por $ 58.091.221.

En la auditoria a Bienes en arrendamiento del 2012, se establecié que en los
bienes en arrendamiento, el contrato no contemplaba el pago de servicios
publicos ni tenian contador aparte para que los particulares asumieran dichos
servicios, por lo tanto, este consumo estaba siendo asumido por el municipio,
evidenciando un detrimento patrimonial. Al respecto el municipio ha venido
instalando los contadores de energia, trasladando de esta forma el cobro a los
arrendatarios, sin embargo, en cuanto a los servicios de acueducto vy
alcantarillado no se gestiond, ni se actualizaron los contratos en los cuales mas
alla del canon se cobrara una tarifa por estos servicios. Por lo que no se ha visto
que se subsanen las debilidades y por tanto puede dar lugar a un proceso
administrativo sancionatorio.

Sobre este hecho la Secretaria de Servicios Administrativos en la presente
vigencia viene haciéndole cobros de los afos 2012 al 2015 de los servicios
publicos de acueducto y alcantarillado a ios arrendatarios, pero no soportado en
un estudio técnico adecuado, ni ajustado a la legalidad de las clausulas
establecidas en los contratos donde omitieron definir quien asumiria los costos
por dicho concepto, tal y como se observé en el caso del Kiosco del Transito
que le hacen un cobro retroactivo de $5.920.451 por acueducto y alcantarillado,
cuando este valor es producto de una debilidad en la elaboracion del contrato, v
que encaminé a que el municipio asumiera un costo de un servicio que lo disfrutd
un particular.

Al respecto, debe tenerse en cuenta que los servicios publicos hacen parte de
los usos conexos, en tanto son inherentes al uso y goce del bien y en
consecuencia debe ser sufragados por el arrendatario, sin embargo, teniendo en
cuenta que, si bien el espacio arrendado tiene la posibilidad de acceder a los
servicios publicos sin que sea posible determinar su consumo por no poseer un
medidor separado, la forma de calcular el valor de los mismos para su
correspondiente pago debi6 quedar claramente establecida en el contrato.

Como la Administracién dentro del contrato de arrendamiento omitié el hecho de
definir como se asumiria el costo de los servicios publicos y que al arrendatario
no se le pueden cambiar las clausulas del contrato ni indilgar una falencia de la
administracion o afectar el equilibrio contractual, se eleva a hallazgo
Administrativo con incidencia fiscal los $5.920.451 que sequn la misma
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Entidad calculd de los servicios cancelados y que debian ser asumidos por el
particular.

HALLAZGO ADMINISTRATIVO 10 CON INCIDENCIA FISCAL POR
$212.787.069. Por falta de supervisién y control a los contratos de arrendamiento,
el municipio deja de percibir recursos o de recuperar espacios para su uso o de sus
programas, esto se debe a que se observa que no hay efectividad en los proceso
de cobro de los canon de arrendamiento, porque a pesar de que los arrendatarios
no pagan o lo hacen extemporaneamente, no se han tomado acciones practicas
para recuperar lo dejado de pagar y/o tramitar la restitucién del inmueble. Esto
debido a que:

» A pesar de que se observan dificultades en el desarrollo de los contratos de
arrendamientos, donde los arrendatarios no pagan o no lo hacen
cumplidamente, donde consumen servicios publicos y no son asumidos por ellos
o no se estipula en el contrato dichas condiciones y donde se toman espacios
publicos sin autorizacién ni control, no hay informes de seguimiento o
supervision, solo se observé un informe del contrato 067 2015, la liquidacion del
comodato de Salento lll y un memorando donde se informa el incumplimiento de
un contrato de comodato.

e El bien inmueble donde funcionaba fa Institucion Educativa Privada San Judas
Tadeo, se le hizo un nuevo contrato en la vigencia 2015, el cual no fue informado
a la oficina de Bienes y Seguros, asi como tampoco el acta de liquidacion del
contrato 2014 y 2015, se conoce que al 14 de enero de 2016 adeudaba al
municipio $184.800.000, segun certificacion del Tesorero, a la fecha de la
ejecucion de este proceso auditor no se conocia por parte de la oficina de Bienes
y Seguros si estaban a paz y salvo. El Secretario General le reporta a la oficina
de Bienes que el contrato fue liquidado unilateralmente, que se envié constancia
de lo adeudado a Ejecuciones Fiscales, pero no le soporto evidencia alguna a
dicha oficina, cuando es la encargada del manejo de estos bienes.

Revisado el informe de ingresos por arrendamientos enviado por la oficina de
Recaudos y pagos no se evidencia que se hubiera recibido por dicho bien el
valor del canon de arrendamiento mensual de $15.400.000 y en el desarrollo del
proceso auditor no se allegoé constancia de la iniciacion del proceso de cobro.
Por lo tanto, se considera que hubo una pérdida fiscal por $184.800.000 debido
a la falta supervision o control.
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o En el transito se tiene parte del inmueble arrendado a la firma Aprueba, el cual
incumple los compromisos de pagos establecidos en el contrato de
arrendamiento, por este hecho, solo se le han efectuado requerimiento, no se
observan otras actuaciones, debe desde febrero del 2016 y que pagaba el valor
del canon sin respectivos incrementos anuales, que debe $23.156.686,
$14.147.686 de los meses de marzo a agosto de 2016 y $9.009.000 de los
incrementos anuales que no pagaba, por lo que el municipio esta perdiendo el
costo de oportunidad de tener esos recursos dentro de sus Arcas o de utilizar
dicho bien.

« El arrendatario que ocupa un espacio para la fotocopiadora del SISBEN, del cual
no se observan pagos y viene ocupando el espacio desde el 2009. Para este
caso, como o hay contrato se toma el valor del arrendamiento del 2016 (que se
calculd por ellos en los nuevos contratos que es de $150.000 se le disminuye el
IPC serian $140.844 para ei 2015, del cual se toman para el calculo 12 meses
del 2015 y para la presente vigencia 8 meses. Para un total dejado de cobrar de
$2.820.128 (esto sin servicios publicos).

« Del arrendatario que ocupa el kiosco de los Blicaros y que debe desde julio del
2015. Cuya deuda asciende a $ 2.010.255, que el municipio no ha recuperado
por falta de gestion (esto sin servicios publicos).

A los cuales no se les ha tramitado proceso de cobro ni de restitucion.

En la observacién efectuada en el informe preliminar no se habla del supervisor, sin
embargo, la Administracién municipal en el ejercicio del derecho de contradiccion
responde que el responsable de esta funcién de control no tiene la competencia
para ejercer la restitucion del bienes, eso es cierto, pero también lo es el hecho de
que éste personaje es un actor importante para que se inicie dicho proceso y las
acciones de cobro, claro esta, que siempre y cuando realice un buen control.

HALLAZGO ADMINISTRATIVO 11 CON INCIDENCIA FISCAL POR $3.000.000.
Por falta de ejercer un control en el uso, estado y ocupacién de los bienes
inmuebles, algunos particulares se apoderan de parte de ellos, con lo cual el
municipio deja de percibir ingresos o de utilizar esos espacios para el beneficio de
sus dependencias 0 programas en beneficio de la comunidad. Por lo siguiente:

s En el transito se tiene parte del inmueble arrendado a la firma Aprueba, pero,
utilizaba un espacio adicional para el servicio de fotocopiadoras, el cual no
estaba incluido en e! contrato, no se conoce el Acto administrativo que autorizd
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dicha ocupacion y la instalacion de maquinas para la prestacion de este servicio,
no se conoce pagos del espacio ni de los servicios publicos que ha consumido.

Por faita de supervision y control fa administracion Municipal no habia detectado
esta situacion que afecta las finanzas del municipio. Como resultado del proceso
auditor, en la cual se programé una visita el pasado 26 de agosto, se logro
determinar el hecho y confirmar que el espacio no hace parte del contrato con
dicha firma, por lo que estaba siendo ocupado sin soporte legal.

La Administracion logro la restitucion del bien y la entrega a la Secretaria del
transito para su uso, pero, no soportan el page por el espacio ocupado y por los
servicios publicos que pagd el municipio de Bello cuyo consumo era de un
particular, esto evidencia un dafio patrimonial.

Espacio que ocupaba la firma A prueba

Tomando en cuenta que en el 2016 se celebré un contrato de arrendamiento de
un espacio para fotocopiadora en el Transito por a $150.000 mensual (en un
area mas reducida) se puede calcular que el municipio dejo de percibir en el
2015 hasta agosto de 2016 $3.000.000 (sin contar el pago de servicios publicos).
Por lo que se convierte en un hallazgo administrativo con incidencia fiscal.

Se evidencié que autorizaron ocupar un espacio de los bienes municipales, esto,
sin definir su situacién administrativa, tal y como sucedi6 con un dispensador de
dulces en la Secretaria de Deportes, el que ocupa una fotocopiadora en medio
de las escalas de acceso del publico al segundo piso del transito y un area en
el edificio del Concejo que se les facilito a la Asociacion de Jubilados, que
ademas, por su uso consumen servicios publicos y que fueron asumidos por el
municipio de Bello, incurriendo asi en un dafio patrimonial.

=
[
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La situacion del transito fue reportada a mitad del 2015 por la Contraloria de
Bello y por el abogado asignado al transito sin que a Agosto de 2016 se hubiera
celebrado contrato alguno. Ademas, no se hizo un analisis de si el lugar era el
adecuado para instalar una fotocopiadora, ya que esta en el descanso de las
escalas que son de uso frecuente por los usuarios de distintos tramites, paso
que se ve interrumpido por la maquina, los que la manipulan y los clientes.

Es importante dejar registrado que en el 2016, la actual Secretaria de Transito,
le pidié al dueno de este equipo que fuera a la oficina de Bienes y Seguros a
legalizar su situacion y alli el jefe de la dependencia informa que dicho sefior
viene pagando un valor por ese arrendamiento de $150.000 (envia tres
consignaciones), pero sin ningon acto administrativo que lo ampare y determine
que es lo que esta pagando (porque el propietario también tenia otras deudas
por dicho concepto con el Municipio). La Administracién ya tramité el contrato
por este concepto.

En la visita realizada a la Secretaria de Deportes se observé un dispensador de
dulces que tiene contador aparte para la energia, pero no se pudo establecer si
el particular paga arrendamiento y estos servicios publicos.

Fotocopiadora del Transito

5 : 8 | |
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Dispensador de dulces en la Secretaria de Deportes

En cuanto a los servicios publicos generados por {a utilizacién de un espacio en el primer
piso del Concejo Municipal por parte de los Jubilados, la Administracion Municipal se
comprometié al ejercer el derecho de contradiccion a la profesional universitaria encargada
de manejar el tema de servicios publicos por parte de la Secretaria de Servicios
Administrativos realizard la liquidacion correspondiente desde el momento en que
empezaron a utilizar el espacio los Jubilados, con el fin de recuperar dichios recursos, pero
no reportan el tramite de legalizacion del lugar para ser ocupado por dicha asociacion.

HALLAZGO ADMINISTRATIVO 12. Se evidencia debilidades en el cumplimiento
de la Ley 594 sobre el manejo y administracion del Archivo, ya que los expedientes
contractuales de los contratos de arrendamiento que se refieren tanto para la
entrega de bienes de terceros, como para cuando el municipio es quien los entrega,
ya que no reunen todos los hechos relacionados con el desarrollo del contrato, no
contienen el inventario inicial ni un seguimiento por parte del interventor. Ademas,
porgue informan que aun existen Secretarias que no permiten que los tramites del
contrato sean radicados por el archivo o taquilla Unica, sino que informaimente se
reciben.
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En

4. BENEFICIOS DEL PROCESO AUDITOR

el proceso Auditor se lograron beneficios fiscales que redunda en el

mejoramiento o recuperacion de bienes y que corresponden a:

CODIGO: F 05 Al

Se logré recuperar un espacio en el Transito de 6.75 m? que estaba siendo
utilizado por una empresa sin contraprestacion para el municipio.

Se realizaron las respectivas notificaciones de terminacion y entrega del bien
inmueble con oficios con los radicados N° 20162013739 y 20162027128 del
bien que ocupaba la firma Aprueba en el Transito de Bello.

Se logré que la Administracion legalizara mediante un contrato el espacio que
ocupaba la Fotocopiadora del transito y del Concejo que se le asign6 a la primera
un canon de arrendamiento de $150.000 y la otra $120.000 mensuales y daria
para el municipio un nuevo ingreso anual de $3.240.000 y lo mas importante el
control legal de sus bienes. Asi mismo los propietarios de la fotocopiadora estén
cancelando $150.000 mensuales por los meses en que ocuparon el espacio sin
contrato alguno, para un total de $3.600.000.

Se recuperb el espacio que ocupaba la Fotocopiadora del SISBEN.

E} compromiso de que el municipio iniciara el cobro de dineros adeudados por
una institucion educativa, con la firma Aprueba.

El inicio de legalizacion de la ocupacion de espacio de las Ligas Deportivas en
el Parque Tulio Ospina y que busca beneficiar los programas deportivos.
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5. CONSOLIDACION DE HALLAZGOS

TIPO DE HALLAZGO CANTIDAD VALOR (en pesos)
TOTAL HALLAZGOS
ADMINISTRATIVOS 12 $ 286.068.332
1. ADMINISTRATIVOS  SIN "
CONNOTACION
2. DISCIPLINARIOS 3
$ 286.068.332
3. PENALES 0
4. FISCALES 5
| /
o)
ADRIAN W ILLO TAMAYO ADRIANA OFELIA RAMIREZ ATEHORTUA
Profesiomat Universitaria Apoyo Juridico
2 ¢ { s
4 }(‘L/ Qo
Z VAN MARIN PARIAS
Delegado de Control Fiscal
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Doctor g
ANDRES FELIPE ARROYAVE CHAVARRIAG/
Secretario General L

Municipio de bello
Area de vinculacién académica: Secretaria General

ASUNTO: Carta de Presentacion

NATALIA TORO DIAZ, Identificada con cedula de Ciudadania N° 42.825.680 de
sabaneta y con tarjeta profesional N°219.968 del C.S de la J ¥ JO“ANA
RESTREPO CUADROS, Identificada con cedula de ciudadania N° 43.903.372 de
Bello y con tarjeta profesional N°209119 del C.S.de la J; ambas somos abogadas
en ejercicio y en la actualidad cursamos la Maestria en Derecho Administrativo en
la Universidad Auténoma Latinoamérica.
El propésito de la presente es ofrecer nuestro tiempo y conocimiento para an:llf:sf
las formalidades juridicas de contrato de arrendamiento del aprovechamiento d?cho
espacios publicos de los bienes inmuebles de la administracion, la finalidad dC?l' EAS
estudio es identificar las falacias y realizar un MANUAL DE BUENAS PRA S
ADMINSITRATIVAS que le permita a la entidad aplicar en debida form
lineamiento juridicos.
i ion académica tiene como objetivo de crear una relacion dlreqta con la
E:tni:c'::g:: I:::::aédémica Profesional durante el desarrollo del plan de estudios de la

Maestria y el trabajo de grado.

endo de antemano la atencion, sirvase dar respuesta a la presente;

o la ocasién para enviarle un cordial saludo y quedo a sus érdenes para
adicional que se requiera al respecto.

Agradeci
aprovech si
cualquier informacion
Nota: Es de aclarar que dicha relacién es netamente académica y no genera la
admiﬁistracién vinculacion laboral ni obligaciones economicas.

Atentamente;
D\@l\!QTO‘ e} D {0
NATALIA TORO DIAZ q / ZO 2
CC: 42.825.680 de Sabaneta ' /0

Abogada
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e Eibrakon despachadas a la comunidad

> 2018 9:28
adicado 20182041731

2100
Bello, 08 de octubre de 2018

Doctoras 30 gt
NATALIA TORO DIAZ

Abogada - 5 i

JOHANA RESTREPO CUADROS

ASUNTO: Cordial saludo respeét'adas doctoras

M

e

‘ realizar UnERE G -
En relacion a la carta de preseritacion de 1a propuesta donde manifiestan

. General en
aporte académico valioso para el Municipio de Bello; 1a Secretaria de
hora buena les manifiesta lo siguiente:

‘ i i6n de los
1. Que en la actualidad nos encontramos realizando una ggpg(r)?‘c ; S
‘ bienes inmuebles de la Administracion, en lo relaciona
i administracién de los mismos. 5 AN g
2 glljiagr?tlyé estas labores, esta |a de analizar lgs formalidades juarc‘;?g;a:ﬂblicos
! contratos de arrendamientos de aprovechamnentps de los esp Tk
de los bienes Inmuebles que se entregan @ particulares para q j
ivi economica. ' THi i
?.ldzlf;agropuesta de realizar un manual de Buenas Pr{f\ctlcas Admlr]lstratlv::
i esu uno de los objetivos planteados dentro de las acciones de mejoras q

tiene esta dependencia.

| i ; ien bjetivo
i la vinculacion académica solicitada que tleqe como O

i ante?:{a:i%ﬁ\ptgirecta con la formacion académica Profes10na| durante el
lzfs,aarrrgE: del plan de estudios de su Maestria y el trabajo de grado; donde se
pretende peneficiar al Municipio de Bello.

La aceptacion no era s obligaciones de tipo laboral ni econdémicas con el
a ; :

lr;i""“

PBY: (57-4) 604
(te. 0N 51-00 - Cigo ostal: 051053 - Bl - Ang
] . F-GI-19, Version: 11 NIT 890. a
O 07 de 2016 l 8 Acadindebely & 90.980.112 -1 www.bello
|

@Alcaldiadebello B @Alaidia
B T .
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1001
Bello, 19 de febrero de 2020

Doctora(s)

JOHANA RESTREPO CUADROS

NATALIA TORO DIAZ

Estudiantes Maestria en Derecho Administrativo

'|ohanarestrego'|@hotmail.com

abog_adanataliatoro@outlook.com
Avenida 26 N° 52-200-T9 Apto. 1224

Municipio de Bello

Asunto: Respuesta Propuesta Minuta Contrato Arrendamiento.

Cordial saludo doctoras Johana y Natalia.

Bello en lo relacionado con la propuesta sob

El Municipio de

contrato de arrendamiento de los bienes fiscales,

cual hace parte del avance del trabajo de tesis (Manua
dad:; el proyecto de dicham

expuesto ante nuestra Enti c _
analisis; 12 cual pasara por un comité de aprobacion y una Ve
programaré una reunion con ustedes para

manifestaciones.

Atentamente,

LILIANA SMLVAREZ GOMEZ

Asesora Juridica
Municipio de Bello

—

Sede Administrativa . PBX
T \ ’

5digo: F‘GI-19Versldn:13 .
e | Codigo Postel.
“l

2020/01/10

2o

NIT-
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de Bello .

120

(T).) W4 oA A _

re nueva minuta de
enviada por medio electronico; 1a
| de Buenas Practicas) que han
inuta se encuentra en estudio y
z surtido este tramite
la socializacion de las respectivas

0@ snadal

ué queremmcs
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Alcaldia
de Bello .

2100
Bello, 26 de marzo de 2020

SENORA

NATALIA TORO DIAZ

CALLE 73 SUR 46 CC 67 apto 501
Barrio/Vereda: ENTREAMIGOS
abogadanataliatoro@outlook.com
Sabaneta Antioquia

Asunto: Respuesta al radicado 20201016212.

Cordial saludo sefnora Natalia.

0201016212 del 18 de Marzo de 2020, en el cual
requiere se sirvan informarme cuales son los bienes fiscales y de uso publico con l0s
que cuenta el Municipio y cudles de ellos estan en arrendamiento, me pemr)ito
informarle que en el momento se ha realizadola identificacion total de 2103 predios
entre bienes fiscales y de uso publico, y lo bienes que estan bajo contrato de

arrendamientos vigentes son:

En respuesta al radicado 2

Alejandro Mejia Diaz Calle 37 No. 55-60 | Caballeriza Barrio Obrero

Fotocopiadora Nueva

7 fio de
Marfa Del Carmen Castafio & Carrera 50 no 52 63 AL B
Sede Administrativa

Correa

Esperoquela informacién suministrada cumpla con lo requerido por usted-

Giovanny Arias Tobon
Secretaria Gen eral

Proyecto: Alejandra Restrepo.

4 F) » Sede Administrativa * PBX:(57-4160M 75 4
Cédigo: F-GI-19 Versién:13 @ * Cra 508 5100, Bello- Aiquia  * coa;(nm“.):;'; 00 ® Por el
e . e . r e “o
61‘\0&

2020/01/10 NIT290980.1121 * wavibello gov co . SAlcadadebelo Qﬂe q
> o U
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Anexo 3. Contrato N. 861
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MODALIDAD.

ARRENDADOR. ‘

g

CONTRATACIEN DIRECTA
M |
MUNICPIO OE BELLO - GEsan AuausTo

por una parte EL MUNI_ Bl

1 r“cE"SAR AUGUSTO SUAREZ MIRA.

: aspaclo abjeto del
}__gda la Secretaria de T, hs'ﬁo .
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; N'g:.w“:h CONTRATO N‘? __;._ Ao —l@ E (&»

IRRENDADOR PARAGRAFO TERCERO: Sa

prohibe al ARREN|
suserpcion e instalacion de lineas telefénicas en al Inmueble arreﬁ:a%ﬁr: : = o4
Jdel ARRENDADOR ik

o ige: 3
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CONTRATON® @ g ,

s el

I i) | W \1Tu 2 ;.,',j. __‘_
DECIVA. syggswsmu: EI ARRENDADOR efercerd (a supervision y conirol del
presente contrato para garantizar su nom

. garantizar su_normal desarrollo y cumplimiento, por
Itemeciydoun supeysr dsnadpor ol oordor Gl ay sk o
diferentes Secrelarfas, segin el lugar do

nde se encuentra ub
inmueble objeta del presente contrato, PARAGRAFO‘ PRIMER
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CONTRATO N°

——

z ¥
< =

.‘y‘\\_..
SUPERVIS OR del centrato. PARAGRAFO: Los dias que se haya suspendido e|

contraio se adicionaran ai vencimiento del mismo y para ese evenlo se pmpgdeﬂ
a ﬁrmar PO A
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Anexo 4. Acta de Reunion



ACTA DE REUNION

SCCERIAIHD

INFORMACION BASICA

Oficina Cobro Coactivo 10:30 am

NOMBRE DE REUNION

Revision de proyeccién de Manual de buenas practicas sobre los bienes fiscales del municipio. de
Bello en Arriendo

NUMERO DE REUNION

Primera reunién del mes de Julio

§ CONTROL DE ASISTENCIA

Abogada estudiante Maestria
Derecho Administrativo Unaula

Abogada estudiante Maestria

Johana Restrepo Cuadros

Derecho Administrativo Unaula | Natalia Toro Diaz * o -
Secretario General Giovanny Arias Tobon x ‘f{iﬁ" :
Profesional  universitaria  de | Alejandra Restrepo

Bienes y Seguros Esacalante

§ INVITADOS

No aplica

AGENDA

Cadigo: F-DE-01 Version: 04 Pagina 1 de 2

Fecha de aprobacién:.2019 / 07./ 29

130



ACTA DE REUNION

TEMA 1:
TEMA 2:
TEMA 3:

N>R ON

DESARROLLO DE LA REUNION

1. CONFIRMACION DE LOS ASISTENTES E INVITADOS:
Confirmado

2. VERIFICACION DE LOS COMPROMISOS DE LA REUNION ANTERIOR:
Confirmado

3. TEMA1:
Generalidades del contrato de arrendamiento y de bienes fiscales del Municipio De Bello

4. TEMA 2:
Especificaciones de los bienes inmuebles en arrendamiento

5. TEMA 3:
Etapas de la contratacion de los bienes fiscales en arrendamiento.

6. TEMA 4:
Aspectos Generales del Desarrollo del Contrato de arrendamiento de Bienes Fiscales

7. PROPOSICIONES Y VARIOS:

Revisar todas las politicas de operacién referentes al proceso y la hoja de vida del praceso.
La creacion del comité del proceso.

8. COMPROMISOS:

o Revisar los formatos para hacer los correspondientes ajustes
o Se hara la clasificacion de los bienes fiscales

9. PROXIMA REUNION:

Oficina Secretaria General Municipio de Bello 2020-07-30 2:00 pm
Elaboré:Johana Restrepo Aprohé: Giovanny Arias Tobon
Fecha:{Z020-07-23; Fecha:{2020-07-23)
vy EoDE- Version: 04 s
Codigo: F-DE-01 Fecha de.aprobacion: 2019 / 07./ 29 Pagina 2 de 2
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Anexo 5. Acta de Reunion
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Anexo 6. Acta de Reunion
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Anexo 7. Registro de Asistencia

REGISTRO DE ASISTENCIA

ADMINISTRACION MUNICIPAL DE BELLO

SO

_ DEPENDENCIA RESPONSABLE DE LA REUNION _

NOMBRE DE LA REUNION / ACTIVIDAD

FECHA J

= I HQ M;.L. rz/rr/‘(..c -\ .,I...\/Prfr [ rr.ﬁnn\#o 5 JU VENSS M Mo Wzﬂ.v \.i(?.rfr oales \HM_> s >-,<No 3
LUGAR DE LA REUNION FUNCIONARIO RESPONSABLE :
Bienty o Secyus
/ ’ ASISTENTES

vl NOMBRE CARGO | DEPENDENCIA/ORGANIZACION | TEL/EXTICEL |  CORREO ELECTRONICQ FIRMA__
o L (Yauc?6 [GYIC E 1o Unwr [ F1erds g [xaonre) |133L  geeadic-Sd anfe>lghc 7%,
02 IJ,,«K:/,n_r «fﬂ..\./ O, A Um.ﬁ...CDWC m.wk/.«ﬁ/mr T\an 33482450 /NY_N.‘/;.. V\.Cf...ﬁ.mm bA L
B Ny AT . [ hEyode [esTodisone 1396163 Y A A NN
w1 oaw [Done  SA Nicdearol S cererrmy (orin (SihiBeuscre. Jrmpablo pref [l —7 27

7

i B
L__-._-.—-——'

|
|
|
|
|
|
|

Cadinn F-GI-54

Version: 02

Ferha de AnrnhaciAn: 2010.07-2Q

Panina 1de1
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Anexo 8. Minuta arrendamiento bienes fiscales Bello



=t MINUTA ARRENDAMIENTO
=, © [
L BIENES FISCALES BELLO T

«:~> &

> WUNCEs e BELY R

SC-CER143688

CONTRATO No.

MODALIDAD DE

CONTRATACION DIRECTA

TIPO DE CONTRATO ARRENDAMIENTO
ARRENDADOR MUNICIPIO DE BELLO
NIT

ARRENDATARIO

NIT/CEDULA

OBJETO

PLAZO

VALOR $ IVA INCLUIDO

Entre los suscritos a saber, , mayor de edad, identificado con la cédula de
ciudadania nimero , en su calidad de Alcalde Municipal, facultado para contratar
mediante Acuerdo Municipal No del de de , y demas disposiciones legales

a la celebracién del mismo y las que se expidan durante su vigencia; ( 0 se colocan los datos del Secretario
delegado con el respectivo acto Administrativo) quien en adelante y para los efectos juridicos del presente
contrato se denominara EL ARRENDADOR vy por otra parte el sefior (a) ,
identificado con cedula de ciudadania , con domicilio en
; ¥ quien en adelante se denominard EL ARRENDADOR, hemos
acordado celebrar el presente contrato de arrendamiento de bien inmueble fiscal, identificado en el objeto
de este contrato, que se regird por las clausulas que en adelante se enuncian, normas civiles y comerciales
en concordancia con la Ley 80 de 1993, Ley 1474 de 2011, la Ley 1150 de 2007, el Decreto 1082 de 2015
y la Sentencia 29851 del 29 de octubre de 2014 del Consejo de Estado.

Caodigo: F-GR-66

Version: 02

Fecha de aprobacion: 2021 /06 / 24

=)
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MINUTA ARRENDAMIENTO

icontec

SC-CER143688

CONTRATO No.

PRIMERA. OBJETO. Se entrega en arrendamiento a (persona Juridica
o Natural) en representacion de la entidad al cual se le concede el usoy el goce un area
de terreno de _ mts, para el funcionamiento de (tienda, kiosko, area comun,
cafeteria, papelerias, vivienda etc), del bien inmueble ubicado en la de
barrio , de propiedad del municipio de Bello mediante escritura publicaNo ___ del ___ de
de  , de Ia Notaria No deé y con matricula inmobiliaria 01N—
PARAGRAFO SEGUNDO: Las areas a arrendar se entregaran en el estado en que se encuentren, es deC|r
como cuerpo cierto, con todas sus anexidades, dependencias y servicios publicos.

SEGUNDA. DESTINACION: La destinacion del bien inmueble que se entrega en arrendamiento seré
exclusivamente para funcionamiento de (tienda, kiosko, area comun, cafeteria, papelerias, vivienda etc)

, en el cual se desarrollaran Gnicamente las siguientes  actividades
. PARAGRAFO PRIMERO: EIl arrendatario no podra ceder ni
subarrendar total o parcialmente el bien inmueble. PARAGRAFO SEGUNDO: La cesion del contrato
serd valida cuando la autorice el arrendador o sea consecuencia de la enajenacion del respectivo
establecimiento de comercio.

TERCERA: PLAZO. EI término de duracion del presente contrato sera por un término ___ meses.
Contados a partir de la suscripcion del acta de inicio. PARAGRAFO PRIMERO: La ejecucion del
contrato iniciara a partir de la fecha de suscripcion del acta de inicio, previo cumplimiento de los requisitos
de perfeccionamiento y ejecucion. PARAGRAFO SEGUNDO: La ejecucion del contrato iniciara a partir
de la fecha de suscripcion del acta de inicio, previo cumplimiento de los requisitos de perfeccionamiento y
ejecucion. Por lo tanto, el mismo dia de iniciacion de ejecucién del contrato, el supervisor suscribira el acta
de entrega y recibo de los inmuebles arrendados, en el que se deberd indicar su estado, asi como el inventario
de los elementos que se reciben y la condicién de los mismos.

PARAGRAFO TERCERO: No habré prorroga automatica del Contrato. Cualquier adicion al plazo o al
valor o modificacion de alguna de sus clausulas, debe constar por escrito (Sentencia 29851 del 29 de octubre

Caodigo: F-GR-66

Version: 02

Fecha de aprobacion: 2021 /06 / 24
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MINUTA ARRENDAMIENTO

icontec

SC-CER143688

N’CIF/QE BE
CONTRATO No.

2014 Consejo de Estado). El contrato cesara en sus efectos en la fecha estipulada para su terminacion, el
arrendatario queda obligado a restituir el bien inmueble arrendado al término del plazo, en las mismas
condiciones que lo recibi6. PARAGRAFO CUARTO: EI ARRENDADOR y/o EI ARRENDATARIO,
informaran con minimo un (1) mes de anticipacién al cumplimiento del plazo fijado en el presente Contrato,
la intencion de renovarlo. PARAGRAFO QUINTO: El arrendador no tendra obligacion de pagar suma
alguna por concepto de prima al establecimiento u otra que el arrendatario reclame para la restitucion del
bien.

CUARTA. VALOR. De conformidad con el estudio de las condiciones, el valor del presente Contrato
durante el plazo, es la suma de Haga clic aqui para escribir texto. IVA incluido PARAGRAFO: El canon
de arrendamiento se toma de acuerdo al avalto de Renta solicitado aqui para escribir texto., y realizado por
el perito asignado aqui para escribir texto. R.N.A escribir texto. El cual corresponde con el No. aqui para
escribir texto. Del aqui para escribir texto., certificado que se anexa en el presente contrato.

QUINTA. CANON MENSUAL Y FORMA DE PAGO. El valor del canon mensual de arrendamiento es
la suma de aqui para escribir texto., IVA incluido, que el ARRENDATARIO pagara de forma anticipada
dentro de los cinco (5) primeros dias habiles de cada mes, EL ARREN DATARIO deberé realizar el pago
por concepto de arrendamiento con la factura electrénica que la Direccion de Contabilidad emitira al correo:
o si esta informacion no le ha llegado deberad solicitar dicha factura al
supervisor designado y allegara el respectivo pago realizado a la Secretaria de Pagos y Recaudos quien
emitird un comprobante y este lo debera entregara al supervisor designado en el contrato por el Municipio
de Bello, Haga clic aqui para escribir texto. ldentificado con la CC Aqui para escribir texto., o del
funcionario que este delegue. PARAGRAFO PRIMERO: El pago de Servicios Pablicos que se consuman
por la prestacion de este servicio sera asumido por el ARRENDATARIO. PARAGRAFO SEGUNDO: Se
prohibe al ARRENDATARIO efectuar modificaciones y/o ampliaciones a las redes e instalaciones de
servicios publicos y La suscripcion e instalacion de lineas telefonicas, se realizaran a nombre y a costo del
arrendatario.

Caodigo: F-GR-66

Version: 02
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MINUTA ARRENDAMIENTO

icontec

SC-CER143688

CONTRATO No.

SEXTA. REPARACION Y MEJORAS. EI ARRENDATARIO podra realizar mejoras o modificaciones
al bien inmueble arrendado previa autorizacién del ARRENDADOR, las cuales en caso de terminacion
anticipada o cumplido el plazo del Contrato, seran de propiedad del ARRENDADOR sin necesidad de
Indemnizacién o remuneracion alguna. EL ARRENDATARIO renuncia a cualquier derecho de retencion
gue pudiere alegar por razén de mejoras hechas.

SEPTIMA. OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO:

1. Usar el inmueble segun los términos previstos en el contrato de arrendamiento. 2. Conservar el inmueble
en buen estado, salvo el deterioro natural generado por el uso para el cual es arrendado. 3. A la suscripcion
del acta de inicio, se levantar un inventario detallado de las condiciones como se recibe el inmueble, el cual
estara soportado por registro fotografico de manera conjunta con el supervisor 4. Cancelar el canon mensual
en los términos sefialados en el contrato. 5. Pagar oportunamente las facturas correspondientes al consumo
de los servicios publicos. 6. Seran a cargo del arrendatario las mejoras locativas, para lo cual se tendra en
cuenta lo previsto en el articulo 1.998 del Codigo Civil, en general, son las que se presentan por los posibles
dafios que cause el uso que se le da al inmueble arrendado: a) Las que segun la costumbre en Colombia se
entiendan a cargo del arrendatario. b) Aquellas cuyo deterioro se producen por culpa del arrendatario o sus
dependientes, por ejemplo: rotura de cristales, descalabro de paredes, puertas, etc., ajenos al deterioro
natural proveniente del tiempo, uso legitimo del bien inmueble, fuerza mayor, caso fortuito o de la mala
calidad de la cosa arrendada segun las caracteristicas particulares del inmueble, dependencias, acabados, y
demas a cargo del arrendatario. 7. Restituir el inmueble arrendado, en buen estado de conservacion y
servicio, salvo el deterioro natural causado por su uso para el cual fueron arrendados. 8. Efectuar las
reparaciones locativas, a que este obligado de conformidad con los articulos 1995 y 1998 del C.C. 9.
Efectuar las mejoras necesarias cuando sea por causa de hechos culposos o dolosos realizados por EL
ARRENDATARIO o sus dependientes, previa autorizacion del arrendador. 10. Abstenerse de Subarrendar
total o parcialmente los inmuebles objeto del contrato. 11. No podra solicitar a las empresas de servicios
publicos instalaciones diferentes a las ya existentes en los inmuebles arrendados de las cuales se dejara
constancia en el acta de entrega, sin previa autorizacion escrita de los arrendadores. 12. Asumir por su
cuenta y riesgo las adecuaciones fisicas o cualquier inversion que considere necesaria para desarrollar las
actividades propias, previa autorizacion del ARRENDADOR. 13. Entregar Al Municipio, conforme se
sefiale en el contrato, el espacio dado en arrendamiento una vez venza el plazo del contrato, sin previo aviso
y sin requerimiento judicial alguno. 14. Asumir el pago de todos los gastos que demande la actividad propia

Caddigo: F-GR-66

Version: 02
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MINUTA ARRENDAMIENTO

icontec

SC-CER143688

CONTRATO No.

del giro ordinario de sus actividades, tales como salarios, prestaciones sociales, equipamiento, servicios
publicos de energia eléctrica, acueducto, gas y alcantarillado que sean utilizados en el inmueble.,
adecuaciones, personal de vigilancia, controles, sistemas de vigilancia por circuitos cerrados, seguros, y los
demas que estime necesarios para el desarrollo de su actividad 15. Permitir en cualquier tiempo las visitas
del ARRENDADOR o de sus representantes para constatar el estado y la conservacion del bien u otras
circunstancias que sean de su interés siempre y cuando dichas visitas no afecten la continuidad regular del
servicio que en él se presta. 16. Restituir el inmueble a EL ARRENDATARIO al terminar este contrato, en
el mismo estado en el que lo recibe, sin previo aviso y sin requerimiento judicial alguno. 17. Las demés
establecidas por la Ley, en el presente contrato o que resulten de su naturaleza.

OCTAVA. OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR: 1. Conceder el uso y goce del inmueble y los
elementos que lo integran a EL ARRENDATARIO en la fecha y condiciones establecidas en este contrato.
2. Ejercer la supervision del contrato a través del supervisor, quien realizara la vigilancia y control del
desarrollo del contrato, que quedara registrado en acta de visita. 3. Entregar al arrendatario a titulo de
arrendamiento los inmuebles objeto del contrato de arrendamiento. 4. Suscribir oportunamente el acta de
inicio, el acta de entrega y actas de terminacion y liquidacion del contrato. 5. Remitir al ARRENDATARIO
la(s) factura(s) original(es) de cobro mensual del canon de arrendamiento. 6. Facilitar el uso, goce y disfrute
legitimo de los inmuebles objeto del arrendamiento, debiéndose sanear a su costa y responsabilidad los
problemas juridicos y materiales que se presenten durante la vigencia del contrato. 7. Entregar al
arrendatario el inmueble a paz y salvo por concepto de servicios publicos cuando corresponda. 8. Informar
los datos de la cuenta bancaria en la cual, el arrendatario efectuard las consignaciones correspondientes al
pago del canon de arrendamiento. 9. Ejercer la supervision del Contrato por intermedio del supervisor quien
resolvera y suscribira las actas y controlara los asuntos necesarios durante el desarrollo del contrato. 10.
Las demas establecidas por la Ley, en el presente contrato o que resulten de su naturaleza.11. Asumir el
pago de todos los gastos que demande la actividad propia del giro ordinario de sus actividades, tales como:
salarios, prestaciones sociales, equipamiento, servicios publicos (luz, agua, internet, gas, teléfono),
adecuaciones, personal de vigilancia, controles, sistema de vigilancia por circuito cerrado, seguros y los
demés que estime necesarios para el desarrollo de su actividad 12. Todas las demas propias e inherentes a
los contratos de arrendamiento consagradas en la legislacion civil y comercial colombiana.
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NOVENA. SUPERVISION: EI ARRENDADOR ejercera la supervision y control del presente contrato
para garantizar su normal desarrollo y cumplimiento, por intermedio de un supervisor designado por el
ordenador del gasto adscrito a las diferentes Secretarias, segun el lugar donde se encuentre ubicado el bien
inmueble objeto del presente contrato; PARAGRAFO PRIMERO: 1. ejercer el control y vigilancia de la
ejecucidn del contrato. 2. Vigilar que se cumpla lo pactado en el contrato, 2. Suscribir las diferentes vistas
y realizar el debido seguimiento de inspeccion en los formatos establecidos en el SIG. 3. 5. Recomendar
los ajustes y modificaciones que requiera el contrato en términos de plazo, cumplimiento o cualquier otro
aspecto que requiera lo pactado inicialmente, lo cual debe ser por escrito. y tendra a su cargo, ademas de
las obligaciones que determina la Ley y los respectivos reglamentos. PARAGRAFO SEGUNDO: El
ordenador del gasto podra modificar la designacion de la supervisién cuando asi lo requiera, sin que ello
implique modificacién contractual alguna. Para el efecto bastard una comunicacion escrita del Ordenador
del Gasto al nuevo supervisor designado. PARAGRAFO TECERO: La supervision ejercera la labor
encomendada de acuerdo con lo establecido en los documentos del Manual de Contratacion del Municipio
de Bello, el Manual de Supervisién e Interventoria y en particular los relacionados con la ejecucion,
supervision y liquidacion del Contrato. PARAGRAFO CUARTO: La supervision verificara el
cumplimiento de los requisitos para la ejecucion del presente contrato y ejercera todas las obligaciones
propias de su funcién, ademéas debera: 1. Supervisar el cumplimiento del objeto y las obligaciones del
contrato. 2. Suscribir oportunamente el acta de inicio, el acta de entrega y actas de terminacion y liquidacion
del contrato. 3. Levantar un inventario detallado de las condiciones como se recibe el inmueble, el cual
estara soportado por registro fotogréafico. 4. Verificar de manera previa a la remision de las facturas o cuenta
de cobro, segun el caso, la vigencia del contrato de arrendamiento y el monto correcto a pagar por concepto
de servicios publicos. 5. Conceptuar por escrito sobre la viabilidad y necesidad de las modificaciones del
contrato. 6. Confirmar que las facturas o cuentas de cobro, segun el caso, que remite el ARRENDADOR,
correspondan al inmueble arrendado. 7. Informar de manera oportuna mediante oficio a los arrendatarios,
la terminacion de la relacion contractual con el arrendatario, al configurarse cualquiera de las causales de
terminacion. 8. Reportar oportunamente al ARRENDATARIO y al ARRENDADOR, las anomalias en el
desarrollo del objeto del contrato y proponer alternativas de solucion. 9. Estudiar las sugerencias,
requerimientos o consultas formuladas por el ARRENDADOR y/o ARRENDATARIO y responderlas de
manera fundamentada y por escrito. 10. Las demas establecidas por la Ley, en el presente contrato o que
resulten de su naturaleza. PARAGRAFO QUINTO: La supervision y vigilancia estard a cargo
de . Identificado con la CC N° Nombre completo, cedula, cargo y secretaria,
oficina a la cual pertenece
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DECIMA. GARANTIAS. EL ARRENDATARIO debera constituir y entregar al ARRENDADOR la
siguiente poliza y/o garantia en las que debe figurar como asegurado y/o beneficiario EL MUNICIPIO DE
BELLO, expedida por una compafiia de seguros legalmente constituida y autorizada en Colombia para el
efecto, por el término que se indica a continuacion, y bajo las siguientes condiciones de cubrimiento y
periodo: Poliza de Arrendamiento: Por un monto equivalente al 100% del valor total del canon de
Arrendamiento con una vigencia del tiempo del eentrate mas ciento veinte dias mas. EL ARRENDATARIO
mantendra vigente esta poliza durante la ejecucién del contrato, EL ARRENDADOR verificard esta
condicion y aprobara cada pdliza otorgada., la pdliza debe incluir un amparo de responsabilidad civil
extracontractual. (Se debe mirar segun el caso del bien inmueble)

DECIMA PRIMERA. ENTREGA: EL ARRENDATARIO declara que ha recibido el bien inmueble
objeto del presente contrato en perfecto estado de servicio y que en el mismo estado lo devolvera al
ARRENDADOR a la expiracion del plazo pactado en la clausula cuarta del presente contrato o cuando éste
haya cesado por cualquiera de las causales aqui previstas, salvo el deterioro procedente del uso legitimo.
PARAGRAFO PRIMERO: En caso de terminacion anticipada, terminacion del plazo estipulado y no
renovacion por expresa manifestacion de cualquiera de las partes o restitucion, se elaborard y suscribira
acta de entrega que sera firmada por el ARRENDATARIO y el SUPERVISOR designado. Al término del
contrato y para su respectiva liquidacién, el ARRENDATARIO debera presentar Paz y salvo por todo
concepto inherente a este contrato, EN CUANTO A PAGOS DE SERVICIOS PUBLICOS Y DEMAS
OBLIGACIONES ante el supervisor designado y la Oficina de Bienes Inmuebles y Seguros del municipio
de Bello.

DECIMA SEGUNDA SUSPENSION: Las partes podran suspender la ejecucion del contrato por algin
término, siempre y cuando se presenten eventos de caso fortuito o fuerza mayor, que hagan obligatoria la
interrupcidn; a la reiniciacion se levantara acta firmada por el arrendador el supervisor del contrato. En este
evento se debera suspender y se reiniciar la garantia.

Caodigo: F-GR-66

Version: 02

Fecha de aprobacion: 2021 /06 / 24

BIENES FISCALES BELLO © 4—5

B = 4

Pagina 150 de 178




MINUTA ARRENDAMIENTO

icontec

& &
> Wit oe By

CONTRATO No.

SC-CER143688

DECIMA TERCERA TERMINACION Y ENTREGA ANTICIPADA: El arrendador podra solicitar la
entrega del inmueble arrendado, antes del vencimiento del plazo estipulado para su terminacion en los
siguientes casos: 1. Incumplimiento del arrendatario en las obligaciones contractuales. 2. Cuando requiera
el bien para el desarrollo de otras actividades. 3. Cuando el inmueble debe ser reconstruido o reparado con
obras necesarias que no sean posibles sin la desocupacion, o demolido por su estado de ruina. 4. Cuando lo
requiera por motivos de enajenacion del bien. En los casos sefialados de los numerales 2 y 3 del paragrafo
anterior, el arrendador requerird al arrendatario la entrega del bien inmueble arrendado con al menos tres
(3) meses de anticipacion.

PARAGRAFO: En estas dos situaciones, si cualquiera de las partes da el aviso a la otra con la suficiente
antelacion no hay lugar a pago de indemnizaciones o multas.

DECIMA CUARTA. RESTITUCIONDEL INMUEBLE: El inmueble, objeto de arriendo, serad
restituido al finalizar el término de ejecucion. En el evento en que la adecuacion demande un plazo adicional
para que EL ARRENDATARIO lo restituya al ARRENDADOR en las condiciones en las que fue
entregado, el Supervisor acordara con este Gltimo, el plazo necesario para ese propdsito, generando pago
por concepto de canon de arrendamiento.

DECIMA QUINTA. INCUMPLIMIENTO: El incumplimiento por EL ARRENDATARIO de lo
acordado en este contrato, da derecho AL ARRENDADOR para terminar el contrato de arrendamiento y
exigir la entrega inmediata del bien inmueble arrendado. PARAGRAFO PRIMERO. DECLARATORIA
DE INCUMPLIMIENTO: EL ARRENDADOR declarard el incumplimiento mediante declaracion
motivada de la Secretaria General, cuando se presente una o varias de las siguientes causales: 1. Utilizacion
por parte de terceros del inmueble arrendado o su destinacién para actividad diferente a la indicada en la
Clausula Segunda del presente contrato. 2. Incumplimiento por parte del ARRENDATARIO de las
contraprestaciones que se establecen en el presente contrato. PARAGRAFO SEGUNDO: Si el Supervisor
encuentra que alguna o algunas de las estipulaciones contractuales han sido incumplidas por el
ARRENDATARIO, lo requerira otorgandole un plazo de Treinta (30) dias para subsanarlas, de no
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cumplirlas, seguird el procedimiento indicado por EL ARRENDADOR, de conformidad con el articulo 86
de la Ley 1474 de 2011, y de las obligaciones que la ley o el contrato exija, dard lugar al contratante
cumplido a terminar el contrato y a exigir indemnizacion de los perjuicios causados. Asi mismo, el
incumplimiento de cualquiera de las obligaciones por parte del ARRENDATARIO dara derecho al
ARRENDADOR a resolver el contrato, a exigir la restitucién inmediata del inmueble, sin necesidad de
desahucio ni requerimiento alguno, y a cobrar los perjuicios causados por el incumplimiento.

DECIMA SEXTA. MORA: La mora en el pago del canon mensual de arrendamiento o de los servicios
publicos facturados, dara lugar al cobro del interés de mora legal vigente, por cada mes o fraccion de mes
y dara derecho al ARRENDADOR para terminar anticipadamente el contrato y exigir la entrega del bien
inmueble arrendado, sin perjuicio de la imposicion de las multas que corresponda; ademas a no renovar el
contrato de conformidad con el numeral 1 del articulo 518 del Codigo del Comercio.

DECIMA SEPTIMA. SOLUCION DE CONTROVERSIAS: Las partes acuerdan que en el evento que
surjan diferencias entre ellas, por razon o con ocasion del presente contrato, las mismas buscaran
mecanismos de arreglo directo, tales como la negociacion directa, amigable composicion, conciliacion,
transaccién o cualquier otro medio de solucién de conflictos.

DECIMA OCTAVA: INHABILIDADES E INCOMPATIBILIDADES: EL ARRENDATARIO
declara bajo la gravedad del juramento que no se haya incurso en causal alguna sefialada en la Ley o la
Constitucion Politica, que la inhabilite o la ponga en situacién de incompatibilidad con ocasion de la
celebracion del presente contrato, y por otra parte declara que no ha incurrido en responsabilidad fiscal,
razén por la cual no aparece reportado en el Boletin preparado por la Contraloria General de la Republica.

DECIMA NOVENA: LIQUIDACION DEL CONTRATO: Dentro de los términos previstos en el
Articulo 11 de la Ley 1150 de 2007 y demas normas que regulan la materia, se llevara a cabo la liquidacion
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del contrato. PARAGRAFO. El supervisor informara a la Oficina de bienes inmuebles y seguros la
necesidad de liquidar el contrato.

VIGESIMA. NORMAS APLICABLES: Son aplicables a este contrato las disposiciones contenidas en la
Ley 80 de 1993, Ley 1150 de 2007, Ley 1474 de 2011, Decreto 1082 de 2015, y demdas normatividad
concordante vigente.

VIGESIMA PRIMERA. INDEMNIDAD: Sera obligacion del ARRENDATARIO mantener al
ARRENDADOR libre de cualquier dafio o perjuicio originado en reclamaciones de terceros y que se
deriven de sus actuaciones o de sus subcontratistas o0 dependientes.

VIGESIMA SEGUNDA. DOCUMENTOS DEL CONTRATO: Hacen parte del presente contrato, todos
los documentos que soportan el proceso contractual y que se encuentran en el expediente respectivo. Tales
como: Estudio de Necesidad, teniendo en cuenta las siguientes CONSIDERACIONES: La descripcion
completa de la necesidad que el Comité Asesor Municipal de Contratacion autoriz6 la celebracién del
presente Contrato, segun visto bueno del de 20__, documentos que hace parte integral
del presente contrato.

VIGESIMA TERCERA. PERFECCIONAMIENTO Y EJECUCION: El presente contrato se
perfecciona con el acuerdo de las partes dado mediante la suscripcion del mismo, y anula todo convenio
anterior relativo al arrendamiento del mismo Inmueble y solamente podra ser modificado por escrito
suscrito por la Partes.
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VIGESIMA CUARTA. PUBLICACION: EIl presente contrato debera ser publicado por parte del
ARRENDADOR en el Sistema Electronico para la Contratacion Publica (SECOP), a través del portal Gnico
de contratacion www.contratos.gov.co.

VIGESIMA QUINTA. DOMICILIO: Para todos los efectos legales del presente contrato, se fija como
domicilio de las partes, el Municipio de Bello.

El Arrendatario, de manera voluntaria manifiesta que autoriza al Municipio de Bello para ofrecer, llevar y
mantener un registro de los datos personales, con el fin de llevar un mejor seguimiento del bien.

Por lo tanto, ofrece los siguientes datos personales:

DIRECCION:

CORREO ELECTRONICO:

TELEFONO FIJO:

TELEFONO CELULAR:

VIGESIMA SEXTA. IMPUESTOS Y GRAVAMENES: EI CONTRATISTA se obliga al pago de los
impuestos y gravamenes de orden nacional y municipal a que hubiere lugar.
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VIGESIMA SEPTIMA NORMAS APLICABLES. Son aplicables a este contrato a las disposiciones
contenidas en la Ley 80 de 1993, Ley 1474 de 2011, la Ley 1150 de 2007, el Decreto 1082 de 2015y la
Sentencia 29851 del 29 de octubre de 2014 del Consejo de Estado y deméas normas concordantes vigentes.

Para constancia el presente Contrato es suscrito en el Municipio de Bello, en dos (2) ejemplares de igual

valor, cada uno de ellos con destino a cada una de las Partes y a se firma en Bello, el

El Arrendador

NOMBRE ALCALDE.

Alcalde Municipal

Proyecto:

El Arrendatario

Para escribir texto.

Direccion:

Teléfonos:

. Abogado. Secretaria General

Aprobd:

. Secretario. Secretaria General
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Anexo 9. Decreto mayo 13 de 2022. Por medio del cual se adopta el manual aplicable a
las reglas de los contratos de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales para una
mayor eficiencia en la gestion del municipio de Bello.
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“POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA EL MANUAL APLICABLE A LAS
REGLAS DE LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO DE LOS BIENES
INMUEBLES FISCALES PARA UNA MAYOR EFICIENCIA EN LA GESTION
DEL MUNICIPIO DE BELLO”

EL ALCALDE DE BELLO, en uso de sus facultades constitucionales y legales, en
especial por las conferidas en el articulo 315 y 209 de la Constitucién Politica de
Colombia, la Ley 136 de 1994, modificada por la Ley 1551 de 2012, Ley 80 de 1993,
Ley 1150 de 2007, Ley 1437 de 2011, y 1474 de 2011 y Decreto 1082 de 2015.

CONSIDERANDO QUE:

El Municipio de Belio como entidad publica, tiene la obligacion de cumplir con los
preceptos del articulo 209 de la Constitucion Politica “...La funcién administrativa
esta al servicio de los intereses generales y se desarrolla con fundamento en los
principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad, imparcialidad y
publicidad, mediante la descentralizacién, la delegacion y la desconcentracién de
funciones...”, El Articulo 3° del Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo, menciona los principios que se deben aplicar en
desarrollo de la Funcién Administrativa, fos cuales son acogidos en la Ley 80 de
1993, por ser una Ley de principios se da aplicacién al presente Manual de Bienes
Inmuebles Fiscales .

El contenido minimo del Manual de Bienes Inmuebles Fiscales, es la delimitacion de
las etapas del proceso, tanto de la parte normativa, como de la operativa y las
condiciones; y requisitos para la adjudicacién de un bien Inmueble Fiscal en
arrendamiento.

Los criterios para clasificar los bienes Inmuebles quedan sujetos al analisis que el
Manual de Bienes Inmuebles Fiscales contiene, tales como son los términos
relativos a la naturaleza de la destinacion del bien inmueble y el cumplimiento de los
preceptos legales y los criterios establecidos en el mismo en cumplimiento al
principio de eficiencia y eficacia sobre la administracién de los bienes inmuebles;
‘estos criterios  garantizan el ejercicio de la buena practica del Debido proceso,
Participacion, Eficacia, Economia, Igualdad de oferentes, Proporcionalidad,
Objetividad, Equidad, Progresividad, Probidad y Favorabilidad.

Los cuerpos normativos del Manual de Bienes Inmuebles Fiscales introducen
nuevos criterios y parametros en cuanto al procedimiento del arrendamiento de un
bien inmueble Fiscal, la adopcion de una metodologia costo beneficio para
determinar la conducencia y pertinencia del arrendamiento del bien inmueble fiscal
dentro del proceso administrativo de contraccidn, el cumplimiento del principio de
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pluralidad de oferentes, principio de economia y principio de la autonomia
administrativa.

Dicho procedimiento tiene regulacion legal especificamente en las Leyes 80 de
1993, 1150 de 2007, 1474 de 2011 ademas en su reglamento, el Decreto 1082 de
2015. Alli se establecen y regulan las modalidades de seleccion de contratistas.

En desarrollo de tales modalidades de seleccion, especificamente en la contratacion
directa, la Entidad tuvo en el afio 2016 un auditoria donde se practica en modalidad
especial los bienes en arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales en el
Municipio de Bello, en la cual se evaluaron los principios de eficacia, eficiencia y
equidad con que se administraron los recursos puestos a disposicion y los
resultados de ia gestion,

Elinforme de AUDITORIA N°14CF “Bienes en Arrendamiento Vigencia 2015” del 06
de diciembre de 2016 que contiene el concepto sobre la gestion adelantada en los
bienes en arrendamiento e incluyd el pronunciamiento sobre el acatamiento a las
disposiciones legales en la vigencia 2015. La opinion se basé en la informacion que
la Administracién entreg6 durante el proceso auditor.

La evaluacion del control fiscal interno arrojé una calificacion del 41.3% que
demuestra una gestion ineficiente. Se observé que los controles para el
arrendamiento de bienes para uso de la administracion arrojaron un control
ineficiente del 36%, el de los bienes del municipio que se tienen arrendados a
particulares fue igualmente Ineficiente con un 46.6%. El sustento de dicha
calificacion esté determinado en lo siguiente: “En el proceso de bienes inmuebles
tanto para arrendar para su uso como para el disfrute de particulares, no existe un
trabajo articulado, arménico, ni coordinado en busca de un objetivo comun que
redunde en el cumplimiento de los principios de Economia, eficiencia, eficacia y
efectividad en la Administracion de los bienes publicos...”

Tanto el codigo civil como el codigo de comercio desarrollan en sus capitulos y
articulos el contrato de arrendamiento de bienes o bienes inmuebles en sus
diferentes dimensiones, pero especificamente en los contratos de arrendamiento de
los bienes fiscales de las entidades plblicas no se observa la aplicacion concreta y
precisa de una norma especifica, como tampoco el modelo de la forma de! contrato
por el cual se deba regir juridicamente. De igual manera el Consejo de Estado en
sentencia 29851 del 29 de octubre de 2014 se pronuncié indicando que “el contrato
de arrendamiento estatal NO tiene lugar la clausula de prérroga automatica, ni
la renovacion tacita prevista en el articulo 2014 del Cédigo Civil’; lo anterior se
explica, porque:

“darian lugar a un derecho de permanencia indefinida de la relacion contractual,
maés alla de lo que se puede prever en esta clase de contratos estatales, en contravia
de las exigencias de igualdad, moralidad, eficiencia y economia en el gjercicio de la
funcion administrativa”.

Esa clausula de prérroga automatica se aparta de los principios y fines de la
contratacién estatal, que se desarrollan en la Ley 80 de 1993. Recuérdese que
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cuando se frata del contrato de arrendamiento de los bienes del Estado se rigen por
la Ley 80 de 1993, donde debe prevalecer el fin plblico de la contratacidn y la
funcion publica de la propiedad estatal. Por lo tanto, habra un objeto ilicito en Ia
medida en que se evidencia que hay una vulneracién del régimen legal del
respectivo bien.

También indica el Honorable Consejo de Estado que:

‘NO EXISTE JURISPRUDENCIA REITERADA y mucho menos un precedente
Jjurisprudencial, en el sentido en el que el arrendamiento del bien inmueble de uso
pablico éste prohibido (si o si), por el solo hecho de que se trata un contrato que
otorga el uso y goce a favor del particular’,

Lo que significa es que la jurisprudencia sobre los contratos de arrendamiento de
los bienes del Estado es aln difusa y que, para cada caso especifico, se deben
analizar sus particularidades, la determinacion del uso, la afectacion y destinacion
del bien, los aspectos precisos con las partes y el contenido del negocio juridico.

Por o tanto, el ordenamiento juridico colombiano es amplio a la hora de regular el
contrato de arrendamiento de los bienes inmuebles, pero en el caso de estudio,
exige hacer una integracion normativa que conlleva a analizar las siguientes normas
que existen en Colombia para regular el tema:

Los Articulos 518 a 524 del Cédigo de Comercio; los articulos 1973 a 2035 del
Cadigo Civil y la Ley 80 de 1993.

Tal como lo indico el Consejo de Estado en el fallo 21699 de 2012:

"La eficacia en sentido Jato del contrato se refiere, entonces, a la plenitud de la
produccion de sus efectos juridicos, o sea a los derechos y obligaciones que de su
celebracién surgen para las partes y sus proyecciones respecto de terceros,
extrarios al interés dispuesto, pero afectos a su disposicién. En cambio, Ia ineficacia
del contrato es la no produccion de los efectos que debiera producir con ocasién de
su celebracion, bien sea porque: a) para el ordenamiento juridico el negocio es
inexistente, es decir no produce efecto alguno; b} o resulta invalido o nuio, o sea,
que nacido a la vida juridica, los efectos que de su existencia emanan pueden ser
anulados o aniquilados por presentar irregularidades o vicios frente a la Jey; ¢) o por
disposicion legal o particular se difieren sus efectos, como cuando se somefe a
condiciones por las partes o requiere de autorizaciones legales que lo activen.

En suma, la ineficacia lata sensu de un negocio juridico se refiere a su carencia de
efectos, por motivos diferentes que versan sobre la carencia de los elementos para
su nacimiento —inexistencia-; o por predicarse del mismo defectos, distorsiones,
vicios o irregularidades -invalidez-; o por circunstancias que le inhiben relevancia -
condiciones o situaciones subordinantes- segun se trate, que emergen de un Juicio
negativo.

De ahi que, para que un contrato sea patrocinado por el ordenamiento juridico y en
consecuencia produzca los efectos perseguidos por las partes con su celebracion,
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tiene que cumplir con los elementos, requisitos y las formalidades constitutivas que
prevén las normas juridicas en orden a su formacion o nacimiento, asi como
aquellos necesarios para su regularidad, de suerte que de verificarse la totalidad de
los mismos, se reputa su existencia y validez, que le permite satisfacer la funcion
préctico social que esta llamado a cumplir.

Contrario sensu, en el evento de carecer o no reunir todos los elementos o requisitos
esenciales previstos por el orden juridico, el contrato puede ser inexistente o resultar
invalido por ser valorado negativamente, segtin el caso, y no esté llamado a producir
ninguno de los efectos de los deseados de acuerdo con el primer calificativo o éstos
pueden ser truncados segtin el segundo, dependiendo de la indole del mismo asi:

i, El contrato al que le falta un elemento o requisito esencial es inexistente, o
sea que se le resta cualquier eficacia juridica, porque es inexistente y por
ende, ineficaz de pleno derecho, sin necesidad de declaracion judicial, tal y
como se puede colegir de los articulos 1501 del Codigo Civil, 897 y 898 del
Cadigo de Comercio, que rezan:

"ART. 1501. [de C.C.] Se distinguen en cada contrato las cosas que son de su
esencia, las que son de su naturaleza, y las puramente accidentales. Son de la
esencia de un contrato aquelias cosas, sin las cuales, o no produce efecto aiguno,
o degeneran en otro contrato diferente; son de la naturaleza de un contrato las que,
no siendo esenciales en él, se entienden pertenecerle, sin necesidad de una
cléusula especial; y son accidentales a un contrato aquellas que ni esencial ni
naturalmente le pertenecen, y que se le agregan por medio de cléusulas especiales.”
"ART. 897. [del C. Ca].- Cuando en este codigo se exprese que un acto no produce
efectos, se entendera que es ineficaz de pleno derecho, sin necesidad de
declaracion judicial.

"ART. 898. [del C. Co]. - La ratificacién expresa de las partes dando cumplimiento a
las solemnidades pertinentes perfeccionaréa el acto inexistente en la fecha de tal
ratificacion, sin perjuicio de terceros de buena fe exenta de culpa. Seré inexistente
el negocio juridico cuando se haya celebrado sin las solemnidades sustanciales que
Ia ley exija para su formacion, en razén del acto o contrato y cuando falte alguno de
sus elementos esenciales.”

Es decir, el contrato existe y es perfecto cuando cumple con los requisitos esenciales
(essentialia negotti) de orden legal establecidos para que produzca efectos Juridicos
la voluntad de los contratistas y la forma exigida; es decir, cuando recorre su
definicién legal, porque concurren sus elementos esenciales, esto es, sin los cuales
no existe (art. 1501 C.C. y 998 C. Co.) y las formas y demés condiciones para la
eficacia del acuerdo contractual, sin perjuicio de que puedan existir condiciones o
plazos que suspendan su ejecucion.

Identificadas las causas y con el fin de cumplir con los preceptos constitucionales,
legales y jurisprudenciales, se considera pertinente elaborar un nuevo texto
normativo en pro de dar cumplimiento a los principios de legalidad, eficiencia y
publicidad de los actos y actuaciones administrativas; y la seguridad juridica de la
entidad y los administrados.
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Con fundamento en lo anterior el alcalde municipal,

DECRETA

TiITULO PRELIMINAR

GLOSARIO DE TERMINOS: con el fin de facilitar la comprensiéon del Manual de
Bienes Inmuebles fiscales todos los funcionarios y ciudadanocs, se definen a
continuacioén los términos utilizados en el contenido del mismo:

ACTO ADMINISTRATIVO: manifestacién Unilateral de la voluntad de la
Administracion, tendiente a producir efectos juridicos.

ADMINISTRACION: conjunto de funciones que se realizan para gobernar, organizar
una economia.

ARCHIVAR: es la accion de almacenar un documento en forma temporal o
definitiva.

AUTONOMIA: es la potestad o el poder de establecer sus propias normativas y
organos de gobierno dentro de la autoridad de un Estado.

AUTORIZAR: indica la accion de dar el consentimiento bajo un mando de
competencia para efectuar tramite.

BIENES: conjunto de propiedédes o riquezas que pertenecen a una persona hatural
o juridica.

BIENES FISCALES: son los bienes inmuebles cuyo dominio pertenece a la
Republica y cuyo uso no pertenece generalmente a los habitantes (Articulo
674 Codigo Civil), es decir, son susceptibles de ser utilizados por la administracién
de la misma manera que los particulares utilizan los bienes de su propiedad.

BIENES DE USO PUBLICO: son aquellos inmuebles que, siendo de dominio de la
Nacion, una entidad territorial o de particulares, estan destinados al uso de los
habitantes. Para efectos catastrales se incluyen las calles, vias, plazas,
parques publicos, zonas verdes, zonas duras, playas, entre otros.

DILIGENCIAR: tramitar un asunto administrativo con constancia escrita.
CERTIFICADO: documento publico, autorizado por persona competente, destinado

a hacer constar la existencia de un hecho, acto o calidad para que surta los efectos
juridicos en cada caso correspondiente.

Codigo:F-GJ-02 Version: 07 Pagina 5 de 22

Fecha de aprobacion: 2021/ 07 /15

161



162

20220513155954123¢8

ATV TTEE L
YECRETOS te

>EWE%eY X Mayo 13+ 2022 15159
Radicado g02204000400

!

COMITE: conjunto de personas encargadas para decidir sobre un asunto.

COMPETENCIA: atribucién de la autoridad entre los funcionarios que ejercen
funcion administrativa.

CONSIDERANDOS: parte del acto administrativo en que el funcionario competente,
expone las razones facticas y juridicas en las que funda la decision

CONTRATO: acuerdo generalmente escrito, por dos 0 méas partes se comprometen
reciprocamente a respetar y cumplir una serie de condiciones.

CONTRACTUAL: acuerdos entre las partes referente a lo pactado en el contrato.

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: es un contrato en que las dos partes se
obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, o a ejecutar una
obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio
determinado.

CONTRATACION DIRECTA: es una modalidad de la contraccion publica que trae
la Ley 80 de 1993.

DELEGACION: dara una persona o grupo las facultades y poderes necesarios para
representar a otra u otras; aquella que representa a otro se conoce como delegado:
su cargo y su oficina reciben el nombre de delegacion.

ECONOMIA PROCESAL: se define como la aplicacion de un criterio utilitario en la
realizacién empirica del proceso con el menor desgaste posible de la actividad
jurisdiccional.

EFICACIA: es la capacidad de realizar un efecto deseado, esperado o anhelado. En
cambio, eficiencia es la capacidad de lograr ese efecto en cuestion con el minimo
de recursos posibles o en el menor tiempo posible. :

ETAPA: periodo en que se divide y se desarrolla la actividad proceso del proceso
administrativo.

EQUIDAD: consiste en dar a cada uno lo que se merece en funcién de sus méritos
o condiciones de cada uno de los administrados

FACULTAD: posibilidad de actuar, que la ley o el contrato conceden a una persona
natural o juridica, como titular de un derecho subjetivo 0 como parte de una relacion
juridica o administrativa, para que opte por una o varias posibles opciones.

FAVORABILIDAD: consiste en que al contribuyente o ciudadano se les aplica la ley
mas favorable a sus intereses, o la menos restrictiva. Esto sucede cuando la ley que
regula un aspecto especifico cambia, y la nueva ley resulta mas favorable para el
contribuyente o ciudadano.
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GESTION CONTRACTUAL: organizar, coordinar, controlar y ejecutar las
actividades y procedimientos acorde con cada modalidad de contratacién, para la
adquisicién oportuna y efectiva de bienes, obras y servicios programados en el Plan
Anual de Adquisiciones en cumplimiento de los principios rectores de la contratacion
estatal y de la funcion.

LEGITIMACION EN EL PROCESO: posibilidad legal en que se encuentra una
persona para ser reconocido como sujeto contractual en relacidén con un caso
concreto, por parte activa o por pasiva.

LIQUIDACION: finiquitar o terminar la relacion contractual.

MODALIDAD DE SELECCION: término utilizado para determinar las formas de la
contratacion publica.

NORMAS: se define como una regla que regula la conducta de personas en una
determinada sociedad, por lo que todas las personas estan vinculadas a diversas
clases de normas, como las juridicas, morales, religiosas, del trato social y técnicas.

OFERENTES: es aquella persona o empresa que brinda un producto o servicio,
normalmente, con el objetivo de obtener ganancias. La contraparte del oferente es
el demandante, quien requiere el bien comercializado.

PRECONTRACTUAL: lo previo al contrato, es decir, al acuerdo de voluntades entre
dos o0 mas agentes por el cual se constituye, regula o extingue entre ellos una
relacién juridica patrimonial.

PRINCIPIOS: son reglas o normas que orientan la accién de un ser humano
cambiando las facultades espirituales racionales y pueden ser normas de caracter
general y universal.

POLITICAS DE OPERACION: son guias de acciéon que definen los limites y
parametros necesarios para ejecutar los procesos y actividades en cumplimiento de
la funcion, planes, programas, proyectos y politicas de la administracion del riesgo,
previamente definidos por la organizacion

POLIZA: es el documento, con el cual, se formalizan los contratos de seguros. En
este sentido, un documento que se genera cuando se ha alcanzado un acuerdo
entre el asegurador y el tomador, firmando estos el contrato del seguro.

POSCONTRACTUAL. inicia con el vencimiento del plazo de ejecucion y finaliza con
la liquidacion del contrato y acta de cierre de las obligaciones posteriores a la
liquidacion en los casos previstos en la Ley.

PROCEDIMIENTO: conjunto de formalidades procesales sefialadas por el
legislador para el tramite del Procedimiento de los Bienes Inmuebles Fiscales del
Municipio de Bello.
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PROGRESIVIDAD: es un principio interpretativo que establece que los derechos no
pueden disminuir, por lo cual, al s6lo poder aumentar, progresan gradualmente.

PROPORCIONALIDAD: es la proporcidn existente entre las partes del todo o entre
las partes y el todo.

PRORROGA: ampliacion del término sobre la duracion de la relacion contractual,
pero que no es aplicable a la figura del contrato de arrendamiento de bienes
inmuebles fiscales del municipio de Belio.

PUBLICACION: conocimiento dado en general, persona o personas determinadas,
de un acto juridico, administrativo o disposicion legal, que constituye requisito
indispensable para que surta efecto.

PLURALIDAD: ser mas de uno, se predica de la posibitidad que tienen los oferentes
de presentarse en los procesos pUblicos contractuales.

REVISION: analisis o examen atento y cuidadoso de una de las etapas del proceso
administrativo.

RECIBIR Y RADICAR: indica la accién de recepcion o entrada de documentos y su
anotacion en un libro, sistema o base de datos.

RECURSOS: medios establecidos por el legislador para obtener la revocacion,
aclaracion, reforma o modificacion de una decision administrativa.

RESPONSABLE: persona consciente de sus obligaciones y actua conforme a ellas

MANUAL DE BUENAS PRACTICAS: Es un acto administrativo de caracter general
expedido por el alcalde municipal, el cual debe contener reglas que rigen el
desarrollo de las etapas del manejo de los Bienes Inmuebles Fiscales, dentro del
marco normativo y de orden administrativo vigente. En dicho reglamento, se
plasman las politicas de del manejo de los Bienes Inmuebles Fiscales del municipio
y los procedimientos a seguir por los funcionarios, en aras de lograr una eficiente
administracion de los Bienes Inmuebles Fiscales.

1. GENERALIDADES

ARTICULO 1°. CONCEPTO DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y DE
BIENES FISCALES

ARTICULO 2°. PRINCIPIOS DE LA CONTRATACION

ARTICULO 3°. CONTENIDO DE LAS NORMAS BASICAS.

Versién: 07 Pagina 8 de 22
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ARTICULO 4°. AMBITO DE APLICACION.
ARTICULO 5°. OBJETO.

ARTICULO 6°. PROCEDIMIENTO DE REVISION Y
ACTUALIZACION

il ESPECIFICACION DE LOS BIENES INMUEBLES

ARTICULO 7°, BIENES DE USO PUBLICO DEL MUNICIPIO
BELLO

ARTICULO 8°. BIENES FISCALES DEL MUNICIPIO
DE BELLO '

ARTICULO 9°. DIFERENCIAS ENTRE BIENES DE USO PUBLICO
Y BIENES FISCALES.

lll.  DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LOS BIENES
FISCALES
ARTICULO 10°. DELEGACION CONTRACTUAL DEL MUNICIPIO
DE BELLO

ARTICULO 11°. COMITE DEL PROCESO

ARTICULO 12°. MODALIDAD DE SELECCION DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO

IV. ETAPAS DE LA CONTRATACION
ARTICULO 13°. ETAPA PRECONTRACTUAL
ARTICULO 14°, ETAPA CONTRACTUAL
ARTICULO 15°, ETAPA POSCONTRACTUAL
ARTICULO 16°. ETAPA DE LIQUIDACION

V.  ASPECTOS GENERALES DEL DESARROLLO DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE LOS BIENES FISCALES

ARTICULO 17°. DEFINIR POLITICAS DE OPERACION

ARTICULO 18°. FORMATOS A DILIGENCIAR

Codigo:F-GJ-02
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ARTICULO 19. TEMPORALIDAD

ARTICULO 20. ASPECTOS NO REGULADOS
ARTICULO 21. REMISION NORMATIVA
ARTICULO 22. VIGENCIA.

L GENERALIDADES

ARTICULO 1°. CONCEPTO DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y DE
BIENES FISCALES. El arrendamiento es un contrato en el que las dos
partes se obligan reciprocamente, la una a conceder ¢l goce de una cosa,
0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce,
obra o servicio un precio determinado. Y los bienes fiscales o patrimoniales,
segun el concepto del Consejo de Estado, son aquellos que pertenecen a
sujetos de derecho publico de cualguier naturaleza u orden y que, por lo
general, estan destinados al cumplimiento de las funciones publicas o
servicios publicos, tales como los terrenos, edificios, fincas, granjas,
equipos, enseres, acciones, rentas y bienes del presupuesto, etc., es decir,
afectos al desarrollo de su mision y utilizados para sus actividades, o
pueden constituir una reserva patrimonial para fines de utilidad comin. Su
dominio corresponde a la Republica, pero su uso no pertenece
generalmente a los habitantes, de manera que el Estado los posee y los
administra en forma similar a como lo hacen los particulares con los bienes
de su propiedad. Los mismos a su vez se pueden subdividir en bienes
fiscales propiamente dichos y bienes fiscales adjudicables o baldios; estos
Gltimos corresponden a los predios de la Nacién que pueden ser
adjudicados a las personas que renan las condiciones y requisitos

establecidos en Ia legislacion.

ARTICULO 2°. PRINCIPIOS DE LA CONTRATACION. La contratacién del
Municipio de Bello se rige por los principios constitucionales y legales

vigentes.

ARTICULO 3°. CONTENIDO DE LAS NORMAS BASICAS Las Normas

Basicas que estan relacionadas con el contrato de arrendamiento de los
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bienes fiscales en cuanto a lo sustancial en el cédigo de comercio, son los
Articulos 518 a 524,871, 897, 898 y 998; y de manera supletiva los articulos
1501, 1502, 1973 a 2035 del Cadigo Civil y en cuanto a la parte procesal la
Ley 80 de 1993.

De conformidad con las normas que rigen la contratacion estatal, con vigor del
Decreto 150 de 1976, el plazo de vigencia del contrato y su adicion tienen un
limite y la renovacién tacita no tiene cabida frente al contrato estatal, por razén
de la formalidad escrita exigida para la exigencia del contrato.

Con relacion a la prorroga automatica del contrato, el honorable Consejo de
Estado ha emitido conceptos a través de la Sala de Consulta y Servicio Civil,
en los que ha sido reiterativa en indicar “que las prérrogas automaticas NO
PUEDEN PACTARSE, en ningtn contrato estatal'”

De igual manera indica en la Sentencia C-300 del 25 de abril de 2012, en
donde considerd que “/a prorroga o adicion no puede ser pactada, en violacion
del principio de igualdad de los oferentes’.

El articuio 209 de la Constitucion Politica, que indica cuales son los principios
de la funcion publica, lo que conlleva a decir, que no hay lugar a la
configuracién de un derecho individual de acceso a la tenencia indefinida de
un bien de propiedad de! Estado.

ARTICULO 4°. AMBITO DE APLICACION. Las disposiciones del presente
manual de buenas practicas para el contrato de arrendamiento de bienes
fiscales aplican al procedimiento de contratacién, que adelanta la secretaria

general del Municipio de Bello.

ARTICULO 5°. OBJETO. Establecer las directrices, lineamientos y
estandares para el proceso, ejecutando los procedimientos de planeacién,
seleccién y ejecucion, en la celebracion de los contratos de arrendamientos
de bienes fiscales que requiera el Municipio de Bello para el cumplimiento
de sus fines, funciones, metas y objetivos institucionales, de manera

eficiente, eficaz, con transparencia y celeridad.

! Consejo de Estado. (19 de mayo de 2010) Concepto, Radicado 1984. [ M.P. William
Zambrano Cetinal.
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ARTICULO 6°. PROCEDIMIENTO DE REVISION Y ACTUALIZACION.
Seréa revisado y actualizado periédicamente por la secretaria general en
conjunto con la Oficina Juridica del Municipio de Bello, respecto a la
caracterizacion, procedimientos, documentos especificos, instructivos,
metodologias, servicios, manuales y formatos. Los demas asuntos del
Manual de Contratacion del Municipio de Bello solo podran ser modificados

y adoptados mediante decreto municipal.

I ESPECIFICACION DE LOS BIENES INMUEBLES
ARTICULO 7°. BIENES DE USO PUBLICO DEL MUNICIPIO BELLO.
Encontramos que los bienes de uso publico estan descritos en el articulo

674 del codigo civil asi:

“Se llaman bienes de la Union aquellos cuyo dominio pertenece a la
reputblica. Si ademas su uso pertenece a todos los habitantes de un
territorio, como el de calles, plazas, puentes y caminos, se llaman bienes
de la Unidn de uso publico o bienes putblicos. del territorio. Los bienes de
la Union cuyo uso no pertenece generalmente a los habitantes, se llaman

bienes de la Unién o bienes fiscales."

ARTICULO 8°. BIENES FISCALES DEL MUNICIPIO DE BELLO. Estos
bienes son Los bienes patrimoniales o fiscales o bienes propiamente
estatales son aquellos que pertenecen a una persona juridica de derecho
publico de cualquier naturaleza y que, por lo general, estan destinados a la '
prestacion de las funciones publicas o de los servicios pablicos: también
pueden constituir una reserva patrimonial para fines de utilidad comun. La
disposicion del estatuto civil antes citada los define como aquellos cuyo
dominio corresponde a la Republica, pero "cuyo uso no pertenece
generalmente a los habitantes”. El Estado los posee y los administra de
manera similar a como lo hacen los particulares con los bienes de su

propiedad.

ARTICULO 9°. DIFERENCIAS ENTRE BIENES DE USO PUBLICO Y
BIENES FISCALES. A pesar de la existencia de alguna similitud entre los
bienes de uso publico y los bienes fiscales o patrimoniales, como, por

Codigo:F-GJ-02

Version: 07 ;
Fecha de aprobacién: 2021/ 07 /15 | Régine’| 2108122

168



ORI 00 000 0

D5L31559E4123
YECRETOS 223400

fayo 13. 2022 215:5%9
Radicade 202204000400

| e

S-CER142688

ejemplo, su afectacion al desarrollo de los principios y fines del Estado,
sobresalen dos caracteristicas que los diferencian: la forma como se ejerce
el sefiorfo y la utilizacion por parte de la comunidad. Respecto al uso por
parte de la comunidad, los bienes de usoc publico cuentan con una
destinacion comin, su finalidad principal es que los ciudadanos puedan
usarlos, en tanto los bienes conserven esa calidad. La utilizacion de los
bienes fiscales es generalmente excluyente y no involucra a la comunidad.
En ellos, el Estado procura el desarrollo de sus funciones y la prestacion de
los servicios publicos (oficinas publicas, instalaciones militares, juzgados,
carceles, servicios de fotocopiadoras, entre otros.). A pesar de ser
reservados o excluyentes, en ocasiones su finalidad puede representar que
la comunidad los utilice, sin que ello implique una transformacién en su

naturaleza de bien fiscal.

Por ser el Municipio de Bello el representante legitimo de los administrados,
tiene a su cargo la obligacion constitucional y legal de brindar efectiva
proteccién de la integridad del espacio de los bienes fiscales y su
destinacién al uso comun, en el cual prevalece el desarrollo de los principios

y los fines esenciales del Estado sobre el interés particular.

Asi mismo, los bienes fiscales se constituyen en un espacio del territorio
municipal requerido para una destinacion especifica, con una finalidad
principal en los fines esenciales del Estado, donde se pueden ver
beneficiados de manera directa o indirecta la comunidad, entre elios

tenemos:

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE BIEN FISCAL: El art. 674 del
Cédigo Civil indica: Los bienes patrimoniales o fiscales o bienes
propiamente estatales son aquellos que pertenecen a una persona juridica
de derecho publico de cualquier naturaleza y que, por lo general, estan
destinados a la prestacion de las funciones publicas o de los servicios
publicos: también pueden constituir una reserva patrimonial para fines de
utilidad comuin. La disposicion del estatuto civil antes citada los define como

aquellos cuyo dominio corresponde a la Republica, pero "cuyo uso no
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pertenece generalmente a los habitantes". ElI Estado los posee y los
administra de manera similar a como lo hacen los particulares con los bienes
de su propiedad.

Para el Consejo de Estado el confrato de arrendamiento es el mismo

concepto normado en el articulo 1973 del Codigo Civil.

IR DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE LOS BIENES
FISCALES

ARTICULO 10°. DELEGACION CONTRACTUAL DEL MUNICIPIO

DE BELLO. Esta en cabeza del alcalde o a quien este designe.

ARTICULO 11°. COMITE DEL PROCESO. Este es creado mediante
decreto expedido por el alcalde del municipio, quienes conforman el
comité deberan ser un 6rgano asesor, consultivo y de lineamientos
de politicas para la administracién, analisis y toma de decisiones

frente a los bienes inmuebles fiscales del municipio.

PARAGRAFO 1: El comité estara conformado por: el secretario
general quien lo prescindira, el secretario de hacienda, el secretario
de gobierno, el secretario de Planeacion, el profesional universitario
de Bienes y Seguros, el jefe de la oficina Asesora Juridica y/o su

delegado.

PARAGRAFO 2: E| secretario de control Interno y el director
Administrativo de Catastro, seran invitados permanentes, con voz,
pero sin voto. La Auxiliar Administrativa de la secretaria general,

actuara en calidad de secretaria Técnica del Comité.
PARAGRAFO 3: Funciones del comité de Bienes Inmuebles:

- Expedir directrices frente a los pracedimientos y las politicas para
la administracion y aseguramiento de los bienes inmuebles
fiscales propiedad del Municipio de Bello.

- Proponer y evaluar politicas de operacion, para la administracion
y aseguramiento de los bienes inmuebles fiscales, velando por

mantenerlos actualizados, de conformidad con la Constitucion y
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la ley.

- Asesor de las actividades propias de administracién de los bienes
inmuebles fiscales del municipio, en aspectos técnicos, legales y
juridicos, que se deriven de la adquisicion, enajenacién y demas
transacciones de los bienes inmuebles fiscales, como recibo de
concesiones obligatorias, comodatos, permutas entre ofras.

- Coordinar la trazabilidad del proceso de bienes inmuebles fiscales
de propiedad del Municipio de Bello, con las secretarias que
intervienen de manera directa e indirecta.

ARTICULO 12°. MODALIDAD DE SELECCION DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO

CONTRATACION DIRECTA. Es la modalidad que permite la escogencia del
contratista directamente donde este puede ser un particular o el mismo Estado.
Esta modalidad de contratacion fue creada con el fin de agilizar y comprimir los
tiempos de las etapas contractuales, siempre y cuando se presente alguna de
las distintas situaciones determinadas en la ley, para asi lograr la adquisicién de
bienes y servicios encaminados a la complacencia del bien comin, resultando
finalmente en la efectiva prestacion del servicio pablico.
El Estado a través de las entidades plblicas, de acuerdo a lo establecido en la
ley 80 de 1993, modificada por la ley 1150 de 2007 reglada por el Decreto 1082
de 2015y la Ley 1882 de 2018 (por medio de la cual se adicionan, modifican y
dictan disposiciones orientadas a fortalecer la contratacién publica en Colombia,
la tey de infraestructura y se dictan ofras disposiciones), debe tener como pilar
de sus actuaciones la planeacién para preparar y definir la contratacion tanto en
su etapa previa, como en la ejecucién y su etapa post contractual.
En la contratacion directa debe aplicarse los principios de la contratacion estatal
y aplicabilidad de la seleccion objetiva, trasparente y econémica.
En concordancia con lo expuesto, el Consejo de Estado en Sentencia del 3 de
diciembre del 2007 M.P Dra. Ruth Stella Correa Palacio, precisa el concepto de
contratacion directa como:
“Procedimiento reglado excepcionalmente y de aplicacion e
interpretacién restrictiva, al cual pueden acudir las entidades
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publicas para celebrar contratos, en determinados eventos

tipificados en la ley, en una forma mas rapida, sencilla y expedita

para la adquisicion de bienes y servicios que por su cuantia,

naturaleza o urgencia manifiesta no precisa ni requiere de los

formalismos y mdltiples etapas y términos previstos para la

licitacion pablica, aun cuando debe cumplir los principios que rigen

la contratacion publica®.
En cuanto a! principio de pluralidad de oferentes, se precisa que esta
causal de contratacion directa se encuentra consagrada en el Literal g
del numeral 4° del articulo 2° de la Ley 1150 de 2007 y articulo 80
Decreto 1510 de 2013, y es procedente en los siguientes casos: a) No
exista mas de una persona inscrita en el RUP. b) Sdlo exista una
persona que pueda proveer el bien o servicio, por ser titular de los
derechos de propiedad industrial o derechos de autor y, de acuerdo con
la ley, su proveedor exclusivo. En virtud de lo anterior, es procedente
solamente cuando una persona puede proveer el bien o el servicio por
ser titular de los derechos de propiedad industrial o de los derechos de
autor, o por ser proveedor exclusivo en el territoric nacional. Estas
circunstancias deben constar en el estudio previo que soporta la

contratacién y acto administrativo de justificacion.

Es importante tener en cuenta dentro de los contratos de arrendamiento
de bienes inmuebles, que el régimen legal de este contrato esta dado
por las normas de derecho privado, civil o comercial, dependiendo del
tipo de bienes v la destinacion de estos. Las entidades estatales estan
facultadas para celebrar este tipo de contratos en forma directa, previa
elaboracion de estudio previo que dé cuenta de la necesidad de la
contratacién y del acto administrativo que justifique la contratacion
directa. Regulado por €l Literal i) del numeral 4° del articulo 2° de la Ley
1150 de 2007; y los articulos 82 y 83 del Decreto 1510 de 2013.

De igual manera se hace menester para este tipo de contratacion lo
sefialado por el Honorable Consejo de Estado en la sentencia 29851

del 28 de octubre de 2014 indicando que “el contrato de arrendamiento
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estatal NO tiene lugar la clausula de prérroga automatica, esto con

el fin de evitarse hechos de corrupcion.

IV. ETAPAS DE LA CONTRATACION

ARTICULO 13°. ETAPA PRECONTRACTUAL. En esta etapa se realizan las
siguientes actividades principales: m Elaboracion de estudios y documentos
previosm Recepcion de solicitud. m Evaluacion de la solicitud. m Aceptacion o
rechazo de la solicitud.

Descripcidn: Analizar el costo-beneficio, pero antes de esto se debe evaluar
que bienes y qué tipo de servicios se puede prestar en esos bienes inmuebles
que cumplan con la caracteristica del bien fiscal.

Dependencia: secretaria general y la Oficina de Servicios Publicos.

Responsable: secretario del despacho y los servidores administrativos, el
secretario de despacho con el abogado (elaboran los estudios de necesidad e
identificacién de riesgos), comité de contratacién (analiza la necesidad y
aprueba que salga el proceso) y Juridica (revisa la minuta del contrato y lo envia

para fa firma).

Formatos: De clasificacién de los bienes del municipio de Bello, formato sobre
las medidas y requisitos de habilitacion (servicios publicos tiene, decir la
ubicacion y la poblacién que se beneficiara). Revision de calidad (aprobado),
recepcion de solicitud, Estudios de la necesidad e identificacién de riesgos,
Aceptacion de la solicitud, Evaluacion de solicitud y Aceptacion o rechazo de la
solicitud.

ARTICULO 14°. ETAPA CONTRACTUAL.

Descripcidn: Elaboracion de la minuta del contrato de arrendamiento del bien
fiscal con la normativa vigente. Elaborar el formato de acta de inicio y entrega
del bien inmueble al arrendatario, el formato de seguimiento y el formato de

visita por parte del supervisor.
Dependencia: secretaria general.

Responsable: secretario con sus funcionarios y el supervisor del contrato.
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Formato: El del contrato de arrendamiento del bien fiscal. El acta de
designacion de supervision. Acta de inicio y entrega del bien inmueble al
arrendatario. Auto aprobatorio de fianzas y el acta de seguimiento y acta de
reasignacion de supervision.

ARTICULO 15°. ETAPA POSCONTRACTUAL.

Descripcion: Elaboracion del acta de recibo del bien inmueble y se procedera

con al acta de liguidacion.
Dependencia: secretaria general

Responsable: Segun donde se encuentre el bien inmueble, seria su secretario

de despacho.

Formatos: Formato de la entrega del bien inmueble y el formato del acta de
liquidacion.

ARTICULO 16°. LIQUIDACION. La liquidacion de los contratos procedera en
todos los casos determinados por la ley vigente. De iguai manera se establece
que el termino de liquidacion seria de dos (2) meses, toda vez que el
cumplimiento del pago de los servicios publicos es mes vencido, con la finalidad
de que se pueda verificar de que quede a paz y salvo con respecto a las
obligaciones contraidas.
V. ASPECTOS GENERALES DEL. DESARROLLO DEL CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO DE LOS BIENES FISCALES

ARTICULO 17°.  DEFINIR POLITICAS DE OPERACION. E| Municipio puede
celebrar contratos de arrendamiento de bienes fiscales, con entidades publicas
o privadas, con personas juridicas o naturales para el aprovechamiento de los
bienes, dentro de los pardmetros normativos vigentes que se enuncian a
continuacion:

ALCANCE: Aplica para los bienes inmuebles propiedad del Municipio de Bello,
iniciando desde la adquisicién de estos, hasta su disposicion final y de aquellos
que el Municipio sea directamente responsable, y a los que por delegacion

expresa corresponda administrar a cualquier otra secretaria.

Cédigo:F-GJ-02

Fecha de aprobacion: 2021/ 07 /15

Version: 07 Pagina 18 de 22

174



fayo 13- 2022 15:59

] , I
ITNREN
202 :E%if'

205131555954123223400

YECRETOS

?adicado 202204000400

RESPONSABLES: Es responsable de la aplicacion del presente procedimiento
todo el personal de la Administracion Central del Municipio de Bello;
particularmente y con funciones especificas las siguientes instancias: alcalde
Municipal, secretaria general, Oficinas Asesoras y todas las Secretarias de

Despacho que desarrollen el principio de transversalidad en los procesos.

RESPONSABILIDADES ESPECIALES

» ElMunicipio de Bello en el proceso de enajenacién de los bienes inmuebles
fiscales de su propiedad, observara los principios de transparencia,
celeridad, eficacia, productividad, economia y moralidad descritos en la Ley
80 de 1993.

* En el manejo de los bienes inmuebles fiscales propiedad del Municipio de
Bello, las Administracion Municipal, emplearan los sistemas de
administracion que mas convengan al ente territorial de acuerdo con los
lineamientos del Plan de Desarrollo y segin los establecidos en este
procedimiento. Para tal efecto podra celebrar entre otros, contratos de
arrendamiento teniendo presente las siguientes consideraciones:

1. Se podran entregar en arrendamiento los bienes inmuebles fiscales que
el Municipio no requiera para ejercer las funciones que le sean propias,
aquellos que estando incluidos dentro de su plan de ventas no hayan tenido
postor habil para venderlo; los que estando afectados a obras futuras no
vayan a ser utilizados dentro del afio siguiente a la entrega en
arrendamiento y aquellos que puedan ser productivos o generadores de
ingresos econdmicos para el ente Municipal.

2. Para la entrega de bienes inmuebles fiscales en arrendamiento, el
solicitante debera obtener una poliza de seguro de responsabilidad civil en
favor del Municipio de Bello, que ampare cualquier dafio o deterioro del bien
entregado.

3. La minuta de los contratos debera contar con los datos personales del
solicitante, tales como: direccion, teléfono fijo y celular, y correo electrénico.
Asi mismo debera especificarse claramente las labores que puede realizar

el tercero en el bien inmueble y aquellas que le estén prohibidas. La
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realizacién de cambios en esta informacion debera ser informada para
efectos de actualizacién y control, al supervisor y este asuvezala Oficina
de Bienes y Seguros, para garantizar el control y seguimiento total de los
bienes inmuebles fiscales de propiedad del ente territorial.

4. Para la elaboracion de los contratos y entrega de bienes inmuebles
fiscales de propiedad del Municipio de Bello, se solicitara siempre la
documentacion de ley tal como: RUT, certificado de antecedentes
disciplinarios, certificado de antecedentes fiscales, certificado de
antecedentes judiciales, Fotocopia de cédula, certificado de existencia y
representacién legal: la cual hara parte integral del archivo remitido al
supervisor y ala Oficina de Bienes y Seguros.

5. Con los arrendamientos de bienes inmuebles, se verificara
periddicamente el pago de los cénones establecidos, en la cuenta
designada por la Administracion Municipal para tal fin, y se solicitara a través
del supervisor documento que soporte el pago de tal obligacion.

6. El comité de Contratacién, dara el respectivo visto bueno para la
elaboracién de los contratos, previo cumplimiento y revision de los
documentos legales y procedimientos establecidos en el SIG.

7. La Administracién Municipal debe centralizar la informacion de los bienes
inmuebles fiscales de su propiedad en la Oficina de Bienes y Seguros con
el fin de poder brindar una precisa, confiable y oportuna, respuesta a los
usuarios internos y externos.

8. Los incrementos en los canones de arrendamiento seran estipulados en
el contrato, y se regiran normalmente por indice‘ de Precios al consumidor,
establecido por el Gobierno Nacional.

9. Todas las Secretarias estaran en la obligacion de elevar la solicitud a la
secretaria general, para la entrega de bienes inmuebles fiscales bajo la
modalidad de contrato de arrendamiento y esta, sera quien avale dicho
proceso y realice las minutas. La secretaria general no se hara
responsable de los contratos y entregas que efectilen las secretarias
por cuenta propia.

10. La Secretaria competente para la administracién de un bien y/o el

supervisor de algiin bien inmueble especifico debera realizar las gestiones
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necesarias ante.las otras secretarias municipales, para recuperar la
tenencia de los bienes inmuebles fiscales de la propiedad Municipal, en
aquellos eventos en que se encuentren ocupados sin que se hubiere
suscrito el respectivo contrato, se encuentre vencido , el tenedor se
encuentre incurso en causal de incumplimiento o que el inmueble sea

requerido por el municipio de Bello para el desarrollo de sus funciones.

ARTICULO 18°. FORMATOS A DILIGENCIAR.

Formato de los estudios previos

Formato para validar la necesidad e identificacion de riesgos
Minuta del contrato

Acta de designacion de interventor

Acta de reasignacion de interventor

Formato de entrega y recibo del bien inmueble

Acta de seguimiento y visita de bienes inmuebles

O N OO RN~

Formato de liquidacién del contrato

ARTICULO 19. TEMPORALIDAD. Duracién determinada y limitada: La
duracién de la entrega del bien inmueble fiscal en arrendamiento podra ser hasta
5 anos maximo, conforme a los estudios previos y a la justificaciéon de la
necesidad; en virtud al principio de economia y al principic de la autonomia
administrativa.

ARTICULO 20. ASPECTOS NO REGULADOS. En los aspectos no
contemplados en el presente Manual de Bienes Inmuebles Fiscales, se aplicara
en materia de casos especiales la normatividad vigente.

ARTICULO 21. REMISION NORMATIVA. En aquelios aspectos relativos al
procedimiento de arrendamiento de los bienes inmuebles fiscales que no estén
regulados en el presente manual, se aplicaran las disposiciones contenidas en
la Ley 1564 del 2012 (Cédigo General del Proceso), Cadigo Civil, Codigo de
Comercio.

ARTICULO 22. VIGENCIA. El presente Manual de Bienes Inmuebles fiscales
rige a partir de la fecha de la publicacién del decreto que lo incorpora, y deroga
las demas disposiciones que le sean contrarias.
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Dada en Bello a los

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

OSCAR AN%RES—PEREZ"MUNOZ

Alqafde%’b

)

Aprobé: José Rolando Serrano, Secretario - Secretaria General Fima _§ = e
Revisé: Juan David Arango Pelaez - Secretario Juridico Firma - y/
Revisd: Juan Pablo Jiménez, Abogado-Secretaria General Firma A

Proyectd: Johana Restrepo Cuadros, Abogada-UNAULA Firma

Proyectd: Natalia Toro Diaz, Abogada -UNAULA
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