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AL COMITE DE COMPRAS Y CONTRATACIONES DE INSTITUTO NACIONAL DE AGUAS
POTABLES Y ALCANTARILLADO (INAPA)

Seifiores,
Comité de Compras y Contrataciones

ASUNTO: ESTUDIO PREVIO

Estimados sefiores:

Luego de un cordial saludo ocupamos unos minutos de su tiempo con la finalidad de someter el
presente estudio previo correspondiente a la contratacion del servicio denominado “Alquiler”, de
inmueble para uso estatal.

Santo Domingo, D.N.
Repiblica Dominicana
07 de julio 2026
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ESTUDIO PREVIO QUE EVALUA Y JUSTIFICA LA CONTRATACION DE
PROCEDIMIENTO ALQUILER DE INMUEBLE PARA USO ESTATAL, MUNICIPIO
BAYAGUANA, PROVINCIA MONTE PLATA.

Antecedentes instituctonales.,

El Instituto Nacional de Aguas Potables y Alcantarillados (INAPA), creado mediante la Ley No.
5994, tiene como objetivo principal garantizar la prestacién de los servicios de agua potable y
saneamiento en las comunidades bajo su jurisdiccion. Para el cumplimiento de sus funciones, el
INAPA requiere disponer de espacios fisicos adecuados para el funcionamiento de sus oficinas
administrativas, comerciales y operativas, permitiendo una gestion eficiente y una adecuada
atencion a los usuarios. En ese sentido, la disponibilidad de inmuebles con condiciones apropiadas
de ubicacién, accesibilidad y funcionalidad resulta esencial para garantizar la continuidad de las
operaciones institucionales y la prestacion eficiente de los servicios piblicos.

Il1. Antecedentes de la contratacion.

El Instituto Nacional de Aguas Potables y Alcantarillados (INAPA) desarrolla de manera
permanente las operaciones de su Oficina Comercial en el inmueble ubicado en la calle Duarte No.
13, municipio Bayaguana, provincia Monte Plata, desde donde se prestan los servicios de atencién
a los usuarios y se ejecutan las actividades administrativas necesarias para el cumplimiento de sus
funciones institucionales. La disponibilidad de este inmueble ha permitido garantizar la continuidad
de los servicios comerciales que la institucién ofrece a la poblacion, constituyendo un espacio
adecuado para el desarrollo de las labores operativas y administrativas de la Oficina Comercial.

En atencién a la entrada en vigencia de la Ley nam. 47-25 sobre Contrataciones Publicas y su
normativa de aplicacién, el INAPA ha dispuesto la tramitacién de un nuevo procedimiento de
contratacion para formalizar el arrendamiento del referido inmueble conforme al régimen juridico
vigente. Dicho procedimiento se inicia con la debida anticipacién, a fin de asegurar la continuidad
de las operaciones institucionales y evitar afectaciones en la prestacién del servicio publico,
tomando en consideracién que la institucion continia ocupando y utilizando el inmueble para el
cumplimiento de sus funciones.

II1. La necesidad a atender.

El Instituto Nacional de Aguas Potables y Alcantarillados (INAPA) requiere disponer de un
inmueble destinado al funcionamiento de su Oficina Comercial en el municipio Bayaguana,
provincia Monte Plata, a fin de garantizar la continuidad de los servicios de atencién a los usuarios
y el desarrollo de las actividades administrativas y comerciales inherentes a sus funciones
institucionales.

La necesidad consiste en contar con un espacio fisico que retna las condiciones de funcionalidad,
accesibilidad, ubicacién e infraestructura necesarias para el adecuado desempeiio de las labores
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institucionales, permitiendo ofrecer un servicio oportuno, eficiente y continuo a la poblacion, asi
como facilitar las operaciones administrativas que respaldan la gestion comercial de la institucion.

La contratacién del servicio de arrendamiento constituye el medio idéneo para atender esta
necesidad, en razén de que permite asegurar la disponibilidad del inmueble requerido para el
funcionamiento de la Oficina Comercial y garantizar la continuidad de la prestacioén del servicio
plblico en el municipio Bayaguana, en cumplimiento de las competencias legales asignadas al
INAPA.

[V.  Identificar el objeto del contrato

El objeto del presente procedimiento consiste en la contratacién del servicio de arrendamiento del
inmueble ubicado en la calle Duarte No. 13, municipio Bayaguana, provincia Monte Plata,
destinado al funcionamiento de la Oficina Comercial del Instituto Nacional de Aguas Potables y
Alcantarillados (INAPA).

El inmueble debera reunir, entre otras, las siguientes caracteristicas funcionales:

« Espacio adecuado para el desarrollo de labores administrativas y comerciales.

o Condiciones estructurales aptas para el funcionamiento de oficinas piblicas.

« Disponibilidad de los servicios bésicos indispensables para la operacion de la dependencia.
o Accesibilidad para los usuarios y el personal de la institucion.

o Distribucién y condiciones que permitan el adecuado funcionamiento de las areas de trabajo.
« Ubicacion que facilite la prestacion continua de los servicios institucionales.

El contrato tendra una vigencia de tres (3) afios.

Con el propésito de determinar la alternativa mas conveniente para satisfacer la necesidad
institucional, el INAPA realiz6 un levantamiento del mercado inmobiliario correspondiente. Como
resultado del analisis efectuado se verificé que la oferta disponible de inmuebles con caracteristicas
aptas para el funcionamiento de oficinas publicas resulta limitada, observandose que una parte
importante de los inmuebles disponibles no retne las condiciones de ubicacién, distribucién fisica,
accesibilidad o documentacion legal requeridas para una contratacién publica.

Asimismo, fueron consideradas como fuentes de referencia:
e Levantamiento del mercado inmobiliario realizado por la institucion.
¢ Informacién derivada de contrataciones anteriores de arrendamiento.

« Andlisis comparativo de inmuebles de caracteristicas similares disponibles en la zona.

La Divisién de Planta Fisica realizé el levantamiento correspondiente de la propiedad, verificando
sus condiciones y caracteristicas para determinar su adecuacion para el uso institucional.
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En cuanto a la determinacién del precio de alquiler, el Area Legal realizé6 la evaluacién
correspondiente, tomando como referencia la propuesta econémica presentada por el propietario y
considerando, ademds, los factores establecidos en la normativa vigente aplicable a los alquileres,
el comportamiento de la inflacion y el tiempo durante el cual ha sido utilizada la propiedad para
fines institucionales. Como resultado de dicha evaluacidn, se determiné ajustar el precio de alquiler
a un monto de RD$33,880.00 mensuales, mas ¢l 18 % correspondiente al ITBIS, equivalente a
RD$6,098.40, para un monto total mensual de RD$39,978.40, ITBIS incluid

Del estudio realizado se concluye que el inmueble actualmente ocupado por el INAPA constituye
la alternativa mas conveniente desde el punto de vista técnico, funcional y econdmico, permitiendo
garantizar la continuidad de los servicios institucionales sin afectar la atencién a los usuarios.

A\ El costo estimado del servicio a contratar

Con base en el analisis del mercado inmobiliario realizado y en los valores de referencia
correspondientes a inmuebles de caracteristicas similares, se estimé el siguiente presupuesto para
la contratacion:

Concepto Monto

Renta Mensual RD$33,880.00
Itbis 18% RD$6,098.40
Total Mensual RD$39,978.40
Total por 36 meses RD$1,439,222.40
Depbsitos RD$67,760.00
Monto Total Estimado RD$1,506,982.40

La presente contratacion estd contemplada en el Plan Anual de Compras y Contrataciones (PACC)
2026 y seré financiada con cargo a la partida presupuestaria destinada al servicio de alquileres. La
forma de pago sera mensual, previa presentacion de factura y conformidad del servicio. Por la
naturaleza del objeto contractual, corresponde el Procedimiento de Excepcién para Inmueble de
Uso Estatal (PEIN), conforme a la Ley nim. 47-25 y su Reglamento de Aplicacion.

VIL.  Riesgos, tipo de contrato y garantias

Tipo de contrato. La presente contratacién corresponde a un contrato administrativo de
arrendamiento de inmueble para uso estatal.

Riesgos previsibles. Los principales riesgos identificados son la terminacién anticipada del
contrato, el deterioro del inmueble y posibles retrasos en los pagos, los cuales serdn mitigados
mediante las cldusulas contractuales, el seguimiento de la ejecucion del contrato y la disponibilidad
presupuestaria institucional.

Garantias. En atencién a la naturaleza del contrato de arrendamiento y a las condiciones
particulares del mercado inmobiliario, durante el estudio de mercado realizado por la institucién se
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verific que los propietarios de inmuebles disponibles para este tipo de contratacién presentan
limitaciones para cumplir con determinados requisitos asociados a las garantias contractuales,
circunstancia que reduce la disponibilidad de inmuebles aptos para satisfacer la necesidad
institucional.

Esta circunstancia fue considerada durante el estudio de mercado realizado por la institucién,
verificandose que la imposicion de requisitos relacionados con las garantias podria restringir la
disponibilidad de inmuebles que satisfacen la necesidad institucional y comprometer la continuidad
del servicio publico. En consecuencia, cualquier decision sobre las garantias aplicables debera
adoptarse atendiendo a la naturaleza del objeto contractual, al nivel de riesgo de la contrataciéon y a
los principios de razonabilidad, proporcionalidad, eficiencia y valor por dinero previstos en la Ley
nim. 47-25 y su Reglamento de Aplicacién, procurando no establecer condiciones que limiten
injustificadamente la contratacién del inmueble requerido para el cumplimiento de los fines
institucionales.

V1T Los eriterios sociales v/o ambientales asociados a la contratacion
La presente contratacién genera un impacto social positivo al garantizar la continuidad de los
servicios publicos prestados por el INAPA y mantener un espacio adecuado para la atencién de los
usuarios. Desde la perspectiva ambiental, el aprovechamiento de un inmueble existente evita nuevas
intervenciones constructivas y promueve el uso eficiente de la infraestructura disponible. En el
aspecto econémico, la contratacién representa la alternativa més conveniente al permitir la
continuidad de las operaciones institucionales sin incurrir en costos adicionales derivados del
traslado o adecuacién de nuevas instalaciones.

1X. Conclusion.

El presente estudio previo forma parte integral del expediente administrativo del procedimiento de
excepcion para arrendamiento de inmueble de uso estatal y constituye el sustento técnico que
justifica la necesidad de la contratacién, conforme a lo dispuesto en la Ley nim. 47-25 y su
Reglamento de Aplicacién.

Luego de evaluar la necesidad institucional, realizar el estudio del mercado inmobiliario y analizar
las condiciones técnicas, funcionales, operativas y econémicas del inmueble, se concluye que el
arrendamiento resulta indispensable para garantizar el funcionamiento continuo de la Oficina
Comercial del Instituto Nacional de Aguas Potables y Alcantarillados (INAPA) y la adecuada
prestacién de los servicios que ofrece a la ciudadania. El estudio de mercado realizado por la
institucién evidencié la limitada disponibilidad de inmuebles que reunieran las condiciones de
ubicacion, accesibilidad, funcionalidad y documentacién legal requeridas para satisfacer la
necesidad institucional, determiniandose que el inmueble actualmente ocupado por el INAPA
constituye la alternativa més conveniente para asegurar la continuidad del servicio publico.

En virtud de lo anterior, y considerando que el Sr. Francisco Primitivo Castillo Santana, titular de
la cédula de identidad y electoral nim. 004-0018864-5, es el propietario del inmueble objeto de la
presente contratacion, debidamente representado por el Sr. Rafael Antonio Castillo Santana,
titular de la cédula de identidad y electoral nim. 012-0007055-3, se recomienda al Comité de
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Compras y Contrataciones aprobar la contratacion mediante el Procedimiento de Excepcion para
Inmueble de Uso Estatal (PEIN), por constituir la modalidad prevista en la Ley nium. 47-25 de
Contrataciones Publicas y su Reglamento de Aplicacion para este tipo de contratacion y ser la
alternativa que mcjor satisface el interés publico y garantiza ¢l cumplimiento de los fines
institucionales del INAPA.

-
i [/ ‘[ /
Manuel Pérez Cabreja | CM abré

PERITO TECNICO & ¥ /‘ ) PERITO TECNICO
/ V/
14/ / )/ 2 =
{/tf wald ? ‘)/ LAAA ;//

.Ii- "
k 7

Mavelys Pefia

PERITO TECNICO

Hecho y firmado en un (1) original de un mismo tenor y efecto, en la ciudad de Santo Domingo,
Distrito Nacional, capital de la Republica Dominicana, a los siete (07) dias del mes de julio del afio
dos mil veintiséis (2026).
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