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la ciudad crece un 2% del area urbana por persona al afio, lo que quiere decir que el tamafio
de Monteria podria triplicarse en el 2040.

La ciudad de Monteria se encuentra incluida en la plataforma de Ciudades Sostenibles y
Competitivas que permitird la creacion y funcionamiento de nuevas empresas
constructoras, incrementandose la oferta de inmuebles para todos los usos, tanto para la
venta como para ser arrendados.

La Administracion Municipal ha ejercido estrictos controles de manera que se garantice el
cumplimiento con las normas técnicas en los proyectos de construccién. La Sociedad
Cordobesa de Arquitectos, asegura que la ciudad es receptora de nuevas inversiones en
este sector; el crecimiento de las edificaciones de altura de la ciudad, en el Ultimo ano, es
de un 60 %.

Monteria es una ciudad que se encuentra sobre arrendada, un porcentaje de la poblacion
que supera el 45% del total, vive en arriendo; de otro lado, por la falta de inmuebles propios
un porcentaje significativo de empresas e instituciones se ven en la obligacion de recurrir a
las inmobiliarias locales, que permitan el desarrollo de sus actividades en lugares
adecuados.

En el mercado local, el crecimiento de la demanda por esta clase de servicios, ha
estimulado la creacion de empresas dedicadas al alquiler y operacion de
propiedades inmobiliarias propias o arrendadas, sin embargo, es muy limitada la oferta de
edificaciones que presenten las condiciones espaciales, locativas, ambientales y de facil
acceso para el funcionamiento de despachos y oficinas que prestan servicios judiciales.

e MARCO LEGAL.

Los fundamentos juridicos que soportaran la modalidad de seleccion a implementar en el
presente proceso, los constituyen las siguientes disposiciones juridicas:

El articulo 24 de la Ley 80 de 1993 modificado por la Ley 1150 de 2007, establece que la
escogencia del contratista se efectuara con arreglo a las siguientes modalidades de
seleccion: Licitacion publica, Seleccion Abreviada, Concurso de Méritos y Contratacién
Directa.

Igualmente dispone el numeral 4 del articulo 2 de la citada norma que la modalidad de
seleccion de Contratacion Directa, solamente procedera en los siguientes casos: “... el
arrendamiento, adquisicion de inmueble”.

Por su parte el decreto 1082 del 2015 al referirse al arrendamiento de bienes inmuebles,
como una de las causales de la contratacion directa (articulo 2.2.1.2.1.4.1.1) sefiala:

‘Las entidades estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion
directa para lo cual deben seguir las siguientes reglas:

1. Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la entidad
estatal requiere el inmueble.

2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las
necesidades identificadas y las opciones de arrendamiento, analisis que debera tener
en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y contratacion publica.”

Tipo de contrato: Por su naturaleza este contrato sera de arrendamiento.

ESTUDIO DE MERCADO ZONA CENTRO Y NORTE DE LA CIUDAD DE MONTERIA

El area urbana de la ciudad de Monteria se encuentra conformada en 207 barrios, estos
barrios se agrupan en 9 comunas y en 5 piezas urbanas, presentado una topografia
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El centro de la ciudad conserva edificios de tipo republicano y casonas de madera de
influencia caribe, que son motivo de interés para arquitectos e historiadores, con un alto
valor arquitectonico, razon por la cual, la Administracion Municipal busca preservar el
pasado e historia que permanece plasmado en algunos bienes. Algunas de estas
edificaciones se encuentran en buen estado, otras en estado regular que necesitaran
intervencion y otras que conservan la imagen de antigiiedad pese a haber sido intervenidas
por sus propietarios.

Se encuentran en marcha planes estratégicos para reformar el polo comercial, financiero,
cultural, histérico y social de la capital cordobesa; los cambios han generado cierre de gran
cantidad de establecimientos comerciales, financieros e institucionales. Las aceras son mas
amplias y cédmodas para caminar, pero el centro ha perdido su preponderancia. La
implementacién de andenes con arborizacion acabo con las bahias propias de las
edificaciones, haciendo dificil el acceso a ellas.

En otra época todo sucedia en el centro, alli estaban localizados los supermercados, los
restaurantes, las tiendas de abarrotes, los almacenes de ropa, los bares, los bancos, el
cine, las oficinas publicas y privadas. Para bien o para mal, toda la ciudad compartia el
centro. Hoy la ciudad ha tenido un crecimiento demasiado grande y se ha fragmentado.

Actualmente se presenta un alto porcentaje de locales y oficinas desocupadas,
incrementado de esta manera la oferta de arriendos de los mismos, lo cual ocasiona una
disminucion en los canones de arrendamiento.

En la zona centro de Monteria se encuentran edificaciones con un alto valor arquitecténico,
razén por la cual, la Administracion Municipal busca preservar el pasado e historia que
permanece plasmado en algunos bienes. Algunas de estas edificaciones se encuentran en
buen estado, otras en estado regular que necesitaran intervencion y otras que conservan
la imagen de antigiedad pese a haber sido intervenidas por sus propietarios.

Gran parte de los inmuebles localizados en la zona ya descrita, se encuentran disefiados
para el funcionamiento de oficinas y locales comerciales, con areas no funcionales para el
desemperio de entidades publicas e institucionales dentro de las cuales se encuentran los
despachos judiciales, por lo cual, la Direccion Ejecutiva Seccional de Administracion
Judicial de Monteria, se ha dado a la tarea de buscar una infraestructura adecuada para la
debida prestacion del servicio; es asi como, fue aprobado el arrendamiento de cinco (5)
edificaciones en la zona centro de la ciudad de Monteria, para el funcionamiento de sedes
judiciales como son:

Edificio MARGUI, localizado en la calle 32 No 7-06 (Centro)

Centro Comercial ISLA CENTER, localizado en la calle 24 No 13-80. (Centro)
Edificio LA CORDOBESA, localizado en la carrera 3 No. 30 -01. (Centro)

Centro Comercial Montecentro, carrera 42 entre calles 33 y 34 de la ciudad de
Monteria.

Bodega de Almacén Judicial, calle 25 No. 6 -31 de la ciudad de Monteria.
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TABLA No. 1
ANALISIS PRECIO METRO CUADRADO EN LA CIUDAD DE MONTERIA
METROS )
INMUEBLE CUADRADOS CANON VALOR M

1 Local Centro de Monteria —~ARAUJO Y SEGOVIA 114 $3.409.800 $29.911
2 Local Centro de Monteria —~ARAUJO Y SEGOVIA 352 $10.000.000 $28.409
3 Local Centro de Monteria —~ARAUJO Y SEGOVIA 38 $1.000.000 $26.316
4 Oficina Centro de Monteria —~ARAUJO Y SEGOVIA 292 $10.000.000 $34.247
5 Oficina Centro de Monteria -FINCA RAIZ 103 $3.200.000 $31.068
6 Oficina Centro de Monteria- FINCA RAIZ 25 $750.000 $30.000
8 Oficina Centro de Monteria- MITULA CASAS 410 $10.000.000 $24.390
9 Oficina Centro de Monteria- MITULA CASAS 60 $2.500.000 $41.667
10 Oficina Centro de Monteria- MITULA CASAS 40 $1.000.000 $25.000
PROMEDIO $30.112

Fuente: Informacién primaria inmobiliaria Araujo y Segovia, Finca Raiz Monteria y Mitula Casas. Ver anexo No. 1

De lo anterior se establece un precio promedio en la zona centro de la ciudad de Monteria
es de $30.112 por m?, para arrendamiento de oficinas en el centro de la ciudad de Monteria.

Realizando un cuadro comparativo del valor por metro cuadrado de los inmuebles
arrendados por la Direccién y localizados en la zona centro de la ciudad de Monteria, se
puede observar un valor por metro cuadrado inferior al promedio registrado en Tabla No.3,
correspondiente a edificaciones localizadas en el sector hasta ahora analizado:

TABLA No. 2

VALOR PROMEDIO POR METRO
EDIFICACIONES ARRENDADAS EN EL CENTRO DE MONTERIA
USO INSTITUCIONAL

EDIFICIO MARGUI LOALES CENQ:—E,(\I)T%%MEROAL BiA CENTRO COMERCIAL MONTECENTRO PROMEDIO
VALOR POR VALOR POR VALOR | VALOR PROMEDIO
AREA | CcANON METRO | AREA| cANON VETRo | AREA| canon | L B ETRo | POR METRO
1.500 | $18.548.385 12.366 | 804 [ $12.568.045 15.632 | 420 [ $11.140.623 26.525 18.174,26

A continuacion, se observa el valor por metro cuadrado del inmueble propuesto:

TABLA No. 3

VALORES POR AREA
CARRERA 32 No. 30 - 01
MONTERIA CORDOBA

SEPE LA CORDOBESA DISPONIBLE | DEPENDENGIA |  METRO CUADRADO
PRIMER PISO 750 $23.176.067,96 $30.901,42
MEZZANINE 86 $2.657.522,46 $30.901,42
TERCER PISO 818 $ 25.277.364,79 $30.901,42
CUARTO PISO-ZONA ARCHIVO 818 $25.277.364,79 $30.901,42
Xg;éhéiﬁfEL'lyéLOR CANON DE 2472 $ 76.388.320,00 $30.901,42

FUENTE: Planos suministrados por el propietario del inmueble-Calculos propios.

Se puede observar en la tabla anterior que el inmueble propuesto tiene un valor por metro
cuadrado de treinta mil novecientos un peso m/l ($30.901) aproximadamente, valor que se
encuentra dentro del rango proximo al valor promedio por metro cuadrado que actualmente
presentan diferentes inmuebles en el centro de la ciudad de Monteria.

El incremento por cada vigencia en el canon se estima aplicando un incremento del 3% al
valor que se viene cancelando. Para el afio 2022 el porcentaje autorizado por el Ministerio
de Hacienda y Crédito Publico es de 2,4%.

Otro de los sectores con participacion importante del uso institucional del suelo, se
encuentra al Norte de la ciudad de Monteria, conformado por barrios pertenecientes a la
comuna 8. Esta zona cuenta con buena cobertura en la infraestructura de servicios
publicos, edificios de oficinas y apartamentos, centros comerciales, restaurantes y parques
de diversién evidencian su crecimiento acelerado.
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La modernidad de sus nuevas construcciones se conjuga con la arquitectura colonial que
se mantiene intacta, sobre todo en el Norte de la ciudad de Monteria. El crecimiento en la
oferta de inmuebles nuevos, con amplios espacios permite la localizacion de entidades
publicas y de uso institucional.

Teniendo en cuenta que en la zona Norte de la ciudad de Monteria, existen edificaciones
que cumplen con los estandares que se deben considerar para el buen funcionamiento de
puestos de trabajo de la rama judicial, como son, la accesibilidad a la edificacién, entorno,
espacios saludables que proporcionen a servidores judiciales y usuarios un ambiente
inofensivo y cémodo, con iluminaciébn adecuada y condiciones estructurales y
arquitecténicas que permitan el normal desempefio de las labores, la Seccional ha realizado
el respectivo estudio de mercado para la ubicacion de sedes judiciales en dicha zona de la
siguiente manera:

ESTUDIO DE OFERTA ZONA NORTE

El estudio de mercado para este sector se realiz6 utilizando fuentes primarias de la siguiente
manera:

A través de Internet se buscaron ofertas de arrendamientos en el sector Norte de la ciudad
de Monteria en las paginas https://www.puntopropiedad.com/arriendo/locales-
comerciales/monteria/castellana, https://casas.mitula.com.co/casas/arriendo-oficinas-
monteria-recreo https://www.araujoysegovia.com/, y https://www.fincaraiz.com.co/finca-
raiz/monteria/ en las cuales se encuentran publicadas entre otras las siguientes ofertas:

TABLA No. 4
ANALISIS PRECIO METRO CUADRADO
NORTE DE LA CIUDAD DE MONTERIA
INMUEBLE M2 CANON VALOR M2

1 | Local Comercial Barrio Castellana-PUNTO PROPIEDAD 30 $1.400.000 $46.667
2 | Local Comercial Barrio Castellana-PUNTO PROPIEDAD 40 $2.500.000 $62.500
3 | Local Comercial Barrio Castellana-PUNTO PROPIEDAD 48 $2.000.000 $41.667
4 | Local Comercial Barrio el Recreo-MITULA CASAS 200 $7.000.000 $35.000
5 | Local Comercial Barrio el Recreo-MITULA CASAS 74 $5.360.000 $72.432
6 | Local Comercial Barrio el Recreo-MITULA CASAS 64 $2.500.000 $39.063
7 | Local Comercial Barrio La Castellana-ARAUJO Y SEGOVIA 52 $2.200.000 $42.308
8 | Local Comercial Barrio el Recreo-ARAUJO Y SEGOVIA 180 $3.500.000 $19.444
9 | Local Comercial Barrio La Castellana-ARAUJO Y SEGOVIA 36,15 $1.700.000 $47.026
10 | Local Comercial Barrio La Castellana-FINCA RAIZ 36 $1.700.000 $47.222
11 | Local Comercial Barrio La Castellana-FINCA RAIZ 50 $2.500.000 $50.000
12 | Local Comercial Barrio Monteverde-FINCA RAIZ 35 $1.000.000 $28.571
PROMEDIO $37.490

Fuente: Informacién primaria inmobiliaria Araujo y Segovia, Finca Raiz Monteria, MITULA CASAS, entre otras. Ver anexo No. 2

De lo anterior se establece un precio promedio en la zona Norte de la ciudad de Monteria
es de treinta y siete mil cuatrocientos noventa pesos ($37.490) por m?, para arrendamiento
de oficinas y locales.

Realizando un cuadro comparativo del valor por metro cuadrado de inmueble arrendado
por la Direccion y localizados en la zona Norte de la ciudad de Monteria, se puede observar
el valor por metro cuadrado se encuentra cerca al promedio registrado en Tabla No. 6
correspondiente a la sede localizada en el segundo sector estudiado:

TABLA No. 5

VALOR PROMEDIO POR METRO
EDIFICACIONES ARRENDADAS EN EL NORTE DE MONTERIA
USO INSTITUCIONAL

EDIFICIO ELITE

AREA VARLOR ARRIENDO VALOR POR METRO

3.712,50 $140.373.553 $37.811

Fuente: Contrato de arrendamiento edificio Elite — Calculos propios.
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ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE

UBICADO EN LA CALLE 2 NO. 14-58 DEL

MUNICIPIO DE LORICA, CON DESTINO AL

FUNCIONAMIENTO DE LOS JUZGADOS

CIVIL Y PENAL DEL CIRCUITO Y JOSE DE JESUS
JUZGADOS CIVILES Y  PENALES PUCHE MORALES
MUNICIPALES DE LORICA-CORDOBA

16.603.600,00

$

$56.871.130,00

ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE CON
DESTINO AL FUNCIONAMIENTO DE LOS
JUZGADOS PRIMERO, SEGUNDO Y
TERCERO DEL CIRCUITO DE FAMILIA DE
MONTERIA, LOS JUZGADOS PRIMERO,
SEGUNDO Y TERCERO  CIVILES
MUNICIPALES DE MONTERIA, CENTRO
DE SERVICIOS Y SALAS DE AUDIENCIAS
DE LA ORALIDAD CIVIL DE LA CIUDAD DE
MONTERIA, CORDOBA, EN EL INMUEBLE
UBICADO EN LA CALLE 27 No. 4 - 11
EDIFICIO MIRADOR DEL PARQUE-
MONTERIA, CORDOBA
ARRENDAMIENTO DE OFICINAS Y
LOCALES QUE SE ENCUENTRAN EN
INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 62
NO. 61-44 DE LA CIUDAD DE MONTERIA,
CON DESTINO AL FUNCIONAMIENTO DEL
CONSEJO SECCIONAL DE LA
JUDICATURA DE CORDOBA, SALA SGS
JURISDICCIONAL DISCIPLINARIA CONTRUCCIONES
SECCIONAL CORDOBA, TRIBUNALES, SAS
DESPACHOS JUDICIALES, SALAS DE

AUDIENCIAS Y OTRAS DEPENDENCIAS

ADMINISTRATIVAS PERTENECIENTES AL

DISTRITO JUDICIAL DE MONTERIA,

DEPARTAMENTO DE CORDOBA

ARAUJO Y SEGOVIA
DE CORDOBA S.A.

$ 2.510.089.657,00
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ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE
UBICADO EN CALLE 32 NO. 7 — 06 DE LA
CIUDAD DE MONTERIA CON DESTINO AL
FUNCIONAMIENTO DE LOS JUZGADOS
PENALES PARA ADOLESCENTES, SALAS
DE AUDIENCIAS Y CENTRO DE
SERVICIOS DEL SISTEMA DE
RESPONSABILIDAD PENAL PARA
ADOLESCENTES, JUZGADOS DE
PEQUENAS CAUSAS Y COMPETENCIA
MULTIPLE, JUZGADO MUNICIPAL DE
PEQUENAS CAUSAS LABORALES Y
OTRAS DEPENDENCIAS
ADMINISTRATIVAS PERTENECIENTES AL
DISTRITO JUDICIAL DE MONTERIA,
DEPARTAMENTO DE CORDOBA.

UBICAMOS MONTERIA
LTDA

221.500.132,00
12 MESES

Teléfono: (4) 7897100

Cr4 33-72 L-25

Teléfono: (57) 4 7816989-(57) 4 7812235

e HADDAD INMOBILIARIA
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¢ R Y C SOLUCIONES INMOBILIARIAS Y DE CONSTRUCCION DEL CARIBE
SAS
Carrera 22- 6 E 18 barrio Arenal, Lorica
Cordoba
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ANEXO No. 1

MATRIZ DE RIESGOS
CONTRATAR EL ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE URBANO UBICADO EN LA CARRERA 32 NO. 30-01 DE LA CIUDAD DE MONTERIA
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