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ESTUDIO DE CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD PARA CONTRATAR EL
ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE URBANO DENOMINADO EDIFICIO LA
CORDOBESA, UBICADO EN LA CARRERA 32 No. 30-01 DE LA CIUDAD DE
MONTERIA, CON DESTINO AL FUNCIONAMIENTO DE DESPACHOS JUDICIALES,
CENTRO DE SERVICIO Y SALAS DE AUDIENCIAS DE LA CIUDAD DE MONTERIA.

En cumplimiento con lo ordenado y lo dispuesto en los numerales 7 y 12 Articulo 25 de la
Ley 80 de 1993, Ley 1150 de 2007 y el Articulo 2.2.1.1.2.1.1.- 2.2.1.2.1.4.1.1 Estudios y
Documentos Previos, del Decreto 1082 del 2015, se realiza el presente Estudio Previo de
Conveniencia y Oportunidad.

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD.

Considerando que la Direccién Ejecutiva Seccional de Administracion Judicial de Monteria-
Cdrdoba es el ente que debe coadyuvar para el buen desempefio de las funciones propias
de las diferentes corporaciones y despachos judiciales, se realizé el andlisis que se
presenta en este informe para determinar las condiciones de la contratacién para el
arrendamiento de un bien inmueble con destino al funcionamiento de los Juzgados Primero,
Segundo y Tercero del Circuito de Familia de Monteria; los Juzgados Primero, Segundo,
Tercero, Cuarto y Quinto Civiles Municipales de Monteria; los Juzgados Primero, Segundo,
Tercero y Cuarto Civil del Circuito de Monteria; un (1) centro de servicios Civil-Familia y
ocho (8) salas de audiencias de la ciudad de Monteria.

Que la Direcciéon Seccional ha centrado sus esfuerzos en identificar inmuebles que cumplan
con los estandares que se deben tener en cuenta para el buen funcionamiento de puestos
de trabajo de la Rama Judicial, como son: la accesibilidad a la edificacion, entorno, espacios
saludables que proporcionen a servidores judiciales y usuarios un ambiente adecuado y
cémodo, con excelente iluminacion y condiciones estructurales y arquitecténicas que
permitan el normal desemperio de las labores.

Considerando que la Entidad ha venido ocupando en calidad de arrendatario el inmueble
localizado en la carrera 32 No. 30-01 de la ciudad de Monteria, mediante contrato nimero
SER 018 de 2021, sede donde funcionan los despachos anteriormente mencionados.

Que el contrato de arrendamiento niumero SER 018 de 2021 finaliza el dia treinta 'y uno (31)
de octubre de dos mil veintiuno (2021) y que la Rama Judicial - Consejo Superior de la
Judicatura-Direccion Ejecutiva de Administracion Judicial de Monteria- Cérdoba, no cuenta
con inmuebles suficientes de su propiedad para el funcionamiento de varios despachos y
oficinas judiciales, materia de la contratacion a celebrar.

Que ante el inminente vencimiento del contrato nimero SER 018 de 2021 y considerando
que no se tienen los recursos econémicos para la compra de un inmueble, la Direccién
requiere contratar el arrendamiento de la sede que se viene ocupando garantizando la
continuidad del servicio, un buen desempefio y celeridad en el cumplimiento de los objetivos
trazados por el Consejo Superior de la Judicatura.

En consecuencia y en cumplimiento de metas establecidas por el Consejo Superior de la
Judicatura relacionadas con la disponibilidad de espacios adecuados y mejoramiento de la
calidad del servicio judicial, se elaboran los estudios previos establecidos en los procesos
de contratacion, con el objeto de sustentar la conveniencia y oportunidad de este proyecto.

2. CONDICIONES DEL CONTRATO A CELEBRAR
2.1. DESCRIPCION DEL OBJETO A CONTRATAR:

OBJETO: CONTRATAR EN NOMBRE DE LA NACION — CONSEJO SUPERIOR DE LA
JUDICATURA — DIRECCION EJECUTIVA SECCIONAL DE ADMINISTRACION JUDICIAL
DE MONTERIA, EL ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE URBANO DENOMINADO
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EDIFICIO LA CORDOBESA, UBICADO EN LA CARRERA 32 NO. 30-01 DE LA CIUDAD
DE MONTERIA, CON DESTINO AL FUNCIONAMIENTO DE DESPACHOS JUDICIALES,
CENTRO DE SERVICIO Y SALAS DE AUDIENCIAS DE LA CIUDAD DE MONTERIA,
DEPARTAMENTO DE CORDOBA.

La clasificacion de las naciones unidas UNSPSC aplicadas en el objeto a contratar es:

TABLA No. 1

SEGMENTOS| FAMILIA CLASE |PRODUCTO NOMBRE

80000000 80130000 | 80131500 | 80131502 |Arrendamiento de instalaciones
comerciales o industriales

2.2. ESPECIFICACIONES ESENCIALES:

La Direccién Ejecutiva Seccional de Administracion Judicial de Monteria, realizé un estudio
previo de mercado del sector en la ciudad de Monteria, evidenciando que los espacios e
inmuebles para arrendar son limitados, siendo mas reducidas las opciones de escogencia
para la Entidad.

La Direccion Ejecutiva Seccional de Administracion Judicial de Monteria requiere contratar
un inmueble para el funcionamiento dichos despachos, de manera que cuenten con el
espacio y las condiciones apropiadas para garantizar la labor de los funcionarios y
empleados que prestan el servicio de Administracion de Justicia a la comunidad en general
en condiciones dignas.

2.3 REQUISITOS AMBIENTALES ACUERDO PSAA14-10160

La Direccidn Ejecutiva Seccional propendera por el cumplimiento del Acuerdo PSAA14-
10160, “por el cual se adopta el Plan de Gestién Ambiental de la Rama Judicial, teniendo
en cuenta los aspectos técnicos, financieros y juridicos que ello conlleva.

Cuando sea técnica y econdémicamente viable, los aspectos a tener en cuenta son los
siguientes:

- Los muros internos y techos de los predios deben ser de colores claros preferiblemente
blancos aprovechando asi la luz natural.

- Los puntos hidraulicos como: lavamanos, lavaplatos, sanitarios, entre otros, deberan
contar con sistemas ahorradores de agua, con el fin de disminuir los altos consumos del
recurso

- Las redes de distribucion de agua, las vélvulas de cierre (registros) seran
independientes en cada area donde existan puntos hidraulicos, con el fin de facilitar la
suspension del servicio en puntos especificos debido a la posible presencia de fugas

- Los sistemas de iluminacién seran ahorradoras (de alta eficiencia) “Bombillas o
lamparas ahorradoras” dando cumplimiento al Decreto 2331 de 2007, Decreto 895 de
2008 y a la Resolucion 180606 del 28 de abril de 2008 emitida por el Ministerio de Minas
y Energia.

- - Los circuitos de iluminacién deben ser independientes y sectorizados con el fin que los
funcionarios, contratistas y participantes utilicen la iluminacion requerida en los puestos
de trabajo o actividades dentro de la unidad operativa

- Disponer de un cuarto de almacenamiento de residuos sélidos de cumplimiento a los
parametros establecidos para los sistemas de recoleccion de conformidad al decreto
2981 de 2013, teniendo asi un espacio de uso independiente para la Entidad en el cual
se pueda controlar la entrada y salida del personal de aseo y/o recuperador de oficio de
la Secretaria Distrital de Integracién Social.

- El uso de las &reas comunes para el desarrollo de actividades debe estar relacionado
con la(s) actividad(es) ambiental(es) establecida(s) por la Rama Judicial
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2.4. IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR:

El negocio juridico que se pretende celebrar consiste en la suscripcion de un CONTRATO
DE ARRENDAMIENTO en donde el ARRENDADOR realice la entrega de un bien inmueble
con destino al funcionamiento de despachos judiciales, centro de servicio y salas de
audiencias de la ciudad de Monteria, que retnan las condiciones técnicas, arquitectonicas
y de seguridad exigidas para tal propésito por la entidad.

2.5. PLAZOY LUGAR DE EJECUCION.

El plazo de la contratacion es de nueve (09) meses contados a partir del primero (1°) de
noviembre de 2021, hasta el treinta y uno (31) de julio de 2022; la duracién del contrato se
establece teniendo en cuanta la disponibilidad presupuestal vigente y se ejecutara en la
Carrera 32 No. 30-01 edificio la Cordobesa de la ciudad de Monteria.

2.6 FORMA DE PAGO.

La Direccion Ejecutiva Seccional de Administracion Judicial de Monteria cancelara al
contratista el valor del contrato a través de pagos mensuales, previa presentacion de la
factura y constancia de pago de la seguridad social, cuando a ello haya lugar, de los
documentos que se anexaran al contrato y al cumplimiento del mismo. En todo caso dichos
pagos estaran sujetos a las asignaciones de PAC.

El valor del canon de arrendamiento y su forma de pago se puede observar en la siguiente

tabla:
TABLA No. 1
CANON VIGENCIA 2021 | 2 PAGOS PERIODO CAN%’\,{A\SSEE'ECLAAZOZZ 7 PAGOS PERIODO
INMUEBLE LA 01 NOV -31 DIC DE 01 ENE -31 JUL DE
CORDOBESA 2021 CORDOBESA 2022
INCREMENTO DE 2,4%
$ 76.388.320 $ 152.776.640 $ 78.221.640 $ 547.551.480

VIGENCIA 2021: CIENTO CINCUENTA Y DOS MILLONES SETECIENTOS SETENTA Y
SEIS MIL SEISCIENTOS CUARENTA PESOS ML ($152.776.640. 00).

VIGENCIA 2022: QUINIENTOS CUARENTA Y SIETE MILLONES QUINIENTOS
CINCUENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS OCHENTA PESOS ML ($547.551. 480.00).

TABLA No. 2

VALOR CONTRATO VIGENCIA 2021-2022

$ 700.328.120, 00

VALOR TOTAL A CONTRATAR: SETECIENTOS MILLONES TRESCIENTOS
VEINTIOCHO MIL CIENTO VEINTE PESOS ML ($700.328.120.00), incluido impuestos.

Ademas de los requisitos anteriores, el pago final requerira de la suscripcion previa del acta
de liquidacion del contrato.

Los pagos estipulados en el contrato, quedan sujetos a los recursos del PAC que, la
Direccion General del Crédito Publico y del Tesoro Nacional, sitle a la Direccion Ejecutiva
Seccional de Administracion Judicial de Monteria y seran consignados a la Cuenta que
indique el contratista segun el formulario beneficiario cuenta que allegue a la entidad.

Calle 27 No. 2 -06 Tel: 7820583
cooradminmont@cendoj.ramajudicial.gov.co

SC5780-4-10


mailto:cooradminmont@cendoj.ramajudicial.gov.co

Rama Judicial
Comsejo Superior de la Judicatura

ué epilicn e Colaya Direccion Ejecutiva de Administracién Judicial

Seccional Monteria

2.7 OBLIGACIONES DE LAS PARTES DEL CONTRATO Y DEL SUPERVISOR

2.7.1 OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA: Para el desarrollo del objeto, el contratista

debe cumplir con las siguientes obligaciones:

a) Cumplir con los requisitos de legalizacién del contrato

b) Entregar al arrendatario en la fecha convenida el inmueble dado en arrendamiento en
buen estado de servicios, seguridad, sanidad y poner a su disposicion los servicios cosas
0 usos conexos Yy adicionales en buen estado de servir para el fin convenido en el
contrato, acorde a las propuestas presentadas.

c) Mantener en el inmueble los servicios publicos, las cosas y los usos conexos y
adicionales en buen estado de servir para los fines convenidos.

d) Efectuar en tiempo, las mejoras necesarias o reparaciones indispensables que requiere
el inmueble para su funcionamiento y las que se desprendan de las adecuaciones
realizadas en la presente anualidad.

e) Presentar oportunamente la factura, junto con certificado de cumplimiento de las
obligaciones expedido por el supervisor del contrato.

f) Acatar las instrucciones que durante el desarrollo del contrato le imparta la Direccion
Ejecutiva Seccional a través del supervisor del contrato.

g) Las demas obligaciones consagradas para los arrendadores en las disposiciones de
derecho privado aplicables a este tipo de contrato.

2.7.2 OBLIGACIONES DEL SUPERVISOR: La supervision del contrato estara a cargo de
la DIRECCION EJECUTIVA SECCIONAL, a través de la Coordinador (a) del Area
Administrativa, o quien corresponda el cual realizara seguimiento y dara cumplimiento,
ademas, de vigilar las obligaciones establecidas en el presente contrato.

a) El supervisor no podra modificar las condiciones del contrato suscrito y cualquier
modificacion, adicibn o prérroga deberan ser autorizadas expresamente por el
ordenador del gasto.

b) El supervisor, debe controlar, exigir, prevenir, colaborar y verificar la ejecucion y cabal
cumplimiento de las obligaciones del arrendatario y del arrendador del inmueble.

c) Mantener permanente comunicacion con el arrendatario del inmueble y con la Unidad
de Asistencia Legal para coordinar y garantizar la correcta ejecucién del contrato.

d) Velar por que el arrendatario del inmueble cancele las facturas derivadas de la
cancelacion del arrendamiento.

e) Informar al Director Ejecutivo Seccional, cualquier incumplimiento y los inconvenientes
surgidos con el arrendador del inmueble que puedan afectar la correcta ejecucion del
contrato.

f) Solicitar concepto juridico, a la Unidad de Asistencia Legal, para la toma de decisiones
cuando fuese necesario. Las demas que establezca el manual del supervisor, la Ley y
demas normas concordantes.

2.7.3. OBLIGACIONES DE LA DIRECCION EJECUTIVA SECCIONAL:

a) Verificar los documentos para la legalizaciéon del contrato.

b) Pagar el valor del canon mensualmente.

c) Realizar las adecuaciones y reparaciones locativas.

d) Restituir el inmueble en las mismas condiciones que segun el inventario inicial declaran.

3.  FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE SOPORTAN LA MODALIDAD DE SELECCION

Los fundamentos juridicos que soportan esta modalidad de seleccidn, 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
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seleccion: Licitacion publica, Seleccion Abreviada, Concurso de Méritos y Contratacion
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) sefala:

“Las entidades estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacién
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, andlisis que debera tener
en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y contratacion publica.”

3.1 DE LOS CRITERIOS DE VERIFICACION

En el presente proceso serdn objeto de verificacion de cumplimiento los siguientes
requisitos minimos habilitantes:

REQUISITOS MINIMOS APLICA / NO APLICA
HABILITANTES
CAPACIDAD JURIDICA APLICA
CAPACIDAD TECNICA APLICA
EXPERIENCIA MINIMA NO APLICA

El proponente debera allegar junto a su propuesta los documentos relacionados a
continuacion:

3.1.1 CAPACIDAD JURIDICA
PERSONA NATURAL

Avalto comercial del inmueble

Paz y Salvo por impuesto predial y valorizaciéon

Certificado de tradicion del inmueble, con una vigencia inferior a tres (03) meses.
Certificacion que acredite estar al dia en seguridad social.

Carta del oferente donde manifieste no encontrarse incurso en las causales de
inhabilidad e incompatibilidad sefialadas por los articulos 8 y 9 de la ley 80 de 1.993 y
18 de la ley 1150 de 2.007. Concordantes con lo estipulado por el articulo 25 de la ley
962 de 2.005, que modificé el articulo 10 del decreto 2150 de 1.995.

e Carta del oferente donde manifieste que no se encuentra incurso en lavado de activos.
Carta del oferente donde manifieste que se acoge al Plan de Gestion Ambiental de la
entidad.

Registro Unico tributario (RUT) actualizado.

Certificado bancario de cuenta.

Fotocopia de la Cédula de Ciudadania.

Certificado de antecedentes (Procuraduria, Contraloria y Policia) tanto de la inmobiliaria
como del Representante Legal).

Si no es el propietario anexar poder para la firma del contrato.

o Certificado o poliza que demuestre que el inmueble se encuentra asegurado contra todo
riesgo.

PERSONA JURIDICA
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Fotocopia de la Cédula de Ciudadania Representante Legal.

Avalto comercial del inmueble

Paz y Salvo por impuesto predial y valorizacion

Certificado de tradicion del inmueble, con una vigencia inferior a tres (03) meses.

Certificacion que acredite estar al dia en seguridad social.

Carta del oferente donde manifieste no encontrarse incurso en las causales de

inhabilidad e incompatibilidad sefialadas por los articulos 8 y 9 de la ley 80 de 1.993 y

18 de la ley 1150 de 2.007. Concordantes con lo estipulado por el articulo 25 de la ley

962 de 2.005, que modificé el articulo 10 del decreto 2150 de 1.995., (Inmobiliaria y

Representante Legal)

e Registro Unico tributario (RUT) actualizado.

e Certificado de existencia y representacion legal de la empresa, con una vigencia no
inferior a tres (03) meses.

e Poder entregado por el propietario a la inmobiliaria para administracion de inmueble.

¢ Constancia de cumplimiento del arrendador con las obligaciones parafiscales, aportes
a los sistemas de salud, pensiones, riesgos profesionales, suscrita por el revisor fiscal
del mismo si es una sociedad que tiene revisor fiscal o por el representante legal de la
sociedad.

e Certificado de antecedentes (Procuraduria, Contraloria y Policia) tanto de la inmobiliaria
como del Representante Legal)

o Carta del oferente donde manifieste que no se encuentra incurso en lavado de activos.

e Carta del oferente donde manifieste que se acoge al Plan de Gestion Ambiental de la
entidad.

e Certificado bancario de cuenta.

o Certificado o poliza que demuestre que el inmueble se encuentra asegurado contra todo

resgo.

3.1.2 CAPACIDAD TECNICA

a) SALUD OCUPACIONAL: El proponente debera aportar de conformidad con lo previsto
en el Acuerdo No. 2333 de 2004 de la Sala Administrativa del Consejo Superior de la
Judicatura, una declaraciéon juramentada en la que manifieste que la empresa cuenta con
un programa de salud ocupacional y/o que lo esta implementando, el cual debe estar
enfocado al riesgo correspondiente al objeto de la presente seleccién. En el evento de ser
persona natural y no contar con personal a su cargo, el proponente estara exento del
cumplimiento de este requisito, siempre y cuando acredite y certifique no contar con
trabajadores a su cargo. Lo anterior sin perjuicio de que en la ejecucién del contrato se
observen de manera obligatoria las politicas y normatividad de Salud Ocupacién aplicables
a esta clase de proyectos o contratos, lo cual acreditaran como requisito indispensable para
el pago final del contrato.

b) PLAN DE GESTION AMBIENTAL: El proponente debera certificar que conoce y acepta
lo dispuesto en el acuerdo No. PSAA14-10160 (junio 12 de 2014) “Por el cual se adopta el
Plan de Gestién Ambiental de la Rama Judicial’, y que de antemano se acoge a las
exigencias que, en materia de conservacion y cuidado del medio ambiente, le realice la
entidad contratante durante el plazo de ejecucién del contrato.

4. ANALISIS TECNICO Y ECONOMICO QUE SOPORTA EL VALOR ESTIMADO DEL
CONTRATO.

4.1. 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
basicamente plana, con algunas elevaciones de menor importancia. En el presente estudio
se analizan principalmente las zonas de mayor uso institucional como son la zona centro y
zona norte localizadas en las comunas 5 y 8 respectivamente.
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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 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 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 cémodas para caminar, pero el centro ha perdido su preponderancia. La
implementacion de andenes con arborizaciébn 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 antigliedad 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
desempenio de entidades publicas e institucionales dentro de las cuales se encuentran los
despachos judiciales, por lo cual, la Direccidbn Ejecutiva Seccional de Administracion
Judicial de Monteria, se ha dado a la tarea de buscar una infraestructura adecuada para la
debida prestaciéon 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.

ESTUDIO DE OFERTA ZONA CENTRO

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 la ciudad de Monteria en las
paginas https://www.araujoysegovia.com/, https://www.fincaraiz.com.co/finca-
raiz/monteria/ y https://casas.mitula.com.co/casas/arriendo-locales-monteria, en las cuales
se encuentran publicadas entre otras las siguientes ofertas:

TABLA No. 3
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
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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. 4

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

EDIFICIO MARGUI LOCALES CEN-CI—E,(\?T%%MERCIAL ISLA CENTRO COMERCIAL MONTECENTRO PROMEDIO
VALOR POR VALOR POR VALOR | VALOR PROMEDIO
AREA | CANON 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. 5

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

SEDE LA CORDOBESA DISPONIBLE | DEPENDENCIA |  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
ng’glﬂléil\?ﬁEﬁ‘l\!gLOR CANON DE 2472 $ 76.388.320,00 $30.901,42

FUENTE: Planos suministrados por el propietario del inmueble-Célculos 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 préximo 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 diversion evidencian su crecimiento acelerado.

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.
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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 edificacion, entorno,
espacios saludables que proporcionen a servidores judiciales y usuarios un ambiente
inofensivo y cémodo, con iluminaciébn adecuada y condiciones estructurales vy
arquitectdnicas 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 realizé 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/, vy https://www.fincaraiz.com.co/finca-
raiz/monteria/ en las cuales se encuentran publicadas entre otras las siguientes ofertas:

TABLA No. 6
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. 7

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.

Los demas sectores de la ciudad presentan baja cobertura en algunos servicios publicos
como son Acueducto y Alcantarillado, también presentan deficiencias y deterioro en la
infraestructura de vias y dificultades de accesibilidad, factores fundamentales para la
ubicacién y funcionamiento de sedes judiciales.
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4.2. VALOR ESTIMADO DE LA CONTRATACION.

El presupuesto oficial estimado para la ejecucion de la presente contratacion es
SETECIENTOS MILLONES TRESCIENTOS VEINTIOCHO MIL CIENTO VEINTE PESOS
ML ($700.328.120. 00), incluido impuestos, el cual serd financiado por una parte con
recursos del presupuesto nacional correspondiente a la vigencia fiscal afio 2021, por valor
CIENTO CINCUENTA Y DOS MILLONES SETECIENTOS SETENTA Y SEIS MIL
SEISCIENTOS CUARENTA PESOS ML ($152.776.640. 00), segun CDP N° 7321 de fecha
2021-04-15, de la unidad ejecutora numero 08.

La disponibilidad presupuestal de la vigencia de 2022 por valor de QUINIENTOS
CUARENTA Y SIETE MILLONES QUINIENTOS CINCUENTA Y UN MIL
CUATROCIENTOS OCHENTA PESOS ML ($547.551.480. 00), sera expedida de
conformidad a la apropiacion de la misma, mediante oficio N° 2-2021-035516 de fecha 9 de
julio de 2021, suscrito por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, a través del cual se
han autorizado las vigencias futuras para el afio 2022 con los cuales se pretende cubrir la
necesidad descrita.

5. FACTORES DE SELECCION PARA DETERMINAR LA OFERTA MAS FAVORABLE.

Los factores que permiten identificar la oferta mas favorable son las condiciones del
mercado, lugar de ubicacion del inmueble, el &reay las condiciones de infraestructura fisica
y de accesibilidad.

6. EL SOPORTE QUE PERMITA LA ESTIMACION, TIPIFICACION Y ASIGNACION DE
LOS RIESGOS PREVISIBLES QUE PUEDAN AFECTAR EL EQUILIBRIO ECONOMICO
DEL CONTRATO

Ver anexo No. 1

7. ANALISIS PARA ESTABLECER MECANISMO DE COBERTURA QUE GARANTIZAN
LAS OBLIGACIONES PRE Y CONTRACTUALES.

Teniendo en cuenta el Articulo 2.2.1.2.1.4.5 del Decreto 1082 de 2.015, que establece que
en la contratacion directa no sera obligatoria la exigencia de garantias, caso en el cual
corresponderd a la entidad contratante determinar la necesidad de exigirla, atendiendo a la
naturaleza del objeto del contrato y a la forma de pago.

La entidad establece no exigir pdlizas para este contrato y la responsabilidad de que este
se lleve a cabo bajo los principios de eficiencia, eficacia y economia recae sobre el (la)
Supervisor (a) del contrato, que sera quien designe por escrito el Ordenador del Gasto,
quien debera cumplir con las obligaciones previstas en el manual de contratacién y en la

ley.
8. DOCUMENTOS QUE COMPLEMENTAN EL ESTUDIO.
Los documentos que se anexan y complementan el presente estudio son:

- Certificado de disponibilidad presupuestal N° 7321 de fecha 2021-04-15, de la unidad
ejecutora numero 08.

- Oficio autorizacién vigencia futura 2-2021-035516 de fecha 9 de julio de 2021, suscrita
por el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico.

- Memorando DEAJPLM21-307 de fecha 15 de julio de 2021.

Se entrega el presente estudio en Monteria a los cinco (05) dias del mes octubre de dos mil
veintiuno (2021).
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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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ANEXO No. 2

LOCALES CENTRO DE MONTERIA
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Acerca de este Local Comercial en MONTERIA
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