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ANALISIS DEL SECTOR

CONTRATACION DIRECTA

ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LAS
INSTITUCIONES EDUCATIVAS DEL DISTRITO DE BARRANQUILLA
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I. Introduccién.

En atencién a lo dispuesto en el articulo 67 de la Constitucion Politica de 1991, que establece por
una parte, que la Educacion es un derecho social fundamental de las personas y es un servicio
publico, y por otra, que corresponde al Estado regular la suprema inspeccion y vigilancia de la
Educacién , con el fin de velar por su calidad, el cumplimiento de sus fines y la mejor formacion
moral, intelectual y fisica de los educandos, garantizando el adecuado cubrimiento del servicio y
asegurando a los menores las condiciones necesarias para su acceso y permanencia en el sistema
educativo actual.

El Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla, ha apuntado a la educacion a través de
una formacion integral, para lograr el desarrollo continuo de las competencias basicas y laborales de
los ciudadanos, articulando el sector educativo con el sector productivo, permitiendo a la poblacién
ser mas competitiva para alcanzar los objetivos de crecimiento e impulsar el desarrollo Regional.

Por lo anterior, La Secretaria de Educacién busca garantizar el acceso y permanencia de la poblacién
en edad escolar al sistema educativo oficial, incluyendo los adultos que requieran culminar sus
estudios de educacién, manteniendo el 100% de cobertura bruta en educacion basica y media.

Asimismo, en la perspectiva de una educacién con calidad se hace necesario continuar con la
construccion y adecuacion de la infraestructura educativa que aun falta por modernizar, y reubicar
las aulas que se encuentran en zonas de riesgo de igual forma mejorar las condiciones de la
infraestructura de las que se encuentran deterioradas:

No. INSTITUCION EDUCATIVA DISTRITAL No. Nifios
1 IED JOSE EUSEBIO CARO 322
2 IED JORGE NICOLAS ABELLO 100

Para el inmueble con matricula inmobiliaria 040-125789, en donde funcionara el IED JORGE
NICOLAS ABELLDO, se tiene, que de acuerdo a informacion actualizada del Catastro esta propiedad
posee un area construida de 161 m2. De igual manera, el inmueble con matricula Inmobiliaria 040-
159732, en donde funcionara la IED JOSE EUSEBIO CARO, se tiene, que de acuerdo a informacion
actualizada del Catastro esta propiedad posee un area construida de 510 m2.

Teniendo en cuenta lo expuesto anteriormente, la Secretaria de Educacion Distrital ha adelantado
las respectivas evaluaciones para garantizar la prestacion del servicio educativo y considera
conveniente la celebracion de los contratos de arrendamiento, con el cual se busca beneficiar a
estudiantes de las Instituciones Educativas Distritales JORGE NICOLAS ABELLO y JOSE EUSEBIO
CARO, brindandoles condiciones fisicas y ambientales adecuadas y dignas para su desarrollo
integral y pedagégico, con el propésito de seguir disminuyendo la desercion escolar y apuntandole
a una educacién de calidad.

A continuacion, se menciona la clasificacion de las naciones unidas (UNSPSC) aplicadas al objeto a

contratar:
ITEM Clasificacion UNSPSC Clase
1 80131500 Alquiler y arrendamiento de propiedades o edificaciones
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Il. Andlisis del Mercado

Fuente: https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ech/ech/bol _empleo jun 22.pdf
(29 de julio de 2022)

Para el mes de junio de 2022, la tasa de desempleo del total nacional fue 11,3%, lo que representd
una reduccién de 3,3 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2021 (14,6%). La tasa global
de participacién se ubic6 en 63,7%, lo que significé un aumento de 2,5 puntos porcentuales respecto
a junio de 2021 (61,2%). Finalmente, la tasa de ocupacion fue 56,5%, lo que representé un aumento
de 4,2 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2021 (52,3%).

Tabla 2. Tasa global de participacién, ocupacién y desempleoc. Poblacién ocupada, desocupada y
poblacién fuera de la fuerza labaoral

Total macional

Junio (2022 - 2021)

Total Nacional

Indicadores / poblaciones

Junio Junio Variacion
2022 2021 absoluta
TGP (2%) 63,7 61,2 2.5
TO (%) 56,5 52,3 A2
TD (%) 11,2 14,6 -3.3
Poblacidén ocupada 22,023 20073 1.950
Poblacion desocupada 2795 3444 -649
Poblacion fuera de la fuerza laboral 14159 14.897 -738

Fuenme: DAMNE, GEIH.
MNota: Datos expandidos con proyecciones de poblacidn. elaboradas con base en los resultados CRPY 2018
HNota: Resultados en miiles.

En junio de 2022, la tasa de desempleo en el total de las 13 ciudades y &reas metropolitanas fue
11,7%, lo que representd una reduccion de 4,5 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2021
(16,2%). La tasa global de participacion se ubic6 en 65,4%, mientras que en junio de 2021 fue 64,2%.
Finalmente, la tasa de ocupacién fue 57,7%, lo que representd un aumento de 3,9 puntos
porcentuales respecto al mismo mes de 2021 (53,8%).

Tabla 3. Tasa global de participacion, ocupacién y desempleo. Poblacién ocupada, desocupada y
poblacion fuera de la fuerza laboral

Total 13 civdades y areas metropolitanas

Junio (2022 - 2021)

Total 13 ciudades
areas metropolitanas

Indicadores / poblaciones

Jumio Junio Variacion
2022 2021 absoluta
TGP (26) 65,4 64,2 1,2
TO (%5) 57.7 53.8 3.9
TD (25) 11,7 16,2 -4.5
Poblacion ocupada 10317 9496 a21
Poblacion desocupada 1.271 1.838 -467
Poblacion fuera de la fuerza laboral e 197 6314 =117

Fuente: DANE, GEIH.
Mota: Datos expandidos con proyecciones de poblacion, elaboradas con base en los resultados CHNPAW 2018,
MNota: Resultados en miiles.
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En el trimestre abril - junio de 2022, la tasa de desempleo de las 13 ciudades y areas metropolitanas
fue 11,3%, lo que representd una disminucién de 5,4 puntos porcentuales respecto al mismo periodo
de 2021 (16,7%). La tasa global de participacion se ubicé en 65,3%, lo que signific6 un aumento de
1,5 puntos porcentuales frente al trimestre abril — junio de 2021 (63,8%). Finalmente, la tasa de
ocupacion fue 57,9%, lo que representdé un aumento de 4,8 puntos porcentuales respecto al mismo
periodo de 2021 (53,1%)

Tabla 5. Tasa global de participacion, ocupacién y desemples. Poblacion ocupada, desocupada w
poblaciéon fuera de la fuerza laboral

Total 13 civdades y areas metropolitanas

Abril - junio (2022 - 2021)

Total 132 ciudades
v areas metropolitanas

Indicadores / poblaciones

Abril - Junio Albril - Junio Variacion
2022 2021 absoluta
TGP (%) 65,3 63,8 1.5
TO (%) 57.9 53,1 4.8
TD (%) 11,3 16,7 -5.4
Poblaciéon ocupad 10353 9363 990
Poblacion desocupada 1.315 1.880 -565
Poblacién fuera de la fuerza laboral 6198 6383 -185

Fuemte: DAMNE, GEIH.
Mota: Datos expandidos con proyeccicnes de poblacion, elaboradas con base en kos resultados CHPY 2018
MNota: Resultados em miles.

Fuente: https://www.dane.gov.coffiles/investigaciones/boletines/ems/bol_ems_mayo_22.pdf
(15 de julio de 2022)

En mayo de 2022, todos los subsectores de servicios presentaron variacion positiva en los ingresos
totales, en comparacién con mayo de 2021.

Tabla 1. Wariacién anual de los ingresos y contribucién por tipo de ingresos, segin subsector de
servicios
Mayo Z022F / mayo 2027
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Fuente: DANE — EMS.
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En mayo de 2022, diecisiete de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacion positiva
en el personal ocupado total, en comparacion con mayo de 2021.

Tabla 2. Variacion anual del personal ccupado total y contribuciéon por categoria de contratacion,
segin subsector de servicios
Mayo ZO22F S mayo 2021
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En el periodo enero a mayo de 2022, todos los subsectores de servicios presentaron variacion
positiva en los ingresos, diecisiete presentaron variacion positiva en el personal ocupado total y todos
los subsectores presentaron variacion positiva en los salarios, en comparacion con el mismo periodo
de 2021.

Tabla 4. Variacién afio corri de los ing i . pe occupado total y salarios, segan
subsector de servicios
Enerc - mayo Z022F / enero - mayo 2021
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Fuente: DANE — ENMS.

Ill. Anélisis Técnico

La Secretaria General Del Distrito requiere contratar: ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LAS INSTITUCIONES EDUCATIVAS DEL DISTRITO DE BARRANQUILLA
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ALCANCE DEL OBJETO CONTRACTUAL:

1. Arrendamiento de los siguientes inmuebles

DESCRIPCION
No. IED (Medidas y Linderos del inmueble) VALOR 2022
UNA CASA DE PAREDES DE LADRILLOS, MARCADA
CON EL # 50-56, JUNTO CON EL SOLAR EN QUE ESTA
CONSTRUIDA, SITUADA EN ESTA CIUDAD, EN LA
IED JOSE | BANDA NORTE DE LA KRA 32. ANTES BUEN RETIRO,
1 EUSEBIO ENTRE LAS CALLES 50 ANTES BOLIVAR Y 51, ANTES
CARO CISNEROS. LA DESCRIPCION MEDIDAS Y LINDEROS DE
DICHO INMUEBLE SE ENCUENTRAN EN LA ESCRITURA
#1686 DE 05-09-60. NOTARIA 1. B/QUILLA. (ARTICULO 11
DECRETO LEY 1711 DE JULIO 6/84).

UN LOTE DE TERRENO SITUADOEN LA ACERA
ORIENTAL DE LA CALLE 59, ENTRE LAS CARRERAS 25
Y 26, SOLAR QUE ES EL MARCADO CON EL NUMERO 6
IED JORGE | DE LA MAZANA 2, DE LA URBANIZACION LOS ANGELES,
NICOLAS CON AREA APROXIMADA DE 220M2, CUYAS MEDIDAS Y | $ 14.400.000
2 ABELLO LINDEROS SON; LOS SIGUIENTES NORTE 23MTS , CON
LOTES NO.5QUE ES O FUE DE LA CIA URBANIZADORA
EL PROVENIR SUR 22MTS CON LOTE 7 QUE ES O FUE
DE LA MISMA CIA, ESTE 10MTS, CON LOTE N31 QUE ES
O FUE DE LA MISMA CIA , OESTE 10MTS CALLE DICHA
EN MEDIO.

$ 50.000.000

ESPECIFICACIONES ADICIONALES

1. Mantener los bienes arrendados en estado de servir para el fin a que han sido arrendados;
En consecuencia, correspondera a EL ARRENDADOR, hacer, durante el arriendo, todas las
reparaciones que se requieran, las cuales seran de su cargo.

2. Liberar al Distrito de toda turbacién o embargo en el uso y goce de los bienes arrendados,
por cualquier persona natural o juridica, publica o privada; garantizando al Distrito el uso,
goce y disfrute del inmueble para el uso establecido en el contrato, de manera pacifica
mientras permanezca vigente el mismo, y abstenerse de perturbar el uso del mismo.

3. En el caso en que sea necesario realizar alguna de las reparaciones que de acuerdo con la
ley corran por cuenta del ARRENDADOR, EL DISTRITO debera notificar por escrito al
ARRENDADOR sobre la reparacion exacta que debe ser realizada, a fin de que las partes
se pongan de acuerdo en los términos y los plazos en los que dicha reparacion debe llevarse
a cabo.

4. Para el desarrollo del objeto contractual el arrendador, se deben realizar las siguientes
actividades especificas, que delimitan el alcance de este: (i) Garantizar al Distrito de
Barranquilla goce ininterrumpido del bien inmueble objeto del presente documento hasta
finalizar el plazo del contrato. (ii) Realizar todas las reparaciones y el mantenimiento del
inmueble que no correspondan al deterioro natural por el uso. (iii) No perturbar la tenencia
del inmueble y sanear cualquier afectacién que imposibilite o perturbe la tenencia. (iv)
Atender cualquier requerimiento del arrendatario en relacion con el inmueble o el contrato
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de arrendamiento. (v) Otorgar al Distrito de Barranquilla un plazo de 15 dias habiles para
desocupar el inmueble una vez terminado el presente contrato. (vi) Actuar siempre sobre la
base de los principios de lealtad, honestidad, respeto, buena fe, oportunidad y transparencia,
en beneficio de Distrito.

5. Las reparaciones locativas se realizaran de conformidad con el Cédigo Civil Colombiano

6. El arrendador debe garantiza la prestacion del servicio hasta el final plazo de ejecucién. En
caso de que el arrendador venda el inmueble el comprador debera respetar el contrato de
arrendamiento hasta su vencimiento

7. Acreditar el pago correspondiente a seguridad social integral y/o certificar mediante
presentacion del representante legal donde conste que no cuenta con personal a cargo

OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA:
OBLIGACIONES ESPECIFICAS

1. El Arrendador debera cumplir las obligaciones contenidas en el numeral 3.2.3
Especificaciones del Objeto Contractual de los estudios previos.

2. Atender cualquier requerimiento del DISTRITO en relacion con el inmueble o el Contrato de
arrendamiento.

3. Responder ante terceros y garantizar el uso pacifico del inmueble por parte del DISTRITO.

4. Elinmueble debe estar en buen estado y con la capacidad de espacio contratado.

5. Las reparaciones locativas no seran hechas por el Distrito si los deterioros provinieron de
fuerza mayor o caso fortuito.

6. Permitir al DISTRITO la ejecucién de las construcciones y/o adecuaciones locativas si fuera
necesario.

7. Realizar las adecuaciones que se deriven del uso del inmueble.

8. Coordinar con el supervisor del contrato el ingreso del personal que realizara los
mantenimientos o arreglos a que haya lugar.

OBLIGACIONES GENERALES

1. Acreditar el pago correspondiente a seguridad social integral y parafiscal.

2. El arrendador debera encontrarse a paz y salvo con los servicios publicos domiciliarios
al momento de la suscripcién del contrato. A partir del inicio del contrato seran asumidos
por el Distrito.

3. Elarrendador garantiza la prestacion del contrato de arrendamiento hasta la finalizacién
del plazo de ejecucion. En caso de vender o enajenar el inmueble durante la ejecucion
del contrato a informar con cuarenta y cinco (45) dias de antelacion al DISTRITO sobre
el proyecto de venta.

4. Cumplir de Buena Fe el objeto del contrato.

5. Entregar el bien inmueble objeto del contrato, mediante acta de entrega.

6. Realizar las reparaciones necesarias que se requieran para el perfecto uso del inmueble
atribuible al arrendador.

7. Permitir el uso, goce y disfrute del inmueble dado en arrendamiento.

8. Asumir los gastos y riesgos que implica el desarrollo del contrato bajo su propia
responsabilidad.

9. Garantizar la calidad de los servicios contratados y responder por ellos.
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10. Obrar con diligencia y el cuidado necesario en los asuntos que le asigne el interventor
del contrato.

11. Desarrollar el contrato en los términos y condiciones establecidas y formuladas en la
propuesta.

12. Las demas contenidas en el presente analisis

13. Efectuar el cargue de los documentos precontractuales a su cargo en la plataforma
SECORP I

IV. Analisis Econémico

Para los establecimientos comerciales (locales y bodegas) hay una reglamentacion clara sobre los
derechos y deberes del arrendador y del arrendatario, la cual esta consignada en el Cddigo de
Comercio, esta no destaca nada sobre los precios, por eso su regulacién se da por la oferta y la
demanda y los términos expuestos en el contrato de arrendamiento.?

El valor total del contrato es de SESENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS MIL PESOS
ML ($64.400.000), incluido el IVA y todos los tributos que se generen con ocasion a la
celebracion, ejecucion y liquidacion del contrato. El contrato tendréa un plazo de ejecucion hasta
eltreinta y uno (31) de diciembre de 2022, contados a partir del cumplimiento de los requisitos legales
de perfeccionamiento y ejecucion dispuestos en el articulo 41 de la ley 80 de 1993.

El articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, sefiala las distintas modalidades de seleccion de contratistas
por parte de las entidades estatales que se encuentran sometidas al Estatuto General de
Contratacién de la Administracion Publica.

Particularmente, teniendo en cuenta el objeto a contratar, y de acuerdo con lo establecido en el literal
i, 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, la modalidad de escogencia del contratista sera la Contratacion Directa. “Las Entidades
Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacién directa para lo cual deben
seguir las siguientes reglas:

Elincremento del canon de arrendamientos en locales, oficinas y demas inmuebles de uso comercial
depende exclusivamente de lo pactado en el contrato de arrendamiento, pudiéndose pactar
incrementos muy superiores al incremento de la inflacién, y en cualquier fecha o tiempo transcurrido.?

Para constancia se firma en agosto de 2022

Consecutivo: 7344

T2 g AU

IVON LARA DE LA CRUZ
Asesora Externa Area Compras
Secretaria General del Distrito

1 http://lonjadepropiedadraiz.com.co/node/8
2 http://www.gerencie.com/el-incremento-del-canon-de-arrendamiento-para-inmuebles-comerciales-no-esta-regulado-por-la-ley.html
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