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ANALISIS ECONOMICO DEL SECTOR

CONTRATACION DIRECTA

ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES PARA EL FUNCIONAMIENTO ADMINISTRATIVO,
TECNICO Y OPERATIVO DE LAS DIFERENTES SECRETARIA Y/O DEPENDENCIAS EN EL
DISTRITO DE BARRANQUILLA
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I INTRODUCCION

Que, el Articulo 2 de la Constitucidon Politica de Colombia, establece: “Son fines esenciales del
Estado: servir a la comunidad, promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los
principios, derechos y deberes consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de todos en
las decisiones que los afectan y en la vida econdmica, politica, administrativa y cultural de la Nacion;
defender la independencia nacional, mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia
pacifica y la vigencia de un orden justo”.

Asi mismo, el articulo 9 de la Ley 489 de 1998 “Por la cual se dictan normas sobre la organizacion y
funcionamiento de las entidades del orden nacional, se expiden las disposiciones, principios y reglas
generales para el ejercicio de las atribuciones previstas en los numerales 15 y 16 del articulo 189 de
la Constitucion Politica y se dictan otras disposiciones.”- establece que: “las autoridades
administrativas, en virtud de lo dispuesto en la Constitucién Politica, y de conformidad con dicha Ley,
podran mediante acto de delegacion, trasferir el ejercicio de las funciones a sus colaboradores o0 a
otras autoridades, con funciones afines o complementarias”.

Que mediante Decreto 0425 de 2022, “por medio del cual se delegan facultades en materia de
contratacioén, ordenacién del gasto y se desconcentran tramites en el Distrito Especial, Industrial y
Portuario de Barranquilla”, se deleg6 en el secretario (a) General del Distrito la ordenacion del gasto
y el tramite de todos los procesos de seleccién de contratistas y la suscripcion de contratos y/o
convenios que se deban celebrar por parte del Distrito.

Que de acuerdo con el Decreto Acordal N° 0801 de 2020 “mediante el cual se adopta la estructura
orgénica de la administracion central del Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla”, a
la Oficina de Servicios Administrativos y Logisticos adscrita a la Secretaria General, le corresponde:
“Planear y atender las necesidades de la administracion distrital en cuanto a la adquisicion de bienes,
mantenimiento, adecuacion en la infraestructura fisica y servicios, de conformidad con la
normatividad vigente. Coordinar las acciones para el cuidado y custodia de los bienes muebles e
inmuebles del Distrito Especial Industrial y Portuario de Barranquilla, mediante la contratacion de los
servicios generales y de vigilancia, pdlizas o seguros correspondientes, en el marco de la
normatividad vigente y de las necesidades identificadas en el Plan de Desarrollo Distrital”.

En virtud de la dinamica de funcionamiento de las diferentes dependencias de la Administracién
central requieren de espacios apropiados con el fin de que puedan ejecutar de forma 6ptima sus
objetivos misionales; sobre todo, aquellos que tienen dentro de sus funciones, brindar informacion y
atencién al ciudadano sobre el portafolio de trdmites y servicios del Distrito, cumpliendo con los
procedimientos establecidos en el marco de la normatividad vigente, por lo que se requieren
locaciones fisicas para tener una interaccion con los usuarios beneficiarios de sus proyectos y
programas, con el fin de establecer canales de comunicacion directos con la administracion, todo lo
anterior amparado en el éptimo ejercicio de los principios de la funcion administrativa y de la funcién
publica.

Con el fin de darle cumplimiento a sus objetivos misionales el Distrito Especial Industrial y Portuario
de Barranquilla a través de la Oficina de Servicios Administrativos y Logisticos, actuando en el marco
de las funciones establecidas en el mencionado decreto acordal, requiere arrendar bienes inmuebles
que cuenten con el espacio fisico adecuado para el funcionamiento de las Oficinas de Atencién al
Ciudadano, para poder desarrollar de forma eficiente sus funciones. Contar con las locaciones
adecuadas es importante ya que incide en el nivel de satisfaccién y confianza de los ciudadanos,
beneficiarios y grupos de interés con la administracion, pues de esta manera se garantizan de forma
permanente canales directos para presentar quejas, reclamos, recursos y peticiones.
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Adicionalmente, el ritmo acelerado de crecimiento de la ciudad producto de la gestién de la
administracion ha creado la necesidad de acercar la oferta institucional a la ciudadania, para
asegurar que el mayor nimero posible de personas se beneficien de los programas proyectos y
estrategias que promueven y desarrollan las diferentes dependencias de la alcaldia. En ese sentido
es necesario contar con unos espacios adecuados para llevar los servicios de la institucion a todas
las localidades de la ciudad. De esta manera se garantizan los principios de transparencia y se
materializa el estado social de derecho. Por tanto, es necesario contar con unas locaciones
adecuadas para prestar una atencion personalizada en la zona sur occidental de la ciudad,
ofreciendo confort tanto para el funcionario como para el usuario garantizando accesibilidad a los
ciudadanos de las distintas localidades que se acercan a solicitar los tramites y servicios en las
diferentes dependencias del Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla.

De conformidad con lo anteriormente expuesto, se tiene la necesidad de arrendar un (1) bien
inmueble para ubicar equipos de trabajo de la Oficina de Relacién con el Ciudadano en la localidad
sur occidente de la ciudad de Barranquilla que posean las caracteristicas y especificaciones que se
requieren para prestar un eficiente servicio, una adecuada cobertura y la mejor atencién a sus
usuarios en los servicios ofrecidos en el Distrito de Barranquilla.

Por lo tanto, el Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla, tiene la necesidad de celebrar
un (1) contrato de arrendamiento de bienes inmuebles que posean las caracteristicas y
especificaciones que se requieren para continuar prestando un eficiente servicio, una adecuada
cobertura y la mejor atencién a sus usuarios en los servicios ofrecidos en las diferentes dependencias
del Distrito de Barranquilla.

La clasificacion de los bienes y servicios, objeto del Proceso de Contratacion, son los siguientes:

iTEM Clasificacion UNSPSC CLASE

Alquiler y Arrendamiento de

L 80131500 propiedades o edificaciones

Il ANALISIS DEL MERCADO

Para el mes de agosto de 2022, |la tasa de desempleo del total nacional fue 10,6%, lo que representé
una reduccion de 2,2 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2021 (12,9%). La tasa global
de participacién se ubic6 en 63,5%, lo que significé un aumento de 2,2 puntos porcentuales respecto
a agosto de 2021 (61,3%). Finalmente, la tasa de ocupacion fue 56,7%, lo que represent6 un
aumento de 3,3 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2021 (53,4%)?!

! https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ech/ech/bol_empleo_ago_22.pdf
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En agosto de 2022, la tasa de desempleo en el total de las 13 ciudades y &reas metropolitanas fue
10,8%, lo que representd una reduccion de 2,5 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2021
(13,4%). La tasa global de participacion se ubicé en 65,1%, lo que significo un aumento de 1,8 puntos
porcentuales respecto a agosto de 2021 (63,3%). Finalmente, la tasa de ocupacion fue 58,1%, lo
gue representé un aumento de 3,2 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2021 (54,9%)2
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En el total nacional, la tasa de desempleo del trimestre mévil junio - agosto de 2022 fue 11,0%, lo
que representd una disminucion de 2,6 puntos porcentuales respecto al mismo periodo de 2021
(13,5%). La tasa global de participacion se ubic6 en 63,6%, lo que significé un aumento de 2,4 puntos
porcentuales frente al trimestre movil junio — agosto de 2021 (61,2%). Finalmente, la tasa de
ocupacion fue 56,6%, lo que representé un aumento de 3,7 puntos porcentuales respecto al mismo
periodo de 2021 (52,9%)3
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2 https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ech/ech/bol_empleo_ago 22.pdf
3 https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ech/ech/bol_empleo_ago_22.pdf
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SC-CERTIGMO SA-CERTSA0N

Variacion anual de los ingresos nominales y contribucion por tipo de ingresos, segun subsector de
servicios (julio 2022 / julio 2021)

En julio de 2022, dieciséis de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacion positiva
en los ingresos totales, en comparacioén con julio de 20214
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4 www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ems/bol_ems_julio_22.pdf
> www.dane.gov.co/files/investigaciones/boletines/ems/bol_ems_julio_22.pdf
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Il TECNICO

Para cumplir con el objeto del ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES PARA EL
FUNCIONAMIENTO ADMINISTRATIVO, TECNICO Y OPERATIVO DE LAS DIFERENTES
SECRETARIA Y/O DEPENDENCIAS EN EL DISTRITO DE BARRANQUILLA, Para dar
cumplimiento al objeto del presente estudio previo se requiere el arrendamiento de un inmueble que
relina unas caracteristicas especificas, para que el funcionamiento de la Sede de Atencion al
Ciudadano ubicada en la Localidad Suroccidente de la ciudad de Barranquilla, continde con la
prestacion del servicio, las caracteristicas en particular son las siguientes:

DESCRIPCION
ALCANCE DEL OBJETO (Medidas y Linderos del PLAZO
No. Especificaciones del Inmueble inmueble) VALOR
Hasta el 31 de diciembre de 2022,
ALCANCE DEL OBJETO CONTRACTUAL- contados a partir del cumplimiento
ESPECIFICACION DEL INMUEBLE. de los requisitos de
perfeccionamiento y ejecucion.
. Arriendo. $47.058.824
UBICACION. CARRERA 21B No. 63-06 Barrio IVA. $8.941.176
Los Andes para un valor total de
MATRICULA INMOBILIARIA Y AREAS.
040-83820. 160 m2 Primer Piso. $56.000.000
40 m2 Mezzanine.
AREA TOTAL ARRENDADA- 200 M2. El valor del contrato incluye los
Descripcién del Inmueble. tributos y gastos de
REFERENCIAS CATASTRALES. MEDIDAS Y LINDEROS. administracion que se deriven
08001010400000145001000000000 con ocasion a la celebracion de
1 040-83820. Contenidos en este
DESTINACION. Funcionamiento de la sede de Escritura 0011-99.
Atencion al Ciudadano ubicada en la Localidad Otorgadas en la Notaria
Suroccidente de la ciudad. Quinta de Barranquilla.

Con el objeto del presente estudio, se suplird la necesidad del espacio fisico donde funcionara la
Alcaldia Local Suroccidente.

Ubicacion: Carrera 21B No. 63-06 Barrio LOS ANDES.

El inmueble consta de un piso y Mezzanine Fachada completamente en vidrio y esteras de
proteccion. Rampas de acceso para personas con alguna discapacidad Infraestructura disefiada
para oficinas en general la cual se puede adaptar a cualquier necesidad de la alcaldia local
suroccidente. Consta de espacio suficiente para la atencion al ciudadano cémodamente y estas
puedan ser atendidas de forma adecuada brindandoles calidad de atencion.
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OBLIGACIONES GENERALES

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

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 finalizacion del

plazo de ejecucion. En caso de vender o enajenar el inmueble durante la ejecucién del

contrato a informar con cuarenta y cinco (45) dias de antelacion al DISTRITO sobre el
proyecto de venta.

Cumplir de Buena Fe el objeto del contrato.

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.

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.

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. Efectuar el cargue de los documentos precontractuales a su cargo en la plataforma SECOP
Il.

o »

~

OBLIGACIONES ESPECIFICAS

1. Cumplir con lo estipulado en el item 3.2.3. Especificaciones del Objeto Contractual de
los estudios previos.
2. 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.

3. 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.

4, 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.

5. 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. (ii) No perturbar la
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tenencia del inmueble y sanear cualquier afectacion que imposibilite o perturbe la
tenencia. (iv) Atender cualquier requerimiento del arrendatario en relacion con el
inmueble o el contrato 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.

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

7. Atender cualquier requerimiento del DISTRITO en relacién con el inmueble o el Contrato
de arrendamiento.

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

9. El inmueble debe estar en buen estado y con la capacidad de espacio contratado.

10. Las reparaciones locativas se realizaran de conformidad con el Codigo Civil Colombiano.

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

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

13. Coordinar con el supervisor del contrato el ingreso del personal que realizara los

mantenimientos o arreglos a que haya lugar.

V. ANALISIS ECONOMICO

Para el arrendamiento de bienes hay una reglamentacién clara sobre los derechos y deberes del
arrendador y del arrendatario, la cual esta consignada en el Codigo de Comercio, esta no destaca
nada sobre los precios, por eso su regulacion se da por la oferta y la demanda y los termino
expuestos en el contrato de arrendamiento. A continuacion, se presentan los valores por metro
cuadrado de inmuebles a arrendar segun su tipologia.

ftem Nombre Valor del Valor Mes Area Mts2 Valor Metro
Contrato Cuadrado

Inmueble para el Funcionamiento
administrativo, técnico y operativo
1 de la oficina de relacion con el [ o0 156 600 | $28.000.000 | 300 MTS | $93.333

ciudadano en la localidad sur
occidente de la ciudad de

barranquilla

De acuerdo con la revisién realizada de CASAS con ubicaciones similares se estima un valor
promedio de $99.995por metro cuadrado por lo cual se estima que para los lotes incluidos en el
presente documento los valores de los cdnones presentados se encuentran dentro de los valores del
mercado.
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Casa Canon Mensual| Administracion MTS2 Valor del M2
1 $  27.955.551 - 266 S 105.096
2 S 33.742.100 - 356 S 94.781
3 S 31.234.000 312 S 100.109
Valor Promedio S 99,995
LOCAL en ARRIENDO en Barranquilla wZ Comparte ? Coasmretme
Riomar
Envie un menosole ~’

3;27955 55 1 Anunciants
A anrrias "

LOCAL en ARRIENDO en Barranquilla EXE

SAN VICENTE
533 7.‘2 ‘Oo Arraianin
s ™
Local Comercial en Arriend an
Precic de arriendo
$31.234.000
W Agregar a favorito 0< Contactar

El valor del presupuesto estimado para esta contratacién es de CINCUENTA Y SEIS MILLONES DE
PESOS M/L ($56.000.000) incluido el IVA y todos los tributos y gastos de administraciéon que se
generen con ocasion a la celebracion, ejecucion y liquidacion del contrato, discriminados asi:
CUARENTA Y SIETE MILLONES CINCUENTA Y OCHO MIL OCHOCIENTOS VEINTICUATRO
PESOS M/L ($47.058.824) por concepto de arrendamiento y OCHO MILLONES NOVECIENTOS
CUARENTA Y UN MIL CIENTO SETENTA Y SEIS PESOS M/L ($8.941.176) por concepto de IVA

El plazo para la ejecucion del Contrato seré hasta el 31 de diciembre de 2022, contados a partir del
cumplimiento de los requisitos de perfeccionamiento y ejecucién dispuestos en el articulo 41 de la
Ley 80 de 1993.
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Que de acuerdo con el literal (i) del numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, la modalidad de
seleccion de contratacion directa procede para la celebracion de contratos de arrendamiento o
adquisicién de inmuebles.

Conforme a lo dispuesto en el Articulo 2.2.1.2.1.4.11. del Decreto 1082 de 2015, la modalidad de
seleccién indicada es la contratacion directa. El mencionado articulo dispone” Arrendamiento de
bienes inmuebles”. 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
requiera el inmueble.

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

Para constancia se firma en Barranquilla el mes de noviembre de 2022

Cédigo asignado: 7629

Orlando M. Hernandez A.
Asesor Externo
Secretaria General del Distrito
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