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2024R- 1088 CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE TRES BODEGAS UBICADAS EN LA
OBJETO: AVENIDA 2 # S 15-30 (PARCIAL VER NOTA), 15-42/48 Y 15/58-62 DE ESTA CIUDAD, LAS
CUALES SERAN DESTINADAS PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO QUE TIENE
COMO FIN EL DEPOSITO DE LOS ARCHIVOS DE LOS FONDOS DOCUMENTALES
ACUMULADOS Y DE LA GESTION DOCUMENTAL DE LAS DEPENDENCIAS DE LA
ALCALDIA DE SAN JOSE DE CUCUTA.
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l. Introduccion

El presente estudio del sector busca llevar a cabo una evaluacién panordmica del mercado colombiano, abordando
aspectos microeconémicos y macroecondmicos vinculados al sector relativo al objeto contractual, es decir el sector
servicios, y de manera mas concreta Servicios de Alquiler y arrendamientos de propiedades y edificaciones. El
inmueble para alquilar tiene el proposito de garantizar el espacio fisico para almacenar el archivo del Municipio de San
José de Cucuta. La intencion subyacente de este analisis es, por tanto, obtener una comprension de las variables
economicas, técnicas, financieras y legales que inciden en el uso eficiente y efectivo de los recursos para satisfacer
esta necesidad especifica de la Alcaldia Municipal de Cucuta.

En cumplimiento con la Ley 594 de 2000 en Colombia, la preservacion del archivo de la Alcaldia de San José de Cucuta
se convierte en un deber ineludible. Esta normativa establece la obligacion de todas las entidades publicas y privadas
de conservar y gestionar de forma eficiente sus archivos, reconociendo su valor como patrimonio histérico y
garantizando su acceso para las generaciones presentes y futuras. Por tanto, el arrendamiento de una bodega para
estos fines no solo responde a una necesidad logistica, sino que se convierte en un paso crucial para cumplir con las
disposiciones legales que velan por la memoria colectiva y la transparencia en la gestidn publica.
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Es importante destacar que el marco de este estudio se encuentra delimitado por las condiciones particulares derivadas
de las necesidades de contratacién, las cuales son especificos en cada caso y al ser consideradas de manera
individualizada, apuntan a la obtencién de resultados mas precisos, generando herramientas més efectivas para el
desarrollo del proceso contractual. os archivos son pilares fundamentales en la preservacién de la historia y el legado
de cualquier organizacion.

En el caso de la Alcaldia de San José de Clcuta, los archivos no solo representan una recopilacion de documentos,
sino la memoria viva de las acciones administrativas, culturales y sociales que han moldeado nuestra comunidad.
Custodiar estos archivos es asegurar que las futuras generaciones puedan acceder a un patrimonio Unico e
irremplazable, que es la base de nuestra identidad como municipio. Los documentos que se resguardan no son simples
papeles, sino soportes confiables de informacion vital para la transparencia y la seguridad en las actuaciones
administrativas. Su gestion adecuada desde el origen no solo preserva su valor y significado, sino que también
garantiza la legitimidad de los procesos.

La importancia del analisis sectorial ha sido resaltada en las recomendaciones formuladas al Gobierno Nacional por
parte de la Organizacion de Cooperacion y de Desarrollo Econdémico (OCDE), dado que se considera un mecanismo
valido para promover las buenas préacticas, la transparencia y la promocion de la competencia leal en la contratacién
publica. Por otro lado, el Municipio, pretende por medio del presente documento, generar herramientas para entender
el mercado del bien o servicio a contratar u obra a ejecutar, para de esta forma lograr los objetivos de eficacia,
eficiencia, economia, promocion de la competencia y manejo del riesgo los cuales se acometen en cada uno de los
procesos de contratacién’

Conforme a lo precedente para adelantar el respectivo Estudio, se tomd como referente consultas en las siguientes
paginas web:

Portal Colombia compra eficiente SECOP www.contratos.gov.co

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica DANE (www.dane.gov.co)

SIREM de la Superintendencia de Sociedades (www.supersociedades.gov.co)
RUES:Registro Unico Empresarial y Social http://www.rues.org.co/RUES Web/Consultas
o Camara de comercio de Culcuta http://www.cccucuta.org.co/

II. Analisis del Mercado

Contexto general.

El presente proceso de contratacion esta codificada en el clasificador de bienes y servicios de Naciones Unidas
(UNSPSC) con el nivel, como se indica en la siguiente tabla:

SEGMENTOS FAMILIA CLASE Codigo UNSPSC
80- Servicio de Gestion Profesionales de 13- Servicio 15- alquiler o arrendamiento de
Empresas y Administrativo Inmobiliario propiedad o edificaciones 801315

1 Guia para la elaboracion de Estudios del Sector — Colombia Compra Eficiente.
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Un bien inmueble es algo que no se puede mover de un lugar a otro sin cambiar su esencia. El Codigo Civil también
hace referencia a fincas o bienes raices que no se pueden transportar, como terrenos y minas; incluye lo que esta unido
permanentemente a ellos, como los edificios, arboles, casas y caminos, que se llaman predios, segun el articulo 656.

El mercado de bienes inmuebles redne a los individuos, empresas, organizaciones y/o entidades publicas que tienen
interés y recursos suficientes para acceder a una propiedad con caracteristicas y propésitos especificos, algunos
ejemplos de bienes inmuebles segun su definicion y clasificacion son:

+  Casa: Construccion para la vivienda y comodidad.

+  Apartamento: Unidad de vivienda con bafio, cocina y dormitorio en un edificio.
+  Edificio: Estructura grande para vivienda o actividades humanas.

+  Finca: Propiedad inmueble, dividida en ristica (tierra/agricultura) y urbana.

+  Terreno: Extension de tierra delimitada, para diversos usos.

+ Local: Construccién para actividades, no residencial.

+  Centro Comercial: Gran estructura para comercio y servicios.

+  Fabrica: Instalacion para produccion de bienes.

+  Parcela: Porcion delimitada de terreno, para usos especificos.

Teniendo en cuenta el conjunto previo de bienes inmuebles, es claro que contar con el espacio fisico adecuado para
desarrollar las actividades cotidianas es una necesidad permanente estimulada por varios factores como la formacién
de nuevos hogares, el surgimiento de nuevas unidades productivas, la movilidad humana y la necesidad de crear una
oferta de servicios institucionales y comerciales que respondan al crecimiento de la poblacion y de sus ingresos. Ahora
bien, la clasificacion mas comun de bienes inmuebles es tomada del Codigo Civil y corresponde a tres categorias
principales. Seguin su Naturaleza, esto abarca el suelo y subsuelo, es decir, la tierra y lo que se encuentra debajo de
ella. Segun su Incorporacion, que incluye las construcciones y estructuras que estan firmemente unidas al suelo. Son
elementos que no pueden separarse sin causar dafio o deterioro, como edificios, casas y otras construcciones fijas.
Segun su Destino, aqui entran los elementos que forman parte esencial del inmueble y estan destinados a su servicio.
Estos elementos accesorios, como el mobiliario de una casa o las instalaciones eléctricas y sanitarias, siguen al destino
principal y son considerados parte integral del bien inmueble. Esta clasificacion, en funcién de la naturaleza, la
incorporacion y el destino, proporciona una comprensién sélida de las diferentes categorias de bienes inmuebles, sus
implicaciones legales, asi como las dinamicas y los aspectos que intervienen en cada segmento de mercado.

Para el caso concreto, el Municipio de San José de Clcuta esta interesado en acceder a un bien inmueble perteneciente
a la categoria: Local: Construccion para actividades, no residencial. dado que se requiere una Bodega con capacidad
y adecuacion pertinente para garantizar el depésito de los archivos documentales acumulado y de la gestion documental
de las dependencias, inmueble que requiere todos los servicios publicos y urbanos que garanticen la adecuada
conservacion, desde la perspectiva de los archivos, asi como de las y los funcionarios y/o servidores publicos que se
encuentran vinculados con este proceso. Es preciso entonces referir que el segmento del mercado sobre el cual recae
el interés de este estudio esta conformado por propiedades existentes, por lo que no es pertinente considerar de manera
directa el comportamiento del sector de la construccion y actividades asociadas.
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Para acceder a los espacios adecuados hay diferentes opciones, pero lo mas frecuente es el alquiler o la compra de
bienes inmuebles coincidentes con la categoria y el destino - para el caso concreto se trata de uso institucional. La
eleccién entre uno u otro mecanismo tiene que ver con: el proposito del bien, el costo de oportunidad, el costo del dinero,
la existencia y disponibilidad de un bien que responda a las necesidades especificas y, para la condicion particular de
la entidad publica, el analisis del marco juridico. En este sentido, el proposito del bien que requiere la Alcaldia de San
José de Cucuta es para concentrar el depdésito de los archivos de los fondos documentales acumulados y de la gestion
documental de las dependencias, por lo que se entiende que de una necesidad permanente por lo que podrian ser una
solucién mas efectiva resolver la necesidad mediante la compra de un inmueble adecuado, pero el costo de oportunidad
inclina la balanza hacia el arriendo, pues el monto asignado a satisfacer la necesidad maximiza la utilidad dada las
restricciones de ingreso en tanto este es limitado en comparacién con las necesidades y demandas constantes de la
comunidad cucutefia, por lo que optar por la compra de un bien que pueda dar solucion a la capacidad fisica de sus
instalaciones puede comprometer recursos que, de acuerdo con el retorno social no resulta acorde con las prioridades
y puede implicar el desfinanciamiento de otros rubros de mayor alcance para la misién de la Administracion, misién que
debe apuntar hacia la generacion de valor publico. Asi las cosas, para comprar un inmueble seria necesario realizarlo
mediante un crédito y esto conduce al otro aspecto relevante y es el marco de las competencias, pues la autorizacion
para la compraventa de inmuebles recae expresamente en el Concejo Municipal al igual que asumir el costo del dinero
en el tiempo, por lo que la manera de satisfacer la necesidad que motiva este contrato por parte de la Secretaria General
se enmarca en adquirir un inmueble adecuado bajo arriendo, siendo también esta alternativa ajustada a la inmediatez
con la cual se requiere disponer de este espacio.

Dado la anterior, es pertinente analizar como es el comportamiento del mercado inmobiliario entorno a los arriendos de
inmuebles en el contexto nacional y en el Municipio de Cucuta. Un aspecto para destacar de sobre este servicio en
particular es la existencia de los avallos. El avalio es un informe técnico elaborado por un perito que se basa en un
andlisis detallado de la informacion, una inspeccién exhaustiva de la propiedad, datos recopilados en el terreno,
investigaciones de mercado y un analisis riguroso de las normas urbanisticas pertinentes para establecer el valor del
inmueble. Estos pueden ser para establecer el precio comercial del bien, avalué comercial, o el que se realiza para
establecer la base de los impuestos que se cargan a favor del municipio por dicho bien, el avallio catastral. Una regla
conocida sobre el avallo catastral es que este equivale al 70% del comercial, sin embargo, en muchos casos, los
avallios comerciales pueden evidenciar mayores diferencias puesto que la actualizacion predial no incorpora agilmente
las dinamicas urbanas.

En términos entonces del mercado, este agente, el perito encargado del avallo, adquiere un papel importante porque
es su responsabilidad definir de manera objetiva cudnto cuesta la propiedad usando las respectivas técnicas y
procedimientos establecidos para tal fin, siendo entonces su labor fortalecer la confianza de entre oferentes y
demandantes para que la negociacién de los valores sea equilibrada y se efectlien las respectivas transacciones. En
concordancia con el papel que cumplen estos en materia del mercado inmobiliario el “Organismo Nacional de
Acreditacion de Colombia (ONAC) acreditd (norma ISO/ICE 17024:2012) como organismo de evaluacion para la
certificacion de personas al Registro Nacional de Avaluadores (RNA) de Fedelonjas (agremia a los inmobiliarios de
Barranquilla, Bogota, Caldas, Valle del Cauca, Bolivar, Choco, Huila, Antioquia, Cesar, Monteria, Narifio, Putumayo,
Santander, Norte de Santander, Arauca, Quindio, Risaralda, San Andrés, Sucre, Tolima, Magdalena) y de la Sociedad
Colombiana de Avaluadores (SCA)", procurando asi reconocer y diferenciar un segmento de Avaluadores respecto a
la calidad del servicio que ofrecen pues “la certificacion entregada es un reconocimiento al proceso que en la actualidad
adelanta el RNA en la evaluacién de aspectos tan importantes como: la calidad, idoneidad vy ética para elaborar avallos
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de inmuebles urbanos, rurales y de maquinaria y equipo” (La Lonja el gremio inmobiliario). Por otra parte, se encuentra
el Autorregulador Nacional de Avaluadores A.N.A. que es una entidad Reconocida de Autorregulacion (ERA) que tiene
la misién de llevar el Registro Abierto de Avaluadores (RAA) para adelantar la autorregulacion del sector, la supervisién
del mercado y el control disciplinario de las buenas practicas de los avaluadores del pais, también se identifica la
corporacion Lonja Nacional de la Propiedad Raiz como otra organizacién gremial que actua en el mismo mercado.

Otro agente importante dentro de la compralventa y/o alquiler de bienes inmuebles son las agencias inmobiliarias,
puesto que son las principales oferentes de los bienes inmuebles propios o de terceros. En la cadena de produccion,
son las inmobiliarias las dinamizadoras del mercado dado que ofrecen un servicio de administracién a propietarios de
inmuebles que intermedia para que personas, naturales o juridicas interesadas en adquirir un bien lo hagan, mediante
al adecuada exhibicion de los mismos en los términos que la oferta lo establece y la demanda lo requiera, ya sea por
medio de un catalogo o por otros mecanismos que implican desplazamientos y visita de los lugares; la inmobiliaria
ademas suele poner a disposicion las asesorias juridicas requeridas en la etapa contractual y para mitigar los riesgos
propios del arrendamiento y/o los costos administrativos de los cobros, la atencion de reparaciones locativas a cargo
del arrendador, entre otros aspectos. Finalmente, es pertinente hacer mencién a las dos actores que, a manera de
herramienta, tienen la capacidad de ofrecer informacion al mercado, estos son Finca Raiz y Metro Cuadrado. Son
sistemas de informacién que permiten la visualizacion y mediante aplicaciones de la oferta georreferenciada, de una
oferta agregada. Estas herramientas son claves para comprender los valores del mercado a nivel municipal y barrial.
También suelen ofrecer informacion sobre la reglamentacion y la dinamica alrededor de los inmuebles.

Ahora, el mercado inmobiliario es una actividad que se encuentra inmersa en el mercado local. Responden a las sefiales
que los indicadores macroeconémicos emiten. No se debe perder de vista la inflacion como un aspecto fundamental en
las reglas de juego del comportamiento de los precios de arriendo los arriendos en el tiempo, sobre todo aquellos de
indole residencial; asi como la incidencia de las expectativas de crecimiento econdmico y/o estabilidad laboral que
hacen parte de las variables a evaluar cuando se asume un compromiso de arriendo y/o crédito.

Indicadores macroeconomicos nacionales y sectoriales.

Para comprender las cifras y el dinamismo que produce este subsector en la economia nacional es pertinente también
encuadrarlo en la economia nacional que recoge grosso modo la dinamica del pais, asi como las sefiales que permiten
anticipar tendencias y oportunidades al nivel de la produccién de bienes y servicios. Partiendo de la informacién del
Producto Interno Bruto trimestral — PIB - del Departamento Administrativo de Planeacion Nacional es posible observar
que, posterior al positivismo de la produccién una vez superada la emergencia del COVID desde el segundo trimestre
del 2021, se ha ido atenuando de tal manera que para el ultimo trimestre del 2023 se evidencié un decrecimiento del
0.3% del PIB.

Segun el Boletin Técnico de Cuentas Departamentales publicado en mayo de 2023 por el Departamento Administrativo
Nacional de Estadistica (DANE), el Producto Interno Bruto (PIB) nacional para el afio 2022 (preliminar) ascendi6 a
1.462.522 miles de millones de pesos a precios corrientes. Los departamentos que mas contribuyeron al PIB fueron
Bogota D.C. y Antioquia, con aportes de 357.259 y 212.515 miles de millones de pesos, respectivamente. Por otro lado,
Norte de Santander contribuy6 con 23.057 miles de millones de pesos, representando aproximadamente el 1.5% de la
produccion nacional en ese periodo. Es relevante sefialar que, en comparacion con el afio 2021, se registrd un aumento
del 7.3% a nivel nacional, aunque el crecimiento en el departamento se situé por debajo de la media, ubicandose entre
aquellos que experimentaron incrementos en el rango del 5.1% al 7.3%.
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Fuente: DANE, Cuentas nacionales
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Si se analiza la informacion en términos sectoriales, las actividades econoémicas que explican en mayor medida esta
dinamica del valor agregado son el retroceso de las industrias manufactureras, seguidas por el Comercio al por mayor
y al por menor, reparacion de vehiculos automotores y motocicletas, Transporte y almacenamiento, Alojamiento y
servicios de comida; mientras que las actividades inmobiliarias han tenido un crecimiento estable de 1.9%.

Valor Agregado por actividad econdémica
Tasa de Crecimiento en Volumen
Cuanto trimestre 2023pr. Anual y Afo corrido.

Tasas de crecimiento (%)

Serie ajustada por

Serie original efecto estacional y

Actividad econémica calendario
Ao total Anual Trimestral
2023/ 2023™-1v / 2023""-1v/
2022° 2022°-1v 2023711
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 1.8 6,0 27
Explotacién de minas y canteras 2,6 0,3 -3,5
Industrias manufactureras 235 -4,8 o —
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado® 2,1 3,0 06
Construccién 1.6
Comercio al por mayor y al por menor® -2,8 -23 16
Informacion y comunicaciones 1.4 3,1 1,8
Actividades financieras v de sequros 7.9 S5 4.7
I Actividades inmobiliarias 19 1,9 0,5 I
Actividades profesionales, cientificas y técnicas” 0,2 04 0,5
Administracién publica, defensa, educacion y salud® 3,9 38 -0,6
Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion y otras 70 50 12
actividades de servicios® : ’ :
Valor agregado bruto 0,6 0.4 -0,2
Impuestos menos subvenciones sobre los productos 0,4 -0,5 0,9
Producto Interno Bruto 0,6 03 0,04

Fuente: DANE bol-PIB-1Vtrim2023.pdf (dane.gov.co)
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En el siguiente cuadro es posible observar la tasa de crecimiento afio corrido trimestral del 2023.
PRODUCTO INTERNO BRUTO - PIB
Miles de millones de pesos
Trimestral 2023Fr
Secciones
CllU Rev. 4 2023pr
A.C. Concepto
12
agrupaciones I I it v
A Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 0,6 0,4 04 1,8
B Explotacién de minas y canteras 4,3 3,5 3,4 2,6
C Industrias manufactureras 0,9 -1,5 -3,1 -3,5
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado;
Distribucion de agua; evacuacion y tratamiento de aguas
D+E . P L . 1,5 1,4 1,7 21
residuales, gestion de desechos y actividades de saneamiento
ambiental
F Construccion -3,5 -3,6 -5,0 4,2
Comercio al por mayor y al por menor; reparacion de vehiculos
G+H+I automotores y motocicletas; Transporte y almacenamiento; 0,2 -2,0 -3,0 -2,8
Alojamiento y servicios de comida
J Informacion y comunicaciones 2,5 1,7 0,8 1,4
K Actividades financieras y de seguros 22,9
I Actividades inmobiliarias 20 ]
M+N Actnchades prpfesmnales, cientificas y técnicas; Actividades de 19 07 0.1 02
servicios administrativos y de apoyo
Administracién publica y defensa; planes de seguridad social de
O+P+Q afiliacion obligatoria; Educacion; Actividades de atencion de la 1,8
salud humana y de servicios sociales
Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion y otras
actividades de servicios; Actividades de los hogares individuales
R+S+T en calidad de empleadores; actividades no diferenciadas de los 18,2
hogares individuales como productores de bienes y servicios
para uso propio
Valor agregado bruto 2,8 1,3 0,7 0,6
Impuestos menos subvenciones sobre los productos 4,0 24 0,7 0,4
Producto interno bruto 2,9 1,5 0,7 0,6
Para comprender la importancia del sector, en el siguiente cuadro se observa el comportamiento el PIB a precios corrientes. Siendo
el Comercio al por mayor y al por menor; reparacion de vehiculos automotores y motocicletas; Transporte y almacenamiento;
Alojamiento y servicios de comida el mas relevante con una participacion del 17;2%; seguido por Administracién publica y defensa;
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planes de seguridad social de dfiliacién obligatoria; Educacién; Actividades de atencién de la salud humana y de servicios
sociales con un 15.4%; en tercer lugar las Industrias manufactureras con el 11,5% y en cuarto lugar las actividades
inmobiliarias con el 8.8%, por lo que es posible concluir que este subsector tiene una representativa alta en la economia

nacional.
PRODUCTO INTERNO BRUTO - PIB
Miles de millones de pesos
Trimestral 2023P"
Secciones
ClIIU Rev. 4 2023°r
A.C. Concepto
12
agrupaciones ! . = -
A Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 14.099 | 13.824 | 15.440 | 15.129
B Explotacion de minas y canteras 9.504 9.317 9.966 9.662
C Industrias manufactureras 27.897 | 27.758 | 28.650 | 28.814
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado;
Distribucién de agua; evacuacién y tratamiento de aguas
D+E residuales, gestié?] de desechos y);ctividades de ’ 7028 7078 7386 747
saneamiento ambiental
F Construccion 10477 | 10.261 | 10.305 | 10.959
Comercio al por mayor y al por menor; reparacion de
G+H+I vehiculos automotores y motocicletas; Transporte y 40.670 | 40.437 | 41.841 | 45816
almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida
J Informacién y comunicaciones 7.522 7.615 7.556 8.317
K Actividades financieras y de seguros 12952 | 12450 | 12.274 | 12.969
Actividades inmobiliarias 21.429 | 21.515 | 21.599 | 21.751
Actividades profesionales, cientificas y técnicas; Actividades
M+N de servicios deinistrativos y de apo;/o 16.087 | 16463 | 16.792 | 18475
Administracion publica y defensa; planes de seguridad
O+P+Q social de afiliacion obligatoria; Educacién; Actividades de 34957 | 39.049 | 37.453 | 39.595
atencién de la salud humana y de servicios sociales
Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion y
otras actividades de servicios; Actividades de los hogares
R+S+T individuales en calidad de empleadores; actividades no 9.763 9.653 9.734 10.526
diferenciadas de los hogares individuales como
productores de bienes y servicios para uso propio
Valor agregado bruto 212.246 | 214.638 | 219.788 | 228.977
Impuestos menos subvenciones sobre los productos 23.953 | 24.526 | 26.054 | 28.469
Producto interno bruto 236.144 | 239.096 | 245.733 | 257.277

Fuente: DANE, CT 1Actualizado el 15 de febrero del 2024




SISTEMA DE GESTION DE LA CALIDAD Y SISTEMA DE

CONTROL INTERNO Versién
AIcaIdiaﬁunlmpaI de ANALISIS DEL SECTOR
San José de Cucuta Fecha: AGOSTO 2018
APOYO A LA GESTION . GESTION DOCUMENTAL
INSTITUCIONAL GESTION ADMINISTRATIVA ARCHIVO Y CORRESPONDENCIA
Macroproceso Proceso Subproceso

PAGINA N¢: 9de 25

Para mayor precision, cabe mencionar que el objeto de contrato 024R-279 ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LAS DIFERENTES SECRETARIAS DE LA ALCAL.DIA MUNICIPAL, UBICADO DENTRO DEL LOTE A
CON DIRECCION CALLE 10 #OE-16 PISOS 1.2,3,4,5,6 CON ADICION DE AREA ADYACENTE PARA VENTANILLA Y PARA LA
SECRETARIA DE TRANSITO 'CONOCIDO COMO EDIFICIO CENTRO EMPRESARIAL BLOQUE 8 DEL HOTEL TONCHALA
ESTA CIUDAD pertenece al sector de Servicios, dentro de la categoria de actividades inmobiliarias segin ClIU Rev. 4.

Seccion L — Actividades Inmobiliarias . Division 68

Grupo | Clase
681 6810 | Actividades inmobiliarias | ¢ Las actividades inmobiliarias que se realizan a cambio de una
realizadas con bienes | retribucién o por contrata incluidos los servicios inmobiliarios.

propios o arrendados « La compra, la venta, la administracion, el alquiler y/o el
arrendamiento de bienes inmuebles a cambio de una retribucion o por
contrata.

+ La valuacion inmobiliaria a cambio de una retribucién o por contrata.
+ La promocion y la comercializacion de proyectos inmobiliarios a
cambio de una retribucién o por contrata.

+ La consultoria inmobiliaria a cambios de una retribucion o por contrata.
+ La administracién de condominios, conjuntos residenciales, centros
comerciales y plazas de mercado, entre otros.

682 6820 | Actividades inmobiliarias | ¢ La compra, la venta, la administracion, el alquiler y/o el arrendamiento
realizadas a cambio de | de bienes inmuebles propios o arrendados, tales como: inmuebles
una retribucion o por | residenciales e inmuebles no residenciales e incluso salas de
contrata exposiciones,  salas  cinematograficas, instalaciones  para
almacenamiento, centros comerciales y terrenos.

* El alquiler y/o el arrendamiento de casas y apartamentos amoblados
0 sin amoblar por periodos superiores a treinta dias.

* La promocion y la comercializacion de proyectos inmobiliarios.

* La subdivisién de terrenos en lotes, sin mejora de los mismos.

* El suministro de espacio solo para albergue de animales.

i. Comportamiento del IPC nacional y local.

El comportamiento de los precios para el cierre del afio 2022 evidencié una dindmica alcista en cuando al
comportamiento de precios, clasificando a Cucuta como la ciudad el mayor incremento del costo vida, alcanzando una
inflacion del 16,34%, mientras que el promedio nacional fue de 13,12%. Datos que son relevantes porque en el caso
del arrendamiento de los inmuebles con destino residencial suelen tener como techo de incremento este indicador.
Pero, para el afio 2023 el resultado del indice de precios mostré sefiales de estabilizacién, ademas con la frontera
abierta y con las expectativas sobre la reactivacion del comercio mas moderadas el comprometimiento de los precios
se asemejo mas al nivel nacional. Ahora bien, en el caso de los bienes inmuebles de indole comercial el incremento es
el resultado de lo pactado entre las partes, acuerdos que se recomienda establecer al inicio del contrato y no segun
evolucione cada afio. En este sentido es frecuente que también el arriendo comercial tenga incrementos equivalentes
a la inflacién, aunque pueden se reevaluado por las partes y establecerse un valor superior. No obstante, para la
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administracion municipal es pertinente considerar valido que el incremento del arriendo para el 2024 sea a partir de la
inflacién, dado que el alquiler de la edificacion se ha presentado de manera continua.

Variacion anual del IPC 2019-2023 - Cucuta

IPC -2019-2023

18
16
14
12

8

6

4

2

0 2019 2020 2021 2022 2023
m— CUCUTA 3,79 2,89 8,69 16,34 9,33
=== PROMEDIO NACIONAL 3.8 181 5,82 13,12 S,28

BN CUCUTA e PROMEDIO NACIONAL

Fuente : DANE
En cuanto a los ingresos del subsector y la tendencia de estos, es importante mencionar que la pandemia afecté de manera
significativa a este sector, como se evidencia en la siguiente imagen que contiene los datos de la variacién de ingresos mes a mes
desde el 2020. El subsector tomo un poco mas de un afio que las variaciones negativas de la pandemia se superaran totalmente.
Posteriormente, se puede evidenciar, entre el afio 2022 y 2023 una cierta regularidad de los mismos, donde se mantiene la variacién
positiva de los ingresos, afectadas por los componentes estacionales propios del subsector, tal es el caso del ultimo mes del afio,
que muestran los ingresos mas bajos, 9.9 para el 2022 y 11.3 en el 2023.

Ingresos por servicios prestados
Subsector Inmobiliarias, alquiler de maquinaria y equipo
Variacion mensual 2020 -2023

MAR-23
MAY-23

- o~ o~
o o~ o~
> = >
< << <<
= = =

Fuente : DANE
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En el siguiente cuadro también se puede observar el comportamiento de tres empresas que son representativas para el sector,
donde el resultado financiero es evidentemente favorable. Por otro parte también es notoria una tendencia al endeudamiento para
apalancar las inversiones futuras. La liquidez en algunos de los casos también esta asociada con el modelo de servicio, dado que

se requiere liquidez para el mismo.

Incremento

AGENTES INMOBILIARIOS Activos Pasivos | Patrimonio | Ingreso ingresos Ganancia
890501357 - VIVIENDAS Y VALORES S.A. $7620.127 | $3.837.832 | $3.782.295| 4.791.734 86,65% $1.351.638

$
890502559 - INMOBILIARIA TONCHALA S.A.S. 10.059.795 | $7.460.838 | $2.598.957 | §4.017.323 15,06% $253.732

$
890502532 - RENTABIEN SAS 11.763.062 | $2.449.772 | $9.313.290 | $4.586.538 14,83% $662.354
900015939 - FIANZACREDITO INMOBILIARIO CUCUTA
SAS $2.892.434 §$573.958 | $2.318.476 | $2.241.098 24,45% §237.440

PROMEDIO | $8.083.855 | $3.580.600 | $4.503.255 | $3.909.173 35% $626.291
AGENTES INMOBILIARIOS Prueba Acida Endeudamiento Roa Roe
890501357 - VIVIENDAS Y VALORES S.A. 1,12 veces 50,36% 17,74% 35,74%
890502559 - INMOBILIARIA TONCHALA S.A.S. 1,54 veces 74,16% 2,52% 9,76%
890502532 - RENTABIEN SAS 4,53 veces 20,83% 5,63% 7,11%
900015939 - FIANZACREDITO INMOBILIARIO
CUCUTA SAS 6,24 veces 19,84% 8,21% 10,24%
PROMEDIO 3 41,30% 8,53% 15,71%

Otra variable a observa es el comportamiento de las personas ocupadas con relacién a las dinamicas de los ingresos y el

comportamiento de los salarios, el cual se evidencia en la siguiente tabla.




Republica de Colombia
Y SISTEMA DE GESTION DE LA CALIDAD Y SISTEMA DE
CONTROL INTERNO Version
AIcaIdl’aMunicipal de ANALISIS DEL SECTOR
San José de Cucuta Fecha: AGOSTO 2018
APOYO A LA GESTION . GESTION DOCUMENTAL
INSTITUCIONAL GESTION ADMINISTRATIVA ARCHIVO Y CORRESPONDENCIA
Macroproceso Proceso Subproceso
PAGINA N2: 12de 25

Variacion cuatrienal de los ingresos nominales, personal ocupado total y salarios, segin subsector de servicios
Octubre 2023p / octubre 2019

Clasificacién ClIU Rev. 4 A.C. Variacin (%) cuatrienal
. L L Porsonal .
Seccién Divisién Descripcién Ingresos Orupado total® Salarios’
H Divisién 52 ) g SEINEE 41 373
complementarias al transporte
H Divisidn 53 Correo y servicios de mensajeria 372 -30 254
! Divisién 56 Restaurantes, catering y bares 53.0 -0.5 331
1 Divsion 58 Actividades de edicion -85 -26.5 34.8
) Division 53, excepto  Produccién de pE!IC.L-.I|aS cinematograficas y 272 315 506
Clase 5920 programas de television
Division 60 y Clase Acuun?lades de_ programanon Yy transmision, 224 19 108
6391 agencias de noticias

1 Division 61 Telecomunicaciones 179 -11,1 41.8
) Division 62, Division 63, Desarrollo de sistemas  informaticos vy 59.4 235 535

excepto Clase 6391 procesamiento de datos
Seccidn L Division 68

Seccion M.
LM Divisinn:c?lc;; 0,7729y Inmaobiliarias, alquiler de maguinaria y equipo 53,7 16 369
7730
i S
M 72, Clase 7320, Division Actividades profesionales cientificas y técnicas 330 o7 419
T4
M Clase 7310 Publicidad 234 -21 39.6
N Divisiones 78, 80 y 81, fkc‘iuin?lade.s. 1:!9 empl?o., seg.u.li.dad -] 265 Y 475
excepto Clase 8130 investigacion privada, servicios a edificios
N Clase 8220 Actividades de centros de llamadas (Call 60.4 245 296
center)
N Divisiom 82 excepto Actividades administrativas y de apoyo de 242 65 77
Clase 8220 oficina y otras actividades, excepto call center ) o -
P Grupo 854 Educacian superior privada 142 -34 233
Q Clase 8610 Salud humana privada con internacion 524 19.0 EER]
Division 86 excepto . . -
Q Clase 8610 Salud humana privada sin internacicn 426 62 31,5
g Divisiones 90, 92, 93, 95 Otrcts_ servicios de entretenimiento y otros 167 46 187
y 96 servicios

Fuente: DANE - EMS

p Cifra provisional

* Incluye personal permanente, personal temporal directo y personal temporal contratado a través de agencias de
suministro de personal.

** Hace referencia a |la variacion de los salarios promedio del personal ocupado total excluyendo al personal
contratado a través de agencias de suministro de personal.

Mata: por apraximacion decimal, se puede presentar diferencia en la suma de las contribuciones frente a la variacion total.

Es pertinente contrastar la variacion del subsector con el comportamiento del Salario Minimo Legal Vigente para el
mismo cuatrienio 2019 — 2023, dado que la variacion del SMLV comparada entre el 2019 y 2023 es alrededor del 40%,
es decir que la variacion de salarios del subsector no se explica totalmente por el marco legal que regula el minimo.

ANO SMLV Variaciéon %
2018 $781.242 5,90
2019 $828.116 6,00
2020 $877.803 6,00
2021 $908.526 3,50
2022 $1.000.000 10,07
2023 $1.160.000 16,00
2024 $1.300.000 12.07
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Entorno internacional

En cuanto a la balanza comercial del sector, esta permanece deficitaria. Sin embargo, es pertinente aclarar dada la
naturaleza del servicio que se estd analizando, el entorno internacional no tiene mayor afectacion a nivel
macroeconomico, aunque si en términos de la movilidad humana por la crisis de Venezuela que implica incrementos en
la demanda de inmuebles par residencia y en algunos caos incluye la apertura de unidades productivas en Colombia
en los espacios arrendados, incrementando la demanda de estos. También la movilidad interna se ha mantenido como
un aspecto significativo, evidenciando la tendencia hacia el crecimiento urbano.

IIl. Andlisis de la Oferta y Demanda

Comportamiento del gasto histérico

Teniendo en cuenta el comportamiento de gasto histdrico con relacidn a los arriendos se reconoce que la modalidad
de seleccion mas frecuente es la Contratacion Directa, el periodo mas comun para contratar es el primer trimestre del
afio con presupuesto de funcionamiento través de la Secretaria General. No es muy frecuente el uso de vigencias
futuras, aunque en algunas ocasiones si se han pactado adiciones con cargo a vigencias futuras, se evidencia un plazo
promedio de 9,5 meses (283 dias) y pero se identifica que se presentan adiciones en tiempo y recursos. En cuanto a
la modalidad de pago, este proceso es mensual una vez se evidencie el cumplimiento de lo establecido en el contrato.

Teniendo en cuenta el objeto del arriendo, bodegaje y custodia de los fondos documentales, se identifican los siguientes
contratos, los cuales se realizaron todos por Contratacién Directa.

Niumero de Objeto del proceso Monto Plazo - Adjudicatario
proceso dias
SG-AAI-010- 2023R-418 CONTRATO DE 111.547.564,00 120 CORPORACION
2023 ARRENDAMIENTO DEL BODEGAJE Y CULTURAL BIBLIOTECA
CUSTODIA DE LOS FONDOS PUBLICA JULIO PEREZ
DOCUMENTALES DE LA ALCALDIA DE FERRERO
SAN JOSE DE CUCUTA.
SG-AAI-007- 2023R-419 2023R-418 CONTRATO DE 30.456.090,00 60 CORPORACION
2023 ARRENDAMIENTO DEL BODEGAJE Y CULTURAL BIBLIOTECA
CUSTODIA DE LOS FONDOS PUBLICA JULIO PEREZ
DOCUMENTALES DE LA ALCALDIA DE FERRERO
SAN JOSE DE CUCUTA.
SG-AAI-012- 2022R-304 CONTRATO DE 395.135.017,00 435 MM & CV S.A.S
2022 ARRENDAMIENTO PARA EL BODEGAJE
DEL LEVANTAMIENTO DEL INVENTARIO
DOCUMENTAL DE LOS FONDOS
ACUMULADOS DEL ARCHIVO GENERAL
DE LA ALCALDIA DE SAN JOSE DE
CUCUTA.
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SG-AAI-007- 2021R-329 CONTRATO DE 99.963.178,00 210 CORPORACION
2021 ARRENDAMIENTO DEL BODEGAJE Y CULTURAL BIBLIOTECA
CUSTODIA DE LOS FONDOS PUBLICA JULIO PEREZ
DOCUMENTALES DE LA ALCALDIA DE FERRERO
SAN JOSE DE CUCUTA
SG-AAI-004- ARRENDAMIENTO DEL BODEGAJE Y 99.325.233,00 210 CORPORACION
2020 CUSTODIA DE LOS FONDOS CULTURAL BIBLIOTECA
DOCUMENTALES DE LA ALCALDIA DE PUBLICA JULIO PEREZ
SAN JOSE DE CUCUTA FERRERO

En el siguiente cuadro se relacionan los oferentes que han contratado con el Municipio de San José de Cucuta, a
través de la Secretaria General, para el funcionamiento de oficinas y/o custodia de archivos en el periodo comprendido
entre 2018 y 2023.

OFERENTES DE SERVICIOS INMOBILIARIOS DE INTERES DEL MUNICIPIO 2018-2023 - SE EXCLUYEN
LOS RELACIONADOS CON INSTITUCIONES EDUCATIVAS E INTERNADO DE RESTABLECIMIENTO DE | No. Contratos
DERECHOS 2018-2023
1. AZ CONSTRUCTORA DE COLOMBIA SAS - AZ CONSTRUCOL SAS 4
2. CORPORACION CULTURAL BIBLIOTECA PUBLICA JULIO PEREZ FERRERO 9
3. HOTEL TURISMO SIN FRONTERAS SAS 3
4. INMOBILIARIA ROCIO ROMERO SAS 1
5. INSTITUTO FINANCIERO PARA EL DESARROLLO DE NORTE DE SANTANDER 5
| 6. MM&CVSAS 1 |
7. OLGA ESPERANZA ROSERO DE VALDERRAMA 3
8. PEDRO PABLO MEDRANO PINEDA 3
9.  SOCIEDAD MARTINEZ COMMON PURPOSE SAS 2
10. COMMERCIAL CONGRESS SAS2 2
Total de oferentes | 10

En cuanto a la relevancia de la categoria de compras, es pertinente mencionar que segun las cifras entre el 2018 —
2021 este rubro oscilé entre el 20-27%

Comportamiento rubro de servicios inmobiliarios 8013

Numero de Incremento % del gasto en
Afo Contratos Monto en pesos | % Gasto del municipio Servicios Inmobiliarios
2018 16 1.266.055.181,00 20,47
2019 23 1.578.371.492,00 27,18 24,7%
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2020 14 1.523.584.840,00 24,63 -3,5%
2021 11 1.714.148.718,00 27,71 12,5%

Fuente: CCE - Analisis de la demanda 2018-2021

IV. Entorno Internacional 2 “Descripcion si esta modalidad de contratacion esta cubierta o no por los acuerdos
comerciales vigentes”

Siguiendo lo establecido en el Manual para el manejo de los Acuerdos Comerciales en Procesos de Contratacion — M-
MACPC-14“Las Entidades Estatales que adelanten sus Procesos de Contratacion bajo el régimen del Estatuto General
de la Administracion Publica, no deben hacer este analisis en las modalidades de seleccion de contratacion directa o
para la enajenacion de bienes del Estado. Esto por cuanto, en el caso de la contratacion directa, al no existir una
pluralidad de oferentes no hay necesidad de analizar si un Acuerdo Comercial aplica o no, pues en estos procesos de
contratacion no se otorga el puntaje de la Ley 816 de 2003 ni se aplican los factores de desempate de la Ley 2069 de
2020” (2021, Colombia Compra Eficiente, P.11).

V. Marco Regulatorio

Por tratarse de arrendamiento de bienes inmuebles, regido no solos por el derecho privado TITULO XXVI art. 1973,
ss. Codigo Civil Colombiano sino a la modalidad de seleccion del contratista corresponde a la Contratacion Directa, de
conformidad con lo dispuesto en la Ley 1150 de 2007, articulo 20, numeral 4o, literal i, en concordancia con el Decreto
1082 de 2015, articulo 2.2.1.2.1.4.11, normas que determinan que la modalidad de seleccion de contratacion directa
procede en el arrendamiento de inmuebles. Articulo 2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de bienes inmuebles. 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. (...)

El régimen juridico aplicable a la modalidad de seleccion de contratistas es el fundamentado en el Estatuto General de
la Contratacién de la Administracion Publica (Ley 80 de 1993, Ley 1150 de 2007 y la Ley 1474 de 2012), el Decreto
1082 de 2015, las leyes civiles y comerciales, el manual de contratacion dispuesto por la Alcaldia del Municipio de San
José de Cucuta y demas, normas qué adicionen, complementen o regulen las condiciones del objeto de la contratacion.

VI. Aspecto Técnico

2

https://www.colombiacompra.gov.co/sites/cce public/files/cce _documents/cce _manual_acuerdos comerciales
-pdf
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OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR Y ARRENDATARIO

5.1 OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR, se compromete a desarrollar el objeto del presente contrato cumpliendo
las siguientes actividades:

1. Entregar al MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTA los inmuebles dados en arrendamiento en
buen estado de servicio, seguridad y sanidad y poner a su disposicion los servicios, bienes o usos
conexos Y los adicionales convenidos, previa elaboracién de un acta de inventario firmada por las
partes y el supervisor del contrato.

2. Mantener en el inmueble los bienes y servicios conexos y adicionales en buen estado de servicio
para el fin convenido en el contrato y garantizar durante todo el término del mismo el uso y goce
exclusivo y pacifico del inmueble por parte del MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTA.

3. Elarrendador debe conservar el inmueble en condiciones de ser utilizado, lo que exige reparar
los darios que sufra el inmueble y que dificultan o imposibiliten su disfrute por parte del
arrendatario.

4. Realizar las reparaciones no locativas y las necesarias para conservar en buen estado el
inmueble para disfrute del arrendatario.

5. Corresponde al arrendador por regla general asumir toda reparacion de un dafio o deterioro que
comprometa la estructura y funcionalidad del inmueble.

6. Librar al MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTA de toda perturbacion en el uso y goce del inmueble.

7. Entregar el inmueble con los servicios publicos, cuotas de administracion e impuestos y demas
cargos o pagos al dia.

8. Otorgarle al MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTA un plazo de DOS (02) SEMANAS para
desocupar el inmueble una vez terminado el presente contrato.

9. Presentar en el plazo establecido la factura del canon del mes correspondiente.

10. Efectuar el pago o causar que se efectie el pago de las cuotas extraordinarias de administracién,
impuestos, tasas o contribuciones o cualquier otro cargo que pueda recaer sobre el inmueble.

11. Las demas que se requieran para el cabal cumplimiento del objeto contractual.

VII. Aspecto Comercial y Analisis de precios

Con el fin de analizar los precios del mercado del arriendo de bodegas y la respectiva propuesta para satisfacer la
necesidad del municipio, se realizé una busqueda por Fincaraiz (aplicacién que reune la informacion de inmobiliarias
y propietarios que ofertan bienes inmuebles) segun los atributos de bodega para arriendo en la ciudad de Cucuta, lo
que arrojé como resultado que hay una oferta actual de 93 inmuebles para dicho destino como se observa en Imagen
1. En el mapa se visualiza la oferta georreferenciada.

Cabe mencionar que dentro de este conjunto de inmuebles hay variedad de caracteristicas definidas en relacién con
el uso especifico del bodegaje, tal es el caso de las bodegas relacionadas con la cadena logistica para la exportacion
y abastecimiento regional de bienes, por ejemplo. Esta actividad, viene presentando cambios en su comportamiento
por la apertura de la frontera en el 2022, pues persiste la expectativa de que gradualmente se reestablezca el
relacionamiento comercial con el pais vecino, permitiendo dinamizar el mercado y la vocacién comercial que la ciudad
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ha cultivado. Lo que implica que en dicho segmento se valoren estratégicamente otras variables con respecto a las
que son de interés para el municipio, acceso de los vehiculos de gran tamafio, distancia con relacion al mercado que
abastecen, etc. De acuerdo con esto, es posible identificar dos tendencias de la localizacién, hacia el centro de la
cuidad, considerando los servicios del transporte aéreo, terrestre, la central de abastos y la zona industrial; y hacia la
zona urbana mas préxima a Venezuela.

Imagen 1. Mapa con la oferta georreferenciada de los bienes inmuebles clasificados como Bodega en
arriendo, localizado en Cucuta.

93 Bodegas en Arriendo en Cucuta 9 Ver mapa

& s1am

o LRRFRIVERLEG  Cancha La M
(70, S %ﬂ $20,83M
esia Alianza
i > Puente Internacighal
Mira  De Satta -

Hildana

® s3sm

Fuente: Bodegas en Arriendo en Culcuta, Vivienda Nueva y Usada | Finca Raiz (fincaraiz.com.co)

De acuerdo con la ubicacion de la alcaldia, se focaliza la busqueda de bodegas considerando su proximidad siendo la
alcaldia el cuadro rojo en el mapa. Adicionalmente, no se consideraron oferta de inmuebles que son motivadas por
mercado colombo-venezolano muchas de ellas localizadas en cercanias de los puentes internacionales, porque las
caracteristicas fisicas son diferentes siendo inadecuadas para la preservacién de documentos, se reconoce que estas
interacttan en otro segmento del mercado.

Imagen 2. Mapa con la oferta georreferenciada de los bienes inmuebles clasificados como Bodega en
arriendo, con respecto a la ubicacion del Palacio Municipal.
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En este sentido, para establecer le precio de mercado del metro cuadrado se realizd muestra de 13 bodegas ofertadas
para arriendo:
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Fuente: Bodegas en Arriendo en Clcuta, Vivienda Nueva y Usada | Finca Raiz (fincaraiz.com.co)
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8 9. 10
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Para establecer le valor promedio se realiz6 una relacion de los inmuebles considerando el precio del canon, tamafio,
el precio por metro cuadrado, la ubicacion y el descriptivo. A partir de estos valores se obtuvo valor por metro cuadrado.
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Busqueda en App Fincaraiz Categoria Bodega en Arriendo. H valor del canon, cuota de propiedad horizontal, areay el estratodel sector enel
gue se encuentra el inmueble pueden variar y estan sujetos a verificacion. Son valores de referencia.

No. Canon Mts |$/M2 Comercial Barrio Descripcion

Bodega comercial paraestrenar. Cuenta conun éareade : 33mt2 aproximadamente,
1| $ 670.000,00 33| $ 20.303,03 | HLano servicios independientes (agua/luz) 1 bafio, ldmparas tipo led alargada, punto de
aire acondicionado, tanque aéreo. Cédigo Fincaraiz: 8169926
2| $20.000.000,00 | 880| $ 2249719 | Callejon Bodegaenel callejon paraarriendo Cuenta con dos bafios. Codigo Fincaraiz
6588566
) Bodega ubicado en zona comercial, tiene un &rea de 336 m? aproximadamente,
3| $11.400.000,00 | 336 $  33.928,57 | Callejon constade 1 saldn, 1 bafio ytiene energiatrifasica. Codigo Fincaraiz: 10308977
Te presentamos Bodega para arriendo. Excelente ubicacién, tiene un érealote de
4)'$ 605000000 | 280| $ 21.607,14 | Callejon 184m? y}Jn are?*a cor?strwd-a de‘280m2 e{prommaijamente. H |nmueb|e se distribuye
endos niveles: el primer nivel tiene sal6ny 1 bafio. H segundo nivel constade 1
salén. La bodega cuenta con energia trifasica. Codigo Fincaraiz: 7926587
Bodega ubicado en zona comercial, tiene un &rea de 200m? aproximadamente,
5/ $ 6.600.000,00 | 200| $ 33.000,00 Centro/La constade dos niveles: H primer nivel con 1 salény 1 bafio. H segundo nivel con 1
Sexta sal6n. Tiene energia 110V. Codigo Fincaraiz: 8263939
Luna Roman Grupo Inmohiliario presenta bodega con area de 500m2, fachada con
Centro/ La  |portonde altura 3m, pasillo, 2 cuartos de depdsito, espacio de almacenamiento con
6| $ 5300.000,00| 500) $  10.600,00 Sexta altura de 7m, luztrifasica, piso en cementoy baldosa. MASIVA Cadigo Fincaraiz
10270752
Se arrienda casa bodega comercial. Cuenta con 300 m2, 1 bafio y zona de lavado.
Centro/ La NO PIERDASLA OPORTUNIDADYy agenda tu cita 0 CONTACTATE con hosotros ycon
7| $ 3000.000,00| 300) $  10.00000 Sexta gusto te brindaremos toda lainformacion que necesitas. VALORDHE. CANON:
$3.000.000. Cadigo Fincaraiz: 10217325
Bodega ubicada en zonaresidencial, tiene un érea 56.76 aproximadamente, consta
8| $ 1.750.000,00 56| $  31.250,00 | Centro de 1salén, 1 bafioytiene energia110V. Cédigo Fincaraiz; 8282331
Luna Roman Grupo Inmohiliario presenta Bodega con excelente ubicacion, en zona
ol $21.875.00000 | 875 $  25.000,00 | Centro/Liano/ comermal. yresidencial con .area de 875m2, bahia de parqueo, facha.\da con
B Contento S.antamarla, thura de.8m,' pisoen cementoZ local de mostrador, oficina en segundo
pisoymezanine, luztrifasica. MASIVA. Cadigo Fincaraiz. 10063754
Bodega, galpon comercial ubicada por toda la avenida principal dela 10, cuenta
10| $15.000.000,00 | 456| $ 32.911,34 | HUano con bafios, oficinas, un gran depésito para guardar mercancia, y su recepcion.
Cddigo Fincaraiz: 10461907
Local con gran potencial en el barrio H Llano de Clicuta. Ubicado en una zonacon
11| $ 1.600.000,00 | 164| $ 9.756,10 buentréfico peatonal yvehicular. Zonacomercial. Cuenta con: Salénamplio, un
bafio, pisos en ceramica. Codigo Fincaraiz: 6150217
12| $ 5.500.000,00 | 330| $ 16.666,67 |LaSexto Bodega, 2 bafios, estrato 2. Cadigo Fincaraiz: 10303204
| Bodega ubicada en zonaresidencial, tiene un érea construida 770 m2 ylote de
13| $26.142.500,00 | 770/ $ 33.951,30 |Contento/Mira|1045.7 m2 aproximadamente. H inmueble tiene 1 saldn, 1 oficina, 1 bafioylocal. La
flores bodega cuenta con energiatrifasica. Codigo Fincaraiz: 8282363
Promedio 23.190,10
Desviacion Estandar 9.384,96

Propuesta de arrendamiento:

Arrendamiento de 3 bodegas ubicadas en la Avenida 2 #s 15-30 (parcial. Ver nota.), 15-42/48 y 15-58/62 de esta
ciudad, las cuales seran destinadas para el desarrollo del proyecto que tiene como fin el depésito de los archivos de
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los fondos documentales acumulados y de la gestion documental de las dependencias de la Alcaldia de San José de
Cucuta, en los siguientes términos:

ITEM DESCRIPCION M2 PRECIO X M2 VALOR TOTAL X MES
1 BODEGA # 2 175,38 S 23.197 S 4°068.290
2 BODEGA # 4 380,01 S 23.197 S 8815.092
3 BODEGA #5 971.24 S 23.197 S 22'429.854
SUBTOTAL S 35'413.236
IVA 19% S 6°728.515
TOTALM2:  1526,63 VALOR NETO S 42.141.751

NOTA: se hace claridad en el sentido de que la bodega # 2 hace parte de un predio con mayor extension (463,05 m2);
sin embargo, es pertinente precisar que de ella sdlo se arrendaran 175,38 m2 sobre el area total de ese inmueble que
se distingue con la matricula inmobiliaria # 260-25603, y se accede a ella a través de la bodega # 4. (Ver plano anexo.)

BODEGA 2

BODEGA 4 BODEGA 3| BODEGA 1
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La bodega # 4 se identifica con la matricula inmobiliaria # 260-97085, y su ubicacion es: avenida 2 # 15-42 y 15-48; la
bodega # 5 se identifica con la matricula inmobiliaria # 260-205234 y su ubicacion es: avenida 2 # 15-58 y 15-62.

Imagen de referencia de la Bodega
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De acuerdo con lo anterior, se evidencia que el valor de M2 para de la propuesta se encuentra muy proximo al promedio
obtenido, con solo una diferencia de 163 pesos, que es inferior al 1% del valor total. Adicionalmente, hay una
particularidad de la contratacién con el Municipio de San José de Cucuta, esta es el pago del canon mes vencido, por
lo que se considera que la propuesta es competitiva de acuerdo con el comportamiento del mercado.

Valor mensual:

2024 S 42.425.155

En conclusion, el valor mensual del canon de arrendamiento es CUARENTA Y DOS MILLONES CUATROCIENTOS
VEINTICINCO MIL CIENTO CINCUENTA Y CINCO PESOS M/CTE ($42.425.155).

DESCRIPCION DEL OBJETO A CONTRATAR: 2024R- 1088 CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE TRES
BODEGAS UBICADAS EN LA AVENIDA 2 # S 15-30 (PARCIAL VER NOTA), 15-42/48 Y 15/58-62 DE ESTA CIUDAD,
LAS CUALES SERAN DESTINADAS PARA EL DESARROLLO DEL PROYECTO QUE TIENE COMO FIN EL
DEPOSITO DE LOS ARCHIVOS DE LOS FONDOS DOCUMENTALES ACUMULADOS Y DE LA GESTION
DOCUMENTAL DE LAS DEPENDENCIAS DE LA ALCALDIA DE SAN JOSE DE CUCUTA
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PLAZO DE EJECUCION: NUEVE (9) MESES Y SIETE (27) DIAS contados a partir del acta de inicio, previa suscripcion
de las partes contratantes del Acta de Entrega e Inventario del bien inmueble.

VALOR DEL CONTRATO: CUATROCIENTOS VEINTE MILLONES NUEVE MIL TREINTA PESOS M/CTE
($420.009.030) incluido VA los cuales incluyen todos los costos asociados y al cumplimiento por parte del contratista
de todas las obligaciones derivadas del presente negocio juridico.

FORMA DE PAGO: NUEVE (9) pagos mensuales por valor d¢ CUARENTA Y DOS MILLONES CUATROCIENTOS
VEINTINCO MIL CIENTO CINCUENTAY CINCO PESOS M/CTE ($42.425.155) cada uno y un (1) pago de TREINTA
Y OCHO MILLONES CIENTO OCHENTA Y DOS MIL SEISCIENTOS CUARENTA PESOS M/CTE ($38.182.640).

El compromiso que se va a adquirir para esta contratacion se encuentra amparado con el Certificado de Disponibilidad
Presupuestal para la ejecucion del objeto contractual Y hay relacién entre la contrataciéon a realizar y el rubro del cual
se derivan los recursos.

CDP 00 000754

RUBRO PRESUPUESTAL 2.1.2.02.02.007.03

VIGENCIA 2024

FUENTE DE FINANCIACION 1.21.0.00.1 ICLD — INGRESOS CORRIENTES DE LIBRE
DESTINACION

VALOR QUINIENTOS CUATRO MILLONES CINCUENTA Y SEIS MIL
NOVECIENTOS SETETA Y SEIS PESOS 00/100 M. C/TE.
($504.056.976.00)

Los Impuestos y retenciones que surjan del presente contrato, corre por cuenta del Contratista, el Municipio de Cucuta

hara las retenciones del caso y cumplird con las obligaciones fiscales que ordene la ley.

DESCUENTOS

PORCENTAJES

Estampilla Hospital Erasmo Meoz

1% valor a cobrar

Estampilla Pro-Deporte IMRD

2% valor a cobrar

Estampilla Pro- Bienestar del Anciano

2% valor a cobrar

Estampilla Pro- Desarrollo Cientifico

2% valor a cobrar

Estampilla Procultura

1%

Retencion en la Fuente 2%
Rete-Ica 0,60%
IVA 19%

Seguridad Social, sobre el 40 % del valor bruto del contrato, el/la contratista debe pagar aportes al sistema de seguridad social en
salud, un 12.5%, y en pensiones, un 16%. Respecto del pago de aportes al sistema de riesgos profesionales, el/la contratista tiene
la obligacién de afiliarse, segun lo estipulado por el articulo 2 literal a) numeral 1'y paragrafo 30 de la Ley 1562 de 2012.
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*Es responsabilidad del contratista, verificar si los servicios ofertados estan excluidos o no de IVA*

VIIl. Analisis de Riesgo

ElI MUNICIPIO DE SAN JOSE DE CUCUTA, entiende por RIESGO cualquier posibilidad de afectacién en la ejecucion del servicio
que limite, retrase o suspenda la ejecucion del Contrato, o perjudique en cualquier forma y de acuerdo con la tipificacién de los
riesgos a funcionarios, terceros o cualquier otro ser humano en su integridad y salud fisica y mental. El suceso que prevé el riesgo
debera tener relacién directa con la ejecucion del Contrato para que sea asumido como un riesgo del actual proceso de
contratacion. Al respecto se establece que NO REQUIERE CONSTITUCION DE POLIZA - El decreto 1082 de 2015 en el Articulo
2.21.21.4.5 consagra lo siguiente: No obligatoriedad de garantias. En la contratacion directa la exigencia de garantias
establecidas en la Seccién 3, que comprende los articulos 2.2.1.2.3.1.1 al 2.2.1.2.3.5.1.del presente decreto no es obligatoria y la
justificacién para exigirlas 0 no debe estar en los estudios y documentos previos.

Impacto 3 |3
dez;;lues L g g% Monitoreo y
g Tratamiento |, oo c & E'ﬁ revision
IControl a © ; B ; =
ser LR
! |mpIu;menta Bds. iz .E?ﬁ’”‘é E
2 E & s2o BES 2
§ = £ 9 o E_ = g =
: cEKEE s |285§¢8 ©
al = [ w ~J E &
El
contratis | Incumpli Fec Realiz
o | M 5 o arla
2 verific
_ | cumple | contrato, c| al Fi -
= ‘ Establ d in | acion
€58 5 | oblgaci |permiirel |98 | ol d garantin de | 3 |6 | | g | % a | pericdi
"-‘:E 93 obligacio | permitir el |3 SN garan_tla_de Eam o9 eje Ejec | cade Anua
%5.‘2‘ g | nes accesoal | 9= | g cumplimient | o =] EZ £ cuc ueo | su I
W % & | derivada | inmueble, g o & ion n | efecivi
=
sdel no £ del dady
confrato | cumplir el S| con cumpli
de | objeto del trat ‘:
arrenda | confrafo 0 miento
miento
F Verific
hzc acion
El Perjuicios slinici segui
contratis | y posible Establecer g al miento
qd/d 8 Hta riszrgn:a o garantia de § de dFIrI' y
4949 § lace ilida = ; o | d | B |delalcomun
N E‘E; g| uso oivi ?Ehggrezzglsi:?m E é“’gﬁ ® sli Ejec | icacicn r:jafl'
433 2 indebido |extracontr g £V | ucio | consta
|y 5  extracontra Z| ion
del actual ctual Bl " nte
inmuebl | dela 5 con con
e entidad. e el
trat
o contrat
ista

A pesar de la existencia de ciertos riesgos en la ejecucion del contrato, la entidad considera pertinente no exigir el otorgamiento
de pdlizas toda vez que la forma de pago a pactar sera mes vencido una vez se preste el servicio, de tal forma que, si el contratista
no presta el servicio 0 no es un servicio a satisfaccion, como consecuencia no se cancela y no existira riesgo para la entidad de
perder sus recursos.
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IX. Conclusiones

Con la presentacion de este estudio del sector queda evidenciada la necesidad que debe satisfacer el Municipio de San José de
Cucuta y su respectivo soporte econdmico, por lo que resulta imprescindible adelantar el correspondiente proceso de contratacién
tendiente a cumplir con los objetivos para la buena marcha y efectivo cumplimiento de los compromisos de la Secretaria General,
por consiguiente, se debe adelantar el proceso contractual respectivo y su perfeccionamiento.

argarita Maria Uribe Silva
Contratista
Asesor Externo Estructurador aspecto econémico y del sector




