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En virtud de lo sefialado en la ley 80 de 1993, articulo 25, numerales 7 y 12 madificado por el
articulo 87 de la ley 1474 de 2011, ley 1150 de 2007 articulo 2° numeral 4 literal i, en desarrollo
de lo estipulado en el decreto 1082 de 2015 articulo 2.2.1.1.2.1.1. modificado por el articulo 1
decreto 399 de 2021, se realiza el presente estudio previo para dar soporte al proceso de
Contratacion Directa a fin de adelantar mediante la causal de “ARRENDAMIENTO DE
BIENES INMUEBLES." sefialada en el decreto 1082 de 2015, articulo 2.2.1.2.1.4.11

1.1 FUNDAMENTO JURIDICO DE NECESIDAD:

Que el Articulo 311 de la Constitucion Politica de Colombia sefiala que a los “municipios, como
entidad fundamental de la divisién politico - administrativa del Estado le corresponde prestar
los servicios publicos que determine la Ley, construir las obras que demande el progreso local,
ordenar el desarrollo de su territorio, promover la participacién comunitaria, el mejoramiento
social y cultural de sus habitantes y cumplir las demas funciones que le asignen la Constitucion
y las leyes”.

Que, aunado a esto, nuestra Carta Magna, en su Articulo 315 preceptda que entre las
atribuciones del Alcalde, esta la de dirigir la accién a su cargo, en concordancia a lo dispuesto
en el Numeral 3, Articulo 287 ibidem, las entidades territoriales tienen derecho a administrar
los recursos y establecer los tributos necesarios para el cumplimiento de sus funciones.

Que el DISTRITO, puede contratar, ejecutar y liquidar todos aquellos bienes o servicios
necesarios para el cumplimiento de sus fines. Asi mismo, el articulo 3 de la Ley 80 de 1993,
“los servidores publicos tendran en consideracién que al celebrar contratos y con la efecucion
de los mismos, las enfidades buscan el cumplimiento de los fines estatales, la continua y
eficiente prestacion de los servicios publicos y Ia efectividad de los derechos e intereses de los
administrados que colaboran con ellas en la consecucion de dichos fines”.

Que la alcaldesa en cumplimiento a las funciones y atribuciones establecidas en la constitucion
y en la Ley 1551 de 2012, articulo 29, literal d numeral 5, que sefiala: “ordenar fos gastos y
celebrar los contratos y convenios municipales de acuerdo con el plan de desarrolfo econémico,
social y con el presupuesto, observando las normas juridicas aplicables”

1.2 DESCRIPCION DE NECESIDAD A SATISFACER:

Que en virtud de los anterior, y en consideracién de la obligacion constitucional que tiene EL
DISTRITO de satisfacer las necesidades de la poblacion residente en su territorio, debe
determinar con claridad la misién, propdsito y metas de cada una de sus dependencias o
entidades, dando cumplimiento, entre otros, al principio de eficacia; asi mismo debera optimizar
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el uso de los recursos fisicos, documentales financieros, humanos y técnicos; y definir una
organizacion administrativa racional que le permita cumplir de manera adecuada las funciones
y servicios a su cargo, aplicando el mencionado principio de eficiencia.

Que en el plan Anual de adquisiciones adoptado mediante Resolucién N°011 del 11 de enero
de 2024, se encuentra contempla la necesidad y el rubro de “ARRENDAMIENTOS
ADMINISTRACION CENTRAL”, para llevar a cabo el objeto contractual.

Que conforme el articulo 25 numeral 7 y el 12 modificado por el articulo 87 de la ley 1474 de
2011, la Ley 80 de 1993 y el articulo 2.2.1.1.2.1.1 del decreto 1082 de 2015 modificado por el
articulo 1 decreto 399 de 2021, se procede a desarrollar el estudio previo mediante el cual se
justifica la necesidad de la contratacidn de ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE
DESTINADO PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA OFICINA DE LA SECRETARIA DE LA
MUJER, considerando que la entidad no cuenta con la estructura e instalaciones suficientes
para disponer a funcionarios, contratistas y ciudadania en general, por lo que se hace
necesario en pro del mejoramiento de las condiciones laborales, contratar el arrendamiento de
un inmueble que este en capacidad de brindar un servicio eficiente, dotado de buenas
condiciones luminarias, sanitarias y de salubridad.

Que dentro de las competencias del Distrito de Santa Marta esta la de velar por el
fortalecimiento institucional de la entidad, lo cual contribuye de manera directa a una adecuada
y oportuna prestacion del servicio a la comunidad en general y en especial a la poblacién que
acude periodicamente a utilizar los servicios que presta la administracién distrital a través de
las diferentes oficinas que hacen parte de su estructura organizacional.

Que la administracion Distrital actualmente no cuenta dentro de su planta fisica con los
espacios necesarios para el funcionamiento de varias oficinas que hace parte de su estructura,
las cuales prestan servicios esenciales y bésicos que requiere la comunidad en general. Debido
a la necesidad que tiene la administracion distrital para cumplir con la prestacion de servicios
misionales, es necesario arrendar un inmueble en donde los funcionarios y contratista adscritos
a esta dependencia cumplan con las funciones y actividades de atencién y cumplimiento de
los deberes legales.

Que se hace necesario de manera inmediata arrendar inmuebles que cumplan con las
condiciones fisicas adecuadas para el funcionamiento de LA OFICINA DE LA SECRETARIA
DE LA MUJER, evitando la interrupcién de la prestacién de los servicios de esta dependencia
de la administracion Distrital, asi como evitar la afectacion directa a la comunidad en general

Que el H. Consejo de Estado, Sala de Consulta y Servicio Civil, C.P. WILLIAM ZAMBRANO
CETINA, en fecha 09-10-2014, RAD. 11001-03-06-000-2014-00134-00 (2215), referente a los
Concejos Municipales y a la autorizacién al al¢alde para contratar sefiala: “...(i) de conformidad
con el Estatuto de Contratacién y las normas organicas de presupuesto, los alcaldes tienen ia
facultad general de suscribir contratos, representar legalmente al municipio y dirigir la actividad
contractual de los mismos sin necesidad de una autorizacién previa, general o periddica del
concejo municipal, salvo para los casos excepcionales en que este Gltimo o la ley lo hayan
sefialado expresamente... (iii) para establecer el listado de contratos que requieren su
autorizacion, los concejos municipales deben actuar con razonabilidad, proporcionalidad y
transparencia, de modo que solo estén sometidos a este tramite aquellos tipos contractuales
que excepcionalmente lo ameriten por su importancia, cuantia o impacto en el desarrollo local,
(iv) el acuerdo por medio del cual los concejos municipales establecen la lista de contratos
requieren su autorizacion tiene vigencia indefinida, salvo que el propio acuerdo sefiale lo
contrario. En consecuencia, no es necesario que todos los afios i al inicio de cada periodo de
sesiones se vuelvan a expedir un nuevo acuerdo sobre la materia. Ello claro esta, sin perjuicio
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de la facultad natural de los concejos de modificar o adicionar sus acuerdos anteriores en
cualquier momento”.

Que el Concejo Distrital de Santa Marta, mediante el Acuerdo N° 009 del 13 de Diciembre de
2023, “POR EL CUAL SE EXPIDE EL PRESUPUESTO GENERAL DE INGRESOS, RENTAS,
GASTOS E INVERSIONES DEL DISTRITO TURISTICO, CULTURAL E HISTORICO DE
SANTA MARTA PARA LA VIGENCIA 2024, en su articulo 36, autorizé al Alcalde del D.T.C.H.
de Santa Marta para celebrar durante la vigencia 2024, todo tipo de contratos, articulo que
indica lo siguiente: “ARTICULO TRIGESIMO SEXTO: En virtud de la autonomia presupuestal
a que se refiere la Constitucion y la Ley, el Alcalde Distrital y los Directores o Gerentes de las
Entidades descentralizadas que forman parte del Presupuesto General del Distrito tendran la
capacidad de contratar y comprometer a nombre de la persona juridica de [a cual hagan parte,
y ordenar el gasto en desarrollo de las apropiaciones incorporadas en el presupuesto.”

Que el articulo 2.2.1.2.1.4.1. del Decreto 1082 de 2015, establece la obligacion de las
entidades de sefialar en un Acto Administrativo la justificacion de la contratacion directa, el cual
para el caso de arrendamiento es requerido, por tanto, dentro de la carpeta precontractual se
encuentra la misma

\CION ON.DEL: CONTRATO
. CELEBRAR: AP

2.10BJETO:

El CONTRATISTA con plena autonomia técnica de su parte se obliga al ARRENDAMIENTO
DE UN BIEN INMUEBLE DESTINADO PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA OFICINA DE
LA SECRETARIA DE LA MUJER

2.2ESPECIFICACIONES DEL OBJETO:
E! inmueble por arrendar debe tener minimo las siguientes especificaciones:

» Minimo un area total de 380mt2, que estén o puedan distribuirse asi:
v Minimo dos (2) bafios.
‘ v Una (1) sala para juntas.
v Una (1) Oficina que pueda ser utilizada como despacho de secretario.
v" Capacidad para al menos diez (10) puestos de trabajo.
v' Sistema de aire acondicionado cruzado o mini Split.

2.3AUTORIZACIONES, PERMISOS Y LICENCIAS REQUERIDOS PARA SU EJECUCIC)N,
Y CUANDO EL CONTRATO INCLUYE DISENO Y CONSTRUCCION, LOS
DOCUMENTOS TECNICOS PARA EL DESARROLLO.

No aplica

2.4 OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA
v' Entregar en arrendamiento y en buen estado el inmueble, asi como las zonas anexas
del mismo bien, tales como zonas de parqueadero si hay lugar entre otras, de su
propiedad, ubicado en la ciudad de Santa marta, departamento del Magdalena, que
seran destinadas por la Alcaldia de Santa Marta para el funcionamiento de las oficinas
de LA OFICINA DE LA SECRETARIA DE LA MUJER. Mantener en estado 6ptimo y
funcional para la prestacién del servicio ebinmueble arrendado, para que sirvan a los
propositos por los cuales son tomados en arrendamiento por la Alcaldia Distrital de
Santa Marta. De manera especial, EL ARRENDADCR efectuara todas las mejoras
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PARAGRAFO PRIMERO. A partir de la entrega del inmueble (Acta de inicio) y hasta la vigencia
del contrato de arrendamiento el DISTRITO asume el pago de los servicios plblicos que esta
dotado el inmueble objeto de este contrato, tales como energia eléctrica el DISTRITO
presentara los recibos de servicios publicos a paz y salvo durante la prestacién contractual, si
son requeridos por el ARRENDADOR.

necesarias que demanden los inmuebles, asumiendo en su totalidad los costos que
demanden dichas mejoras en los términos sefialados en el articulo 1985 del Cadigo
Civil.

Mantener a la Alcaldia de Santa Marta libre de cualquier perturbacién o afectacion en el
uso y goce de los inmuebles arrendados, debiendo ejercer por su cuenta las acciones
policivas o judiciales que sean necesarias de conformidad con la Ley.

Permitir el ejercicio del derecho de retencidn que le confiere a la Alcaldia Distrital de
Santa Marta el articulo 1995 del C.C. haciéndose extensivo el mismo no sélo en los
casos de indemnizaciones debidas a la Alcaldia Distrital sino por cualquier derecho
pecuniario que surja en su favor.

Entregar el inmueble con los servicios ptblicos, cuotas de administracién e
impuestos y demas cargos o pagos al dia a que haya lugar.

Garantizar el uso y goce de los inmuebles objeto del contrato, hasta el vencimiento del
plazo pactado, aun cuando se extinguiere el derecho de dominio que ejerce sobre los
mismos.

Durante el plazo del contrato, abstenerse de transferir de! derecho de dominio a
cualquier titulo de los inmuebles objeto de arrendamiento.

Las demas que se deriven del objeto contractual

Cumplir con las especificaciones técnicas sefialadas en el estudio previo.

Mantener comunicacién permanente con la Alcaldia, de acuerdo con las condiciones
establecidas en los estudios previos.

Acatar las instrucciones que durante el desarrollo del contrato se les impartan por parte
de la ENTIDAD.

Obrar con lealtad y buena fe en las distintas etapas contractuales, evitando dilaciones y
entrabamientos.

No acceder a peticiones o amenazas de quienes actuien por fuera de la ley con el fin de
hacer u omitir algtn hecho.

Mantener la reserva profesional sobre la informacion que le sea suministrada para el
desarrollo del objeto del contrato.

Radicar las facturas y/o cuentas de cobro por servicios prestados y ajustes dentro de
los plazos convenidos. '

Cumplir con los aportes a los Sistemas Generales de Seguridad Social y aportes
parafiscales, en los términos de la Ley 789 de 2002, Ley 828 de 2003, Ley 1150 de
2007, Decreto 1703 de 2002 y demas normas concordantes, requisito que debera tener
en cuenta durante la ejecucion y liquidacion del contrato.

Los impuestos que se causen correran por cuenta del contratista y se consideraran
incluidos como parte del precio todos los derechos, tasas y contribuciones que se
originen en el desarrollo del contrato, sean estos de caracter Nacional, Departamental,
Distrital o Municipal.

Efectuar el pago o causar que se efectlie el pago de las cuotas extraordinarias de
administracion, impuestos, tasas o contribuciones o cualquier otro cargo que pueda
recaer sobre el inmueble sida lugar.

Otorgar al Distrito un plazo de quince (15) dias habiles para desocupar el inmueble una
vez termine el plazo del contrato de arrendamiento.

Las demés inmersas en la normatividad que rige los presentes estudios previos, en la
invitacion o las estipuladas en el contrato que le correspondan.
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PARAGRAFO SEGUNDO. EL ARRENDADCR sera responsable antes las autoridades de los
actos u omisiones que desarrolle en el gjercicio de las actividades del presente contrato,
cuando ellos causen perjuicio a la administracion o a terceros igualmente sera responsable en
los términos de la Ley 80 de 1993, articulo 52.

OBLIGACIONES DEL DISTRITO.

v" Pagar al CONTRATISTA en la forma pactada y con sujecién a las disponibilidades
presupuestales y de PAC previstas para el efecto.

v" Tramitar diligentemente las apropiaciones presupuestales que requiera para solventar las
prestaciones patrimoniales que hayan surgido a su cargo como consecuencia de la
suscripcion del presente contrato.

v" Conservar el inmueble objeto del contrato en buen estado, salvo el deterioro normal del

uso.

Suscribir el acta de Inicio y de Liquidacion.

A partir de la entrega del bien inmueble (Acta de inicio) y hasta la vigencia del contrato de

arrendamiento el DISTRITO asume el pago de los servicios plblicos que esta dotado el

inmueble objeto de este contrato, tales como energia eléctrica el Distrito presentara los

- recibos de servicios publicos a paz y salvo durante la prestacion contractual, si son

requeridos por el ARRENDADOR.

AN

3. MODALIDAD DE SELECCION DEL CONTRATISTAY: JUSTIFICACION INCLUYENDO'
___ LOS FUNDAMENTOS JURIDICOS. = . "
3.1 REGIMEN JURIDICO APLICABLE:

El contrato que se derive del presente Estudio Previo se regira por el Estatuto General de
Contratacién, en especial la Ley 80 de 1993 en sus articulos no modificados, sus decretos
reglamentarios no derogados, la Ley 1150 de 2007, el Articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082
de 2015 y demas normas concordantes. '

3.2. LA MODALIDAD DE CONTRATACION:
La modalidad de contratacién a emplear a través de este proceso sera la contratacién directa,
bajo la causal de arrendamiento, considerando que:

El articulo 2, numeral 4, literal i de la Ley 1150 de 2007, prevé que la modalidad de seleccién
de contratacion directa solamente procederd, entre otras, para el arrendamiento o adquisicion
de inmuebles. A su vez, el decreto 1082 de 2015, dispuso en el Articulo 2.2.1.2.1.4.11, lo
siguiente: 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 requiere el inmueble. 2. Analizar y compararlas condiciones de los bienes inmuebles
que satisfacen las necesidades identificadas y las opciones de arrendamiento, analisis que
deberé tener en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y contratacion publica.

3.3 NIVELES DE CLASIFICADOR DE BIENES Y SERVICIOS;

El contrato a celebrarse se encuentra ubicado de conformidad a lo consagrado en el Decreto
1082 de 2015 dentro de ta siguiente clasificacién de bienes y servicios;

CODIGO UNSPSC Producto:
80131502 Arrendamiento de instalaciones comerciales
0 industriales
PAA 2024 / 80131502 Arrendamientos administracion central

. : = N _ ] B |
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4.1. PRESUPUESTO PARA EL CONTRATO:

El Distrito de Santa Marta, para adelantar el proceso de contratacion directa conforme a la
exposicion antepuesta, cuenta con un presupuesto de CIENTO SETENTA MILLONES
QUINIENTOS MIL PESOS ($170,500,000), INCLUIDO IMPUESTOS, EMOLUMENTOS,
EROGACIONES Y/O TRIBUTOS A QUE HAYA LUGAR, previo cumplimiento de los requisitos
de perfeccionamiento y de ejecucion.

4.2 FORMA DE PAGO:

El valor del contrato se pagara de la siguiente manera: Una vez perfeccionado el contrato y
cumplidos los requisitos para su ejecucion, EL DISTRITO realizara DIEZ (10) pagos
Distribuidos de la siguiente manera: Un (1) primer pago por el valor de NUEVE MILLONES
CUATROSCIENTOS NOVENTA MIL PESOS ($9,490,000) correspondientes a los dias del
mes de marzo; Y NUEVE (9) pagos iguales, cada uno por valor de DIESCISIETE MILLONES L
OCHO CIENTOS NOVENTA MIL PESOS M/CTE ($ 17.890.000), que se haran efectivos el
altimo dia habil de cada periodo de ejecucién correspondiente. PARAGRAFOQ: Para efectos del
pago, cada una de las Cuentas de Cobro deberan estar acompafiadas de la documentacién
que exige la Secretaria de Hacienda Distrital como lo son: 1) Sus respectivas Certificaciones
de Recibido a Satisfaccion del objeto contratado, expedida por el Supervisor o el contrato;
previo Informe de las Actividades desarrolladas; 2) Sus respectivos soportes de pago del
periodo correspondiente al dia, de los aportes al sistema integral de seguridad social (Salud,
Pension y ARL); 3) Recibo de Pago, debidamente cancelado de los impuestos de estampilla
departamental a que tenga lugar el presente contrato.

N°CDP FECHA RUBRO VALOR CDP VALOR
CONTRATO
CD - 0380 26 de febrero de 2024 | 2.1.2.02.02.007.02 CIENTO  SETENTA | CIENTO  SETENTA
MILLONES MILLONES
QUINIENTOS MIL | QUINIENTOS MIL
PESOS ($170,500,000) | PESOS ($170.500,000)

ANALISIS ECONOMICO.

El anterior valor se determind teniendo en cuenta lo siguiente: Los valores de los canones
pagados por inmueble similares, en el contrato correspondiente a la vigencia 2023. Asi mismo
se tuvo en cuenta el IPC vigente, el cual se adjunta a continuacién:

bbbk, i ns . nm
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Informacion diciembre 2023

En ¢l mes de diciembra de 2023, ¢l IPC registrd una variacidn de £,45%

T R T T

YeAxt e amay  TanEG ¥ kS padinss. o 2OER 25 (Dheipmaay

DR,

\PC total 13,12 9,28 126 0,45

Rarna 2351 ¥T

ez de 1023 2 varlgeidn enual del IPC fue 8 28%, &5 ceTir 3,82 Duntos 0orCentuaiss menor Sue ia "EDOTTasE e o) mismio parics U2l efc antenarn euznit fus ce

-JPC. Ponderaciones de-arriendos segdn nivel deingresos
B S %:3 o - iglde i o g

e, s

Cédigo ombre Poh:e_s_ui nerable Clase media Altos
'04130100 Arriendo efectivo 10,60 19,85 15,14 10,83 6,40
04230100  Arriendo imputado 14,56 11,78 12,73 14,54 15,97

Arriendos 25,16 31,63 27,87 25,37 22,37

P : "o @

Mes. e 62020, . 2021 0, 2023 |
Enero 0,07 0,05 0,06 0,10
Febrero 0,06 0,06 0,10 0,14
Marzo 0,06 0,07 0,08 0,17
Abril 0,05 0,06 0,10 0,19
Mayo 0,04 0,03 0,12 0,20
Junio 0,01 0,01 0,04 0,13
Julio 0,00 0,04 0,04 0,10
Agosto 0,01 0,04 0,07 0,12
Septiembre 0,00 0,05 0,06 0,13
Octubre -0,01 0,07 0,05 0,09
Noviembre 0,02 0,02 0,04 0,11
Diciembre 0,03 0,01 ‘0,07 0,11

NE-1IPC

En todo caso la misma se puede constatar en el siguiente Link
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-
al-consumidor-ipc/ipc-informacion-tecnica#tindices-y-ponderaciones

En el IVA establecido para los arrendamientos de locales comerciales que es del 19%. Lo
establecido en el cddigo de comercio, que establece una libertad contractual en la que el
arrendador y el arrendatario pueden fijar el aumento de comin acuerdo en el contrato de
arrendamiento, no obstante el iva dependera de los ingresos por el contrato v si el contratista
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declara iva, y/o se encuentra exento y/o se encuentra exonerado y/o es una persona natural y
no es responsable de iva

4.3 PLAZO MAXIMO DE EJECUCION DEL CONTRATO:

El plazo para la ejecucion del presente contrato sera hasta el 31 de diciembre de 2024. Dicho
plazo se contara a partir de la suscripcién del Acta de Inicio del contrato, previo cumplimiento
de los requisitos de ejecucién del contrato.

4.4. VIGENCIA:

Para todos los efectos legales la vigencia ser4 por el término de duracién del contrato y cuatro
(4) meses mas para efectos de liquidacion, siempre y cuando EL DISTRITO asi lo requiera y
solicite al CONTRATISTA.

" ..+75. CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE. . .

CRITERIOS DE SELECCION: En consideracion a que el contrato a celebrar es de los
denominados de ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE, los factores a tener en cuenta
seran la disponibilidad del bien inmueble y condiciones necesarias para satisfacer el objeto
contractual.

Asi mismo, y atendiendo las dos variables establecidas en el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto
1082 de 2015, se ha realizado, un estudio comparativo de mercado, en el cual se analiza el
comportamiento del mercado, documentos que hacen parte integral de este documento, el
valor de los canones establecidos en el presente estudio se determina de acuerdo con las
propuestas o cotizaciones, que se obtuvieron en el mencionado estudio de mercado.

5.2 ANALISIS DEL SECTOR:

DOCUMENTO ANEXO 1.

.6 TIPIFICACION; ESTIMACION Y ASIGNACION DE LOS RIESGOS.PREVISIBLES -

El "riesga”, es definido en el articulo 3° del Decreto 1082 de 2015 como: "un evento que puede
generar efectos adversos y de distinta magnitud en el logro de los objetivos del Proceso de
Contratacion o en la ejecucién de un contrato".

A su vez el articulo 17 determina que: "La entidad Estatal debe evaluar el riesgo que el Proceso
de Contratacion representa para el cumplimiento de sus metas y objetivos, de acuerdo con los
manuales y guias que para el efecto expida Colombia Compra Eficiente".

El "Manual para la ldentificacién y Cobertura del Riesgo en los Procesos de Contratacién
(Version 1)"(2), expedido por Colombia Compra Eficiente ha sido la base para la estructuracion
de la Matriz de Riesgo del presente Estudio Previo que se expondra a continuacion, de
conformidad con lo establecido en el literal "C" del mencionado documento que impone: ... La
entidad Estatal debe incluir en los Estudios Previos del Proceso de Contratacién y en los
pliegos de condiciones, los riesgos que afecten la ejecucion del contrato y que identificd en la
matriz de administracion de Riesgos".

Los principales conceptos que justifican el analisis de riesgos son los siguientes: 10.1
ANALISIS DE RIESGO: Matriz de riesgos

. {3 contrates@santamarta.gov.co
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10.1 ANALISIS DE RIESGO: Matriz de riesgos
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10.2 FORMA DE MITIGARLO:
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Con fundamento en lo dispuesto en el Decreto 1082 de 2015, articulo 2.2.1.2.1.4.5., que

sefiala: "NO OBLIGATORIEDAD DE GARANTIAS. EN LA CONTRATACION DIRECTA LA
EXIGENCIA DE GARANTIAS ESTABLECIDAS EN LA SECCION 3, QUE COMPRENDE LOS
ARTICULOS 2.2.1.2.3.1.1. AL 221.23.5.1. DEL PRESENTE DECRETO NO ES
OBLIGATORIA Y LA JUSTIFICACION PARA EXIGIRLAS O NO DEBE ESTAR EN LOS
ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS.", LA ENTIDAD NO EXIGIRA GARANTIAS para el
presente proceso de arrendamiento bajo la modalidad de contratacion Directa.

10 INDICACION DE Sl f’EL PROCESO DE CONTRATA}ClONESTA' COBlJADO POR UN
e . : :."’.’F‘ ACUER'G COMERCIAL :"5:;?'::;. At . A

Teniendo en cuenta la contratacién a celebrarse mediante estos estudios previos, el Distrito
NO esta obligada a aplicar Acuerdo Comercial alguno por ser una causal de Contratacion
Directa, tal como lo sefiala el Manual de manejo de los Acuerdos Comerciales en Procesos de
Contratacién emitido por la entidad COLOMBIA COMPRA.

CLAUDIA MARCELA CUELLO DAZA
Secretaria General

Proyecto: Andrés Felipe Grecco

R L Toumarne e RN . - (Cjcontrafos@santamarta. gov.co -
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ANEXO 1
ANALISIS DEL SECTOR — ESTUDIOS DE MERCADO
(Decreto 1082 de 2015)

1.DEFINICION DE LA NECESIDAD ESTATAL.

En cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, el cual
establece que las Entidades Estatales deben hacer, durante la etapa de planeacion, el analisis
necesario para conocer el sector relativo al objeto del proceso de contratacién desde
perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional, técnica, y de andlisis de Riesgo y la
guia para la Elaboracion de los Estudios del Sector elaborada por Colombia Compra Eficiente,
y materializar asi los principios de planeacion, responsabilidad y transparencia, la Secretaria
General Distrital a través de los lineamientos expuestos, plasma a través del presente
documento los resultados del estudio.

Los datos estadisticos utilizados en este escrito corresponden a publicaciones emitidas por
entidades oficiales, tales como el Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas -
DANE, Camara de Comercio de Santa Marta y el Banco de la Republica.

ANALISIS DE SECTOR

El presente proceso de contratacion se realiza bajo la modalidad de contratacion directa por
ser la establecida por la ley 1150 del 2007 Art. 2. numeral 4 y en el Decreto 1082 del 2015
Articulo 2.2.1.2.1.4.11, que se refiere a la CONTRATACION DIRECTA, aplicandose la causal
de "ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES", en el cual se establece que las Entidades
Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa siguiendo unas
regias o acciones definidas.

En cumplimiento de lo establecido en el Articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, el
presente estudio tiene como finalidad analizar el sector inmobiliario desde perspectiva legal,
comercial, financiera, organizacional, técnica y de analisis de riesgo, con objeto de revisar las
condiciones del mercado y satisfacer asi la necesidad plasmada en los estudios previos.

En tal sentido, se realizaran las respectivas verificaciones de las condiciones del mercado
inmobiliario, asi como el andlisis y comparacion de los posibles inmuebles que se encuentren
en condiciones de satisfacer las necesidades requeridas por la Entidad, teniendo en cuenta la
necesidad planteada.

De acuerdo con lo anterior, la Entidad procedera a analizar los aspectos econémicos, técnicos
y regulatorios del mercado local, asi como aquellos que sean convenientes y relevantes para
conocer el sector, teniendo en cuenta la naturaleza del bien requerido.

» Economicos
De acuerdo con el objeto de estudio, el sector inmobiliario se encuentra inciuido dentro del

Sector Terciario y se encarga de desarrollar, proyectar, consumir, promocionar, avaluar,
administrar, intermediar y comercializar bienes raices.

El sector terciario ofrece bienes y servicios al consumidor final e incluye todas aquellas
actividades que no producen una mercancia en si, pero que igualmente son necesarias para
el funcionamiento de la economia.

T ' ~ R
Calle 14 N° 2-49 Ceritro Histéticor - {Jcontratos@santamarta.gov.co
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Este sector se considera no productivo, puesto que no produce bienes tangibles, pero
contribuye a la formacion del ingreso y el producto nacional. Actualmente el sector terciario es
muy competitivo a nivel mundial debido a la reduccion de costos en comunicacion,

mejoramiento de [a velocidad, 1a fiabilidad en el transporte de las personas y la comunicacion
de la informacién.

Comportamiento del PIB por ramas de actividad econémica - 2023- Tercer Trimestre
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Tasa de crecimiento en Volumen Actividades inmobiliarias 2021 — Tercer trimestre

Indicador de Seguimiento a la Economia (ISE)
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En el segundo trimestre de 2023, el valor agregado de las actividades inmobiliarias bajo un
1,8%, en su serie original, respecto al mismo periodo | de 2023, Para la serie ajustada de
efecto estacional y calendario.

Sector Inmobiliario Departamento del Magdalena
Santa Marta - Magdalena

Santa Marta, oficialmente Distrito Turistico, Cultural e Histdrico de Santa Marta, es la capital
del departamento de Magdalena, Colombia. Fue fundada el 29 de julio de 1525 por el
conquistador espafiol Rodrigo de Bastidas.

Esta ciudad, emplazada en la bahia homénima, es uno de los principales destinos del Caribe
colombiano. Su casco urbano se encuentra entre la Sierra Nevada de Santa Marta y el mar
Caribe y se haya a pocos kilémetros del parque Tayrona. A su vez, entre sus sitios culturales
e historicos, se encuentran la Casa de Ja Aduana, la Catedral Basilica, la Biblioteca Banco de
la Republica, el Seminario San Juan Nepomuceno, el camellén Rodrigo de Bastidas, el parque
Santander y el de los Novios.
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Su nucleo mas poblado y de mayor actividad comercial aparece en la tradicional zona central,
cerca de la Plaza de Mercado. El plano comprendido entre la carrera Primera, la Calle 22 y la
Avenida del Ferrocarril enmarca su Centro Histdrico y su nlcleo comercial.

La economia de Santa Marta se basa en el turismo, el comercio, la actividad portuaria, la pesca
y la agricultura, en ese mismo orden. El Distritoc mantiene una produccion agricola aproximada
de 16.053 toneladas, cultivadas en un érea aproximada de 44.051 hectareas. Los principales
productos agricolas son: banano, café, cacao, frutales y yuca.

o Histérico
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Santa Marta es un puerto de importancia para el pais, gracias a su ubicacién geografica pues
posee un calado natural que beneficia el transcurso y los abordajes de los barcos, ademas de
ser el puerto mas profundo del continente americano y uno de los mas seguros del mundo. Por
lo tanto, muchas son las embarcaciones comerciales que llegan a la ciudad, lo cual contribuye
a la economia de la region. La Sociedad Portuaria de Santa Marta es la organizacion
encargada de los puertos.

Arquitectura y Urbanismo

En la cabecera principal predomina el plano en cuadricula, adoptado de la arquitectura romana
por los espaficles e impuesto posteriormente en |beroamérica, como es el caso de Catedral
Basilica de Santa Marta. Este sector conserva varias edificaciones, pero su caracter colonial
ha desaparecido virtualmente. Aln se aprecian algunas escasas edificaciones, la mayoria de
ellas del Periodo Republicano, pero muchas otras han sido remplazadas por edificaciones
modernas.

Se destaca especialmente la Catedral con un sentido arquitectdnico que la hace Unica a nivel
latinoamericano y en cuyo interior alin reposan los restos de Rodrigo de Bastidas, su fundador,
También se encuentra en la Quinta de San Pedro Alejandrino hacienda donde murié Simén
Bolivar, la Casa de la Aduana o el Claustro San Juan de Nepomuceno. Santa Marta tiene
barrios residenciales en zonas no especificamente localizadas, principalmente al lado y lado
de la avenida que conduce a la Quinta de San Pedro Alejandrino, y otros nlcleos.

Diversas obras escultéricas muestran la cultura autéctona y aquellas dedicadas a proceres
conforman también sitios de atraccion turistica. Entre estos sobresalen la estatua Rodrigo de
Bastidas en el camellon o paseo ubicado en la playa de la bahia de Santa Marta, el Homenaje
a la Etnia Tayrona ubicado en una pequefia glorieta en la carrera primera con calle 22."

Actividad Econémica del Departamento.

Durante los Ultimos afios, el sector inmobiliario en Santa Marta ha presentado un crecimiento
significativo debido al desarrollo de la ciudad en el tema de predio y vivienda. Cada vez son
mas las personas interesadas en adquirir propiedades para darle inicio a un nuevo proceso de
residencia que cubra las necesidades béasicas del dia a dia.

La ciudad ofrece variedad de sectores para la preferencia de cada persona interesada en la
compra o arriendo de vivienda. Los mas codiciados son las zonas centrales del casco urbano
que ofrecen una serie de ventajas en cuanto al transporte y movilidad se refiere, seguido de
los ubicados cerca al paisaje marino, que, a pesar de tener un precio mas alto, presentan una
serie de exclusividades que justifican su valor.

Segun Javier Quintero, gerente de la Camara Colombiana de la Construccion (Camacol)
Seccional Santa Marta, se debe crear un ejercicio de planeacién y ordenamiento territorial, con
el fin de crear una hoja de navegaciéon que permita imaginar la ciudad desde la vision de la
academia, los constructores y los organismos multilaterales.

El sector inmobiliario de la ciudad muestra una oferta dindmica, al brindar edificios con disefios
innovadores y espacios comunes con altos estandares de confort y comodidad, siendo esta,
la estrategia de mercado inmobiliario para la clase media y alta en Colombia, la cual ha
obtenido movimientos positivos en el sector, mejorando las opciones para los potenciales
compradores.
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La Region Caribe no es ajena a esa dinamica nacional ya que Barranquilla, Santa Marta y
Cartagena se consolidan como las ciudades de esta zona del pais donde se concentra el mayor
desarrollo de la actividad edificadora. Las continuas construcciones en la ciudad exponen un
crecimiento en la parte estructural, ampliando asi la variedad de oportunidades para los
residentes del sector.

Se busca una vision mas amplia de ciudad que sea generosa con el desarrollo socioeconémico
de sus habitantes y asimismo rentable para quienes invierten y realizan negocios en este
territorio. Santa Marta como inversion se esta gestionando en manera de construccion como
ciudad integral, en donde se han identificado cuatro lineas claves como los son: la vision a
largo plazo, acceso a vivienda, gestion del suelo y equipamiento social.

Santa Marta se encuentra en un momento clave en materia de planeacion urbana a través de
su Plan de Ordenamiento Territorial (POT).

Si bien es cierto, la ciudad de Santa Marta es una ciudad en la que hay grandes expectativas,
pues sus indicadores muestran gran potencial, se ha evidenciado el no movimiento en
absorcion por metro cuadrado de oficinas.

Lo cual se ve reflejado con mucha inversion, pero con retornos lentos.

Por lo cual, el mercado inmobiliario (oficinas) se encuentra tratando de ocupar su oferta por
metro cuadrado, a través de oficinas, el funcionamiento de call center y BackOffice debido a la
calidad y cantidad del bilingliismo en la ciudad.

INDICADORES ECONOMICOS ACTIVIDAD EDIFICADORA
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{ El PIB total present6 un crecimiento anual de 2,9% en el primer trimestre de 2023 inferlor al 8,1 del primer trimestre de
i 2022, En este periodo el sector de la constrftcién registrd un decrecimiento de -3,1% annal, debido a un decrecimiento del
sector de obras civiles y del sector de actividades especializadas en -14,9%, -2,6% respectivamente, y un crecimiento del
| sector de edificaciones en 2,6%
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FUENTE: INFORME DE ACTIVIDAD EDIFICADORA JULIO 2023
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Tasa de desempleo -23 ciudades
Trimestre mavil - mayo de 2023
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i * Regionalmente, diez ciudades presentaron un nivel de desempleo inferior al registrado por el promedio de las 23 ciudades en
i mayo de 2023 (10,9%).

Fuente: DANE, Elabaracién DEET

,

Empleo formal —Principales ciudades

. . i &
cado Labordl -
' CONSTRUMOS'

Repidn abr-22 | abrizz |

Medellin _ |, 422% _ 309% Informalidad -Total 23 4reas
o Mopizales | 398%  334% __ (Trimestre mdvil - abril)
_T B_Ociticé ; 1'3;‘{1)22‘; i:,;:; sa% - ~e—Formales «a=]lpnformates
Percira A45,0% 43,1% 56,19
o Lottagena__ 598% _ S46% 56% 55,1%
Barranquilla 547% | 572%
_Villavicencio | S68%  554% 54% ¢
... Bucaremanga . 50.0%  456% s2% }514%
von. Jbaguk . S3295 - 492%
.. Pasto L. 950 | 54S% | sa% b
L Monterla | | 5B7% . . 625% _
Ciicuta , 6584 59,3% 48%
_ _Tunfa L 419% 0 39.2%
. . Forenda ! 629% _ 5BY9% 46% ¢
Popayén | 505% : 556%
Valledupar [ 634% 62,6% 4% F
Quibdo 55,6% 59,0%
. Newa 535% _ 520% % ¢
. Risarpida p A50% . 431% 0% N L ;s
~ _Sj::};:’:_‘-v ) : g:?;x‘ ﬁg: ) abrel8  abe19 abrZ0  abe2l  wbr22  abrz3
Sinceleja . 66.2% 69,3%
J— £3 tludad IR AT s s et aa b st anss -
5 En la dltima medicidn con corte a abril de 2023 la tasa de formalidad Fue de {56,1%). Se destaca Bogotd al obtener la menor |
i participacién de trabajadores infarmales del pals (33.2%). ;

Fuente; DANE, Elabaracién DEET,

Calle 14 N*2-49 Centro Histérico c. 7 , ‘Q‘Commms@sgntqmq”q’g?v'co,
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ALCALDIA DE SANTA MAR

Distrito Turistics, Caltural e Histdn

El indice de Precios al Consumidor, es un indicador que permite medir la variacién porcentual
promedio de los precios al por menor de un conjunto de bienes y servicios de consumo final
que demandan los consumidores en Colombia

Variacién
Aiios Meses indice Mensual Acumulada 2
2022 NOVIEMBRE 124,89 0,76 12,69
DICIEMBRE 126,49 1,28 1,28
2023 EMNERO 128,76 1,80 3,10
FEBRERO 130,87 1,64 479
MARZO 132,26 1,06 5,90
ABRIL 133,25 0,75 6,70
MAYO 133,80 042 7,14
JUNIO 134,21 0,30 7.46
Juuo 134,87 0,30 8,00
AGOSTO 135,82 0N 876
: SEPTIEMBRE 136,55 0,54 5,34
OCTUBRE 136,90 0,25 9,62
NOVIEMBRE 137,57 0,49 10,15

Afos

Meses indice

Variacién

2023

2024

MOVIEMBRE 137,57
DICIEMBRE 138,20
ENERO

FEBRERO

MARZO

ABRIL

MAYO

JUNIO

JULIO
AGOSTC
SEPTIEMBRE
OCTUBRE
NOVIEMBRE

PMensual Acumulada 2

0,49
0,46

10,15
0,46

Técnicos

Los aspectos técnicos del inmueble se estructuraron de acuerdo con la necesidad de la
dependencia de brindar una infraestructura adecuada para garantizar la eficiente y oportuna
prestacion del servicio a la ciudadania, asi como garantizar la seguridad y salud en el trabajo
de los servidores que alli laboran, de conformidad con las exigencias de la legislacion laboral
colombiana y los convenios internacionales.

La Entidad Estatal ha evaluado las diferentes opciones que ofrece el mercado y se ha definido
que la mejor opcidn del inmueble a arrendar cumple o tiene las siguientes caracteristicas:




» Minimo un area total de 380mt2, que
v Minimo dos (2) bafios.
v" Una (1) sala para juntas.
v Una (1) Oficina que pueda ser utilizada como despacho de secretario.
v Capacidad para al menos diez (10) puestos de trabajo.

v

Sistema de aire acondicionado cruzado o mini Split.

estén o puedan distribuirse asi:

ALCALDIA DE SANTA MAF

Distrito Turistico, Clitural ¢ Histdrd

Para identificar y analizar los procesos de contratacidon de Entidades Estatales que han
adquirido en el pasado el bien y/o servicios y de ello extraer las mejores practicas e informacion
pertinente para el Proceso de Contratacion, se realizé [a busqueda en la Pagina de Colombia
Compra Eficiente — SECOP [l de procesos de contratacion de la Alcaldia Distrital de Santa
Marta y de otras Entidades del Estado relacionados con el objeto de este analisis, obteniendo
como resultado la siguiente informacion:

ITEM TiPO DE OBJETO VALOR PLAZO N° DE ENTIDAD | AREA
CONTRATO CONTRATO TOTAL
1 Arrendamiento | Arrendamiento de un inmueble | $170.500.000 | 333 A0B4-2023 Distrito de
destinado para el funcicnamiento dias Santa
de la oficina de la secretaria de la Marta
mujer
2 Arrendamiento | Arrendamiente de un  bien | $370.000.000 | 311 A309-2023 Distrito de | 2059
inmueble destinado para el dias Santa M2
funcionamiento de la oficina de Marta
Sisbén, alta consejeria para la
sierra y zona rural y la secretaria
de promocién social, inclusién vy
equidad de la Alcaldia distrital de
san
3 Arrendamiento | Arrendamiento de un bien | $420.000.000 | 283 AB42-2023 Distrito de | 785M 2
inmueble destinado para el dias Santa
funcionamiento de las oficinas de Marta
la direccién Distrital de rentas de
santa marta.
ITEM TIPO DE OBJETO VALOR PLAZO N° DE ENTIDAD AREA
CONTRATO CONTRATO TOTAL
1 Arrendamiento | Contratar a titulo de arriendo | $524.466.663 | 619 CD-194- Procuraduria 459.89
un inmueble con destino al dias 2020 General M237
funcionamiento de las
procuradurias regional,
judiciales penales, de familia,
agrarias, administrativas y el
grupo de apoyo técnico de
regalia
2 Arrendamiento | Tomar en arriendo el | $300.058.500 | 300 CD 214 - | La oficina de | 615 M2
inmueble para el dias 2020 registro de
funcionamiento de la Oficing instrumentos
de Registro de Instrumentos publicos de
Piblicos en Cartagena y Cartagena
demas dependencias de la
SNR.
3 Arrendamiento | Arriendo de una | $156.000.000 | 312 CD-1516- Alcaldia 780 M2
infraestructura educativa en el (Dias) | 2022 municipioc de
sector de nuevo amanecer, Villavicencio
para la prestacion de servicios
educativos a la poblacion
matriculada en la institucion
educativa nuestra sefiora de
la paz.
4 Arrendamiento | Contratar el arrendamiento | $191.639.381 | 345 CD-CMC- Sena regional | 490 M2
del inmueble ubicado en el (Dias) | DIR-003- cundinamarca
municipio de girardot en la 2024 grupo de apoyo
calle 20 no. 10 - 49 con
destino para el
funcionamiento de los

I
0
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ALCALDIA DE SANTA MAF
Distrito Turistico, Cultural e Histén

ambientes de formacion del
centro de la tecnologia del
disefic y la productividad
empresarial de girardot de la
regional cundinamarca del
sena.

Una vez realizada la busqueda en la pagina del SECOP de Colombia Compra eficiente, se
observa que a Nivel Nacional las diferentes Entidades del Estado, (alcaldias y Otras Entidades
del Estado) han adelantado procesos de contratacion para adquirir en calidad de
arrendamiento bienes inmuebles (casas, edificios, locales) para su funcionamiento.

De acuerdo con los cuadros anteriormente expuestos, se tiene la siguiente informacion:

+ Objeto: Los objetos relacionados en los cuadros obedecen al arrendamiento de bienes
inmuebles. No obstante, lo anterior, cada proceso ajusta su objeto de acuerdo con las
'necesidades presentadas y al inmueble que se encuentra adquiriendo en calidad de

7 arriendo.
- * Modalidad: segln lo consultado, se encontré procesos que se llevaron a cabo a través

de la modalidad' de Contratacién Directa

» Presupuesto: Las cuantias de los contratos han sido determinadas de acuerdo con las
necesidades, condiciones de los inmuebles y el valor del mercado inmobiliario en la
zona.

» Plazo o fecha de Finalizacion: De acuerdo con el objeto de estudio, se evidencia que
los plazos varian de.acuerdo con las necesidades y asignaciones presupuestales.

De manera generalizada para este andlisis, se tiene que el arrendamiento de bienes inmueblés
se puede contratar con personas naturales o juridicas. La Alcaldia Distritat de Santa marta ha
celebrado contratos de arrendamiento de inmuebles para sus distintas dependencias
ESTUDIO DE LA OFERTA

1. ¢, Quién presta el servicio?

En Colombia, las inmobiliarias se dedican a prestar servicios de mediacion, asesoramiento y
gestion en transacciones inmobiliarias relacionadas con: la compraventa, alquiler, permuta o

cesion de bienes inmuebles.

No obstante, lo anterior, la Entidad podra celebrar contratos de arrendamiento con personas
naturales o juridicas si se llena el cumplimiento de todos los requisitos solicitados.

Prestadores del servicio

> s, o, *NOMBRE = - e o]y U0 " UBICACION :
CONSTRUCTORA SAMARIA CARRERA 5 #26-35 ESQUINA
MARTINEZ MARTINEZ S.A.S CALLE 15 #3-61-67-73-77
INMOBILIARIA ZUCA LTDA CALLE 16 #3-77
CAMPO GRANDE S.A.8 CALLE 12 # 2-96
MULTIDESARROLLO URBANO S.A.8 CARRERA 29 NO. 42 — 91 SANTA CRUZ
MONTOLLA & CIAEN C CALLE 4 #13-39 PISO 12
SANTA MARCA FINCA RAIZ CARRERA 1C #22-26

Calle 14 N°'2-49 Ceniro Histérico +7 ! {GHcontratos@santamarta.gov.co
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ALCALDIA DE SANTA MAF

Distrito Tunszico, Cultural e Histar

Paginas de Anuncios Inmobiliarios en paginas WEB

Durante el estudio, se pudo evidenciar que propietarios de bienes inmuebles publican en
paginas Web de anuncios las propiedades en calidad de arriendo o venta.

A continuacion, se presenta las paginas encontradas:

e htips: //www. fincaraiz.com.co/
s www.olx.com.co
e https://www.lamudi.com.co/

ANALISIS DEL SECTOR INMOBILIARIO
ANALISIS DE LAS COTIZACIONES/ ESTUDIO DE MERCADO

De acuerdo con la necesidad existente, se procedid a buscar inmuebles en la ciudad de Santa
Marta que pudieran cumplir con las areas y espacios requeridos para garantizar a servidores
y usuarios condiciones optimas de atencion.

Dicho esto, se realizd visita de reconocimiento en terreno del bien, captando fotografias que
permitieran [dentificar sus caracteristicas.

A continuacién, se presenta un analisis de las condiciones del mercado inmobiliario en la
ciudad de Santa Marta.

Ahora bien, se solicitaron cotizaciones por medio fisico a las siguientes personas naturales o
juridicas, las cuales fueron recibidas en la oficina de la Secretaria General de la Alcaldia
Distrital de Santa Marta:

> INMOBILIARIA ZUCA LTDA
» MONTOLLA&CIAENC
> SANTA MARCA FINCA RAIZ

A continuacién, se presenta el analisis del valor metro cuadrado y valor mensual:

i CUADRO COMPRA 'OOFERTA MOBILIARIA

NM CALLE 16
1 |1azuca | #3.77 400mt2 $17b%9°'° $44.725
LTDA $46,411 | $29,146,666
MONTOLLA | CALLE 4 -
2 |&CIAENC |#13-39 PISO 460mt2 $23b%5°'° $51,195
12
SANTA CARRERA
3 | MARCA 1C #22-26 1062mt2 $46§0°°'° $43.314
FINCA RAIZ
e e e

Calle 14 N° 2_49. C'e-n|r° l_-iis}}éricé f@} ConerfOS@SanﬂmQﬁG gov.co -




w&&}m“* 1)
kjfj i‘ Lg

Bl

I0H
ON

B e  ERP ML

ALCALDIA DE SANTA MAK
Distrito Turistico, Cultural e Histdad
Teniendo en cuenta el precio y las caracteristicas técnicas requeridas en la invitacion, la oferta
que mas se adecua a la necesidad del contratante, es la presentada por INMOBILIARIA ZUCA
LTDA ubicado en la CALLE 16 #3-77, con un canon mensual por valor de: DIESCISIETE
MILLONES OCHO CIENTOS NOVENTA MIL PESOS M/CTE ($ 17.890.000), INCLUIDO
IMPUESTOS, EMOLUMENTOS, EROGACIONES Y TRIBUTOS DE LEY INCLUIDOS A QUE
HAYA LUGAR

Aunado a lo anteriormente expuesto se tiene que el sitio es plenamente reconocido por la
comunidad y brinda facilidad de acceso a los usuarios. Los moradores del sector aceptan y
reconocen la prestacion del servicio en ese lugar como favorable para el orden publico y la
convivencia sana ya que se trata de una zona en la que se ubican expendios de licores, bares,
hostales, casas de citas, etc; cambiar de lugar las instalaciones podria generar aumento en los
niveles de inseguridad y delitos relacionados con las actividades econdmicas del sector.
Finalmente tenemos que la Alcaldia Distrital de Santa Marta suscribio en las vigencias 2020 a
2023 contratos de arrendamiento del mismo bien inmueble con INMOBILIARIA ZUCA LTDA,
para la ubicacidn y funcionamiento de la OFICINA DE SECRTARIA DE LA MUJER y en todos
los contratos de arrendamiento celebrados la ejecucion ha sido satisfactoria y el contratista ha
dado pleno cumplimiento a lo pactado. Por lo dicho se considera que la propuesta presentada
por INMOBILIARIA ZUCA LTDA es la mas favorable y cumple con las necesidades de la

entidad.

CLAUDIA MARCELA CUELLO DAZA
Secretaria General

Proyecto: Andrés Felipe Gnecco

- - — - - - . . . {{éip ‘ - ) . : !
Calle T4 N° 2-49 Centro Histérjea . igicontratos@santamarta;gov.co |




REPUBLICA DE COLOMBIA

DISTRITO TURISTICO CULTURAL E HISTORICO DE SANTA MARTA

Dwiran Tonstieo, Culural w Hswiieo

Nit: 891780009

CERTIFICADO DE DISPONIBILIDAD PRESUPUESTAL No. CD-0380

Que existe apropiacidn presupuestal para la vigencia 2024, disponible y libre de afectacién para atender los siguientes gastos por conceptos de: ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE DESTINADQ
PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA OFICINA DE LA SECRETARIA DE LA MUJER

Can cargo a los siguientes rubros:

% DESCRIPCION 7S

21.2.02.02.007.02

Libre Destinacion

kbt

G| RRINT S

SR o | Ch M VALOR SR 3

c

$170.500.000,00

VALOR CIENTO SETENTAMILLONES QUINIENTOS MIL PESOS

Se expide esle certificado a los 26 dias de! mes de febrero de 2024, a solicitud de:

' TOTALYS

B LS 170.5001000,00

FUNCIONARIO SAFUAT ATUNES CELEDON
CARGO SECRETARIO GENERAL (E)
DEPENDENCIA SECRETARIA GENERAL
DOCUMENTO solicitud &Le:a f~~ ez 6
Caros Manuel Asiza Guerrero
Director de gestién financiera
l\ -
LY '
Impreso por: arodriguez

Email: atencionalciudadano@santamarta.gov.co

Calle 14 No 2-49 Cenlro Histdrica Tel. PEX: 6054209600

Pagina 1 de 1
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ALCALDIA DE SANTA MAF
Distrito Turistico, Cuitural e Histari

INVITACION A PRESENTAR COTIZACION DE BIENES Y/O SERVICIOS

En cumplimiento de lo dispuesto en el Decreto 1082 de 2015, me complace comunicarle que
el Distrito de Santa Marta desea iniciar proceso de Contratacion por Contratacion Directa con
el fin de contratar “ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE DESTINADO PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LA OFICINA DE LA SECRETARIA DE LA MUJER” con ocasion de
lo anterior, y motivados en determinar el correspondiente presupuesto oficial, presenta
invitacién a presentar COTIZACION DE LOS BIENES Y/O SERVICIOS AQUI DESCRITOS.
1. OBJETO

El CONTRATISTA con plena autonomia técnica de su parte se obliga al
“ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE DESTINADO PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LA OFICINA DE LA SECRETARIA DE LA MUJER”

2. ESPECIFICACIONES TECNICAS
El inmueble por arrendar debe tener las siguientes condiciones minimas discriminado asi:

»> Minimo un area total de 380mt2, que estén o puedan distribuirse asi;
v Minimo dos (2) barios.
v" Una (1) sala para juntas.
v" Una (1) Oficina que pueda ser utilizada como despacho de secretario.
v" Capacidad para al menos diez (10) puestos de trabajo.
v" Sistema de aire acondicionado cruzado o mini Split.

4. TIEMPO DE EJECUCION:

El plazo para la ejecucién del presente contrato sera hasta el 31 de diciembre de 2024.
Dicho plazo se contara a partir de la suscripcion del Acta de Inicio de Actividades, previo
cumplimiento de los requisitos de perfeccionamiento y de ejecucion.

5. LUGAR DE EJECUCION DEL OBJETO CONTRACTUAL:
Se adelantara el objeto contractual en el D.T.C. e H. de Santa Marta descrito en la [doneidad.

6. IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR:

La entidad para la ejecucién del presente contrato prevé celebrar un CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE.

= 7. NIVELES DE CLASIFICADOR DE BIENES Y SERVICIOS:

El contrato a celebrarse se encuentra ubicado de conformidad a lo consagrado en el Decreto
1082 de 2015 dentro de las siguientes clasificaciones de bienes y servicios: 80131502.
Arrendamiento de instalaciones comerciales o industriales.

8. OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA.
En general son obligaciones del CONTRATISTA:

a) Entregar en arrendamiento y en buen estado el inmueble, asi como las zonas anexas
del mismo bien, tales como zonas de parqueadero si hay lugar entre otras, de su
propiedad, ubicado en la ciudad de Santa marta, departamento del Magdalena, que
seran destinadas por la Alcaldia de Santa Marta para el funcionamiento de las
oficinas de LA SECRETARIA DE LA MUJER. Mantener en estado optimo y funcional
para la prestacion del servicio el inmueble arrendado, para que sirvan a los propoésitos
por los cuales son tomados en arrendamiento por la Alcaldia Distrital de Santa Marta.
De manera especial, EL ARRENDADOR efectuara todas las mejoras necesarias que
demanden los inmuebles, asumiendo en su totalidad los costos que demanden dichas
mejoras en los términos sefialados en el articulo 1985 del Cédigo Civil.

‘(é .
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ALCALDIA DE SANTA MAF
Distrito Tunstice, Cultural @ Histan

b) Mantener a la Alcaldia de Santa Marta libre de cualquier perturbacién o afectacién en
el uso y goce de los inmuebles arrendados, debiendo ejercer por su cuenta las
acciones policivas o judiciales que sean necesarias de conformidad con la Ley.

¢) Permitir el ejercicio del derecho de retencion que le confiere a la Alcaldia Distrital de
Santa Marta el articulo 1995 del C.C. haciéndose extensivo el mismo no sélo en ios
casos de indemnizaciones debidas a la Alcaldia Distrital sino por cualquier derecho
pecuniario que surja en su favor.

d) Entregar el inmueble con los servicios publicos, cuotas de administracion e
impuestos y demas cargos o pagos al dia a que haya lugar.

e) Garantizar el uso y goce de los inmuebles objeto del contrato, hasta el vencimiento
del plazo pactado, aun cuando se extinguiere el derecho de dominio que ejerce sobre
los mismos. '

f) Durante el plazo del contrato, abstenerse de transferir del derecho de dominio a
cualquier titulo de los inmuebles objeto de arrendamiento.

g) Las demas que se deriven del objeto contractual

h) Cumplir con las especificaciones técnicas sefialadas en el estudio previo.

i) Mantener comunicacién permanente con la Alcaldia, de acuerdo con las condiciones
establecidas en los estudios previos.

j) Acatar las instrucciones que durante el desarrollo del contrato se les impartan por
parte de la ENTIDAD.

k) Obrar con lealtad y buena fe en las distintas etapas contractuales, evitando dilaciones
y entrabamientos.

1) No acceder a peticiones o amenazas de quienes actlen por fuera de la ley con el fin
de hacer u omitir algtin hecho.

m) Mantener la reserva profesional sobre la informacién que le sea suministrada para el
desarrollo del objeto del contrato. )

n) Radicar las facturas y/o cuentas de cobro por servicios prestados y ajustes dentro de
los plazos convenidos.

o) Cumplir con los aportes a los Sistemas Generales de Seguridad Social y aportes
parafiscales, en los términos de la Ley 789 de 2002, Ley 828 de 2003, Ley 1150 de
2007, Decreto 1703 de 2002 y demds normas concordantes, requisito que debera
tener en cuenta durante la ejecucion y liquidacion del contrato.

p) Los impuestos que se causen correran por cuenta del contratista y se consideraran
incluidos como parte del precio todos los derechos, tasas y contribuciones que se
originen en el desarrollo del contrato, sean estos de caracter Nacional,
Departamental, Distrital o Municipal.

q) Efectuar el pago o causar que se efectle el pago de las cuotas extraordinarias de
administracion, impuestos, tasas o contribuciones o cualquier otro cargo que pueda
recaer sobre el inmueble si da lugar.

r} Otorgar al Distrito un plazo de quince (15) dias habiles para desocupar el inmueble
una vez termine el plazo del contrato de arrendamiento.

s) Las demas inmersas en la normatividad que rige los presentes estudios previos, en
la invitacidn o las estipuladas en el contrato que le correspondan.

PARAGRAFQ PRIMERO. A partir de la entrega del inmueble (Acta de inicio) y hasta la
vigencia del contrato de arrendamiento el DISTRITO asume el pago de los servicios pablicos
que estd dotado el inmueble objeto de este contrato, tales como energia eléctrica el
DISTRITO presentara los recibos de servicios plblicos a paz y salvo durante la prestacion
contractual, si son requeridos por el ARRENDADOR.

PARAGRAFO SEGUNDO. EL ARRENDADOR sera responsable antes las autoridades de
los actos u omisiones que desarrolle en el ejercicio de las actividades del presente contrato,

, : - - .
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ALCALDIA DE SANTA MAF
Distrito Turfstico, Cultural e Histde:

cuando ellos causen perjuicio a la administracion o a terceros igualmente sera responsable
en los términos de la Ley 80 de 1993, articulo 52.

OBLIGACIONES DEL DISTRITO.

A) Pagar al CONTRATISTA en la forma pactada y con sujecion a las disponibilidades
presupuestales y de PAC previstas para el efecto.

B) Tramitar diligentemente las apropiaciones presupuestales que requiera para
solventar las prestaciones patrimoniales que hayan surgido a su cargo como
consecuencia de la suscripcién del presente contrato.

C) Conservar el inmueble objeto del contrato en buen estado, salvo el deterioro
normal del uso.

D) Suscribir el acta de Inicio y de Liquidacion.

E) A partir de la entrega del bien inmueble (Acta de inicio) y hasta la vigencia del
contrato de arrendamiento el DISTRITO asume el pago de los servicios pablicos
que esta dotado el inmueble objeto de este contrato, tales como energia eléctrica
el Distrito presentara los recibos de servicios publicos a paz y salvo durante la
prestacion contractual, si son requeridos por el ARRENDADOR

~ | 9. LA MODALIDAD DE CONTRATACION

El articulo 25 de la Ley 80 de 1993 establece en su numeral 7 la conveniencia o
inconveniencia del objeto a contratar y las autorizaciones y aprobaciones para ello, se
analizaran o impartiran con antelacion al inicio del proceso de seleccidn del contratista o al
de la firma del contrato, segun el caso.

El mismo articulo en su numeral 12, establece que con antelacion a la apertura del
procedimiento de seleccion o de la firma del contrato, deberan elaborarse los estudios,
disefios y proyectos requeridos y los pliegos de condiciones o términos de referencia.
Adicionado por el articulo 2.2.1.1.2.1.1. del Decreto 1082 de 2015, reglamentario del
Estatuto General de la Contratacion de la Administracion Publica.

Que en concordancia con el articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, referidos a las modalidades
de seleccion del contratista en la contratacion puablica, prevé que las entidades escogeran a
los contratistas a través de las siguientes modalidades de seleccién: 1. Licitacidn Publica; 2.
Seleccion Abreviada; 3. Concurso de Méritos; 4. Contratacion Directa y 5. Minima Cuantia..
La Ley 1150 de 2007, articulo 2, numeral 4, literal i}, en concordancia con el articulo
2.2.1.2.1.4.11. del Decreto 1082 de 2015, se refiere a la modalidad de contratacion directa
y en especial a los contratos de arrendamiento de bien inmueble.

En desarrollo de lo anterior el Articulo 2.2.1.2,1.4.11. del Decreto 1082 de 2015 sefiala: /as
-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, andlisis que debera tener
en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y contratacién publica.

| Por lo anterior, la necesidad descrita se encuentra dentro de las exceptivas de convocataoria
y se realiza por contratacién directa.

i, Histstico - £ - - Econtratos@santamarta.gov.co




2024 - 2027

gy

ALCALDIA DE SANTA MAF

Distrito Turistico, Culturad o Histart

10. FORMA DE PAGO.
Una vez perfeccionado el contrato y cumplidos los requisitos para su ejecucién, EL
DISTRITO realizara 10 pagos cada uno por valor del periodo correspondiente.

11. COBERTURA DEL RIESGO. Con fundamento en lo dispuesto en el Decreto 1082 de
2015, articulo 2.2.1.2.1.4.5., que sefala: “NO OBLIGATORIEDAD DE GARANTIAS. EN LA
CONTRATACION DIRECTA LA EXIGENCIA DE GARANTIAS ESTABLECIDAS EN LA
SECCION 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 JUSTIFICACION PARA EXIGIRLAS
O NO DEBE ESTAR EN LOS ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS.”

Teniendo en cuenta lo anterior, no se exigird garantias en consideracién a la modalidad
prevista para el Contrato de arrendamiento de inmueble que se derive del presente estudio
previo.

-

CLAUDIA MARCELA CUELLO DAZA
Secretaria General

Proyecto: Andrés Felipe Gnecco
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