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1. INFORMACION GENERAL

REGISTRO BP y P No.: NA

MODALIDAD DE CONTRATACION: CONTRATACION DIRECTA

DEPENDENCIA: SECRETARIA GENERAL/DIRECCION DE SERVICIOS
ADMINISTRATIVOS Y LOGISTICOS.

DOCUMENTO: ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS

OBJETO: ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 11 N° 20
-35 DE LA CIUDAD DE TUNJA, CON UN AREA DE 865M2, IDENTIFICADO CON FOLIO
DE MATRICULA INMOBILIARIA N° 070-85802 DESTINADO AL FUNCIONAMIENTO
EFICIENTE DE LAS OFICINAS DE LA GOBERNACION DE BOYACA PARA EL ANO
2024.

FUNCIONARIO QUE PRESENTA EL ESTUDIO: CESAR AUGUSTO ACOSTA SIERRA/
DIRECTOR DE SERVICIOS ADMINISTRATIVOS Y LOGISTICOS

CIUDAD Y FECHA: TUNJA, OCTUBRE 2024.

2. DESCRIPC!ON DE LA NECESIDAD QUE SE PRETENDE SATISFACER CON LA
CONTRATACION.

La Constitucién de 1991, en su articulo 209, consagra que “La funcién administrativa esta
al servicio de los intereses generales y se desarrolla con fundamento en los principios de
igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad, imparcialidad y publicidad, mediante la
descentralizacion, la delegacion y la desconcentracion de funciones. Las autoridades
administrativas deben coordinar sus actuaciones para el adecuado cumplimiento de los
fines del Estado. La administracion publica, en todos sus 6érdenes, tendra un control
interno que se ejercera en los términos que senale la ley”.

Que el articulo 2 de la Constitucion Politica de Colombia, sefiala que “son fines
esenciales del Estado servir a la comunidad, promover la prosperidad general y
garantizar los principios, derechos y deberes consagrados en la Constitucion; facilitar la
participacion de todos en las decisiones que los afecten y en la vida econdémica, politica,
administrativa y cultural de la Nacion; (...) Las autoridades de la Republica estan
instituidas para proteger a todas las personas residentes en Colombia (...)".

Que con base en la Ley 80 de 1993, Articulo 2 Numeral 4 literal i) de la Ley 1150 de 2007
y articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, las Entidades pueden contratar bajo la
modalidad-directa, el arrendamiento de bienes inmuebles con la persona natural o
juridica que esté en capacidad de ejecutar el objeto del contrato, siempre y cuando se
verifiquen las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad o municipio en que la
entidad estatal requiera el inmueble y se analicen y comparen las condiciones.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 298 de la Constitucion Politica, el cual
establece:




VERSION: 1

GOBERNACION DE

@ BoyaCé FORMATO CODIGO: A-AD-GC-F-069

ESTUDIOS PREVIOS FECHA: 21/May/2024

“Articulo 298. Los departamentos tienen autonomia para la administracion de los asuntos
seccionales y la planificacién y promocién del desarrollo econémico y social dentro de su
territorio en los términos establecidos por la Constitucion”.

En ese orden de ideas, la Gobernacién de Boyaca debe contar con espacios para el
buen funcionamiento de las diferentes sectoriales que forman parte de la Administracion
Central.

En la actualidad se tiene proyectado que la infraestructura de la Secretaria de Salud
departamental se someta un en proceso de intervencion y remodelacion bajo el contrato
de obra N° 2366 de 2024, lo cual hace necesario el traslado de algunas areas o
sectoriales para permitir su operacion en condiciones éptimas.

La intervencion en la infraestructura de la Secretaria de Salud es crucial para modernizar y
optimizar las instalaciones, garantizando que cumplan con las normativas vigentes y
ofrezcan un entorno adecuado tanto para los trabajadores como para los usuarios. Esta
mejora a largo plazo implica la renovacion de espacios que ya no son suficientes para
atender la creciente demanda de servicios prestados.

Sin embargo, mientras estas obras de mejora se llevan a cabo, surge una necesidad
inmediata y critica de asegurar la continuidad de las operaciones de la Secretaria de Salud
sin interrupciones. Las areas o sectoriales afectadas por la intervencion tienen
responsabilidades esenciales que no pueden detenerse sin causar un impacto negativo en
la prestacion de servicios de salud publica, por tanto, el traslado temporal a un nuevo
inmueble mediante un contrato de arrendamiento es indispensable para evitar cualquier
interrupcioén en su funcionamiento.

El arrendamiento de un nuevo espacio permitira que la Secretaria de Salud continte
brindando sus servicios de manera eficiente y en condiciones 6ptimas durante el proceso
de remodelacion, por lo que es obligacion de esta administracion garantizar dicho espacio
mediante el arrendamiento de un inmueble, que permita a la Entidad continuar con el
funcionamiento y dar cumplimiento a los diferentes proyectos y programas contemplados
dentro del Plan de Desarrollo.

El Articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de mayo del 26 de 2015, establece:
“‘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.”
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En ese orden de ideas, de acuerdo a la propuesta presentada por el sefior Leonardo
Quiroga Reyes, el bien inmueble ubicado en la Carrera 11 N° 20-35 con un area 865m?
se ajusta a la necesidad descrita anteriormente, al contar con los servicios publicos de
luz, agua, gas e internet y garantizar una ubicacion central en la ciudad de Tunja.

Teniendo en cuenta que es objeto de la Direccion de Servicios Administrativos gestionar
los bienes inmuebles del Departamento necesarios para el normal funcionamiento de la
Entidad, alineado con la Ordenanza 009 de 2024 por la cual se adopta el plan
Departamental de Desarrollo de Boyaca, denominado “NUESTRO GRAN PLAN ES
BOYACA 2024-2027”, se requiere la contratacion del arrendamiento para el traslado de
algunas éareas de la Secretaria de Salud departamental, debido a que, actualmente no
existen inmuebles de propiedad del Departamento que cuenten con el espacio apto para
tal fin y que cumplan con las caracteristicas especiales que ofrece el inmueble referido a
lo largo del estudio previo.

Con el fin de satisfacer la necesidad aqui descrita, y en cumplimiento de los principios
de la contratacion estatal establecido por la Ley 80 de 1993, la Ley 1150 de 2007, y en
especifico el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015; la Gobernacion de
Boyaca requiere arrendar un inmueble por la modalidad de contratacion Directa con
objeto: “ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 11 N° 20 -
35 DE LA CIUDAD DE TUNJA, CON UN AREA DE 865M2, IDENTIFICADO CON FOLIO
DE MATRICULA INMOBILIARIA N° 070-85802 DESTINADO AL FUNCIONAMIENTO
EFICIENTE DE LAS OFICINAS DE LA GOBERNACION DE BOYACA PARA EL ANO
2024"

La necesidad antes descrita se encuentra debidamente incorporada en el Plan Anual de
Adquisiciones de la Entidad para la vigencia 2024.

La presente adquisicidn no constituye gasto suntuario, teniendo en cuenta los criterios de
austeridad en el gasto publico.

3. DESCRIPCION DEL OBJETO A CONTRATAR CON SUS ESPECIFICACIONES
ESENCIALES Y LA IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR.

3.1. OBJETO: ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 11
N° 20 -35 DE LA CIUDAD DE TUNJA, CON UN AREA DE 865M2, IDENTIFICADO CON
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA N° 070-85802 DESTINADO AL
FUNCIONAMIENTO EFICIENTE DE LAS OFICINAS DE LA GOBERNACION DE
BOYACA PARA EL ANO 2024.

3.2. IDENTIFICACION DENTRO DEL CLASIFICADOR DE BIENES Y SERVICIOS -
CODIGO UNSPSC, De acuerdo con la clasificacion de bienes y servicios de las naciones
unidas, el objeto a contratar se enmarca en el siguiente cédigo del Clasificador de Bienes
y Servicios.




VERSION: 1

GOBERNACION DE

@ BoyaCé' FORMATO CODIGO: A-AD-GC-F-069

ESTUDIOS PREVIOS FECHA: 21/May/2024

Codigo - Segmento Codigo - Familia Cadigo - Clase Cadigo - Producto Nombre - Producto

50000000 80130000 60131500 80131502 Arrendamiento de instalaciones comerciales o industriales

3.3. IDENTIFICACION DEL CONTRATO O CONVENIO A CELEBRAR: Contrato de
Arrendamiento.

3.4. IDENTIFICACION DE LAS PARTES (APLICA PARA CONTRATACION DIRECTA

ARRENDATARIO: DEPARTAMENTO DE BOYACA, identificado con NIT No.
891800498-1.

ARRENDADOR: LEONARDO QUIROGA REYES, identificado con cédula de ciudadania
N° 7.173.752

3.5. ACTIVIDADES Y OBLIGACIONES A CONTRATAR O A REALIZAR:
OBLIGACIONES GENERALES DEL ARRENDADOR:

a) Dar cumplimiento a los derechos y deberes consagrados en el articulo 5° de la Ley
80 de 1993.

b) Conocer integramente los manuales del Sistema Integrado de Gestién de Calidad
de la Gobernacion de Boyaca y aplicar los procedimientos con sus respectivos
formatos en desarrollo del contrato y participar en la actualizacion de
procedimientos del sistema segun asignacion.

¢) Ejecutar y cumplir el objeto del contrato, de acuerdo con lo estipulado en los
estudios y las clausulas del contrato.

d) Elaborar y entregar, de manera oportuna y en el lugar indicado, los informes
solicitados por el supervisor. (cuando aplique)

e) Obrar con diligencia y cuidado necesario en los asuntos que le asigne el
supervisor del contrato.

f) Seguir las indicaciones que el supervisor del contrato realice por escrito.

g) Obrar con lealtad y buena fe en cada una de las etapas contractuales, evitando
dilataciones y entrabamientos.

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

OBLIGACIONES ESPECIFICAS DEL ARRENDADOR

a) Entregar al arrendatario el bien inmueble objeto de arrendamiento, una vez cumpla
con los requisitos del contrato y se suscriba el acta de inicio.

b) Entregar el inmueble con los servicios publicos de agua, luz, gas e internet a paz y
salvo a la fecha del acta de inicio.

c) Permitir el uso y goce del bien inmueble al Arrendatario.

d) Cumplir con todas las disposiciones que contemple la Ley en materia de
arrendamiento de bienes inmuebles.
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e)

f)

9)

h)

)

Los pagos a titulo de canon, el arrendador debera presentar los documentos que
de acuerdo con el Sistema Integrado de Gestion de calidad requiera la
supervision y tramite ante la Secretaria de Contratacion de hacienda para la
presentacion de las cuentas.

Adjuntar Certificado Bancario para la consignacién del canon de arrendamiento.
Autorizar al Arrendatario realizar las adecuaciones necesarias al bien inmueble
objeto del contrato, con el fin de se pueda usar adecuadamente para el fin
requerido.

Realizar las adecuaciones, reparaciones y mejoras cuando esta se requieran, de
acuerdo a la necesidad para el correcto funcionamiento del bien inmueble,
ajustado a las necesidades del Departamento de Boyaca.

El arrendador debera realizar las mejoras necesarias requeridas de iluminacion,
asi como los necesarios por dafios de infraestructura cualquiera que sea la
naturaleza que los haya originado, para garantizar el correcto funcionamiento del
inmueble.

Entregar el bien inmueble con las adecuaciones eléctricas y de cableado
estructurado (verificando el buen funcionamiento de cada uno de los puntos de red
y eléctricos), necesarias para el funcionamiento de las Oficinas.

OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO

a)

b)

c)

Pagar el canon de arrendamiento, de conformidad con las actas parciales
radicadas y tramitadas por el arrendador, hasta cumplir en su totalidad el valor del
contrato, mediante consignaciéon en la cuenta de bancaria que indique el
arrendador.

Pagar oportunamente los servicios publicos de agua, luz, gas e internet dentro del
término establecido.

Velar por el cuidado y buen uso del inmueble objeto de arrendamiento y entregarlo
una vez se dé por terminado el contrato en las mismas condiciones en que fueron
recibidas.

3.6. ESPECIFICACIONES TECNICAS DEL BIEN, OBRA O SERVICIO A CONTRATAR:

[Jbicacién: Carrera 11 No 20 - 35.
Area del bien: 865 Metros cuadrados.
Servicios: Agua, Luz, Gas e internet.

Inmueble registrado bajo la Escritura Publica N° 2385 del 29 de diciembre de 2020, en la
Notaria cuarta de Tunja, de cuatro pisos distribuido de la siguiente manera:
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PISO 1
ZONAS DE USO CANTIDAD
ACCESO PRINCIPAL 1
HALL DE CIRCULACIONES 1
PUNTO F1JO GENERAL 1
BANOS 4
OFICINA 1
SALOM MULTIPLE 1
TOTAL M2 363
MEZANINNE
ZONAS DE USO CANTIDAD
AREA GEMERAL 91,83
TOTAL M2 91,83
PISO 2
ZONAS DE USO CANTIDAD
HALL DE CIRCULACIONES 1
PUNTO FIJO GEMERAL 1
BANOS 1
OFICINA 1
TOTAL M2 47,07
PISO 3
ZONAS DE USD CANTIDAD
HALL DE CIRCULACIONES 1
PUNTO F1JO GENERAL 1
BANOS 3
OFICINA 4
ESPACIO MULTIPLE 1
ZOMA ESPERA 1
TOTAL M2 180,33
PISO 4
ZONAS DE USD CANTIDAD
HALL DE CIRCULACIONES 1
PUNTO FI1JO GENERAL 1
BANOS 2
OFICINA 3
ESPACIO MULTIPLE 2
BODEGA 1
TOTAL M2 182,77
AREA TOTAL 865
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El inmueble se encuentra ubicado en la Carrera 11 N° 20-35, en una zona central y
accesible del municipio de Tunja, lo que facilita no solo la localizacién de los servidores
publicos de la Gobernacion de Boyacd, sino también la atencion al publico. Esta
ubicacién estratégica permite una mayor proximidad a otras sedes gubernamentales, lo
que contribuye a una coordinacién mas eficiente entre dependencias y a la optimizacion
de los tiempos de desplazamiento.

Ademas, al estar en una zona céntrica, el inmueble cuenta con facil acceso a servicios de
transporte publico, lo que favorece tanto la llegada de los funcionarios como la de los
ciudadanos que requieren realizar tramites o acceder a los servicios que ofrece la
Gobernacion. Esto no solo mejora la operatividad interna de la entidad, sino que también
incrementa la comodidad y accesibilidad para el publico en general, contribuyendo a la
satisfaccion de los usuarios y a la efectividad en la prestacion de los servicios.

3.7. PLAZO DE EJECUCION: Desde la suscripcion del acta de inicio hasta el dia 31
de diciembre de 2024.

3.8. LUGAR: Carrera 11 No 20 — 35, Ciudad de Tunja, Boyaca.
3.9. CALIDAD DEL PERSONAL: N/A

3.10. VALOR: CUARENTA Y NUEVE MILLONES CIENTO TREINTA Y TRES MIL
TRESCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS CON TREINTA Y TRES CENTAVOS
($49.133.333,33) M/CTE, IVA incluido, impuestos tasas y contribuciones de caracter
nacional y/o municipal de caracter legal, y demas costos directos e indirectos a que haya
lugar.

3.11. APORTES: N/A

3.12. FORMA DE PAGO: El DEPARTAMENTO pagara al ARRENDADOR el canon de
arrendamiento y el valor del presente contrato, es decir, la suma de CUARENTA Y
NUEVE MILLONES CIENTO TREINTA Y TRES MIL TRESCIENTOS TREINTA Y TRES
PESOS CON TREINTA Y TRES CENTAVOS ($49.133.333,33) M/CTE, IVA incluido, de
la siguiente forma: EL DEPARTAMENTO realizard al ARRENDADOR DOS (02) pagos de
manera mensual, por el valor de VEINTIDOS MILLONES DE PESOS ($22.000.000)
M/CTE cada uno y UN (01) pago correspondiente a siete (07) dias calendario por valor de
CINCO MILLONES CIENTO TREINTA Y TRES MIL TRESCIENTOS TREINTA Y TRES
PESOS CON TREINTA Y TRES CENTAVOS ($5.133.333,33) M/CTE, IVA incluido, en la
cuenta bancaria que determine el arrendador, previa radicacion de la certificacion
de uso del inmueble, conforme al contrato de arrendamiento, previa radicacion de los
documentos en la Secretaria de Contratacion, dando cumplimiento al Articulo 19 de la Ley
1150 de Julio de 2007 del Derecho de Turno.
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4. MODALIDAD DE SELECCION DEL CONTRATISTA, JUSTIFICACION Y
FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE LA SOPORTAN.

El objeto a contratar se realizard conforme a lo establecido en el literal i), numeral 4 del
articulo 2 de la ley 1550 de 2007, que establece que para el arrendamiento o
adquisicion de inmuebles procede la modalidad de contratacion directa.

De igual forma, el articulo 2.2.1.2.1.4.11 de la ley 1082 de 2015 determina que las
entidades estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles bajo la modalidad de
contratacion directa, mientras se sigan 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.

Al contrato de arrendamiento por su naturaleza, le son aplicables normas civiles,
comerciales y las disposiciones contenidas entre otras normas concordantes, como lo
son la Ley 820 de 2003.

5. ESTRUCTURA DEL ANALISIS ECONOMICO DEL SECTOR (ANALISIS DE
MERCADO, ANALISIS DE LA DEMANDA Y ANALISIS DE LA OFERTA).

5.1 INTRODUCCION

El objetivo del presente analisis del sector esta encaminado a conocer y establecer el
comportamiento del mercado en su oferta y demanda en el sector secundario, donde se
producen servicios de alquiler y préstamo. De igual manera este analisis permite conocer
el comportamiento de aspectos técnicos, administrativos, financieros, operativos y
capacidad de respuesta inmediata a las necesidades de las sedes de la Entidad y su
capacidad operativa y control en un mercado amplio y competitivo.

El contrato de arrendamiento que celebran las entidades publicas:

El articulo 1973 del Cddigo Civil define el contrato de arrendamiento como « [...] un
contrato en que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de
una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a pagar por este goce, obra
0 servicio un precio determinado». Se trata pues del acuerdo de voluntades en virtud del
cual una de las partes —llamado arrendador— se obliga a concederle a otra —llamado
arrendatario— el uso y goce de un bien, a cambio de una renta o canon.

En este sentido, la doctrina ha indicado que el arrendamiento es un contrato: i) bilateral,
pues ambas partes se obligan reciprocamente; ii) consensual, dado que se perfecciona
con el consentimiento ; iii) oneroso, ya que ambas partes obtienen utilidades —el
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arrendatario, el uso y goce del bien, y el arrendador la renta o canon—; iv) de ejecucion
sucesiva, en la medida en que se ejecuta en forma periddica; v) principal, porque existe
en forma autébnoma; y v) nominado, porque esta tipificado y desarrollado en la ley.

Resulta consecuente, de la esencia del contrato de arrendamiento segun lo previsto en el
articulo 1973 del Cddigo Civil, que las dos partes se obligan reciprocamente, la una a
conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y la otra a
pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado.

5.2. ANALISIS GENERAL DEL MERCADO

La Gobernacion de Boyacda, debe contar con espacios para el buen funcionamiento de
las diferentes Sectoriales que forman parte de la Administracion Central y actualmente
no existen bienes inmuebles de propiedad del Departamento que cuenten con el espacio
apto para tal fin; como tampoco, se cuenta con la posibilidad de adquirir uno nuevo.

El mercado inmobiliario en la ciudad de Tunja ha experimentado un crecimiento
sostenido en los ultimos afios, impulsado tanto por el aumento de la demanda de
espacios comerciales y residenciales como por el desarrollo de infraestructura urbana.
En particular, el arriendo de inmuebles para uso institucional y corporativo ha ganado
relevancia, especialmente en zonas estratégicas como el centro de la ciudad, donde se
concentran oficinas publicas, servicios financieros y comerciales.

La demanda de inmuebles para arrendamiento en el sector institucional, en particular
para el sector publico, ha incrementado con el aumento en las necesidades de expansion
de varias entidades gubernamentales y la contratacion de personal adicional, tanto
temporal como de planta. Factores como el crecimiento de la contratacion por prestacion
de servicios, el aumento de los proyectos de inversién publica y la mayor demanda de
tramites ciudadanos han generado una presion adicional sobre la necesidad de espacios
fisicos para oficinas y atencién al publico.

Al no existir alternativas de compra o construccion a corto plazo de nuevos inmuebles
para el funcionamiento de las mencionadas dependencias de la Gobernacién de Boyaca
y dada la necesidad de contar con un inmueble donde funcionen estas instalaciones, se
requiere suscribir un contrato de arrendamiento apalancado con recursos de la vigencia,
para cubrir el canon de arrendamiento para el afio 2024, con el fin de no interrumpir la
Prestacion del Servicio que es finalidad del Estado Colombiano, en los términos del
articulo 365 de la Constitucion Politica, toda vez que éste inmueble a contratar cumple
con las condiciones de seguridad y retne las condiciones eléctricas y técnicas para el
funcionamiento institucional y la atencion al pablico.

Encuesta Mensual de Servicios (EMS)
Variacién anual de los ingresos nominales segln subsector de servicios

Total nacional
Junio 2024p/ junio 2023
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Encuesta Mensual de Servicios (EMS)
Junio de 2024

Grafico 1. Variaciéon anual de los ingresos nominales, segiin subsector de servicios

Total nacional
Junio 2024 / junio 2023

P ion de i aficas y prog de
Otros servicios de entretenimiento y otros servicios
Educacién superior privada
Actividades administrativas y de apoyo de oficina y otras actividades excepto call center
Publicidad

y acti ias al transporte
Restaurantes, catering y bares

Salud humana privada sin internacion
Salud humana privada con internacion

de prog ion y isit ias de noficias

alquiler de ia y equipo

Correo y servicios de mensajeria

Actividades de empleo, seguridad e investigacion privada, servicios a edificios

Actividades de centros de llamadas (Call center) a7 .‘
Telecomunicaciones 32
Desarrollo de sistemas informaticos y procesamiento de datos 62 -‘
Antividedes prols Riraicas'y tock -6, I
Actividades de edicién 147 ‘
-250 -150 -50 50 150 25,0 350 450
W Variacién (%)

Fuente: https://www.dane.gov.co/files/operaciones/EMS/bol-EMS-jun2024.pdf

Variacion anual de los ingresos.
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Tabla 1. Variacion anual de los ingresos y contribucion por tipe de ingresos, segun subsector de
servicios
Junio 2024° / junio 2023

Clasificacion ClIU Rev. 4 A.C.

Ingresos nominales Ingrescs por servicios Vents de Mercancias Otros Ingresos
Seccion Division Descripcion Variacién (%) © jion PP
" Divisidn 52 Mmacmamlen_m ¥ actividades 72 67 00 06
complementarias al ransporte
H Division 53 Correo y servicios de mensajeria 39 44 00 04
| Division 56 Restaurantes, catering y bares 69 70 01 0.0
1 Divsidn 58 Actividades de edicon -147 -11.2 -01 -34
h Division 59, excepto  Produccion de pE|I.C.LI_|‘aS cinematograficas y g i 173 a6
Claze 5820 programas de television
] Division 60 y Clase #«cuw-tflades de Pr\f:»gramaclon ¥ transmision, 51 65 00 A5
8391 agencias de notidas
J Division 61 Telecomunicaciones -3.2 0.2 =1 0.2
Divisicn 62, Division Desarrollc de sistemas  informéaticos
1 63, excepto Clase | ¥ -6,2 -6,1 08 0.6
procesamiento de datos
6391
Seccion L. Division
o8 Inmaobiliarias, alquiler de uinaria
LN Seccitn N . s H = LT 28 11 0.1
Divisiones 7710, 0 PC
7729y 7730
Divisiones 60, 70, . . L
M 71,72, Clase 7320, hvidades  profesionales centficas ¥ g 57 00 01
. temicas
Division 74
M Clase 7310 Publicidad 74 1 74 1 01 0.0
Divisi 78,80 - .
vislones ¥ Actividades de empleo, seguridad e
MN 81, excepto Clase . L . .. . 39 39 01 0.1
a130 investigacion privada, servides a edifidos
N Clase 8220 Actividades de centros de llamadas (Call a7 A8 00 00
center)
L Actividades administrativas y de apoyo de
Division 82 excepto N L
N Clase 8220 ofiona y otras actividades, excepto call 80 74 00 0.6
center
B Grupo 854 Ecucacion superior privada 84 95 01 -1.1
Q Clase 8610 Salud humana privada con internacion 53 52 0.0 0.1
o} D'“;‘“;:‘:;‘ﬂ*‘m Salud humansa privada sin internacién 57 38 19 0.1
g Divisiones 90, 92, Dtro.s.serwclos de entretenimients y otros 08 <7 08 32
93,95y 96 servicios

Fuente: DANE — EMS

Fuente: https://www.dane.gov.co/files/operaciones/EMS/bol-EMS-jun2024.pdf

De acuerdo a lo anterior, segun las cifras aportadas por el DANE, para lo corrido de la
vigencia 2024 el sector inmobiliario ha tenido una variaciéon del 3,9% en ingresos
nominales respecto la vigencia anterior.

Por lo tanto, se evidencia el crecimiento del sector al cual se le esta haciendo el presente
analisis, de acuerdo a las necesidades del mercado.

5.2.1 ANALISIS HISTORICO DE PRECIOS DE ARRIENDO

Al cierre del segundo trimestre del afio 2024, se evidencia una concentracion de la oferta
de inmuebles en Bogota (30%) y Medellin (16%).
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Observamos una disminucién general en todas las ciudades del top 10, comparado con el
mismo trimestre del afio pasado. Por su parte, Barranquilla y Cali permanecen constantes
durante el primer semestre de este afo.

2024

% de oferta

Bogota Medellin Barranquilla Cali Rionegro Sabaneta Envigado Bello Pereira Soacha

{€undinamarca) {Antioquia) (Atléntico) (Valle del Cauca) (Antioquia) [Antioquia) [Antioquia) [Antioquia) (isaralda) (€undinamarca)

Fuente: Informacion del portal inmobiliario ciencuadras.com a cierre del segundo trimestre de 2024.

Fuente:https://www.ciencuadras.com/blog/wp-content/uploads/2024/07/1I-Informe-Trimestral-2024-
comprimido.pdf

Los apartamentos son el tipo de inmueble mas ofertado a nivel nacional para vivienda
usada y nueva, con el 53% del total de este inventario.

Por otro lado, la oferta de casas y otro tipo de propiedades, como locales, oficinas y
bodegas, represento el 47% de la oferta a inicios de 2024.

Tipo de inmuebles publicados en 2024 Tipo de inmuebles publicados en 2023
% de inmuebles % de inmuebles
Apartamento Casa Otros Apartamento Casa Otros

Fuente: Informacion del portal inmobiliario ciencuadras.com a cierre del segqundo trimestre de 2024.

Fuente: https://www.ciencuadras.com/blog/wp-content/uploads/2024/07/11-Informe-Trimestral-
2024-comprimido.pdf

5.2.2 COMPORTAMIENTO EN CANONES DE ARRENDAMIENTO ANO 2024

Durante el primer y segundo trimestre de 2024, se observa una disminucién en los precios
de arrendamiento, tanto para apartamentos como para casas. Los apartamentos
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experimentan una reduccion del 4.17%, mientras que las casas presentan una
disminucién mas significativa del 9.43%.

[ Mediana* canon de arrendamiento ene-mar 2024 ] [ Mediana canon de arrendamiento abr-jun 2024 ]

Apartamento PK]T Apartamento
ppoy Casa poy Casa
ity ol

-~

Fuente: Informacién del portal inmobiliario ciencuadras.com a cierre del segundo trimestre de 2024.

Las inversiones en bienes raices son una gran oportunidad para desempefiar una
actividad econémica. Ahora bien, el sentido de estas inversiones radica en hacer buenos
negocios, o en otras palabras adquirir buenos bienes inmuebles que maximicen la
valoracion del inmueble y la rentabilidad, asi como minimizar el valor de adquisicion de los
mismos. El proceso de compra y construccién de inmuebles con fines comerciales en la
ciudad de Tunja se esta realizando de manera empirica, en donde el conocimiento
generado por la experiencia pasada del duefio es la herramienta principal para la toma de
decisiones. Debido al gran valor de estas inversiones, el futuro duefio del bien inmueble
toma decisiones basado en pocas o0 nulas experiencias y en algunos casos se basa en su
intuicién o en opiniones de terceros. Todas estas estrategias se llevan a cabo sin una
base cientifica. Esto no quiere decir que las inversiones estén bien o mal ejecutadas, pero
lo que si se puede concluir es que en general las decisiones tomadas no optimizan los
recursos disponibles.

Dentro de las consecuencias que podemos encontrar por hacer este proceso de esta
forma podemos encontrar que gran cantidad de tiempo se pierde debido a que el
inmueble permanece vacio mientras consigue un cliente y por consiguiente la pérdida
economica se ve reflejada, por otro lado, si las caracteristicas del inmueble no son las
correctas los arrendadores van a pagar menos por lo mismo. Lo que se busca encontrar
con esta investigacion es identificar los factores que definen el valor del arriendo, para
invertir menos cantidad de dinero y poder generar mas rendimientos. Para esto se plante6
realizar una regresion lineal y un arbol de regresion con los cuales se averiguo cudles
fueron los principales factores que definen el valor de arriendo en metro cuadrado de un
inmueble comercial.

Fuente:https://repositorio.uptc.edu.co/bitstream/handle/001/5640/Variables que determinan el va
lor _del arriendo de un _inmueble comercial en tunja.pdf?sequence=1
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5.2.3 SECTOR INMOBILIARIO Y DE ARRIENDOS.

En el segundo trimestre de 2024, las areas de cobertura que concentraron los mayores
volumenes del area en proceso fueron Bogota con 6.375.878 m2 y Medellin y Oriente AM
con 6.355.994 m2. De otro lado, la mayor concentracion del area culminada se registré en
Bogota con 733.263 m2 y Cali AU con 680.665 m2. El mayor volumen de area paralizada
se registré en las areas de Medellin y Oriente AM con 2.332.912 m2, Cali AU con
1.584.360 m2 y Bogota con 1.543.912 m2 (Anexo A).

Cuadro 2. Estructura general del area censada por estado de obra, segun areas de cobertura (metros
cuadrados)

Total 23 areas

Il trimestre 2024°

Area en proceso Area paralizada
. Area . Total drea en ) Total area
Areas de cobertura culminada Mueva Continua en Reinicia proceso Mueva Cantinua paralizada
i @) procesa proceso ) el paralizada (g)
®) © d=a+b+c ® g=e+f
Total 4.410.123 4.299.876 23.915.744 838.149 29.053.769 1.298.380 11.030.073 12.328.453
Bagota T733.263 643,634 5.644. 566 87.678 6.375.878 115.903 1.428.009 1.543.912
Medellin y Oriente A 670.58T7 T54.722 5.457.320 143.952 6.355.994 230366 2.102.546 233292
Cundinamarca’ 555.848 519.323 2.450.606 105.739 3.075.668 132799 1.021.481 1.154.260
Cali AU 680.665 B660.210 2.192.417 B5.138 2.937.765 1049.683 1.4T4.677 1.584.360
Barranguilla AM 399.145 ITT.755 1.819.850 112.872 2310517 118.663 963.802 1.082.465
Bucaramanga AM 191.404 179.007 1.000.094 55.269 1.234.370 52.982 584837 637.819
Pereira AM 138.793 75.590 495.238 1.50 578.329 18418 127.516 145.934
Armenia AL 71.149 34.240 353.118 2.825 390.183 46,665 2331 2B0.376
Cartagena Al 158.972 215776 1.145. 584 57.278 1.418.638 92.61 627.229 T159.840
Ibagué Al 127.287 79.109 bh64.699 4.872 T48.680 53.285 283.784 337.069
Ciecuta AM 104.566 153.583 224.699 16.816 395.098 37.883 398.015 435.898
Manizales AU 35.781 28965 303.512 24.004 356.485 15.957 94.574 110,531
Villavicencio AU 99.608 T4.264 235700 8.340 318.304 32707 244 858 277.565
Meiva Al 45.857 104.779 264.243 15.560 384.582 32.851 148.203 181.054
Pasto Al 33.484 37T 133.846 47.867 213.440 14.495 74.435 88.930
Papayan AU T7.238 54.758 144.036 18.547 217.340 21.701 225.926 247.627
Santa Marta AU 35.546 37436 461.367 10.228 509.031 40.468 270,925 311.393
Turija AU 61.151 127.637 491.532 13.09% 632.265 23.843 274647 298.4%0
Valledupar AU 97.937 54.877 157.634 3.230 215741 12328 153.1 165.429
Maonteria AU 33.835 26.113 97.066 813 123.992 5775 55.829 61.604
Sincelejo AU 14.960 21.314 58958 5.576 85.848 10.785 113.915 124.700
Yopal AU 24.168 25.614 76.125 8.260 109.999 62.702 14.557 137.259
Flarencia AL 14.879 19.439 43.494 2. B88 65.621 15510 53.516 69.026

Fuente: DANE, CEED

1. Comprende los municipios de Soacha, Cajica, Chia, Cota, Madnd, Mosquera, Funza, Sopo, Zipaquira, Fusagasuga,
Facatativa, La Calera, Tocancipa, Ricaurte, Tabio, Tenjo, Girardot, Sibaté y Gachancipa.

p Cifra provisional

Fuente: https://www.dane.gov.co/files/operaciones/CEED/bol-CEED-IItrim2024.pdf
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5.2.4 DETERMINANTES GENERALES DEL PRECIO DE LOS ARRIENDOS EN LA
CIUDAD DE TUNJA.

Siguiendo un estudio realizado por Fabian Mora en 2017, el cual se titula “variables que
determinan el valor del arriendo de un inmueble comercial en Tunja”, se disponen de las
siguientes variables que son determinantes estadisticamente para establecer el valor del
canon de arrendamiento en Tunja.

Mediante el método de regresion lineal, el autor antes citado encontr6 que los
determinantes del canon de arrendamiento son: Centro Comercial, Densidad de la zona
comercial, si es 0 no de propiedad horizontal, visibilidad del inmueble, estado de la
fachada del inmueble y estrato donde esta ubicado. Segun los resultados plasmados en el
modelo, se puede interpretar que entre mas visible sea el inmueble, mayor sera su canon
de arrendamiento; entre mejor este la fachada, mayor sera el valor del arriendo; si el
inmueble esta dentro de alguna propiedad horizontal, mayor serd su canon; si esta
ubicado en un centro comercial, mas alto serd su canon; y si el inmueble se encuentra
ubicado en sectores de estrato 2 y 3 con alta densidad poblacional, mayor sera el valor
del arriendo.

Otra de las variables para determinar el costo de arrendamiento en la ciudad de Tunja, es
la ubicacion del inmueble, por ejemplo, la cercania a universidades o a Entidades de
gobierno como alcaldia, gobernacién es altamente tomado en cuenta a la hora de elevar
los canones de arrendamiento, sin disminuir la variable que determina la dimension del
flujo de personas q visitan el lugar, lo cual al ser mas visitados se convierten en lugares
de alto costo.

Otro factor que se tiene en cuenta para determinar el valor, son las marcas de los
negocios ya establecidos en la zona, ya que entre mas conocidas o popular las marcas en
la zona, mas elevado el valor del canon.

Por dltimo, al observar la zona centro, al ser centro historico, se debe tener en cuenta
gastos como el mantenimiento y la adecuacion de su marca sin que afecte la
conservacion del estilo colonial que se maneja en la ciudad.

5.2.5 RESULTADOS REGRESION LINEAL DE VARIABLES QUE DETERMINAN EL
VALOR DEL ARRIENDO DE UN INMUEBLE COMERCIAL EN TUNJA.

Se recolecto informacion de 140 propiedades comerciales que estaban disponible para
arriendo entre los meses de diciembre de 2016 y enero 2017. Las variables recolectadas
fueron: fuente de la informacién, latitud, longitud, valor canon de arrendamiento en peso
colombianos, area del bien raiz en metros cuadrados, ubicacion, estado del inmueble,
estado de la fachada del inmueble, edad del bien inmueble, tipo del sector donde estaba
el bien inmueble, tiempo en minutos hasta llegar al transporte publico urbano, estrato
donde se encontraba el inmueble, si el bien inmueble pertenecia a una propiedad
horizontal, si el bien inmueble pertenecia a un centro comercial, si el bien inmueble tenia
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parqueadero para los clientes, piso en el cual se encontraba el bien inmueble, visibilidad
del bien inmueble, calidad del sector donde se encontraba el bien inmueble, densidad del
sector comercial y tipo de inmueble comercial.

La variable de respuesta fue el valor del metro cuadrado y esta fue calculada como el
cociente del valor del canon de arrendamiento y el area del inmueble. EI comportamiento
de la variable estrato con respecto al valor del metro cuadrado presento un resultado no
esperado. Se encontrd6 que la variable densidad era la que estaba causando este

fendbmeno

Metro cuadrado ($)
' 80000
C S 40000

20000

FiGura 5: Valor del metro cuadrado por ubicacion en la ciudad

Fuente:https://repositorio.uptc.edu.co/bitstream/handle/001/5640/Variables que determin
an el valor del arriendo de un inmueble comercial en tunja.pdf?sequence=1
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Variable Estimador t-valor P-valor
Intercepto 172.00 13.84  0.2e-10 ***
Visibilidad baja -38.03 -4.51 1.5Te-5 ***
Visibilidad media - 26.67 -3.15 2 (de-3**
Fachada mala - 1457 -2.12 0.035%
Propiedad horizontal 24.07 3.000 3.20e-3%*
Centro,comercial LG40 2.1% 0.031*
Estrato 2 - 28.29 -1.79 0.075.
Estrato 3 - 23.03 -1.62 0.106
Estrato 4 - D48 -0.49 0.623
Densidad alta - 19.12 -1.03 0304
Estrato 2 7 Densidad alta 20.78 111 0265
Estrato 3 7 Densidad alta  56.787 2.67 B.4he-3 *¥H*

Fuente: Fabian Mora. “Variables que determinan el valor del arriendo de un inmueble
comercial en Tunja”. (2017).

A pesar de la existencia de los factores anteriormente mencionados, se hace necesario
tener en cuenta el costo de vida de los colombianos para el afio inmediatamente anterior,
ya que esto determina el costo de bienes y servicios basicos que influyen en el precio de
los arriendos los inmuebles comerciales, tales como el valor de los servicios publicos, el
costo de bienes basicos como articulos de vestido, etc.

Fuente:https://repositorio.uptc.edu.co/bitstream/handle/001/5640/Variables que determinan el va
lor_del arriendo de un_inmueble comercial _en tunja.pdf?sequence=1

El proceso busca satisfacer la necesidad del departamento en general de preservar el
Archivo departamental de la entidad con el fin de garantizar el acceso a la informacion
gue aun no se ha logrado sistematizar y es fundamental para la ciudadania en general; el
proyecto sera realizado en el departamento de Boyaca, especificamente en la ciudad de
Tunja.

Tunja, la capital, esta4 a 2.782 metros sobre el nivel del mar, lo que le da una temperatura
promedio de 13°C; cuenta con cerca de 180.568 habitantes, distribuidos en
aproximadamente 200 desarrollos urbanisticos y 10 veredas (Pirgua, Runta,
Chorroblanco, Tras del Alto, La Esperanza, Porvenir, Baron Germania, Baron Gallero, La
Lajita, La Hoya).

Cabe resaltar que Boyaca es uno de los 32 departamentos del pais, localizado en la
region centro oriente, en el area andina colombiana, sobre la cordillera oriental. Dicho
departamento cuenta con cerca de 1.217.000 habitantes, distribuidos politicamente en
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123 municipios, que dentro de los cuales se puede encontrar gran diversidad de climas,
fauna, flora, demografia y cultura.

Fuente:https://repository.usta.edu.co/bitstream/handle/11634/18224/2019johanpinzon.pdf?sequen
ce=1&isAllowed=y.

5.3 ANALISIS DE LA DEMANDA

La Gobernacion de Boyaca, a través del este proceso tiene como finalidad garantizar la
cantidad de bienes o servicios que el mercado ofrece para lograr la satisfaccién de una
necesidad especifica a un precio determinado, para lo cual haciendo el uso de las
herramientas e insumos de andlisis estratégicos, como adopcion de la metodologia de
Abastecimiento Estratégico realizada por la Agencia Nacional de Contratacién Publica -
Colombia Compra Eficiente, para la gestion de la compra publica, con el fin de adoptar
practicas que permitan que el proceso de compra realizado por las entidades se destaque
por sus niveles de transparencia, eficiencia y generacion de valor por dinero, ha
encontrado para los procesos similares al presente:

Periodo — Entidad:

Seleccione el afo: Nombre de Entidad (agregado)
* ingrese el nombre sin tilde &
2017 2018 2019 2020 2021 2022 £ Buscar
Seleccionar todo

Seleccione la Fecha BOYACA - GOBERNACION

Fecha_firma

03/09/2019  03/09/2024

O O
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Plataforma — Categoria:

Nombre de Entidad (plataforma) Seleccione una categoria:
L Buscar (Segmento / Familia / Clase)
Seleccionar todo £ Buscar
) A ST DO G TS e g e

BOVACA GOB,ERNAOON . v 8011 - Servicios de recursos humanos

GOBERNACION DE BOYACA L.
™ 8012 - Servicios legales
~ 8013 - Servicios inmobiliarios

801315 - Alquiler y arrendamiento de pr..
801317 - Servicios de custodia y titulo
801318 - Servicios de administracion in...

Encontrando que en el departamento de Boyaca se han celebrado ciento setenta (116)
contratos bajo el cédigo de clasificador de bienes y servicios 80131500, desde el 2019
filtrados en las plataformas SECOP | y Il a la fecha (septiembre 2024), destacando los
afios 2019 y 2024 con contratos celebrados, asi:

Cantidad de contratos - Anual
16

{Enbla.. .

20

25 1
25
10
18 18
16
11
7

0

2017 2016 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Cantidad de contratos

Ano
Fuente @ SECOP_| @SECOP_I|
De dicha busqueda arroja como resultado final que el proveedor LUZ STELLA NOVA

CALDERON, ha obtenido la mayor adjudicacion de contratos en los ultimos afios y
adicionalmente se han seleccionado algunos proveedores, organizados en valores, asi:
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Valor Total Estimado por Proveedores

LUZ STELLA NOVA CALDERON
juan Manuel Alvarez Cardenas
HIJAS DE LA CARIDAD DE SAN VICENTE DE PAUL
MARIA DEL CARMEN BOTTIA CRISTANCHO
o PARROQUIA SAN MIGUEL ARCANGEL
oS  PROVINCIA NUESTRA SERIORA DEL ROSARIO DE LA CO...
§ JAVIER ERNESTO JIMENEZ CONTRERAS
E EUDORO CIFUENTES NIAMPIRA
JUAN MANUEL ALVAREZ CARDENAS
Roberto Lozano m
Cruz Roja Boyaca ‘m
FUNDACION INSTRUCCION CRISTIANA CATOLICA DE PE... [0

$00milM $ 0,5 mil M

Valor Total Estimado

Fuente: Herramienta de Modelo de Abastecimiento Estratégico

5.3.1 ANALISIS DE COSTOS HISTORICOS DE LA ENTIDAD

La Gobernacion de Boyac4, a través del este proceso tiene como finalidad garantizar la
cantidad de bienes o servicios que el mercado ofrece para lograr la satisfaccién de una
necesidad especifica a un precio determinado, como es el proveer del suministro oportuno
de un contrato de arrendamiento, lo que obliga a la entidad a adoptar mecanismos
internos con el fin de satisfacer estas necesidades.

Se procede a realizar una consulta a través del sistema de informacion de Colombia
compra eficiente, portal del SECOP, con el fin de encontrar procesos similares al nuestro
y como resultado se relacionan los siguientes:

Al consultar en el portal de contratacibon bajo el buscador de texto por
“‘“ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE” encontramos los siguientes procesos similares
o de naturaleza similar.

MODALIDAD N° PROCESO N° CONTRATO OBJETO VALOR (TOTAL) TIEMPO (TOTAL)
Contratacion CD-GB-3079- ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE | DOSCIENTOS CINCO MILLONES | 4 Meses
Directa 2024 3079-2024 UBICADO EN LA CALLE 22 Nrs. 14-41 / | SEISCIENTOS NOVENTA'Y

14-45 / 14-47 EN LA CIUDAD DE TUNJA
CON UN AREA DE 1550MT2
APROXIMADAMENTE, ESCRITURA
2670 DEL (01) DE AGOSTO DE 20186,
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA
070-33598 DE PROPIEDAD DEL SENOR
EUDORO  CIFUENTES  NIAMPIRA,

CUATRO MIL NOVECIENTOS
VEINTICINCO PESOS CON
36/100 ($ 205.694.925,36) M/CTE
Peso Colombiano
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ANDRES  SANTIAGO  CIFUENTES
ROPERO, LAURA CAMILA CIFUENTES
SALINAS Y NIXON ESTEBAN
CIFUENTES SALINAS, PARA DAR
CONTINUIDAD AL FUNCIONAMIENTO
DE LA BIBLIOTECA DEPARTAMENTAL
“EDUARDO TORRES QUINTERO”, DEL
ARCHIVO DE LA SECRETARIA DE
CONTRATACION, DEL ARCHIVO DE LA
SECRETARIA DE HACIENDA Y DEL
ARCHIVO DE ATENCION AL
CIUDADANO, PARA EL ANO 2024.

Link del | https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.6597768&isFromPublicArea=True&isModal=False
contrato
Contratacion | CD-0082-2023 082-2023 ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE TRESCIENTOS SETENTA Y 11 Meses y 12
Directa UBICADO EN LA CARRERA 10 No 20- CUATRO MILLONES Dias

45 EN LA CIUDAD DE TUNJA, CON OCHOCIENTOS SESENTA Y

UN AREA DE 1200 MT2 CUATRO MIL

APROXIMADAMENTE, ESCRITURA | QUINIENTOS OCHENTA PESOS

2638 DEL (22) DE DICIEMBRE DE ($374.864.580,00) M/ICTE

2009, IDENTIFICADO CON FOLIO DE Peso Colombiano

MATRICULA INMOBILIARIA No. 070-

32448, PARA GARANTIZAR EL

FUNCIONAMIENTO DEL ARCHIVO

DEPARTAMENTAL, PARA EL ARNO

2023
Link del | https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.3742601&isFromPublicArea=True&isModal=False

contrato

Contratacion | CD-GB-0436- 0436 2020 ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE
Directa 2020 UBICADO EN LA CARRERA 10 N, 20-45 $339,066,000.00 Peso 13,('\"9595) y3
DE LA CIUDAD DE TUNJA CON UN Colombiano (Dias)
AREA DE 1200 MT2
APROXIMADAMENTE, ESCRITURA
2638 DEL 22 DE DICIEMBRE DE 2009,
FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA
070-32448 DE PROPIEDAD DEL SENOR
EUDORO CIFUENTES, PARA DAR
CONTINUIDAD AL FUNCIONAMIENTO
DEL ARCHIVO DEPARTAMENTAL,
PARA EL ARO 2020"
Link del | https://www.contratos.gov.co/consultas/detalleProceso.do?numConstancia=20-12-10361942
contrato
5.3.2 ANALISIS DE COSTOS HISTORICOS DE OTRAS ENTIDADES
MODALIDAD N° N° OBJETO VALOR (TOTAL) TIEMPO
PROCESO CONTRATO (TOTAL)
Contratacion SE-CD-008- SE-CD-009- | CONTRATAR EN | $6,508,260.00 Peso | 11 Meses
Directa 009-2020 2020 ARRENDAMIENTO UN | Colombiano
INMUEBLE PARA LA
ATENCION DE LOS
ESTUDIANTES
MATRICULADOS EN LA
SEDE ESCUELA RURAL
QUEBRADAGRANDE DE LA
INSTITUCION EDUCATIVA
DEPARTAMENTAL SAN
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ANTONIO DEL
TEQUENDAMA DEL
MUNICIPIO DE SAN
ANTONIO DEL
TEQUENDAMA

https://www.contratos.gov.co/c

onsultas/detalleProceso.do?nu

mConstancia=20-12-10332687

ED-CD-18- | 551

10

ARRENDAMIENTO DEL
INMUEBLE UBICADO EN
LA CALLE 20 No 6-
17/27/67/75; CALLE20 No
7-67; CALLE 19 No 6-34;
CALLE 19 No 7-60;
CARRERA 6 No019-53;
CARRERA 8 No 19-34 Y
CARRERA 8 No 1956, DEL
PERIMETRO URBANO
DEL MUNICIPIO DE
ZAPATOCA PARA EL
FUNCIONAMIENTO DEL
COLEGIO SANTO TOMAS
DE AQUINO, DENTRO
DEL MARCO DEL
PROYECTO APOYO AL
MEJORAMIENTO DE LA
COBERTURA EN EL
SISTEMA EDUCATIVO EN

MUNICIPIOS NO
CERTIFICADOS DEL
DEPARTAMENTO

$211,536,557.00
Peso Colombiano

10
Meses

Link del
contrato
Contratacion
Directa

Link del

contrato

https://www.contratos.gov.co/c

onsultas/detalleProceso.do?nu

mConstancia=18-12-7894298

Contratacion
Directa

ED-CD-20-
01

0054-2020

ARRIENDAMIENTO DEL
INMUEBLE UBICADO EN
LA CARRERA 3 No. 2-26,
DEL PERIMETRO
URBANO DEL MUNICIPIO
DE ONZAGA PARA EL
FUNCIONAMIENTO DEL
COLEGIO NUESTRA
SENORA DE FATIMA -
COLFATIMA,DENTRO DEL
MARCO DEL PROYECTO

$113,256,088.00
Peso Colombiano

"APOYO DEL
FORTALECIMIENTO DE
LA COBERTURA
EDUCATIVA EN
MUNICIPIOS NO
CERTIFICADOS DEL
DEPARTAMENTO DE

Meses
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SANTANDER

Link

contrato

del | https://www.contratos.gov.co/consultas/detalleProceso.do?numConstancia=20-12-10551288

5.4 ANALISIS DE OFERTA

Para el estudio de la oferta, y de acuerdo a las indicaciones de Colombia Compra
Eficiente, en aras de realizar el andlisis en debida forma, se determinara la cantidad de
proveedores que existen en el departamento segun el cédigo de clasificador de bienes y

Servicios:

Verificada la codificacion de los codigos UNSPSC, se encuentra que el objeto contractual

estd enmarcado entre la siguiente actividad:

Cdédigo - Clase

Nombre - Producto

801315

edificaciones

Alquiler y arrendamiento de propiedades o

Por lo anterior, al realizar la busqueda de la oferta por el Cédigo 801315 en el

Departamento de Boyaca, se encuentran los siguientes resultados:

(Segmento
£ Buscar

Filtro de Departamento - Proveedor:
Departamento estandar
£ Buscar

Arauca

Atlantico

Bolivar
Boyacé

Caldas

~

~

~ 81
™ 82

oo

Dichos procesos fueron consultados en cuantia de 0 a $ 293.377.825 (El valor tomado
por el filtro es con el fin de ampliar la contratacion celebrada por la entidad) debido al

Seleccione una categoria:
/ Familia / Clase) &

8011 - Servicios de recursos humanos
8012 - Servicios legales
8013 - Servicios inmobiliarios

B 801315 - Alquile endamiento de

CODIGO: A-AD-GC-F-069

80‘\| 801315 - Alguiler y arrendamiento de propiedades o edificaciones

801317 - Servicios de custodia y titulo
801318 - Servicios de administracion in...
8014 - Comercializacién y distribucién
8015 - Politica comercial y servicios
8016 - Servicios de administracion de emp.
- Servicios Basados en Ingenieria, Investiga
- Servicios Editoriales, de Disefio, de Artes ...

Cmimiimima Milalinma oo Comsicica Nalacicnmada

modelo de contratacion y en relacion con el proceso actual, asi:



https://www.contratos.gov.co/consultas/detalleProceso.do?numConstancia=20-12-10551288

GOBERNACION DE

Jg Boyaca

FORMATO

VERSION: 1

CODIGO: A-AD-GC-F-069

ESTUDIOS PREVIOS

FECHA: 21/May/2024

Fecha_firma

04/09/2019

Seleccione la Fecha = a2

23/08/2024

Fecha de finalizacion

O

O

O

Valor contratado:

$0 $293.377.825

Por lo tanto por la entidad determina una lista de los proveedores actuales seleccionados
a través de procesos contractuales en el Departamento de Boyaca, en fuentes de
informacién en el SECOP I, destacando los afios 2022 y 2023, asi:

Gasto Anual
(En blanco)(En blanco)s 475 mill. $4 mil M $6 milt $ 6 mil M

$ 10 mil M

Valor Total

$ 5 milM

$ 2,0 mil M

$ 0,0 mil
$ 0 mil M —
2017 2018

$ 4,0 mil

0,5 mil

$125 mil M

7,8 mil M
7,1 mil M

% 5,6 mil

2019 2020 2021 2022 2023 2024
Afo

Fuente @SECOP_||

Asi las cosas, el Modelo de Abastecimiento Estratégico de Colombia Compra Eficiente,

refleja el valor total contratado por lo proveedores, segun

seleccionados.

los filtros de afios

En el siguiente cuadro se puede evidenciar que se destaca la Loteria de Boyaca,
Seminario Conciliar de Tunja y Atos inmobiliaria como proveedores con el mayor valor
contratado durante las vigencias filtradas a través de la plataforma.
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[N

Valor Total Estimado por Proveedor =

LOTERIA DE BOYACA $ 1,11 mil M
SEMINARIO CONCILIAR DE TUNJA $ 0,92 mil M
ATOS INMOBILIARIA SAS $ 0,89 mil M
JULIO EMIRO LOPEZ LIZARAZO $ 0,88 mil M

USTA Seccional Tunja
juan Manuel Alvarez Cardenas
ENGICONS CONSTRUCCIONES SAS $0,83 mil M
ARQUIDIOCESIS DE TUNJA
YESID AvILA TORRES [IENR
cAmMILA CORReDOR ARRIL [ENEETY
HERNAN PATINO FERNANDEZ  [ENUEERSIRY
EL PINTOR P5 DISTRIBUCIONES sAs [IENOETRIN
JOSE SANTOS ROJAS CASTRO
VILMA ESPERANZA GUTIERREZ FLOREZ

Proveedor

£ 0,0 mil M $ 0,5 mil M $ 1,0 mil M
Valor Total Estimado

De igual manera, a continuacion se relacionan los proveedores con la mayor cantidad de
contratos suscritos durante las vigencias filtradas:

=

Numero de Contratos por Proveedor =

Loreria Dz eovaca. | S
JAVIER ERNESTO JIMENEZ CONTRERAS
RNEC 11
eL pinTOR Ps pisTRIBUCIONES sAs [ NNRNNEE
Cruz Roja Boyaca “
enim cloconpa Muroz soLer |GG
Hernan PaTIRO FERNANDEZ [
Juuo emiro Lorez Lizarazo [EE
ramvasunicaL [
ATOS INMOBILIARIA SAS
RICHARD MANUEL ACEVEDO CHAPARRO
VILMA ESPERANZA GUTIERREZ FLOREZ
ANA ADELINA PITA CORREDOR [
ana Leonor ceTina DE zavierane [N

0 10
Nimero de Contratos

Proveedor

Fuente: Herramienta de Modelo de Abastecimiento Estratégico
5.5 CLASIFICACION DE POSIBLES OFERENTES

De acuerdo con la clasificacion de los sectores econdmicos existentes, para el caso de los
arrendamientos, en Colombia se cuenta con un potencial de crecimiento enorme lo que ha
conllevado a una de las mayores apuestas comerciales para el pais. Actualmente se
estan llevando a cabo iniciativas para explorar nuevas oportunidades y mercados,
mejorando las politicas del sector y asi ampliar la oferta.
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Las estadisticas de estos inmuebles hacen parte de un Acuerdo General sobre el
comercio de Servicio (AGCS), los cuales son de gran importancia para la economia local
y regional por que generan valor agregado y mejoran las condiciones de empleo para las
regiones, son fuente de crecimiento econémico, riqgueza y bienestar para los pobladores.
Estas condiciones permiten que exista un desarrollo econémico y social que son la base
para la promocion del desarrollo humano.

Mientras que los contratos de arrendamiento de vivienda estan regulados por la ley 820
de 2003, los contratos de arriendo comercial, se fijan teniendo en cuenta el cédigo de
comercio y el civil, normas que establecen respecto al aumento del canon, una libertad
contractual, esto quiere decir que las partes (arrendador y arrendatario) pueden fijar el
aumento que quieran en el contrato.

NOMBRE NIT. ACTIVIDAD
CORPORACION LONJA DE 820000728 6820 ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS A CAMBIO DE
PROPIEDAD RAIZ DE BOYACA UNA RETRIBUCION O POR CONTRATA
FINCA RAIZ & INVERSIONES R L 900412407 6820 ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS A CAMBIO DE
SAS UNA RETRIBUCION O POR CONTRATA
INMOBILIARIA SANTIAGO DE 800218079 6810 ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS CON BIENES
TUNJA LTDA PROPIOS O ARRENDADOS
METROCUADRADO D&C S.A.S 901703209 6820 ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS A CAMBIO DE

UNA RETRIBUCION O POR CONTRATA

GRUPO QUATTRO INMOBILIARIO 901223076 6820 ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS A CAMBIO DE

S.AS. UNA RETRIBUCION O POR CONTRATA
CONSULTORES INMOBILIARIOS 900309895 6820 ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS A CAMBIO DE

Y FINANCIEROS VIMA SAS UNA RETRIBUCION O POR CONTRATA
INMOBILIARIA & ASESORIAS 901291103 6820 ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS A CAMBIO DE

JURIDICAS JP SAS UNA RETRIBUCION O POR CONTRATA

INMOBILIARIA & AVALUOS S A S 900550023 6820 ACTIVIDADES INMOBILIARIAS REALIZADAS A CAMBIO DE
UNA RETRIBUCION O POR CONTRATA

Por todo lo anterior, se concluye que las lonjas inmobiliarias participan activamente en el
mercado y estan agremiadas en su mayoria por FEDELONJAS. EIl nivel de competencia
se establece por el tipo de contrato.

5.6. VALOR DEL CONTRATO Y JUSTIFICACION DEL MISMO:

Los precios de arrendamiento en zonas céntricas de Tunja, como la Carrera 11 y sus
alrededores, tienden a ser mas elevados en comparacion con areas periféricas, debido a
su ubicacién estratégica y su cercania a puntos clave de la administracion puablica y de
servicios. Sin embargo, el costo-beneficio de estos inmuebles se justifica por la
optimizaciéon en los tiempos de desplazamiento y la mayor visibilidad institucional. En
términos de contratos de arrendamiento, las condiciones suelen ajustarse a las
necesidades especificas de las entidades publicas, con acuerdos de largo plazo que
garanticen estabilidad operativa y condiciones técnicas adecuadas.
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Para fijar el precio del canon del arrendamiento la Ley 820 del 2003, en el articulo 18,
estipula lo siguiente: “El precio mensual del arrendamiento sera fijado por las partes en
moneda legal pero no podra exceder el uno por ciento (1%) del valor comercial del
inmueble o de la parte de él que se dé en arriendo.”

De igual manera, dicha ley ya citada, en el articulo 19 expone que “El precio mensual del
canon estipulado por las partes, puede ser fijado en cualquier moneda o divisa extranjera,
pagandose en moneda legal colombiana a la tasa de cambio representativa del mercado
en la fecha en que fue contraida la obligacion, salvo que las partes hayan convenido una
fecha o tasa de referencia diferente.”

Por lo anterior, la entidad consult6 el valor catastral y avalto del inmueble, encontrando
que el canon de arredramiento fijado para la vigencia 2024, se ajusta a lo dispuesto por la
Ley 820 del 2003.

Igualmente se tuvieron en cuenta los siguientes aspectos que sirvieron como elementos
para deducir el valor del arrendamiento de la presente vigencia (2024), asi:

El estudio de ofertas de inmuebles en el mercado con el fin de evaluar opciones para
contratar muestra que los inmuebles ubicados en el centro de la ciudad de Tunja no
cuentan con las caracteristicas requeridas de espacio y funcionalidad, por lo cual se
identifica la dificultad de encontrar un inmueble que cumpla con todos los requerimientos
de la entidad.

De lo anterior, se realiz6 un andlisis del inmueble que tiene por objeto satisfacer la
necesidad departamental, el cual consta de un area requerida de 865M2, ubicado en la
zona centro de la ciudad, con condiciones de acceso favorables para la atencién al
ciudadano.

Teniendo en cuenta la propuesta econémica, se definen estas condiciones:

METROS CANON VALOR METRO
INMUEBLE CUADRADOS MENSUAL CUADRADO
Calle 11 N 20-35 865 $22.000.000 $25.433,52

Por tal razén, al satisfacer las necesidades de la administracion departamental se
recomienda contratar el inmueble, ya que cumple con las caracteristicas de espacio,
accesibilidad, ubicacion y precio.

La modalidad de contrataciéon es directa, el contrato analizado corresponde a inmuebles
ubicados en la zona centro del municipio de Tunja.

Se establece el precio del canon de arrendamiento y la forma de pago para el
funcionamiento eficiente de oficinas de la Gobernacion de Boyaca partiendo de la
referencia de la oferta recibida, por el valor de CUARENTA Y NUEVE MILLONES
CIENTO TREINTA Y TRES MIL TRESCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS CON
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TREINTA Y TRES CENTAVOS ($49.133.333,33) M/CTE, IVA incluido, de la siguiente
forma: EL DEPARTAMENTO realizard al ARRENDADOR DOS (02) pagos de manera
mensual, por el valor de VEINTIDOS MILLONES DE PESOS ($22.000.000) M/CTE cada
uno y UN (01) pago correspondiente a siete (07) dias calendario por valor de CINCO
MILLONES CIENTO TREINTA Y TRES MIL TRESCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS
CON TREINTA Y TRES CENTAVOS ($5.133.333,33) M/CTE, IVA incluido.

De acuerdo a lo descrito, se considera pertinente suscribir un contrato de arrendamiento
por un término desde la suscripcion del acta de inicio hasta el dia 31 de diciembre de
2024, a partir de la firma de la fecha del acta de inicio del contrato de arrendamiento con
el sefior Leonardo Quiroga Reyes.

5.7. ASPECTOS TRIBUTARIOS PARA LOS ARRIENDOS EN COLOMBIA.

Segun el Estatuto Tributario, vigente para el presente documento, los arriendos de bienes
Inmuebles dedicados a establecimientos de comercio, locales comerciales, oficinas,
bodegas, lotes, etc. estan gravados por regla general con el Impuesto a las Ventas, o IVA,
del 19%. Se exceptlan de este impuesto los inmuebles que tienen como vocacion ser
usados para vivienda, ademas del arrendamiento de espacios para exposiciones y
muestras artesanales nacionales, incluidos los eventos artisticos y culturales, todo ello
segun el articulo 476 de dicho estatuto. Se debe tener en cuenta que, si el arrendamiento
de bienes inmuebles esta gravado con IVA, entonces el responsable de pagar dicho
impuesto es el arrendador o propietario del inmueble.

Por parte del arrendatario, este sélo esta obligado a pagar el canon de arrendamiento con
el valor del IVA correspondiente. De igual manera, el propietario del inmueble sélo factura
el IVA si es responsable del impuesto, lo que anteriormente se conocia como régimen
comun. Si el propietario no es responsable del IVA por ser una persona natural que no
supera los topes para ser responsable (antiguo régimen simplificado), no debe cobrar IVA.
Adicional a eso, es irrelevante si el arrendatario es 0 no responsable del IVA, pues este se
cobra solo si el arrendador es responsable de dicho impuesto.

Otros tributos relacionados con inmuebles.

Se debe tener en cuenta que cualquier inmueble est4 gravado con impuestos propios de
su uso, destinacion y ubicaciéon como lo es el impuesto predial o la valorizacién de los
predios. También esta contemplado que las actividades de alquiler de bienes tangibles
estén gravadas con el Impuesto de Industria y Comercio (ICA). De igual forma, si se dan
las condiciones, se debe realizar retencion en la fuente por IVA.

A continuacion, se describen las caracteristicas de cada tributo mencionado:
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item Impuesto Observaciones

En el arrendamiento de bienes inmuebles
la base gravable del impuesto a las ventas
corresponde al valor del canon de
arrendamiento, que es el precioola

Iva del 19% remuneracion del servicio prestado.
arrendamiento de Se contempla para activiades de alquilaer
locales de magquinaria de otro tipo, equipos y
bienes tangibles, segun el Estatuto de
1CA {10 por 1000 en Tunja) Rentas del municipio de Tunja.

Segun el Estatuto Tributario la retencion
para este tipo de bienes es del 3,5%, en un
Retencion en la fuente canon minimo de 980,000 pesos

El valor del predial para inmuebles con
destinacion economica es de minimo 5 por
1000 hatsa maximo 15 por 1000 en el
minicipio de Tunja, dependiendo del
avaldo del inmueble y del Estatuto de
Predial rentas del municipio

El Decreto Nro. 1.604 de 1966 establece que
esto es una contribucidn, la cual se aplica
para recuperar inversiones en

Valorizacion infraestructura

Suelo Urbano

Fuente: nttps://www.mincit.gov.co/ministerio/normograma-sig/procesos-misionales/facilitacion-del-comercio-y-defensa-
comercial/decretos/1967-1990/decreto-624-de-1989-2.aspx

5.8. MARCO LEGAL

Aunque el contrato de arrendamiento no se encuentra dentro del listado enunciativo del
articulo 32 de la Ley 80 de 1993, su regulacién se encuentra en el Caodigo Civil y en el
Cddigo de Comercio, principalmente, los articulos 1973 al 2078 del Cddigo Civil que lo
desarrollan. Pero también existen normas especiales sobre el contrato de arrendamiento
en los articulos 518 al 523 del CAdigo de Comercio —sobre arrendamiento de inmuebles
para los establecimientos de comercio—, 1678 al 1687 y 1890 al 1899 de la misma
codificacibn —sobre arrendamiento de naves—; y en la Ley 820 de 2003, por la cual se
expide el régimen de arrendamiento de vivienda urbana.

[...] en los casos en donde una de las partes del contrato de arrendamiento sea una
entidad publica, este contrato adquiere el caracter de estatal y su contenido se enmarcara
en las normas civiles y comerciales que lo regulan, ademés de las establecidas en el
Estatuto General de Contratacion de la Administracion Publica

Lo anterior de conformidad al articulo 32 de la Ley 80 de 1993, donde establece:

“ARTICULO 32. DE LOS CONTRATOS ESTATALES. Son contratos estatales todos los
actos juridicos generadores de obligaciones que celebren las entidades a que se refiere el
presente estatuto, previstos en el derecho privado o en disposiciones especiales, o
derivados del gjercicio de la autonomia de la voluntad, (...)".

De conformidad con reglamentado el articulo 20 de la Ley 820 de 2003, establece
“Articulo 20: Reajuste del canon de arrendamiento: Cada doce (12) meses de ejecucién
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del contrato bajo un mismo precio, el arrendador podra incrementar el canon hasta en una
proporcion que no sea superior al ciento (100%) del incremento que haya tenido el indice
de precio al consumidor en el afio calendario inmediatamente anterior a aquel en que
deba efectuarse el reajuste del canon, siempre y cuando el nuevo canon no exceda lo
previsto en el articulo 18 de la presente ley”; por lo que el Departamento de Boyaca debe
contemplar dicha normatividad que se ajusta a la necesidad del presente estudio de
contratacion.

En virtud de lo consagrado por la Ley 80 de 1993, articulo 2 numeral 1 literal a), los
departamentos estan definidos como entidades estatales para efectos de la aplicacién del
Estatuto General de Contratacion de la Administracion Puablica.

El articulo 13 de la Ley 80 de 1993, senala que “(...) los contratos que celebren las
entidades a que se refiere el articulo 2° del presente estatuto se regiran por las
disposiciones comerciales y civiles, salvo en las materias particularmente reguladas en
esta ley (...)” (Subrayado propio)

A la luz de lo estipulado en el articulo 32 de la preceptiva anterior, “Son contratos
estatales todos los actos juridicos generadores de obligaciones que celebren las
entidades a que se refiere el presente estatuto, previstos en el derecho privado o en
disposiciones especiales, o derivados de la autonomia de la voluntad...” (Negrilla fuera
de texto). Asi pues, las entidades publicas pueden celebrar contratos cuyas disposiciones
se pueden regir por las normas de derecho privado y por la naturaleza del contrato de
arrendamiento es procedente la contratacion directa del objeto del presente estudio.

Asi mismo, el articulo 40 de la norma en cita preceptua que “Del contenido del Contrato
Estatal. Las estipulaciones de los contratos seran las que de acuerdo con las normas
civiles, comerciales y las previstas en esta Ley, correspondan a su esencia y naturaleza

Las entidades podran celebrar los contratos y acuerdos que permitan la autonomia de la
voluntad y requieran el cumplimiento de los fines estatales.

En los contratos que celebren las entidades estatales podran incluirse las modalidades,
condiciones y, en general, las clausulas o estipulaciones que las partes consideren
necesarias y convenientes, siempre que no sean contrarias a la Constitucion, la ley, el
orden publico y a los principios y finalidades de esta Ley y a los de la buena
administracion (...)”

Ahora bien, atendiendo a las reglas propias de los contratos estatales, es de advertir que
en virtud de los estipulado en los articulos 39 y 41 de la Ley 80 de 1993, la celebracion de
este tipo de contratos debe constar “POR ESCRITO” y sin tener que ser elevado a
escritura publica. En esa medida, se evidencia que el contrato de arrendamiento estatal
se erige como un contrato solemne, que requiere que se eleve a escrito para que se
entienda perfeccionado, de modo que, como lo ha precisado el Consejo de Estado, Sala
de lo Contencioso Administrativo, Seccion Tercera, Subseccion A, Consejero Ponente:
Hernan Andrade Rincén (E), sentencia del 29 de octubre de 2014, expediente No. 29851,
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radicacion No. 250002326000200101477 01, actor: Galeria Cano S.A. y otros,
demandado: Unidad Administrativa Especial de Aerondutica Civil.:

“constituyen casos tipicos de excepcion a la integracion normativa del
régimen de contratacién, los procedimientos de formacién del contrato estatal
y la formalidad escrita del mismo, puesto que en esos asuntos existen reglas
legales especificas de acuerdo con la Ley 80 de 1993, contrarias a las
disposiciones del derecho [de la contratacion entre particulares] en las que se
pregona como principio general la libertad de las formas de negociacién en la
etapa precontractual y el consenso de voluntades como fuente suficiente para
dar lugar a la existencia de un contrato mercantil”

A su vez el Decreto 1082 de 2015, frente al arrendamiento de inmuebles prevé en su
articulo 2.2.1.2.1.4.11, que:

“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.”

Segun lo dispuesto en el articulo 1973 de Cddigo Civil, el contrato de arrendamiento de
inmuebles, es aquel en que dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder total
o parcialmente, el goce de un inmueble y la otra a pagar por este goce, tal como lo horma
el articulo en mencion.

Como obligaciones del arrendador, el articulo 1982 del C.C, estipula la entrega al
arrendatario del bien, a mantener el bien en estado de servir, asi como librara al
arrendatario de toda limitante sobre mismo, por lo cual se establece una indemnizacion de
perjuicios en los eventos que se contemplen de limitar el disfrute del inmueble, de acuerdo
a lo contenido en el articulo 1987 del C.C.

Segun lo estipulado en el articulo 1996 y siguientes del Codigo Civil, se establecen como
obligaciones del arrendatario, usar la cosa segun los términos o espiritu del contrato,
conservarla como lo haria un buen padre de familia, hacer las reparaciones locativas y
ademas pagar el precio o la renta.

El articulo 2008 del C.C, establece como causal de expiracion del arrendamiento de
cosas, la destruccion total de bien, la extincion del derecho del arrendador y la sentencia
del juez en los casos previstos en la ley.
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A su vez segun lo contemplado en el articulo 1974 del C.C, permite el arrendamiento de
cosa ajena, sefalando que el arrendatario de buena fe, esta facultado para ejercer la
facultad de saneamiento por eviccion, en contra de su arrendador.

El Decreto 3817 de 1982, regula lo atinente al arrendamiento de bienes inmuebles
ubicados en areas urbanas, distintos de los regulados en el Caodigo de Comercio y la Ley
820 de 2003, y al efecto determina en el literal "e" del Articulo 1°, las limitantes en cuanto
al maximo precio a fijar:

"... e). Para inmuebles que se destinen a oficinas, consultorios, locales de trabajo de
profesionales y similares y parqueaderos, cuyo avallo catastral sea inferior a $
3.000.000,1.5% del avaluo.

Paragrafo. Los porcentajes previstos en el presente articulo se calculara
proporcionalmente sobre el area arrendada, si el arrendamiento no se refiere a la totalidad
del bien avaluado catastralmente..."

El Literal "C" del Articulo 2° determina a su vez;:

"...C). Los contratos que versen sobre inmuebles cuyo avallo catastral sea superior a ... $
3.000.000, si se destinan a oficina o consultorio, locales de trabajo de profesionales vy
similares, y parqueaderos, el precio del arrendamiento podra pactarse libremente por los
contratantes.”

El Articulo 3° reglamenta los requisitos para que el Arrendador pueda celebrar el contrato:
"... Para tener derecho al cobro del precio de arrendamiento en los términos previstos por
el articulo 10, el arrendador debera encontrarse a paz y a salvo con la correspondiente
Tesoreria Municipal o Distrital por concepto del pago de impuesto predial o
complementario.

Paragrafo. Tanto el certificado sobre avallo catastral como el certificado de paz y salvo
formaran parte integrante del contrato de arrendamiento...”

El Articulo 6°, regula la forma de terminacion del contrato por el Arrendador, asi: "En los
casos en que el propietario haya de ocupar el inmueble arrendado por un término minimo
de un (1) afio, para su propia habitacién o negocio o haya de demolerlo para efectuar una
nueva construccion o para reconstruirlo o repararlo con obras necesarias que no puedan
ejecutarse sin su desocupacion, asi como en el evento previsto por el paragrafo del
articulo 40., el propietario podra solicitarla restitucién del inmueble con arreglo a las
normas del presente Decreto, sin necesidad de licencia o tramite administrativo previo..."
Entre tanto la Ley 1618 de 2013, “Por medio de la cual se establecen las disposiciones
para garantizar el pleno ejercicio de las personas con discapacidad”, es de plena
aplicacion para el presente contrato de arrendamiento, por lo que, de la revision al
inmueble, se tiene que el mismo cuenta con acceso para personas con discapacidad.
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El Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Tercera,
Subseccion A, Consejero Ponente: Mauricio Fajardo Gémez, sentencia del 29 de mayo de
2013, expediente No. 27.875, radicacion No. 250002326000200102337 y Consejo de
Estado, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion Tercera, Subseccion A, Consejero
Ponente: Mauricio Fajardo Gomez, sentencia del 30 de octubre de 2013, radicacion:
250002326000200202470, expediente: 32815, ha sido enfatica en sefialar la
improcedencia de la prorroga automética y de la tacita reconduccion en el contrato
estatal de arrendamiento, previsto en el articulo 2014 del Cdédigo Civil. Lo anterior, por
cuanto al aplicar estas disposiciones al contrato de arrendamiento estatal se daria lugar a:
“un derecho de permanencia indefinida de la relacion contractual, mas alla de lo que se
puede prever en esta clase de contratos estatales, en contravia de las exigencias de
igualdad, moralidad, eficiencia y economia en el ejercicio de la funcion administrativa
consagrada en el orden constitucional (articulo 209 C.P.) (...) teniendo en cuenta que este
tipo de clausulas del derecho comudn se apartan de los principios y fines de la contratacion
estatal, desarrollados en la Ley 80 expedida en 1993, entre otros, el deber de planeacion,
establecido en el referido régimen de contratacion”

Las prorrogas autométicas alaluz de laLey 80 de 1993

En primer lugar, es necesario expresar que la postura mayoritaria del Consejo de Estado
desarrollada en la Consejo de Estado. Seccién Tercera. Sentencia del 4 de diciembre de
2006. Exp. 15.239. C.P. Mauricio Fajardo Gémez, constituyeron un obiter dictum, pues el
régimen aplicable al contrato que origin6é la controversia y, por tanto, el aplicable para
resolver el caso concreto era el Decreto Ley 222 de 1983, de manera que el analisis
respecto a las prérrogas automaticas bajo la Ley 80 de 1993, no influia forma como se
resolveria dicha controversia. En tal sentido, dichas consideraciones, que luego se
replicaron en otras sentencias del Consejo de Estado, fueron formuladas en términos
abstractos, sin tenerse en cuenta que el andlisis sobre la posibilidad de pactar este tipo de
clausulas debe hacerse, como se indic6 en dicha providencia, atendiendo a las
«particularidades que resulten del examen de cada caso concreto».

Esto quiera decir que en vista de que los particulares pueden pactar prorrogas
automaticas en los contratos y_en vista de que ello no se prohibe en el EGCAP, el
principio_es que las _entidades estatales también pueden hacerlo y la actuacion
Unicamente sera ilegal si en el caso concreto se comprueba que se vulneraron los
principios de la actividad contractual, pues se parte de que en muchas circunstancias y
por mdultiples razones una prérroga automatica favorece los propios principios de la
actividad contractual y el interés general.

En efecto, una prorroga automatica puede establecerse en favor de la entidad estatal y no
especialmente del contratista, atendiendo a principios de buena administracion, buscando
que se mantengan las condiciones en que un momento se ofert6 o se llegd a un acuerdo
favorable a la entidad o como una forma de incentivo para que el contratista cumpla
Optimamente sus obligaciones contractuales, so pena de que el contrato deje de
ejecutarse a partir de cierto periodo; incluso, dicha clausula es de la naturaleza de
algunos contratos, bajo el régimen del derecho privado, de manera que el legislador la ha
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considerado relevante en cierto tipo de negocios juridicos. De esta manera, es posible
gue una prérroga automatica atienda a principios de buena administracion y gestién, sin
gue necesariamente se busque favorecer indebidamente a determinado contratista, casos
en que si seria prohibido por el ordenamiento, si con él se incurre en una desviacion de
poder, o que con dicho pacto se pretendan vulnerar los procedimientos de seleccion,
casos donde la clausula resultaria ilegal.

6. JUSTIFICACION DE LOS FACTORES DE SELECCION QUE PERMITAN
IDENTIFICAR LA PROPUESTA MAS FAVORABLE DE CONFORMIDAD CON LO
ESTABLECIDO EN LA NORMATIVIDAD VIGENTE.

Este Contrato se rige por los principios de transparencia, economia y responsabilidad
establecidos en la Ley 80 de 1993, asi como en materia de regulacion por las normas
contenidas en los articulos 1864, 1976 y 1985 del Cédigo Civil, asi como lo contenido en
el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del decreto 1082 de 2015 y de conformidad con los postulados
que rigen la funcién administrativa en busca del cumplimiento de los fines estatales, la
continua y eficiente prestacion de los servicios publicos y la efectividad de los derechos e
intereses de los administrados. De igual manera el principio de seleccién objetiva permite
la escogencia del ofrecimiento mas favorable a la Entidad y a los fines que ella busca.

Los factores que permiten identificar la oferta mas favorable son las condiciones del
mercado, lugar de ubicacion del inmueble, el area y las condiciones de infraestructura
fisica y de accesibilidad, el inmueble cumple con los requerimientos necesarios para el
funcionamiento de lo establecido en el objeto del contrato.

7. SOPORTE QUE PERMITA LA IDENTIFICACION, CLASIFICACION, EVALUACION,
CALIFICACION, ASIGNACION, TRATAMIENTO Y MONITOREO DE LOS RIESGOS
PREVISIBLES.
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8. ANALISIS QUE SUSTENTA DE LA EXIGENCIA DE LAS GARANTIAS.

En cumplimiento a lo dispuesto en la Ley 80 de 1993, la Ley 1150 de 2007, el articulo
2.2.1.2.1.4.5 del Decreto 1082 de 2015 y teniendo en cuenta el analisis del riesgo que se
incluye en el acapite anterior, no se exige la constituciéon de ninguna garantia a cargo del
arrendador.

9. DESIGNACION DEL INTERVENTOR O SUPERVISOR.

La supervision, para el presente contrato sera desarrollada por el Profesional de la
Direccion de Servicios Administrativos y Logisticos, MARIA CONSUELO MANTILLA
OJEDA, identificada con la cedula de ciudadania No. C.C. 1.118.540.693 expedida en
Yopal.

En caso que el titular del cargo sea sustituido la supervisidn serd asumida por su
reemplazo y debe formalizarse a traves del formato A-AD-GC-F-051 “ACTA DE
ENTREGA DE SUPERVISION O INTERVENTORIA”.

10. INDICAR SI EL PROCESO DE CONTRATACION ESTA COBIJADO POR UN
ACUERDO COMERCIAL O UN TRATADO DE LIBRE COMERCIO VIGENTE PARA EL
ESTADO COLOMBIANO. REFERIR EL ACUERDO O TRATADO.

De conformidad con lo senalado en el “MANUAL PARA EL MANEJO DE ACUERDOS
COMERCIALES EN LOS PROCESOS DE CONTRATACION, establece un listado de
excepciones entre las que se encuentran: “(...) 12. La adquisicion o arrendamiento de
bienes inmuebles (tierras edificios etc.) o los derechos sobre estos; por lo anterior no se
requiere establecer para el presente contrato si estdn o no cubiertos por dichos
acuerdos.

11. CERTIFICACION DE ESTAR INCLUIDO EN EL PLAN ANUAL DE ADQUISICIONES.

Se anexa certificacion de estar incluido en el Plan de Adquisiciones vigente de la
Secretaria General, bajo el cédigo 80131500 denominado “ARRENDAMIENTO DE UN
INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 11 N° 20 -35 DE LA CIUDAD DE TUNJA, CON
UN AREA DE 865M2, IDENTIFICADO CON FOLIO DE MATRICULA INMOBILIARIA N°
070-85802 DESTINADO AL FUNCIONAMIENTO EFICIENTE DE LAS OFICINAS DE LA
GOBERNACION DE BOYACA PARA EL ANO 2024,




VERSION: 1

GOBERNACION DE

@ BoyaCé FORMATO CODIGO: A-AD-GC-F-069

ESTUDIOS PREVIOS FECHA: 21/May/2024

12. DOCUMENTOS ADICIONALES SI SE REQUIEREN.

- Propuesta Economica

- Fotocopia de la cédula de ciudadania del arrendador

- Fotocopia de la Libreta Militar

- Certificado de Antecedentes Fiscales

- Certificado de Antecedentes Disciplinarios

- Certificado de Antecedentes Judiciales

- Certificado de Medidas Correctivas

- RUT

- Fotocopia del certificado de libertad y tradicion

- Copia Escritura Publica que acredite la Propiedad o Autorizacion para arrendar
- Certificacion Bancaria

- Solicitud de Certificado de Disponibilidad Presupuestal

CESAR AUGUSTO ACOSTA SIERRA )
DIRECTOR DE SERVICIOS ADMINISTRATIVOS Y LOGISTICOS

/
GERMAN ALEXANDER ARANGUREN AMAYA
SECRETARIO GENERAL

Elaboré: Maria Consuelo Mantilla Ojeda
Profesional Universitario DSAL

Revisé: Juan Sebastian Diaz Figueroa
Contratista SG






