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ANALISIS DEL SECTOR
Arrendamiento

El MUNICIPIO DE CALARCA, QUINDIO, Dando cumplimento a lo establecido en el Articulo
2.2.1.1.1.6.1 del Decreto Unico Reglamentario 1082 del afio 2.015, en donde se sefiala el deber
de andlisis de la Entidad Estatal, para conocer el sector relativo al objeto del Proceso de
Contratacion desde la perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional etc.; se permite
realizar el presente Analisis del Sector del objeto de! contrato, para adelantar un proceso de
Contratacién Directa, que culminara en la suscripcion de un contrato de: ARRENDAMIENTO.

OBJETO DEL CONTRATO: "CONCEDER EL USO Y GOCE EN CALIDAD DE
ARRENDAMIENTO un local comercial denominado como local nimero UNO (1) ubicado
en la Plaza de Bolivar del Corregimiento de Barcelona - Calarca, Quindio., identificado
con ficha catastral No. 63130020000000180001000000000.

DESCRIPCION DEL INMUEBLE DADO EN ARRENDAMIENTO: correspondiente a la
ocupacién de un {1) Kiosco con las mgunentes dimensiones: area total del terreno 8,06
metros cuadrados, al respaldo se encuentra con un segundo local de iguales
dimensiones, Cuyo propletano es el MI.InICIplO de Calarca Quindio, en el cual se desarrollara
una actividad comercial”. cafés especiales- Y’ "comida: ‘a la’mesa. Paragrafo Uno: segun
especificaciones de acuerdo a: of cio SPM-3207-2025 el moblllano publico, de acuerdo a la
Secretaria de PIaneacnon’-las_mesas deben ser en Madera Teca, sillas de madera Teca
y Sombrilla en lona acril ica color vmotmto siala fecha su local no cuenta con estas
especificaciones se cuenta ‘con‘un plazo de-6'meses para reahzar la adecuacion y seguir la
especificaciones dadas:;, é'ragrafo Dos:"Si el arrendatano solicita para su local mas
cantidad de mobiliario debe-presentar una sollcltud frente ala’ Secretarla de Gobhierno y esta
dara la viabilidad o no frente a la cantidad de mesas.

Conforme a lo dlspuesto en el Decreto Mumcupa[ No. 259 del afio 2020 (Manual Especifico de
Funciones, Requisitos y de Competencias Laborales para los Empleos de la Planta de Personal
de la Alcaldia Municipal de Calarca Quindio) - modificado por el Decreto Municipal No. 027 de
afio 2021 — a la Secretarfa Administrativa. del Municipio de Calarca Quindfo, le corresponde
realizar entre ofras las S|gwentes funmones esencnales

1) SECRETAalé béé’D_EéRACHo (ADM]NISTRATIVA): .

() ,

IV. DESCRIPCION DE LAS FUNCIONES ESENCIALES

1. Proveer bienes de acuerdo con politicas, planes y procedimientos establecidos.

2. Proporcionar los servicios administrativos segtn requerimientos segin requerimientos,
condiciones y procedimientos establecidos.

3. Dirigir el proceso Contratacién Estatal que sea autorizada por el ordenador del gasto
aplicando lo dispuesto en la Ley 80 de 1993 y Decretos Reglamentarios y las demas
actividades administrativas y operativas que permitan el desarrollo institucional para elevar
la calidad de los servicios que presta la Administracion Municipal. (...)

‘8. Controlar los bienes de la entidad segtin procedimientos establecidos. {...)

2) SUB-SECRETARIO DE DESPACHO (ADMINISTRATIVO):

(...) 2. Coordinar la gestién contractual de la Administracion central, en aplicacion del Manual
de Contratacion, el Manual de Supervision e interventoria y la normatividad vigente.

3. Proyectar los actos administrativos preparatorios del proceso contractual de la
dependencia y revisar los documentos pre contra y post contractuales que debe suscribir

la Secretarfa Admlmstratlva asegurando el desarrollo de los principios que rigen la
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contratacién estatal y los procedimientos establecidos en la ley y el Manual de
Contratacién vigente. (...)

3) JEFE DE OFICINA (INVENTARIOS Y ARCHIVO):
(...)

3. Dlsponer de la verificacidon de inventarios teniendo en cuenta recursos humanos y
econémicos segun normatividad y procedimientos administrativos.

4. Actualizar inventarios de bienes de conformidad con normatividad, politicas y
procedimientos institucionales. (...)

Se puede concluir, que el manual especifico de funciones y competencias laborales de la
Alcaldia de Calarca Quindio, le asigna funciones en materia de: ADMINISTRACION DE BIENES
INSTITUCIONALES a ia Secretaria Administrativa.

Corresponde entonces a esta dependencia la custodia, mantenimiento y amparo de todos los
bienes muebles e inmuebles de caracter fiscal de propiedad del Municipio de Calarca Quindio,

asl como disenar, controlar y garantizar la ejecucion de planes, programas, procedimientos y
contratacion para su: *adquisicién, *mantenimiento, *almacenamiento, *suministro, *registro o
inventario, *control, *avaltio, *depreciacion; *dar de baja, *adquisicion de seguros y en general
el estado de utilidad y situacion de todos los, bienes de propiedad del Ente Teritorial,

garantizando su adecuada admmlstracmn utmzacuon y conservamén

El presente analisis del sector cubre las. S[gUIenteS éreas cumpl:endo la normatividad, lo anterior
confarme a la Guia para la Elaboracion de Estudios del Sector"._ Versién 2 publicada en el portal
tnico de contratacion www.contratos. gov:co el 24 dej junio, de. 022 y en el capitulo Il contiene
las directrices para los estudios del sector en Ios procesos de contrataclén de minima cuantia,

contratacion directa y documentos tipo. L

1. Aspectos Generales del Mercado T '
2. Andlisis de la demarida - Comportamlento de] Gasto Hlsténco
3. Andlisis de la oferta L L L K

a. ASPECTGS GENERALES DEL MERCADO SECTOR RELATIVO Al OBJETO DEL
PROCESO DE CONTRATACION .-

Un arrendamiento es una relac[on entre dos partes contractuales mediante la cual se produce
una cesion por un tiempo determinado de.un bien‘o.servicio. A cambio, la parte que aprovecha
esta posesion debe reallzar una contraprestacron econom:ca ,

Este tipo de relacion econdmica basa sus condlmones pnnmpates en un contrato o documento
de arrendamiento. El mismo indica la identidad  de las partes
intervinientes, arrendador y arrendatario, la cuantia econdmica de la operacién y el tiempo en
el que el arrendamiento va a ser efectivo. También existen ciertas condiciones pactadas para
casos como un mal uso del activo cedido, su deterioro, e incluso su destruccion.

Habitualmente la contraprestacion econémica que va de la mano de un arrendamiento suele
realizarse de forma periddica (mensual o anualmente es lo mas comtn) por medio del pago de
una renta o un alqui[er Sin embargo, suele ser comtin que la misma se realice por medio de un
pago Unico al inicio o al final del contrato, atendiendo al tipo de acuerdo alcanzado por
arrendadores y arrendatarios.

Normalmente el sector mas proclive a contar con arrendamientos es el inmobiliario como, por
ejemplo, en el habitual mercado del alquiler de Ia vivienda o de locales comerciales.

La principal causa de finalizacién de un arrendamiento responde al vencimiento del tiempo
pactado en el contrato firmado, aunque obviamente existen otras modalidades que pueden
responder a los malos usos antes mencionados, a decisiones unilaterales por parte de uno de
los dos contratantes o a la defuncién de alguno de ellos.

Objetivo del Arrendamiento

v Explotacion comercial: Si en el espacio arrendado se va a desarrollar una actividad
comercial o si se va a emplear el activo en labores de produccién. Puede ser el caso de
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un terreno, unas instalaciones, la maquinaria industrial alquilada o el suministro

energetico.

v Explotacién no comercial: En el caso de que el arrendamiento se produzca en el
ambito mas personal y sin un fin comercial o de produccién. El caso mas evidente seria
el del mercado de la vivienda.

Existen otros tipos de arrendamiento atendiendo a la naturaleza de lo arrendado. Entre ellos
cabe destacar por su importancia en el aspecto econémico y empresarial algunos como
el renting, o el leasing o arrendamiento financiero.

Fuente: https://economipedia.com/definiciones/arrendamiento.html
Se pueden identificar cinco categorias generales dentro del esquema de la no propiedad:

Servicios de bienes arrendados: Estos servicios permiten a los clientes obtener el derecho
temporal y exclusivo de usar un bien fisico que prefieren no poseer. Algunos ejemplos son los
barcos, herramientas de motor, maquinas cosechadoras y ropa formal que solo utilizamos en
bodas o bailes de graduacion.

Arrendamiento de espacios y lugares definidos: Aqui los clientes obtienen el uso de una
porcién de un espacio grande en un edificio;-vehiculo u otra érea compartiendo su uso con otros
clientes bajo distintos niveles de privacidad. Ejemplos de este tipo de arrendamiento incluyen
una habitacion de hotel, un-asiento-en una‘aéronave; un espacio en un edificio de oficinas, una
mesa Y sillas en un restaurante o un contenedor en un almacén,

Arrendamiento de mano de obra y pericia: Los clientes contratan a ofras personas para
realizar un trabajo que decidieron no hacer-por si mismos (por.ejemplo, limpiar una casa), 0
que son incapaces de hacer debido a que carecen de Ia _pericia, las herramientas o las
habilidades necesarias. En muchos casos los clientes pueden -alquilar los servicios de un
equipo completo, como sucede en la’reparacion de'un auto, en una cirugfa o en la consultoria
de empresas. (R S L oy ceo

Acceso a ambientes fisicos ‘compartidos: En estos. ambientes pueden estar ubicados en
espacios cerrados o abiertos, o en Ufia“ combinacién de ambos. Algunos ejemplos son los
museos, los parques tematicos, las ferias comerciales, los gimnasios, los centros de esqui los
campos de golf y las carreteras;de peaje..A cambio.de una’cuota, los clientes arriendan el
derecho de compartir el uso del ambiente én.cuestién-con otros clientes.

Sistemas’y redés: atceso y Uso: Aql los lientes arriendan el derecho a participar en una red
especifica como ‘la"de" telecomunicaciones, dé servicios publicos servicios bancarios, de
seguros 0 de informacion especializada. Los proveedores de servicios a menudo crean un
verdadero ment de términos de acceso y uso en respuesta a las distintas necesidades de los
clientes y a las diferentes capacidades de pago.

Fuente: httos:fladmvmercadeo.bloqspot.coml201 3/04/que-son-los-servicios.himl

El Municipio de Calarca Quindio, es propietario de bienes de uso publico, bienes fiscales
inmuebles que, por sus caracteristicas y disponibilidad, se pueden destinar al servicio de la
comunidad a través de la modalidad de arrendamiento. En ese orden de ideas, cabe anotar que
solo de manera excepcional las Entidades Estatales pueden arrendar inmuebles de su
propiedad, pues al ser bienes fiscales, estos deben estar destinados a las funciones de la
Entidad, es decir a la operacion del servicio o funcién publica; para el caso que nos ocupa, el
Municipio de Calarca ha valorado el estado o situacion actual de todos sus inmuebles,
encontrando que es procedente que algunos de sus bienes fiscales (inmuebles) se puedan
entregar en calidad de arrendamiento, pues los mismos cumplen con las siguientes
caracteristicas:

. NO se requieren para ejercer funciones que le son propias, de acuerdo a las nomas que le
asignan funciones, como aquellas establecidas en el Plan de Desarrollo.

Il. Que estando incluidos en su inventario y/o en su plan de ventas, no estan utilizandose de
acuerdo a lo anterior, o no se ha considerado su venta.
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[If. Que los mismos pueden ser productivos y/o generadores de empleos para los ciudsild.apos
del municipio de Calarcd Quindio, io que genera dinamizacién de la economia del municipio y
bienestar a propios y turistas,

No obstante, lo anterior, en caso de que la Administracion Municipal requiera e! inmueble para
desarrollar las funciones que le son propias y/o aquellas que le asignen las normas vigentes,
entes de control y entidades del ejecutivo nacional, podrd dar por terminado el contrato de
arrendamiento de manera unilateral, conforme a [o dispuesto por el articulo 17 de la Ley 80 del
arno 1.993.

ASPECTOS REGULATORIOS

 Ley 1150 de 2007: Por medio de Ia cual se introducen medidas para la eficiencia y la
transparencia en la Ley 80 de 1993 y se dictan otras disposiciones generales sobre la
contratacién con Recursos Puablicos, el cual en su articulo 2 consagra:

... () Articulo 2°: DE LAS MODALIDADES DE SELECCION: La escogencia del
contratista se efectuard con arreglo a las modalidades de seleccioén de licitacién publica,
seleccion abreviada, concurso de-méritos.y contratacién directa con base en las
siguientes reglas: S, N

4. Contratacién Difeété: La modéh’dadidézfs_é’ebcién Gé":'éﬁntratacidn directa sofamente
procedera en los siguientes casos: .-~ ... o T

i) El anendamie!ftto: Qifé adquisicion de_ inmueble;é_
<+ DECRETO 1082:bE'2015: "Por rriéd_id_dé['cual se éxp-ic;_‘t_"é‘él'decreto tnico reglamentario
del sectorAdminiSt.r:atiyo,‘de Planeacion Naciona!'f AREHER

Articulo 2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de Bienes Inmitisbles. Las Entidades Estatales
pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacién directa para lo cual deben
seguir las siguientes reglas: L RRTCI

1. Verificar las condiciones del n‘ferca'do inmobiliario en la ciudad en Ia que la Entidad
Estatal requiere el inmueble. e

2. Analizar y comparar las condiciones de"I6s bienes inmuebles que salisfacen las
necesidades identificadas y las opciones de arrendamiento,: andlisis que deberd tener
- en cuenta los principios y-objetivos def sistema de compra'y coritratacion piiblica.”
El procedimiento de contratacion se adelantara a través de causal de contratacion directa
teniendo en cuenta que se trata de contrato de arrendamiento de bien inmueble, debiéndose
dar aplicabilidad a lo consagrado en el literal i, numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007,
en concordancia con el articulo 2.2.1.2,1.4.11. del Decreto 1082 de 201 5, sin que sea necesaria
la pluralidad de oferentes para el desarrollo de la presente confratacion.

Frente a la actividad precontractual Yy contractual respecto a contratos de arrendamiento se tiene
que el literal C, del articulo 9° del Decreto 081 de 2020, modificado por el articulo cuarto de
Decreto Departamental No. 715 del 22 de Diciembre de 2021, establece;

“c} El tramite sin sujecién de cuantia alguna de la actividad pre contractual y la
suscripcion de los contratos o convenios que versen sobre arrendamientos, comodatos
0 permutas, que recaigan sobre bienes inmuebles.” [...]

Adicional de las normas relacionadas, se debera tener en cuenta las demds que se encuentren
vigente y que apliquen en la materia.

SECTOR ECONGMICO DEL PROCESO

Los sectores econdmicos en el pals son los siguientes:

io;| El sector primario incluye la produccion basica. Tambian denominado sector
72| agricola, engloba aquellas actividades econémicas que se relacionan con Ia
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obtgncién de bienes y productos que provienen directamente de la naturaleza. Es
decir, se trata del producto “directo”, que no ha obtenido ninguna conversién.

La agricultura es la principal actividad que se desarrolla dentro de este sector
(sector ggricola), y se define como el conjunto de conocimientos y herramientas
necesarias para la obtencién de productos vegetales a traves de su culfivo.

El segundo de los sectores econémicos de Colombia segun la division clasica, es
el sector secundario (industrial). La caracteristica principal de este sector es que
de él forman parte todos aquellos procedimientos industriales que tienen el
objetivo de transformar las materias primas obtenidas del primer sector (agricola).

El producto final de estas transformaciones es aquel que ya se puede consumir.
Dentro de este sector enconiramos actividades econémicas como: la mineria, la
construccion, 1as actividades textiles, etc.

El tercer sector economico es el de prestacion de servicios, e incluye las
actividades que tienen relacion con este fin. Asi, incluye las actividades que
ofrecen/prestan algun tipo de servicio a la comunidad y a las empresas (es decir,
a las personas en general).

Algunas de las actividades que'encontramos en el sector terciario son: la medicina,
la ensefianza, el comercio,.el turismo, las telecomunicaciones, las finanzas, etc.

Se tratafde un sector+importante’ para que la economia fluya. Asi, resulta
imprescindible su correcté-funcionamiento para que los sectores econdémicos de

Colombia 'ya rhéncionados resulten mas productivos.

De conformidad con lo ‘antérior; el objeto.del presente contrato, se encuentra ubicado en el

sector terciario o de servicios. :

Sector Terciario o de Servicios: incluye todas aquellas actividades que no producen una
mercancia en sf, pero que: son necesarias:para el funcionamiento de la economia. Como
ejemplos de ello tenemos &l ‘comercio; los:restaurantes, los hoteles, el transporte, los servicios
financieros, las comunicagig_né_s; los servicios de educacion,. los servicios profesionales, el

Gobierno, efc.

El sector terciario de Colombia.es uno de.los mas desarrollados, incluye todas aquellas
actividades que se relacionan ¢on la- provision de bienes.y- servicios a un consumidor; entre
estas, de acuerdo con el Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas de Colombia
(DANE), el sector terciario aloja rnas del 80 % de la fuerza laboral del pais.

e

En economia, el sector ferciario es-aquel-que ‘se<encarga de las actividades de comercio,
servicios y transporte. Entre estas destacan el comercio, las telecomunicaciones, el transporte,
la medicina, 1a salud ptblica, la educacion, el turismo, la administracién y las finanzas. A
diferencia de los sectores primario y secundario, el sector terciario no se encarga de producir
sino de oirecer y distribuir productos. Por este motivo, se le conoce como el sector del servicio.

ENCUESTA MENSUAL DE SERVICIOS (EMS)

En junio de 2025, los servicios de inmobiliarias, alquiler de maquinaria y equipo registraron un
crecimiento de 7,0 en los ingresos nominales, el personal ocupado total presentd un incremento
de 1,5% y los salarios registraron un aumento de 7,1%, en comparacion con junio de 2024

En comparacién con el mismo mes de 2024, en junio de 2025 los ingresos totales presentaron
un aumento de 7,0%, que se explica por el incremento de 22,4% en los ingresos por servicios.

Por su parte, la venta de mercancias present6 una disminucién de 11 ,7% y en otros ingresos
operacionales la reduccién fue de 12,7%.En junio de 2025 el personal ocupado total presento
una variacion positiva de 1,5%, en comparacion con junio de 2024, que se explica por el
incremento de 3,9,% en el personal temporal directo, de 12,1% en el personal contratado a
través de agencias y de 1,1%en el personal permanente.

Mientras que los salarios en junio de 2025 presentaron un aumento de 7,1%, en comparacion
con junio de 2024, que se explica por el incremento de 6,7% en los salarios del personal
permanente y de 13,3% en los salarios de! personal temporal directo.
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Grafico 1. Variacidn anual de los ingresos nominales, seqéin subsector de servicios

Total nacional
Junjo 2025* / junio 2024
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PRODUCTO INTERNO BRUTO'(PIB): .-

Las actividades econémicas que mas contﬁbuyen a la dinamica del valor agregado son:

Comercio al por mayor y al por menor; reparacion de vehlculos automotores y motocicletas;
Transporte y almacenamiento;'Alpjamientg,.y__._ servicios de comida crece 5,6% (contribuye 1,1

puntos porcentuales a la variacién anual). 5 .7 :

Agricultura, ganaderia, caza, silvicltura ¥ pesca crece ﬁ3';"8%'_?2(f;Eﬁ;riﬁﬁSﬂa:"'O.ii"fpuntos
porcentuales a la variacién anual). - T ST P A L

Administracién publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion obligatoria;
Educacién; Actividades de atencién de la salud humana y de servicios sociales crece 1,8%
{contribuye 0,3 puntos porcentuales a la variacién anual). ‘

Durante el primer semestre de 2025pr , respecto al mismo periodo del afio anterior, el Producto
Interno Bruto presenta un crecimiento de 2,4%. Las actividades econdmicas que mas
contribuyen a la dinamica del valor agregado son:

Comercio al por mayor y al por menor: reparacion de vehiculos automotores y motocicletas;
Transporte y almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida crece 4,8% (coniribuye 1,0
puntos porcentuales a la variacién anual).

Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca crece 5,3% (contribuye 0,5 puntos
porcentuales a la variacion anual).

Actividades artlsticas, de entretenimiento Y recreacion y otras actividades de servicios:
Actividades de los hogares individuales en calidad de empleadores; actividades no
diferenciadas de los hogares individuales como productores de bienes y servicios para uso
propio crece 11,4% (contribuye 0,5 puntos porcentuales a la variacion anual).

Respecto al trimestre inmediatamente anterior, el Producto Interno Bruto en su serie ajustada
por efecto estacional y calendario crece 0,5%. Cuando se observa el comportamiento de las

actividades econdmicas relacionaggs,‘; 4 #38-57, Calarcs, Quindio
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« Informacién y comunicaciones crece 2,3%. l 4 DIE 2025
o Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca crece 1,5%.

¢ Industrias manufactureras crece 1,0%.

‘Bibaiicts Interno Brito (PIB) =
Tasas de crecimiento anual en valumen'
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FUENTE: Departamento Nacional de Estadistica (DANE):
https://www.dane.gov.co/inde._:_{:p!jn/estadisﬁcas-nor—tema/c;uentas-nacionales/cuentas-
nacionales-trimestrales/pib-informacion:tecnica ..~ 2% S

INDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR (IPC): -

En julio de 2025 la variacian mensual del IPC fue 0,28%, la variacion afio corrido fue 4,02% y 1a
anual 4,90%. En julio de 2025 la variacién anual del IPC fue 4,90%, es decir, 1,96 puntos
porcentuales menor que la reportada en el mismo periodo del ano anterior, cuando fue de
6,86%. El comporiamiento mensual del IPC total en julio de 2025 (0,28%) se explico
principalmente por [a variacion mensual de las divisiones Alimentos y behidas no alcoholicas y
Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles. Las mayores variaciones se
presentaron enlas divisiones Alimentos y bebidas no alcohdlicas (0,82%) y Salud (0,39%).

sTnaiee de Precios al Eonsumidor(IPCYY
varlacién mensual, afio corrldo y anual
Total nacional

2024 - 2025 (jullo)

Ipcratal ' 7 020

Fuenta: DANE, IPC
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ESTUDIO DE LA DEMANDA

En el estudio de demanda Colombia Compra Eficiente sugiere identificar y an.allzar los Procef.sc?s
de Contratacion de Entidades Estatales que han adquirido en el pasado el bien, obra o servicio
para extraer las mejores practicas e informacion pertinente para el Proceso de Contratacmp. Asi
las cosas, a continuacion, se relacionan algunos contratos tal y como se encuen}rq publtcado
en el SECOP I, de la siguiente manera, por lo que procede a realizar un histérico de la
contratacion que se pretende llevar a cabo asi:

CONT-
ARREND-
008-2023

Contrato
de
Arrenda
miento

Conceder el uso y goce en calidad de arrendamiento
€l bien inmueble que consta de un area de quince
coma treinta y tres metros (15,33) pertenecientes a la
galeria identificada con la ficha Catastral Nro.
631300200000000170002000000000 y Matricula
inmobiliaria 282-37501 del corregimiento de Barcelona
de Calarcé Quindio, correspondiente a la ocupacién
del local numero dos (2) conforme a plano anexo

Calarca
Quindio

12 Meses

$ 1.560.420

CONT-
ARREND-
005-2023

Contrato
de
Arrenda
miento

CONCEDER EL USQ Y GOCE EN CALIDAD DE
ARRENDAMIENTO el local que hace parte del
inmueble que se encuentra ubicado en la carrera 11
con calle 11 esquina (corregiduria), identificado con
ficha catastral No. 02000000001 70003000000000,
local numero dos (2) primer piso, el cual cuenta con
las siguientes dimensiones: area total del terreno
25,26 metros cuadrados discriminados en largo 8.15
metros y 3.10 metros de ancho; Cuyo propietario es el
Municipio de Calarcd, Quindio./

Calarca
Quindio

12 Meses

3.213.984

CONT-
ARREND-
008-2023

Contrato
de
Arrenda
miento

CONCEDER EL USO Y GOCE EN CALIDAD DE
ARRENDAMIENTO el local que hace parte del
inmueble que se encuentra ublcado en la carrera {1
can calle 11 esquina (corregiduria), idenfificado con
ficha catastral No. 0200000000170003000000000,
local numero dos (2) primer piso, el cual cuenta con
las siguientes dimensiones: area total del terreno
25,26 metros cuadrados discriminados en largo 8.15
metros y 3.10 metros de ancho; Cuyo propietario es el
Municipio de Calarca, Quindlo.

Calarca
Quindio

12 Meses

$ 1.148.580

CONT-
ARREND-
003-2023

Contrato
de
Arrenda
miento

CONCEDER EL USO Y GOCE EN CALIDAD DE
ARRENDAMIENTO un area de treinta cualro coma
sesenta y tres (34,63) metros cuadrados
pertenecientes a la galerla identificada con la ficha
Catastral Nro.6313002000000001 7000200000000 y
Matricula inmobiliaria 282-37501 del corregimiento de
Barcelona de Calarca Quindfo, correspondiente a la
ocupacion de dos locales (2) de dos coma diez (2,10)
metros por dos coma diez {2,10) metros, dos {2)
locales de dos (2) metros por dos (2) metros, dos (2)
locales de dos

Calarca
Quindio

12 Meses

$ 3.524.952

CONT-
ARREND-
003-2024

Contrato
de
Arrenda
miento

CONCEDER EL USO Y GOCE EN CALIDAD DE
ARRENDAMIENTO un local comercial ubicado en la
parte exterior de la casa de la cultura “LUCELLY
GARCIA DE MONTOYA™ perteneciente al inmueble
identificado con ficha catastral No.
63130010001240008000 y matricula inmobiltaria No.
282-33163, correspondiente a un area sesentay
cuatro punto cincuenta y cinco metros cuadrados

Calarca
Quindio

12 Meses

$5.098.254
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(64.55 mts2) del inmueble; cuyo propietario es el
Municipio de Calarca Quindio.

ESTUDIOC DE LA OFERTA

De acuerdo al objeto contractual, se prestan los servicios de alquiler de espacios, por esta razon,
se enmarca en el sector terciario o sector servicios. Este sector incluye todas aquellas
actividades que no producen una mercancia en si, pero que son necesarias para el
funcionamiento de la economia. Como ejemplos de ello tenemos el comercio, los restaurantes,
los hoteles, el fransporte, los servicios financieros, las comunicaciones, los servicios de
educacion, los servicios profesionales, el Gobierno, publicidad, entre otros.

Teniendo en cuenta el contrato deﬂf'arreﬁdéfﬁie_ﬁta&ue se pretende celebrar, se encuentra
establecido dentro de las ¢ausales de contratacion directa contenidas en la Ley 1150 de 2007,
estan en capacidad de cqniratar cualqtj_i'e_’r.ﬁersbr_lé;l‘]atural o juridica.

ESTUDIO DE MERCADO

Para la elaboracion del f’bfeéénte estudiqtde_mercado se tuvo en cuenta el Acuerdo 023 de
diciembre 28 de 2022, mediante el cual se establece el Estatuto Tributario del Municipio de
Calarca Quindio — Titulo XXlll Tasa de Arrendamiento de Bienes Inmuebles:

“ARTICULO 424:" TASA DE:-ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES. Este
ingreso proviene“del -canon’ de_arrendamiento establecido por la Administracion
Municipal con basé efi.los precios de mercado, el cual haré parte de los respectivos
coniratos de arrendamiento de los bienes inmuebles de propiedad del municipio (Casas,
lotes, predios rurales, locales; efc.).. - -

ARTICULO 430: TAI?!EAS. Las tarifas se establecen entre el veinte (20%) y el cien
(100%) de una unidad’ de:valor, tributario -por:metro cuadrado, dependiendo de la
. ubjcacién del predio y.el tipo de uso que se le vaya a dar y segun el reglamento.

- ARTICULO 432: "OTROS GANONES: -En cuanto.a infiiuebles diferentes.a vivienda
urbana (prédios rurales, lotes urbanos, locales comerciales y bodegas, etc.), el canon
se reajusta en el momento de fa renovacién de acuerdo con lo establecido en los
respectivos contratos de arrendamiento. Las paries estén en libertad de negociar los
incrementos, los cuales no seran inferiores al IPC.”

JUSTIFICACION DEL VALOR:

Las normas contractuales sobre arrendamientos de inmuebles no destinados a vivienda urbana,
el Acuerdo Nro. 023 de 2022 — Estatuto Tributario del Municipio de Calarcé (Q.), se permiten la
libertad de negociacion entre las partes respecto al valor y a los incrementos del canon de
arrendamiento, siempre que este no sea inferior al Indice de Precios al Consumidor (IPC).

Adicionalmente, tratdndose de contratos administrativos, las entidades publicas deben
garantizar que los valores fijados se definan con base en criterios objetivos, razonables y
proporcionales, en atencion al principio de igualdad y al interés general (articulo 209 de la
Constitucion Politica y Ley 1437 de 2011 — CPACA).

En este sentido, es importante considerar que en el parque principal del corregimiento de
Barcelona, Calarca coexisten multiples actividades econdémicas (cafés especiales, restaurantes,
carnicerfas, fruterias, ropa, ferreterias, entre otros), las cuales presentan niveles de rentabilidad
muy variables. Aplicar un Unico criterio de cobro, como el area fisica del local, resultaria
inequitativo, pues:

Cra. 24 #38-57, Calarcs, Quindlo
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L k v * Un establecimiento pequefio que venda comida preparada o cafés especiales puede
generar mayores ingresos que un local més grande destinado a ropa usada o productos
varios,

« Es necesario aplicar criterios de equidad tributaria y financiera, de manera que quienes
tienen mayor capacidad econémica y rentabilidad contribuyan en mayor proporcién, en
cumplimiento del principio de progresividad y equidad en el gasto publico (articulos 363
y 367 de la Constitucién Politica).

Segun observaciones locales y estudios de mercado, actividades como la comida a [a mesa y
los cafés especiales presentan una rentabilidad superior en comparacion con otros comercios
de baja rotacién y menores margenes de ganancia (por ejemplo, hierbas o miscelaneas).

Por tanto, resulta razonable y ajustado a derecho que el canon de arrendamiento del inmueble
ubicado en el parque principal de Calarca, destinado a la venta de cafés especiales y comida a
la mesa, se fije teniendo en cuenta tanto la capacidad econémica del negocio como Ia
rentabilidad esperada de la actividad desarrollada.

Que el Consejo de Estado ha aceptado que las entidades territoriales pueden aplicar eriterios
téenicos diferenciados para fijacion de tarifas,.canones y contribuciones, siempre que estén
debidamente motivados (Sent. C.E.._Sc_ec_cio't_'l:_"_li.'efcféra‘,‘f‘Exp. 66001-23-31-000-2013-00691-01).

CRITERIOS ECONOMICOS Y ESTADISTICOS
Clasificacin general de rentabilidad por actividad econémica (basada en estudios DANE,
Confecamaras, Camara de Comercio de A‘rr_neni_a y Quindio}:- ...

Actividad Rentabilidad; ésperada o B Q\qu_eizlr._\liia‘t:iones
Carnicerfa Media a Alta“ IV "‘ ; .7 Altéztglt?ciép. pe.rg"_’ciépend;é.!dgj ‘;)d'?ier adquisitivo local y refrigeracion.
Panaderia Alta == Demaﬁd_'a dbnsta‘nte. Altosmérgenes si hay produccién propia.
Comidardpida |lAlta o Alta démar{da en z.zon.as cpmgr'g:iales y galerias,
Venta de licores ‘Media aAlta ~ Altos margenes, 'pli_e‘fgf_a'l'_férﬁ'e-nté regulado.
Rop?_“ L Medig L I.:r)rt_apendgde_ F‘O_fj"‘ff;-;?sm?i_”halidaf!f‘! p?':_cie'riggggi'siti:\{?.'. -
Misbeia’néa Media — A!té rotaéiéh. .'pt-erl:i bajos ;néfg;enes iJni't’éric:’s';:" —
Ferreteria Media a Alta ||Estab]e. pero requiere inversion iniclal y conocimiento t&cnico.
Fruteria Baja a Media Alta competencia, perecederos.
Venta de hierbas|[Baja Nicho especifico, rentable si se articula con medicina alternativa.

Fuente: "“DANE — Encuesta Anual de Comercio (EAC}: Datos sobre rentabilidad ¥ margenes operativos”.

Datos y Estadisticas Locales y Regionales

a. Camara de Comercio de Armenia y del Quindio (CCQ)

+ Segun el Informe Econdémico Regional del Quindfo 2024, las actividades con mayor
numero de matriculas renovadas en el sector comercio en municipios como Calarca,
Filandia y Montenegro incluyen:

o Tiendas de abarrotes y miscelaneas.
o Panaderias y carnicerias.

o Comida rapida y licores.

o Cafés especiales

» Clasificacién de rentabilidad (estimativa)
Cra. 24 #3B-57, Calarcd, Quindlo
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Actividad uMargen eslimado"Nivel de competencial[Rentabilidad
Comida rapida  |[30-40% "Alta Alta

Licores 35-45% Alta Alta
Panaderia "20-30% Media "Media
Carniceria "15-25% Media-Alta Media

Ropa / Calzado |[10-25% Alta Media
Miscelaneas 5-15% |Muy alta Baja
Fruteria / Hierbas||5-10% |Muy alta “Baja

b. FENALCO Quindio

» Boletines 2025 reportan que: . -

o Las ventas en comida _'preparadé,y bebidas a base de café han crecido por
encima del promedio en municipios cordilleranos.

o Los sectorés de entretenimiento, agropecuario y comercio fueron los de mejor
desempefio en.este. inicio de afio; con crecimientos del 15,6%, 7,1% y 3,9%,
respectivamente. ‘Este dinamismo se explica’principalmente por el aumento de
las actividddes, artisticas y Tecreativas (17,1%), la fuerte expansion de los
cultivos de»',‘c_e_gfégj(31,3%) :¥la recuperacion sostenida del comercio minorista
(6%). - i s R

"

c. DANE y Encuesta MIF’YMEJ AR TR

¢ En municipios intermedios como ‘Calarca; el 83%-de. los negocios registrados son
micronegocios informales, muchos con baja capacidad de expansion.
« Actividades de baja inversién (fruteria, venta dé hierbas) tienden a una rentabilidad
menor pero constante, especialinente por su ubicacion en galerias y ferias.
Que a contrario sensu todos lbsg;lpbgleg,_-y_t;'ica_'c‘_los_ en.la‘plaza del municipio de Calarca, Q y en
el corregimiento de Barcelona Q., ostah destinados exclusivamente a la venta o expendio de
alimentos ‘a la. mesa, ‘es decir;’ desarrollan una Jnica actividad egonémica con margenes
similares de‘rentabilidad y:condiciones de’fuhcionamiento (horarios; afluencia, tipo de cliente,
etc.). B R ot I i G TR N AR e <

En este contexio, el criterio més justo y objetivo para definir el canon es el area del local, ya
que:

- a mayor area, mayor capacidad para atender clientes y almacenar productos, lo cual
incide en el potencial econémico del arrendatario.
- Se asegura una distribucién equitativa basada en un factor medible, transparente y

uniforme.

Por dltimo, es importante precisar que, si bien el Municipio de Calarca y el Corregimiento de
Barcelona cuentan con locales comerciales ubicados en diferentes puntos del territorio por fuera
del marco de la plaza principal en los cuales la fijacion del canon de arrendamiento se realiza
con base en el area del inmueble como medida objetiva y verificable, dicho criterio no resulta
aplicable de la misma manera a los predios situados en fa plaza principal.

En el caso de los locales del parque principal, el area como Unico parametro seria insuficiente
y poco equitativo, dado que alll coexisten actividades economicas de rentabilidad muy diversa
(cafés especiales, restaurantes, carnicerias, fruterias, ropa, ferreterias, etc.). Un local pequefio
destinado a la venta de comida a la mesa o caiés especiales puede generar ingresos superiores
a los de un local mas amplio dedicado a actividades de menor rotacién, como ropa usada o
hierbas.

Cra. 24 #38-57, Calarcé, Quind{o
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Por lo anterior, la fijacién del canon de arrendamiento en la plaza principal del Corregimiento ‘de
Barcelona debe atender no solo al criterio fisico de! area, sino también a la capacidad econdémica
y a la rentabilidad esperada del negocio, en cumplimiento de los principios de igualdga'd.
proporcionalidad, equidad tributaria y progresividad (articulos 209, 363 y 367 de la Constitucion
Politica; Ley 1437 de 2011 — CPACA).

De este modo, mientras que en los locales ubicados por fuera del centro urbano principal se
mantiene la regla del articulo 430 del Reglamento Tributario Municipal, que establece un rango
tarifario entre el 20% y el 100% del UVT por metro cuadrado, en los predios de la plaza principal
del Municipio de Calarca y el corregimiento de Barcelona resulta necesario aplicar un criterio
diferencial que refieje de manera mas justa el aprovechamiento del bien puiblico y la realidad
econdmica de las actividades alli desarrolladas.

Que seglin el planteamiento antes realizade y con fundamento en el ARTICULO 430 del Acuerdo
Nro. 023 de 2022 Estatué Tributario del Municipio de Calarcd, Q. TARIFAS. “Las tarifas se
establecen entre el veinte (20%) y el cien (100%) de una unidad de valor tributario por metro
cuadrado, dependiendo de la ubicacién del predio y el tipo de uso que se le vaya a dar y segun
el reglamento. AR

PARAGRAFO PRIMERO. Para los contrétbg__ que afﬁfqalrﬁéﬁté' se encugniran en vigencia, se mantendrd los
cénones de arrendamientos. estipufados y su incremento se hard con base en las disposiciones de orden
nacional. : R

PARAGRAFO SEGUNDO. Para efectos de escenarios deportivos el ‘Alcalde Municipal mediante Decreto
reglamentard los parémetros de utilizacion y las tarifas de los escenarios deportivos, conforme la normatividad
especifica vigente expedida por el Gobiemo Nacional”: se fija el canon de armrendamiento teniendo en cuenta
que se pretende celebrar un nuevo ¢onfrato , sobre un focal com'eirt:iaf, cuya aclividad econdmica es la de
“expendio de coridas preparadas en cafeterias”. dentro del cual ademds.del-acuerdo enire las partes, se lomd
en cuenta de manera principal los metros cuadrados con los que cuenta el-inmueble y su destinacién teniendo
presente que la venta de comida répida de cuerdo a las estadisticas precitadas cuenta con una rentabilidad alta
¥ por tanto el calculo se realizara sobre el _"_IOO% del valor de una UVT-muftiplicado por el metro cuadrado def
predio a razon de que el inmueblé-objeto del-contrata esde 8,06mt,f‘as el canon quedaria asi

<A o P N

Con el fin de establecer el valor del arréridahﬁi’ento,. se'ﬁrocéde a fijar el valor correspondiente
por metro cuadrado (m2) SIN IVA:

UVT 2025 {Resolucién 000193 del 2024) . - .-

Valor metro cuadrado (8,06 mi) x UVT

Valor mensual

Valor mensual x 12 meses

Nota 1: Es importante aclarar que para el realizar el célculo por metro cuadro, se empled la
UVT para el 2025, establecido por la DIAN mediante Resolucion 000193 del 2024.

Nota 2: La tasa de participacion del 76% segun su ubicacion y tipo de uso.

Nota 3: El incremento del IPC se realizé con el publicado por el DANE para el afio 2025,
establecido en 4,90 %.
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findicéde Precios al Consumidor (IPC) =X

varlaclén mensual, afio corrido y anual
Total nacional
2024 - 2025 (jullo) -

CIPCtotal 020 028 432 - 4,02 6,86 4,90

Fuente: DANE, IPC

Enjulio de 2025 a veriacionmensual del IPC tue 028% la variacion aflo corrido fue 4,02% y la anual 450%.

VALOR DEL ARRENDAMIENTO IVA INCLUIDO:

Metros cuadrados del tocal , 8,06 mt

Valor Mensual (Valor - - ¥
arrendamiento * Plazode .. "1~ -

Ejecugion SIN vA) | o $305.048
IMPUESTOAL VALOR -
"AGREGADO - #0
ST $57.959
S IVA19% .
Valor MENSUAL (Valor
arrendamiento * MAS IVA)
S $ 363.007
Plazo de ejecucién del contrato 12
Valor TOT)F:\AI_:-‘(yaIpr._ B ','54.356.084

arrendamiento MAS VA Plazo | * " -
.. de Ejecucion) '

)

Nota: El valor del arrendamiento (valor m2 x metros del local} MAS VA, corresponde al valor
total del contrato por la anualidad.

Nota 1: Segtin el estatuto tributario los arrendamientos deben ser grabados con el Impuesto al
Valor Agregado en un 19%

VALOR TOTAL DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: El valor total del contrato de
arrendamiento asciende a la suma de CUATRO MILLONES TRECIENTOS CINCUENTA Y
SEIS MIL OCHENTA Y CUATRO PESOS MTCE ($4.356.084)

VALOR MENSUAL DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO: El valor mensual del contrato
de arrendamiento corresponde a TRECIENTOS SESENTA Y TRES MIL SIETE PESOS MTCE
($363.007).

FORMA DE PAGO: El pago se realizara de la siguiente manera: Doce (12) pagos iguales mes
anticipado por valor de TRECIENTOS SESENTAY TRES MIL SIETE PESOS MTCE ($363.007)
los cuales se cancelaran dentro de los primeros CINCO (5) dias mes anticipado. En todo caso,
los pagos antes referidos quedaran sujetos a la disponibilidad del Programa Anual Mensualizado
de Caja (PAC). PARAGRAFQ: Es importante aclarar que el valor del canon de arrendamiento
NO incluye el valor a cancelar por concepto de Servicios Publicos Domiciliarios.

PLAZO DE EJECUCION: E! plazo de ejecucion del presente contrato sera de DOCE (12)

meses contados a partir de la suscripcion del acta de inicio.
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LUGAR DE EJECUCION: El contrato se gjecutarad en la zona urbana del Corregimiento de
Barcelona del Municipio de Calarca Quindio, lugar donde se encuentre ubicado en el bien
inmueble que se dara en arrendamiento.

SUPERVISOR DEL CONTRATO: La vigilancia y control del contrato que se suscriba la ejercera
el Jefe de Oficina de Inventarios y/o Archivo o quien haga sus veces o guien designe el
Secretario Administrativo o delegue el Alcalde, el cual ejercerd la supervisién técnica,
administrativa, financlera, contable y juridica en la ejecucion de! objeto del contrato.

1

feq

Goseok!

— &2 Abaad
FRBNCISSOYJAVIER ALZATE MURILLO

ecretario Administrativo

Munjcipig de Calarca Quindio

Funcion o actividad realizada

Elaborb componente financiero © SRR
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