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ANALISIS ECONOMICO DEL SECTOR

CONTRATACION DIRECTA

ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LOS PROGRAMAS
ACADEMICOS Y MISIONALES DE LA ESAP TERRITORIAL ATLANTICO, MAGDALENA, CESAR,
LA GUAJIRA EN LA CIUDAD DE BARRANQUILLA
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I. INTRODUCCION

La Escuela Superior de Administracion Publica -ESAP-, creada por la Ley 19 de 1958, es un
establecimiento publico del orden nacional, de caracter universitario, adscrito al Departamento
Administrativo de la Funcion Publica -DAFP-, dotado de personeria juridica, autonomia
administrativa y financiera, patrimonio independiente y autonomia académica, de conformidad
con las normas que regulan el sector educativo en general y el servicio publico de educacién
superior en particular. Hace parte del Sistema de Carrera Administrativa e integra el Sector
Administrativo de la Funcion Publica.

Mediante el Decreto 1083 de 2015 se reglamentd el sector de la Funcién Publica, y en el articulo
1.2.1.1 se dispuso que la ESAP “es un Establecimiento Publico, de cardcter universitario, cuyo
objeto es la capacitacion, formacion y desarrollo, desde el contexto de la investigacion, docencia y
extension universitaria, de los valores, capacidades y conocimientos de la administracion y gestion
de lo publico que propendan a la transformacion del Estado y ciudadano”.

Posteriormente, mediante el Decreto 164 del 16 de febrero de 2021, se modificé la estructura de
la ESAP y se establecid que la ESAP tiene como objeto: “la formacion, investigacion y extension
académica en el campo de la administracion publica y el gobierno, en el contexto de la educacion
superior universitaria, la gestion del conocimiento y al apoyo técnico a las distintas instancias del
Estado; la investigacion, innovacion y creacion en el campo de la Administracion Publica y el
gobierno como centro de gestion académico para la asistencia técnica nacional y territorial; y la
induccion, asesoria, consultoria, capacitacion, acompafiamiento y asistencia a los gobiernos
nacional y territorial en la organizacion, gestion y operacion de lo publico que propendan la
transformacion del Estado y la administracion publica nacional y territorial, con el fin de apoyar el
cumplimiento de los fines del Estado”.

Conforme lo anterior, la ESAP extiende su presencia dentro del Estado colombiano, como Ia
entidad llamada a liderar la generacion y la aplicaciéon de conocimientos en administracidn publica
para mejorar la capacidad funcional y de gestién de las entidades publicas, de los niveles nacional
y territorial, y de la sociedad civil organizada. En ese sentido, la ESAP se encuentra desconcentrada
en 16 direcciones territoriales a nivel nacional, entre ellas, la Territorial Atlantico, que tiene una
sede principal en la ciudad de Barranquilla y adicionalmente hace presencia en diferentes regiones
y municipios a través de Lugares de Desarrollo, que ademas de ser centros de formacion
académica, se constituyen en centros de consultoria y asistencia técnica para el territorio.

En ejercicio de las actividades misionales, el CETAP Barranquilla, tiene la necesidad de contar con
una infraestructura adecuada y apropiada para garantizar y consolidar la presencia institucional de
la Escuela, su interaccidn con la administracion publica local que garantice y consolide la presencia
institucional de la Escuela en el territorio, asi como garantizar el normal desarrollo de los
programas académicos de pregrado y posgrado con espacios adecuados para los estudiantes y que
a su vez brinde una educacidon de maxima calidad, en un lugar estratégicamente ubicado y con
condiciones dignas para nuestros estudiantes y para el desarrollo de los demas fines misionales de
la ESAP.

Version: 06 Fecha: 2016/06/20 Pagina: 2 de 25 Cdédigo: RE-A-CT-33



®  ESCUELA SUPERIOR
ee®e DE ADMINISTRACION
€500 PUBLICA

Para el primer periodo académico de 2026, la Territorial cuenta, aproximadamente, con 2543
alumnos de pregrado y posgrado, en diferentes semestres académicos, de los cuales, para el CETAP
Barranquilla, corresponden 562 estudiantes en 16 grupos.

Ahora bien, para continuar el desarrollo adecuado de dichos programas se requiere de un inmueble
dotado de aulas, que brinde las garantias para el desarrollo académico en un ambiente pedagdgico
gue posibilite el proceso de ensefianza-aprendizaje, ya que la necesidad es evidente y existente; de
igual manera las condiciones sanitarias y de espacios al aire libre y, en general, que brinde las
condiciones minimas requeridas.

Acorde con las consideraciones anteriores, y teniendo en cuenta que la Escuela no cuenta con un
bien inmueble de su propiedad para albergar al nimero de estudiantes mencionados, asi como las
eventuales capacitaciones que se realizan en el marco del cumplimiento de su misionalidad
constitucional y legal, se evidencia que la entidad se obliga a tomar en calidad de arriendo, un
inmueble dotado de aulas para garantizar la prestacién del servicio de formacién en el CETAP
Barranquilla a los alumnos del programa de pregrado en Administracién Publica Territorial; asi como
los demads programas que se llegaren a ofertar en la ciudad de Barranquilla y su drea metropolitana.

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

ITEM CLASIFICACION UNSPSC CLASE
Alquiler y arrendamiento de
propiedades o edificaciones

1 80131500

Il. ANALISIS DEL MERCADO
e Empleo y Desocupacion

Para el mes de noviembre de 2025, la tasa de desocupacién del total nacional fue 7,0%, lo que
representd una disminucién de 1,1 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2024 (8,2%). La
tasa global de participacién se ubicé en 64,7%, lo que signific6 un aumento de 1,0 puntos
porcentuales frente a noviembre de 2024 (63,7%). Finalmente, la tasa de ocupacion fue 60,2%, lo
gue representd un aumento de 1,6 puntos porcentuales respecto al mismo mes del afio anterior
(58,5%).

Tasa global de participacién (TGP), Tasa de ocupacién (TO) y Tasa de

desocupacion (TD)

Total nacional
Noviembre (2024-2025)

I Noviembre 2024 [l Noviembre 2025
58,5 60,2

Tasa (%)

Tasa Global de Participacion Tasa de Ocupacion Tasa de Desocupacion
(TGP) (T0) )
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En noviembre de 2025, la tasa de desocupacion en el total de las 13 ciudades y areas metropolitanas
fue 7,3%, mientras que en noviembre de 2024 fue 8,0%. La tasa global de participacién se ubicé en
67,4% y la tasa de ocupacién en 62,5%, estas tasas en el mismo mes del afio anterior fueron 66,7%
y 61,4%, respectivamente.

e  Principales indicadores del mercado laboral*

Indicadores de mercado laboral mes y trimestre mavil, total nacional y total 13 ciudades y areas
metropolitanas

Total nacional mensual

Para el mes de noviembre de 2025, la tasa de desocupacién del total nacional fue 7,0%, lo que
representd una disminucién de 1,1 puntos porcentuales respecto al mismo mes de 2024 (8,2%). La
tasa global de participacién se ubicé en 64,7%, lo que signific6 un aumento de 1,0 puntos
porcentuales frente a noviembre de 2024 (63,7%). Finalmente, la tasa de ocupacién fue 60,2%, lo

que representd un aumento de 1,6 puntos porcentuales respecto al mismo mes del afio anterior
(58,5%).

Grafico 2. Tasa global de participacion (TGP), Tasa de ocupacién (TO) y Tasa de desocupacion (TD)
Total nacional
Noviembre (2017 - 2025)
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Fuente: DANE, GEIH
Total 13 ciudades y areas metropolitanas mensual

En noviembre de 2025, la tasa de desocupacion en el total de las 13 ciudades y areas metropolitanas
fue 7,3%, mientras que en noviembre de 2024 fue 8,0%. La tasa global de participacién se ubicé en
67,4% y la tasa de ocupacién en 62,5%, estas tasas en el mismo mes del afio anterior fueron 66,7%
y 61,4%, respectivamente.

! https://www.dane.gov.co/files/operaciones/GEIH/bol-GEIH-nov2025.pdf
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Grafico 3. Tasa global de participacién (TGP), Tasa de ocupacién (TO) y Tasa de desocupacion (TD)
Total 13 ciudades y dreas metropolitanas
Noviembre (2017 - 2025)
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Fuente: DANE, GEIH.
Total nacional trimestre movil

En el total nacional, la tasa de desocupacién del trimestre movil septiembre - noviembre 2025 fue
7,8%, lo que representd una disminucién de 1,0 puntos porcentuales respecto al trimestre movil
septiembre - noviembre 2024 (8,8%). La tasa global de participacion se ubicé en 64,5%, lo que
significd un aumento de 0,8 puntos porcentuales frente al mismo periodo de 2024 (63,7%).
Finalmente, la tasa de ocupacion fue 59,5%, lo que representd un aumento de 1,4 puntos
porcentuales respecto al trimestre mévil septiembre - noviembre 2024 (58,1%).

Gréfico 4. Tasa global de participaciéon (TGP), Tasa de ocupacién (TO) y Tasa de desocupaciéon (TD)
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Fuente: DANE, GEIH.

Total 13 ciudades y areas metropolitanas trimestre movil

En el trimestre mavil septiembre - noviembre 2025, la tasa de desocupacién de las 13 ciudades y
areas metropolitanas fue 7,8%, lo que representé una disminucién de 1,1 puntos porcentuales
respecto al trimestre movil septiembre - noviembre 2024 (8,9%). La tasa global de participacion se
ubicé en 67,1%, mientras que en el trimestre movil septiembre - noviembre 2024 fue 66,5%.
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Finalmente, la tasa de ocupacion fue 61,9%, lo que representd un aumento de 1,3 puntos
porcentuales respecto al mismo periodo del afio anterior (60,6%).
Grafico 5. Tasa global de participacién (TGP), Tasa de ocupacién (TO) y Tasa de desocupacién (TD)

Total 13 ciudades y areas metropolitanas
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Fuente: DANE, GEIH.
Poblacidn ocupada seguin rama de actividad, mes noviembre 2025

En el mes de noviembre de 2025, el nimero de personas ocupadas en el total nacional fue 24.599
miles de personas. Las ramas que mas aportaron positivamente a la variacion de la poblacién
ocupada fueron Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca (1,3 puntos porcentuales);
Alojamiento y servicios de comida (1,0 puntos porcentuales) y Construccion (0,8 puntos
porcentuales).

Tabla 1. Distribucion porcentual, variacion absoluta y contribucion a la variacion de la poblacién
ocupada segin rama de actividad

Total nacional

Noviembre (2024 - 2025)

Total nacional
Rama de actividad i Varladén  Contribucién
2024 2025 %2025 absoluta en p.p.

Poblacién ocupada 23.605 24599 100 993

Agricultura, ganaderia, caza, silvicuitura y pesca 3286 3598 146 312 13
Alojamiento y servicios de comida 1.680 1927 78 247 10
Construccién 1496 1.680 68 184 08
Trarsporte y almacenamiento 177 1876 16 98 04
Actividades artisticas, entretenimiento, recreacidn y otras actividades de senicios 2078 2158 88 80 03
Comercio y reparacion de vehiculos 4078 4.140 168 62 03
Actividades inmobiliarias 2%0 339 14 49 02
Administracién pdblica y defersa, educacién y atencion de la salud humana 2972 3015 123 43 02
Suministro de electricidad, gas, agua y gestién de desechos” 609 643 26 34 01
Actividades financieras y de sequros 418 449 18 3 01
nformacién y comunicaciones 497 499 20 2 00
Actividades profesionales, cientificas, técnicas y servicios administrativos 1.892 1843 15 -49 02
ndustrias manufactureras 2532 2430 99 -102 04

Fuente: DANE, GEIH.

Poblacidn ocupada segun pdsicién ocupacional, mes noviembre 2025
En noviembre de 2025, Obrero, empleado particular y Trabajador por cuenta propia fueron las

posiciones ocupacionales que mas aportaron positivamente a la variacién de los ocupados en el
total nacional con 2,1 puntos porcentuales cada una.
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Tabla 2. Distribucién porcentual, variaciéon absoluta y contribucién a la variaciéon de la poblacién
ocupada segln posiciéon ocupacional

Total nacional

Noviembre (2024 - 2025)

Total nacional

Posicién ocupacional Noviembre = Noviembre Distribucién Variacié Contribucié
2024 2025 % 2025 absoluta en p.p.

Poblacién ocupada 23.605 24599 100 993

Obrero, empleado particular 10.280 10.783 438 503 21
Trabajador por cuenta propia 9.750 10.238 416 487 21
Jornalero o Peén 807 879 36 72 03
Empleado doméstico 730 786 32 56 0.2
Patrén o empleador 678 650 26 28 01
Trabajador familiar sin remuneracién 419 376 15 -43 -0,2
Obrero, empleado del gobiemo 928 881 36 47 02

Fuente: DANE, GEIH.

Ranking de ciudades seguin tasa de desocupacion, trimestre mavil septiembre - noviembre 2025

Para el trimestre movil septiembre - noviembre 2025, de las 23 ciudades y areas metropolitanas,
las que presentaron mayores tasas de desocupacion fueron: Quibdé (21,8%), Cartagena (12,6%) y
Riohacha (11,7%). Las ciudades con menor tasa de desocupacién fueron: Manizales A.M. (7,2%),
Bogota D.C. (7,0%) y Villavicencio (6,8%).

Grafico 6. Tasa de desocupacién segun ciudades
Total nacional y 23 ciudades y areas metropolitanas
Septiembre - noviembre 2025
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Fuente: DANE, GEIH.
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PRINCIPALES RESULTADOS?

Tasa global de participacion (TGP), Tasa de ocupacion (TO) y Tasa de desocupacion (TD)
segun sexo y brecha

Noviembre 2025
Hombres
Total nacional
TGP ® 77,3+
3,5p.p. TO @ 73,0
Brecha TD
D55 @
0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 100,0
Total 13 ciudad y dreas metropolitanas Hombres
TGP ® 763
2,2 p.p.
Brecha TD TO ® 720
™ 62@
Fuante: OANE, GEIH.
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Poblacién ocupada, desocupada, fuera de la fuerza de trabajo y distribucion porcentual de la
poblacién en edad de trabajar
Noviembre (2024 - 2025)
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Poblacion ocupada segun rama de actividad econémica
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2https://www.dane.gov.co/files/operaciones/GEIH/pres-GEIH-nov2025.pdf
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Vigilada MinEducacién

Tasa de desocupacion (TD) desestacionalizada (preliminar) —~
Total nacional y 13 ciudades y areas metropolitanas
Noviemt N bre 2025
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° ENCUESTA MENSUAL DE SERVICIOS (EMS)?

Grafico 1. Variacién anual de los i

tor de servicios
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Octubre 20257 / octubre 2024

S Burmana pevads G isteemacSn
O10¢ Larvcon 3o SrETIIBSATINES ¥ GBS Larvicat

Deocarclio Se samemas Fformisicss y PIScaamiento Se dase

Nmchlar B alguler e MAInNis § SPE

ACTd dactes AATEnarMNGE § 38 2EOYO Jo HCHD y CITIE RTAASTeC Sacepi Call Conter

TS Burmana Sevads Con inteenaciin

e
Rectaicnies, caeang y banes
Comeo y senicion Se mensajees

Putbcicad

Privaca, servicion 3 ecificios

Acthidades profedcrale: Carmticas y shomcat

Telecormunicacianes

agencise de noscie

=

Actidades Se centos e Lamade (Call cenned

Fuente: DANE. EMS.

s y de

Achisadec Se edicin

3 https://www.dane.gov.co/files/operaciones/EMS/bol-EMS-oct2025.pdf



https://www.dane.gov.co/files/operaciones/EMS/bol-EMS-oct2025.pdf

®  ESCUELA SUPERIOR
ee®e DE ADMINISTRACION
€500 PUBLICA

Evolucién general de los subsectores de servicios

Variacidn anual de los ingresos nominales y contribucion por tipo de ingresos, seglin subsector de
servicios (octubre 2025° / octubre 2024)

En octubre de 2025, trece de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacion positiva
en los ingresos totales, en comparacion con octubre de 2024.

Tabla 1. Variacién anual de los ingresos y contribucién por tipo de ingresos, segin subsector de
servicios

Total nacional

Octubre 20257 / octubre 2024
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Fuente: DANE, EMS

Variacidon anual del personal ocupado total y contribucién por tipo de contratacidn, seglin
subsector de servicios (octubre 2025° / octubre 2024)

En octubre de 2025, seis de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacidn positiva en
el personal ocupado total, en comparacién con octubre de 2024.

Tabla 2. Variaciéon anual del personal ocupado total y contribucién por categoria de contratacién,
segun subsector de servicios

Total nacional

Octubre 20257 / octubre 2024

et e —
Clascacisn Cow hav. 4L e R (-
Seccitn Ssn R —— e
S —— e ——— ] | ] |
- e oxcrenl | l : I
|
.
Somoem LT N ——— : | | |
= b s l I . I I
. - tato do rgion o - I - ‘ I
. N Y Y
1
- : I . I
| y
i 95, ey e 8423 Sl P v s i . I s l
‘
- w | P J
|

Fuente: DANE. EMS
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Variacidon anual de los salarios y contribucion por tipo de contratacion, segin subsector de
servicios (octubre 2025° / octubre 2024)

En octubre de 2025, todos los subsectores de servicios presentaron variacion positiva en los salarios,
en comparacion con octubre de 2024.

Tabla 3. Variacién anual de los salarios y contribucién por categoria de contratacién, segun subsector
de servicios

Total nacional

Octubre 2025° / octubre 2024

Poricest siapsds un M

Cuutiacen CR Rew 4 AC Pamaseets  Tempors Suwits

— -
Secwn oo Dererpoen Vareeste [ ot P9
Ny exrarserssy o3, Cuder apleTertsur d I
> ' &
Doviiin 8 C——— 124 I ar I

Doy 5. oyt e 84700 Skt v e sin ey s

Fuente: DANE, EMS

Variacidon afno corrido de los ingresos nominales, personal ocupado total y salarios, segin
subsector de servicios (enero - octubre 2025°/ enero - octubre 2024)

En lo corrido de 2025, quince de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacién
positiva en los ingresos, tres presentaron aumento en el personal ocupado total y todos los
subsectores presentaron incremento en los salarios, en comparacion con el mismo periodo de 2024.

Tabla 4. Variacién afio corrido de los ingresos nominales, personal ocupado total y salarios, segin
subsector de servicios

Total nacional

Enero - agosto 2025P / enero - agosto 2024

Clasificacién CIIU Rev. 4 AC. Variacion (%) Afo corrido
Seccion Divisién Descripeion Ingreses Personal Ocupado total” Satarios™
i a
" ivision 52 D, 15, s 7
s transporte o & o
" Divisién 53 Correoy servicios de mensajeria 1o 18 101
' Divisién 56 Restaurantes, catering y bares 88 08 102
) Divsién 58 Actividades de edicién 03 46 75
g ficulas cine afi
] Division 59, excepto Clase 5920 FXadtaciade pea fas coamalooiices ¥, 24 25 85
programas de televisién
de sny
) Division 60 y Clase 6391 B 3, 48
0y agencias de noticas - b Y
) Divisién 61 Telecomunicaciones as 76 71
) Divisién 62, Divisién 63, excepto Clase Desarrollo de sistemas informatices y o5 s v
6391 procesamiento de datos
N Secadal_DVisiSnp Secclin bl inmobiliarias, slquier de maquinaria y equipo 59 07 78
Divisiones 7710,7729 y 7730
™M Diwisiones 69, 70,71, 72, Clase 7320, yj icindes profesionales cientificas y técnicas 34 73 . 86
Divisién 74
™M Clase 7310 Publicidad 24 28 105
- Divisiones 78, 80 y B1, excepto Clase  Actividades de emples, seguridad e investigacién 55 55 e
8130 privads, servicios a edificios 2
N Clase 8220 Actividades de centros de llamadas (Call center) 04 37 82
i admini apoyo de ofici
N Division B2 excepto Clase 8220 /tiVidades administrativas y de apoyo de oficinay 103 32 84
otras actividades, excepto call center
3 Grupo 854 Educacién superior privada 72 14 7.0
a Clase 8610 Salud humana privads con internacién 37 21 49
Q Divisién B6 excepto Clase 8610 Salud humana privada sin internacién 62 01 68
s Divisiones 90,92,93,95y96  Otros servicios de entretenimiento y otros servicios 61 09 103

Fuente: DANE, EMS.

Version: 06 Fecha: 2016/06/20 Pagina: 11 de 25 Cdédigo: RE-A-CT-33



®  ESCUELA SUPERIOR
ee® DE ADMINISTRACION
€560 PUBLICA

1. TECNICO

El objeto para la presente contratacion es ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LOS PROGRAMAS ACADEMICOS Y MISIONALES DE LA ESAP TERRITORIAL
ATLANTICO, MAGDALENA, CESAR, LA GUAIJIRA EN LA CIUDAD DE BARRANQUILLA.

Para continuar el desarrollo adecuado de los programas se requiere de un inmueble dotado de aulas,
gue brinde las garantias para el desarrollo académico en un ambiente pedagdgico que posibilite el
proceso de ensefianza-aprendizaje, ya que la necesidad es evidente y existente; de igual manera las
condiciones sanitarias y de espacios al aire libre y, en general, que brinde las condiciones minimas
requeridas.

1. El Inmueble deberd contar con un darea superior a 1300 mts 2, ubicado en una zona de facil
acceso, dentro del perimetro urbano de la ciudad de Barranquilla.

2. 20 aulas, cada una, con un area aproximada igual o superior a 30 m2, con capacidad minima para
35 estudiantes.

. Espacio destinado a oficina para 12 funcionarios y/o contratistas de la ESAP.

. Un salén destinado a sala de cémputo.

. Un drea aproximada de 80 M2, destinada para auditorio.

. Un salén destinado para docentes ESAP.

. Un espacio destinado para cafeteria y comedor.

. Un drea destinada para el funcionamiento de la Biblioteca de la ESAP.

10. Bafios con sus respectivos sanitarios y lavamanos cada uno debidamente individualizados, para
damas y caballeros

11. Un espacio destinado para el archivo exclusivo de la Esap.

12. Un espacio privado para consultorio de Psico-orientacion al estudiante.

13. Cancha multifuncional (Microfutbol — Baloncesto)

14. Cancha de Voleibol.

15. El arrendamiento debera incluir servicios publicos de energia eléctrica, alcantarillado, agua
potable.

O 00 NO P~ W

3.1. ESPECIFICACIONES ADICIONALES:

Dentro de las especificaciones del bien objeto de arrendamiento, se deben garantizar las
siguientes condiciones:

e Garantizar el suministro de agua potable y el dptimo funcionamiento de rejillas y cafierias de
agua residuales de todas las areas en general.

e Corriente eléctrica de 110, y 220 trifasica, (Si hay conexiones eléctricas en los pisos, éstas
deben sellarse totalmente para evitar cortocircuitos al momento de realizar lavados o aseo
general, como también evitar accidentes).

e Garantizar el correcto funcionamiento de todas las ldmparas y demas dispositivos eléctricos del
ambiente en general.

e Paredes, piso y techos en excelente estado. No debe haber humedad en las paredes, ni techos
rotos.

e Bafios en completa limpieza.

e Un area para contenedores de basura.

e Aire acondicionado en excelentes condiciones para cada uno de los salones.
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El arrendador deberda garantizar el mantenimiento preventivo y correctivo del aire
acondicionado durante todo el periodo de arrendamiento.

e Elinmueble deberd contar con iluminacion adecuada.

e Elarrendador debera proveer la sefializacidon necesaria que permita decidir en caso de riesgo.

e Prevenir conductas indebidas (fumar, desaseo, uso de agua en caso de desastre), y a fomentar
conductas debidas (prioridades de evacuacién, rutas, buen trato de las unidades
documentales, etc.)

3.2. OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA

1. Acatar la Constitucion, la ley, las normas legales y procedimentales establecidas por el gobierno
nacional y demas disposiciones pertinentes.

2. Cumplir con el objeto contractual bajo las condiciones técnicas, econdmicas, de gestion y demas
relacionadas y presentadas en su propuesta, en atencién a lo requerido en los estudios previos, y
garantizar su ejecucién dando pleno cumplimiento a los lineamientos y politicas establecidos por LA
ESAP y a las instrucciones que ésta imparta a través del supervisor.

3. Obrar con lealtad y buena fe en las distintas etapas contractuales, evitando dilaciones que
afecten el objeto del Contrato.

4. Acreditar el pago de sus obligaciones frente al Sistema Integral de Seguridad Social en Salud,
Pensidén y Riesgos Laborales, asi como los propios del Sena, ICBF y Cajas de Compensacion Familiar,
segun el caso, de conformidad con lo establecido en el inciso 32 del articulo 50 de la ley 789 de
2002 y demas normas vigentes, presentando los soportes de pago correspondientes, anexos al
informe de actividades con el fin de tramitar cada pago.

5. Constituir las garantias pactadas en el contrato por los valores y con los amparos previstos en el
mismo y mantenerla vigente durante el término establecido por la entidad.

6. Entregar los informes pactados y los requeridos por el supervisor del contrato, cuando a ello
hubiere lugar.

7. Realizar las actividades relacionadas con el objeto contractual, bajo su propio riesgo vy
responsabilidad, sin sujecidon o condiciones diversas a aquellas que requieran para el cumplimiento
de este.

8. Realizar los desplazamientos que se requieran para el desarrollo de sus obligaciones acorde con
la solicitud del supervisor, cuando a ello hubiere lugar.

9. Reportar de manera inmediata cualquier novedad o anomalia, al supervisor del contrato.

10. Atender con prontitud y efectividad las solicitudes, condiciones y/o recomendaciones que el
Supervisor de este establezca, dentro de los términos del Contrato.

11. Participar en las reuniones, encuentros o comités, segun corresponda, relacionados con el
objeto contractual y obligaciones pactadas, a los cuales sea convocado por parte de LA ESAP,
cuando a ello hubiere lugar.

12. Responder por sus actuaciones y omisiones derivadas de la celebracion del contrato y de la
ejecucion del mismo, de conformidad con lo establecido en la Ley 80 de 1993 y demds normas
concordantes.

13. No acceder a peticiones o amenazas de quienes actuan por fuera de la ley con el fin de
obligarlos a hacer u omitir algiin acto o hecho cuando se presenten tales peticiones o amenazas el
contratista debera informar inmediatamente de su ocurrencia a la ESAP y a las demas autoridades
correspondientes para que ellas adopten las medidas y correctivos que fueren necesarios. El
incumplimiento de esta obligacién y la celebracion de pactos o acuerdos prohibidos podra dar lugar
a la declaratoria de incumplimiento e imposicién de las sanciones a que haya lugar.

14. Asumir los riesgos establecidos en la matriz de riesgos del proceso.
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15. Cumplir con la normativa vigente, en materia ambiental aplicable al objeto contractual, con lo
cual se contribuye a la politica ambiental establecida por la ESAP y es responsable de los dafios,
perjuicios, pérdidas y siniestros que a nivel ambiental se ocasionen debido a alguna accidn, retardo,
omision o negligencia suya o de sus subcontratistas

16. Cumplir con la legislacion en Seguridad y Salud en el Trabajo y Ambiental vigentes, entre otras la
Ley 1562 de 2012 y el Decreto Unico reglamentario 1072 de 2015 de conformidad con las
actividades a desarrollar segln el objeto del contrato.

17. Atender los lineamientos dados por LA ESAP en materia de procesos y procedimientos
relacionados con el Sistema Integrado de Gestidn.

18. Cumplir con las politicas de seguridad de la informacion y los lineamientos dados por LA ESAP
relacionados con el Sistema de Gestidn de Seguridad de la Informacion.

19. Concurrir a la liquidacién del contrato dentro de los plazos y en las condiciones establecidas en
la Ley y el mismo contrato; en caso de celebrarse la liquidacidon parcial, se obliga a mantener
vigente la garantia Unica de cumplimiento por los plazos que demande el cumplimiento de las
prestaciones que se encuentren pendientes por ejecutar y/o satisfacer, cuando a ello hubiere lugar.

20. Cargar en la plataforma del SECOP II, todos los informes que se generen durante el desarrollo de
la ejecucion del contrato.

21. Mantener indemne a la ESAP, contra todo reclamo, demanda, acciéon y costo que pueda
causarse o surgir por dafios o lesiones a personas o propiedades de terceros, que se ocasionen
durante la ejecucion del contrato con ocasién de este. En caso de que se instaure demanda o accién
legal alguna, o se formule reclamo contra la ESAP, por asuntos que conforme al contrato sean
responsabilidad de EI CONTRATISTA, la ESAP se lo comunicard para que por su cuenta adopte
oportunamente las medidas pertinentes previstas en la ley para mantenerla indemne a ella, para
gue adelante los tramites para, en lo posible, llegar a un arreglo del conflicto en cualquiera de los
eventos previstos en esta cldusula. Si EL CONTRATISTA no asumiere debida y oportunamente la
defensa de los intereses de la ESAP, ella podra hacerlo directamente, previa notificacidn escrita a EL
CONTRATISTA y éste pagara todos los gastos en que la ESAP, incurra por tales hechos.

22. Engeneral las que se desprendan de la naturaleza del contrato y de su objeto.

3.3. OBLIGACIONES ESPECIFICAS DEL CONTRATISTA

1. Desarrollar el objeto contractual en condiciones de eficiencia, oportunidad y calidad.

2. Entregar a la ESAP las aulas dadas en arrendamiento en buen estado de servicio, seguridad y
sanidad y poner a su disposicion los bienes, servicios y usos conexos que la integran. La entrega se
efectuard mediante acta de inventario en donde conste el estado que se entrega el inmueble y los
elementos que lo componen, la cual, sera firmada por ambas partes y sera considerada parte integral
del presente contrato.

3. El inmueble deberd contar con todas las exigencias requeridas por la entidad para su
funcionamiento, en caso de no contar con ella estard a cargo del arrendador el suplir dicha
necesidad, sin que genere reconocimiento alguno por parte de la entidad de las mejoras que de esa
circunstancia se deriven.

4. Mantener en el inmueble los bienes que integran los servicios y usos conexos y adicionales en
buen estado de funcionamiento para el fin convenido dentro del contrato.

5. En caso de enajenaciéon del inmueble objeto de arrendamiento y de cesidon del presente
contrato, el CONTRATISTA ARRENDADOR debera incluir como cldusula obligatoria en el contrato de
COMPRAVENTA, dar cumplimiento hasta su terminacidn el presente contrato.

6. El inmueble materia de este contrato se entregara al ARRENDATARIO con todos sus servicios,
cosas y usos conexos, tales como energia, acueducto, alcantarillado, aseo, lineas telefdnicas,

Version: 06 Fecha: 2016/06/20 Pagina: 14 de 25 Cdédigo: RE-A-CT-33



®  ESCUELA SUPERIOR
ea® DEADMINISTRACION
€500 PUBLICA

internet, y demas servicios publicos y/o privados inherentes al goce del inmueble, en buen estado de
funcionamiento.

7. Suscribir el acta de inicio con el inventario detallado del inmueble arrendado y su estado
general.

8. Entregar el inmueble a paz y salvo por concepto de servicios publicos y libre de cualquier
restriccion a su uso conforme a las disposiciones legales y contractuales aqui pactadas, en particular
sin ningln ocupante o arrendatario.

9. Garantizar puntualmente los servicios publicos a su cargo.

10. Pagar oportunamente todos los impuestos relacionados con la propiedad del inmueble, que
estaran a su cargo.

11. Atender oportunamente los requerimientos que le hagan el ARRENDATARIO o el Supervisor del
contrato, sobre las condiciones locativas, reparaciones necesarias y demas condiciones de
adecuacidn para el correcto uso del inmueble segun las condiciones legales y contractuales.

12. Designar una persona que se encargue de gestor con el fin de atender requerimientos de
reparaciones locativas, mantenimiento preventivo y correctivo, distintos del deterioro normal del
inmueble, a la mayor brevedad posible, para cumplir con su obligacion de permitir el goce y uso total
del inmueble.

13. Sanear juridicamente el inmueble y mantener indemne al ARRENDATARIO, para garantizarle el
uso y goce pacifico del inmueble durante todo el tiempo de ejecucidn del contrato.

14. Proveer aires acondicionados en excelentes condiciones para las oficinas. Se debe realizar
periddicamente el mantenimiento preventivo y correctivo de ser necesario durante todo el periodo
de arrendamiento.

15. Otorgarle al arrendatario, un plazo de treinta (30) dias calendario, para desocupar el inmueble
una vez terminado el presente contrato.

16. Informar oportunamente al ARRENDATARIO todo cambio de cuenta bancaria donde debe
realizarse el pago del canon definido en la clausula cuarta

17. Efectuar los pagos al sistema general de seguridad social integral, lo cual sera un requisito para
el pago de los canones de arrendamiento, asi como para la suscripcion y legalizacién del contrato.

18. El predio debe contar con las condiciones técnicas respectivas.

19. Las demas contempladas en la Ley que le son aplicables y las que se deriven directamente del
objeto contractual.

3.4. OBLIGACIONES DE LA ESAP

1. Ejercer la supervisidn y seguimiento de la ejecucién del contrato.

2. Aprobar oportunamente la garantia Unica que en debida forma constituya el contratista.

3. Pagar al contratista el valor del contrato en la forma pactada, cumpliendo con los requisitos
establecidos por la Ley y reglamentos, previa programacién del PAC de la Escuela Superior de
Administracién Publica — ESAP.

4. Expedir oportunamente el informe de supervision y certificado de cumplimiento a satisfaccidn, por
conducto del supervisor, previa presentacidén por parte del contratista de la factura y de los demas
requisitos exigidos para el pago.

5.Suministrar en forma oportuna la informacion y generar los medios o elementos para que el
contratista pueda cumplir lo pactado.

6. Velar por la correcta ejecucion del contrato a través del (la) Supervisor (a), quien sera el conducto
regular entre el contratista y la entidad, verificando que se cumplan de forma oportuna y a
satisfaccion la totalidad de las obligaciones del mismo.

7. Dar las instrucciones que requiera el contratista para la correcta ejecucion del contrato.
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Exigir el pago efectuado por el contratista por concepto de aportes a seguridad social y parafiscales
de acuerdo con lo establecido en el articulo 50 de la Ley 789 de 2002 y demds normas que regulen
la materia.

V. ESTUDIO DE LA OFERTA?

De acuerdo con la informacidn obtenida en la consulta realizada en el modelo de abastecimiento
estratégico; Analisis de la Oferta y Demanda de Colombia Compra Eficiente, frente a la busqueda de
empresas del sector cuyo objeto se vincula a los cddigos del presente estudio, se puede evidenciar
que en el afio 2024 y 2025, se suscribieron a nivel nacional 18,48 mil contratos por valor de $6,43
billones, donde participaron 10,03 mil proveedores, los cuales se relacionan a continuacién:

Valor Contratacién Numero de Proveedores Nuamero de Contratos

$6.43 bill. 10.03 mil 18,48 mil

Valor Total Estimado por Proveedor
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Es importante observar las gréficas a continuacion, donde se evidencia que los contratos con objetos
relacionados al expuesto en el presente estudio corresponden a proveedores no plurales con una
participacion del 99,64% (16.490 contratos). Asi mismo, se relaciona el valor aproximado de los
contratos ejecutados por proveedores no plurales:

Cantidad de Contratos con proveedores Valor de Contratos con proveedores
plurales en SECOP Il plurales en SECOP Il

59 (0,36%) $0,05 bill. (0,79%)

16490 (99,64%) $6,2 bill. (99,21%)

Tipo: ®No es plural @Proponente plural Tipo: ®No es plural @Proponente plural

2 https://app.powerbi.com/view?r=eyJrljoiOTkOMWM1MjMtYzhkOSOONDUWLThmOTEtMmMRmMMTQXNTEyYTczliwidCl61jdiMDkwNDFILTIO
NTEtNDIKMCO4Y2IxLTc5ZDVIM2Q4YzFiZSIsImMiOjR9
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De forma general, en las siguientes graficas se establece la comparacidon de la cantidad de contratos

y el gasto mensual de la entidad de la vigencia 2025 comparado con la vigencia 2024:

Valor Total
Gasto Mensual $6.430.844.712.222
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Gasto Anual
(En blanco)(En blanco)$1,58 bill. $1,25 bill. $1,74 bill. $4,69 bill.

2020 2021 2022 2023 2024 2025
Ano
Fuente ®SECOP_| @SECOP_II
Cantidad de contratos - Anual
(En blanco) (En blanco} 0,64 mil 7806 9730 8750

2020 2021 2022 2023 2024 2025
Ano

Fuente @ SECOP_| @SECOP_II

El valor total estimado por entidad, como resultado de contrataciones similares cuyos cédigos
clasificadores de naciones unidas estan relacionados con los descritos en el presente estudio se
describe en grafica a continuacion:

Valor Total Estimado por Entidad

@ Valor Total Estimado @NGmero de Contratos
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En el mismo sentido, teniendo en cuenta los cddigos de naciones unidas relacionados en el presente
estudio y habiendo consultado el histérico de contratacidn en la plataforma SECOP Il, la Modalidad
de Contratacién para este tipo de procesos (contratacion directa) registra un valor de $3,78 billones.
aproximadamente:

Valor Total Estimado por Modalidad de Seleccién

$4 bill. $3,78 bill.
0 ¢3 bl Modalidad de Seleccion
S . o
g $2,53 bill. @ Contratacion directa
s @ Licitacion obra publica
w
T $2bill. @ Licitacion Publica
2 Minima cuantia
Tou @ Régimen Especial
& $1 bill s i
hi; @ Seleccion Abreviada de M...
® Seleccion abreviada subast...
$0,11 bill.
$0 bill. I
Competitiva Directa Especial
Modalidad general
V. ESTUDIO DE LA DEMANDA?

Con la aplicacion de la Herramienta para el Andlisis de la Demanda, del Modelo de Abastecimiento
Estratégico de la Agencia Nacional de Contratacién Publica de Colombia Compra Eficiente, donde se
consultaron los contratos celebrados con cargo al cédigo de clasificacién correspondiente al
presente estudio:

e 80131500: Alquiler y arrendamiento de propiedades o edificaciones

De la consulta realizada se obtienen las siguientes conclusiones:

En la vigencia 2024 y 2025, se suscribieron a nivel nacional alrededor de 18,48 mil contratos y se
estima que el valor de estos fue de $6,43 billones de pesos aproximadamente:

Nombre de Proveedor Valor Total Estimado para el | | Nimero de Contratos del | | Origen del Proveedor
Proveedor O a - Proveedor Proveedor N
Seleccionar todo | 5 5 o
seleccionado ASOPROTUIA $6,43 bill. 18,48 mil EntfEads
Valor Total Estimado por Proveedores Numero de Contratos por Proveedores
Zona franca Barranquilla [ ramoc peranel sas [ NG
SOCIEDAD OPERAD A IN -

roruLar [
Zona Franca Permanente Pal = SA0RG

Proveedores
Proveedores

Lucia Marifo Barrera NN
AGENCIA LOGIsTICA DE GESTION INMOBILIARIA Y DE S... [ N

AGENCIA LOGISTICA DE GESTION INMOBILIARIA

S0 bill. $2 bill 0 50
3 https://app.powerbi.com/view2r=eyJrljoiOTN}YZRiyZ it IE1My0ON mY4LWIiIMDCtNIEANTAOOTFKZGQyliwidCl6lidiMBRAR BEIFIONT
EtNDIKMCO4Y2IxLTc5ZDVIM2Q4YZFiZSIsImMiOiR9
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Ademas, se puede apreciar que el origen de los proveedores fue un 16,53% del Departamento de

Antioquia, con un valor total aproximado de $219 MIL MILLONES DE PESOS.

Valor Total Estimado por Origen de Proveedores
Departamento estandar

Origen de Proveedores

$0 bill @ Atlantico
$0,03 bill. (0,53%)0,07%) : 0,07 mil (0.79%)
$0,07 bill. (1,1 @ Distrito Capital de Bogota 0,12 mil (1.3d%) 1,49 mil (16,53%)
50,22 bill. (3,53%) $2,96 bill. (47,61%) @ Valle del Cauca 0,14 mil (1,51%)

s
0,17 mil (1,89%)
@ Bolivar

0,19 .. (20..)
0,19.. (2...)

0,19.. (2,

@ Antioquia 1,24 mil
(13,76%)

® Cundinamarca

@ Santander 02..(2..)

®Tolima 0,26 mil

® Meta

. @Boyaca
$0.78.... (125..) ; 0,78 mil (8,6%)
0.3 mil (3,35%

@ Magdalena

@ Narifio 0,31 mil (3,48%)

0,52 mil (5,76%)

$0,94 bill. (15,1%) 0,5 mil (5,49%)

@ Risaralda 0,43 mil (4,73¢

Con respecto a él origen de proveedores, si son de origen nacional o internacional,
16.488 contratos son de origen nacional, mientras que 9 son de origen extranjero:

Origen de Proveedores - Nivel Internacional

® Valor @Contratos

20 mil
$6 bill.
15 mil
[}
5 s4bill =
o 10 mil £
> &
(&}
2 bill.
kb 5 mil
$0 bill. 0 mil
Nacional Extranjero
Origen

Comportamiento Contratacion por bienes de UNSPSC

En cuanto al Cédigo de Clasificacion UNSPSC descrito en el presente estudio, se

Departamento estandar
@ Antioquia

@ Distrito Capital de Bogota
® Cundinamarca
@ Valle del Cauca
®Boyaca

@ Santander
@Bolivar

® Narifio
®Tolima
®Caldas

@ Atléntico

® Meta

@ Norte de Santander

v

se observa que

observa que la

clasificacién de bienes 8013 mantiene para el afio 2024 la participacion de un 27,01%, mientras que
para el afo 2025 la participacién fue de un 72,99%, como se observa a continuacion:

C

cor

ion por bienes y servicios de UNSPSC

p
Ao 2024 2025 Total

Clasificador de Bienes y Servicios - Familia Contratos Valor Participacién Contratos Valor

Valor

Participacion

Participacién Contratos
v

= 8013 - Servicios inmobiliarios 9730 $1.736.725.045.504 27,01% 8750 $4.694.119.666.718 72,99% 18480 $6.430.844.712.222  100,00%
Total 9730 $1.736.725.045.504 27,01% 8750 $4.694.119.666.718 72,99% 18480 $6.430.844.712.222  100,00%

A continuacién, se presenta informacidon correspondiente a contratos con objetos similares al

presente andlisis ejecutados en la ESAP:
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- NUMERO DE TIPO DE ;
ANO PROCESO PROCESO ENTIDAD OBIJETO CUANTIA
ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
ESAP-ATL- CONTRATACION ESAP INMUEBLE, PARA EL FUNCIONAMIENTO
2023 CD-001- DIRECTA TERRITORIAL DE LOS PROGRAMAS ACADEMICOS Y $ 157.500.000
2023 ATLANTICO MISIONALES DE LA ESAP TERRITORIAL
No 2 EN LA CIUDAD DE BARRANQUILLA
ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
INMUEBLE, PARA EL
ESAP-ATL- ESAP !
CONTRATACION FUNCIONAMIENTO DE LOS
2023 CI;OOZO; DIRECTA T:_?&L?_Tég" PROGRAMAS ACADEMICOS Y > 126.000.000
MISIONALES DE LA ESAP TERRITORIAL
No 2 EN LA CIUDAD DE BARRANQUILLA
ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
INMUEBLE, PARA EL
ESAP-ATL- ESAP ’
CONTRATACION FUNCIONAMIENTO DE LOS
2024 Cgoozaz DIRECTA T:_?&L?_Fég" PROGRAMAS ACADEMICOS Y 3 440.000.000
MISIONALES DE LA ESAP TERRITORIAL
No 2 EN LA CIUDAD DE BARRANQUILLA
ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
INMUEBLE, PARA EL
ESAP-ATL-CD- CONTRATACION [ESAP TERRITORIAL FUNCIONAMIENTO DE LOS
2025 001-2025 DIRECTA ATLANTICO PROGRAMAS ACADEMICOS Y > 462.880.000
MISIONALES DE LA ESAP TERRITORIAL
No 2 EN LA CIUDAD DE BARRANQUILLA
VI. ANALISIS ECONOMICO

ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO — CIUDAD DE BARRANQUILLA

Con el propdsito de verificar las condiciones actuales del mercado inmobiliario en la ciudad de
Barranquilla, inicialmente se solicitd, a través de correo electrénico, la remisiéon de cotizaciones a
distintas inmobiliarias de manera directa. No obstante, dichas solicitudes no obtuvieron respuesta, lo
cual limité el acceso a informacién primaria suministrada directamente por los agentes del mercado.

Ante esta situacidn, se procedié a realizar una busqueda y revision detallada de la informacion
disponible en las paginas web de reconocidas inmobiliarias con amplia trayectoria y reputacién en el
sector inmobiliario local. A partir de estas fuentes secundarias, se identificaron ofertas de
arrendamiento de inmuebles con caracteristicas similares, ubicados en diferentes sectores de la ciudad
de Barranquilla.

El andlisis de dichas ofertas permite observar que los canones de arrendamiento varian principalmente
en funcidn de factores como la ubicacidn, el area construida, el estado de conservacion del inmueble, el
uso permitido (residencial o comercial) y la disponibilidad de servicios complementarios. Asimismo, se
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evidencia una relativa homogeneidad en los precios para inmuebles de caracteristicas comparables
dentro de zonas con condiciones urbanisticas similares, lo que sugiere un mercado relativamente
estable y competitivo.

La informacién fue obtenida especificamente de las inmobiliarias FINANCAR, LINESCO, ARENAS SAS,
INURBANAS SAS, BIENCO, en las cuales se identificaron diferentes predios que cumplen con las
caracteristicas requeridas por la entidad, en cuanto a ubicacién, area, uso del inmueble y demas
condiciones técnicas necesarias para el desarrollo de sus actividades.

Durante el proceso de revision, se analizaron las publicaciones vigentes de los inmuebles ofertados en
arrendamiento, las cuales reflejan los valores y condiciones actuales del mercado inmobiliario en la
ciudad de Barranquilla Como constancia del ejercicio de verificacion realizado, se tomaron pantallazos
de las publicaciones activas, los cuales se anexan al presente estudio como soporte documental de Ia
informacidn consulta:

%" casa local en arriendo en pradomar. Cod A6286 COP 6.000.000

Barranquilla, Barranquilla | Mapa 3 habitaciones
3 barios
...Casa comercial en buen estado, amplia, fresca. buena ubicacién, frente a la drogueria 300 m?

olimpica, en via principal, cerca a ruta de buses... 20.000 COP/m?

= Ver mas detalles Financar

CASA COMERCIAL EN SAN FRANCISCO COP 2.200.000
Barranquilla, Barranquilla | Mapa 3 habitaciones

2 baros
...Gran casa en arriendo para uso comercial, cercana a Calle 72, Via 40, Colegio 214 m?

Guillermo Carey, supermercados y mucho mas. Cuenta con terraza, garaje, sala comedor,
cocina, patio con caja de aire, 3 alcobas y 2 barios. jContactanos!...

10.280 COP/m?

LINESCO INMOBILIARIA
actualizado hace 14 dias

[Z] Ver mas detalles

=] Ver mas detalles

Version: 06
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casa en arriendo en la cumbre. Cod A93766 COP 4.000.000
Barranquilla, Barranquilla | Mapa 3 habitaciones

1 bario
...Casa comercial segundo piso en Arriendo en la ciudad de Barranquilla ubicado en el 140 m?

barrio la cumbre, con un area aproximada de 140 mt2, distribuidos en 3 habitaciones, 1
bario, cocina tradicional, patio, zona de labores, buena distribucién en sus area...

Arenas Inmobiliaria SAS
actualizado hace 2 dias

D casa en arriendo en el porvenir. Cod A19975

Barranquilla, Barranquilla | Mapa

...CASA COMERCIAL IDEAL PARA SECTOR SALUD PUES CUMPLE CON TODAS LAS
NORMAS. CONSTA CON ARCHIVO, AIRE CENTRAL, CONSULTORIOS, CAFETERIA,
PARQUEADEROS EXTERNOS, RAMPA DE ACCESO, PATIO CON KIOSCO Y ZONA DE
LAVADO QUIMICO. CODIGO INTERNO: 19975...

Inurbanas SAS
actualizado hace 2 dias
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28.571 COP/m?
bien comunicado

COP 17.200.000

12 habitaciones
4 bafos

345 m?

49.855 COP/m?
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[Z] Ver mas detalles

casa local en arriendo en bostén. Cod A92751
Barranquilla, Barranquilla | Mapa

...Oficina/ local duplex en arriendo con un drea aproximada de 250 m2, consta de salones
amplios, patio, baterias de barios, cocineta, bafios sociales...o a centros empresariales,
vias transitadas, establecimientos comerciales y todo lo que se pueda requerir...

Arenas Inmobiliaria SAS
actualizado hace 3 dias

comercial casa para comercio en arriendo en montecristo....
Barranquilla, Barranquilla | Mapa

...comercial ubicada en una zona privilegiada. Con 4 habitaciones y 4 barios, este
inmueble de 350 metros cuadrados ofrece un amplio espacio para tu negocio. Ademas,
cuenta con 1 parqueadero para mayor comodidad. Su disefio Unico y su ubicacion
estratégic...

Bienco Inmobiliaria
actualizado hace 7 dias

Barranquilla, Barranquilla | Mapa

'ﬁ:ﬂ casa local en arriendo/venta en el porvenir. Cod A2139
ar

...Casa comercial en arriendo/venta ubicada en la ciudad de Barranquilla, sector El
Porvenir cuenta con un area construida de 228. Mt2, cuenta con 10 habitaciones, 3 barios,
buena distribucién en sus areas, cerca de universidades, notarias, bancos, inmob...

Arenas Inmobiliaria SAS

AnbiAlizada hana mAn da in man
casa en arriendo en la concepcion. Cod A70196
Barranquilla, Barranquilla | Mapa

...Casa para uso comercial o vivienda en arriendo con un area aproximada de 360mt2
ubicado estratégicamente en el barrio La Concepcion, sector de gran actividad comercial,
de facil acceso y transporte, cerca de restaurantes, centros comerciales, almacen...

Arenas Inmobiliaria SAS
actualizado hace mas de un mes

@ casa local en arriendo en pradomar. Cod A6286

Barranquilla, Barranquilla | Mapa

...Casa comercial en buen estado, amplia, fresca. buena ubicacion, frente a la drogueria
olimpica, en via principal, cerca a ruta de buses...

Financar

Anadlisis estadistico de precios — Canon de arrendamiento

Para la determinacion del presupuesto estimado del canon de arrendamiento, se aplicd el método de
analisis comparativo de mercado, el cual es el mas utilizado y aceptado en los estudios de mercado para
la contratacidn estatal. Este método se fundamenta en el andlisis de precios por metro cuadrado (m?) de
inmuebles comparables, obtenidos a partir de informacion publicada en paginas web de inmobiliarias.

Metodologia Aplicada

Se seleccionaron ocho (8) inmuebles comparables, ubicados en la ciudad de Barranquilla, con
caracteristicas similares en cuanto a uso, localizacién y condiciones generales. Para cada inmueble se

identifico:

Version: 06

Fecha: 2016/06/20
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COP 12.000.000

4 barios

250 m?

48.000 COP/m*
duplex
desarrollos

COP 8.500.000

4 habitaciones
4 bafos

350 m?

24.285 COP/m?
garage

COP 8.500.000

10 habitaciones
3 baros

228 m*

37.280 COP/m?

COP 4.000.000

4 habitaciones
3 bafios

200 m?

20.000 COP/m?
garage

COP 6.000.000

3 habitaciones
3 barios

300 m*

20.000 COP/m?

Cadigo: RE-A-CT-33



®  ESCUELA SUPERIOR
ee® DE ADMINISTRACION
€560 PUBLICA

e Area aproximada en metros cuadrados (m?)
e Canon mensual de arrendamiento

e Valor unitario por metro cuadrado, calculado mediante la siguiente formula:
[ )
Canon mensual de arrendamiento

Valor por m? = r -
Area del inmueble

TEM | LOCALIZACION | ppeoimapa v |  ArnenpamienTo | VALORM:
1 BARRANQUILLA 300 6.000.000 20.000
2 BARRANQUILLA 214 2.200.000 10.280
3 BARRANQUILLA 140 4.000.000 28.571
4 BARRANQUILLA 345 17.200.000 49.855
5 BARRANQUILLA 250 12.000.000 48.000
6 BARRANQUILLA 350 8.500.000 24.286
7 BARRANQUILLA 228 8.500.000 37.281
7 BARRANQUILLA 200 4.000.000 20.000
8 BARRANQUILLA 300 6.000.000 20.000

VALOR TOTAL M? 258.273
VALOR PROMEDIO M? 32.284

Resultados obtenidos

Del andlisis de los inmuebles comparables se obtuvieron valores unitarios por metro cuadrado que
oscilan entre $10.280/m? y $49.855/m?, evidenciando una dispersion propia de las diferencias de area,
ubicacidén y condiciones particulares de cada inmueble.

La suma total de los valores unitarios por metro cuadrado es de $258.273, lo que permite calcular un
valor promedio de $32.284 por m?, el cual se considera representativo del comportamiento del
mercado inmobiliario para inmuebles de caracteristicas similares en la ciudad de Barranquilla.

Andlisis estadistico

El uso del promedio del valor por metro cuadrado permite establecer un referente objetivo y razonable
para la estimacion del canon de arrendamiento. Si bien se identifican valores atipicos tanto bajos como
altos, estos no desvirtlan el andlisis, ya que corresponden a condiciones particulares de ciertos

inmuebles y se encuentran dentro de rangos aceptables del mercado.

No obstante, el valor promedio obtenido se considera adecuado para efectos de planeacién contractual,
al reflejar de manera general las condiciones actuales del mercado inmobiliario local.

Con base en el andlisis comparativo de mercado y en la aplicacion de métodos estadisticos de tendencia
central, se establece como valor de referencia para el canon de arrendamiento un precio promedio de
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$32.284 por metro cuadrado, el cual podra ser utilizado por la entidad como insumo técnico para la
estimacion del presupuesto oficial, en cumplimiento de los principios de transparencia, economia y
planeacion que rigen la contratacion estatal.

Canon de arrendamiento

Con fundamento en el estudio estadistico del mercado inmobiliario actual realizado en la ciudad de
Barranquilla, se determiné como valor comercial de referencia para el canon de arrendamiento la
suma de TREINTA Y DOS MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y CUATRO ($32.284) por metro cuadrado (m?),
resultado del andlisis comparativo de mercado aplicado a inmuebles de caracteristicas similares,
utilizando medidas de tendencia central sobre informacion publicada en paginas web de inmobiliarias.

De acuerdo con las necesidades identificadas por la Escuela Superior de Administracién Publica — ESAP,
se requiere un inmueble con un area aproximada de mil cuatrocientos ochenta y cuatro metros
cuadrados (1484 m?2), el cual permita albergar adecuadamente a la poblacién estudiantil, asi como el
desarrollo de las actividades académicas y las capacitaciones que se realizan en el marco del
cumplimiento de su misién constitucional y legal.

Cabe sefialar que la ESAP no cuenta con un bien inmueble de su propiedad que redna las condiciones
necesarias para la prestacion del servicio educativo, razén por la cual se hace indispensable la toma en
arriendo de un inmueble que cuente con aulas y espacios adecuados, a fin de garantizar la formacion en
el CETAP Barranquilla, dirigida a los estudiantes del programa de pregrado en Administracion Publica
Territorial, asi como a los demads programas académicos que se llegaren a ofertar.

Calculo estimado de Arrendamiento
El canon mensual estimado se calcula de la siguiente manera:

Canon mensual = Area requerida (m?) X Valor comercial por m2
Canon mensual = 1484m? x $32.284 /m?
Canon mensual estimado = $ 47.909.456

Con base en el valor comercial por metro cuadrado determinado a partir del estudio estadistico del
mercado y en el area requerida por la entidad, se establece como canon mensual estimado de
arrendamiento la suma de CUARENTA Y SIETE MILLONES NOVECIENTOS NUEVE MIL CUATROCIENTOS
CINCUENTA Y SEIS PESOS ($ 47.909.456). Dicho valor se considera razonable, acorde con las
condiciones actuales del mercado inmobiliario y debidamente sustentado desde el punto de vista
técnico y econdmico.

El presente estudio de mercado constituye un soporte valido para la planeacién contractual de la ESAP,
en cumplimiento de los principios de economia, planeacion, transparencia y eficiencia que rigen la
contratacidn estatal. Asimismo, se resalta que el estudio de mercado hace parte integral de la etapa de
planeacion de la contratacion publica, razén por la cual el valor aqui establecido corresponde a un
presupuesto estimado, susceptible de ser ajustado por la entidad durante el proceso contractual, de
conformidad con el principio de economia y las condiciones finales de negociacion.
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Analisis comparativo de precios 2025-2026

Para la vigencia 2025, la Escuela Superior de Administracion Publica — ESAP celebrd contrato de
arrendamiento del inmueble requerido para el desarrollo de sus actividades académicas vy
administrativas, por un valor mensual de CUARENTA Y DOS MILLONES OCHENTA Mil ($ 42.080.000).

Para la vigencia actual, el valor del canon de arrendamiento se ajustara conforme a la variacién del
indice de Precios al Consumidor (IPC), reportado en un 5.10%, de acuerdo con lo pactado
contractualmente y con las disposiciones legales aplicables. Este ajuste tiene como propdsito mantener
el equilibrio econdmico del contrato, garantizando que el valor del arrendamiento refleje la evolucion
general de los precios sin generar incrementos desproporcionados.

Calculo del canon ajustado por IPC

Canon ajustado = Canon base X (1 + IPC)
Canon ajustado = 42.080.000 x (1 + 0.0510) = 42.080.000 x 1.051 = 44.226.080

Por lo tanto, el canon mensual ajustado para la vigencia actual es DE CUARENTA Y CUATRO MILLONES
DOSCIENTOS VEINTISEIS MIL OCHENTA ($ 44.226.080).

Comparacion con el estudio estadistico de mercado

El valor ajustado fue contrastado con los resultados del estudio estadistico del mercado inmobiliario

reciente, donde se determind un valor comercial promedio por metro cuadrado de $36.078 para

inmuebles de caracteristicas similares en la ciudad de Barranquilla.

Considerando un drea aproximada de 608 m?, el valor estimado de mercado para el canon mensual es:
1484 m? x 32.284 = 47.909.456

Este valor de mercado estimado ($47.909.456) es muy cercano al canon ajustado por IPC (S

44.226.080), lo que confirma que el valor del arrendamiento estd acorde con las condiciones actuales

del mercado inmobiliario.

Conclusién

Se concluye que el canon de arrendamiento ajustado por IPC es razonable, competitivo y se encuentra

dentro de los rangos del mercado actual. Por tanto, es procedente continuar con el valor ajustado

conforme al IPC, en cumplimiento de los principios de transparencia, economia y planeacion que rigen la

contratacion estatal.

Este analisis garantiza que el valor del canon de arrendamiento se mantiene alineado con la evolucion
del mercado vy las disposiciones legales vigentes.

Para constancia se firma en enero de 2026.

Estudio de sector elaborado por: Merly Medina Aguilar — Coordinadora Administrativa y Financiera
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