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ASUNTO: Estudio previo de conveniencia y oportunidad para “Contratar la
adquisicion de un bien inmueble que serd destinado para el
funcionamiento de Ila Intendencia Regional Cartagena de la
Superintendencia de Sociedades”.

De conformidad con lo establecido en el literal i del numeral 4° del articulo 2° de la Ley
1150 de 2007, y el articulo 2.2.1.2.1.4.10 del Decreto 1082 de 2015, nos permitimos
presentar estudio previo de conveniencia y oportunidad para contratar la adquisicion de
un inmueble para el funcionamiento de la Intendencia Regional de Cartagena de la
Superintendencia de Sociedades, en los términos dispuestos por el Estatuto General de
Contratacion Administrativa.

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD QUE SE PRETENDE SATISFACER
CON LA CONTRATACION (OBJETIVOS Y ALCANCE):

La Superintendencia de Sociedades, como organismo técnico adscrito al Ministerio de
Comercio, cuenta con personeria juridica, autonomia administrativa y patrimonio propio
para ejercer las funciones establecidas en el Decreto 1023 de 2012! en los términos y
condiciones establecidas en la Constitucion y las leyes.

El articulo 7° ibidem sefiala, entre otras, las siguientes funciones a cargo de la Entidad:

1 Por el cual se modifica la estructura de la Superintendencia de Sociedades y se dictan otras disposiciones
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“2. Ejercer, de acuerdo con la ley, la inspeccion, vigilancia y control sobre las
sociedades comerciales, sucursales de sociedad extranjera, empresas
unipersonales y cualquier otra que determine la ley;

4. Velar porque las sociedades no sometidas a la vigilancia de otras
superintendencias, en su formacion y funcionamiento y en el desarrollo de su
objeto social, se ajusten a la ley y a los estatutos;

5. Someter a control a cualquier sociedad comercial, sucursal de sociedad
extranjera 0 empresa unipersonal no vigilada por otra Superintendencia, y
ordenar los correctivos necesarios para subsanar las situaciones criticas de
orden juridico, contable, econdémico y administrativo de esa compafiia...”.

Para dar efectivo cumplimiento a las precitadas funciones, el mismo Decreto 1082 de
2015 establece en su articulo 22 que, “La Superintendencia de Sociedades podra contar
hasta con doce (12) Intendencias Regionales”.

Teniendo en cuenta lo antes mencionado y de conformidad con lo dispuesto en el numeral
2.5.4 del articulo 2° de la Resolucion Interna 100-001106 del 31 de marzo de 2020, “Por
medio de la cual se asignan unas funciones y se definen los grupos internos de trabajo en
la Superintendencia de Sociedades”, la Intendencia Regional de Cartagena es uno de los
Grupos Internos de Trabajo adscritos al Despacho del Superintendente de Sociedades y a
las dependencias del Despacho.

Conforme lo anterior, en la actualidad la Intendencia Regional de Cartagena se encuentra
ubicada en el piso No. 2 del Edificio Torre del Reloj (Carrera 72 N. 32-37 de la ciudad de
Cartagena de Indias), donde la Superintendencia es Copropietaria.

Mediante comunicacién 2019-07-005508 del 01 de noviembre de 2019, el INSTITUTO DE
PATRIMONIO CULTURAL DE CARTAGENA (IPCC), remiti6 a los copropietarios del
Edificio Torre del Reloj, una solicitud urgente de elaborar unos estudios patolégicos y de
disefio de apuntalamiento estructural preventivo temporal, que demostraran el estado real
y/o que garantizaran la estabilidad presente y futura de la edificacion.

Con el documento remitido, el Instituto mencionado, formulé las siguientes
recomendaciones:

4 Levantamiento de un Estudio Patolégico.
v' Cerramiento del edificio a nivel fachada.
v' Informar a la Oficina de Gestién del Riesgo e Inspeccién de Policia de Bocagrande.
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v Suspender obras del piso propiedad de DAVIVIENDA (actual copropietario del
edificio Torre del Reloj).

En cumplimiento de las recomendaciones efectuadas, la administracion del edificio
procediod en los siguientes términos:

v' Levantamiento de un Estudio Patolégico: El 28 de noviembre de 2019 se remitié
a la Coordinacién Administrativa de la Superintendencia de Sociedades copia del
ESTUDIO DE LA PATOLOGIA ESTRUCTURAL del Edificio (*).

v Cerramiento del edificio a nivel fachada: Se procedié de inmediato con el
cerramiento de la fachada con polisombras e igualmente se apuntalé la zona con
vigas en madera.

v Informar a la OFICINA DE GESTION DEL RIESGO e INSPECCION DE POLICIA
DE BOCAGRANDE: Actividad efectuada por la Administracién del Edificio.

v' Suspender obras del piso propiedad de DAVIVIENDA: Se dio cumplimiento por
parte de la Administracién y DAVIVIENDA.

(*) El estudio patolégico? remitido a la Superintendencia de Sociedades el 28 de
noviembre de 2019, indic6 entre otras y sobre el piso 2, propiedad de esta Entidad, lo

siguiente:

“Descripcion del tipo de estructura y danos observados PISO 2:

Tipo de elemento Losa aérea
Ubicacion Cubierta sobre segundo piso (tercera losa)
Descripcion El segundo piso presenta una losa aérea superior (piso del

segundo), igualmente combinada entre madera y losa
maciza con vigas descolgadas armadas asi: entre los ejes
(1-3)-(A-1), (3-8) — (A-D) y (3-7) — (G-I) tipo colonial con
listones y entramados en madera en aparente buen estado;
entre los ejes (3-9)-(C-G) se encuentra losa en concreto con
vigas descolgadas
Dafios observados Patologias relevantes por corrosion del acero de refuerzo y
fisuras por esfuerzos internos que aparentemente han
superado la capacidad portante de las vigas.
Los muros internos no muestran patologias relevantes.
Observaciones Se sugiere apuntalamiento preventivo en esta zona de la

2 (Fuente Estudio Patolégico ANALISIS Y DISENOS ESTRUCTURALES LTDA. INGENIEROS ESTRUCTURALES
MANGA 3 AV No 24-57. TEL 6609919 — 6431029)
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losa para evitar el avance de las fallas descritas.

Foto 1. Desprendimiento del recubrimiento
por expansion del refuerzo en el proceso
corrosivo. Nétese el tratamiento dado al
acero en época anterior. Al final se puede

observar viga acartelada con fisura por
corrosién, cuyo detalle se mostrara en otra
foto.

Foto 2. Obsérvese lafisura en diagonal
con causas probables de corrosiéon y
esfuerzos internos que superan su
capacidad de resistencia.

Foto 3. Falla con fracturacion total del
concreto por esfuerzos internos inadmisible.

Foto 4. Falla por corrosion con fisura
ubicada casi ala mitad del peralte de la
viga, lo que implica un alto
recubrimiento o la posible falta de
flejes. Notese que la fisura se transmite
hasta la viga de apoyo
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> Diagndstico Patoldgico:

Como se describid piso a piso, las patologias mostradas obedecen a procesos corrosivos
en el acero de refuerzo con el consecuente desprendimiento del concreto de
recubrimiento y las fisuras propias generadas por este fendbmeno. Paralelamente se
observa corrosion en los elementos metalicos tipo cerchas que sirven de sostén a la
quinta losa. Se observan igualmente patologias por dafios combinados entre corrosion y
esfuerzos inadmisibles dentro de algunos elementos como las vigas descolgadas y
riostras de la losa numero 4.

Como dafio general sobre el sistema sostén del edificio (muros en mamposteria simple),
se observan fisuras diagonales aledafias al primer muro de carga transversal ubicado a
nueve metros (9 mts) medidos desde la fachada correspondiente a los arcos externos.
Estas fisuras junto con las horizontales encontradas en el piso del apartamento 402,
paralela al mismo muro mencionado, y las verticales e inclinadas que se muestran en los
arcos de la fachada externa, apuntan a causas de asentamiento diferencial generados por
algun cambio en la capacidad portante del suelo bajo la edificacion.

> Recomendaciones de Rehabilitacion:

PISO 2 = Se sugiere apuntalamiento preventivo en esta zona de la losa
para evitar el avance de las fallas descritas.
= Tratamiento a la fisura por corrosion del concreto. Picar, retirar
la corrosién de las barras con grata metalica y volver a fundir

Una vez recibido el Estudio Patolégico, dicho documento fue remitido por la Secretaria
General de la Superintendencia de Sociedades a la Alcaldia de Cartagena de Indias el dia
05 de diciembre de 2019 (2019-01-459536), con el fin de que a través de dicha Entidad se
proyectara el Informe Técnico correspondiente en los términos del articulo 77 de la Ley
1523 de 2012.

En respuesta a la comunicacion antes indicada, el Director de Apoyo Logistico de
Cartagena de Indias, mediante comunicacion del 17 de diciembre de 2019 (2019-07-
006296), le inform6 a la Secretaria General de la Superintendencia, que la comunicacion
habia sido trasladada por competencia a la Oficina de Atencién de Riesgo y al IPCC.

A través de comunicacion del 23 de diciembre de 2019, radicada en la Entidad con el
consecutivo 2020-07-000013, la Oficina Asesora para la Gestién del Riesgo de Desastres
de la ciudad de Cartagena, le recomendo6 a la administracion del Edificio Torre del Reloj y
a la Secretaria General de la Superintendencia de Sociedades, entre otras, lo siguiente:
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“... adopten las medidas sefialadas por el IPCC y por nuestra Oficina Asesora
para la Gestion de Riesgo de Desastres, que comprende la solicitud de
desalojo preventivo sefialado por el Instituto de Patrimonio y Cultura de
Cartagena — IPCC dirigido a los propietarios del inmueble, a quienes les
corresponde de forma obligatoria, por ser una propiedad de caracter
particular; efectuar las acciones de mitigacion y saneamiento de la
estructura...” (Negrillas y subrayas fuera del texto).

Considerando lo anterior y teniendo en cuenta lo dispuesto en los numerales diecinueve®
del articulo 19 y octavo* del articulo 20 del Decreto 1023 de 2012, le corresponde a la
Secretaria General y a la Subdireccion Administrativa adoptar las medidas tendientes a
garantizar las condiciones fisicas de la infraestructura en la cual las distintas
dependencias y grupos de trabajo desarrollan sus funciones para brindar condiciones
seguras y Optimas para la prestacion del servicio.

En este orden de ideas y con el fin de atender el requerimiento de desalojo preventivo
efectuado por la autoridad competente en la ciudad de Cartagena de Indias, asi como de
contar con un espacio idoneo de conformidad con los lineamentos del Decreto 2623 de
2009 “Por el cual se crea Sistema Nacional de Servicio al Ciudadano®, que garantice
ademas las condiciones de seguridad y salud en el trabajo para los funcionarios y
seguridad para los usuarios, resulta necesario para la Superintendencia de Sociedades
contratar la adquisicion de un inmueble que cumpla con condiciones aptas para la debida
y oportuna prestacion del servicio en esta regional.

Es de anotar que el inmueble objeto de la adquisicién debe ajustarse a los estandares de
seguridad y salud en el trabajo antes referidos y con él se dara cumplimiento a la
recomendaciéon de desalojo preventivo antes indicada.

En adicion de lo anterior, y teniendo en cuenta lo establecido en el numeral 8 del articulo
3 de la ley 1523 de 2012 “Por la cual se adopta la politica nacional de gestion del riesgo
de desastres y se establece el Sistema Nacional de Gestion del Riesgo de Desastres y se
dictan otras disposiciones” que indica, “8. Principio de precaucion: Cuando exista la
posibilidad de dafios graves o irreversibles a las vidas, a los bienes y derechos de las
personas, a las instituciones y a los ecosistemas como resultado de la materializacion del
riesgo en desastre, las autoridades y los particulares aplicaran el principio de precaucion

s Dirigir el desarrollo del proceso de infraestructura y logistica de la Superintendencia...

4 Supervisar la adecuada prestacion de los servicios generales en lo relacionado con adecuaciones locativas, aseo,
cafeteria, vigilancia, conservacion y reparacion de los bienes muebles e inmuebles y del equipo automotor de la
Superintendencia
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en virtud del cual la falta de certeza cientifica absoluta no sera Obice para adoptar
medidas encaminadas a prevenir, mitigar la situacion de riesgo”; esta Entidad propendera
con la adquisicion mencionada para adoptar las medidas dispuestas en el precitado
principio. De ahi que la Superintendencia deba tomar medidas urgentes para el desalojo
del Edificio de la Torre del Reloj para prevenir esta situacién de riesgo a la vida de las
personas, tanto de los usuarios, como de los funcionarios de la Superintendencia.

Para determinar los requerimientos y las caracteristicas del inmueble objeto de
contratacion, la Entidad procedié en los términos indicados por los numerales 1 y 2 del
articulo 2.2.1.2.1.4.10. del Decreto 1082 de 2015 que rezan:

“Adquisicién de bienes inmuebles. Las Entidades Estatales pueden adquirir
bienes inmuebles mediante contratacién directa para lo cual deben seguir las
siguientes reglas:

1. Avaluar con una institucién especializada el bien o los bienes inmuebles
identificados que satisfagan las necesidades que tiene la Entidad Estatal.

2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que
satisfacen las necesidades identificadas y las opciones de adquisicion,
analisis que debera tener en cuenta los principios y objetivos del sistema de
compras y contratacion publica. (...)”

Asi las cosas, el analisis efectuado por la Entidad para determinar la mejor opcién se
presenta a continuacion:

a) IDENTFICACION DE INMUEBLES Y DETERMINACION DEL PRECIO DE M2: En
aras de identificar inmuebles que cumplieran con los estandares de seguridad y
salud en el trabajo y con las caracteristicas requeridas para la 6ptima prestacion del
servicio, la Entidad adelanté un estudio de mercado.

A través del estudio sefialado, se logré advertir que el mercado inmobiliario de la
ciudad de Cartagena presenta una muy baja oferta de oficinas con un area minima
de 400 m2, la cual es requerida por la Superintendencia de Sociedades para el
desarrollo de sus funciones en dicha ciudad; no obstante, el estudio de mercado
permitié cuantificar el valor promedio del metro cuadrado para oficinas ofrecidas en
venta en la ciudad de Cartagena.

La muestra del andlisis de mercado para la cuantificacion del metro cuadrado es el
siguiente:
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b)

No.

*

1

)

*)

ZONA / UBICACION

Sector Manga y Pie de
la Popa, Cartagena de
Indias

Sector Manga y Pie de
la Popa, Cartagena de
Indias

Sector Manga y Pie de
la Popa, Cartagena de
Indias

Sector Manga y Pie de
la Popa, Cartagena de
Indias

Sector Manga y Pie de
la Popa, Cartagena de
Indias

CODIGO
INMUEBLE /
DIRECCION
581-3422
INMOBILIARIA
SEGRERA MUTIS
S.AS
581-3423
INMOBILIARIA
SEGRERA MUTIS
S.AS
581-3424
INMOBILIARIA
SEGRERA MUTIS
S.AS
581-3419
INMOBILIARIA
SEGRERA MUTIS
S.AS
Piso 11 Edf. Postus
CARRERA 27 No.
28 - 39

AREA

Area 55.67 m?

Area 59.1 m2

Area 72.94 m?

Area 45.96 m?

Area 451 m?

Ofrece ademas
4 parqueaderos
cubiertos

Enlace de consulta (Inmuebles 1-4):
https://www.metrocuadrado.com/oficina/venta/cartagena-de-indias/?search=form

PRECIO

Precio

$466.158.473

Precio

$474.751.000

Precio

$613.826.200

Precio

$371.538.400

Precio

$2.597.000.000

PRECIO m?

$8.373.602

$8.033.011

$8.415.494

$8.083.951

Precio metro
cuadrado del
area de oficina
segun avallo
$8.208.153
(incluye area
privada y de uso
exclusivo)

*)

Oferta de SOLAR CARTAGENA. El avalto forma parte integral del presente
documento.

Del andlisis anterior, se advierte que el precio promedio del metro cuadrado para
adquisicion de oficinas en las zonas de Manga y Bocagrande en la ciudad de
Cartagena, es de $8.222.842.

ESPECIFICACIONES MINIMAS DEL INMUEBLE OBJETO DE SELECCION:

Area minima de 400 mt2
Ubicacion y uso: El predio debe estar ubicado en una zona institucional
consolidada, con accesibilidad a todos los servicios publicos y con variedad de

vias de acceso.

El precio del metro cuadrado debe estar en el rango establecido por el estudio
de mercado ($8.222.842).
El inmueble debe contar con por lo menos dos parqueaderos propios y con
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d)

parqueaderos para visitantes.

El inmueble debe contar con la opcién de ser acondicionado para adecuar
espacios basicos destinados al consumo de alimentos, al bodegaje o
almacenamiento de elementos de aseo y cafeteria, y ademas debe contar con
zonas de esparcimiento.

El inmueble debe estar dotado minimo con los siguientes equipos: tanques
para el abastecimiento permanente de agua potable, planta eléctrica para uso
en caso de apagones, adecuacion basica para un sistema contra incendios y
aire acondicionado.

El inmueble debe contar con iluminacién y ventilacion natural que reduzcan el
consumo de energia eléctrica.

El inmueble debe estar dotado con baterias sanitarias suficientes para atender
la demanda de colaboradores y clientes externos de la Entidad.

El inmueble NO debe tener ninguna de las siguientes limitaciones:

v" Ubicacioén en zonas de amenaza por inundacion.

Condiciones que afecten o deterioren el medio ambiente.

Condiciones juridicas que afecten el inmueble.

Obsolescencia fisica o funcional interna o externa.

AR

SELECCION INICIAL: De conformidad con los temas analizados en los anteriores
literales, se procedi6 a seleccionar de manera inicial el inmueble ofertado por
SOLAR CARTAGENA (Piso 11 Edificio Portus CARRERA 27 No. 28 — 39), toda vez
gue su area y precio de metro cuadrado cumplen con el resultado del analisis
efectuado.

AVALUO: Con el fin de obtener el avallo oficial del inmueble ofertado por SOLAR
CARTAGENA (Piso 11 Edificio Portus CARRERA 27 No. 28 — 39), la Entidad
procedio6 asi:

El 14 de agosto de 2020, la SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES vy
CENTRAL DE |INVERSIONES S.A. - CISA celebraron Contrato
Interadministrativo Marco 118 de 2020 para la gestion de activos. En la
clausula segunda del precitado contrato se estipul6:

“SEGUNDA: Objeto. CISA se compromete a prestar dentro del
marco del contrato interadministrativo, los servicios para el
acompafiamiento en las gestiones inmobiliarias que se requieran,
segun las necesidades de LA SUPERINTENDENCIA. Para el
efecto, CISA adelantar4d andlisis integrales: juridicos,
técnicos, administrativos y comerciales de los activos
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relacionados en cada una de las actas de incorporaciéon _que
podran ser o no de propiedad de LA SUPERINTENDENCIA; asi
mismo, brindara la asesoria necesaria y acompafard, si aplica, en
la formalizacién del proceso, de permuta y/o compraventa con
terceros de los activos inmobiliarios, para uso de LA
SUPERINTENDENCIA, caso en el cual previamente CISA de ser
el caso, realizard la busqueda de inmuebles que cumplan las
necesidades descritas por LA SUPERINTENDENCIA vy
determinard posibles saneamientos que requieran los mismos,
gque permitan a LA SUPERINTENDENCIA identificar, definir y
ejecutar, con el concurso de CISA, actividades orientadas a la
proteccion del patrimonio Estatal.” (Negrillas y subrayas fuera del
texto).

= De conformidad con lo anterior, el 17 de septiembre de 2020, Ila
SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES y CENTRAL DE INVERSIONES S.A. —
CISA, suscribieron ACTA DE INCORPORACION 001 AL CONTRATO MARCO 18
DE 2020 con el siguiente objeto: “CISA se compromete a prestar sus servicios
para elaborar el diagnéstico de viabilidad que sea fundamento para la realizacion
del contrato de PERMUTA O COMPRAVENTA del inmueble, en el cual estara
ubicada la nueva sede de la Intendencia Regional de la ciudad de Cartagena
de LA SUPERINTENDENCIA” (Negrillas y subrayas fuera del texto). Sobre este
aspecto en particular, se aclara que CISA S.A. remiti6 a la Entidad el “INFORME
ANALISIS VIABILIDAD DE PERMUTA” mediante correo electronico de fecha 13
de octubre de 2020; en dicho informe CISA concluy6 que no es viable la permuta
de la Torre del Reloj con el piso 11 del Edificio Portus, toda vez que: “De acuerdo
con lo analizado se determina que no se puede llevar acabo un contrato de
permuta o permuta con saldo, debido a que el valor del inmueble objeto de entrega
en el negocio es inferior al 51% del valor global del Negocio del propuesto en la
oferta comercial de Solar Cartagena”. (Se adjunta informe). Considerando lo
anterior, en la vigencia 2021 se adoptaran las decisiones que correspondan sobre
el destino del inmueble denominado Torre del Reloj.

= En la clausula tercera del ACTA DE INCORPORACION antes sefalada, se
establecio en el paragrafo primero lo siguiente: “ (...) En el evento en que CISA
asuma gastos asociados a la obtencion de la documentacion requerida para
realizar los estudios de titulos, técnicos, administrativos y la recopilacion de la
informacion faltante que no esté incluido en la tarifa; se deberé reconocer estos
gastos a CISA por parte de LA SUPERINTENDENCIA a través de reembolsos,
para lo cual CISA presentara la respectiva factura, la cual sera cancelada por LA

?s El futuro . En la Superintendencia de Sociedades trabajamos para contar con empresas
G es de todos d | competitivas, productivas y perdurables y asi generar mas empresa y mas empleo. @ (@ @
www.supersociedades.gov.co icontec I icontec [l icontec lcomoc
" e ] . . _wobmaster@supers_ociedados.gov.co
e:? pollrist brod = Linea Gnica de atencién al ciudadano: 01 8000 11 43 19 150 9001

150/ IEC 150 1001 ‘ ‘
Tel: (57-1) 2201000 ;
Colombia




SUPERINTENDENCIA MEMOR;&’SS
DE SOCIEDADES 2020-01-597937

SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES

SUPERINTENDENCIA dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a su
radicacion”.

= En virtud de lo anterior, la supervision del ACTA DE INCORPORACION 001,
solicito el 14/10/2020 a CISA S.A., lo siguiente:

“... teniendo en cuenta lo acordado en la reunion con la cual CISA
S.A. socializd el alcance del concepto sobre la viabilidad de la
permuta; la supervision del CONTRATO INTERADMINISTRATIVO
118 de 2020 y del ACTA DE INCORPORACION 001, se permite
solicitar con caracter urgente la gestién que corresponda por parte
de CISA para obtener en los proximos cinco (5) dias habiles los
avaluos del piso No. 11 del Edificio Portus Manga, asi como de la
propiedad que tiene la Superintendencia de Sociedades en la
Torre del Reloj.

De conformidad con lo estipulado en la precitada acta de
incorporacién, los gastos para sufragar los avallos se
reconoceran en los términos del paragrafo primero de la clausula
tercera, que reza: “VALOR DEL ACTA Y FORMA DE PAGO: (...)
En el evento en que CISA asuma gastos asociados a la obtencién
de la documentacion requerida para realizar los estudios de
titulos, técnicos, administrativos y la recopilacion de la informacion
faltante que no esta incluido en la tarifa; se debera reconocer
estos gastos a CISA por parte de LA SUPERINTENDENCIA a
través de reembolsos, para lo cual CISA presentard la respectiva
factura, la cual sera cancelada por LA SUPERINTENDENCIA
dentro de los diez (10) dias habiles siguientes a su radicacion.”

= En cumplimiento de lo anterior, CISA S.A. procedi6 a solicitar el avalio
correspondiente.

] El dia 04/11/2020 CISA S.A. remitid a la Superintendencia de Sociedades el
avaluo elaborado por la firma Borrero Ochoa y Asociados Ltda. de fecha 28 de
octubre 2020. “De acuerdo al compromiso y la reunién del dia de hoy, les
enviamos el avalio comercial de la Oficina 1101 y los Garajes 29/30 — 31/32 —
33/34 y 35/36 del Edificio Portus Manga Cartagena desarrollado por la Firma
evaluadora adscrita a CISA Borrero Ochoa y Asociados para sus respectivas
gestiones; el mismo surtio las revisiones y controles para dar aprobacion del
mismo por parte del area técnica de CISA”.
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= El resumen del avalio sobre los 451 m2 ofertados por el vendedor es el
siguiente:

tem Area (mZ) | Valor Unitario Sub Total
Area Construida Privada 145 $6.112.000 5 2085042400
Area Corstruida (Liso Excusivo) 70,55 | F6.112.000 5 431.201.600

Area Termaza (Uso Exclusiva) 2a $2037333 | § TO456.000
Avaluo Comercial $ 2.597 600.000
EDIFICIO PORTUS MANGA CARTAGENA RPH.

Fem Area Privada {mZ} Valor Unitario Sub Total
CHicina 11071 284,70 + B8.208.153 +2.337.600.000
Garaje 20020 Liricizd 5 65.000.000 ¥ 65.000.000
Garaje 31732 Liricizd 5 65.000.000 ¥ 65.000.000
Garaje 33734 Limidizd 5 65.000.000 ¥ 65.000.000
Garaje 357348 Liriciad 5 65,000,000 ¥ 65.000.000

Avalio Comercial $ 2.597.600.000

Se advierte que, de acuerdo con el andlisis efectuado en el avalluo, al
comprador se le titularian plenamente 284,79 m2, y el area restante se le
adjudicaria para “uso exclusivo”; asi las cosas, debe considerarse que los
$8.208.153 que corresponderian al precio final del metro cuadrado, incluyen
también la valoraciéon de las areas de uso exclusivo, por lo tanto, dicho valor
resulta acorde al estudio de mercado adelantado por la Entidad y a los 451 m2
ofertados que disfrutara la Superintendencia. De igual forma, se advierte que
la oferta presentada por SOLAR CARTAGENA como vendedor del inmueble,
se encuentra por debajo del avaluo:

Oferta de fecha 11 de noviembre de 2020 (451 m2 Avallo
que incluyen areas de uso exclusivo + 4 $2.597.600.000
parqueaderos cubiertos): $2.597.000.000

Se reitera que el valor final de $2.597.600.000 es producto del avalto
efectuado a través de CISA S.A. el 28 de octubre de 2020; dicho valor
resulté inferior al sefialado en el acta de incorporacion 001 de 2020, el cual
se establecié indicativamente en un maximo de $2.630.000.000. No
obstante, resulta evidente que la Entidad se beneficiara en mayor grado por
el valor establecido en el avallio de octubre de 2020.

VALIDACION DE LAS ESPECIFICACIONES MINIMAS REQUERIDAS:
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Considerando que el piso 11 del Edificio Portus (CARRERA 27 No. 28 — 39), cumple
con el area requerida y su valor esta ajustado al mercado segun el avallo
efectuado, se procedidé a verificar su cumplimiento frente a las especificaciones
minimas requeridas:

ESPECIFICACION MINIMA
Area minima de 400 mt2

Ubicacion y uso: El predio
debe estar ubicado en una
zona institucional
consolidada, con
accesibilidad a todos los
servicios publicos y con
variedad de vias de acceso.

El precio del metro
cuadrado debe estar en el
rango establecido por el
estudio de mercado
($8.222.842).

El inmueble debe contar
con por lo menos dos
parqueaderos propios y con
parqueaderos para
visitantes.

CUMPLE / NO CUMPLE
CUMPLE: El inmueble tiene un area de 451 m2
distribuidos asi: 341.45 m2 area construida privada
+ 70.55 m2 de éarea construida de uso exclusivo +
39 m2 de terraza con uso exclusivo.
Adicionalmente la oferta incluye 4 parqueaderos
cubiertos.
CUMPLE: EIl edificio estd ubicado en un sector
tradicional de la ciudad de Cartagena.

Es una zona residencial y comercial consolidada,
de estrato alto, que cuenta con todos los servicios
publicos y excelentes vias de acceso.

CUMPLE: De acuerdo con el avalto, el valor del
metro cuadrado esta en $8.208.153, es decir por
debajo del promedio arrojado por el estudio de
mercado.

CUMPLE: Se ofertan 2 espacios de parqueadero
cubiertos con elevador (4 parqueaderos). El edificio
cuenta con parqueadero para visitantes.
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ESPECIFICACION MINIMA CUMPLE / NO CUMPLE

El inmueble debe contar CUMPLE: El area corporativa ofertada permite el
con la opcion de ser disefio de las zonas para alimentacién vy
acondicionado para almacenamiento de elementos de aseo y cafeteria,
adecuar espacios basicos toda vez que cuenta con los puntos requeridos para
destinados al consumo de la adecuacion. La oferta incluye el uso exclusivo de
alimentos, al bodegaje o terraza para esparcimiento de los funcionarios.
almacenamiento de

elementos de aseo vy

cafeteria, y ademéas debe

contar con zonas de

esparcimiento.

El inmueble debe estar CUMPLE: EI edificio cuenta con: Seguridad
dotado minimo con los permanente las 24 horas; Recepcion en Porteria;
siguientes equipos: tanques Tanques bajo y elevado; Planta eléctrica de
para el abastecimiento capacidad total; Sistema contra incendios.
permanente de agua (Mangueras y extintores); Sistema de citofonia;
potable, planta eléctrica Circuito cerrado de television. El inmueble se
para uso en caso de entregacon aire acondicionado.

apagones, adecuacioén

bédsica para un sistema

contra incendios y aire

acondicionado.

El inmueble debe contar CUMPLE: El piso 11 posee excelentes condiciones
con iluminacion y de ventilacion e iluminacion natural.

ventilacion  natural que

reduzcan el consumo de
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ESPECIFICACION MINIMA
energia eléctrica.

El inmueble debe estar
dotado con baterias
sanitarias suficientes para
atender la demanda de
colaboradores y clientes
externos de la Entidad.

El inmueble NO debe tener
ninguna de las siguientes
limitaciones:

e Ubicacion en zonas
de amenaza por
inundacion.

¢ Condiciones que
afecten o deterioren
el medio ambiente.

¢ Condiciones
juridicas que afecten
el inmueble

e Obsolescencia fisica
o funcional interna o
externa

CUMPLE / NO CUMPLE

CUMPLE: Los bafios se entregan con tocador en
marmol, lavamanos en material porcelanico, zonas
himedas enchapadas en ceramica, divisiones en
acero inoxidable, aparatos sanitarios en buen
estado.

CUMPLE: EI edificio Portus NO se encuentra en
zona de amenaza por inundaciébn y NO se
encuentra en una zona de amenaza por remocion
en masa.

El edificio NO presenta condiciones que afecten o
deterioren el medio ambiente de la zona a la que
pertenece.

El edificio NO est4d afectado por servidumbre,
cesiones, ni ninguna otra limitacion juridica.

El edificio y el piso 11 NO presenta obsolescencia
toda vez que se trata de un inmueble nuevo, en
excelente estado de conservacion. No representa
peligro para sus ocupantes. Los espacios internos y
dependencias son acordes con la actividad
comercial que actualmente se desarrolla en el
inmueble.

Imagenes del Inmueble:

En la Superii ia de Sociedades tr para contar con empresas
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1° Centro Empresarial AAA de Cartagena - Colombia, disenado
para atender el Mercado Corporativo de Manga, equipado con
leeat 4 y hotel

ﬁ PURTU Eﬂéﬁ?@ Caracteristicas Generales

10 Centro Empresarial AAA de Cartagena
Diseo Bioclimatico
Terraza Panoramica 360°
Vista sobre la Sociedad Portuaria y el cerro de La Popa
Area Corporativa
Area construida: 5.076 m? (aprox.)
J ascensores de uso exclusivo
Altura piso techo: 3,2m
Area piso: 412 m? (aprox.)
Bateria de Banos Completa por piso
(Hombres - Mujeres - Movilidad Reducida)
Holiday Inn EXpI' ess
91 Habitaciones - Fitness Center - Piscina
Servicios Complementarios

Sala de Juntas (capacidad 8 pax)
Auditorio Modular (capacidad 160 pax)
Comedor equipado (capacidad 30 pax)

Pargueaderos
Cubiertos con duplicadores (99 privados + 20 visitantes)
Area Comercial | Lobby Oficinas | Pre-lobby Hotel

’
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f)

g9)

h)

5 Piso 11
: 412m’+ 39m’

45Tm’
l_‘:ﬁ i & 1 k |

PRESENTACION DE LA OFERTA A LA ALTA DIRECCION DE LA
SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES: El dia 11 de noviembre de 2020 se
presentd por parte de la Subdireccion Administrativa la oferta remitida por SOLAR
CARTAGENA para la adquisicion del piso 11 del Edificio Portus Cartagena, al sefior
Superintendente de Sociedades y a la Secretaria General. Efectuada la
presentaciéon y conocidas las ventajas del proyecto se recibid aceptacion para
proceder con la materializacion de la compraventa.

OFICIALIZACION DE LA ACEPTACION DE LA OFERTA: Efectuado lo anterior, el
mismo 11 de noviembre de 2020 la Secretaria General de la Superintendencia de
Sociedades, mediante comunicacion 500-222043, le manifest6 al Gerente General
de la firma SOLAR CARTAGENA SAS (vendedor), que la Entidad acepta la oferta
presentada para la adquisicion del piso 11 del Edificio Portus Manga ubicado en la
Cra 27 # 28 — 39 de la ciudad de Cartagena por un valor de $2.597.000.000 moneda
corriente.

TRAMITE ANTE CISA S.A.: Teniendo en cuenta todo lo anterior, la
Superintendencia de Sociedades le comunic6 a CISA S.A. lo ya referido, y le solicito
proceder con los tramites para la elaboracion de la promesa de compraventa y
demas gestiones a su cargo, conforme el contrato marco 118 de 2020 y su acta de
incorporacion 001 de 2020.

En consecuencia de todo lo anterior, y con el fin satisfacer la necesidad de contratacion
formulada en el presente documento, la Superintendencia de Sociedades acudira a la
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causal de contratacion prevista en el literal i) “El arrendamiento o adquisiciébn de
inmuebles”, del numeral 4° “Contratacion Directa”, del articulo 2° “De las modalidades de
seleccion’, establecida la Ley 1150 de 2007, desarrollada por el articulo 2.2.1.2.1.4.10 del
Decreto 1082 de 2015.

1.1. RELACION ESTRATEGICA DEL OBJETO CONTRACTUAL CON LA
PLANEACION INSTITUCIONAL:

Considerando el niamero maximo de intendencias regionales establecido para la
Superintendencia de Sociedades en el Decreto 1023 de 2012 y teniendo en cuenta las
fijadas en la actualidad por la Resolucién Interna 100-001106 del 31 de marzo de 2020,
resulta necesario para la Entidad disponer de una sede en la ciudad de Cartagena de
Indias que ademas de cumplir con los estandares de seguridad y salud en el trabajo,
garantice el cumplimiento en dicha zona del pais de los objetivos estratégicos a cargo la
institucion tales como: “Lograr un marco normativo adecuado que facilite el cumplimiento
de la mision; Lograr niveles superiores de servicio, acompafiamiento y atencion al usuario;
Fortalecer la oferta de valor (mas y mejores servicios); Lograr el reconocimiento y la
confianza de los usuarios; y, Construir una cultura de alto rendimiento”. Todo lo anterior,
con miras a contribuir con el crecimiento econémico y social, mediante la supervision,
protecciéon y fortalecimiento de las sociedades para generar legalidad y equidad en los
términos dispuestos por el Plan Nacional de Desarrollo “Pacto por Colombia, pacto por la
equidad’.

2. VERIFICACION DE LA INCLUSION DE LA PRESENTE CONTRATACION
EN EL PLAN ANUAL DE ADQUISICIONES

La presente contratacion se encuentra contemplada en el Plan Anual de Adquisiciones de
la presente vigencia fiscal.

2.1 CLASIFICACION UNSPSC

De acuerdo con la Codificacion de Bienes y Servicios del Codigo Estandar de productos y
servicios de Naciones Unidas, los servicios a suministrar se encuentran codificados, hasta
el cuarto nivel de la siguiente manera:
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Clasificacién

UNSPSC Segmento Familia Clase
72154000 72 Servicios de 15 Servicios de 40 Servicios de edificios
Edificacidn, mantenimiento vy especializados y
Construccion de construccion de comercios
Instalaciones y comercio
Mantenimiento especializado
3. ESPECIFICACIONES DEL CONTRATO A CELEBRAR
3.1 OBJETO

Contratar la adquisicién de un bien inmueble que serd destinado para el funcionamiento
de la Intendencia Regional Cartagena de la Superintendencia de Sociedades.

3.2 DESCRIPCION DEL INMUEBLE OBJETO DE ADQUISICION:

" Detalle: Piso 11 del EDIFICIO PORTUS MANGA ubicado en la CARRERA 27 No.
28 — 39 BARRIO MANGA CIUDAD DE CARTAGENA DEPARTAMENTO DE
BOLIVAR; OFICINA 1101 Y GARAJE 29/30, GARAJE 31/32, GARAJE 33/34,
GARAJE 35/36.

= Propietario: Alianza Fiduciaria S.A. Como Vocera Del Patrimonio Auténomo
Fideicomiso Solar Cartagena.

. Matricula Inmobiliaria: OFICINA 1101: 060-323682; GARAJE 29/30: 060-323639.
GARAJE 31/32: 060-323640; GARAJE 33/34: 060-323641 y GARAJE 35/36: 060-
323642.

. Cedula Catastral: OFICINA 1101: 010102050074902; GARAJE 29/30:
010102050031902; GARAJE 31/32: 010102050032902; GARAJE 33/34:
010102050033902 y GARAJE 35/36: 010102050034902

" Constitucion de Propiedad Horizontal: Especificacion: 0317 Constitucidon
Reglamento de Propiedad Horizontal, mediante Escritura Publica 4.355, con fecha
del treinta (30) de agosto de 2018, otorgada por la Notaria Segunda de Cartagena.

ITEM AVALUO CATASTRAL 2020 IMPUESTO PREDIAL 2020
OFICINA 1101 $997.131.000 $10.210.622
GARAJE 29/30 $11.451.000 $80.444
GARAJE 31/32 $11.451.000 $80.444
GARAJE 33/34 $11.451.000 $80.444
GARAJE 35/36 $11.451.000 $80.444
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DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Uso actual:
Tipo de ocupacion:

Mejor aprovechamiento:
OFICINA PISO 11: La oficina,
identificada dentro del proyecto como
OFICINA 1101, es una unidad
inmobiliaria de estilo moderno, ubicada
exterior, en el Piso 11, con vista de
360°, toda vez que ocupa todo el piso,
teniendo frente sobre las cuatro
fachadas del edificio, destacando su
magnifica vista que domina la bahia
interna de Cartagena. La oficina esta
desarrollada en un solo nivel, contando
con dependencias confortables, y a la
vez flexibles que permiten personalizar
los espacios de trabajo, de acuerdo con
la necesidad del ocupante. Presenta
condiciones de acabados de obra gris,
lo cual permite que el ocupante aplique
acabados y colores de acuerdo con su
preferencia o0 necesidad. Por sus
caracteristicas de altura (Piso 11) y
ocupacion total del piso, posee
excelentes condiciones de ventilacion e
iluminacién natural. Presenta una altura
libre promedio de 3,10 metros. En
general, la unidad inmobiliaria presenta
buen estado de conservacion.

LA OFICINA 1101: cuenta con bateria
sanitaria externa, la cual le es asignada
para su uso exclusivo, ubicada en el
hall del piso 11. Tiene la siguiente
distribucion interior: Salon sin
divisiones. Se entrega con aire
acondicionado.

ASPECTOS GENERALES DE LA

Sin uso
Sin ocupacion
Uso de oficina
Los inmuebles se encuentran ubicados
en el Edificio Portus Manga Cartagena
R.P.H en el Barrio Manga,

CARACTERISTICAS
PROYECTO:

Desarrollo constructivo: 1 Torre.
Numero de Pisos: Veintiséis (26) pisos.
Ascensores: Tres ascensores.

Edad: 2 afios.

Periodo de Disefio: 100 afios.
Destinacion: Comercial.

DEL

DISTRIBUCION POR PISOS:

Piso 1 Lobby, parqueaderos,
recepcion, accesos y zonas comunes.
Piso 2 al 3: Parqueaderos.

Piso 4 al 10: Hotel.

Piso 11 al 23: Oficinas.

Piso 24 al 26: Bar Restaurante.

DOTACION
EDIFICIO:
Seguridad permanente -24 horas.
Recepcion —Porteria.

Parqueaderos para visitantes.

Tanques bajo y elevado.

Planta eléctrica de capacidad total.
Sistema contra incendios. (Mangueras
y extintores)

Sistema de citofonia.

Oficina de administracion.

Circuito cerrado de television.

Piscina -De uso exclusivo del hotel.
Salon eventos -De uso exclusivo del
hotel.

COMUNAL DEL

?s El futuro
> es de todos
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CONSTRUCCION:

Unidades rentables: (1) Una unidad.
Numero de niveles: (1) Una unidad.
Edad aproximada: (2) dos afios.
Vida util remanente: (98) afios.
Aspecto estructural: 6ptimo.

Estado de conservacion: optimo.

CABIDA DEL TERRENO: La extension superficiaria en donde se establece el Edificio
Portus Manga Cartagena R.P.H es de mil cuatrocientos con diecinueve metros cuadrados
(1.400,19 m2).

FUENTE: Escritura Publica 4.355 de fecha 30/08/2018 de la notaria Segunda del Circulo
Notarial de Cartagena.

Se trata de un edificio sujeto a régimen de propiedad horizontal, en donde el terreno es
propiedad comun, y su valor viene involucrado dentro del valor de las areas privadas
construidas. No obstante, las unidades inmobiliarias que constituyen el edificio tienen
derechos en proindiviso sobre el lote general de terreno, en la proporcién que a cada una
la corresponda de acuerdo con sus respectivos coeficientes de copropiedad.

LINDEROS: Los linderos y medidas de los inmuebles objetos de estudio localizados en el
Edificio Portus Manga Cartagena R.P.H., se encuentran contenidos en la Escritura Publica
de Reglamento de propiedad Horizontal No. 4.355, de fecha 30 de Agosto de 2018, de la
Notaria Segunda de Cartagena.

AREAS:
DESCRIPCION CORRESPONDIENTE
Area Construida Oficina 1101 341,45 m2
Area Privada Oficina 1101 284,79 m2
Area Privada Garaje 29/30 12,50 m2
Area Privada Garaje 31/32 12,50 m2
Area Privada Garaje 33/34 12,50 m2
Area Privada Garaje 35/36 12,50 m2
Areas Comunes de Uso Exclusivo Area Construida (Bafios): 70,55 m2

Area Libre (Terraza): 39 m2
Nota: Las &reas comunes de uso
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exclusivo se mencionan en la Escritura
Publica de Reglamento de Propiedad
Horizontal No. 4.355, de fecha 30 de
Agosto de 2018, de la Notaria 22 de
Cartagena y la discriminacion de areas se
define a partir del plano arquitectonico
anexo a la propuesta comercial
presentada por Portus Manga Cartagena.

ESPECIFICACIONES CONSTRUCTIVAS:

DESCRIPCION CORRESPONDIENTE
Fachada: Fachada en ladrillo prensado pintado
Estructura: Vigas y columnas.
Servicios publicos: Cuenta con alcantarillado, acueducto, luz eléctrica, red

telefénica y recoleccion de basuras.
ACABADOS ESPECIFICOS
Oficina 1101 DEPENDENCIAS, MATERIALES Y ACABADOS:

Estructura: Pérticos espaciales de columnas, vigas y
losas de concreto.

Fachada: Moderna, con acabados vidrio y graniplast.
Cubierta: Losa de concreto que sirve de piso al nivel
superior.

ACABADOS PRINCIPALES:

Pisos: Plantilla de cemento rustico.

Paredes: Mamposteria de bloques de cemento.

Cielo Raso: Sin instalar.

Puertas: Madera solida.

Ventanas: Corredizas, en vidrio y aluminio.

Bafios: Tocador en marmol, lavamanos en material
porcelanico, zonas humedas enchapadas en ceramica.
Divisiones en acero inoxidable, Aparatos sanitarios en
buen estado, tipo de acabado intermedio.

Instalaciones Eléctricas: Se suponen tuberias conduit y
cableado original.

Instalaciones hidraulico-sanitarias: Se suponen
tuberias originales en PVC.

Instalaciones especiales: Aire acondicionado central y
equipos enfriadores

?s El futuro
> es de todos
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Garaje 29/30 - Garaje Piso alto tréfico, los cuales presentan un area privada de
31/32 - Garaje 33/34 - 12,5 m2 cada uno, en donde se instauran duplicadores
Garaje 35/36 en cada unidad.

NOTA: El inmueble no presenta restricciones ni limitaciones juridicas para su
comercializacion.

3.3 ESPECIFICACIONES TECNICAS DETALLADAS DEL INMUEBLE OBJETO
DE COMPRAVENTA:

Se encuentran descritas en el Anexo 1 “Especificaciones Técnicas Minimas” del presente
estudio previo.

34 TIPO DE CONTRATO

Compraventa

35 OBLIGACIONES DEL CONTRATO

351 Obligaciones de la Superintendencia- COMPRADOR

El comprador se obliga a:

a) Aceptar en todas sus partes el reglamento de propiedad horizontal del edificio y las
demas disposiciones que lo sustituyan, modifiquen, adicionen o complementen.

b)  Suscribir la escritura publica de venta en la misma Notaria donde se protocolice y
eleve a escritura publica el reglamento de propiedad horizontal en los términos
indicados en la promesa de compraventa.

c) Cancelar el valor de los gastos que le correspondan de conformidad con la
normatividad vigente para el otorgamiento de la escritura de venta y su registro.

d) Pagar el valor de los impuestos nacionales, municipales o departamentales que se
hayan causado o se causen con posterioridad a la entrega del inmueble.

e) Destinar el inmueble en forma exclusiva para oficinas institucionales de conformidad
con lo que sobre en particular establezca el Reglamento de Propiedad Horizontal.

f) Pagar el valor del inmueble acordado con el vendedor en los términos establecidos
en la promesa de compraventa.

g) Las demés que se incorporen en la promesa de compraventa.

3.5.2 Obligaciones Especificas del VENDEDOR:

?s El futuro
> es de todos
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El vendedor se obliga a:

a) Transferir el dominio del inmueble objeto del contrato, libre de demandas civiles,
embargos, condiciones resolutorias, censos, anticresis y, en general, de todo
gravamen o limitacion de dominio, por lo cual saldra al saneamiento en los casos de
la ley.

b) Efectuar la entrega real y material del inmueble prometido en venta en el plazo
establecido en la promesa de compraventa

c) Cancelar el valor de los gastos que le correspondan de conformidad con la
normatividad vigente para el otorgamiento de la escritura de venta y su registro.

d)  Entregar instalados los servicios publicos domiciliarios.

e) Entregar los elevadores de los parqueaderos en perfecto estado de funcionamiento.

f) Entregar la terraza de uso exclusivo con barandas de seguridad.

g) Asumir y entregar el inmueble cumpliendo con todas las obligaciones y condiciones
ofertadas a la Superintendencia de Sociedades el 11 de noviembre de 2020 en
perfecto estado.

h)  Las demas que se incorporen en la promesa de compraventa.

3.6 SUPERVISION:

La Supervision del Contrato estara a cargo del Coordinador del Grupo Administrativo,
el Subdirector Administrativo y del Intendente Regional de Cartagena o quienes
hagan sus veces o quien designe la Ordenadora del Gasto, el cual ejercera las
obligaciones y responsabilidades que se enuncian a continuacién, sin perjuicio de lo
establecido en el articulo 83 y siguientes de la Ley 1474 de 2011, el numeral 3.16.2 y
demas, concordantes y complementarios del Manual de Contratacion de la Entidad

3.7 LIDER DEL PROCESO:

El liderazgo del proceso precontractual y la responsabilidad por su seguimiento, estara a
cargo del Subdirector Administrativo

4. FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE SOPORTAN LA MODALIDAD DE
SELECCION.

El presente proceso de contratacion se fundamenta en la normatividad vigente para la
contratacion directa, especificamente en la causal sefialada en el articulo 2° de la Ley
1150 de 2007 y el articulo 2.2.1.2.1.4.10 del Decreto 1082 de 2015, por tratarse de un
Contrato de compraventa:

?s El futuro
> es de todos

© B

En la Superii d ia de Sociedades tr i para contar con empresas
competitivas, productivas y perdurables y asi generar mas empresa y mas empleo. (@ (@
www.supersociedades.gov.co looollc icontec lcomoc
webmaster@supersociedades.gov.co
150 9001
oon e

‘ Linea Gnica de atencién al ciudadano: 01 8000 11 43 19 150/ IEC 3 150 14001 l ‘
=== Tel: (57-1) 2201000 :
Colombia



SUPERINTENDENCIA MEMORig’Sg
DE SOCIEDADES 2020-01-597937

SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES

LEY 1150 DE 2007.

Articulo 2°. DE LAS MODALIDADES DE SELECCION.

4. Contratacion directa. i) El arrendamiento o adquisicién de inmuebles.
DECRETO 1082 DE 2015:

“Articulo 2.2.1.2.1.4.10. Adquisicién de bienes inmuebles. Las Entidades
Estatales pueden adquirir bienes inmuebles mediante contratacion directa
para lo cual deben seguir las siguientes reglas:

1. Avaluar con una institucién especializada el bien o los bienes
inmuebles identificados que satisfagan las necesidades que tiene la Entidad
Estatal.

2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que
satisfacen las ne-cesidades identificadas y las opciones de adquisicion,
analisis que debera tener en cuenta los principios y objetivos del sistema de
compras y contratacion publica.

1. La Entidad Estatal puede hacer parte de un proyecto inmobiliario
para adquirir el bien inmueble que satisfaga la necesidad que ha identificado,
caso en el cual no requiere el avalto de que trata el numeral 1 anterior.”

5. ANALISIS QUE SOPORTA EL VALOR DEL CONTRATO.
5.1 ESTUDIO DE MERCADO
5.1.1 Identificacion de inmuebles y determinacién del precio de M2:

En aras de identificar inmuebles que cumplieran con los estandares de seguridad y salud
en el trabajo y con las caracteristicas requeridas para la 6ptima prestacion del servicio, la
Entidad adelanté un estudio de mercado. A través del estudio sefialado, se logr6 advertir
que el mercado inmobiliario de la ciudad de Cartagena presenta una muy baja oferta de
oficinas con un area minima de 400 m2, la cual es requerida por la Superintendencia de
Sociedades para el desarrollo de sus funciones en dicha ciudad; no obstante, el estudio
de mercado permitié6 cuantificar el valor promedio del metro cuadrado para oficinas
ofrecidas en venta en la ciudad de Cartagena.
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La muestra del andlisis de mercado para la cuantificaciéon del metro cuadrado es el

siguiente:
No. ZONA / CcODIGO AREA PRECIO PRECIO M2
*) UBICACION INMUEBLE /
DIRECCION
Se(I;ZE(i)er hgzmg:: ©81-3422 Precio
y INMOBILIARI Area 55.67
1 Popa, A SEGRERA m2 $8.373.602
Car.tagena de MUTIS S.AS $466.158.473
Indias
Se%?er hg:ng:: ©81-3423 Precio
y INMOBILIARI
2 Popa, A SEGRERA Area 59.1 m2 $8.033.011
Car.tagena de MUTIS S.AS $474.751.000
Indias
SeT:Eioer '\QZ”QIZ ki Precio
; 3F’,O a INMOBILIARI Area 72.94 $8.415.404
Ca?ta’ s $613.826.200 o
. g MUTIS S.AS ' '
Indias
Se(I:Dt(i)er I\gznglz 581-3419 Precio
y INMOBILIARI  Area 45.96
4  Popa, $8.083.951
Cartagena de A SEGRERA | m* $371.538.400
) g MUTIS S.AS ' '
Indias
Precio metro
" |
Area 451 m2 ?uadrado de
Sector Manga . area de
Pie de Ila FIED AL (el Precio oficina segun
5 )Fcopa Postus Ofrece avalto g
€L ' CARRERA 27 ademas 4
) Cartagena de $2.597.000.000 $8.208.153
_ No. 28 - 39 parqueadero . .
Indias . (incluye area
S cubiertos .
privada y de

*)

Enlace de consulta (Inmuebles 1-4):

uso exclusivo)

https://www.metrocuadrado.com/oficina/venta/cartagena-de-indias/?search=form
Oferta de SOLAR CARTAGENA. El avalio forma parte integral del presente

*)
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documento.

Del analisis anterior, se advierte que el precio promedio del metro cuadrado para
adquisicion de oficinas en las zonas de Manga y Bocagrande en la ciudad de Cartagena,
es de $8.222.842.

512

5.1.3

Especificaciones minimas del inmueble objeto de seleccidn:

Area minima de 400 mt2

Ubicacioén y uso: El predio debe estar ubicado en una zona institucional consolidada,
con accesibilidad a todos los servicios publicos y con variedad de vias de acceso.

El precio del metro cuadrado debe estar en el rango establecido por el estudio de
mercado ($8.222.842).

El inmueble debe contar con por lo menos dos parqueaderos propios y con
parqueaderos para visitantes.

El inmueble debe contar con la opcion de ser acondicionado para adecuar espacios
basicos destinados al consumo de alimentos, al bodegaje o almacenamiento de
elementos de aseo y cafeteria, y ademas debe contar con zonas de esparcimiento.
El inmueble debe estar dotado minimo con los siguientes equipos: tanques para el
abastecimiento permanente de agua potable, planta eléctrica para uso en caso de
apagones, adecuacion béasica para un sistema contra incendios y aire
acondicionado.

El inmueble debe contar con iluminacion y ventilacion natural que reduzcan el
consumo de energia eléctrica.

El inmueble debe estar dotado con baterias sanitarias suficientes para atender la
demanda de colaboradores y clientes externos de la Entidad.

El inmueble NO debe tener ninguna de las siguientes limitaciones:

4 Ubicacion en zonas de amenaza por inundacion.

Condiciones que afecten o deterioren el medio ambiente.

Condiciones juridicas que afecten el inmueble.

Obsolescencia fisica o funcional interna o externa.

ARV

Seleccidn inicial:

De conformidad con los temas analizados en los anteriores literales, se procedié a
seleccionar de manera inicial el inmueble ofertado por SOLAR CARTAGENA (Piso 11
Edificio Portus CARRERA 27 No. 28 — 39), toda vez que su é&rea y precio de metro
cuadrado cumplen con el resultado del andlisis efectuado.

514 Avaluo:
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Con el fin de obtener el avalto oficial del inmueble ofertado por SOLAR CARTAGENA
(Piso 11 Edificio Portus CARRERA 27 No. 28 — 39), la Entidad recibio el avalto elaborado
por la firma BORRERO OCHOA Y ASOCIADOS Ltda. de fecha 28 de octubre 2020. El
resumen del avallo sobre los 451 m2 ofertados por el vendedor es el siguiente:

tem Area (m2) | Valor Unitario Sub Total
Area Construida Privada 4145 F6.112.000 3 2085 842 400
Area Construida {Uso Exclusivo) 70,55 | F6.112.000 3 431.201.000

Area Termaza (Uso Exclusivo) g $2037333 | § TD.456.000
Avaldo Comercial § 2.597.600.000
EDIFICIO PORTUS MANGA CARTAGENA R.PH.

Rem Area Privada (m2) Valor Unitario Sub Total
Oficing 1101 284,70 $B8.208.153 ¥ 2.337.600.000
(zaraje 20120 Liricizd 5 65.00<.000 ¥ 65.000.000
(Faraje 31/32 Limicizd 5 65.00.000 ¥ 65.000.000
Garaje 33724 Limiciad 5 65.00.000 $ 65.000.000
(zaraje 35/23 Limicizd 5 65.00<.000 ¥ 65.000.000

Avallio Comercial $ 2.557.600.000

Se advierte que, de acuerdo con el analisis efectuado en el avallo, al comprador se le
titularian plenamente 284,79 m2, y el area restante se le adjudicaria para “uso exclusivo”;
asi las cosas, debe considerarse que los $8.208.153 que corresponderian al precio final
del metro cuadrado, incluyen también la valoracion de las areas de uso exclusivo, por lo
tanto, dicho valor resulta acorde al estudio de mercado adelantado por la Entidad y a los
451 m2 ofertados. De igual forma, se advierte que la oferta presentada por SOLAR
CARTAGENA como vendedor del inmueble, se encuentra por debajo del avallo:

Oferta de fecha 11 de noviembre de 2020 (451 m2 que Avaluo
incluyen é&reas de uso exclusivo + 4 parqueaderos $2.597.600.00

cubiertos): $2.597.000.000

5.15 Validacion de las especificaciones minimas requeridas:

Considerando que el piso 11 del Edificio Portus (CARRERA 27 No. 28 — 39), cumple con
el &rea requerida y su valor esta ajustado al mercado segun el avalio efectuado, se
procedi6 a verificar su cumplimiento frente a las especificaciones minimas requeridas:

ESPECIFICACION MINIMA CUMPLE / NO CUMPLE

En la Superii ia de Sociedades tr i para contar con empresas
competitivas, productivas y perdurables y asi generar mas empresa y mas empleo. (@ (@
www.supersociedades.gov.co looouc Iconuc m‘“
webmaster@supersociedades.gov.co
150 9001
woones

Linea anica de atencion al ciudadano: 01 8000 11 43 19 soll&c ‘ ;oum,
Tel: (57-1) 2201000
Colombia



29/34

MEMORANDO

2020-01-597937

SUPERINTENDENCIA DE SOCIEDADES

SUPERINTENDENCIA
DE SOCIEDADES

ESPECIFICACION MINIMA
Area minima de 400 mt2

Ubicacion y uso: El predio
debe estar ubicado en una
zona institucional consolidada,
con accesibilidad a todos los
servicios publicos y con
variedad de vias de acceso.

El precio del metro cuadrado
debe estar en el rango
establecido por el estudio de
mercado ($8.222.842).

El inmueble debe contar con
por lo menos dos
parqueaderos propios y con
parqueaderos para visitantes.

CUMPLE / NO CUMPLE

CUMPLE: EIl inmueble tiene un éarea de 451 m2
distribuidos asi: 341.45 m2 area construida privada +
70.55 m2 de area construida de uso exclusivo + 39 m2
de terraza con uso exclusivo. Adicionalmente la oferta
incluye 4 parqueaderos cubiertos.

CUMPLE: El edificio estd ubicado en un sector
tradicional de la ciudad de Cartagena.

Es una zona residencial y comercial consolidada, de
estrato alto, que cuenta con todos los servicios publicos
y excelentes vias de acceso.

CUMPLE: De acuerdo con el avalto, el valor del metro
cuadrado esta en $8.208.153, es decir por debajo del
promedio arrojado por el estudio de mercado.

CUMPLE: Se ofertan 2 espacios de parqueadero
cubiertos con elevador (4 parqueaderos). El edificio
cuenta con parqueadero para visitantes.
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ESPECIFICACION MINIMA
El inmueble debe contar con la
opcion de ser acondicionado
para adecuar espacios basicos
destinados al consumo de
alimentos, al bodegaje o
almacenamiento de elementos
de aseo y cafeteria, y ademas
debe contar con zonas de
esparcimiento.

El inmueble debe estar dotado
minimo con los siguientes
equipos: tanques para el
abastecimiento permanente de
agua potable, planta eléctrica

para uso en caso de
apagones, adecuacion basica
para un sistema contra
incendios y aire

acondicionado.

El inmueble debe contar con

iluminacion 'y  ventilacién

natural que reduzcan el

consumo de energia eléctrica.

El inmueble debe estar dotado

con baterias sanitarias

suficientes para atender la

demanda de colaboradores vy

clientes externos de la

Entidad.

El inmueble NO debe tener

ninguna de las siguientes

limitaciones:

= Ubicacibn en zonas de
amenaza por inundacion.

= Condiciones que afecten o
deterioren el medio
ambiente.

= Condiciones juridicas que

CUMPLE / NO CUMPLE
CUMPLE: EI area corporativa ofertada permite el
disefio de las zonas para alimentacion vy
almacenamiento de elementos de aseo y cafeteria,
toda vez que cuenta con los puntos requeridos para la
adecuacion. La oferta incluye el uso exclusivo de
terraza para esparcimiento de los funcionarios.

CUMPLE: EI edificio cuenta con: Seguridad
permanente las 24 horas; Recepcion en Porteria;
Tanques bajo y elevado; Planta eléctrica de capacidad
total; Sistema contra incendios. (Mangueras y
extintores); Sistema de citofonia; Circuito cerrado de
television. El inmueble se entrega con aire
acondicionado.

CUMPLE: El piso 11 posee excelentes condiciones de
ventilacién e iluminacién natural.

CUMPLE: Los bafios se entregan con tocador en
marmol, lavamanos en material porcelanico, zonas
hamedas enchapadas en ceramica, divisiones en acero
inoxidable, aparatos sanitarios en buen estado.

CUMPLE: El edificio Portus NO se encuentra en zona
de amenaza por inundacién y NO se encuentra en una
zona de amenaza por remocién en masa.

El edificio NO presenta condiciones que afecten o
deterioren el medio ambiente de la zona a la que

pertenece.

El edificio NO esté afectado por servidumbre, cesiones,
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ESPECIFICACION MINIMA CUMPLE / NO CUMPLE
afecten el inmueble ni ninguna otra limitacion juridica.
= Obsolescencia fisica o

funcional interna o externa = El edificio y el piso 11 NO presenta obsolescencia toda
vez que se trata de un inmueble nuevo, en excelente
estado de conservacion. No representa peligro para
sus ocupantes. Los espacios internos y dependencias
son acordes con la actividad comercial que
actualmente se desarrolla en el inmueble.

5.2 VALOR DEL CONTRATO

El valor del contrato es por la suma de $2.597.000.000 M/CTE incluidos los impuestos, y
todos los costos directos e indirectos, tasas y contribuciones que conlleve la celebracion y
ejecucion total del contrato.

El contrato esta amparado con el certificado de disponibilidad presupuestal No. 100020
expedido el 12/nov/2020 por valor de $2.597.000.000,00 Rubro: C-3599-0200-8-0-
3599011-02 ADQUISICION DE BIENES Y SERVICIOS - SEDES ADECUADAS -
FORTALECIMIENTO DE LA INFRAESTRUCTURA FISICA DE LA SUPERINTENDENCIA
DE SOCIEDADES A NIVEL NACIONAL. EI CDP fue expedido por el Jefe de Presupuesto.

5.3 FORMA DE PAGO

La Superintendencia de Sociedades pagard el valor del contrato en los términos
establecidos en la promesa de compraventa.

5.4 PLAZO DEL CONTRATO

El plazo del presente contrato ser4 hasta el 31 de diciembre de 2020, previo
perfeccionamiento de este con la aprobacién de la garantia Unica y la expedicion del
registro presupuestal correspondiente.

6. JUSTIFICACION DE LOS CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA
MAS FAVORABLE.

El inmueble cuenta con las caracteristicas técnicas de usabilidad, destinacion y
funcionalidad que permite satisfacer la necesidad planteada por la Superintendencia.
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Se considera que ALIANZA FIDUCIARIA S.A. COMO VOCERA DEL PATRIMONIO
AUTONOMO FIDEICOMISO SOLAR CARTAGENA, se encuentra en condiciones de
vender el inmueble requerido por la Entidad, como quiera que aporta los documentos
necesarios que acreditan contar con la capacidad juridica de disponer del predio.

7. ANALISIS, IDENTIFICACION, EVALUACION Y ASIGNACION DE LOS
RIESGOS PREVISIBLES.

Los riesgos de tipo administrativo y aquellos que pueda presentar el proceso de
contratacion para el cumplimiento de las metas y objetivos del mismo, se identifican,
clasifican, evaltan, asignhan y tratan de acuerdo con el cuadro anexo FORMATO GCON-
F-015.

La Superintendencia de Sociedades, de acuerdo con las disposiciones del numeral 6,
articulo 2.2.1.1.2.1.1 del Decreto 1082 de 2015, documentos CONPES 3107 y 3714 de
2001 y 2011, respectivamente y con base en el Manual para la Identificacién y
Cobertura del Riesgo elaborado por Colombia Compra Eficiente, el cual se puede
consultar en el Sistema Electrénico para la Contratacion Publica www.contratos.gov.co o
www.colombiacompra.gov.co.), efectda el analisis de riesgos de la contratacion requerida.
Por lo anterior los riesgos del presente proceso son:

Asignacién, tratamiento y Formas de Mitigarlo

I |
[ e
- PROGESD: GESTION coNTRACTUAL e

8. ANALISIS QUE SUSTENTA LA EXIGENCIA DE GARANTIAS

Teniendo en cuenta la identificacion, evaluacion y asignacién de los riesgos sefalados, se
considera necesaria la exigencia de garantia con los siguientes amparos:

AMPARO VALOR ASEGURADO TIEMPO ASEGURADO
1 Cumplimiento 10% valor del contrato El plazo del contrato y seis
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(6) meses mas

La garantia establecida en la presente clausula debe constituirla y cargarla en el SECOP
II, a més tardar el dia habil siguiente al perfeccionamiento del contrato.

9. ANALISIS DE APLICACION DE ACUERDOS COMERCIALES

La modalidad de Contraccion Directa NO esta cobijada por un Acuerdo Comercial vigente
para el Estado Colombiano en los términos del Manual para el Manejo de los Acuerdos
Comerciales en Procesos de Contratacion, elaborado por Colombia Compra Eficiente,
el cual se puede consultar en el Sistema Electrénico para la Contratacién Publica
www.contratos.gov.co 0 www.colombiacompra.gov.co.), teniendo en cuenta que este
Manual excluye esta modalidad de la aplicacion de los Acuerdos Comerciales.

10. ANEXOS AL ESTUDIO

= Formato G-CON-F15 Identificacion, evaluacién y asignacién del riesgo.

Avalio del piso 11 Edf. Portus Cartagena que incorpora estudio del sector

28/10/2020 (Borrero Ochoa y Asociados Ltda.)

Documentos del Contratista

Certificado de Disponibilidad Presupuestal que ampara la compraventa.

Oferta de SOLAR CARTAGENA para el piso 11 Edf. Portus Cartagena 11/11/2020

Aceptacion de la oferta de SOLAR CARTAGENA efectuada por la Secretaria General

11/11/2020

=  Autorizacién de Borrero Ochoa y Asociados Ltda. Para la utilizacién de informacion
del avalué del 28 de octubre de 2020

= Informe Viabilidad Permuta Torre del Reloj — P 11 Edf, Portus (CISA S.A)

=  Correos electronicos indicados en el estudio previo.

Cordialmente,
,fc:f?:'f?/ / /
~

- _

REINALDO SANCHEZ GUTIERREZ

Subdirector Administrativo
TRD
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JUAN ESTEBAN ROJAS BARRIOS
Coordinador Grupo Administrativo

HORACIO ENRIQUE DEL CASTILLO DE BRIGARD
Inte i de Cartagena
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