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ESTUDIOS PREVIOS Y JUSTIFICACION DE CONTRATACION

1. NECESIDAD:

El Decreto 1082 de 2015, articulo 2.2.1.2.1.4.11 dispone que las Entidades Estatales pueden arrendar o
alquilar bienes inmuebles siguiendo las reglas alli establecidas, que refieren a los eventos en que las
Entidades Estatales actian como arrendatarias.

Por su parte, el literal i), numeral 4, articulo 2 de la Ley 1150 de 2007 establece que las Entidades Estatales
pueden contratar a través de la modalidad de contratacion directa el arrendamiento de inmuebles, precepto
normativo que no distingue si la Entidad Estatal actia como arrendataria o arrendadora, razén por la cual,
las Entidades Estatales para celebrar un contrato de arrendamiento pueden optar por dicha modalidad de
seleccidn, sin importar si tienen el caracter de arrendatarias o arrendadoras.

En esos casos, la Entidad Estatal debe elaborar los estudios y documentos previos, efectuar un estudio del
sector que le permita identificar las condiciones en que debe ofrecer el arrendamiento, analizar los Riesgos
y establecer las medidas necesarias para garantizar que el principio de seleccidn objetiva sea satisfecho con
ocasiéon de la seleccién del arrendatario, para lo cual, puede definir procedimientos competitivos que los
interesados deban seguir para celebrar la contratacion directa con quien ofrezca las mejores condiciones en
términos de valor del canon, plazo y condiciones patrimoniales del arrendatario, entre otras.

Es de vital importancia para la ESU contar con un espacio que le permita ofrecer y mostrar su servicio de
acuerdo al nuevo marco estratégico de la Entidad a fin de incorporar actividades productivas que contribuyan
al desarrollo social, econdmico y tecnoldgico de la ciudad surgiendo la necesidad de contar con un espacio
fisico ubicado en punto estratégico de la ciudad, de facil acceso, con disponibilidad de transporte publico,
acceso a parqueaderos, reconocimiento comercial, bienes laboral y que ademas, contribuya con el
distanciamiento social provocado por el COVID-19 y que sirva como vitrina de la imagen corporativa que la
ESU pretende proyectar.

Este nuevo espacio permitira:

- Situarse mas cerca de los clientes ubicados en la ciudad de Medellin

- Expansién del negocio

- Mejorar la imagen de la marca

- Implementar nuevos modelos de trabajo

- Mejorar el rendimiento y clima laboral

- Integracion del personal vinculados y contratistas de la entidad en un Unico espacio fisico

- Aprovechar el hecho de estar todos juntos en una Unica sede para potenciar el intercambio de
conocimientos entre areas

- Mejores y modernas instalaciones

- Aprovechamiento de espacios comunes como salas de reuniones, auditorios, comedores vy
parqueadero de visitantes.




Codigo: FT-M6-GC-12

ESTUDIOS PREVIOS Y JUSTIFICACION DE

, V ion: 02
CONTRATACION ersion

empresa para la seguridad urbana

Pagina2de 7

La ESU no cuenta en la ciudad de Medellin con inmuebles propios con una ubicacion estratégica que le
permita desarrollar las funciones u operaciones del servicio o funcion publica.

En la actualidad, la Entidad ocupa a titulo de arriendo dos (2) oficinas en el Edificio la Compaiiia, Calle 16 No
41-210 Ofc 106 y 204, la cual cuenta con un drea total de 524,18 Metros cuadrados y un contrato de
comodato con el Municipio de Medellin para la linea de vigilancia fisica de 22 Metros cuadrados, compuestos
asi:

e 12 celdas de parqueadero

e 2 cocinetas pequefias

e 2 salade reuniones

e Bateria de bafios: 5 excusados y 1 Orinal

e Cuatro util ubicada en 4 piso de 4,0 mts.

e 22mts del piso 11 de las oficinas de la Alcaldia de Medellin para 10 personas

El area actualmente utilizada es muy pequena para el nimero de personas contratadas por la entidad y para
las proyecciones que se tienen contempladas en la nueva administracion, por lo cual, se mencionan algunas
desventajas de las actuales oficinas:

Pocos bafios para el nimero de empleados

Limitacion en el uso de los bafios ubicados en el segundo piso
Falta de salas de reuniones

Privacidad para algunos funcionarios

No se cuenta con oficinas insonorizadas

Cocinetas pequefias para el nimero de funcionarios

Falta de espacios para el esparcimiento de los funcionarios
No existen zonas cercanas para parqueadero publico

Falta de lugares cercanos para adquirir alimentos

No estamos integrados en un mismo lugar
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Después de una ardua gestion y busqueda, se logré encontrar con un espacio que cumple con las
especificaciones requeridas para adecuada prestacién de servicios, a un precio razonable en oficina ubicada
en el Centro Empresarial Ciudad del Rio, con un area de 1.221 mts, la cual permite cubrir las desventajas
antes sefialadas.

Dadas las particulares necesidades de infraestructura fisica que requiere la ESU y con el fin de contar con una
vitrina empresarial en la ciudad, se hace necesario arrendar el inmueble, que sera destinado a sus funciones,
es decir a la operacidn del servicio o funcién publica.

2. OBIJETO:

Arrendamiento de bien inmueble ubicado en la Carrera 48 No 20-114 Torre 3, Centro empresarial Ciudad del
Rio, de la ciudad de Medellin, con un area aproximada de 1.221 metros cuadrados, para el funcionamiento
de la Empresa para la Seguridad Urbana -ESU.
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3.

ESPECIFICACIONES DEL BIEN O SERVICIO A CONTRATAR:

El arrendador entrega a titulo de arrendamiento a el arrendatario y esto lo recibe a igual titulo el
inmueble ubicado en el Edificio Centro Empresarial Ciudad del Rio, Torre 3 Piso 5, ubicado de la Carrera
48 No 20-114 y se entregard asi:

Area oficina 871

Terraza: 350

Area total: 1221

Valor metro cuadrado: $ 43.991 Metro cuadrado.
Valor administracion: $ 5.888 metro cuadrado.
Valor Canon: $ 53.713.027 + Iva.

Valor Administracion: $ 7.188.750 + Iva.
Incremento anual: IPC + 1.

La oficina incluye 17 parqueaderos, pisos en alfombra, baterias de banos, red eléctrica, voz y datos.
Vigilancia 24 horas, parqueaderos de visitantes, recepcién sistematizada, ascensores de ultima
tecnologia, terraza comun en el piso 12.

IDENTIFICACION DEL TIPO DE CONTRATO A CELEBRAR:

Contrato de arrendamiento

MODALIDAD DE SELECCION DEL CONTRATISTA:

El presente proceso de contratacion se fundamenta en la normatividad vigente para la contratacion
directa especificamente en la causal sefialada en el articulo 24 del reglamento de contratacion por
tratarse de un Contrato de arrendamiento, el cual establece: d) los contratos de arrendamiento, renting,
leasing o adquision de inmuebles.

VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO Y JUSTIFICACION DEL MISMO: Luego de adelantar un
referenciamiento de mercado que permite calcular el presupuesto de la respectiva contratacién, su
monto y el de posibles costos asociados.

6.1 ESTUDIO DEL MERCADO:

Los proveedores que enviaron informacién para estudios previos fueron:
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PROVEEDORES

PROPIEDAD RAIzZ

GRUPO COLVIVA -SAN

CENTRO EMPRESARIAL

CARACTERISTICAS MERIDIANO BIEN RAIZ BUSSINES PLAZA RIO SUR FERNANDO CIUDAD DEL RIO
UBICACION Calle 25 A No 43B-6|Carrera 43B Cl 44 A 55-78 Cra43A #6sur 26 Cra. 43b #14-54 Cra. 48 #20-34 Torre 2
Barrio Colombia - [ Barrio Colombia -
BARRIO Barrio Colombia Manila Centro Avenida el Poblado Avenida el Poblado Piso 5 Piso 8
AREA TOTAL 993,3 829 1000 800 250 500 1221 956
PISOS 3+5 I 1-2y sotano 3 1 1 11 1+ TERRAZA 1
14 (7 Hombres y 7|14 (7 Hombres y 7
BANOS 4 por piso 6 (2 por piso) 0 1 1 1|Mujeres) Mujeres)
COCINETA 1 por piso 2 (1 por piso) 0 1 1 11 1
CUARTO UTIL 1 1 0 1 0 0 3 3
PARQUEADEROS |10 4 20 20 5 10 17 17
VALOR MT2 S 38.000 | $ 36.188 | $ 45.000 | $ 77350 | $ 104.720 | $ 71.400 | $ 53.403 | $ 53.403
VALOR TOTAL S 37.745.400 | $ 35.700.000 | $ 45.000.000 | $ 61.880.000 | $26.180.000 | $ 35.700.000 | $ 77.594.025 | $ 60.753.389
OBSERVACIONES|Ubicacion en Cercaala Ubicacion en El valor no incluye |El valor no No incluye Cercaa Cercaa
cercanias a: avenida el cercanias a: administracion. incluye valorde estaciones del estaciones del
estacion del Poblado - estacion del Incluye aire administracié|administracion |metro, centros metro, centros
metro, paradade |Oficinas que se [metro, paradas de |acondicionado n, es local costo comerciales, ruta |comerciales, ruta
rutas de buses, utilizaban para rutas de buses, Ubicacidon en comercial $3.200.000 de buses, zona de buses, zona

centros banquetesy centro comercial, |cercanias a: que se puede de comidas. de comidad.

comerciales, zonas |catering - CAM, Plaza Mayor, |estacion del metro, |acondicionar Pisos en Pisos en

comidas, oficinas |Ubicado en Bibilioteca Publica, [parada de rutas de [para oficinas alfombra, red alfombra,

bancarias/entidad |cercanias: zona |Plaza de la Luz buses, centros eléctrica, vozy |vigilancia 24

es financieras, de comidas, comerciales, zonas datos, vigilancia |horas, red de voz

entidades de entidad de salud comidas, oficinas 24 horas, y datos

salud, talleres (Metrosalud) bancarias/entidade parqueaderos de |parqueaderos de

mecanicos s financieras visitantes, visitantes,
recepcion recepcion
sistematizada, sistematizada,
ascensores de ascensores de
ultima ultima
tecnologia, tecnologia,
terraza comun en |terraza comun en
el piso 12. el piso 12.

CONTACTO Yamile: Camilo: Monica Mona: Claudia Sandoval: Maria Fernanda 444 08 56 cel [Bayron Henao Moreno
310657 67 87 3234968857 3113835678 3217994083 3216464123 Celular: 3002430470

Las oficinas ubicadas en Ciudad del Rio fueron seleccionadas por que cumplen con las condiciones
requeridas para la operacién de la entidad, segun la necesidad plasmada en este documento, lo anterior,
derivado del andlisis financiero, estudio del sector y comparacién costo beneficio del valor del pago
actual de arrendamiento. Asi las cosas, el resultado del andlisis es el siguiente:

ANALISIS FINANCIERO SEDE LA CIA vs CIUDAD DEL RIO
, VALOR CANON
AREA- M2 VLR M2 ARRIENDO/ADMN IVA VLR TOTAL MENSUAL
1.221] $ 43,991 | $ 53.713.011 | $ 10.205.472 | S 63.918.483 CIUDAD DEL RIO CON TERRAZA (OFC-871M2 -
TERRAZA 350M2
$ 71.107.731 17 PARQUEADEROS + TERRAZA COMUN PISO 12 -
1.221( $ 5.888 | § 7.189.248 S 7.189.248 VIGILANCIA Y RECEPCION
LA COMPARNIA INCLUIDO ADMN E IVA ( 12
$ 30.403.554 PARQUEADEROS -CUARTO UTIL VIGILANCIA Y
524,18 $ 58.002 | $ 30.403.554 | $ - S 30.403.554 RECEPCION)
VLR M2 CIUDAD DEL
RIO+ADMN+IVA S 58.237 $ 235 DIF
VLR M2 LA CIA+ADMN+HVA | $ 58.002
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6.2 VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO

El valor del contrato es por la suma de DOS MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MILLONES VEINTIUN
MIL NOVECIENTOS VEINTISIETE PESOS M.L. ($2.699.021.927) incluido IVA y todos los costos directos e
indirectos, tasas y contribuciones que conlleve la celebracidn y ejecucién total del contrato que resulte
del presente proceso de contratacidn. Este valor sera pagado de la siguiente manera:

CIUDAD DELRIO - 1221M2
ANO 1 $ 782.185.042
ANO 2 $ 921.556.195
ANO 3 $ 995.280.691
TOTAL $ 2.699.021.927

Con una proyeccién de incremento de 8% por afio dado que la propuesta presentada aplica el ajuste
anual del IPC + IVA y los ajustes de la administracion.

6.3 INFORMACION PRESUPUESTAL QUE RESPALDA LA CONTRATACION

Con base en el anterior sondeo de mercado, la ESU cuenta con el presupuesto para dicha contratacién
gue se debera ejecutar por el rubro presupuestal destinado para esta contratacién.

7. JUSTIFICACION DE LOS FACTORES DE SELECCION:

- Cumplimiento de especificaciones técnicas
- Precio

8. RIESGOS: Se anexa matriz de riesgos en archivo de Excel.

9. GARANTIAS EXIGIDAS: De acuerdo con el objeto, valor, naturaleza y actividades contractuales, y una vez
analizados los riesgos de la presente contratacion, se determiné la no expedicidon de garantias, por las
razones que a continuacién se enuncian:

- Tratandose de un contrato de arrendamiento donde el pago sélo procede previo recibo a
satisfaccion, no existe riesgo de generarse perjuicios para la ESU por el incumplimiento del
contratista.

- En caso de presentarse problemas con el arrendamiento, el contratista se obliga a cumplir con lo
solicitado. No obstante, se solicita al futuro contratista aportar copia de la pdliza global de propiedad
horizontal del bien inmueble.

- Considerando que es claro para la ESU y el contratista la no existencia de relacién laboral y la
responsabilidad del contratista frente a sus empleados, no se exigira la constitucién de una pdliza de
salarios y prestaciones sociales.

- El supervisor del contrato ejercera funciones de control y vigilancia permanente, que garanticen el
cumplimiento de las obligaciones.

- La garantia Unica de cumplimiento encareceria el valor del contrato.




Codigo: FT-M6-GC-12

ESTUDIOS PREVIOS Y JUSTIFICACION DE

, V ion: 02
CONTRATACION ersion

empresa para la seguridad urbana

Pagina 6 de 7

10. INDICACION DE SI LA CONTRATACION RESPECTIVA ESTA COBIJADA POR UN ACUERDO INTERNACIONAL
O UN TRATADO DE LIBRE COMERCIO VIGENTE PARA EL ESTADO COLOMBIANO:

La contratacion no cobijada por Acuerdo Internacional o Tratado de Libre Comercio.
11. CONDICIONES CONTRACTUALES:
11.1 OBLIGACIONES DEL CONTRATO

11.1.1 OBLIGACIONES DE LA ESU:

e Supervisar la ejecucidn técnica, administrativa y financiera del contrato, para lo cual delegara
un supervisor.

e Suministrar la informacién necesaria relacionada con el cumplimiento de las especificaciones
técnicas requeridas.

e Realizar el pago del canon mensual que se estipule en el contrato, segln la forma establecida
en el mismo.

e Poner a disposicion del ARRENDADOR la informacidon necesaria para el desarrollo de las
actividades que se requiera ejecutar.

e Verificar las condiciones y el cumplimiento de las obligaciones del ARRENDADOR.

e Realizar el pago de los servicios publicos domiciliarios durante el periodo que dure el
arrendamiento del inmueble.

e Restituir el inmueble a la terminacién del contrato.

e Previa comunicacion con el Supervisor, permitir que el ARRENDADOR realice revisiones
periddicas del inmueble y del estado y trato que se le da a los muebles y equipos, dejando un
acta de constancia de dicha visita.

e Lasdemas obligaciones contenidas en las leyes civiles y comerciales aplicables al contrato estatal
de arrendamiento.

11.1.2 OBLIGACIONES ESPECIFICAS DEL CONTRATISTA:

e Entregar el inmueble en las condiciones éptimas para su uso, dando cumplimiento a las
especificaciones técnicas descritas anteriormente.

e Entregar a paz y salvo al momento de su ocupacién, el inmueble con los servicios publicos
domiciliarios (agua, luz, alcantarillado, e internet, este ultimo, en caso de que el local a arrendar
lo haya tenido).

e Mantener el inmueble en las condiciones éptimas para el cumplimiento de los fines del presente
contrato de arrendamiento.

e Informar oportunamente a EL ARRENDATARIO cuando exista o sobrevenga alguna de las
inhabilidades e incompatibilidades previstas en la constitucion y la ley.

e Realizar los pagos correspondientes al sistema de seguridad social en salud y pensiones, y
aportar los respectivos soportes y/o certificaciones en los términos establecidos por la
normatividad vigente y la Entidad.

e lLasdemas obligaciones contenidas en las leyes civiles y comerciales aplicables al contrato estatal
de arrendamiento.
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11.1.3

11.1.4

11.1.5

11.1.6

11.1.7

PRODUCTOS Y/O SERVICIOS: En desarrollo de las anteriores obligaciones, el contratista se obliga
a suministrar los siguientes productos y/o servicios:
Los establecidos en el numeral 3 de este documento.

FORMA DE PAGO: La ESU pagara al Contratista asi:

El valor del canon y la administracion seran pagados por EL ARRENDATARIO por mensualidades
anticipadas, para lo cual EL ARRENDADOR radicard la factura y el formato de pago en el centro
de informacién documental de EL ARRENDATARIO, obligdndose el mismo a pagar dentro de los
cinco (05) dias habiles siguientes a su recepcidén. Queda establecido que los periodos mensuales
son indivisibles, y por lo tanto EL ARRENDATARIO debe pagar el canon pactado en su totalidad,
cualquiera que sea el nimero de dias que ocupe el inmueble durante el periodo respectivo.

SUPERVISION DEL CONTRATO: La Supervisidon del Contrato estara a cargo de la Profesional de
Bienes y Servicios o quien haga sus veces o quien designe el Ordenador del Gasto; el cual ejercerd
las obligaciones y responsabilidades de acuerdo con lo establecido en el Manual de Contratacion
de la Entidad.

PLAZO DE EJECUCION: El plazo del presente contrato serd desde la suscripcién del contrato hasta
el 31 de diciembre de 2023, previo cumplimiento de los requisitos de perfeccionamiento y
ejecucién del contrato.

LUGAR DE EJECUCION DEL CONTRATO: El objeto del contrato se ejecutard en la ciudad de
Medellin.

Cordialmente,

MARELBI VERBEL' PENA
Subgerente Administrativa y Financiera

4
Revisé: Ramiro Mejia Bedoya — Profesional Especializado - Unidad de Gestion Jun’di,cai‘%’
Proyectd: Paula Villa Rodriguez- Profesional Universitario - Unidad de Bienes y Servicio




