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ANALISIS SECTOR INMOBILIARIO NO RESIDENCIAL
OBJETO CONTRATO.

Arrendar un bien inmueble en el Municipio de Puerto Asis para el funcionamiento de los
Despachos Judiciales con sede en de este municipio

1. ASPECTOS GENERALES.

El sector inmobiliario colombiano fue uno de los pocos que evidencié cierta resiliencia en los
meses mas criticos de la pandemia, tendencia que continud a lo largo del 2021, tras consolidar
una expansion del valor agregado del 2.5% anual.

Para el primer trimestre de 2022, el valor agregado aportado por el sector de actividades
inmobiliarias tuvo una leve desaceleracion al crecer 2.1% anual, tasa que luce ligeramente
baja frente a la lectura de un afio atras (2.3%) y al crecimiento del 2021 (2.5%). No obstante,
estas siguen siendo mas bajas que aquellas observadas en prepandemia, cuando tocaron el
4% en 2018 y 3.2% en 2019.

Es clave resaltar que este incremento sigue respondiendo a los niveles de transacciones
inmobiliarias, impulsadas, de una parte, por la reactivacion del arrendamiento de inmuebles
no residenciales y, especialmente, por aquellas del segmento residencial que, aun tras la
pandemia, ha tenido un positivo comportamiento ante el incremento de las ventas y arriendo
de este destino. Asi mismo, el mejor desempefio de otros indicadores lideres del sector como
la ocupacion, ingresos por servicios prestados y tasas de vacancia corroboran tal situacion®**.

2. ANALISIS DE LA DEMANDA Y DE LA OFERTA.

El panorama inmobiliario 2022 estara determinado por diferentes factores, algunos de ellos
externos al sector, que pueden influir directamente en la oferta y la demanda de bienes. El
panorama politico, las tendencias macroecondmicas tendran una gran influencia en el sector
inmobiliario y también incidiran en los movimientos del sector. El incremento en las tasas de
los créditos, el comportamiento de las monedas extranjeras y el control de la inflacion seran
fundamentales para el sector en el transcurso del afilo 2022. Los conflictos geopoliticos,
aunque lejanos, podran tener implicaciones en estos factores y obligan a realizar un continuo
seguimiento en temas como la inversién extranjera, el precio del petréleo, asi como en la
estabilidad de la region®*.

Ademas, las cifras del Departamento Administrativo Nacional de Estadistica — DANE
establecen que, respecto al mercado inmobiliario en Colombia, uno de los que mas
recuperacion ha tenido tras la pandemia, mostr6 que el interés se ha centrado en la
construccion de apartamentos y vivienda y locales comerciales. Asi mismo, los precios
también se han aumentado respecto al afio pasado. Es asi que, de acuerdo con el indice de
Precios de Vivienda Nueva, durante el primer trimestre del afio se presentd una variacion en
el costo de la vivienda en un 2,40 %, en comparacion con los precios que se manejaban en el

541 vISION DAVIVIENDA. Indicadores del sector inmobiliario mejoran a inicios de 2022. [En linea]. Consultado el dia 3 de octubre de 2022. Disponible en:

https://vision.davivienda.com/tendencias-sectoriales/inmobiliario/coyuntura-i22
%2 FONDO INMOBILIARIO COLOMBIA. Panorama inmobiliario 2022. [En linea]. Consultado el dia 3 de octubre de 2022. Disponible en:

https://fondoinmobiliariocolombia.com/panorama-inmobiliario-2022/1794/
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sector para el ultimo periodo del 2021.

Sin embargo, a finales del afio pasado, los precios de la vivienda se incrementaron por lo que
se registré una variacion de 1,98% en el tercer trimestre de 2021, en comparaciéon con el
segundo trimestre de 2021. Las tasas distribuidas fueron de 1,97% en apartamentos y de
2,19% en casas, 3,51% en locales para ese periodo. La variacion trimestral afecta
principalmente el mercado de las viviendas tipo casas, que presentaron un incremento de 4,13
% casi el doble de las unidades apartamentos que rondaron una variacién de 2,32 %, si se
comparan las cifras con el dltimo trimestre del 2021.

El DANE ya habia advertido que la inflacion producida por diferentes dinamicas econémicas
internacionales, que causd un aumento en el precio de los insumos para la construccion y
puso en riesgo incluso la viabilidad de algunos proyectos en curso en el pais. Asi mismo, la
variacibn _se siente_mas para los habitantes y compradores de las &reas urbanas y
metropolitanas gque registraron una mayor variacion, siendo principalmente considerable en

Ibagué, Pasto por encima del 4 %, mientras gue Neiva y Villavicencio rondaron apenas el 0,5
%543_

2.1. Variables principales Encuesta Anual de Servicios (EAS) 2020.

Los subsectores salud humana; telecomunicaciones; y actividades de empleo, seguridad e
investigacion privada y servicios a edificios, generaron los mayores niveles de produccion
bruta y de valor agregado, siendo el subsector de actividades de empleo, seguridad e
investigacion privada y servicios a edificios, el de menor coeficiente técnico y, por ende, el
gue registra el valor agregado mas alto. En contraste las actividades de programacion,
trasmision y/o difusién y actividades de agencias de noticias, presentaron el mas alto
coeficiente técnico insumo producto.

Tabla 1. NUmero de empresas investigadas y variables principales, segun subsector
de servicios. Total nacional 2020.

Como se puede establecer en la tabla 1., con respecto a las actividades inmobiliarias, de
alquiler y arrendamiento se constituyeron 333 empresas con un ingreso operacional anual de
5.1 correspondiente al afio 2020544.

543 INFOBAE COLOMBIA. Qué tanto ha subido el precio de la vivienda nueva en Colombia: el DANE revel6 las cifras. [En linea]. Consultado el dia 26 de septiembre de
2022. Disponible en:

https://www.infobae.com/america/colombia/2022/08/23/que-tanto-ha-subido-el-precio-de-la-vivienda-nueva-en-colombia-el-dane-revelo-las-cifras/

54 DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA (DANE). Encuesta Anual de Servicios (EAS). Con fecha de publicacion del 30 de diciembre de
2021. [En linea]. Consultado el dia 3 de octubre de 2022. Disponible en: https://www.dane.gov.coffiles/investigaciones/boletines/eas/boletin_tecnico EAS 2020.pdf
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Nimera Ingresos Consumo Valor
Coeficiente

Subsector de servicios de operacionales intermedio’ agregado

técnico %°

empresas es en billones de pesos

Almacenamiento y actividades complementarias al transporte 448 13 . 11‘8. 57 l 62 . 480
Cormea y senvicios de mensajeria B2 3.0' 3‘o| 2.1| |n| 6.7
Alcjamiento ns 20| 20| 12 os| 613
Actividades de servicios de comidas y bebidas 460 ﬁﬁl E‘SI -:2. Zlﬂl 639
Actividades de edicion 1o 11 1] as| o 498
Actividades cinematograficas, de videa y produccion de programas de ™ 06 as n.3| 02 s

television
Actividades de programacion, trasmision y/o difusion y actividades de

agencias de noticias

20 14 I 06
290 - 142 - 149
15‘0. 3

S‘DI 22 I 28
ns . 48 I 72

24] 10| 14

Telecomunicaciones 208 28

Desarrollo de sistemas informaticos, consultoria informéticay s .
actividades relacionadas

Actiidades inmobiliarias, de alquiler y amendamiento 333 51 I
Actividades profesionales, cientificas y técnicas. n3 121 .
Publicidad ws 24|

Actividades d de viaje, dores turisti icios d
ividades de agencias de viaje, operadores wristicos, senvicios de - 7 -~ - -
resenva y servicios relacionados

5
A:;nf:lades de empleo, sequridad e investigacion privada, senvicios a a7 z;o- 23‘0- 25' 205- 108
edificios

ividades administrativas y de apoyo a oficina y otras actividades de P 2'°| 2‘°| D.Bl 12 431
apoyo 2 las empresas, excepto call center
Actividades de centros de llamadas (call center) ral ?ZI 72. 1 EI 57 213
Educacién superior privada w5 104 e | 27]] 78 25
Actividades de atencion de la salud humana 1129 41.5- lﬂ‘g- 292 115- 7.0
Juegos de azar, actividades deportivas, recreativas y esparcimiento a2 as] as]] af 16] 655
Oteas actividades de senvicios wo 20| 20| 11 0| 556

Fuente: DANE, Encuesta Anual de Servicios - EAS

' Consumo intermedio se refiere al valor de los bienes (excepto los de capital) y servicios mercantiles consumidos por la unidad productora de servicios durante el
periodo de la encuesta para el desarrollo de sus operaciones.

2 El coeficiente técnico insume producto de las empresas de servicios investigadas, es la relacion porcentual entre el consumo intermedio y la preduccién bruta,
mide la proparcion de bienes y servicios utilizados en la produccion de los servicios en estudio.

2.2 Indice de Costos de la Construccion de Edificaciones.

El indice de Costos de la Construccion de Edificaciones — (ICOCED), es un indicador que
permite conocer la variacion promedio mensual de los precios de una canasta representativa
de los insumos requeridos en la construccion de edificaciones en el pais. EI ICOCED incluye
dentro de la medicion, la representatividad de las edificaciones y presenta resultados para 10
destinos, 53 subgrupos de costo, 6 capitulos constructivos, ademas de la agregacion de los
bienes y servicios estructurados para 8 grupos de costo (equipos, maguinaria, mano de obra,
transporte, materiales, equipos especializados de la construccion, equipos especiales para
obra y herramienta menor) que permite contar con resultados segun dichos grupos y llegando
hasta 93 insumos.

Enjulio de 2022, el indice de Costos de la Construccion de Edificaciones — (ICOCED) present6
una variacion mensual del 0,57%, en comparacion con junio de 2022. Para edificaciones
residenciales la variaciéon mensual fue de 0,59% y aport6 0,38 puntos porcentuales a la
variacion mensual total (0,57%). Por su parte, para las edificaciones no residenciales la
variacion mensual fue de 0,53% y contribuy6 con 0,18 puntos porcentuales a la variacion
mensual total (0,57%).

Grafico 1. Variacion mensual del ICOCED, por destino. Total nacional - Julio 2022pr
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Fuente: DANE, ICOCED.
Nota: La diferencia de la suma de las variables, obedece al sistema de aproximacion en el nivel de los digitos trabajados en el indice.

Por grupos de costos, los grupos de Materiales (0,54%) y Servicios generales de la
construccion (0,77%) fueron los que mas contribuyeron con la variacion total del ICOCED all
sumar 0,45 puntos porcentuales a la variacion total del indice (0,57%).

Gréfico 2. Variacion mensual y contribucion del ICOCED, por grupos de costos.
Total nacional - Julio 2022pr
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Fuente: DANE, ICOCED.
Nota: La diferencia de la suma de las variables, obedece al sistema de aproximacion en el nivel de los digitos trabajados en el indice.

2.3 indice de Precios del Productor.

Gréafico 3. Variacion mensual del IPP de materiales de construccion*.
Total nacional 2010 — 2022 pr (agosto)
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Fuente: DANE, IPP.
Nota: La diferencia de la suma de las variables, obedece al sistema de aproximacion en el nivel de los digitos trabajados en el indice.
* CUODE: Clasificacion segin Uso o Destino Econémico

En agosto de 2022, el indice de Precios del Productor (IPP) para materiales de construccion
present6 un crecimiento de 0,31%, respecto julio de 2022. Segun la clasificacion CUODE, el
IPP para consumo intermedio presentd una variacion de -1,14% con relacion al mes de julio
de 202254,

2.4 Precios Edificaciones No Residenciales.

Ahora bien, el IDPEN para edificaciones no residenciales tuvo una expansion del 3.4% anual
en el primer trimestre de 2022, dato superior a la contraccion del 0.8% en el mismo trimestre
de 2021. Esto fue producto principalmente de los incrementos en los precios de locales
comerciales (4.5% anual) y, en menor proporcion, por los leves aumentos de los precios de
bodegas (0.7%) y oficinas (0.3%).

Gréfico 4. indice de Precios de Edificaciones Nuevas —
Edificaciones no Residenciales.

Como expone el grafico, tanto los precios de las nuevas obras destinadas para oficinas y
locales comerciales presenciaron fuertes reducciones desde el segundo trimestre de 2020
con ocasion del inicio de la pandemia, ello por las afectaciones a estos segmentos por la poca
movilidad y, por ende, el poco uso de estos en los meses mas algidos. Como resultado, desde
2021 y ahora en el primer trimestre de 2022 se observé un repunte conforme la reactivacion
economica y el trabajo desde la oficina ha tomado lugar de nuevo. De hecho, para oficinas,
este fue el primer trimestre con una variacion positiva desde diciembre de 2019.

545 DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO NACIONAL DE ESTADISTICA (DANE). Boletin Técnico: Indicadores econémicos alrededor de la construccién (IEAC). Corte 07
de septiembre de 2022. [En linea). Consultado el dia 3 de octubre de 2022. Disponible en:

https://www.dane.gov.coffiles/investigaciones/boletines/pib_const/Bol_ieac lItrim22.pdf
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(Variacion % anual - promedio mévil 3 trimestres) Caso contrario SUC.edIO bara las
30 7 e No Resilencial s Comercio bodegas, cuyos precios aumentaron
Oficinas e Bod€gES significativamente con el inicio de la
pandemia luego de las necesidades
por estos espacios para centros
logisticos y de depésito para
inventarios y desarrollo del comercio
electrénico. Una vez superados los
meses mas criticos de la pandemia, y

20

10 4

01 con ello la disponibilidad y construccion

de unidades de bodegas, sus precios

-10 - han retornado a tasas de crecimiento
mar-18 mar-19 mar-20 mar-21 mar-22 anélogas alas previas de 2020.

Fuente: Davivienda - Direccion Ejecutiva de Estudios Econdmicos - con
informacién proveniente del Dane

En lo que respecta a la tasa de
vacancia de locales de las 16 principales ciudades del pais, nuevamente se registr6 una
disminucion del porcentaje hasta el 16.8% el pasado mes de abril, 2.8pp menor al dato de un
afio atrds, aunque todavia 3.1pp superior al Ultimo dato prepandemia. Esta dinAmica surge de
los mayores niveles de movilidad y consumo en el pais, luego de superar los estragos sobre
el comercio tras el paso del Covid-19.

Al desagregar por ciudades, el indicador disminuyé en 12 de las 16 ciudades que lo
conforman. La de mayor porcentaje de locales en venta y/o arriendo en locales comerciales
contintia siendo Neiva, con cerca del 44.6% del total, cifra que incluso aumentd 5.1pp en el
altimo afio. A esta le siguen: Valledupar (26%), Villavicencio (20.1%) y Cali (17.7%). Por el
contrario, las de menor tasa son Armenia (6%), Santa Marta (7.4%), Bucaramanga (10.9%) y
Manizales (11%). Para el caso de Bogota, que ostenta el 39.2% del total de locales del pais,
la tasa de vacancia disminuy6 3.2pp hasta ubicarse en 17.6%.

Por otra parte, si se amplia el espectro de andlisis para otros destinos no residenciales, con
cifras proporcionadas por Colliers International, en el primer trimestre del afio las vacancias
han mejorado especialmente en la industria y comercio®®.

Segun cifras del IPC del Dane, en el quinto mes del afio los precios de los arrendamientos
efectivos en Colombia aumentaron un 2.9% anual, tasa superior en 1.8 puntos porcentuales
(pp) a la observada en mayo del afio anterior. Asi mismo, aunque este Gltimo registro mas que
duplica los de 2021, recupera los niveles de 2019, afio en que estas tasas promediaron un
3% anual.

Esta presion inflacionaria en el valor de los arriendos ocurre directamente por el
incremento de la inflacion total de la economia, que lleg6é al 11,4% en el mes de
septiembre, dada la indexacién que suele verse en los contratos de arrendamiento, por
lo que en su renovacion anual se presentan tales correcciones que comienzan a
impactar tal rubro. Por ello, es muy probable que su precio continle ascendiendo en
los proximos meses.

54 VISION DAVIVIENDA. Indicadores del sector inmobiliario mejoran a inicios de 2022. [En linea]. Consultado el dia 3 de octubre de 2022. Disponible en:
https://vision.davivienda.com/tendencias-sectoriales/inmobiliario/coyuntura-i22
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Para los contratos que se renuevan esta presion de los precios igualmente se observa en la
negociacion de los inmuebles ya que generalmente se preven incrementos con base a las
proyeciones del Ministerio de Hacienda, que son mas bajas a los indicadores reales. En la
tabla siguiente se muestrea la diferencia entre los incrementos realizados (con base Ministerio
de Hacienda) y el incremento de IPC hasta septiembre de 2022.

Incremento
Ano IPC en
contratos

2019 3,8 3

2020 1,61 3

2021 5,62 3

2022 11.4 3
Totales 22,43 12

Esta situacion afecta principalemte a los contratos que se celebraron en el afio 2019, y mas
aun los arrendamientos en donde los despachos judiciales se encuentran en periodos
superiores a los cinco anos.

Gréfico 5. IPC total y de arrendamientos efectivos (Variaciéon % anual)

De otra parte, se encuentra el precio de i
las edificaciones residenciales nuevas, =—Total _

calculado bajo el indice Davivienda de 1~ /Arendamiento efectivo 9.1
Precios de Edificaciones Nuevas
(IDPEN). Para el primer trimestre del
afio, este indicador se expandié 5.6%
anual, lo que significé una aceleracién
frente a lo observado un afio atras,
cuando fue de 1.3% anual

-
o

Los positivos aportes tanto del
segmento de casas y apartamentos,
que crecieron 8.1% Yy 5.4%, may-19 no'v-19 rne;y-20 nolv-20 rna;y—21 nc;v—21 me;y»22
respectivamente, justifican tal  Fuente: Dane.

comportamiento tras presentar

tendencias alcistas desde mediados de 2020 para casas y desde el segundo trimestre de
2021 en apartamentos.

1 1.1
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0 = == == Residencial Apartamentos Casas Gréf_ico i 6. Indice de Precios de
o ] Edificaciones Nuevas —
Edificaciones Residenciales (Variacion %
6 . 5o anual — promedio movil 3 trimestres)
b M5-4
4 \.—/ / ~ De igual manera como se mencion6 en el
segmento internacional, en Colombia esta
2 4 \"1‘3/ dinamica ha respondido por la presion por la
- demfanda de vivienda nueva y los elevao!os
0 - precios y escasez de insumos necesarios

mar-18  mar-19  mar-20 mar-21  mar2  narg la construccion de estos inmuebles®.
Fuente: Davivienda - Direccion Ejecutiva de Estudios Econémicos - con
informacion proveniente del Dane.

2.6 Precios de Arrendamientos - El Libertador Rent Index

Gréfico 7. El Libertador Rent Index — Inmuebles residenciales
(Variacion % anual).

El Libertador Rent Index (ELRI) para

inmuebles residenciales exhibi6 un 77  em=Casas
incremento del 4% anual de 10S g es==Apattamentos
canones de arrendamiento para
casas y del 3.4% en apartamentos en
abril de 2022. Ambas tasas exhiben
una aceleracion continua desde
enero de este afo. Asi mismo, frente
a las lecturas de un afio atras, son
superiores en 62 y 30 puntos basicos
(pbs), respectivamente.

Este comportamiento estaria

vinculado al aumento de la inflacién
dic-19 abr-20 ago-20 dic-20 abr-21 ago-21 dic-21 abr-22

en el pais, teniendo en cuenta que Fuento. Daviienda - Direccion Eecutiva oo Estudios Econtm
H uente: Davivienda - Direccion Ejecutiva de £Studios Economicos con
estos contratos suelen reajustarse | - - o dor

anualmente con la variacién del IPC.

1

Gréfico 8. El Libertador Rent Index — Inmuebles residenciales.
(Diciembre 2018 = 100)

547 VISION DAVIVIENDA. Indicadores del sector inmobiliario mejoran a inicios de 2022. [En linea]. Consultado el dia 3 de octubre de 2022. Disponible en:
https://vision.davivienda.com/tendencias-sectoriales/inmobiliario/coyuntura-i22
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115 - Con el fin de realizar una comparacion

Casas entre el valor potencial y actual de los
Apartamentos 1117  canones de arrendamiento, se expone
112 Proyeccion lineal

el indice correspondiente a cada tipo
de inmueble en el segmento
residencial. El valor potencial se
presenta como la proyeccion lineal del
ELRI antes de la pandemia del Covid-
19 y se compara con el indice
observado.

109 4

106 -

103 4

100 - - - - - ; - Como puede detallarse, el valor
dic-19 abr-20 ago-20 dic-20 abr-21 ago-21 dic-21 abr-22 P '

e o , - potencial del ELRI habria logrado el

Fuente: Davivienda - Direccién Ejecutiva de Estudios Econémicos con . . .
informacién de El Libertador. 113.2 a abril, cifra superior en 1.5
unidades al indice observado en

casas y del 2.2 al de apartamentos.

Tanto el indice para casas como de apartamentos se han venido acercando a sus valores
potenciales, acortando mes a mes la brecha existente desde el inicio de la pandemia, un
efecto generado por los ajustes del valor de los cdnones de arrendamiento con inflacién en
las renovaciones del contrato de arrendamiento.

Al desagregar el ELRI por las principales ciudades que lo componen, todas ellas contribuyeron
positivamente al incremento del indicador en abril de 2022, visto desde sus variaciones
anuales y mensuales para ambos destinos®#®,

3. ESTUDIO DE MERCADO.
3.2 Antecedente Externo.

Dentro del analisis del mercado el area administrativa revisé los datos abiertos de la
plataforma Secop Il en la base de datos de contratos electronicos, encontrando en que en
los departamentos de Narifio y Putumayo Unicamente se referenciaron los municipios de:
Pasto, Mocoa y Puerto Asis en las vigencias 2020, 2021 y 2023. El no registrarse en el
Secop Il el lugar de ejecucion del contrato (sino en la mayoria de los casos el domicilio
contractual o sede la entidad compradora) hace que no se tenga precisién sobre el municipio
donde se ubica en inmueble. Sin embargo, se toman algunos procesos de referencia asi:

Pasto (252 contratos registrados) el valor contratado mas bajo $1.577.377,00, canon
mensual mas altos: Policia Metropolitana de San Juan de Pasto con $ 71.695.603,64,
contrato CO1.PCCNTR.2824307. Policia Metropolitana de San Juan de Pasto con $
64.260.504,00, contrato CO1.PCCNTR.221323. Alcaldia de Pasto con $50.903.656,25,
contrato CO1.PCCNTR.3213210. Gobernacién de Narifio con $36.357.323,96 contrato
CO1.PCCNTR.3482212, entre otros.

Mocoa 15 contratos que oscilan entre los valores totales de $1.716.665,00 y

548 \ISION DAVIVIENDA. Indicadores del sector inmobiliario mejoran a inicios de 2022. [En linea]. Consultado el dia 3 de octubre de 2022. Disponible en:
https://vision.davivienda.com/tendencias-sectoriales/inmobiliario/coyuntura-i22

Calle 19 No. 23 -00 Conmutador — 7292851 www.ramajudicial.gov.co
Pagina 9




Consejo Superior de la Judicatura

Rama Judicial
Consejo Superior de la Judicatura Direccién Ejecutiva Seccional de Administracion
Repiblica de Colombia Judicial Pasto

$127.673.836,00. Puerto Asis 29 contrato que oscilan entre valores totales de $1.452.000,00
y $60.116.250,00.

Si bien esta herramienta contiene la informacién para conocer la contratacion de las
entidades publicas vinculadas al Secop I, no dispone de datos suficientes para considerar
variables como canon mensual, el uso (bodega, oficina, parqueadero, etc.) valor de metro
cuadrado, tamafio total; incluso estas dos ultimas variables ni conociendo el contrato o
estudios previos del proceso contractual.

3.1 Antecedentes Internos.

Como antecedente se tiene el estudio realizado por la Auditoria del Consejo Superior de la
Judicatura en el afio 2018, de los procesos de arredamiento de inmuebles para los
despachos judiciales y oficinas administrativas, teniendo en cuenta la categoria de
municipio, sin incluir otras caracteristicas del bien inmueble como area por metro cuadrado,
namero de pisos, ubicacion, tipo de acabados, etc.

Considerando que los departamentos de Narifio y Putumayo todos los municipios son de
sexta categoria a excepcion de: Pasto que es categoria uno, Ipiales y Tumaco categoria
cuatro, se procede con extraer los siguientes datos del citado estudio.

El promedio del canon mensual en los municipios de categoria uno es de $ 91.803.972,70,
con valores que van desde los $800.000 a los $338.830.683,00.

En los municipios de cuarta categoria se tiene un promedio de $17.101.340,67 y valores que
fluctian entre $1.004.192,00 y $74.274.589,00.

Los municipios se sexta categoria el promedio del canon de arrendamiento es de
$1.599.525,32 y los valores entre $ 48.437,50 y $45.004.360,00.

Estos valores permiten observar una alta dispersion de los valores que se obtuvieron del
estudio, para los municipios de primera, cuarta y sexta categoria, que no solo obedece a la
situacion del tipo de inmueble, sino a condiciones propias del mercado en cada el municipio,
como su disponibilidad de locales, estar en zonas alejadas de la capital, el impacto de la
economia del narcotrafico o de actividades ilegales, ademas de la metodologia con que se
da la clasificacién de los municipios, pues en categoria sexta se encuentra uno que es capital
de departamento: Mocoa y uno con gran desarrollo econdmico como: Puerto Asis.

Adicionalmente a lo definido en el estudio en comento, y retomando los datos del IPC,
podemos observar como la inflacion acrecienta el promedio del canon de arrendamiento
para los municipios de sexta categoria, para lo cual se agrega el IPC de 2022, con los
siguientes resultados:

. Valor mas ajuste
Ao IPC IPC
2.018 3,18% 1.271.105,67
2.019 3,80% 1.311.526,83
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2.020 1,61% 1.361.364,85

2.021 5,62% 1.383.282,83

2.022 11,4% 1.461.023,32

2.022 1.627.579,98

El canon mensual de los contratos en ejecucién suscritos por la Direccion Seccional de
Pasto, para los municipios de sexta categoria es de $1.888.449,60, cercano al promedio
nacional tal, como observa en los datos del cuadro precedente.

Por otra parte, los valores por metro cuadrado varian entre $1.473,58, hasta los $22.510 en
Santa Barbara Iscuande, precisamente un municipio costero y con influencia de economias
ilicitas.

En cuanto a municipios de primera y cuarta categoria el metro cuadrado contratado esta
entre $ 11.960,18 y $ 29.529, este ultimo en el municipio de Tumaco, municipio igualmente
con la referencia anterior.

Por tanto, cada contrato de arrendamiento tiene unas condiciones particulares, en donde se
debera estudiar las condiciones usuales en las que el mercado contrata y que de forma
histérica demuestra la situacion de precios, ademas de las dispersiones propias que se
generan en el mercado por la situacion o falta de inmuebles, como es el caso de los
municipios costeros, buena parte del Putumayo y los que se sitdan en las llamadas zonas
rojas®®®, que afectan los precios locales no solo del arrendamiento sino de los bienes en
general.

3.1 Condiciones para la contratacion.

El Consejo Superior de la Judicatura en los Distritos Judiciales de Pasto y Mocoa, es
propietario de algunos inmuebles destinados al funcionamiento de los diferentes despachos
judiciales de los Departamentos de Narifio y Putumayo, es asi como en el municipio de
Puerto Asis, cuenta con un inmueble identificado como Palacio de Justicia, donde funcionan
despachos judiciales y administrativos.

Este espacio es insuficiente para ubicar, el (los) siguiente (es) despacho (s) judicial (es): Los
Juzgados Primero y Segundo Penal del Circuito Especializado, Juzgado Promiscuo de
Familia, Juzgados Primero y Segundo Promiscuos del Circuito, Juzgados Primero, Segundo,
Tercero y Cuarto Promiscuos Municipales de Puerto Asis, sus correspondientes Salas de
Audiencias y Archivo Judicial. Por tanto, se hace necesario ubicar un inmueble para dichos
despachos judiciales, y garantizar el normal funcionamiento del servicio de administracion
de justicia.

Como alternativa de solucion a esta necesidad se prevén las siguientes posibilidades a

549 Las zonas afectadas por la reactivacion del conflicto son: Montes de Maria, Sur de Bolivar,
Occidente antioquefio, Sur de Choco6 y bajo Calima, Medio y bajo Atrato, Norte del Cauca y sur de
Valle del Cauca, Pacifico narifiense y sur de Cauca, Catatumbo, Caguan, Yari, Ariari y Bajo
Putumayo, Sabana y piedemonte araucano, Nordeste antioquefio y Bajo Cauca, y Uraba antioquefio
y sur de Cérdoba (alto y bajo Sinu). ( Informe JEP -2021)
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saber: 1. La suscripcion de un contrato de comodato con entidades publicas que funcionan
en ese municipio o 2. La firma de un contrato de arrendamiento como se ha venido
efectuando desde la creacion de (l) (los) citado (s) Juzgado (S).

Respecto a la primera alternativa, es necesario advertir que a la fecha no se tiene
conocimiento de la posibilidad que el Municipio u otra entidad publica, disponga de un
inmueble de las caracteristicas requeridas por la Direccion Seccional para el funcionamiento
de los despachos judiciales, tal como se constata en la consulta realizada en la pagina web
de la Central de Inversiones S.A.- CISA, bajo los lineamientos de la Directiva Presidencial
05 de 2021.

Por consiguiente, la Unica alternativa viable y proxima es contratar el arrendamiento de un
inmueble que cumpla con las condiciones de infraestructura minimas requeridas para el
funcionamiento de los despachos judiciales. Al respecto, como antecedente, se tiene que
actualmente se esta ejecutando contrato de arrendamiento para el funcionamiento de los
citados despachos judiciales, el cual termina el 31 de octubre de 2022. Por tanto, el
arrendamiento del inmueble debe continuar hasta la fecha con que se cuente con
financiacion para adquirir o construir una sede propia o realice un comodato.

La Entidad no cuenta con profesionales para la realizacion de avallos comerciales en la
Zona, por consiguiente, se solicitd el dia 2 de mayo de 2022 a la Secretaria de Planeacion
del Municipio de Puerto Asis mediante oficio DESAJPAO20-219, informacién referente al
valor promedio del metro cuadrado para arrendamiento de inmuebles comerciales. La
Secretaria de Planeacion del Municipio no dio respuesta a la informacion solicitada.

El area requerida es igual o mayor a los 2.859m2 ya que albergara aproximadamente a 47
servidores judiciales con sus respectivos lugares de trabajo, sala (s) de audiencia y archivo.

La proyeccion del canon de arrendamiento se realiza con una razén de $13.031 el metro
cuadrado, la cual no se incrementa frente el contrato anterior y esta dentro del rango referido
en lineas anteriores.

En tal sentido, y en aras de garantizar que el servicio de Administracién de Justicia sea
prestado en condiciones adecuadas y de manera ininterrumpida, se hace necesario arrendar
un inmueble que reuna las condiciones locativas adecuadas para el fin indicado.

La contratacion directa del arrendamiento de inmuebles establecida en el articulo
2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2.015, permite que se accedan a las oportunidades del
mercado que se presentan en el municipio, con el fin de garantizar las condiciones fisicas
adecuadas para el funcionamiento de los despachos judiciales.

4. VALOR ESTIMADO PARA LA CONTRATACION - VIGENCIA 2022.

De acuerdo con la necesidad, el valor estimado del contrato, objeto del presente estudio, es
de MIL SETECIENTOS CUARENTA Y UN MILLONES SESENTA MIL OCHOCIENTOS
SESENTA'Y SIETE PESOS M/CTE ($1.741.060.867,00). Conforme lo detallado en el valor
estimado del contrato y justificacion del mismo del estudio previo.
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El presupuesto oficial estimado no incluye el pago de los servicios publicos domiciliarios de
energia, acueducto, alcantarillado y Aseo. Los servicios seran cancelados directamente
por la Direccion Seccional de Administracion Judicial Pasto, a las empresas prestadoras de
servicio.

Fecha de elaboracién del estudio: 18 de octubre de 2022.

Coordinador Administrativo

CD032_2022-Puerto Asis
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Mapa 1. Zonas productoras de coca.

B. Region Pacifico Sur y Putumayo

ECUADOR

B enclaves productivos (2016 - 2020)
I enclaves productivos (2016 - 2020) consolidados en 2020
[ Territorios con presencia de cultivos de coca

Fuente: Gobierno de Colombia - Sistema de monitoreo apoyado por UNODC.
Los limites, nombres y titulos usados en este mapa no constituyen reconocimiento o aceptacion por parte de las Naciones Unidas.

Calle 19 No. 23 -00 Conmutador — 7292851 www.ramajudicial.gov.co
Pagina 14




