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ANALISIS DEL SECTOR

El Decreto 087 de 2011, establece que el Ministerio de Transporte es el organismo del Gobierno Nacional
encargado de formular y adoptar las politicas, planes, programas, proyectos y regulacién econdémica del
transporte, el transito y la infraestructura, en los modos carretero, maritimo, fluvial, férreo y aéreo del pais.

Asi mismo, es una entidad del orden Nacional, encargada de garantizar el desarrollo y mejoramiento del
transporte, transito y su infraestructura, de manera integral, competitiva y segura, buscando incrementar
la competitividad del pais, con tecnologia y recurso humano comprometido y motivado.

En atencion a lo establecido en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, las entidades estatales
deben elaborar, como parte de las etapas precontractuales y contractuales, un andlisis para conocer el
sector relativo al objeto del proceso de contratacién desde la perspectiva legal, comercial, financiera,
organizacional, técnica y de analisis de riesgo. Por lo anterior, se presenta el siguiente estudio del sector,
dejando constancia de este analisis en los Documentos del Proceso.

1. OBJETO

ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL MINISTERIO DE
TRANSPORTE EN BOGOTA.

UBICADO EN LA AK 60 24 09, EN EL CENTRO COMERCIAL GRAN ESTACION II, OFICINA DIEZ CERO
UNO (1001) PISO DIEZ (10), OFICINA NOVECIENTOS UNO (901) PISO NUEVE (9), DEL COSTADO
ORIENTAL Y OCCIDENTAL Y LA ESFERA LOCAL UNO TREINTA'Y DOS (1-32).

2. NECESIDAD

Por disposicion del articulo 2 de la Constitucion Politica “Son fines esenciales del Estado: servir a la
comunidad, promover la prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y
deberes consagrados en la Constitucion; facilitar la participacion de todos en las decisiones que los afectan
y en la vida econémica, politica, administrativa y cultural de la Nacién; defender la independencia nacional,
mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia de un orden justo.

Las autoridades de la Republica estan instituidas para proteger a todas las personas residentes en
Colombia, en su vida, honra, bienes, creencias, y demas derechos y libertades, y para asequrar el
cumplimiento de los deberes sociales del Estado y de los particulares.”

Basados en lo anterior, el Ministerio de Transporte, tal como lo establece el Decreto 087 de 2011, es el
organismo del Gobierno Nacional encargado de formular y adoptar las politicas, planes, programas,
proyectos y regulacién econémica del transporte, el transito y la infraestructura, en los modos carretero,
maritimo, fluvial, férreo y aéreo del pais. Para ello debe contar con una infraestructura fisica que permita
el cumplimiento de los fines esenciales del Estado.

Para el desarrollo de sus cometidos, el Ministerio de Transporte contaba con una sede ubicada en la AC
26 No. 57 — 14 de la ciudad de Bogota D.C., En principio, esta edificacién contaba con cinco pisos que se
construyeron en el aflo 1958 y posteriormente fue construido el piso 6, con el fin de que funcionara el
extinto INTRA. Para la época, esta construccion no se hizo con el acatamiento de las exigencias de sismo
resistencia, como quiera que las mismas, solo fueron adoptadas mediante la Ley 400 de 19971,

1 Ley 400 de 1997. “Articulo 12.- Objeto. La presente Ley establece criterios y requisitos minimos para el disefio, construccidn y supervision técnica
de edificaciones nuevas, asi como de aquellas indispensables para la recuperacion de la comunidad con posterioridad a la ocurrencia de un sismo,
que puedan verse sometidas a fuerzas sismicas y otras fuerzas impuestas por la naturaleza o el uso, con el fin de que sean capaces de resistirlas,
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Conforme con el expuesto, resulta necesario enumerar los hechos que resumen los antecedentes en los
cuales se describe la situacién en la cual se enmarca la afectacion a la estructura del Edificio del Ministerio
de Transporte:

1.

El Edificio del Ministerio fue construido en 1958 en cuatro (4) bloques adyacentes con cimentacién
continua, en cinco (5) pisos y posteriormente se construy6 uno adicional para alcanzar la altura de
seis (6) pisos.
La construccién tuvo serios problemas estructurales y por ello, en el afio 1994 se realizaron labores
de reforzamiento de la edificacion.
En 2013 se realizaron “Estudios de Vulnerabilidad Sismica”, a través del contrato 232 de 2013.
Como resultado de dicha consultoria, se propuso realizar un refuerzo estructural que ascendia a
la suma de $32.000 millones de pesos sin incluir redes eléctricas, hidraulicas, voz y datos. Estas
labores tomarian aproximadamente 36 meses de obra civil. En razon al costo y considerando que
el lote forma parte del Proyecto de Renovacion del CAN, la Empresa de Renovacion Urbana Virgilio
Barco Vargas impartié “Concepto Negativo” a las inversiones en mantenimiento y adecuacion de
la Sede, el 27 de junio de 2014.
El inmueble resulté gravemente afectado a raiz del sismo presentado el 10 de marzo de 2015,
fecha en la que se evidenciaron grietas, dilataciones y fisuras en muros y lesiones en columnas y
vigas.
En visita de marzo 11 de 2015, el Instituto Distrital de Gestion de Riesgos y Cambio Climatico —
IDIGER - ordend la restriccion total del Bloque Occidental (Blogue 1), en donde laboraban cerca
de 175 personas y por tanto fue necesaria la reubicacion de estas personas en los bloques 2, 3y
4 de la misma edificacion
Posteriormente se suscribié Contrato de Consultoria nimero 300 de 2015 con la Universidad
Distrital para la “Elaboracion del Analisis de Vulnerabilidad Sismica y Patologia Estructural del
Edificio de la Sede Central del Ministerio de Transporte ubicado en la ciudad de Bogota”, recibiendo
informe final en octubre de 2015. En este informe, la Universidad Distrital indico: “la estructura es
vulnerable... y se vislumbra un panorama preocupante en cuanto a la estabilidad estructural del
edificio” y recomendd: “proceder a la demolicién inmediata de los bloques 1y 2.”
En abril de 2016, la Universidad Distrital realiz6 seguimiento al comportamiento estructural de la
sede mediante controles topograficos y de asentamiento, presentando informe en el que
destacaron lo siguiente:

e Se han identificado nuevas fisuras y grietas, asi como una mayor dimensién de las

reportadas a noviembre de 2015.
e Contintian de forma méas acelerada los movimientos, debilitamiento y deformacion de la
edificacién y por tanto se incrementa el riesgo de la misma.
e Ante un sismo superior a 4.5 (mediana intensidad) puede colapsar el Bloque 1 y arrastrar

los bloques 2 y 3, este Ultimo actualmente ocupado.

incrementar su resistencia a los efectos que éstas producen, reducir a un minimo el riesgo de la pérdida de vidas humanas, y defender en lo
posible el patrimonio del Estado y de los ciudadanos.

Ademas, sefiala los requisitos de idoneidad para el ejercicio de las profesiones relacionadas con su objeto y define las responsabilidades de
quienes las ejercen, asi como los parametros para la adicion, modificacion y remodelacion del sistema estructural de edificaciones construidas
antes de la vigencia de la presente Ley.”
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Que en informe presentado el pasado 29 de abril de 2016, respecto al estado de la estructura del
edificio de la sede del Ministerio de Transporte, la Universidad Distrital Francisco José de Caldas
indicé:

“Esta situacién es altamente riesgosa y se recomienda al Ministerio la DEMOLICION del Bloque
N° 1, para minimizar el riesgo de que si ocurre un colapso sismico, no se afecten las vias ni
personas vecinas, ni se arrastre el Bloque N° 2 y el Bloque N° 3 a este colapso, también se
recomienda DESOCUPAR TODOS LOS BLOQUES DEL MINISTERIO, para no correr el riesgo
que se pueda presentar alguna situacién descrita anteriormente”

Atendiendo al informe presentado por la Universidad Distrital, la Procuraduria Delegada para la
Vigilancia Preventiva de la Funcién Publica, mediante Oficio N° 84680 del 4 de mayo de 2016,
“Solicita al Ministerio de Transporte Nacional tomar las medidas a que haya lugar, con el objetivo
de proteger y hacer efectivos los derechos fundamentales a la vida, la salud, el trabajo y deméas
derechos involucrados en el asunto que aqui se trata, tanto para las personas que laboran en esa
entidad, como de quienes concurren esporadicamente a ese edificio.

Se advierte a esa cartera que el principio de eficacia de la administracion publica, impide a las
autoridades administrativas permanecer impavidas o inactivas frente a situaciones que afecten a
los ciudadanos y obliga a las entidades a asumir medidas reales y efectivas en pro de sus
derechos.

Asi mismo se recuerda, que es deber de los servidores publicos Cumplir con diligencia, eficiencia
e imparcialidad el servicio que le sea encomendado y abstenerse de cualquier acto u omisién que
cause la suspension o perturbacién injustificada de un servicio esencial, o que implique abuso
indebido del cargo o funcion. (...)”

En cumplimiento de las directrices impartidas por la Procuraduria y en vista del informe realizado
por la Universidad Distrital, y que mediante oficio con radicado de recibido en el Ministerio de
transporte nimero 20163210411962 del 30 de junio de 2016, la Directora General de la Agencia
Nacional Inmobiliaria, imparte concepto favorable sobre la opcién de arrendamiento del inmueble
ubicado en el Centro Comercial gran Estacion Il, piso 9 y oficina 1001, con un area de 7.041,55
m2. Asi mismo indica que el arrendamiento incluye mobiliario con sistema de oficina abierta,
cableado estructurado, adaptacion de las instalaciones, sistema de aire acondicionado, servicio de
vigilancia en la recepcion, area de cafeteria, ascensores y areas comunes, mantenimiento
preventivo y correctivo de cableado, muebles aire acondicionado y demas equipos e instalaciones
del edificio.

En tal sentido, y aunado a lo anterior, es pertinente hacer referencia a las politicas publicas
relacionadas con la transformacion y la imagen institucional de las entidades publicas, y es asi
como el Documento CONPES 3615 de 2009 analizé la necesidad de que las entidades publicas
contaran con infraestructuras modernas y eficientes para el desarrollo de sus actividades
institucionales en el siguiente sentido:

“L..]

La inadecuada disposicién fisica para la atencién al ciudadano, desde la éptica de la demanda de
servicios, se caracteriza por filas constantes, problemas de comodidad, de salubridad, de
inadecuada ventilacion, ausencia de sefializacion, falta de disponibilidad de bafos, de areas para
discapacitados, mujeres embarazadas o adultos mayores y de pésima imagen para la
Administracion Publica entre otros y ademas, desde la Optica de la oferta, se encuentran sitios que
no cumplen con las minimas especificaciones legales y técnicas para los servidores en cuanto a
seguridad industrial, riesgos profesionales y condiciones adecuadas para desempeniar las labores
propias de los servidores encargados de la atencion ciudadana, generandose asi un circulo vicioso
entre ciudadanos mal atendidos y servidores en condiciones inapropiadas que impacta
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negativamente el servicio, la atencién, los tiempos de respuesta y la calidad del mismo, escenario
gue deriva por un lado en percepciones negativas y bajas calificaciones ciudadanas para las
instituciones, y por otro, en bajo sentido de pertenencia y poco compromiso institucional por parte
de los servidores encargados de la atencién a la ciudadania.

[..]

El nivel de bienestar de los trabajadores tiene implicaciones directas sobre el clima organizacional
y el capital humano, que son aspectos que deben cuidarse para asegurar una eficiente prestacion
de los servicios por parte de las entidades y las empresas. Un estudio realizado a empresas de
Vifia del Mar en Chile (Marchant, 2002) que buscaba analizar su clima organizacional, evalud la
concepcion del ambiente fisico laboral: espacio y entorno fisico. La prevalencia de insatisfaccion
por factores de clima organizacional evaluados permitid6 concluir que en las empresas
encuestadas, factores como el espacio fisico, el entorno y la infraestructura con que cuentan las
personas en su lugar de trabajo, tienen una marcada influencia en el desempefio laboral.”

Asi mismo es importante sefialar, que las personas constituyen el capital mas importante para el
Ministerio de Transporte, por lo que la proyecciéon del servicio se realiza no solo a nivel de los
ciudadanos, sino también al de los servidores publicos que son su factor critico de éxito, por lo que
es indispensable contar con entornos y ambientes propicios para el desarrollo de sus actividades
laborales.

De acuerdo con lo anterior, y en atencion a la necesidad que se mantiene de garantizar la
prestacion del servicio por parte de la cartera Ministerial, se determiné previo a la realizacién de
los estudios y conceptos correspondientes, la suscripcién de los CONTRATOS Nos. 390 del 22
DE JULIO DE 2016, 539 DE 6 DE NOVIEMBRE DE 2018 y 605 de 2018, para el
“ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL MINISTERIO DE
TRANSPORTE EN BOGOTA” celebrado con COLLIERS INTERNATIONAL COLOMBIA S.A.-
DEPOSITARIA PROVISIONAL, actuando como depositario provisional de LA SOCIEDAD DE
ACTIVOS ESPECIALES S.AS.- SAE, éste ultimo con fecha de terminacion 15 de diciembre de
2022.

Es asi, como actualmente la sede principal del Ministerio de Transporte se encuentra ubicada en
el Centro Comercial Gran Estacion Il, Oficina Numero Diez Cero Uno (1001): Piso 10, Oficina
Numero Novecientos Uno (901) Piso 9 Del Costado Oriental y La Esfera: Local Niumero Uno -
Treintay Dos (1-32), ubicado en la AK 60 24 09 en la ciudad de Bogoté4, conforme a los certificados
de Tradicién y Libertad del 30 de noviembre de 2018. El inmueble objeto del presente contrato esta
descrito en la escritura publica No 3074 del 5 de octubre de 2011 de la Notaria 39 del Circulo de
Bogotda, por medio de la cual se somete el inmueble al régimen de propiedad horizontal definido
por la Ley 675 del 2001, inmueble que actualmente se encuentra bajo depdsito provisional de
COLLIERS INTERNATIONAL COLOMBIA S.A. conforme consta en la Resolucion 3907 del 13 de
agosto de 2018, suscrito por LA SOCIEDAD DE ACTIVOS ESPECIALES S.AS.- SAE yen la cual
se renueva el registro de los depositarios provisionales y liquidadores(...) por el termino de dos
afios (Articulo 2).,

Asi las cosas, es imperativo el arrendamiento del inmueble actual a fin de dar continuidad al cumplimiento
de los deberes funcionales de la sede principal de la entidad, teniendo en cuenta que es la alternativa mas
favorable y conveniente para la entidad, de conformidad con los estudios del sector inmobiliario efectuados
y que forman parte del andlisis adjunto al presente, en el entendido que este inmueble se viene ocupando
por el Ministerio de Transporte desde el 12 de septiembre de 2016, no se cuenta con recursos para
construccion de una sede nueva y esta ubicado cerca del eje de la Avenida El Dorado, para facilitar el
acceso a las entidades e instalaciones con las que se tiene permanente interaccion.
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En tal sentido, el contrato de arrendamiento que se pretende celebrar, se fundamenta en una de las
causales de contratacion directa, con fundamento en la facultad legal prevista en el literal i) del numeral 4°
del articulo 2° de la Ley 1150 de 2007 y el Articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015 y el inmueble
mas favorable es el ubicado en Bogotd, departamento de Cundinamarca, donde actualmente se desarrolla
la actividad de la sede principal del MINISTERIO DE TRANSPORTE en el Centro Comercial Gran Estacion
II, Oficina Namero Diez Cero Uno (1001): Piso 10, Oficina Numero Novecientos Uno (901) Piso 9 Del
Costado Oriental y La Esfera: Local Nimero Uno - Treinta y Dos (1-32), lugar de facil acceso tanto de los
funcionarios como de los usuarios.

3. ASPECTOS GENERALES
3.1. ESPECIFICACIONES TECNICAS
Descritas en el anexo 1 de especificaciones técnicas.
3.2. CLASIFICADOR DE BIENES Y SERVICIOS
El Cddigo Estandar de Productos y Servicios de Naciones Unidas (UNSPSC), es un sistema de
clasificacién que permite codificar productos y servicios de forma clara ya que se basa en estandares

acordados por la industria los cuales facilitan el comercio entre empresas y gobierno.

Por lo anterior, la clasificacion del objeto a contratar de acuerdo con el UNSPSC, es:

SEGMENTO | FAMILIA CLASE PRODUCTO NOMBRE

80000000 | 80130000 | 80131500 | 80131502 Arrendamiento de instalaciones
comerciales o industriales

3.3. ASPECTOS ECONOMICOS DEL SECTOR
Tendencias del Sector Inmobiliario?

El sector del inmobiliario ha sido uno de los mas impactados por el COVID-19, ralentizando su actividad
de inversion en todo el mundo. La crisis sanitaria y los confinamientos han acelerado los cambios
estructurales en determinadas tipologias de activo por los nuevos patrones en los habitos de vida, del
trabajo y del ocio. La pandemia también ha desencadenado en la aceleracion del proceso de
transformacion del sector hacia una mayor flexibilidad e integracidon de las nuevas tecnologias y en la
necesaria transicién hacia la sostenibilidad.

El descenso en el consumo y en la confianza han generado un impacto directo en el ecosistema
inmobiliario, afectando de manera estructural al mercado de oficinas, de centros comerciales y a los hoteles
urbanos basados en la demanda de negocios. Sin embargo, el impacto sera coyuntural en los segmentos
logistico, derivado del e-commerce, y en el hotelero vacacional, en el que se anticipa que la recuperacion
del turismo generara mucha actividad y concentracion sectorial. Por su lado, living (residencial en alquiler,
residencias de estudiantes y senior living) esta en crecimiento por la brecha entre oferta y demanda y
contindia con la senda de crecimiento que ya experimentaba antes del COVID-19.

El mercado de financiacion se ha ralentizado por el descenso en los volimenes de inversion, y su principal
tendencia es la relevancia que la financiacién alternativa (no bancaria) va a jugar en el impulso de la
actividad durante el periodo de recuperacion.

2 Fuente de la informacion: https://www?2.deloitte.com/es/es/pages/real-estate/articles/tendencias-sector-inmobiliario.html
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El Sector Inmobiliario

El sector inmobiliario se enfoca en el costo del canon para el arrendamiento de inmuebles con destinacién
comercial y que por la dinamica inmobiliaria se determina en el costo por metro cuadrado.

En el mercado pueden tenerse en cuenta, las siguientes variables que inciden directamente en el costo
del canon:

e Oficina funcional.

e Ubicacion, preferiblemente con proximidad al servicio de transporte masivo.

e Espacio suficiente y apropiado tanto para los colaboradores, como para el espacio fisico requerido,
parqueaderos y lugar para almacenar parte del archivo.

e Area adecuada a las necesidades.

e Destinacion comercial.

e Facil acceso y ubicacion.

e Condiciones comerciales favorables.

e Equipamientos tecnoldgicos estructurales y funcionales basicos

Destinacién Comercial: Es necesario tener en cuenta que, a diferencia del valor del canon de
arrendamiento para vivienda urbana, en la legislacién colombiana, las normas sobre arrendamiento de
inmuebles no regulan en la actualidad el valor del canon en materia comercial; es asi como el precio se
fija por la oferta y la demanda.

3.4. ASPECTOS REGULATORIOS
La normatividad aplicable al objeto del proceso es la siguiente:

e Ley 84 de 1873: Codigo Civil de los Estados Unidos de Colombia. Titulo 26. Del contrato de
arrendamiento. Articulo 1973: El arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y
la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado. Art. 1982. El arrendador es
obligado: 1. A entregar al arrendatario la cosa arrendada; 2. A mantenerla en estado de servir para el
fin a que ha sido arrendada; 3. A librar al arrendatario de toda turbaciéon o embarazo en el goce de la
cosa arrendada.

e Ley 57 de 1887: Codigo Civil, TITULO XXVI, Del Contrato De Arrendamiento - Articulo 1973.
DEFINICION DE ARRENDAMIENTO. El arrendamiento es un contrato en que las dos partes se obligan
reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, 0 a ejecutar una obra o prestar un servicio, y
la otra a pagar por este goce, obra o servicio un precio determinado.

e Ley 675 de 2001: Por medio de la cual se expide el régimen de propiedad horizontal. Regulacién de la
forma especial de dominio, denominada propiedad horizontal, en la que concurren derechos de
propiedad exclusiva sobre bienes privados y derechos de copropiedad sobre el terreno y los demas
bienes comunes, con el fin de garantizar la seguridad y la convivencia pacifica en los inmuebles
sometidos a ella, asi como la funcién social de la propiedad.

e Ley 1150 de 2007: Por medio de la cual se introducen medidas para la eficiencia y la transparencia en
la Ley 80 de 1993 y se dictan otras disposiciones generales sobre la contratacién con Recursos
Publicos. De conformidad con lo establecido en el literal i) del numeral 4° del articulo 2° de la Ley, la
modalidad de seleccion de contratacion directa procede entre otros casos, para el arrendamiento
adquisicion de inmuebles.

o Decreto 410 de 1971: Por el cual se expide el Cddigo del Comercio. Articulo 521. Preferencia de
Anterior Arrendatario en Locales Reconstruidos. El arrendatario tendra derecho a que se le prefiera,
en igualdad de circunstancias, a cualquier otra persona en el arrendamiento de los locales reparados,
reconstruidos o de nueva edificacion, sin obligacién de pagar primas o valores especiales, distintos del
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canon de arrendamiento, que se fijara por peritos en caso de desacuerdo. Paragrafo. Para los efectos
de este articulo, el propietario debera informar al comerciante, por lo menos con sesenta dias de
anticipacién, la fecha en que pueda entregar los locales, y este debera dar aviso a aquél, con no menos
de treinta dias de anterioridad a dicha fecha, si ejercita o no el derecho de preferencia para el
arrendamiento. Si los locales reconstruidos o de la nueva edificacion son en nimero menor que los
anteriores, los arrendatarios mas antiguos que ejerciten el derecho de preferencia excluiran a los
demas en orden de antigliedad. Articulo 523. Subarriendo y Cesion de Contrato de Arrendamiento. El
arrendatario no podra, sin la autorizacién expresa o tacita del arrendador, subarrendar totalmente los
locales o inmuebles, ni darles, en forma que lesione los derechos del arrendador, una destinacion
distinta a la prevista en el contrato. El arrendatario podria subarrendar hasta la mitad los inmuebles,
con la misma limitacion. La cesion del contrato sera valida cuando la autorice el arrendador {o sea
consecuencia de la enajenacion del respectivo establecimiento de comercio}.

e Decreto 1060 de 2009: Por el cual se reglamentan los articulos 3°, 19 y 32 de la Ley 675 de 2001.
Reglamenta los articulos 3°, 19 y 32 de la Ley 675 de 2001, indicando que forman parte del objeto
social de la propiedad horizontal, los actos y negocios juridicos que se realicen sobre los bienes
comunes por su representante legal, relacionados con la explotacién econdémica de los mismos que
permitan su correcta y eficaz administracion, con el propdsito de obtener contraprestaciones
econdmicas que se destinen al pago de expensas comunes del edificio o conjunto y que ademas
facilitan la existencia de la propiedad horizontal, su estabilidad, funcionamiento, conservacion,
seguridad, uso, goce o explotacién de los bienes de dominio particular.

e Decreto 1077 de 2015: Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio. Compila las disposiciones sobre propiedad horizontal, el objeto de la
persona juridica, sefialando que forman parte del objeto social de la propiedad horizontal, los actos y
negocios juridicos que se realicen sobre los bienes comunes por su representante legal, relacionados
con la explotacion econdémica de los mismos que permitan su correcta y eficaz administracion, con el
propdsito de obtener contra prestaciones econdémicas que se destinen al pago de expensas comunes
del edificio o conjunto y que ademas facilitan la existencia de la propiedad horizontal, su estabilidad,
funcionamiento, conservacion, seguridad, uso, goce o explotacion de los bienes de dominio particular.
(Articulo 2.1.5.1.1).

e Decreto 1082 de 2015 — Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector
Administrativo de Planeacion Nacional. La entidad estatal debe sefialar en un acto administrativo la
justificacion para contratar bajo la modalidad de contratacién directa, el cual debe contener: 1. La
causal que invoca para contratar directamente; 2. El objeto del contrato; 3. El presupuesto para la
contratacion y las condiciones que exigira al contratista y 4. El lugar en el cual los interesados pueden
consultar los estudios y documentos previos. (Articulo 2.2.1.2.1.4.1 al 2.2.1.2.1.4.11).

4. ESTUDIO DE LA OFERTA

El mercado inmobiliario se encuentra incluido dentro del sector terciario, encargado de desarrollar,
proyectar, construir, promocionar, avaluar, financiar, administrar, intermediar y comercializar bienes raices.
Se requiere contratar el arriendo de una sede para el funcionamiento de la sede principal Ministerio de
Transporte y para esto el Ministerio realizo el analisis econdmico sustentado en el siguiente andlisis
publicado por la revista Metro Cuadrado: Colliers International, empresa lider de Servicios Inmobiliarios en
Colombia y una de las méas grandes del mundo, en su labor de analisis permanente del mercado de oficinas
de Colombia determiné en su Gltimo estudio que aunque para este afio se ha presentado una importante
absorcién de metros cuadrados y las cifras de vacancia estan sanas, se registra con preocupacion el
ingreso de una cantidad considerable de metros cuadrados, especialmente a mediano plazo y en algunas
zonas de la ciudad.

“El mercado de oficinas esta muy activo, hemos realizado transacciones importantes en casi todos los
corredores de la ciudad y la demanda es alta, eso ha llevado a ocupar buena parte de la oferta de lo que
esta construido.
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Por el lado de la oferta lo que empieza a preocupar al mercado de la ciudad de Bogota son los grandes
volimenes de metros cuadrados que entraran los préximos tres a cinco afios por efecto de los proyectos
gue ya han sido vendidos méas no ocupados, es decir vendidos a inversionistas, que tendran que salir a
buscar inquilinos al final de su construccion cuando, de acuerdo a nuestros registros, habra muchos metros
para arrendar. Eso, segun nuestros estudios serd mas evidente en algunos sectores de Bogota como
Salitre que empiezan a mostrar desocupaciones constantes que llegan al 13 por ciento, cifra que aunque
no es critica ya preocupa” comenté Roberto Caceres, Gerente General de Colliers International Colombia.
“Por otro lado cabe destacar el papel preponderante y dinamizador de los inversionistas institucionales que
han llevado al mercado inmobiliario corporativo a un nuevo nivel. No solo por los niveles de capital que
han canalizado al sector de la construccion proveniente del ahorro publico y privado, sino por los valores
agregados que traen a los proyectos en los que participan. Por su conocimiento de los intereses
particulares de los inquilinos multinacionales, los administradores de estos fondos solicitan adecuaciones
en los proyectos en que invierten para llevarlos a ser atractivos para estos potenciales inquilinos. Pisos
falsos, sistemas de extincion de incendios, aire acondicionado, mayores alturas, mejores entradas, mayor
cantidad e parqueaderos son algunas de las exigencias de los inversionistas para adquirir edificios de
oficinas. De igual manera, cuando actian de arrendadores facilitan las transacciones al ser uUnicos
propietarios, ejecutar adecuaciones especiales, otorgar meses de gracia, dar flexibilidad legal, plazos
largos, posibilidades de aumento de area a futuro, entre otros” complementé Caceres.

Otras caracteristicas generales del mercado de oficinas:

Hay un claro contraste entre los mercados de Salitre y la zona Nororiental de Bogota (CBD). En Salitre
existe una oferta alta con una demanda media, mientras que en el nororiente la demanda es alta y la oferta
baja en especial de inmuebles para entrega proxima. A futuro se espera que la situacién de Salitre tienda
a acentuarse considerablemente mientras que en el CBD se empiezan a registrar algunos proyectos con
areas importantes al igual que en zonas no tradicionales como la Avenida Coérdoba y la Calle 80.

Los precios por metro cuadrado han tendido a estabilizarse e inclusive el rango de negociacion ha tendido
a aumentar. Los arrendadores, previendo el posible aumento en la competencia estdn ofreciendo
descuentos mayores a sus precios de lista y condiciones mas favorables a los inquilinos con el fin de
atraerlos a sus proyectos.

Se presenta un mercado desatendido y creciente de oficinas con especificaciones no tan altas, de mas de
1.000 metros cuadrados, en la que generalmente operan empresas como call centers y servicios
tercerizados que muchas veces tienen operacion regional. Estas empresas han encontrado un atractivo
especial en Colombia por la relacién que se presenta entre atencion al cliente, precio, costos y personal
calificado. Vale destacar que muchas de estas empresas no han encontrado las especificaciones y precios
gue necesitan para su operacion en Bogota y han migrado a otras ciudades, en su orden: Medellin, Eje
Cafetero, Cali, Barranquilla y Bucaramanga, con el Gnico elemento limitante, que consiste en contar con
un adecuado recurso humano bilinglie y precios muy competitivos por puesto de trabajo.

Es un hecho que el mercado de oficinas esta centralizado en Bogota, que en la suma de todos lo metros
cuadrados de oficinas, posee el 80 por ciento del pais.”

Para el presente estudio se consideraron los siguientes inmuebles:

EDIFICIO ELEMENTO GRAN ESTACION SARMIENTO ANGULO C26
DIRECCION AC 26 No. 69 - 76 AK 60 No. 24 - 09 AC 26 No. 57 - 41 AC 26 No. 85B - 09
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PISOS 4A7 6Y7 6,13,14Y 16 5 PISOS
INQUILINO TRANSMILENIO CAR SECREZSI;I\/ASES(;J&IDAD Y ICA
FECHA FIRMA 15/02/2017 12/12/2017 10/02/2017 11/04/2017
AREA 5.606,56 8.900,00 4.160,21 7.811,00
DURACION CONTRATO 48 35 11 12
INCREMENTO IPC IPC N/A N/A
CANON MENSUAL $ 560.072.918 | $ 801.000.000 $ 481.232.292 $ 1.015.312.835
ADMON. NO INCLUIDA (7850) NO INCLUIDA INCLUIDA INCLUIDA
REPARACIONES ARRENDADOR ARRENDADOR ARRENDADOR ARRENDADOR
P. TRABAJO 918 925 484
VALOR SIN IVA $ 470.649.511 | $ 673.109.244 $ 404.396.884 $ 853.204.063
VALOR m2 CON ADMON. | $ 91.79 | $ 83.480 $ 97.206 $ 109.231
VALOR m2 SIN ADMON. $ 83.946 $ 75.630 $ 89.356 $ 109.231
INCREMENTO $ 87.380 $ 78.724 $ 93.011 $ 113.699

Los valores por metro cuadrado de oferta estan tendiendo a la baja, adicionalmente los resultados
estadisticos de cierres reportados arrojan que la diferencia entre el valor de oferta y el valor de cierre en
Salitre alcanza hasta el 20 %. Lo anterior considerando la renta neta efectiva, es decir no solo el descuento
directo en el valor del arriendo, sino incentivos adicionales a los inquilinos como adecuaciones (piso falso,
cielo raso, iluminacion, aire acondicionado), meses de gracia, etc .

Analizando las cotizaciones, aunque algunos inmuebles tiene espacio suficiente, los servicios prestados
carecen de las condiciones fisicas y técnicas requeridas por la dependencia, pues los servicios deben
atender no solo las necesidades de los funcionarios, sino y principalmente las de los usuarios, siendo la
oferta mas favorable para la entidad por ubicacién, metros cuadrado y condiciones para el desempefio de
las funciones de los servidores del Ministerio pues cumple con las exigencias de tipo tecnoldgico, nimero
suficiente de estaciones de trabajo que permiten la atencién diaria a usuarios sin afectar la labor de quienes
no atienden publico, los médulos de trabajo fueron especialmente disefiados y acondicionados para tal
efecto, criterios que establecen un claro equilibrio frente al valor del canon mensual del inmueble donde
actualmente funciona la sede principal del Ministerio ubicado en el Centro Comercial Gran Estacion Il, de
la ciudad de Bogota.

4.1. COSTOS
Se encuentran en la propuesta econémica del arrendador
5. ESTUDIO DE LA DEMANDA
5.1. CONTRATACIONES REALIZADAS POR EL MINISTERIO
Una vez verificada la informacién del Ministerio, se evidencia que existen procesos de contratacién

realizados en vigencias anteriores con objeto similar al que se desea contratar, como se evidencia a
continuacion:

| N° Contrato | 539-2018 |




? S MINISTERIO DE TRANSPORTE
{5/

MINISTERIO DE TRANSPORTE

PROCESO CONTRATACION

ANALISIS DEL SECTOR

Cddigo: CTN-F-033 Version: 001

Contratista

Colliers International Colombia SA

Valor del Contrato

$677,391,612

Objeto

ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL
MINISTERIO DE TRANSPORTE EN LA CIUDAD DE BOGOTA UBICADO EN
LA AK 60 24 09 EN EL CENTRO COMERCIAL GRAN ESTACION Il OFICINA
DIEZ CERO UNO (1001) PISO DIEZ OFICINA NOVECIENTOS UNO (901) PISO
(9) DEL COSTADO ORIENTAL Y OCCIDENTAL Y LA ESFERA

Tipo de Proceso

Directa

Tipo de Contrato

Arrendamiento

N° Contrato

605-2018

Contratista

Colliers International Colombia SA

Valor del Contrato

$30,184,047,301

Objeto

ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL
MINISTERIO DE TRANSPORTE EN LA CIUDAD DE BOGOTA UBICADO EN
LA AK 60 24 09 EN EL CENTRO COMERCIAL GRAN ESTACION Il OFICINA
DIEZ CERO UNO (1001) PISO DIEZ OFICINA NOVECIENTOS UNO (901) PISO
(9) DEL COSTADO ORIENTAL Y OCCIDENTAL Y LA ESFERA

Tipo de Proceso

Directa

Tipo de Contrato

Arrendamiento

5.2. CONTRATACIONES REALIZADAS POR OTRAS ENTIDADES

En relacién a los contratos realizados por otras Entidades® con objeto similar al del presente proceso, se
encuentran entre otros, los siguientes:

Entidad

MINISTERIO DEL TRABAJO NIVEL CENTRAL

N° Proceso

610-2018

Contratista

ACCION SOCIEDAD FIDUCIARIA SA

Valor del Contrato

$23.826.428.555

Objeto

Contratar los diferentes arriendos de nivel central del Ministerio de Trabajo que
requiera para su funcionamiento. ALCANCE AL OBJETO Se pretende realizar el
contrato de arrendamiento que comprende el otorgamiento del uso y goce por
parte del Ministerio del Trabajo de un area de 4285 m2 de los pisos 6

Tipo de Contrato

Arrendamiento de inmuebles

L Ao utf

ANGELA MARIA PANTOJA MORALES
Subdirectora Administrativa y Financiera

Elaboré: Sergio Alejandro Pino - Subdireccion Administrativa y Financiera

Reviso:

Carolina Olaya Rincon - Subdireccion Administrativa y Financiera

3 Fuente de la

informacion

SECOP Il https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/ContractNoticeManagement/Index?currentLanguage=es-

CO&Page=login&Country=CO&SkinName=CCE
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