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1.

ANALISIS DEL SECTOR

OBJETO:

ARRENDAMIENTO DE LAS OFICINAS 301 Y 302, UBICADAS EN LA CARRERA 10 N° 21-33. PISO
3, EDIFICIO SAN FRANCISCO PLAZA EN LA CIUDAD DE TUNJA - BOYACA, CON MATRICULA
INMOBILIARIA  No. 070-145608, PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA EMPRESA
CONSTRUCTORA DE VIVIENDA DE TUNJA — ECOVIVIENDA.

En cumplimiento del articulo 2.2.1.1.1.6.1 del decreto 1082 de 2015 que establece:

“Arficulo 2.2.1.1.1.6.1. Deber de andlisis de Ias Entfidades Estatales. La entidad estatal
debe hacer durante Ia efapa de planeacién el andiisis necesario para conocer el
sector relafivo al objeto del proceso de contratacion desde la perspectiva legal,
comercial, financiera, organizacional, técnica, y de andilisis de riesgo. La entidad
estatal debe dejar constancia de este andlisis en los documentos del proceso.”

La Guia para elaboracién de Estudios de Sector expedida por Colombia Compra
Eficiente establece que el andlisis del sector debe cubrir tres (3) dreas: A. Aspectos
generales. B. Estudio de la oferta. C. Estudio de Ia demanda. Denfro de las
recomendaciones establecidas por Colombia Compra Eficiente para redlizar estudios
de sector en procesos de contratacién para la modalidad de seleccién de
coniratacion directa, establece lo siguiente: “En la confratacion directa, el andlisis del
sector debe tener en cuenta el objeto del Proceso de Confratacién, particularmente
las condiciones del contrato, como los plazos y formas de entrega y de pago. El andlisis
del sector debe permitir a la Entidad Estatal sustenfar su decision de hacer una
contrafacion directa, la eleccién del proveedor y la forma en que se pacta el contrato
desde el punto de vista de la eficiencia, eficacia y economiaq”.

La EMPRESA CONSTRUCTORA DE VIVIENDA DE TUNJA — ECOVIVIENDA, procede a
readlizar el respectivo estudio de mercado en observancia de los principios de
economia, planeacién, fransparencia y seleccién objetiva que rigen la Contratacion
Estatal.

ASPECTOS GENERALES

Que la Constitucion Politica de 1991, prevé en el articulo 2 como fines del Estado:
"ARTICULO 2. Son fines esencidles del Estado: servir a la comunidad, promover la
prosperidad general y garantizar la efectividad de los principios, derechos y deberes
consagrados en la Constitucién; facilitar la participacion de todos en las decisiones que los
afectan y en la vida econdémica, politica, administrativa y cultural de la Nacidén; defender
la independencia nacional, mantener la integridad teritorial y asegurar la convivencia
pacifica y la vigencia de un orden justo.

Que dentro de los fines de la contratacion estatal sefialados en el articulo 3 de la Ley 80 de
1993, se sehald:

Articulo 3°.- De los Fines de la Confratacién Estatal. Los servidores publicos tendran en
consideracion que al celebrar coniratos y con la ejecucion de los mismos, las entidades
buscan el cumplimiento de los fines estatales, la continua y eficiente prestacién de los
servicios publicos y la efectividad de los derechos e intereses de los adminisirados que
colaboran con ellas en la consecucidn de dichos fines.

Los particulares, por su parte, tendrdn en cuenta al celebrar y ejecutar contratos con las
entidades estatales que, ademas de la obtencion de utilidades cuyda proteccion garantiza
el Estado, colaboran con ellas en el logro de sus fines y cumplen una funcién social que,
como tal, implica obligaciones.

Asi mismo, de conformidad con el Arficulo 2.2.1.2.1.4.11 del decreto 1082 de 2015, de los
Arrendamientos con entidades oficiales y la adquisicién de Inmuebles, qgue al respecto
sehala:
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Ariculo 2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las Entidades Estatales pueden
alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacién directa para lo cual deben seguir las
siguientes reglas:

1. Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la Entidad
Estatal requiere el inmueble.

2. Anaglizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las
necesidades identificadas y lasopciones de arrendamiento, andlisis que deberd tener en
cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y contratacion publica.

Desde el punto de vista estructural, la administracién del estado es la organizacion que
tiene a su cargo la direcciony la gestion de los negocios estatales ordinarios dentro del
marco de derecho, las exigencias de la técnica y una orientacion politica; es el conjunto
de dreas del sector puUblico del Estado que, mediante el ejercicio de la funcion
administrativa, la prestacién de los servicios publicos, la ejecucion de las obras publicas y la
redlizacion de otras actividades socioecondmicas de interés publico trata de lograr los
fines del Estado.

El articulo 51 de la Constitucion Politica consagrd el derecho para todos los colombianos de
tener vivienda digna y establecié que el Estado fijard las condiciones necesarias para hacer
efectivo este derecho y promoverd planes de vivienda de interés social, sistemas adecuados
de financiacién a largo plazo y formas asociativas de ejecucion de estos programas
de vivienda.

En atencidon al anterior postulado constitucional, el Concejo Municipal de Tunja mediante
Acuerdo No. 034 de 2009, por medio del cual se subroga el Acuerdo Municipal No. 012 de
2001 modificado por el Acuerdo municipal No. 006 de 2003, determind como Objetivo
principal de ECOVIVIENDA: “desarrollar, consolidar y ejecutar las politicas de vivienda de
interés social en las dreas urbana y rural del municipio de Tunja, de conformidad con la Ley 3¢
de 1991 y demds normas concordantes y reglamentarias en materia de vivienda de Interés
Social "VIS" e Interés Prioritario “VIP" de que frata el Decreto 2190 de 2009 y demdas normas
gue lo modifiguen o adicionen.

Considerando que desde noviembre del afio 2013, ECOVIVIENDA tomd en arrendamiento el
predio ubicado en la Carrera 10 N° 21-33, Piso 3, Edificio San Francisco Plaza, de propiedad
del Grupo Comercial Atlantis Ltda, identificado con matricula inmobiliaria No. 070-145608,
cuyas instalaciones fisicas por su amplitud, cumplen con los requerimientos necesarios para
gue la Empresa continle liderando y garantizando la provision eficaz y eficiente de los
recursos administrativos a fravés de una buena adecuacién de la planta de personal e
infraestructura fisica, pues contando con espacios comodos y ambientes sanos, permite a los
funcionarios tener un buen sitio laboral y dar una continua y eficiente prestacion de servicios
a la poblacién del municipio de Tunja, en cumplimiento al Plan de Desarrollo 2020 — 2023.

Con lo descrito y teniendo que como anfecedente que el Uliimo confrato de arriendo
celebrado con el GRUPO COMERCIAL ATLANTIS LTDA, fuvo vigencia hasta el 30 de diciembre
de 2022, se requiere dar contfinuidad al arrendamiento del inmueble mencionado donde
actualmente funciona la Empresa Constructora de Vivienda - ECOVIVIENDA.

Teniendo en cuanta que no se cuenta con un inmueble de propiedad de la entidad para el
desarrollo de funciones y puesto de trabajo de sus funcionarios, se requiere hacer la presente
confrataciéon para poder cumplir con la misionalidad de la Entidad, dando alcance a las
ultimas adecuaciones internas realizadas en el afo 2016, como divisiones modulares, para un
mejor manejo del espacio y cuya inversién fue asumida en su totalidad por ECOVIVIENDA;
distribucion que permitié contar con una recepcién, sala de espera, sala de juntas, cinco

oficinas, espacios para asistencia y soporte humano, técnico, archivo, con pisos y puertas
en buen estado
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2. ASPECTOS GENERALES DEL MERCADO

Informacidn octubre 2022

En octubre de 2022, diecisiete de los dieciocho subsectores de SETVICios presentaron variacidn positiva en los i mgresus
totales, en comparacidn con octubre de 2021.

Vanacan amual de Joz mgresos nominalez - Totb

PRMOT SIANE #j {ira provesicna

En octubre de 2022, diecisiste de los dieciocho subsectores de servicios presenteron variacion positiva en &l personal
ocupado total, en comparacidn con octubre de 2021,

Encuesta Mensual de Servicios (EMS)

Octubre de 2022

Grafico 1. Wariacidn anual de los ingreses nominaies, soguin subizector de servicios
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1. Ewolucion general de los subsectores de
servicios

1.1 Wariacidn anual de los ingresos. nominales y contribudién por tipo de ingresos, segin
subsector de servicios [octubre 2022 ¢ ectubre 2021)

Emn octubire de 20232, descsiets de los dieciocho subseciores de serviciods presenbanco wariaciin
positiva en log ingresos totalas, an oSamparacidtan can octubre de 2021,

Tabla 1. Varackin anual de fos ingresos 3 comtribuclén por tipo de Ingresos,. seguin subsector de
morwiclos
O tud 2022 F octubsne 2021
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1.2 Variacion anual del personal ccupado total y contribucidn Ppor tipo
de contratacidn, seglun subsector de servicios {octubre 2022 / octubre
20271)

En octubire de 2022, diecxiere de las dieciochs subcsecrores de servidin Preventarom variacicun
Fositiva en 2l persornus] Crupado total, eo coumparasifn oon octubee ches 20T

Tabla 2. Wariacién anual del porsonal ocupado total w contribaucisn Por Categoria de conitratoeidn,

Segin subsermor de servicios
Ccthre TUIZE 7 octubee 2021
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1.3 Wariacidn anual de loz salarics y contribucidén por tipo de
contratacidn, =egin subsector de servicios (octubre 2022 ¢ octubre
2021)

Er octubaos e 2002, todos o subsectores de sedvicios pressmiacan wsanacion positiva en log
zalarios, en camparacibn con octubre de 20T,

Tabla 3. Warlachin anual de los salarios y contribaddn por categoria de contratacién, segdn subsacbor
de servicios
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1.4 Variacién afio corrido de los ingresos nominales, personal acupadao
total y salarios, segin subsector de servicios

En lo forrido del afe s Gotubre de 2022, tades los subdsciores dé Serdiciag Presentancay
wariscion positive en ks ingresos, diecisiete Presentaren vanacion positive em el pereenal ocupedo
total y bacdas bos subseciores Eresentaron warisasion pasitiea en los salarios, en COETIHPAr SCHOn Lom
&l mismo periodo de 2007,

Tabla 4. Warlaclom ahis corride de las ingresoz mominales, porsonal ooupads total v salarbos, segin
subsector de serviclos
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1.5 Wariacion triemal de los ingresos nominales, personal ocupade tetal

w salarios, segdn subsector de servicios

En octubre de 202ZF dhecsiete de oz dieciocho subseciones de servicios presemtansa wankaciin
Pesitiva e los ingresos, Neeve presenbanca sariacitn positiea en 2l gersanal coupads botal y sodos
foed subapctores prasemiaran wariacian positiva sn los salarios, en comparacion oo ocfubaos e

209

Tabla 5 Varlackin trignal de los ingresos nominabes, persscnal coupado total W salanios, segin

swbsector de servicios
Dctubee 20237 ¢ octubre 204058
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Grafico 2 Warlacién anual y contribucdon de las lnvgiresos nominalas por tipo, persanal ocupado botal
¥y salarnios por tipo de comtratacisn

Curos serwickos de entrotendmbsnito yotras servicios

Totald nassicnal

et scidans %] LaCamtritucian R, A Varackta [%X) A Corm sz o)

1.

Fusnbe: DUFE - EFeS
@ Olva prerdsional
(PP) PUfnos peer soduabas

. Ul pre el sernrranenile. Daraceisd Temperal cirecto ¥ porsangl Tonooesl Ooibeitado A rdvde de agueniciss tia
i ey e prEvreenl.

Mot por apncrdniaciin dackenal, 0 prusade FESeriiar chfanerelia o la tweea de s conrBucionsag
zatall

freeda o Lo wariagidea

En comparacién con el mismo mes de 2021, en octubre de 2022 los ingresos totales
presentaron un aumento de 40,9%, que se explica por el incremento de 43,3% en los
ingresos por servicios y de 53,4% en otros ingresos operacionales. En octubre de 2022
el personal ocupado total presentd una variacién de 10,0%, en comparacion con
octubre de 2021, que se explica por el incremento de 18,0% en el personal temporal
directo, de 4,5% en el personal permanente y de 33,5% en el personal contratado a
tfravés agencias. Mientras que los salarios en octubre de 2022 presentaron un
aumento de 11,1%, en comparacién con octubre de 2021, que se explica por el
incremento de 13,0% en los salarios del personal permanente y de 7,2% en los salarios
del personal temporal directo.
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En comparacion con ol mismo mes de 2021, en octubire e 2032 los ingresos totales presemtarsn
um aumenio de 30T que e explica por el incremenio de 28,6% en las ingresos par servickos, de
148, 3% s 2Nras irgreshs operacinanaled ¢ die 18,99 e s venta de msrcancias

En oot de 2022 o personsl acupado fotal presentd wns vlsriacidn de 7295 0 oormperacicon
con cctubre de 2027, que e explica por & increments de 10.7% en 2| personal termparal sfinectos
y e 4% en 2] personal permanents,

Mientras que iod calarios en octubee de 2022 presentarca un el de T,99%, en oodrparacidn
con cctubre de ZOE, e se explica por & incremento de §.2% en Jos salasias del persaoal
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2.1 ASPECTOS TECNICOS

Caracteristicas generales: El inmueble que ECOVIVIENDA pretende arrendar para el
funcionamiento de los fines de la misma cuenta con dos oficinas (301 y 302) de una sola
planta. El bien inmueble se encuentra ubicado en el centro histérico de la ciudad de Tunja,
cuenta con acceso directo y adecuaciones para personal discapacitado, cuenta con un
drea de 354.02 m2, drea abierta para oficinas amplias e independientes, drea de
recepcidn, drea de cafeteria, sala de juntas, tres bafos, cuarto para guardar los elementos
de aseo y drea de archivo.El inmueble se encuentra ubicado en la Carrera 10 # 21 — 33 piso
3 Edificio San Francisco Plaza, matricula inmobiliaric 070-145608, cédula catastral
15001010100160001000, se describen los siguientes linderos: Inmueble sobre la cra 10 calle
21, una de las vias principales de acceso a la plaza de Bolivar, limita al norte con los locales
Skala y Calzado los Andes, al oriente con la cra 10 al occidente con el edificio Medicentro y
al Sur con el Edificio Camol.
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2.2 REGULATORIO

1.3.1. DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO. El Decreto 3817 de 1982, regula lo atinente al
arrendamiento de bienes inmuebles ubicados en dreas urbanas, distintos de los regulados en
el Cédigo de Comercio y la Ley 820 de 2003, y al efecto determina en el literal “e" del
Articulo 1°, las limitantes en cuanto al méximo precio a fijar: “... e). Para inmuebles que se
destinen a oficinas, consultorios, locales de frabajo de profesionales y similares y
parqueaderos, cuyo avallo catastral sea inferior a $ 3.000.000, 1.5% del avalUo. Pardgrafo.
Los porcentdjes previstos en el presente articulo se calculard proporcionalmente sobre el
drea arrendada, si el arendamiento no se refiere a la fotalidad del bien avaluado
catastralmente...” El Literal “C" del Articulo 2° determina a su verz: "...c). Los contratos que
versen sobre inmuebles cuyo avalUo catastral sea superior a ... $ 3.000.000, si se destinan a
oficina o consultorio, locales de frabajo de profesionales y similares, y parqueaderos, ...el
precio del arrendamiento podrd pactarse libremente por los contratantes...” El Articulo 38
reglamenta los requisitos para que el Arrendador pueda celebrar el contrato: “... Para tener
derecho al cobro del precio de arrendamiento en los términos previstos por el articulo 1o., el
arrendador deberd encontrarse a paz y a salvo con la correspondiente Tesoreria Municipal o
Distrital por concepto del pago de impuesto predial o complementarios. Pardgrafo. Tanto el
certificado sobre avallio catastral como el cerificado de paz y salvo formardn parte
integrante del conirato de arendamiento...” Bl Articulo &°, regula la forma de terminacién
del contrato por el Arrendador ".... En los casos en que el propietario haya de ocupar el
inmueble arrendado por un término minimo de un (1) aho, para su propia habitacién o
negocio o haya de demolerlo para efectuar una nueva construccion o pard reconstruirlo o
repararlo con obras necesarias que no puedan ejecutarse sin su desocupacidn, asi como en
el evento previsto por el pardgrafo del articulo 40., el propietario podrd solicitar la restitucion
del inmueble con arreglo a las normas del presente Decretfo, sin necesidad de licencia o
frémite administrativo previo.

3. ESTUDIO DE LA OFERTA

Atendiendo la naturaleza del contrato a celebrar su perspectiva comercial es bastante
amplia desde el punto de vista de la oferta y de la demanda, la cual se analiza atendiendo
la naturaleza del contrato, asi como las caracteristicas propias de los elementos del conirato
de arrendamiento, lo cual, segin sus especificaciones y cuantia, determina potencialmente
quienes adquieren en el comercio y quienes ofertan los productos. A continuacién, se hace
un andlisis del mercado teniendo en cuenta los elementos del suministro a contratar y el
monto del presupuesto estimado para el efecto.

La Oferta, definida por los economistas como el conjunto de bienes y servicios que se
ofrecen en el mercado en un momento determinado y con un precio en concreto.

La ley establece que existe una relacion directa entre la variacién en la cantidad ofrecida,
frente a la modificacién en el precio. Para los productores de bienes y servicios el precio
representa un ingreso, por lo que un precio elevado estimula a los productores a aumentar la
produccidn y a los vendedores a ofrecer mas de un producto dado, mientras un precio baqjo
muchas veces ni siquiera alcanza a cubrir los costos de produccion.

4. ESTUDIOS DE LA DEMANDA

PROCESOS DE CONTRATACION REGISTRADOS EN EL SECOP DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA DE
VIVIENDA DE TUNJA “ECOVIVIENDA"

Ahora bien, respecto de contratos iguales o parecidos celebrados por ECOVIVIENDA, en
pasadas vigencias con personas haturales, los cuales se han desarrollado adecuadamente v
de conformidad con lo esperado por la enfidad, se consultaron los siguientes:
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SECOP

OBJETO

CONTRATANTE

VALOR
MENSUAL

VALOR
TOTAL

PLAZO

ECO-CD-009-
2022

ARRENDAMIENTO DE LAS OFICINAS 301
Y 302, UBICADAS EN LA CARRERA 10 N°
21-33. PSO 3, EDIFICIO SAN
FRANCISCO PLAZA EN LA CIUDAD DE
TUNJA - BOYACA, CON MATRICULA
INMOBILIARIA No. 070-145608, PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LA EMPRESA
CONSTRUCTORA DE VIVIENDA DE
TUNJA - ECOVIVIENDA.

ECOVIVIENDA

$6.741.761

78.204.421

11 meses
y 25 dias

CD-003 -
2021

ARRENDAMIENTO DE LAS OGFICINAS
301 Y 302 UBICADAS EN LA CARRERA
10 No  21-33 PISO 3 EDIFICIO SAN
FRANCISCO PLAZA EN LA CIUDAD DE
TUNJA - BOYACA CON MATRICULA
INMOBILIARIA No 070-145608 PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LA EMPRESA
CONSTRUCTORA DE VIVIENDA DE
TUNJA ECOVIVIENDA

ECOVIVIENDA

$6.404.865

$75363,912

349
Dias

PROCESOS DE CONTRATACION REGISTRADOS EN EL SECOP DE OTRAS ENTIDADES LOCALES

SECOP

OBJETO

CONTRATANTE

VALOR
MENSUAL

VALOR
TOTAL

PLAZO

CD-
AMT0732023

CONTRATAR  EL  ARRIENDO  DE
INMUEBLE PARA EL FUNCIONAMIENTO
DEL CENTRO ASISTENCIAL O DE
PROTECCION DE PERSONAS
CONFORME LO SENALADO EN LA LEY
1801 DE 2014

MUNCIPIO DE
TUNJA

$10.560.000

$123.200.000

350 DIAS

CD-
AMT0352023

ARRIENDO DE INMUEBLE PARA EL
ALMACENAMIENTO DE ARCHIVO Y
DOCUMENTOS QUE PRODUCEN LAS
DIFERENTES AREAS Y DEPENDENCIAS DE
LA ALCALDIA MAYOR DE TUNJA.

MUNICIPIO DE
TUNJA

$13.000.000

$151.666.666

350
DIAS

82023003

ARRENDAMIENTOLOCAL COMERCIAL
102.

EMPRESA DE
SERVICIOS
PUBLICOS DE
DUITAMA

$6.101.143

$73.213.724

MESES
Y18
DIAS

5.1 MARCO NORMATIVO CONSTITUCIONAL

¢ Constituciéon Politica de Colombia.
5.2 MARCO NORMATIVO LEGAL

MARCO NORMATIVO LEGAL El presente proceso contractual se regird por la Ley 80 de
1993, asi como los lineamientos de la Ley 1150 de 2007, Ley 1474 de 2011 y el articulo
2.2.1.2.1.4.11 del decreto 1082 de 2015, por las demds normas concordantes y por el
presente Estudio Previo, bagjo la modalidad de seleccidn de contratacion directa el
arrendamiento y adquisicion de inmuebiles. 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, establecen como causal
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para el uso de la modalidad de seleccién de contratacion directa el arrendamiento y
adquisicion de inmuebles; “Articulo 2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las
entidades estatales pueden alquilar o aredrar inmuebles mediante coniratacién directa

L],
5-3 MARCO REGLAMENTARIO LOCAL

Para el presente proceso contractual nuestro marco normativo estd dado por las
siguientes disposiciones del orden nacional:

Ley No. 80 de octubre 28 de 1993: “Por la cual se expide el Estatuto General de
Contratacién de la Administraciéon PUblica”. Ley No. 1150 de Julio 16 de 2007: “Por
medio de la cual se infroducen medidas para la eficiencia y la fransparencia en la
Ley 80 de 1993 y se dictan ofras disposiciones generales sobre la confratacion con
Recursos Publicos”. Ley No. 1474 de Julio 12 de 2011: “Por la cual se dictan normas
orientadas a fortalecer los mecanismos de prevencion, investigacion y sancién de
actos de corrupcién y la efectividad del control de la gestion publica”. Decreto No.
1082 de Mayo 26 de 2015: “Por medio del cual se expide el decreto Unico
reglamentario del sector administrativo de Planeacién Nacional”.

)

BERMUDEZ
Directora Administrativa y Financiera

Reviso y qjustéLiliana s mufioz
Conftratista Area Juridica

Reviso, aprobd: Dr. Santiago Garcia C
Asesor Juridico







