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ANALISIS DE SECTOR Y ESTUDIO DE MERCADO PARA ENTREGAR A TiTULO,DE ARRENDAMIENTO
EL ESPACIO FISICO UBICADO EN LA SEDE CENTRAL DE LA ESAP EN BOGOTA PARA PRESTAR LOS
SERVICIOS DE CAFETERIA'Y RESTAURANTE A LA COMUNIDAD ESAPISTA.

1. INTRODUCCION

El articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015 establece el deber a las Entidades Estatales de realizar un
andlisis para conocer el sector relativo al objeto del Proceso de Contratacion desde la perspectiva legal,
comercial, financiera, organizacional, técnica y de analisis de riesgo. Se procede a realizar el siguiente estudio
que servira como base para adelantar el proyecto de pliegos y estudios previos del proceso contractual. La
metodologia empleada es guiada por la Agencia Nacional de Contratacion Publica - Colombia Compra Eficiente
a través del DOCUMENTO GUIA PARA LA ELABORACION DE ESTUDIOS DEL SECTOR, el cual determina
los lineamientos para la realizacién y analisis del sector relativo al objeto del proceso de contratacion.

La funcion de compras debe estar orientada a satisfacer las necesidades de la Entidad Estatal y a obtener el
mayor valor por el dinero publico, por lo que a través de este instrumento y en cumplimiento de la obligacion
legal de la Escuela Superior de Administracion Publica — ESAP- de analizar el mercado relativo al objeto del
proceso de contratacién, como entidad publica del orden nacional, segun el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto
1082 de 2015, se procede a desarrollar el anélisis del sector alrededor del objeto del proceso siguiendo los
lineamientos de la Agencia Nacional de Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente.

2. ASPECTOS GENERALES DEL SECTOR
El mercado del servicio de arrendamiento de la cafeteria en la Escuela Superior de Administracién Publica
(ESAP) de Bogota se presenta como un componente vital dentro del entorno educativo de la institucion,
brindando un espacio fundamental para el encuentro, la socializacién y el abastecimiento de alimentos y
bebidas para estudiantes, docentes y personal administrativo. Este servicio de arrendamiento no solo satisface
necesidades basicas de alimentacion, sino que también contribuye al ambiente académico y promueve la
interaccion entre los miembros de la comunidad educativa.

Dentro de este contexto, es esencial entender la dindmica del mercado de servicios de alimentacion y bebidas
en el entorno universitario de Bogota, que abarca desde establecimientos similares en otras instituciones
educativas hasta competidores externos, como cafeterias independientes y cadenas de restaurantes. Ademas,
es importante considerar las tendencias del mercado local en cuanto a preferencias de consumo, demanda por
productos especificos, asi como normativas sanitarias y de seguridad alimentaria que rigen este tipo de
servicios.

La gestion del servicio de arrendamiento de la cafeteria de la ESAP se inserta en este contexto como un
componente clave para asegurar la satisfaccion de las necesidades de los usuarios, garantizando la calidad,
variedad y accesibilidad de los productos ofrecidos, asi como una experiencia positiva para los clientes. Por lo
tanto, comprender los aspectos generales del mercado de servicios de alimentacion y bebidas en Bogota es
fundamental para contextualizar adecuadamente la gestion del servicio de arrendamiento de la cafeteria de la
ESAP, identificar oportunidades de mejora y desarrollar estrategias efectivas para su operacién y desarrollo
futuro.

El mercado potencial para el servicio de cafeteria en la Escuela Superior de Administracion Publica (ESAP) se
presenta como una oportunidad considerable dada la considerable poblacion estudiantil de aproximadamente
7.000 personas, que abarcan diversos programas académicos, desde pregrado hasta posgrado y cursos cortos.
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Este numero, ademas de representar una amplia base de clientes potenciales, refleja una demanda latente por
opciones gastronomicas dentro del campus universitario.

La poblacion estudiantil de la ESAP se distingue por su juventud, con edades comprendidas entre los 18 y 35
afios, asi como por su alto nivel educativo. Esta caracteristica sugiere un segmento de consumidores
conscientes y exigentes, que valoran la calidad, la variedad y la salud en sus opciones alimenticias. Ademas,
se observa una creciente demanda por alternativas que no solo sean asequibles, sino también saludables y
variadas.

En cuanto a las tendencias del mercado, se destaca un cambio discernible en las preferencias de consumo.
Existe una clara inclinacion hacia alimentos frescos, organicos y preparados de forma artesanal, en
consonancia con un mayor interés por una alimentacion mas consciente y sostenible. Asimismo, la demanda
por opciones vegetarianas y veganas esta en alza, reflejando una mayor conciencia sobre la salud personal y
el impacto ambiental de las elecciones alimenticias.

Estas tendencias emergentes en el mercado de la ESAP subrayan la necesidad de adaptar el servicio de
cafeteria a las demandas cambiantes de los estudiantes, ofreciendo no solo productos de calidad, sino también
opciones que reflejen las preferencias actuales del consumidor. En este sentido, es crucial para la ESAP no
solo satisfacer las necesidades basicas de alimentacién de su comunidad estudiantil, sino también proporcionar
un espacio que fomente un estilo de vida saludable y sostenible, alineado con los valores y aspiraciones de sus
estudiantes y contribuyendo asi a una experiencia universitaria integral y enriquecedora.

Adicionalmente, segun lo estipulado en el Proyecto Universitario Esapista — PUE, la Direccién de Bienestar
Universitario de la ESAP debe planear y ejecutar programas y actividades en las que participe la comunidad
Esapista, procurar espacios fisicos que propicien el aprovechamiento del tiempo libre, atender las areas de
salud, cultura, desarrollo humano, promocién socio-economica, recreacién y deporte, ya sea con infraestructura
propia 0 mediante convenios, asi como propiciar el establecimiento de canales de expresion a través de los
cuales puedan manifestar los usuarios sus opiniones e inquietudes, sugerencias e iniciativas.

Ahora bien, el servicio de cafeteria en la Escuela Superior de Administraciéon Pablica (ESAP) en Bogota se
ubicaria en el sector de servicios dentro de la economia colombiana. Mas especificamente, dentro del subsector
de servicios de alimentacién y bebidas. Este subsector engloba todas las actividades relacionadas con la
preparacion y venta de alimentos y bebidas, ya sea para consumo en el lugar o para llevar.

Dentro del sector de servicios, los servicios de alimentacién y bebidas representan una parte significativa de la
economia, contribuyendo tanto al empleo como a la generacion de ingresos en el pais. Estos servicios abarcan
desde pequefios establecimientos locales hasta cadenas de restaurantes y cafeterias, y son una parte integral
de la vida diaria de la poblacion, tanto en entornos educativos como en otros contextos sociales y laborales, sin
embargo, si laintencidn del estudio es el arrendamiento de un espacio para una cafeteria en la ESAP en Bogota,
entonces el enfoque estaria en el sector inmobiliario dentro de la economia colombiana. El arrendamiento de
bienes raices, en este caso, un espacio para una cafeteria, se considera parte del sector inmobiliario.

El sector inmobiliario abarca todas las actividades relacionadas con la compra, venta, arrendamiento y
desarrollo de bienes raices, como terrenos, edificios y locales comerciales. El arrendamiento de un espacio
para una cafeteria en la ESAP en Bogota seria una transaccion dentro de este sector, donde el propietario del
inmueble (en este caso, la ESAP) proporciona un espacio a un arrendatario para que opere su negocio de
cafeteria.
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llustracion 1: Sectores de la Productivos de la Economia
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La decision de desagregar este objeto de contratacidn surge de la necesidad de comprender de manera integral
y detallada no solo la prestacion del servicio de alimentacion y bebidas en si, sino también todas las actividades
inherentes al mercado inmobiliario.

Es fundamental destacar que, si bien el foco principal del estudio reside en el arrendamiento de un lugar dentro
de la ESAP, la intencién de la institucion por ceder a modo de alquiler un espacio es la de promover habitos
saludables y garantizar una oferta que incentive una alimentacion completa, equilibrada, suficiente y adecuada,
a precios accesibles para toda la comunidad universitaria, especialmente para aquellos en condicion de
vulnerabilidad socioecondémica. Esta iniciativa busca cubrir diversas necesidades y objetivos fundamentales de
la Direccidn de Bienestar como lo son:

*  Promocion de habitos alimentarios saludables: Dentro de los objetivos del area de salud integral se
encuentra promover la salud y el bienestar de sus estudiantes, profesores y personal administrativo. Al
ofrecer una oferta alimentaria variada, balanceada y saludable, se incentiva la adopcion de habitos
alimentarios saludables que contribuyen al desarrollo integral de la comunidad universitaria.

«  Promocion socioecondmica: Reconociendo la diversidad socioeconémica presente en la comunidad
universitaria, es esencial promover que todos los miembros de la comunidad tengan acceso a alimentos
de calidad a precios asequibles.

*  Educacion alimentaria: La cafeteria y restaurante promovera practicas sostenibles a través de la oferta de
opciones vegetarianas/veganas, ademas de promover el consumo de frutas y alimentacion saludable a
través de la oferta de cafeteria. .

Con lo anterior, es posible dividir el anlisis en dos subsectores:
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e Inmobiliario

o Restaurantes, catering y bares

2.1 SECTOR DE SERVICIOS!
Acorde con la Encuesta Mensual de Servicios, (publicada por el DANE el 14 de febrero de 2024), en diciembre
de 2023, doce de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacion positiva en los ingresos totales,
en comparacion con diciembre de 2022. A continuacion, se mencionan las variaciones positivas y negativas de
los subsectores que mas se relacionan con el objeto contractual:
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o El subsector de restaurantes, catering y bares tuvo una variacion positiva del 11.3%.
o Elsubsector de inmobiliarias, alquiler de maquinaria y equipo tuvo una variacién positiva del 15.8%.

llustracién 2: Variacion anual de los ingresos y contribucion por tipo de ingresos, segtin subsector de servicios. Diciembre 2023p /

diciembre 2022
Clasificacion ClIU Rev. 4 AC. y Tngrezoz por Venta de
I nominales servicios Mercandas Owros Ingresos
Seccion Division Descripcion Variacion (%) Contribugén ™7
H Divisién 52 mRcEnaTEE Y actividacles . g5 66 0.0 04
complementarias al transporte
| H Division 53 Correo y servidos de mensajeria -16 -14 0.0 -03
| Drv:zlon 56 Restaurantes, catering y bares 11.3 11.2 0.1 0.1
J Divsion 58 Actividades de edicion 27 -37 -05 15
Division 59, excepto Produccion de peliculas dnematograficas y
J -B74 -29.1 -43 -41
Clase 5920 programas de television £
3 Division 60 y Clase Acuvndades de pfogramaoon y transmision. 59 56 0.0 115
6391 agendas de noticias
] Division 61 Telecomunicaciones -1.2 00 -10 -0.1
Division 62, Division 2 £ 5
J 63 it s, Dearolo, (e sstamas Sfopnaios Y| gy 101 43 01
6201 procesamiento de datos
Seccion L Division
68 oy 2 S
LN i N. mn?bmanas, alquiler de maquinaria y 158 136 21 02
Divisiones 7710, 0P
7729 v 7730
Divisiones 69, 70, L . L
T CmeT320 (T deefas’¥ 8 100 0.1 00
Division 74
Clase 7310 Publiadad 06 06 0.0 01
Divisiones 78,80 y S 3
Actividad de dad
N 81 ekcapto Clase. L vicades, de =hwleo: segwrichd e 53 27 01 01
2130 investigadon privada, servidos a edifidos
N Chsenssa) S VIGSHE Settintos S AR (CaN Sy 143 00 00
canter)
Coavos Actividades administrativas y de apoyo de
Division 82 excepto = 25
N Clase 8220 oficna y otras actvidades. excepto call 21 22 -03 02
center
P Grupo 854 Educadion superior privada 74 55 I 0.0 19 |
Q Clase 8610 Salud humana privada con internacion 115 120 -03 02
q  Dwvision86exepto o .4 hiimana privada sininternadon 115 a9 15 00
Clase 8610
s Divisiones 90, 92, Or.ros servicios de entretenimiento y otros as 24 10 10
93,85y 96 servidos

Fuente: DANE — EMS
p Cifra provisional
(PP) Puntos porcentuales

Nota: por aproximacion decimal, se puede presentar diferencia en la suma de las contribuciones frente a la vanacion total.

1

DANE. Encuesta Mensual

de Servicios. Publicado [14 febrero
https://www.dane.gov.co/files/operaciones/EMS/bol-EMS-dic2023.pdf
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En diciembre de 2023, diecisiete de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacion positiva en
los ingresos, nueve presentaron incremento en el personal ocupado total y todos los subsectores presentaron
variacién positiva en los salarios, en comparacion con diciembre de 2019.

o Elsubsector de restaurantes, catering y bares tuvo variacion positiva en los ingresos con 50.1%, en
personal ocupado del 1.3% y en salarios del 33%.

o El subsector de inmobiliarias, alquiler de maquinaria y equipo tuvo variacion positiva en ingresos
del 43.4% y en salarios del 38.4%, y variacion negativa en personal ocupado del -0.2%.

llustracion 3: Variacion cuatrienal de los ingresos nominales, personal ocupado total y salarios, seguin subsector de servicios -
Diciembre 2023p / diciembre 2019

Clasificacion ClIU Rev. 4 AC, Varlacion (%) cuatrienal
Personal
. ; 1 dos**
hén Divisién Descripecién ngresos Ocupado total* Salarios
AL o > -
H Divisién 52 Al N\a(enam«envto v acwvidades 356 46 a1.4
complementarias al transporte
H Divizaon 53 Correo y servicios de mensajeria 41,2 34 271
| Diwvision 56 Restaurantes, catering y bares 50,1 1.3 33,0
| Divsién 58 Actividades de edicidn -159 274 368
1 Divisi?'n 59, c:(cep(o Produccion de peliculas cinematogrificas 338 352 57.7
Clase 5920 programas de welevision
J Divisidn 60 y Clase Ar.‘livi«.Jade:‘ e Qrc-gmmac.{m y transosion, 433 20 249
6391 agencias de noticias
J Division 67 Telecomunicacionss 7.6 -10,9 a57
) Dvison 6.?_'._ Division 63, Desarrolla  de  sistemas Informatcos  y 20,0 218 539
excepto Clase 6391 procesamiento de datos
Secoidn L Divisidn 68
Seccion N, NS SSA -
N Inmob#liarias, alquier de magquinaria uipo 434 0.2 384
Divisiones 7710, 7729 y q a2 yequp
7730
Divisiones 89, 70,71,
M 72, Clase 7320, Divisidn Actividades profesionales centificas y téonicas 30,0 02 e
74
M Clase 7310 Publicidad 15,2 -1.8 48,3
N Diviskones 78, 80 y 81 f%dw-c'iade:s (I.r -amplvéo_. s(-g.un.r_lad e 27.4 89 474
excepto Clase 8130 Investigacidn privada servidos & edificios
N Clase 5220 Actividades de ocentros de Namadas (Cail 523 206 a8
center)
N Du.-(s_»u N B2 excepto »«ﬂl:ﬂdad&: &Jn‘-fu.rstva‘wc«s y de ?poyo de 156 46 251
Clase 8220 oficina y otras actividades, axcepto call center
P Grupo 854 Educacion supertor privada 20.7 -19 279
Q Clase 8610 Salud humana privada con intemacion 51,7 183 357
Q 2Dttt Sakud humana privada sin Intemacion 46,1 57 37
Clase 8610
< Divisiones 90._92‘ a3, 95 O!qu serviclos de entretenimiento y otros 457 28 39.9
Y a6 Servicos

Fuente: DANE - EMS

p Cifra provisional

* Incluye personal permanente, personal temporal directo y personal temporal contratado 2 través de agencias de
suministro de personal.

** Hace referencia a la variacion de los salarios promedio del personal ocupado total excluyendo al personal
contratado a través de agencias de suministro de personal.
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2.2 CODIGOS UNSPSC
A continuacion, se describen los codigos UNSPSC que contemplan las actividades desarrolladas:
CLASIFICACION
UNSPSC 1. SEGMENTO 2. FAMILIA 3. CLASE
Servicios de Viajes, Alimentacién, Restaurantes y catering (servicios | Establecimientos para comery
90101500 o o f 4
Alojamiento y Entretenimiento de comidas y bebidas) beber
90101600 Servicios de Viajes, Alimentacion, Restaurantes y catering (servicios | Servicios de banquetes y catering
Alojamiento y Entretenimiento de comidas y bebidas)
Servicios de Viajes, Alimentacion, Restaurantes y catering (servicios Servicios de cafeteria
90101700 o o f 4
Alojamiento y Entretenimiento de comidas y bebidas)
90101800 Servicios de Viajes, Alimentacién, Restaurantes y catering (servicios | Servicios de comida para llevar y
Alojamiento y Entretenimiento de comidas y bebidas) a domicilio
Servicios de Gestion, Servicios Alquiler v arrendamiento de
80131500 Profesionales de Empresa y Servicios Servicios inmobiliarios qurery e
Administrativos propiedades o edificaciones

2.3 VERIFICACION DE AMP / IAD
La Escuela Superior de Administracién Publica realizé la busqueda de los Instrumentos de Agregacion de

Demanda - IAD o Acuerdos Marco de Precios - AMP dentro del portal web de la Agencia Nacional de
Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente, evidenciando que:
o No existe acuerdo marco que contemple el servicio de arrendamiento de bienes inmuebles.
e 3delos 4 acuerdos marco existentes en la Tienda Virtual que hacen referencia a servicios de cafeteria
no se encuentran vigentes como se puede evidenciar a continuacién:

Aseo y cafeteria
)

Asco y cafeteria |l

Aseoy cafetena lli

e Elacuerdo marco para servicios de cafeteria CCE-126-2023 se encuentra vigente hasta el 30 de marzo
de 2025, el cual contempla (a) las condiciones para la contratacién del Servicio Integral de Aseo y
Cafeteria al amparo del Acuerdo Marco; (b) las condiciones en las cuales las Entidades Compradoras
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se vinculan al Acuerdo Marco y adquieren el servicio Integral de Aseo y Cafeteria; y (c) las condiciones
para el pago del Servicio Integral de Aseo y Cafeteria por parte de las Entidades Compradoras.

¥h_ Servicio Integral de Aseo y
Cafeteria IV

CCE-126-2023

# Proc

y CCENEG-063.01-2022

De Marzo 72023 hasta Octubre 7. 2024

Sin embargo, a pesar de contar con 22 proveedores y con precios acordes a la actualidad del mercado,
el modelo de negocio no se adapta a los requerimientos de la ESAP ni los servicios requeridos se
encuentran dentro del catalogo del acuerdo y no satisfacen la demanda de los usuarios de la
institucion. Es por lo anterior que no es viable la seleccidn de un proveedor a través de acuerdo marco
de precios o instrumentos de agregacidn de demanda.

3. ASPECTOS ECONOMICOS

3.1 POLITICA MONETARIA

El Banco Central lleva a cabo la politica monetaria del pais a través de un marco de fijacién de metas de inflacién
y en lo posible una tasa de cambio flexible que permita el dptimo desarrollo de la economia del pais. Conforme
a lo anterior, la modificacion y/o ajuste de la tasa de interés genera cambios significativos a las tasas de interés
del mercado, la tasa de cambio, expectativas de inflacidon, asi como de otras variables que influyen
respectivamente a 4 factores (Portal web Banco de la Republica):

e El costo del crédito

e Las decisiones de gasto, produccion y empleo de los agentes
e Latasa de cambio y el precio de los activos

e Latasa de inflacion

Segun el informe de politica monetaria de enero del 2024 (publicado el 2 de febrero de 2024 por el Banco de la
Republica de Colombia), menciona que2:

2 https://www.banrep.gov.co/es/publicaciones-investigaciones/informe-politica-monetaria/enero-2024
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e Lainflacién continua descendiendo, pero se mantiene muy por encima del 3 %. Se proyecta que se
reduzca de forma significativa en 2024 y converja a la meta en el primer semestre de 2025.

e Elaumento de los precios de la economia se sigue moderando, como lo ilustra la caida de la inflacién
anual del 11 % al 9,3 % entre septiembre y diciembre de 2023.

e La reduccién en la variacion de los precios de los alimentos durante 2023 contribuyé de manera
importante a la caida de la inflacion. EI comportamiento de los precios de los bienes también favoreci6
esta dinamica.

o Eldescenso de la inflacidn se ha visto limitado por el comportamiento de los precios de los servicios,
debido a que el consumo de servicios permanece en niveles altos y a que varios de sus precios se
actualizan con base en las tasas altas de inflacion registradas recientemente (indexacion). El descenso
de la inflacion también se ha visto frenado por los necesarios incrementos en los precios de los
combustibles.

e Hacia adelante se espera que la inflacién continde reduciéndose y converja a la meta del 3 % en el
primer semestre de 2025.

e Persisten algunos riesgos que podrian hacer que la inflacién se reduzca de forma mas lenta de lo
proyectado como, por ejemplo, a un aumento no esperado de la tasa de cambio o a efectos méas fuertes
del fendmeno de El Nifio sobre los precios de los alimentos y la energia.

3.2 INDICADOR DE SEGUIMIENTO A LA ECONOMIA (ISE)3

El Indicador de Seguimiento a la Economia (ISE) es un indice sintético mensual, cuyo fin es proporcionar una
medida de la evolucién de la actividad econdmica del pais en el corto plazo; el cual es construido a partir de un
conjunto heterogéneo de indicadores representativos de cada actividad econémica. Acorde con el Boletin
Técnico del indice de Seguimiento a la Economia (ISE) de diciembre de 2023, publicado por el DANE el 15 de
febrero de 2024, se muestra la informacion del indice de las Actividades Secundarias y el indice de las
Actividades Terciarias:

e indice de las Actividades Secundarias Ser gl s o o s a1 it
Para el mes de diciembre de 2023pr el indice de las
actividades secundarias, en su serie original se ubicé en _ (AN
97,85, lo que representd un decrecimiento de 3,75% ‘ul Y sl ‘\“ 8 ‘,f'"\,' AN
respecto al mes de diciembre de 2022p (101,65).

llustracion 4: indice de las actividades secundarias (base 2015)

3Tomado de https://www.dane.gov.co/files/operaciones/ISE/bol-ISE-dic2023.pdf
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En cuanto a la serie ajustada por efecto estacional y
calendario, para el mes de diciembre de 2023pr, se ubico
en 96,56, lo que representd un decrecimiento de 3,64%
respecto al mes de diciembre de 2022p (100,21).

llustracion 5: Tasa de crecimiento anual del indice de las
actividades secundarias

indice de las Actividades Terciarias

Para el mes de diciembre de 2023pr el indice de las
actividades terciarias, en su serie original se ubic en
149,79, lo que representd un crecimiento de 0,87%
respecto al mes de diciembre de 2022p (148,50).
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23 (dicembre)

Serie orignal y serie pfntada por sfectn estacional y calendario

llustracion 6: llustracion 8: . indice de las actividades terciarias

(base 2015)
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En cuanto a la serie ajustada por efecto estacional y
calendario, para el mes de diciembre de 2023pr, se ubico
en 130,76, lo que represent6 un crecimiento de 0,85%
respecto al mes de diciembre de 2022p (129,66).

llustraciéon 7:Tasa de crecimiento anual del indice de las
actividades terciarias
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3.3 PRODUCTO INTERNO BRUTO PIB*
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En el cuarto trimestre de 2023pr, el Producto Interno Bruto en su serie original, crece 0,3% respecto al mismo
periodo de 2022p. (Informacidn actualizada el 15 de febrero de 2024).

200

100

29

-100

200

kA
nqﬂ'......—

E i1 Anua 1 |
I 11
. 03
- I I I I I . | i

g
-35
nomow

1 (Z018-1- 202537 - 1IV)

~
L]

2022p 2023pr

Las actividades economicas que mas contribuyen a la dindmica del valor agregado para el afio 2023pr son:

¢ Administracién publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion obligatoria; Educacion;
Actividades de atencién de la salud humana y de servicios sociales crece 3,9% (contribuye 0,6 puntos

porcentuales a la variacion anual).

o Actividades financieras y de seguros crece 7,9% (contribuye 0,3 puntos porcentuales a la variacion

anual).

o Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacidn y otras actividades de servicios; Actividades de
los hogares individuales en calidad de empleadores; actividades no diferenciadas de los hogares
individuales como productores de bienes y servicios para uso propio crece 7,0% (contribuye 0,2 puntos

porcentuales a la variacion anual).

Para el afio 2023pr, el valor agregado de
informacién y comunicaciones crece 1,4%,
respecto al afio 2022p. En el cuarto trimestre
de 2023pr, el valor agregado de informacion
y comunicaciones crece 3,1% en su serie
original, respecto al mismo periodo de 2022p.
Para la serie ajustada por efecto estacional y
calendario, el valor agregado crece en 1,8%,
respecto al trimestre inmediatamente
anterior.

Tasas de crecimiento en valumen'
Cuarto trimestre 2023*

Tasas de crecimiento (%)

Serie ajustada por efecto

Serie original
Actividad o< aa estacional y calendario
Alo torad Arwaal Trienestral
202377 20237/ 2023"-1v/
2022" 2022"v 2023".m
Informacikon y comunicaciones 14 n .0

Fusnte: DANE CT

“Tomado de https://www.dane.gov.co/files/operaciones/PIB/bol-PIB-IVtrim2023.pdf
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3.4 INDICE DE PRECIOS DEL CONSUMIDOR (IPC)5
En febrero de 2024 la variacion anual del IPC fue 7,74%, es decir, 5,54 puntos porcentuales menor que la
reportada en el mismo periodo del afio anterior, cuando fue de 13,28%.

llustracién 12: Variacién anual y mensual del indice de Precios al Consumidor (IPC)
Grafico 1. IPC Variaciones

Total Nacional

Febrero 2023 - 2024

Febrero

Variacién Mensual Variacién Afio corrido Variacién Anual
IPC total 1,66 1,09 3,47 2,01 13,28 7,74

Fuente: DANE, IPC.

En el mes de febrero de 2024, el IPC registré una variacion de 1,09% en comparacion con enero de 2024, tres
divisiones se ubicaron por encima del promedio nacional (1,09%): Educacion (8,74%), Bebidas alcohdlicas y
tabaco (1,13%) y, por Ultimo, Restaurantes y hoteles (1,13%). Por debajo se ubicaron: Alojamiento, agua,
electricidad, gas y otros combustibles (1,07%), Transporte (0,86%), Prendas de vestir y calzado (0,70%), Salud
(0,59%), Alimentos y bebidas no alcohdlicas (0,54%), Muebles, articulos para el hogary para la conservacion
ordinaria del hogar (0,38%), Bienes y servicios diversos (0,30%), Informacion y comunicacion (0,22%) y, por
Ultimo, Recreacion y cultura (-0,06%).

llustracién 12: IPC Variacién y contribucién mensual
Cuadro 1. IPC Variacién y contribucién mensual
Segun divisiones de gasto

Febrero 2023 - 2024

2023 2024

Divisiones de Gasto Peso (%) Variacién (%) e Variacin (%) Cortriucen Puos
Educacion 441 8,50 0.31 874 033
Bebidas alcohdlicas y tabaco 1,70 1.29 0.02 1,13 0,02

| Restaurantes y hoteles 9,43 171 0.18 1,13 0.12 |
TOTAL 100,00 166 1.66 109 1,09
Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustbies 33,12 095 0.29 1,07 033
Transporte 1293 199 0.26 0.88 0,12
Prendas de vestir y catzado 3.98 0293 0.03 0,70 0,02
Salud 1.71 126 0.02 0.59 0,01

| Asimentos y bebidas no alcohdlicas 15,05 1,60 0.32 0,54 0.10 |
::gaeo:es articulos para el hogar y para la conservacion ordinaria del 419 204 0.09 0.38 0,02
Bienes y servicios diversos 5.36 197 0.10 0.30 0,02
Informacion y comunicacion 433 -0,07 0,00 022 0,01
Recreacion y cultura 379 1,19 0.04 -0,06 0.00

Fuente: DANE, IPC
Nota: La diferencia en la suma de las variables obedece al sistema de aproximacion en el nivel de digitos trabajados en el indice.

5Tomado de https://www.dane.gov.co/files/operaciones/IPC/bol-IPC-feb2024.pdf
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3.5 TASA DE DESEMPLEO Y EMPLEO

De acuerdo con la Gran Encuesta Integrada de Hogares (GEIH) publicada por el DANE el 29 de febrero de
2024, el nimero de personas ocupadas en el mes de enero de 2024, en el total nacional fue 22.0259, de los
cuales 284, es decir, cerca del 0.12%, pertenecen a actividades inmobiliarias y 1548, es decir, cerca del 7%,
pertenecen al sector de alojamiento y servicios de comida.

llustracion 8: Distribucion porcentual, variacién absoluta y contribucion a la variacién de la poblacién ocupada segun rama
de actividad

Tabla 1. Distribucién porcentual, variacion absoluta y contribucién a la variacion de la poblaciéon ocupada
segun rama de actividad*

Total nacional

Enero (2023 - 2024)

Total nacional

S de Ackiriac Ener0 2023 Enero 2024 DStribucion%  Variacién  Contribucion
2024 absoluta en p.p.

Poblacién ocupada 21.492 22.025 100 533
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 2957 3202 145 244 11
Administracion piblica y defensa, educacion y atencion de la salud humana 2244 2418 110 174 08
Industrias manufactureras 2270 2385 108 115 05
Actividades artisticas, entretenimiento recreacion y otras actividades de semvicios 1.849 1958 89 110 05
Construccion 1.402 1454 66 51 02
Actividades financieras y de seguros 380 423 19 42 02

I Actividades inmobiliarias 245 284 13 38 02
Transporte y almacenamiento 1.662 1671 76 8 00
Comercio y reparacion de vehiculos 3913 3.898 17,7 -15 -01

I Alojamiento y servicios de comida 1.592 1.548 70 -44 -0.2
Suministro de electricidad, gas, agua y gestion de desechos”® 628 571 26 -57 03
Actividades profesionales, cientificas, técnicas y servicios administrativos 1914 1.852 84 -62 -03
Informacion y comunicaciones 431 362 16 -69 03

Fuente: DANE, GEIH.

Suministro de electricidad, gas, agua y gestion de desechos” incluye la rama de Explotacion de minas y canteras.

*Por aproximacion de decimales, la suma de las proporciones y contribuciones puede diferir ligeramente con la informacion
del anexo estadistico.

p.p.: Puntos porcentuales.

Nota: La distribucion porcentual de la poblaciéon ocupada puede diferir del 100% por la no inclusién de la categoria "No
informa".

Nota: Poblaciones en miles.

Nota: Los datos de rama de actividad econdmica estan calculados con base en ClIU Rev. 4 A.C.

3.6 SALARIO MiNIMO
De acuerdo con el articulo 146 del Cddigo Sustantivo del Trabajo (CST), son tres los factores que se deben
tener en cuenta para la determinacion del Salario Minimo Mensual Legal Vigente (SMMLV), los cuales son:

6 GEIH - DANE [En linea] [Consultado: 6 marzo/2024] Disponible en https://www.dane.gov.co/files/operaciones/GEIH/bol-GEIH-
ene2024.pdf
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El costo de la vida, las modalidades del trabajo, las capacidades economicas de las empresas o
empleadores, y las condiciones de cada regién y su actividad.
Para los trabajadores del campo, el salario minimo debe fijarse tomando en cuenta las facilidades que
el empleador proporciona a sus trabajadores, como habitacidn, combustible o circunstancias anélogas

que disminuyen el costo de la vida.

Las circunstancias en las que algunos de los empleadores puedan estar obligados a suministrar a sus
trabajadores, alimentacion y alojamiento también deben tomarse en cuenta para fijar el salario minimo.

Con un incremento de 12% que decretd el Gobierno Nacional, el monto del salario minimo para el afio 2024
quedo en $ 1'300.000 y con un aumento del 15%, el auxilio de transporte se fijo en $ 162.000, para un total de

$ 1'462,000.
\
2024 $1.300.000 12,06 % 2292/23 $162.000 15,21 % 2293723
2023 $1.160.000 16,00 % 2613722 $140.606 20,00 % 2614722
2022 $1.000.000 10,07 % 172421 $117.172 10,07 % 1725/21
2021 $908.526 3,50 % 1785/20 $106.454 3,50 % 1786/20
2020 $877.803 6,00 % 2360/19 $102.854 6,00 % 2361119
2019 $828.116 6,00 % 245118 $97.032 10,00 % 245218
2018 $781.242 5,90 % 2269N7 $88.211 610% 227017
2017 $737.17 7,00 % 220916 $83.140 7.00% 221016
2016 $689.455 7,00% 255215 $77.700 500 % 255315
2015 $644 350 4,60% 273114 $74.000 278% 273214
2014 $616.000 450% 3068/13 $72.000 213% 3069/13

llustracion 9: Histérico de Salarios Minimos

3.7 TASA DE CAMBIO
La Tasa de cambio Representativa del mercado (TRM) es la cantidad de pesos colombianos por un délar de
los Estados Unidos, la cual se calcula con base en las operaciones de compra y venta de divisas entre
intermediarios financieros que transan en el mercado cambiario colombiano, con cumplimiento el mismo dia

cuando se realiza la negociacion de las divisas’.

7 Tomado de: https://www.banrep.gov.co/es/estadisticas/trm
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llustracion 10: Precio del dolar tltimos 30 dias

Grafica del precio del dolar

PRECIO DEL DOLAR DESDE £1 15 DE FEBRERO DE 2024 HASTA EL 15 DE MARZO DE 2024

- O $3.963,08

Fuente: délar-Colombia®

El punto mas alto que ha tenido la TRM entre el 15 de febrero y el 15 de marzo del 2024 ha sido el 26 de febrero,
dia en que se cotiz6 a $3.963,08 COP y su punto més bajo fue el 14 de marzo de 2024 dia en el que se cotizo
a $3.899,39.

4. ASPECTO TECNICO

SERVICIOS INMOBILIARIOS

Un servicio inmobiliario se refiere a cualquier tipo de actividad prestada por profesionales o empresas
relacionadas con el sector inmobiliario. Estos servicios pueden abarcar una amplia variedad de actividades que
facilitan la compra, venta, alquiler, gestion y desarrollo de bienes raices. Algunos ejemplos comunes de servicios
inmobiliarios incluyen:

¢ Intermediacién inmobiliaria: Los agentes o corredores inmobiliarios actian como intermediarios
entre compradores y vendedores, ayudando a facilitar transacciones de bienes raices. Esto puede
incluir la busqueda de propiedades para comprar o alquilar, la negociacion de precios y términos, y la
preparacion de contratos.

Marketing inmobiliario:
El éxito en la comercializacion de inmuebles depende en gran medida de una estrategia de marketing
efectiva. Esta estrategia debe incluir:

. Definicion del publico objetivo: Identificar el perfil de los potenciales compradores o
inquilinos.
. Andlisis de la competencia: Estudiar las estrategias de marketing de los competidores.

8 Délar Colombia [En linea] [Consultado: 8 febrero 2024] Disponible en < https://www.dolar-colombia.com/grafica?num=30 >
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. Desarrollo de una marca: Crear una identidad distintiva para el proyecto o la inmobiliaria.
. Eleccion de canales de comunicacion: Utilizar los canales adecuados para llegar al publico
objetivo (redes sociales, portales inmobiliarios, publicidad tradicional).

Captacion de clientes:
La captacion de clientes es un proceso continuo que requiere diversas acciones:

. Creacion de bases de datos de contactos: Recopilacion de informacién de potenciales
clientes a través de formularios, eventos o redes sociales.

. Networking: Construccion de relaciones con otros profesionales del sector inmobiliario.

. Acciones de marketing directo: Envio de correos electronicos personalizados o llamadas
telefonicas.

. Participacion en ferias y eventos inmobiliarios: Visibilidad del proyecto o la inmobiliaria.

Valoracion de propiedades: Los tasadores inmobiliarios realizan evaluaciones profesionales de
propiedades para determinar su valor de mercado. Esto puede ser Util para los propietarios que deseen
vender una propiedad, para los compradores que necesiten financiamiento hipotecario, o para fines
de planificacion financiera.

Definicion del valor:

El valor de un inmueble es un concepto complejo que va mas alla de su precio de mercado. Se trata
de una estimacion que considera diversos factores, tanto tangibles como intangibles, que influyen en
su potencial econdémico. Entre estos factores se encuentran:

. Caracteristicas fisicas: Tamario, distribucion, materiales de construccion, antigliedad y estado
de conservacién del inmueble.

. Ubicacion: Zona geografica, entorno urbano, accesibilidad, servicios publicos y cercania a
puntos de interés.

. Condiciones del mercado: Demanda y oferta de propiedades similares, tendencias de precios
y perspectivas econdmicas.

. Factores legales: Situacién juridica del inmueble, cargas y gravamenes, normativas

urbanisticas y fiscales.

Métodos de valoracion:
Para determinar el valor de un inmueble, existen diversos métodos que se basan en diferentes
enfoques y principios:

. Método comparativo: Se compara el inmueble con propiedades similares vendidas
recientemente en la misma zona.

. Método de capitalizacion de la renta: Se estima el valor del inmueble en funcion de la renta
que se puede obtener por su alquiler.

. Método de costo de reposicion: Se calcula el valor del inmueble considerando el costo de

construir uno similar en las mismas condiciones.

La eleccion del método mas adecuado dependeré de diversos factores, como la disponibilidad de datos
comparables, el tipo de inmueble y el objetivo de la valoracion.
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o Gestion de propiedades: Las empresas de administracién de propiedades se encargan de gestionar
y mantener propiedades en nombre de los propietarios. Esto puede incluir la busqueda de inquilinos,
la gestion de contratos de arrendamiento, la recoleccion de alquileres, la coordinacion de
mantenimiento y reparaciones, y la resolucién de disputas entre propietarios e inquilinos.

Conocimiento de leyes y normas
El sector inmobiliario esta regulado por un marco legal complejo que abarca diversas areas:

. Derecho civil: Propiedad, contratos de compraventa, arrendamiento y sucesiones.
. Derecho urbanistico: Normas de uso del suelo, construccion y licencias urbanisticas.
. Derecho fiscal: Impuestos sobre bienes inmuebles, transacciones inmobiliarias v tributacién

de empresas del sector.

Un profesional en el sector inmobiliario debe estar actualizado en la legislacion vigente para asesorar
correctamente a sus clientes y evitar riesgos legales.

Tramitacion de documentos:
La compra, venta o arrendamiento de un inmueble implica la tramitacién de diversos documentos
legales y administrativos:

. Escrituras publicas: Contratos de compraventa, donacién, constitucién de hipotecas o
arrendamiento.

. Certificados registrales: Inscripcion de la propiedad en el Registro de la Propiedad.

. Licencias y permisos: Permisos de construccién, habitabilidad y operaciéon comercial.

o Desarrollo inmobiliario: Los desarrolladores inmobiliarios son responsables de planificar, financiar y
construir proyectos inmobiliarios, como edificios residenciales, comerciales o industriales. Esto implica
la adquisicién de terrenos, la obtencion de permisos de construccion, la contratacion de contratistas y
la comercializacidn de las propiedades.

Planificacion y disefio:

La planificacién y el disefio son etapas cruciales en la gestion de proyectos inmobiliarios. En esta fase
se define el concepto del proyecto, se elaboran los planos arquitectonicos y se realizan estudios
técnicos necesarios para su viabilidad. Entre los aspectos a considerar se encuentran:

. Definicion del uso del suelo: Residencial, comercial, industrial o mixto.

. Concepto arquitectonico: Estilo, funcionalidad y estética del proyecto.

. Estudios técnicos: Estructurales, geotécnicos, hidraulicos y eléctricos.

. Normas urbanisticas: Cumplimiento de las regulaciones locales y nacionales.

Ejecucion y construccion:
La ejecucion y construccion del proyecto inmobiliario requiere una gestion eficiente y un control de
calidad riguroso. Para ello se debe:
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. Seleccionar a contratistas con experiencia y capacidad técnica.

. Supervisar el avance de la obra de acuerdo a los planos y especificaciones técnicas.
. Implementar medidas de seguridad y control de calidad.

. Cumplir con los plazos establecidos en el cronograma del proyecto.

Consultoria inmobiliaria: Los consultores inmobiliarios ofrecen asesoramiento y orientacién a
clientes que buscan invertir en bienes raices. Esto puede incluir analisis de mercado, evaluacion de
inversiones, estudios de factibilidad, y recomendaciones estratégicas para maximizar el retorno de la
inversion.

Plataformas digitales
Las plataformas digitales han revolucionado la forma en que se realizan las actividades inmobiliarias.
Estas plataformas ofrecen diversas herramientas para:

. Busqueda de propiedades: Buscar inmuebles en venta o alquiler segun diferentes criterios
(ubicacion, precio, tipo de inmueble, etc.).

. Visitas virtuales: Recorrer virtualmente las propiedades sin necesidad de desplazarse
fisicamente.

. Gestion de la informacion: Aimacenar y gestionar informacion sobre propiedades, clientes y
transacciones.

. Comunicacién y colaboracion: Facilitar la comunicacién entre profesionales del sector y
clientes.

Big data y analisis de datos
El analisis de datos juega un papel cada vez mas importante en el sector inmobiliario. A través de
técnicas de big data, se pueden:

. Identificar tendencias del mercado: Analizar precios de venta, demanda de propiedades y
preferencias de los compradores.

. Segmentar el publico objetivo: Dirigir las campafias de marketing a grupos especificos de
clientes potenciales.

. Valorar inmuebles con mayor precision: Utilizar modelos predictivos para estimar el valor de
las propiedades.

. Optimizar la gestion de carteras de inmuebles: Tomar decisiones informadas sobre la

compra, venta o mantenimiento de propiedades.

Herramientas de realidad virtual
La realidad virtual esta transformando la forma en que se presentan y comercializan las propiedades
inmobiliarias. Las herramientas de realidad virtual permiten:

. Crear tours virtuales: Ofrecer a los potenciales clientes una experiencia inmersiva del interior
y exterior de las propiedades.

. Visualizar proyectos en construccion: Mostrar a los clientes como seré el inmueble finalizado
antes de su construccion.

. Disefiar espacios interiores: Permitir a los clientes probar diferentes opciones de decoracion
y mobiliario.

Sede Nacional - Bogota - Calle 44 No. 53 - 37 CAN
PBX: (+57 601) 7956110

Correo Electronico: ventanillaunica@esap.edu.co
www.esap.edu.co

Pagina 17|41



000
€$060
Escueda Superior de
Administracién Pablica

CANON DE ARRENDAMIENTO

El canon de arrendamiento es el precio que paga un inquilino al propietario de un inmueble a cambio del uso y
goce del mismo durante un periodo determinado. Este pago se establece en un contrato de arrendamiento y
puede ser mensual, trimestral, semestral o anual.

¢Qué se puede arrendar?
En Colombia, se pueden arrendar diversos tipos de inmuebles, entre los que se encuentran:

. Viviendas: Apartamentos, casas, locales comerciales, oficinas, bodegas, etc.
. Tierras: Terrenos agricolas, ganaderos, forestales, efc.
. Vehiculos: Automéviles, motocicletas, maquinaria pesada, etc.

¢Como esta regulado el canon de arrendamiento en Colombia?

La regulacién del canon de arrendamiento en Colombia se encuentra principalmente en la Ley 820 de 2003,
conocida como "Ley de Arrendamientos Urbanos". Esta ley establece las normas generales para los contratos
de arrendamiento de vivienda urbana, incluyendo:

. Fijacion del canon: El canon de arrendamiento se fija libremente entre las partes, pero no puede ser
superior al uno por ciento (1%) del valor comercial del inmueble. El canon se puede reajustar
anualmente, teniendo en cuenta el indice de Precios al Consumidor (IPC) del afio inmediatamente
anterior.

. Forma de pago: El canon de arrendamiento se debe pagar en moneda nacional y en la forma acordada
entre las partes (efectivo, cheque, transferencia bancaria, etc.). Se pueden pactar cuotas de
administracion para cubrir los gastos comunes del inmueble.

Duracién del contrato
El contrato de arrendamiento tiene una duracién minima de un afio. Se pueden pactar prérrogas tacitas o
expresas.

Derechos y obligaciones de las partes

El arrendador esté obligado a entregar el inmueble en buen estado y a realizar las reparaciones necesarias
para su habitabilidad. El arrendatario esta obligado a pagar el canon de arrendamiento, a cuidar el inmueble y
a responder por los dafios que cause.

Terminacién del contrato
El contrato de arrendamiento puede terminar por diversas causas, como:

. Vencimiento del plazo.
. Incumplimiento de las obligaciones por parte de alguna de las partes.
. Mutuo acuerdo entre las partes.

Es importante tener en cuenta que la Ley 820 de 2003 solo aplica a los contratos de arrendamiento de vivienda
urbana. Para los arrendamientos de inmuebles comerciales, rurales o de vehiculos, pueden existir otras normas
aplicables como son:
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Arrendamientos comerciales

. Cadigo Civil Colombiano: Regula los contratos de arrendamiento en general, incluyendo algunos
aspectos aplicables a los arrendamientos comerciales.
. Ley 820 de 2003: Si bien su enfoque principal es la vivienda urbana, algunos articulos son aplicables a

los arrendamientos comerciales, como la prohibicién de cobrar un canon superior al 1% del valor
comercial del inmueble.

. Cddigo de Comercio: Contiene normas especificas sobre arrendamientos comerciales, como la
definicién de local comercial, la duracidn del contrato y las causas de terminacion.
. Ley 290 de 1994: Regula el arrendamiento de locales comerciales en centros comerciales.

Arrendamientos rurales

. Cadigo Civil Colombiano: Regula los contratos de arrendamiento en general, incluyendo algunos
aspectos aplicables a los arrendamientos rurales.
. Ley 975 de 2000: Regula especificamente los contratos de arrendamiento de predios rurales, definiendo

las obligaciones de las partes, la duracion del contrato y las causas de terminacion.

Arrendamientos de vehiculos

. Cadigo Civil Colombiano: Regula los contratos de arrendamiento en general, incluyendo algunos
aspectos aplicables a los arrendamientos de vehiculos.
. Cddigo de Comercio: Contiene normas especificas sobre arrendamientos de vehiculos, como la

definicién de arrendamiento de vehiculos, la duracién del contrato y las obligaciones de las partes.

¢Como buscar un local comercial en Bogota?

Buscar y arrendar un local comercial en Bogota puede ser un proceso emocionante pero también desafiante,
especialmente dado el dinamismo del mercado inmobiliario de la ciudad. A continuacién, se presenta una paso
a paso por tener en cuenta al buscar un local comercial:

. Determinar las necesidades y el presupuesto: Antes de comenzar la busqueda, es importante que la
persona interesada en arrendar un local comercial en Bogota defina qué tipo de local necesita y cuanto
puede pagar por él.

. Investigar el mercado: Es Util investigar el mercado inmobiliario comercial en Bogoté para conocer las
opciones disponibles, los precios de alquiler y las ubicaciones mas populares para diferentes tipos de
negocios.

Una de las maneras mas sencillas y posiblemente, eficaces de realizar la blisqueda de inmuebles es a
través de portales especializados en internet, redes sociales, publicaciones en medios escritos. Algunos
de ellos son:
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Grupos de Facebook
especializados en  arriendos:
Buscar en Facebook: "arriendos
locales Bogota"

Instagram :
LinkedIn: Agentes inmobiliarios )

"MarketPlace" de Facebook

Agencias inmobiliarias (entre otras)

OIKOS: Es una empresa inmobiliaria con una amplia presencia en Colombia, especializada en
la comercializacion y gestion de proyectos de vivienda, oficinas, locales comerciales y
desarrollos inmobiliarios.

Colliers International Colombia: Es una firma global de servicios inmobiliarios que ofrece una
amplia gama de servicios, incluyendo corretaje de propiedades, gestiéon de inversiones,
consultoria y valoracion de activos inmobiliarios.

RE/MAX Colombia: es una franquicia internacional de bienes raices que opera en Colombia a
través de varias oficinas afiliadas. Ofrece servicios de corretaje de propiedades residenciales y
comerciales, asi como servicios de asesoria y gestion inmobiliaria.

Fedelonjas: Es la Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz, una asociacion que
agrupa a varias lonjas inmobiliarias en todo el pais. A través de sus miembros, Fedelonjas
ofrece servicios de intermediacién inmobiliaria, valoracién de propiedades y capacitacion
profesional en el sector inmobiliario.

LJG Inmobiliaria: Es una agencia inmobiliaria con sede en Bogota que ofrece servicios de
intermediacion en la compra, venta y arrendamiento de propiedades residenciales y
comerciales en la capital y otras ciudades importantes de Colombia.
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« LJ Hooker Colombia: Es una franquicia internacional de bienes raices con presencia en
Colombia a través de varias oficinas afiliadas. Ofrece servicios de corretaje de propiedades
residenciales, comerciales e industriales en diferentes ciudades del pais.

Redes de contactos (voz a voz)
+ Informar a sus contactos que busca un local en arriendo.
+ Asistir a eventos de networking para el sector comercial.

Publicaciones fisicas
+  Buscar en periddicos locales la seccion de arriendos comerciales.
+ Visitar zonas comerciales para ver carteles de "se arrienda".

. Contactar a agencias inmobiliarias: Las agencias inmobiliarias pueden ayudar en la busqueda de un
local comercial. Es recomendable contactar a varias agencias y explicarles las necesidades y
preferencias. Ellas pueden ofrecer opciones que se ajusten a los requisitos y guiar en el proceso de
arrendamiento.

. Visitar los locales: Después de recibir opciones, es importante programar visitas para inspeccionar los
locales en persona. Durante estas visitas, se pueden evaluar aspectos como la ubicacion, el estado del
local y otros factores relevantes.

. Negociar los términos del contrato: Una vez que se haya encontrado un local de interés, es necesario
negociar los términos del contrato de arrendamiento con el propietario. Esto incluye discutir aspectos
como el precio del alquiler, la duracion del contrato y otras condiciones importantes.

. Realizar la debida diligencia: Antes de firmar el contrato de arrendamiento, es importante realizar una
investigacion detallada sobre el local y el propietario para evitar posibles problemas en el futuro.

. Firmar el contrato y realizar el pago inicial: Después de completar la negociacion y la debida
diligencia, se puede proceder a firmar el contrato de arrendamiento y realizar el pago inicial requerido,
como el deposito de garantia y el primer mes de alquiler.

. Preparar el local para la apertura: Una vez que se haya asegurado el local, se pueden comenzar los
preparativos para la apertura del negocio, incluyendo obtener los permisos necesarios, adquirir
mobiliario y equipo, y promocionar el negocio para atraer clientes.

ANALISIS ZONAL DE PREDIOS

El anélisis zonal de predios es un proceso que se realiza para evaluar y estudiar las caracteristicas y
condiciones de una determinada zona o area geogréfica en relacion con los bienes raices y la propiedad
inmobiliaria. Este andlisis se realiza con el objetivo de comprender mejor el mercado inmobiliario en esa zona
especifica y tomar decisiones informadas sobre la inversion, desarrollo o gestion de propiedades en esa area.
A continuacién, una muestra del valor de los predios circundantes a la ESAP a través del Geovisor de analisis
inmobiliario del DANE?:

9 Tomado de https://geoportal.dane.gov.co, ‘geovisores/territorio/observatorio_inmobiliario/
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llustracion 16 - Locales comerciales por valor en area circundantes a la ESAP

De acuerdo con las ilustraciones anteriores y de conformidad con la capa de informacion que muestra de forma
anonimizada los datos del mercado inmobiliario proveniente de gestores y operadores catastrales, paginas web
del mercado inmobiliario, avaltos, transacciones de Superintendencia de Notariado y Registro entre otros,
consolidados por el DANE en su aplicativo GEOVISOR DE ANALISIS INMOBILIARIO, es posible evidenciar
que en el area cercana a la ESAP, especificamente al norte y nororiente y que no exceden los 250 metros de
distancia, se encuentran varios inmuebles con locales comerciales que pueden brindar el servicio de
alimentacién, sin embargo, el valor del avallo, en su mayoria y como se puede observar en el mapa de calor y
sus convenciones, se encuentran entre los 200 millones y 3mil millones. De conformidad con la Ley 820 de
2003 en donde se menciona la prohibicion de cobrar un canon superior al 1% del valor comercial del inmueble,
el valor del canon para estos locales se encuentra entre los 2 millones y los 30 millones.
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FORTALEZAS

OPORTUNIDADES

1. Ubicacion estratégica:

La cafeteria se encuentra dentro del campus
universitario, lo que le otorga una ubicacion privilegiada
y de facil acceso para los estudiantes. Esto implica una
alta visibilidad, comodidad y menor tiempo de
desplazamiento para los clientes potenciales.

2. Mercado cautivo:

La ESAP cuenta con una poblacidén estudiantil de
aproximadamente 7.000 personas, representando un
mercado cautivo con alta demanda de servicios de
alimentacién. Esta poblacién se caracteriza por ser
joven, con un alto nivel educativo y una creciente
demanda por opciones alimenticias variadas y de
calidad.

3. Oportunidad de diversificacion:

La cafeteria puede ofrecer un servicio integral de
alimentacion, incluyendo  desayuno, almuerzo,
refrigerios, cenas y opciones para eventos especiales.
Esto permite ampliar el rango de clientes potenciales y
aumentar las fuentes de ingresos.

4. Potencial de expansion:

Existe la posibilidad de desarrollar un servicio a
domicilio para mayor comodidad de los estudiantes,
especialmente aquellos con poco tiempo o que no
deseen salir del campus. También se puede explorar la
organizacion de eventos y catering para la comunidad
universitaria, diversificando ain mas la oferta y
generando ingresos adicionales.

5. Adaptacion a las tendencias:

La cafeteria puede adaptarse a las crecientes
demandas del mercado, como la preferencia por
opciones saludables, frescas, organicas, veganas y
vegetarianas.

Esto permite posicionarse como una cafeteria moderna
y atractiva para una poblacién estudiantil cada vez méas
consciente de su alimentacion.

1. Aprovechar las tendencias del mercado:

El auge de las tendencias veganas, vegetarianas y
de consumo de alimentos "clean label" representa
una oportunidad para ofrecer opciones
diferenciadas y atractivas a los estudiantes.
Implementar un menu con estas caracteristicas
puede posicionar a la cafeteria como un referente en
alimentacién saludable y moderna.

2. Implementar tecnologia:

La implementacién de un sistema de pago
electrénico puede agilizar las transacciones, reducir
tiempos de espera y mejorar la experiencia del
cliente. También se pueden explorar aplicaciones
maviles para pedidos online, reservas y fidelizacion
de clientes.

3. Ampliar el horario de atencion:

Adaptar el horario de atencién a las necesidades de
los estudiantes, especialmente en horarios
nocturnos o fines de semana, puede ampliar el
alcance de la cafeteria y aumentar las ventas.
Esto requiere un analisis cuidadoso de la demanda
y la disponibilidad de personal.

4. Fortalecer la presencia online:

Crear una pagina web atractiva y actualizada con
informacién sobre el menu, promociones, eventos y
servicios de la cafeteria.
Utilizar las redes sociales para interactuar con los
estudiantes, promocionar la oferta y generar
engagement con la comunidad universitaria.

5. Colaboraciones estratégicas:

Establecer alianzas con proveedores locales para
obtener insumos frescos y de calidad a precios
competitivos.

Colaborar con otras entidades de la ESAP para
ofrecer servicios de catering en eventos o
actividades especiales.
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DEBILIDADES

1. Competencia: 1. Cambios en las preferencias de los
La presencia de diversos establecimientos de comida | consumidores:

en los alrededores de la ESAP representa un desafio | Las tendencias en el mercado alimenticio pueden
en cuanto a la captacién y retencién de clientes. | cambiar rapidamente, lo que exige una constante
Es necesario analizar la oferta de la competencia para | adaptacién de la oferta para satisfacer las nuevas
identificar sus fortalezas y debilidades, y desarrollar | demandas de los estudiantes. Es necesario realizar

estrategias diferenciadoras. estudios de mercado periodicos para mantenerse
actualizado sobre las preferencias y necesidades de
2. Limitaciones de espacio: los clientes.

El espacio fisico disponible para la cafeteria puede ser
un factor limitante para la expansion del negocio o la | 2. Aumento de la competencia:

implementacion de nuevas opciones. | La llegada de nuevos establecimientos de comida a
Es necesario evaluar alternativas para optimizar el uso | la zona puede intensificar la competencia y afectar
del espacio y adaptarse a las necesidades cambiantes | la participacién de mercado de la cafeteria.
de la demanda. Es importante desarrollar estrategias de fidelizacion
y diferenciacién para mantener una ventaja

3. Dependencia del calendario académico:

El éxito de la cafeteria esta estrechamente ligado al
calendario académico de la ESAP, lo que puede
generar fluctuaciones en la demanda durante periodos
de vacaciones o recesos. Es importante diversificar la
oferta y explorar alternativas para mantener la actividad
durante todo el afio.

4. Necesidad de personal capacitado:

La calidad del servicio y la manipulacién de alimentos
requieren personal capacitado y comprometido con la
atencion al cliente. Es necesario contar con procesos
de seleccion y capacitacion efectivos para garantizar un
servicio de excelencia.

5. Bajos ingresos de los estudiantes:

Implementar estrategias para ofrecer opciones de bajo
costo sin sacrificar la calidad. Evaluar la posibilidad de
ofrecer planes de alimentacion o descuentos
especiales.

ANALISIS PESTEL

FACTORES POLITICOS:

Estabilidad politica: Un entorno politico estable genera confianza para la inversion y el desarrollo de negocios.
En Colombia, la estabilidad politica ha mejorado en los ultimos afios, lo que representa un factor positivo para
el emprendimiento.
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Regulaciones: Es fundamental conocer y cumplir con las normas y regulaciones relacionadas con el
funcionamiento de cafeterias en Bogota, incluyendo aspectos como higiene, seguridad alimentaria, permisos y
licencias.

Politicas de salud publica: Las politicas publicas relacionadas con la alimentacién saludable y la promocion
de habitos alimenticios adecuados pueden influir en la demanda de ciertos productos en la cafeteria.
Politicas de educacion: Las politicas educativas que fomenten la permanencia de los estudiantes en la
universidad durante horas extras o en fines de semana pueden beneficiar la demanda en la cafeteria.

FACTORES ECONOMICOS:

Crecimiento econémico: Un crecimiento econdmico favorable puede aumentar el poder adquisitivo de los
estudiantes y estimular el consumo en la cafeteria.

Nivel de empleo: El nivel de empleo en la zona puede afectar la demanda de servicios de alimentacién,
especialmente si un alto porcentaje de la poblacidn trabaja cerca de la ESAP.

Inflacion: El aumento de los precios de los insumos y materias primas puede afectar la rentabilidad del negocio,
requiriendo ajustes en el menu o los precios.

Tasas de interés: Las tasas de interés pueden influir en la financiacion del negocio y en la toma de decisiones
de inversion.

FACTORES SOCIALES:

Tendencias de consumo: Las tendencias en el mercado alimenticio, como la preferencia por opciones
saludables, organicas, vegetarianas o veganas, deben ser consideradas al disefiar el menu de la cafeteria.
Cambios demograficos: La edad y el nivel educativo de la poblacién estudiantil pueden influir en sus habitos
y preferencias de consumo.

Conciencia ambiental: La creciente conciencia ambiental puede impulsar la demanda de productos
sostenibles y ecolégicos en la cafeteria.

Estilos de vida: Los estilos de vida ocupados de los estudiantes pueden generar mayor demanda de opciones
rapidas, convenientes y saludables.

FACTORES TECNOLOGICOS:

Innovaciones tecnolégicas: La adopcién de tecnologias como sistemas de pago electrénico, aplicaciones
moviles para pedidos y reservas, o plataformas de delivery pueden mejorar la experiencia del cliente y aumentar
la eficiencia del negocio.

Redes sociales: La presencia activa en redes sociales permite interactuar con la comunidad universitaria,
promocionar la oferta y generar engagement.

Tendencias en la industria alimentaria: Mantenerse actualizado sobre las Ultimas tendencias en la industria
alimentaria, como nuevos métodos de preparacion, conservacién o empaques, puede aportar valor a la
propuesta de la cafeteria.

FACTORES ECOLOGICOS:

Regulaciones ambientales: Es importante cumplir con las normas ambientales relacionadas con el manejo de
residuos, consumo de agua y energia, y disposicion de desechos en la cafeteria.

Demanda por productos sostenibles: La creciente demanda por productos sostenibles y ecoldgicos puede
ser una oportunidad para ofrecer opciones diferenciadas y atractivas a los estudiantes.

Conciencia ambiental: La cafeteria puede contribuir a la sensibilizacion ambiental de la comunidad
universitaria mediante practicas sostenibles y responsables.
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En conclusion, el analisis PESTEL revela un panorama favorable para el servicio de arrendamiento de la
cafeteria de la ESAP. Sin embargo, es importante considerar cuidadosamente los factores politicos,
economicos, sociales, tecnoldgicos y ecolégicos que pueden influir en el éxito del negocio. Implementar
estrategias que se adapten a este entorno y aprovechen las oportunidades disponibles sera crucial para el
crecimiento y la rentabilidad de la cafeteria.

4.1 ENTES REGULADORES
Los entes reguladores por tener en cuenta en el arrendamiento para el servicio de cafeteria de la ESAP son:

Secretaria Distrital de Salud:
o Eslaentidad encargada de velar por la salud publica en el Distrito Capital, incluyendo la inspeccion,
vigilancia y control de los establecimientos de alimentos y bebidas.
e Se debe obtener el permiso sanitario de funcionamiento y el permiso de manipulacién de alimentos
para operar la cafeteria.
o La Secretaria Distrital de Salud también regula aspectos como la higiene, la calidad del agua, el
manejo de residuos y la disposicion de basuras.

Superintendencia de Industria y Comercio (SIC):
e Regula los mercados y promueve la libre competencia.
e Esimportante conocer las normas sobre publicidad y precios para evitar incurrir en sanciones.
o La SIC también puede intervenir en caso de practicas anticompetitivas por parte de la competencia.

Ministerio de Industria y Comercio:
o Define las politicas publicas relacionadas con la industria alimentaria y la promocion del
emprendimiento.
o Esimportante mantenerse actualizado sobre las normativas y programas de apoyo del Ministerio
para aprovechar las oportunidades disponibles.

Cémara de Comercio de Bogota:
o Ofrece asesoria y acompafiamiento a empresarios, incluyendo informacién sobre tramites, permisos
y regulaciones.
o La Camara de Comercio también puede brindar capacitacion y asistencia técnica para el desarrollo

del negocio.
Alcaldia Local:
o Eslaentidad encargada de expedir el permiso de uso del suelo para el funcionamiento de la
cafeteria.

o También puede realizar inspecciones y controles para verificar el cumplimiento de las normas
urbanisticas.

Policia Nacional:
o Vela por la seguridad del entorno y de los clientes de la cafeteria.
e Esimportante coordinar con la Policia para garantizar un ambiente seguro y tranquilo en el negocio.

Bomberos de Bogota:
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o Realizan inspecciones para verificar que la cafeteria cumpla con las normas de seguridad contra
incendios.

o Esimportante obtener el certificado de cumplimiento de las normas de seguridad contra incendios
antes de iniciar operaciones.

Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota (EAAB):
e Presta los servicios de agua potable y alcantarillado en la ciudad.
o Es necesario suscribir un contrato con la EAAB para el suministro de agua potable y el manejo de
aguas residuales.

Empresa de Energia de Bogota (EEB):
o Presta el servicio de energia eléctrica en la ciudad.
o Es necesario suscribir un contrato con la EEB para el suministro de energia eléctrica.

Superintendencia de Servicios Publicos Domiciliarios:
e Regula los servicios publicos domiciliarios de agua potable, alcantarillado, aseo, energia eléctrica y
gas natural.
o Esimportante conocer las normas y tarifas aplicables a los servicios publicos para evitar cargos
adicionales.

4.2 GREMIOS Y ASOCIACIONES
Los gremios y asociaciones relevantes para el servicio de arrendamiento de la cafeteria de la ESAP en Bogota
son:

Asociacion Colombiana de la Industria Alimentaria (ACIA):
o Representa a los diferentes actores de la cadena agroindustrial y alimentaria de Colombia.
o  Ofrece informacion sobre tendencias del mercado, normativas, eventos y oportunidades de negocio.
e https:/acigbogota.com/aliados/

Céamara Colombiana de Comercio Electrénico (CCCE):
o Agrupa a las empresas que desarrollan su actividad comercial a través de internet.
o Brinda asesoria y capacitacion en temas de comercio electronico, pagos online y marketing digital.
o  https://www.ccce.org.co/

Asociacion Colombiana de Restaurantes (ACORES):
o Representa a los propietarios y administradores de restaurantes en Colombia.
o  Ofrece informacion sobre normativas, buenas practicas, capacitacion y eventos del sector.
e  http://www.acodres.com.co/

Asociacion Nacional de Empresarios de Colombia (ANDI):
o Gremio empresarial que promueve el desarrollo del sector privado en Colombia.
o  Ofrece informacion sobre el entorno econémico, normativo y politico del pais.
e  https://www.andi.com.co/
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Asociacion Colombiana de Pequeiias y Medianas Empresas (ACOPYME):
e Representa a las micro, pequefias y medianas empresas en Colombia.
e Brinda asesoria y capacitacion en temas de creacion de empresa, gestidn empresarial y
financiamiento.
e  https://www.acopi.org.co/

Federacion Nacional de Cafeteros de Colombia (FNC):
e Agrupa a los productores de café de Colombia.
o  Ofrece informacion sobre tendencias del mercado cafetero, normativas y eventos del sector.
o https://federaciondecafeteros.org/

Ministerio de Industria y Comercio:
o  Ofrece informacion sobre normativas, programas de apoyo y oportunidades de negocio para el sector
de alimentos y bebidas.
e https://www.mincit.gov.co/

Secretaria Distrital de Desarrollo Econémico:
e Brinda apoyo y asesoria a emprendedores y empresarios en Bogota.
o Ofrece programas de financiamiento, capacitacién y promocion empresarial.
o  htips://desarrolloeconomico.gov.co/

4.3 NORMAS TECNICAS COLOMBIANAS:

Las normas técnicas colombianas relevantes para el servicio de arrendamiento de la cafeteria de la ESAP en
Bogoté son:

o NTC 1905:2010 - Manipulacion de alimentos - Requisitos para la obtencion del permiso sanitario
de funcionamiento: Establece los requisitos que deben cumplir los establecimientos de alimentos
para obtener el permiso sanitario de funcionamiento. Define aspectos como la infraestructura fisica, el
equipamiento, el personal, las Buenas Practicas de Manufactura (BPM) y los Procedimientos
Operativos Estandarizados de Saneamiento (POES).

o NTC 5422:2007 - Etiquetado de alimentos preenvasados: Establece los requisitos de rotulado para
los alimentos preenvasados que se comercializan en Colombia. Define aspectos como la informacién
nutricional, la fecha de vencimiento, las condiciones de almacenamiento y las leyendas de advertencia.

o NTC 1325:1997 - Industria de alimentos carnicos no enlatados - Requisitos de calidad: Establece
los requisitos de calidad para los productos carnicos no enlatados que se comercializan en Colombia.
Define aspectos como las caracteristicas organolépticas, fisicas y quimicas de los productos.
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o NTC 1204:1992 - Leche pasteurizada - Especificaciones: Establece las especificaciones para la
leche pasteurizada que se comercializa en Colombia. Define aspectos como los parametros
fisicoquimicos y microbiolégicos de la leche.

o NTC 1425:1994 - Leche condensada azucarada - Especificaciones: Establece las especificaciones
para la leche condensada azucarada que se comercializa en Colombia. Define aspectos como los
parametros fisicoquimicos y microbiologicos de la leche condensada.

o NTC 1525:1994 - Leche en polvo - Especificaciones: Establece las especificaciones para la leche
en polvo que se comercializa en Colombia. Define aspectos como los pardmetros fisicoquimicos y
microbioldgicos de la leche en polvo.

o NTC 1313:1992 - Harina de trigo - Especificaciones: Establece las especificaciones para la harina
de trigo que se comercializa en Colombia. Define aspectos como los parametros fisicoquimicos y
microbioldgicos de la harina de trigo.

o NTC 1215:1992 - Arroz - Especificaciones: Establece las especificaciones para el arroz que se
comercializa en Colombia. Define aspectos como los parametros fisicoquimicos y microbiolégicos del
arroz.

e NTC 1413:1994 - Azicar refinada - Especificaciones: Establece las especificaciones para el azlcar
refinada que se comercializa en Colombia. Define aspectos como los pardmetros fisicoquimicos y
microbiologicos del azucar refinada.

o NTC 1235:1992 - Sal comin - Especificaciones: Establece las especificaciones para la sal comun
que se comercializa en Colombia. Define aspectos como los parametros fisicoquimicos y
microbiologicos de la sal comun.

4.3 CADENAS DE PRODUCCION Y SUMINISTRO®
Cadena de produccion y suministro del servicio de alimentacion en la cafeteria de la ESAP:

La cadena de produccién y suministro de alimentos es un proceso complejo que implica diversas etapas desde
la produccion primaria hasta la entrega final al consumidor. Este proceso puede dividirse en varias fases clave:

Produccion Primaria: En esta etapa, los alimentos son cultivados, criados, pescados o recolectados. Incluye
actividades agricolas, ganaderas, acuicolas y de pesca. Los agricultores, ganaderos, pescadores y otros
productores primarios son responsables de cultivar o criar alimentos de manera sostenible y segura.

Procesamiento: Después de la produccion primaria, los alimentos pueden ser procesados para su conservacion,
transformacion y envasado. Esta etapa implica diversas actividades como limpieza, corte, coccion, enlatado,
congelacion y empaquetado. Los procesadores de alimentos deben seguir estrictas normas de seguridad
alimentaria para garantizar la calidad e inocuidad de los productos.

% Tomado de: https://www.cdc.gov/foodsafety/pdfs/food-production-chain-es.pdf
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Distribucion: Una vez que los alimentos son procesados y envasados, se distribuyen a través de una red
logistica que puede incluir transporte terrestre, maritimo o aéreo. Los alimentos pueden pasar por varios
intermediarios, como distribuidores mayoristas y minoristas, antes de llegar al consumidor final. La eficiencia en
la distribucion es crucial para garantizar la frescura y disponibilidad de los productos.

Almacenamiento: Durante el transporte y la
distribucion, los alimentos deben ser
almacenados en condiciones adecuadas para
mantener su calidad y seguridad. Esto puede
implicar el almacenamiento en frio, almacenes
secos o instalaciones de almacenamiento
controlado. El manejo adecuado de la cadena
de frio es especialmente importante para
productos perecederos.

FOOD PRODUCTION CHAIN

Comercializacion y Venta al por Menor: En
esta etapa, los alimentos son exhibidos y
vendidos en tiendas minoristas,
supermercados, mercados locales y otros
puntos de venta. Los minoristas juegan un
papel crucial en la promocion vy
comercializaciéon de productos alimenticios,
asi como en proporcionar informacién al
consumidor sobre la procedencia vy
caracteristicas de los alimentos.

llustracién 17 - Cadena de suministro alimentacion

Consumo: Finalmente, los alimentos son adquiridos y consumidos por los individuos o familias. Los
consumidores tienen la responsabilidad de seleccionar alimentos saludables y seguros, asi como de almacenar
y manipular adecuadamente los productos para prevenir enfermedades alimentarias.

En cada etapa de la cadena de produccion y suministro de alimentos, es importante garantizar la seguridad
alimentaria, la sostenibilidad ambiental y el bienestar animal, asi como cumplir con las regulaciones y
normativas pertinentes. La colaboracion entre los diferentes actores de la cadena y la implementacion de
practicas y tecnologias innovadoras son fundamentales para mejorar la eficiencia y la calidad en todo el sistema
alimentario.

5 MARCO NORMATIVO

El marco normativo de la contratacién con recursos publicos tendré en cuenta la Ley 80 de 1993, la Ley 1150
de 2007, el Decreto 1082 de 2015, el Decreto 1882 del 15 de enero de 2018, asi como las normas
complementarias en funcién de la actividad contractual.

Frente al servicio de alimentacion:
e Resolucion 604 de 1993 - Ventas de alimentos en la via publica
e Resolucion 2505 de 2004 - Vehiculos de transporte de alimentos
e Resolucion 5109 de 2005 - Etiquetado de Alimentos
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Decreto 1500 de 2007 - Carne, Comestibles y Derivados
Resolucion 2115 de 2007 - Agua Potable

Resolucion 1057 de 2010 - Miel de abejas

Resolucion 2674 de 2013 - Requisitos sanitarios y BPM
Resolucion 719 de 2015 - Clasificacién de Alimentos
Resolucion 2184 de 2019 - Uso de bolsas Plasticas
Resolucion 2013 de 2020 - Contenido de Sodio
Resolucion 810 de 2021 - Etiquetado Nutricional y Frontal

Frente al servicio de arrendamiento:

o Ley 820 de 2003: Esta ley es la principal normativa que regula los contratos de arrendamiento en
Colombia. Establece disposiciones sobre la duracion del contrato, el pago del canon de arrendamiento,
los derechos y deberes de las partes, la prérroga del contrato, la terminacion del contrato, entre otros
aspectos relacionados con el arrendamiento de bienes inmuebles.

6 MODELO DE ABASTECIMIENTO ESTRATEGICO

El Modelo de Abastecimiento Estratégico desarrollado por la Agencia Nacional de Contratacion Publica -
Colombia Compra Eficiente, busca mejorar las buenas préacticas en la planeacion y gestion de los procesos
contractuales para que los participantes del Sistema de Compra Publica lo adopten y se destaquen por sus
niveles de transparencia, eficiencia y generaciéon de mayor valor por dinero.

(AQquiénsevaa (Comosevaa

comprar? comprar?

6.1 ANALISIS DE LA OFERTA

6.1.1IDENTIFICACION DE PROVEEDORES CONTRATISTAS DEL ESTADO

La Escuela Superior de Administracion Publica revisé en las bases de datos de SECOP Il disponibles en Datos
Abiertos, las empresas del sector que han sido contratadas en procesos de seleccidén publicados por las
Entidades del Estado con el objetivo de adquirir servicios de apoyo logistico para el desarrollo de diferentes
eventos. Los proveedores encontrados se mencionan a continuacion:

GRANDES EMPRESAS
DOCUMENTO PROVEEDOR ADJUDICADO
527806598 | COFFE BLUE FGI
528148926 | HEALTHY HOUSE
830021022 | EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA*
890355655 | ACCIONSOCIAL FAC NUESTRA SENORA DE LORETO CALI
890904948 | LIGA DE TENIS DE CAMPO DE ANTIOQUIA
900301782 | CLUB DEPORTIVO GACELAS
900438648 | DIAGO Y BENITEZ SAS
900521134 | ALIMENTOS PRODUCIDOS EN COLOMBIA S.A.S.
900677817 | CLUB DEPORTIVO VERGEL SUR
900786217 | INVERSIONES AEAS.A.S.
900860284 | BBI COLOMBIA SAS
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DOCUMENTO PROVEEDOR ADJUDICADO
901045897 | JEMZ ASESORIAS Y SOLUCIONES SAS
901082309 | FONDO DE EMPLEADOS DE VILLAHERMOSA
901165895 | DNP SERVICIOS S.A.S
901285956 | AGROINVERSIONES L&H S.A.S
901288156 | J.H SOLUCIONES LOGISTICAS SAS
901444379 | SABORY SAZON AM S.A.S.
901534312 | SUPER DEPOSITO SAS

Tabla 1: Proveedores contratistas del Estado (grandes empresas) Fuente: Elaboracién propia con base en SECOP 1l (2017 - 2024)

MIPYMES
DOCUMENTO PROVEEDOR ADJUDICADO DOCUMENTO PROVEEDOR ADJUDICADO

1113806 COFFE AND OTHER SERVICES 63480361 YASMIN PATRICIA RANGEL SANCHEZ

3353781 GABRIEL MIRANDA SEPULVEDA 63502279 MARTHA PATRICIA LAGUADO VILLAMIZAR

3364989 EVERARDO ANTONIO SANCHEZ GONZALEZ 64583865 RESTAURANTE Y CAFETERIA SELECTA

4342881 CLARET ANTONIO RIOS PINEDA 65702618 NEILA CILMINA BOCANEGRA

4583879 ALEXANDER PARRA OSORIO 65707252 NANCY MORENO

4608377 LA GATA GOLOSA 65736628 BETTY JASMIN VARGAS BUITRAGO

7570867 CESAR ENRIQUE LOPEZ ROJAS 65737025 COMERCIALIZADORA TOLAIMA

9430679 MIGUEL ANGEL DOMINGUEZ MANRRIQUE 66782245 RESTAURANTE LA FOGATA DE MI ABUELA

10176623 LUIS MARIA OSTOS SANCHEZ 70065275 HERNAN DARIO GAVIRIA RAMIEWZ

11341138 FERNANDO MOSCOSO MARTINEZ 70561311 JORGE ELIECER PULGARIN ARIAS

11447404 YEISON MANUEL RODRIGUEZ RAMIREZ 70630892 HERNAN DE JESUS MONTOYA LUJA

12977217 JOSE BAYRON BACCA IBARRA 70909506 NELSON GOMEZ CASTANO

13489909 UNION TEMPORAL 71353387 ALEXANDER MOSQUERA RIVAS

13748318 IVAN HERRERA GALVIS 71650753 YESID CUERVO TAFUR

13872217 HERMES ALEXANDER PACHECO VIVIESCAS 71724396 ERY DUVAL ALVIAR HERNANDEZ

13872659 VLADIMIR VEGA SANCHEZ 71728025 RAMON ANTONIO HOYOS URREGO

15376225 EVEIRO DE JESOS VALENCIA BUITRAGO 71732312 ROBINSON ALBERTO BRAND

15378650 FRANCISCO JAVIER ALZATE 71799628 CARLOS ANDRES RUIZ ALVAREZ

15646367 TIENDA MATIASMONACO 71984505 MANUEL DE JESUS ORTEGA BEJARANO

16210287 ANTOJOS VILLAJULIANA 72042502 JUAN GABRIEL DUQUE ALZATE

16474432 GILDARDO DE JESUS VALENCIA TABARES 74376588 WILLIAM CORREDOR FERNANDEZ

16711461 HAROLD VILLEGAS MARIN 76334437 DENNIER ALEJANDRO GOMEZ GOMEZ

16735097 GUILLERMO MONTENEGRO DUENAS 79594602 WILLIAM MAURICIO NINO MALDONADO

17140160 GONZALO DE JESUS MEJIA AVENDARO 80037014 JORGE DEYBIKSON URUETA GOMEZ

19278063 JORGE ROJAS 80195157 SEBASTIAN MONROY

19285148 NESTOR GUILLERMO AMAYA FORERO 80469654 DIEGO ALBERTO ACOSTA

20352603 MARIA PAULA INFANTE FIERRO 84063634 JUAN CARLOS GONZALEZ BRITO

21013493 SARA URQUIJO ARTEAGA 86042571 RODOLFO GUAYAZAN MARTINEZ

21240065 MARIA DEL CARMEN TORRES CUELLAR 87837654 ESTANDO Y COMIDAS RAPIDAS DONDE JAIME

21548825 MARIA TERESA PALACIO HENAO 90729688 CORPORACION PARA EL DESARROLLO DE
COMUNIDADES PRODUCTIVAS - CORPROD

21628495 SANDRA ELENA HOYOS VARGAS 91160956 GERARDO ANTONIO ORTEGA VASQUEZ

21919744 ALBA DORIS HERNANDEZ MARTINEZ 91237529 PABLO MIGUEL OROZCO CUADROS

22172166 JUANA DE JESUS CARO DE DUQUE 91294813 RICARDO CALDERON RODRIGUEZ

24713249 ADRIANA MAYORGA MARTINEZ 98472606 URIEL ENRIQUE JARAMILLO BUSTAMANTE

25220964 GRACIELA CORTES GARCIA 98630156 CARLOS MARIO ACEVEDO ARANGO

25274901 MARIA PIEDAD SAAVEDRA CALAMBAS 258889679 RESTAURANTE DANIMAT

26160950 YENY EVENTOS GOURMET 355219505 SORAYA DE LAS MERCEDES ANTORVEZA GUILLEN

26202687 LINA MARCELA MEJIA GOMEZ 603180037 IRMA SUAREZ CASTELLANOS

27432896 MARIA ISABEL PORTILLO SAS 805013593 ASISTENCIA MEDICA ESPECIALIZADA SAS - AMES
SAS

27852543 VARIEDADES LEIDY 822001346 ASOCIACION FAC NUESTRA SENORA DE LORETO
APIAY

27980200 FLOR MARIA PUERTO VALENZUELA 822003612 FEIM

30235203 DASAMAOS 830086392 SERVINUTRIR SAS

30346511 MYRIAM ROJAS 891304904 INVERSIONES PRB S.A.S.

31376844 ALICIA ORTIZ CUERO 900229140 M&M SOLUCIONES CATERING SAS

31383184 MARIA NIMIA PERLAZA CASTRO 900402583 CERRITOS D SAS

31584062 GAOS 900414529 INTEGRALSERVICIOS SAS

31712093 ANGELA VIVIANA LIBREROS ZAPATA 900801587 FUNDACION PROFESIONALES Y EMPRENDEDORES
SOCIALES

31885263 SAZON Y SABOR NANCY 900862037 SAS

32018888 MARIA EVELIA WILAR LEAL 900875634 INVERSIONES SERRANO MALDONADO S.A.S
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DOCUMENTO PROVEEDOR ADJUDICADO DOCUMENTO PROVEEDOR ADJUDICADO
32487088 MARIA DEL SOCORRO HERNANDEZ PINEDA 901011342 FRANCO S&CS.A.S
32529235 MARGARITA MARIA ORTIZ GONZALEZ 901046661 IDR LOGISTICA Y EVENTOS S.A.S
32556324 MARIA INES ARANGO RESTREPO 901092828 INVERSIONES 200 ANOS SAS
32821001 MARISOL CECILIA RINCON PUPO 901093838 LE-GRUP.SAS
33700615 LUZ YEIMY LA ROTTA PENA 901154113 GLOBAL SERVICE SAS
34551651 MARIA DEL SOCORRO SALAMANCA SANTIAGO 901201363 GRUPO PROENSA
35427826 DORIS YULIANA GONZALEZ CIFUENTES 901239275 NUTRIMOS Y SERVIMOS CON CALIDAD
35519174 PATRICIA SANTOS 901373742 COSTENITOS VALLEDUPAR S.A.S
36560048 GRACIELA 901378078 NPV INVERSIONES SAS
37338562 IBANEZCOMERCIALIZADORA 901393404 INTEXPROY S.A.S.
37510236 ADRIANA MILENA DUARTE FAYAD 901425854 GLOBAL FOOD TRENDS SAS
37556813 MARISELLA DURAN 901618718 CORPOCLUBINPEC
37558236 LILIANA MILENA GOMEZ GALVAN 1000117448 DIEGO ALEXANDER SAIZ CORTEZ
37655457 CLAUDIA PATRICIA RODRIGUEZ JIMENEZ 1003243747 SILVIA MANUELA OSORIO BARROS
39298948 RESTAURANTE Y CAFETERIA LAS BETERANAS 1003567686 ALIXON LONDORNO
40033448 ALBA LUCIA SANCHEZ RAMOS 1003923531 MAURA ALLEJANDRA BOLANOS CUELLAR
40216877 MARIA PAULA BANGUERO ARARAT 1007365711 LINA FERNANDA ESPINEL TRIANA
40218877 YADY MILENA TORRES GARCIA 1010053446 BRAYAN STEVEN
40381563 BLANCA CECILIA GUTIERREZ REYES 1014265264 ERICK ESTYBENS PEREZ RUEDA
40392913 LILIA ROSA GOMEZ GIRALDO 1015394111 UT SERVICIOS Y ALIMENTOS 2020
40441546 AUREA ALEXANDRA ROJAS SILVA 1017269293 VERONICA ESCOBAR PATINO
41471845 SUMINISTROS Y SERVICIOS VILLEGAS 1026287899 CAFETERIA HANGAR
41760520 BETTY GIL TORRES 1032413699 TALLER VERDE CAFE
41888041 CARMENZA JARAMILLO PEREZ 1036958285 MARIANA CARDENAS BOTERO
42015963 GLORIA JANETH HURTADFO MADRID 1041228787 JONATHAN HERNANDEZ PEREZ
42777044 MARIA LUZ YAMILE PULGARIN ARIAS 1054542258 ISNEIDER QUICENO HERRERA
42882559 ROSA ELENA CELADA PETRO 1065595316 ZULIBETH JOHANNA MANJARRES ESTRADA
43070284 BEATRIZ ELENA ARBOLEDA YEPES 1073676903 HUEVOSYPOLLOSCHAVELA
43094499 ESTELLA GIRALDO LOPEZ 1075245113 INDUSTRIA ALVAREZ
43119776 LUZ STELLA RAMIREZ GOEZ 1088023974 LUISA FERNANDA CORREA
43154415 LINDSEY ANDREA DUQUE BARRIENTOS 1090477648 LENYD DOHENY ZAPATA CRISTANCHO
43481305 MARIA MARGARITA MARIN CARVAJAL 1092336644 JEFFERSON ANTONIO PENA CARRILLO
43563882 ANGELICA MARIA SANCHEZ ALVAREZ 1093791069 NADIA PATRICIA QUINTERO CORREO
43601854 MONICA JEANNETE GONZALEZ HENAO 1095910955 ADRIANA GISELA SUAREZ DIAZ
43813099 YULIET DEL SOCORRO MARTINEZ TORRES 1095917150 MARIELA RAMIREZ SANCHEZ
43918860 LEIDY MARINA RESTREPO PANIAGUA 1098627427 CHARLES ERINSON PEDRAZA ORTIZ
45477415 CAMARA DE CIVILES 1098685280 ENITH MALAGON
46454916 MAGDA CRISTINA MOGOLLON GOMEZ 1098709535 OMAR RENE ARDILA TORRES
51629570 MARIA CRISTINA BARRETO RAMIREZ 1098719067 OSCAR MAURICIO MARTINEZ GUERRERO
51766931 LUZ MARINA SABOGAL RAMIREZ 1101205089 ESTEFANY YURLEY GALVIS CORREAL
51793745 RESTAURANTE YOLANDA 1105681687 EL RESTAURANTE DE GABY
51820659 RESTAURANTE Y ASADERO HATO CORRALITO 1105788514 EL SAZON MARIQUITENO.CENTRO
51889455 MARIA FERNANDA TORRES CARDONA 1106888710 LAUREL EXPRESS
51934456 PERSONA NATURAL 1110451516 PUERTOMADEYRO
52023629 CLAUDIA MEDINA ORTIZ 1110512907 RED DOOR CAFE
52369842 LUZ NERY CASTANO SANTOS 1112220288 LAURA CECILIA OSSA FAJARDO
52903725 INGRID DAYAN DiAZ CARVAJAL 1113642473 RESTAURANTE SABOR CRIOLLO CH
55114417 ADRIANA PATRICIA AMBITO TOVAR 1117501380 SABOR A GLORIA
55343621 CAFETERIA EL GRAN PUNTO DEL SABOR 1121835813 RESTAURANTE Y CAFETERIA GOLDEN WINS
60309559 EL BUEN SABOR DE DONA TONA 1122722338 CAMILA ANDREA LEYTON VELASQUEZ
60377710 SANDRA ELIZABETH PEREZ PERNIA 1151947296 STEPHANIA CELIS DURAN
63320940 ELIZABETH DELGADO VALERO 1192919981 BUSINESS CASINO.
63354610 ALBA PABON JAIMES 1193263317 MIRYHAN FERNANDA FLOREZ JURADO
63472441 CARMEN EDILIA VELANDIA CUADROO

Tabla 2: Proveedores contratistas del Estado (MiPymes) Fuente: Elaboracién propia con base en SECOP Il (2017 - 2024)

En las anteriores tablas se pueden apreciar 223 proveedores que prestan el servicio de arrendamiento para el
servicio de cafeteria, de los cuales el 92% de los proveedores estan catalogados en la plataforma SECOP ||

como Pequefias y Medianas Empresas y el 8% Grandes Empresas.

6.1.2IDENTIFICACION DE PRINCIPALES PROVEEDORES
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La Escuela Superior de Administracién Publica — ESAP reviso la informacién suministrada por la herramienta
del mddulo de abastecimiento estratégico de la Agencia Nacional de Contratacion Publica — Colombia Compra
Eficiente, con el fin de identificar los proveedores que han suscrito contratos con las demés Entidades del
Estado, teniendo en cuenta los siguientes codigos UNSPSC:

90101500 - Establecimientos para comer y beber

90101600 - Servicios de banquetes y catering

90101700 - Servicios de cafeteria

90101800 - Servicios de comida para llevar y a domicilio

80131500 - Alquiler y arrendamiento de propiedades o edificaciones

En SECOP Il existen en total 37mil proveedores que prestan servicios referenciados dentro de los cddigos
anteriormente mencionados, que durante las vigencias 2017 a 2023 suscribieron 113.065 contratos por un valor
total de $16.229.246.212.035. La vigencia con mayor niimero de contratos para este tipo de servicios fue el
2019 con un total de 19.772 contratos por un total de $2.454.929.803.858, como se muestra en las siguientes
gréficas:
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Los proveedores adjudicados con mayor numero de contratos durante las vigencias 2017 y 2023 fueron
Jiménez Cardona Alvaro Aljicar con 444 contratos, Diego Geovanny Castro Giraldo con 394 contratos y Cres
Catering SAS con 315 contratos.

Valor Total Estimado para el | | Numero de Contratos del | | Origen del Proveedor
Proveedor Proveedor
No

Numero de Contratos por Proveedores

Proveedores
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Numero de Contratos

Fuente: Power Bl - CCE

6.1.3 ORIGEN DE LOS PROVEEDORES
Con relacién al origen de los proveedores adjudicados, se encuentra que el 21.1% del valor adjudicado
pertenece a proveedores de Bogota D.C. y el 6.38% a proveedores de Antioquia.
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6.2 ANALISIS DE LA DEMANDA

6.2.1 IDENTIFICACION DE PRINCIPALES ENTIDADES ESTATALES

Las Entidades Estatales que mayor valor de recursos invirtieron durante las vigencias 2017 a 2023 para los
bienes y/o servicios objeto de este estudio, fueron la CAJA DE COMPESNACION FAMILIAR - COMPENSAR
con 27 contratos por valor total de $1.297.832.795.606 y el FAMOC DEPANEL SAS con 135 contratos por
valor total de $477.918.449.690.

Valor Total Estimado por Proveedor

Namero de Contr

Valor Total Esti

Prov nombre

Fuente: Power Bl MAE — CCE
6.2.2 MODALIDADES DE CONTRATACION
Las modalidades con mayor niimero de recursos invertidos en SECOP Il de bienes y/o servicios objeto de este
estudio es la Contratacion directa con $7.050.466.442.215. Sin embargo, de las modalidades de seleccion
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competitiva la que mayor recurso tiene es la Licitacion Plblica con $3.880.815.479.881, seguida de la Seleccion
Abreviada de menor cuantia con $624.241.844.505 contratados.

Modalidad de Contratacion
$ 8 bill

Modalidad de Contratacién

o 4 6 bill ® Concurso de Méritos
e
i ® Contratacion directa
E
o ® Licitacién obra publica
L ‘
e 4 4 bill ® Licitaciédon Publica
s -
o) $ 7.1 bill
R ® Licitacion Pablica Acuerdo ..
S
© ® Minima cuantia
— L ) *

b 2 bill % 2.9 bill. ® Régimen Espeoc ial

eleccion Abreviada de Me

Seleccidn abreviada subast..
4 0 bill

Directa Competitiva

Modalidad general

Fuente: Power BI MAE — CCE

6.2.3 HISTORICO DE CONTRATACIONES DE LA ESAP
La Escuela Superior de Administracion Publica durante los ultimos 5 afios, suscribié un contrato para satisfacer
la necesidad de ofrecer alimentacidn y bebidas para la comunidad Esapista, asi:

CONTRATO PROCESO PROVEEDOR OBJETO
ARRENDAR EL ESPACIO FiSICO UBICADO EN LA SEDE CENTRAL DE

PO | cataranan | SASTRONOMIA |11 A ESAP EN BOGOTA PARA PRESTAR LOS SERVICIOS DE CAFETERIA
Y RESTAURANTE A LA COMUNIDAD ESAPISTA.
FECHA
VALOR | FECHAINICIO | - *=CHE
https://[community.secop
3866402 | 21012020 | 220032024 noticeUID=CO1.NTC.10

PopupView=true

7 ESTUDIO DE MERCADO

Con el objetivo de identificar y evaluar alternativas favorables para la ESAP, se llevo a cabo un estudio de
mercado que involucrd la participacion de diversas empresas y entidades sin animo de lucro de la region de
Bogota.

Para ello, se realizé una solicitud de cotizacion a través de correo electronico el pasado 14 de febrero y 7 de
marzo. La solicitud se dirigi6 a los siguientes contactos de potenciales proveedores:

PROVEEDOR CONTACTO CORREQO TELEFONO
Construyendo Amor con Amor | Diana Vasquez dimerva@icloud.com 3103418287
Gastronomia Capital Isabel Parada infor@gastronomiacapital.com | 3164546999
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Juan José Yara Juan José Yara juanjoseyara@gmail.com 3134701145
Alejandra Catalina Garcia Alejandra Catalina Garcia | acgarcia.1986@hotmail.com 3105800706
Servinutrir SAS Julia Omafia gerencia@servinutrir.com 3103295019

A los potenciales proveedores se les remitid, via correo electronico, el documento "Invitacién a Cotizar ESAP",
acompaniado de sus respectivos anexos y el formato de solicitud de cotizacion. El formato de solicitud de
cotizacion fue disefiado para obtener precios unitarios de los tiempos de comida y alimentos de mayor rotacién.

Resultados del proceso:
e Se recibieron cotizaciones por parte del proveedor actual y de las siguientes entidades:
- Empresa Servinutrir SAS
- Alejandra Garcia (Persona natural)

o Dos proveedores declinaron la invitacion a cotizar.
e Se presentaron las siguientes preguntas al estudio de mercado:

- ¢Qué posibilidad hay de articular planes de almuerzo/valeras de consumo con los
incentivos asociados a los funcionarios de planta? O en su defecto ;Manejar valeras para
descontar en la némina para los empleados de planta?

Respuesta: No es posible el manejo de valeras por descuento, toda vez que a los funcionarios
de planta no se les puede realizar descuento, dados los acuerdos sindicales preexistentes.

- Envista de las reparaciones y adecuaciones necesarias para la prestacion del servicio, es posible
manejar un canon de arrendamiento negociado durante los primeros dos meses de la siguiente
manera: 1 mes el cobro del 10% del canon de arrendamiento, el 2 mes el cobro del 20% del
canon y el 3 mes el cobro del 50% del canon.

Respuesta: No es posible realizar cambios en el valor del canon de arrendamiento, toda vez que
ya cuenta con un descuento respecto al sector.

- Envistade las reparaciones y adecuaciones me demoraria 20 dias después del inicio del contrato
para brindar opciones de almuerzo
Respuesta: No se acepta la observacion, toda vez que se requiere asegurar la prestacion del
servicio desde el 1 de abril del corriente.

- Envista de que los equipos deben ser disefiados a medida, que tan viable es que el arrendatario
los mande a hacer y posteriormente la ESAP los pague por medio del arriendo. Esto, con el fin
de que la ESAP tenga dotada la cocina a medida y con equipos de buena calidad.

Respuesta: No se acepta la observacion toda vez que no se encuentra desde la misionalidad de
la ESAP, la necesidad de adquirir equipos para la preparacién y distribucién de alimentos.

Considerando la baja respuesta obtenida en el estudio de mercado realizado en febrero y las preguntas
planteadas por los potenciales oferentes, la Direccidn de Bienestar Universitario llevé a cabo una revision del
estudio inmobiliario con el objetivo de garantizar la prestacion del servicio de alimentacion. Para ello, se disefio
y aplicd un factor de correccidn que ajuste el valor del canon de arrendamiento. Esta medida busca promover
la oferta alimentaria y las adecuaciones necesarias para iniciar la operacion el proximo 1 de abril de 2024.

Con base en las respuestas al estudio de mercado y la oferta econdmica presentada por los posibles oferentes,
se realizd una comparacion detallada de la necesidad con respecto a los precios maximos fijados en la invitacion
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a cotizar y, como resultado de este andlisis, la Direccién de Bienestar Unjversitario determiné que la oferta méas
favorable para la ESAP es la presentada por el oferente GASTRONOMIA CAPITAL SAS. Esta oferta cumple
con todos los requisitos establecidos en los estudios previos.

7.1 DEFINICION DEL CANON DE ARRENDAMIENTO
Para la definicion del canon de arrendamiento, y teniendo en cuenta toda la informacién anterior, se realiza el
siguiente analisis:

Zona Local Area Valor Canon Valor m2
Esmeralda 370| $ 19.800.000 $ 53.514
Esmeralda 384| $ 16.790.000 $ 43.724
Quinta Paredes 450 $ 17.740.000 $ 39.422
Quinta Paredes 350 $ 18.150.000 $ 51.857

Valor Promediom2| $ 47.129

Valor del m2 para locales comerciales de la UPZ donde se encuentra ubicada la ESAP

Considerando la ubicaci6n estratégica de la cafeteria de la ESAP en una zona con precios elevados en el sector
inmobiliario por metro cuadrado, es importante reconocer la importancia de mantener un equilibrio entre la
viabilidad econdmica del arrendamiento y el bienestar de la comunidad académica, teniendo en cuenta que el
canon de arrendamiento, hace parte de la estructura de costos para la fijacién de los precios de alimentos a
comercializar dentro del local.

En primer lugar, la mision de la ESAP esta intrinsecamente ligada al bienestar y desarrollo integral de sus
estudiantes, docentes y personal administrativo; por lo cual dentro de los servicios esenciales ligados al
bienestar de la comunidad se encuentra la oferta de alimentos accesibles y saludables, que contribuyan a la
calidad de vida. Dentro de este contexto, el canon de arrendamiento de la cafeteria debe ser ajustado de manera
que permita a los contratistas ofrecer alimentos a precios accesibles para la comunidad académica. Esta medida
no solo garantiza la satisfaccion de las necesidades béasicas de alimentacién de los miembros de la ESAP, sino
que también promueve un entorno inclusivo, donde todos los miembros de la comunidad académica puedan
acceder a una oferta alimentaria adecuada sin que el factor econémico sea una barrera, siendo principalmente
los miembros de la comunidad estudiantil que se encuentran en riesgo de vulnerabilidad socioeconémica
quienes gozaran de este beneficio.

Ademas, la reduccién del canon de arrendamiento proporciona un marco propicio para el desarrollo de
actividades de promocién de alimentacién saludable. La direccion de bienestar puede aprovechar esta
oportunidad para implementar programas educativos, eventos y campafias que fomenten habitos alimentarios
saludables entre la comunidad académica. Esto no solo impactara positivamente en la salud y el bienestar de
los miembros de la comunidad, sino que también contribuird a la formacién de ciudadanos conscientes y
responsables.

Es asi como la disminucion del canon de arrendamiento de la cafeteria de la ESAP no solo responde a la
necesidad de mantener precios accesibles para los alimentos, sino que también respalda la promocion de la
salud y el bienestar dentro de la comunidad académica. Es una medida integral que busca equilibrar los
aspectos econdémicos con el compromiso institucional de proporcionar un ambiente propicio para el desarrollo
personal y académico de todos sus miembros.

Teniendo en cuenta las necesidades especificas de la Direccidn de Bienestar en relacién a la oferta alimentaria
y el uso exclusivo del espacio para la comunidad Esapista, se disefié un factor de correccion el cual pretende
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ajustar el valor del m2 de la zona destinada a la preparacién y distribucion de alimentos, este factor de
correccion disminuye el valor del m2 dadas las condiciones del espacio y tiene como objetivo buscar mejorar
los precios de la oferta alimentaria de los posibles oferentes.

Factor de correccion: 0,1815 (Se definié teniendo en cuenta que, para la estructura de costos de un restaurante,
y dada la exclusividad del espacio, se puede presentar una disminucion significativa de las ventas potenciales,
asi mismo, esta disminucién del valor del canon se ve reflejada en las ofertas econdmicas allegadas en el
estudio de mercado)

Finalmente, teniendo en cuenta que el valor del m2 ajustado es de $8.554, el valor del canon de arrendamiento
para el area aproximada de 275,1 m2 se ha definido en DOS MILLONES TRESCIENTOS CINCUENTA Y TRES
MIL DOSCIENTOS CINCO PESOS M/CTE ($2.353.205) para la vigencia 2024; teniendo en cuenta que el
contrato de arrendamiento se suscribira por 2 afios, se realizd la revisidn de la prediccion del indice de precios
al consumidor (IPC) por parte del Banco de la Republica de Colombia, con el fin de estimar el incremento del
canon de arrendamiento para el segundo afio, el cual se estima en DOS MILLONES CUATROCIENTOS
OCHENTA Y CINCO MIL DOSCIENTOS VEINTE PESOS M/CTE ($2.485.220), con un IPC proyectado de
5,61%, no obstante, se aclara que el valor del canon de arrendamiento para el segundo afio correspondera al
incremento realizado con el IPC reportado por el DANE al inicio del afio 2025.

8. CONCLUSIONES
De acuerdo con el ejercicio de anélisis del sector inmobiliario es pertinente concluir que:

e Laexclusividad del espacio para la comunidad Esapista y la variabilidad en la afluencia de personas diariamente,
asi como durante periodos de receso académico requiere una estrategia de ajuste en el valor del metro cuadrado
del espacio destinado a la preparacion y distribucion de alimentos.

e  Se definid un factor de correccion del valor del metro cuadrado basado en la exclusividad del espacio y la
potencial disminucion de ventas, lo que resulta en un valor ajustado de $8.554. Este factor de correccion esta en
linea con los valores de canon de arrendamiento de otras instituciones de educacién superior y técnica, que
llevan a cabo contratos de arrendamiento para la operacion del servicio de cafeteria.

e La busqueda de mejorar los precios de la oferta alimentaria se ha reflejado en la consideracion del factor de
correccion, con el objetivo de incentivar la presentacion de propuestas econdmicas favorables para la comunidad
universitaria.

e El andlisis comparativo con valores de arriendo en otras zonas comerciales y espacios de cafeteria en
instituciones educativas ha proporcionado un marco de referencia para determinar el valor ajustado del metro
cuadrado, asegurando condiciones equitativas y competitivas para la contratacion.

Teniendo en cuenta las anteriores consideraciones, y dado que estan dadas las condiciones para iniciar el proceso de
contratacién, es conveniente, pertinente y oportuno para la ESAP iniciar el proceso de invitacién directa para “Entregar a
titulo de arrendamiento el espacio fisico ubicado en la Sede Central de la ESAP en Bogota para prestar los servicios de
cafeteria y restaurante a la comunidad Esapista”.
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