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l. ASPECTOS GENERALES DEL ESTUDIO PREVIO.

1. DEFINICION O IDENTIFICACION DE LA NECESIDAD Y ANALISIS DEL SECTOR

1.1 DESCRIPCION
GENERAL DEL OBJETO

ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE OFICINAS PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL AREA DE

DEFENSA JUDICIAL Y LA UNIDAD DE DEFENSA JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL DE LA
SECRETARIA GENERAL DE LA POLICIA NACIONAL.

CLASIFICACION
UNSPSC SEGMENTO FAMILIA CLASE PRODUCTO

Servicios de Gestién,

it 2 Alguilery
servicios profesionales S rendErianie dd
80131500 de Empresa, y | Servicios Inmobiliarios 7
e propiedades o
Servicios

= 4 edificaciones
Administrativos.

1.2 VALOR ESTIMADO

El valor estimado para el contrato de arrendamiento es de CINCUENTA Y NUEVE MILLONES
DOSCIENTOS VEINTISIETE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS CON VEINTE
CENTAVOS MONEDA LEGAL ($59'227.999,20)ANCLUIDO IVA, distribuidos de la siguiente manera:

fra RUBRO Y (NLOR VALOR TOTAL
DESAGREGACION UNIDAD DESCRIPCION REC VIGENCIA CANTIDAD EETIMADD ESTIMADO
PRESUPUESTAL B BOIVA INCLUIDO IVA
ARRENDAMIENTO DE BIEN
INMUEBLE OFICINAS PARA
EL FUNCIONAMIENTO DEL
VOB IARIOS sEcen | AREA  DE  DEFENSA
1 ADO-02:02.007-. 000G JUDICIAL Y LA UNIDAD DE 10 2024 4 meses $14'806.999,80 $59'227.999,20
DEFENSA JUDICIAL DEL
NIVEL CENTRAL DE LA
SECRETARIA GENERAL DE
LA POLICIA NACIONAL.
TOTAL VALOR ESTIMADO $59'227 999,20

NOTA 1: para determinar el valor del canon mensual de arrendamiento del presente proceso, se tomé
como referencia la cotizacion presentada por la sociedad inversiones La Orquidea Real S.A.S por valor
de $14°806.999,80, siendo mas favorable para la entidad.

Los servicios publicos de acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica, teléfono e internet estaran a
cargo de la Policia Nacional, una vez se dé el perfeccionamiento e inicio de la ejecucion del contrato.

Nota 2: mediante comunicacion oficial electronica Nro. GS-2024-021738-DILOF del 18/07/2024, el Grupo
Central de Cuentas de la Direccion Logistica y Financiera, emitié concepto donde se da claridad que el
objeto contractual del servicio a adquirir *(...) El arrendamiento de locales comerciales, oficinas, bodegas,
lotes, etc., esta gravado en el impuesto a las ventas a la tarifa general del 19% (...). /l’la

La tarifa del IVA en el arrendamiento de bienes inmuebles es la general, a fecha de hoy es del 19% (...)"

1.3 CERTIFICACION
PLAN ANUAL DE
ADQUISICIONES,
GASTOS DE
FUNCIONAMIENTO Y/O
INVERSION Y/O
VIGENCIAS FUTURAS.

Vigencia 2024:

No. Plan

Na. Fecha de Unidad Recurso Descripcion Cantidad Valor unitario Valor total
compras

ARRENDAMIENTO DE
BIEN INMUEBLE
OFICINAS PARA  EL
FUNCIONAMIENTO DEL

SEGEN DE  DEFENSA k .
1 26/06/2024 536 000G 10 JUDICIAL Y LA UNIDAD DE 4 meses $14°806.999,80 $59°227.999,20
DEFENSA JUDICIAL DEL
NIVEL CENTRAL DE LA
SECRETARIA GENERAL
DE LA POLICIA
NACIONAL.

TOTAL $59'227.999.20
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1.4 CLASE DE Arrendamiento
CONTRATO

Persona natural o juridica, propietaria del bien inmueble o con autorizacién del propietario para
1.5 PERFIL Y CALIDAD i
DE LOS PROPONENTES representarlo que cumple con los requisitos exigidos en el presente proceso.

1.6 IDENTIFICACION DE LA NECESIDAD Y JUSTIFICACION

La Direccion General de la Policia Nacional en cumplimiento a las politicas institucionales de defensa de los intereses de la Institucion,
ha fortalecido las Oficinas de Defensa Judicial de la Policia Nacional, las cuales se encuentran adscritas a la Secretaria General.

Para la atencion de las demandas que cursan ante la jurisdiccion de lo Contencioso Administrativo en los diferentes Despachos
Judiciales de Bogota, Cundinamarca y Consejo de Estado, la Secretaria General de la Policia Nacional, tuvo la necesidad de ubicar
las Oficinas del Area de Defensa Judicial unificandolas en una sola sede, en instalaciones adecuadas y cercanas a las sedes de los
juzgados y tribunales administrativos, en consideracion a la oportunidad que representa para los funcionarios de asistir a las diferentes
actuaciones judiciales como audiencias, presentacion de memoriales y radicaciones de solicitudes y respuestas, a los requerimientos
de los Honorables despachos de lo Contencioso Administrativo que actualmente estan ubicados en el barrio la Esmeralda; toda vez
que las instalaciones de la Secretaria General en la Direccion General de la Policia Nacional resultan insuficientes para el

funcionamiento de los mismos y la Policia Nacional, no cuenta con instalaciones propias ni tampoco los recursos para adquirir
instalaciones.

La Secretaria General, requiere un inmueble para el funcionamiento del Area de Defensa Judicial, que cumpla con las especificaciones
técnicas que se relacionan a continuacion, toda vez que en la actualidad no se cuenta con un espacio para la ubicacion de las
dependencias relacionadas:

1. Elinmueble debe tener un area minima construida de 460 m2, distribuidos en una o dos plantas.
2. Elinmueble debe contar como minimo con (04) parqueaderos.
3. El sitio de parqueaderos debe ser libre o cubierto para el almacenamiento de automotores como vehiculos y motocicletas.

4. Elinmueble debe contar como minimo con (80) puntos de red, con cableado para voz y datos esta area va incluida en el item
namero1.

5. Elinmueble debe contar con cableado estructurado de voz y datos como minimo categoria 6, con sus respectivas canaletas y
puntos de conexion.

6. El predio no debe presentar riesgos de humedad subterranea o problemas de goteras o inundacion ofreciendo estabilidad a la
estructura.

7. Elinmueble debe ubicarse dentro del casco urbano de la ciudad de Bogota D.C., zona del CAN o aledaria a ella y debe permitir
el funcionamiento de oficinas, en zona de comercio.

8. La ubicacidn del inmueble ofrecera facilidades de acceso y medios de transporte, con el fin de garantizar seguridad de
desplazamiento al personal de la Institucion que labore en dicha unidad.

9. Elinmueble debe tener disponibilidad como minimo de cinco (05) baterias de bafios teniendo en cuenta el numero de personal
uniformado que laborara en las instalaciones.

10. El inmueble debe estar a paz y salvo por concepto de impuesto predial y de servicios publicos domiciliarios en el momento de
la entrega fisica del bien por parte del arrendador.

11. El predio en caso de estar sometidos a Propiedad Horizontal o que hagan parte de una edificacién donde funcionen otras
entidades, debera contar con medidores (contadores) de servicios publicos independientes, exclusivos para el area construida
que se va a tomar en arriendo.

12. Las partes acordaran, adecuaciones modulares al inmueble o inmuebles para facilitar su uso, bajo las condiciones requeridas,
de acuerdo con lo siguiente:




Pagina 3 de 23

A ELABORAR ESTUDIOS PREVIOS CONTRATOS
CODIGO: 1LF-FR-0071

FECHA: 17/06/2024

ELABORACION DE ESTUDIOS PREVIOS PARA CONTRATOS

VERSION: 10

POLICiA NACIONAL

A7

Si la Policia asume la instalacion del mobiliario, los muebles instalados para el proceso de adecuacion, seran retirados, con
el cuidado necesario para no causar dafio al inmueble, salvo el deterioro natural por su uso. Las huellas que deje en el

inmueble, el retiro de los muebles sera subsanada y corregida por la Policia Nacional al momento de restituir el inmueble al
arrendador.

> Si el arrendador asume la instalacion del mobiliario, lo realizara de acuerdo con los parametros que determine la Policia

Nacional y deberan estar instalados en el momento de la entrega fisica del bien por parte del arrendador. Dicho costo se
adicionara en el canon de arrendamiento.

13. El arrendador autorizara las adecuaciones o modificaciones adicionales que sean requeridas en el inmueble para su 6ptimo
uso.

14. En cuanto a las reparaciones locativas que sean requeridas, el arrendador se allanara a lo dispuesto por la norma aplicable a
la materia.

Para constatar la existencia o disponibilidad de bienes inmuebles propios con los cuales pudiera suplirse la necesidad, mediante
comunicacion oficial Nro. GS-2024-016216-SEGEN-ARDE. 20.1 del 08/06/2024, el sefior teniente coronel CAMILO ANDRES LOPEZ
RAMIREZ Jefe Area de Defensa Judicial de la Secretaria General, solicitd a la sefiora brigadier general OLGA PATRICIA SALAZAR
SANCHEZ, Directora de la Direccion Logistica y Financiera de la Policia Nacional, “(...) ordene a quien corresponda sea emitido
conceplo de viabilidad juridico Catastral de las instalaciones de la oficina para el funcionamiento del Area de Defensa Judicial y la
Unidad de Defensa Judicial de la Secretaria General de la Policia Nacional ubicada en la ciudad de Bogota D.C., en la Calle 44B No

55-93, barrio la esmeralda, con el fin de establecer la conveniencia y viabilidad para la renovacion del proceso de contrato de
arrendamiento.

De igual manera se emita avalio del canon de arrendamiento en el inmueble antes descrito, teniendo en cuenta la finalizacién del
contrato PN-DIRAF-06-1-10301-23, esto es el 31 de agosto del 2024.

Asi mismo se solicita la correspondiente certificacion de existencia o disponibilidad de un bien inmueble, con las mismas o similares
caracleristicas, principalmente con cercania a los Juzgados y Tribunales Administrativos aledarios a la Direccion General de la Policia

Nacional, Centro Administrativo Nacional (CAN), a fin de continuar desempefiando las funciones del Area de Defensa Judicial y la
Unidad de Defensa Judicial de la secretaria General (...)".

Que mediante comunicacion oficial Nro. GS-2024-004085-DIFRA-ARBIN-GEPRE-1 5.2, de fecha 25/06/2024, suscrito por el sefior
coronel EDGAR FERNANDO LOPEZ GONZALEZ, Director de Infraestructura, remitié la comunicacion oficial Nro. GS-2024-004066-
DIFRA-GRUED 29.25, del 25/06/2024, suscrita por el sefior CPS04 LUIS ALEJANDRO BONILLA, ingeniero civil — Universidad de la
Salle, donde emite concepto de habitabilidad del inmueble, encontrando una estructura estable y sin patologias estructurales visibles,
con area construida funcional y con disponibilidad de servicios pulblicos. Se encontraron excelentes condiciones de iluminacion tanto
natural como artificial, asi como disponibilidad de agua potable en todos los niveles. Teniendo en cuenta los aspectos anteriormente,
se considera gue la edificacién se encuentra en éptimas condiciones para ser ocupada por la unidad duefia de la necesidad.
Formato de Avalué para Bienes Inmuebles en donde se establecio el canon de arrendamiento por valor de $ 26'602.542, 00 para el
inmueble ubicado en la Calle 44B # 55-93 (KR 57 4418) Barrio la Esmeralda de la ciudad de Bogota D.C., suscrito por el sefior PRO03
Gustavo Adolfo Galindo Buenhoombre, perteneciente al Grupo de Gestion Predial de la Direccion de Infraestructura — DIFRA, y el

formato de estudio de viabilidad técnico, juridico y catastral de bienes inmuebles para el servicio de la Policia Nacional (2BS-FR-0047)
del 25/06/2024.

Que mediante comunicacion oficial Nro. GS-2024-004082-DIFRA-ARBIN-GEPRE-29.25, de fecha 25/06/2024, se emitid concepto por
parte del sefior mayor HECTOR YESEDT ANGARITA ROJAS, Jefe Area de Bienes Raices de la Direccién de Infraestructura de la
Policia Nacional, quien manifesto: “(...) que segun el registro de bienes inmuebles que reporta el Sistema de Bienes Inmuebles - SIBIN,
actualmente NO se cuenta con un predio o edificacion de propiedad de la Policia Nacional, ubicado en la ciudad de Bogota, que cubra
las necesidades en materia de infraestructura requeridas para el despliegue y funcionamiento de la mencionada unidad policial (...)"

Mediante comunicacién oficial Nro. GS-2024-008273-SEGEN-ARDEJ 20.1 del 19/03/2024, el sefior teniente coronel CAMILO ANDRES
LOPEZ RAMIREZ, Jefe Area de Defensa Judicial de la Secretaria General, solicité al sefior teniente coronel JAVIER ALEJANDRO
MARTIN ALDANA, Jefe Grupo Seccional de Inteligencia Policial MEBOG, estudio de seguridad del inmueble, el cual se dio respuesta
mediante comunicacion oficial Nro. GS-2024-214528-MEBOG-SIPOL-GRUC0O-29.25 del 24/04/2024, suscrito por el sefior teniente
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coronel JAVIER ALEJANDRO MARTIN ALDANA, Jefe Seccional de Inteligencia Policial MEBOG, con la cual indican que mediante
codigo 202402016101030000028936, el cual tiene clasificacion “Restringido”.

De acuerdo a la necesidad existente, se puede sefialar que el arrendamiento de este inmueble es la mejor opcién para satisfacer la
necesidad, pues cuenta con 466 metros cuadrados construidos, retne las mejores condiciones técnicas - econdmicas y se ajusta a las
necesidades para el funcionamiento del Area de Defensa Judicial dependencia perteneciente directamente a la Secretaria General de
la Policia Nacional, ademas se encuentra ubicado en cercania de la sede de los despachos judiciales de lo contencioso administrativo,
es decir en el barrio la Esmeralda de la ciudad de Bogota D.C., con lo cual suple la necesidad existente en la Secretaria General y las
dependencias adscritas a ella.

Teniendo en cuenta que estas dependencias realizaran las labores administrativas y que no cuentan con instalaciones propias, se
requiere el arrendamiento del inmueble, sustentado en las siguientes condiciones técnicas:

Orden técnico: cuenta con acometida de servicios publicos, cinco (05) bafios, cuatro (04) parqueaderos para carros, tiene varias vias
de acceso, ochenta (80) puntos de red para datos y voz, patio o areas libres, zona de recepcion y espacio necesario para las Oficinas
del Area de Defensa Judicial, donde laboraran los abogados que representan los intereses litigiosos de la institucion ante los Juzgados
de Bogota, Tribunales de Cundinamarca (administrativos, penales y laborales) y las Altas Cortes.

Ubicacidn: esta ubicado en el barrio la Esmeralda de la Ciudad de Bogot3, facilitando el desplazamiento de los funcionarios hacia los
despachos judiciales, para satisfacer la defensa de los intereses institucionales de las diferentes acciones ante las autoridades judiciales
de lo contencioso administrativo.

Lo antes descrito demuestra el cumplimiento de lo establecido en el Instructivo No. 024 DIPON-DIRAF del 14/19/2020 “Lineamientos
para suscribir contratos de arrendamiento de bienes inmuebles por parte de la Policia Nacional”.

Verificando el Decreto 0199 2024 “Por el cual se estable’el Plan de Austeridad del Gasto 2024 para los 6rganos de hacen parte del
Presupuesto General de la Nacion”, los funcionarios de duefios de la necesidad que firman en presente estudio previo, se acogen al
mismo teniendo en cuenta la necesidad a satisfacer.

El contrato de arrendamiento del inmueble descrito en este objeto se requiere a partir del 01 de septiembre de 2024.

2, ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS DEL PROCESO

Para realizar el analisis de los antecedentes administrativos se consultd la pagina www.colombiacompra.gov.co revisando
los contratos que se suscribieron por la entidad, durante las ultimas tres (03) vigencias (2021, 2022 y 2023), con objeto
igual o similar y especificaciones técnicas similares a las requeridas en el presente estudio, encontrando las siguientes,

asi:
NUMERO DEL :
UN‘S‘;%;’?::?;’;?:NTE CONTRATO Y FECHA OBJETO N:,g&osge ACIERTOS PROBLEMAS
DE SUSGRIPCION
ARRENDAMIENTO DE BIEN
INMUEBLE — OFICINAS PARA
ADME"LFI‘ETC&?R, - EL FUNCIONAMIENTO DEL S orh s
FIANGIERA T KTAeE 06-1-10128-21 del AREA DE DEFENSA Y LA | oo PLANEACION Y onratsta “cumphid ‘a
22/09/2021 UNIDAD  DE  DEFENsa | ENDIRAFCD 2012021 EJECUCION cahalidad las clauslas
TULIO GONZALEZ estipuladas del contrato.
St JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL
DE LA SECRETARIA GENERAL
DE LA POLICIA NACIONAL
ARRENDAMIENTO DE BIEN
DIRECCION INMUEBLE — OFICINAS PARA
ADMINISTRATIVA Y EL FUNCIONAMIENTO DEL El Contratista cumplié
FINANCIERA / 06-1-10200-22 del AREA DE DEFENSA Y LA PN DIRAF CD 281 PLANEACIONY | a cabalidad las
INVERSIONES LA 29/11/2022 UNIDAD  DE  DEFENSA 2022 EJECUCION clausulas estipuladas
ORQUIDEA REAL JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL del contrato
SAS DE LA SECRETARIA GENERAL ’
i DE LA POLICIA NACIONAL
DIRECCION ARRENDAMIENTO DE BIEN . ]
LOGISTICA Y 06-1-10301-23 del INMUEBLE — OFICINAS PARA PN DIRAF CD 372 PLANEACION Y El Contratista cumplié
AN IER 30/10/2023 EL FUNCIONAMIENTO DEL 2023 EJECUCION a cabalidad las
AREA DE DEFENSA Y LA
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INVERSIONES LA UNIDAD DE DEFENSA clausulas estipuladas
ORQUIDEA REAL JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL del contrato,

S.AS. DE LA SECRETARIA GENERAL
: DE LA POLICIA NACIONAL

- Informacion verificada y aprobada por los funcionarios duefios de la necesidad que firman el presente
estudio previo.

3. FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE SOPORTAN LA MODALIDAD DE SELECCION

El Area de Defensa Judicial de la Secretaria General de la Policia Nacional de Colombia en coordinacién con la Direccidn
Administrativa y Financiera, establece la modalidad de CONTRATACION DIRECTA — ARRENDAMIENTO DE BIENES
INMUEBLES, de conformidad con la normatividad vigente, articulo 2, numeral 4, literal i), de la Ley 1150 de 2007, en
concordancia con la SUBSECCION 4 — CONTRATACION DIRECTA, articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015,
que expresa: “Arrendamiento de bienes inmuebles. Entidades Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles
mediante contratacién directa para lo cual deben seguir siguientes reglas:

v" Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en |a ciudad en la que la Entidad Estatal requiere el inmueble.

¥" Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las necesidades identificadas y las
opciones de arrendamiento, analisis que debera tener en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y
contratacion publica.

Por lo anterior, la Policia Nacional tiene la necesidad de arrendar un inmueble, para suplir |a necesidad toda vez que en
las instalaciones de la Direccién General no se cuenta con el espacio suficiente que permita el funcionamiento del Area
de Defensa Judicial y la Unidad de Defensa Judicial Nivel Central, para soportar lo anterior, el jefe del Area Defensa
Judicial solicité a la Jefatura de Administracién de Recursos, mediante oficio GS-2024-0162016-SEGEN del 08/06/2024,
emitir concepto frente a la disponibilidad de un bien inmueble en la Policia Nacional, que cumpla con las caracteristicas
requeridas para el funcionamiento del Area de Defensa Judicial y la Unidad de Defensa Judicial Nivel Central de la
Secretaria General de la Policia Nacional; ante lo cual mediante oficio GS-2024-004082-DIFRA del 25/06/2024, menciona
(...) “En atencién a la comunicacion oficial Nro. GS-2024-016216-SEGEN de/ 08/06/2024, mediante la cual solicita emitir
concepto y de disponibilidad de un predio el funcionamiento del Area del Area de Defensa Judicial y la unidad de defensa
Jjudicial nivel central de la secretarfa general de la Policia Nacional, requerido para adelantar el proceso contractual de
arrendamiento del inmueble ubicado en la calle 44B No 55-93, barrio la esmeralda de la ciudad de Bogots ”
respetuosamente me permito informar a mi coronel, que segtn el registro de informacién que reporta el Sistema de
Informacién de Bienes Inmuebles - SIBIN, actualmente NO se cuenta con un predio o edificacién propiedad de la Policfa
Nacional, ubicado en la ciudad de Bogotd, que cubra las necesidades en materia de infraestructura requeridas para el
despliegue y funcionamiento de la mencionada unidad policial.

Para efectos de continuar con el proceso contractual, se deberén atender los lineamientos para la suscripcién de contratos
de arrendamiento de bienes inmuebles por parte de la Policia Nacional, sefialados en el Instructivo Nro. 024 DIPON -
DIRAF - 70 del 14/09/2020 y la Resolucién Nro. 03049 de 2014 “Por la cual se adopta el Manual de Contratacién de la
Policfa Nacional”, actualizado, modificado y complementado mediante Resolucién Nro. 00090 del 15/01/2019, asi mismo,
lo dispuesto en el Decreto 0199 del 20/02/2024 “Por el cual se establece el Plan de Austeridad del Gasto 2024 para los
organos gque hace parte del Presupuesto General de la Nacién  (...).
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4. CRITERIOS DE SELECCION

4.1. ESPECIFICACIONES TECNICAS MINIMAS

Las condiciones técnicas para el servicio de arrendamiento estan descritas en el Anexo “ESPECIFICACIONES
TECNICAS MINIMAS”, las cuales se verificaran como “CUMPLE" 0 “NO CUMPLE".

411. EXPERIENCIA PROPONENTE

La experiencia del proponente se logra evidenciar durante los diferentes contratos de arrendamiento surtidos con la Policia
Nacional de Colombia, para el funcionamiento del Area de Defensa Judicial, periodos en los cuales ha cumplido a
cabalidad cada uno de los términos y requisitos establecidos en la normatividad vigente.

41.2 NIVEL DE EDUCACION O NIVEL ACADEMICO

No aplica.

41.3 EXPERIENCIA

No aplica.

414 EXPERIENCIA DEL PERSONAL

No aplica.

41.5 CAPACIDAD OPERATIVA

No aplica.

416 OTRAS CONDICIONES TECNICAS VERIFICABLES

No aplica.

417 CONDICIONES TECNICAS ADICIONALES DE CALIFICACION Y SU JUSTIFICACION

No aplica.

4.2 EVALUACION ECONOMICA Y FINANCIERA

No aplica.

4.21 EVALUACION ECONOMICA

No aplica.
4.22 FACTORES ADICIONALES DE CALIFICACION Y SU JUSTIFICACION:
No aplica.

4.2.3 CRITERIOS DE DESEMPATE

No aplica.
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5. CONDICIONES

5.1. LUGAR ARRENDAMIENTO

Este inmueble se encuentra ubicado en la calle 44B No. 55-93, barrio la Esmeralda/,de la ciudad de Bogota D.C., matricula
inmobiliaria 50C-94247, parqueaderos y areas comunes de uso exclusivo.

5.2. FORMA DE EJECUCION

El servicio de arrendamiento es de tracto sucesivo y se ejecutara de acuerdo al anexo “ESPECIFICACIONES TECNICAS/
MINIMAS".

5.3. PLAZO DE EJECUCION

El plazo de ejecucion del contrato sera de la siguiente manera:

Vigencia 2024: a partir de la suscripcion del acta de inicio previa aprobacion de la garantia Unica y hasta el 31/12/2024 /

5.4. FORMA DE PAGO

La Policia Nacional — Direccion Logistica y Financiera cancelara el valor del contrato de la siguiente forma: /

Vigencia 2024:

Se efectuaran, (04) pagos por valor de CATORCE MILLONES OCHOCIENTOS SEIS MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y
NUEVE PESOS CON OCHENTA CENTAVOS MONEDA LEGAL INCLUIDO IVA ($14°806.999,80) cada uno, para un total

de CINCUENTA Y NUEVE MILLONES DOSCIENTOS VEINTISIETE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS - /
CON VEINTE CENTAVOS ($59°227.999,20) mes vencido, moneda legal colombiana, luego de la radicacion de la factura -

y certificacién de recibido a satisfaccion por parte del supervisor del contrato, junto con los documentos requeridos por la
Direccion Logistica y Financiera, de acuerdo al derecho a turno y a la disponibilidad del Plan Anual de Caja (PAC).

Si los documentos de la referencia no se reciben dentro del plazo establecido o si recibidos son devueltos por
inconsistencias tales como la falta de informacién o mal diligenciamiento de los mismos, la Policia Nacional - Direccion
Logistica y Financiera, reprogramara el valor a cancelar una vez se hubieren subsanado las observaciones, se haya

cumplido con el tramite documental dentro del plazo indicado y de acuerdo al derecho a turno y a la disponibilidad del
Plan Anual de Caja (PAC).

Nota 1: los servicios publicos de acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica, gas natural y teléfono estaran a cargo
del arrendatario una vez se dé inicio al perfeccionamiento y ejecucion del contrato. El servicio de internet sera el
suministrado por el canal de datos de la Policia Nacional.

Nota 2: para la facturacion de los bienes y/o servicios contratados debera tener en cuenta los lineamientos y parametros
contemplados en la Resolucion No. 0165 del 01 de noviembre de 2023 “Por la cual se desarrolla el sistema de facturacion,
los proveedores tecnologicos, se adopta la version 1.9 del anexo técnico de factura electronica de venta, se expide el
anexo tecnico 1.0 del documento equivalente electronico, y se dictan otras disposiciones en materia del sistema de
facturacion” y en la Circular Externa 042 del 26/12/2023 del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, mediante la cual
se implementa el “SISTEMA FACTURACION ELECTRONICA DEL SIIF NACION", esto en caso de que aplique.
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5.5. SUPERVISOR

El supervisor del futuro contrato sera el Jefe del Area Defensa Judicial, o quien haga sus veces, o quien con posterioridad
designe la Direccion Logistica y Financiera, quien verificara la ejecucion idonea y el cumplimiento del objeto del contrato
de acuerdo con las funciones asignadas en los Articulos 83 "Supervision e interventoria contractual” y 84 "Facultades y
deberes de los supervisores y los interventores" de la Ley 1474 de 2011 "Por la cual se dictan normas orientadas a
fortalecer los mecanismos de prevencion, investigacion y sancién de actos de corrupcion y la efectividad del control de la
gestion publica” y en la Resolucion No. 00090 del 15 de enero de 2018, quien deberd presentar informes de supervision
de manera mensual durante la ejecucion del mismo ademas de los que le sean requeridos en la mencionada Resolucion.

El supervisor del contrato debera presentar informes de supervision de manera mensual durante la ejecucién del mismo,
ademas de los que sean requeridos en la mencionada Resolucion, los cuales deberan ser publicados en la plataforma del
SECOP II.

5.6. OBLIGACIONES DEL CONTRATISTA

Las obligaciones del contratista estan descritas en el Anexo “OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO”
5.7. OBLIGACIONES DE LA POLICIA NACIONAL

Las obligaciones de la Policia Nacional estan descritas en el Anexo “OBLIGACIONES DE LA POLICIA NACIONAL”
6. FORMA Y PROCEDIMIENTO DE ADJUDICACION

La adjudicacion del presente proceso se realizara en forma total, teniendo en cuenta el anexo “ESPECIFICACIONES
TECNICAS MINIMAS”, y en concordancia a lo establecido en el Decreto 1082 de 2015.

7 ESTIMACION, TIPIFICACION, ASIGNACION DE RIESGOS Y DETERMINACION DE GARANTIAS.

De acuerdo al Manual para la Identificacion y Cobertura de los Riesgos en los Procesos de Contratacion presentado por
la Agencia Colombia Compra Eficiente, en el Anexo analisis del riesgo y la forma de mitigarlo se establece la matriz que
incluye los riesgos identificados en el proceso de contratacion, de acuerdo con la clasificacion, probabilidad de ocurrencia
estimada, impacto, parte que debe asumir el riesgo, tratamientos que se puedan realizar y caracteristicas de su monitoreo,
las cuales se relacionan en el anexo “ANALISIS DEL RIESGO Y LA FORMA DE MITIGARLO"

Como quiera que en |a ejecucion de los contratos celebrados en afios anteriores no se presentaron inconvenientes, la
estimacion del riesgo (probabilidad que el siniestro llegue a ocurrir) corresponde a los porcentajes minimos indicados
dentro de la normatividad vigente, el manual de contratacion para la Policia Nacional y la necesidad de la Institucion, los

cuales se relacionan en el Anexo “ESTIMACION, TIPIFICACION, ASIGNACION DE RIESGOS Y DETERMINACION DE
GARANTIAS".

1. ESTUDIO DEL SECTOR
1. ANALISIS DE LA DEMANDA
Para realizar el analisis de los antecedentes administrativos se consulto la pagina www.colombiacompra.gov.co revisando

los contratos que se suscribieron por la entidad, durante las ltimas tres (03) vigencias, con objeto igual y especificaciones
técnicas similares a las requeridas en el presente estudio, encontrando las siguientes, asi:
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De acuerdo a las gréficas del andlisis de la demanda, se puede establecer que el comportamiento de la adquisicion del
servicio relacionado en la categoria alquiler y arrendamiento de propiedades o edificaciones, obtuvo un mayor gasto
mensual por un valor total de $3.440°127.050.682 demostrando con esto la variacion de los afios 2021, 2022 y 2023 de
servicios inmobiliarios.

2. ANALISIS DEL MERCADO

DESCRIPCION DEL MERCADO

En la actualidad en el mercado colombiano se cuenta con personas naturales o juridicas, en forma individual o conjunta,
consorcio, u otras formas de asociacion, acreditadas en el pais, empresas publicas y/o privadas que pueden suministrar
el servicio de inmobiliaria de acuerdo a las especificaciones técnicas exigidas por la Policia Nacional y suplir las
necesidades de arrendamiento de bodega para almacenaje del componente tecnolégico de esta Oficina Asesora.

El mercado inmobiliario de la ciudad de Bogota, ofrece los servicios de arrendamiento de bodegas de acuerdo a las
necesidades establecidas en las especificaciones técnicas, respecto al area en m2, altura, acceso, ubicacion, acometidas,
entrega de los elementos dentro de los términos y fechas establecidas por el contrato, con una garantia de uso por el
término que la Policia Nacional considere pertinente y con capacidad de produccién de un 100% de la materia prima
exigida.
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MODALIDAD DE
SELECCION DEL

CONTRATISTA

CONTRATACION DIRECTA

CONTRATACION DIRECTA

CONTRATACION DIRECTA

NUMERO Y OBJETO DEL
CONTRATO

06-1-10128-21

ARRENDAMIENTO DE BIEN
INMUEBLE — OFICINAS PARA EL
FUNCIONAMIENTO DEL AREA DE
DEFENSA Y LA UNIDAD DE DEFENSA
JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL DE LA
SECRETARIA GENERAL DE LA
POLICIA NACIONAL

06-1-10200-22

ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE
— OFICINAS PARA EL
FUNCIONAMIENTO DEL AREA DE
DEFENSA Y LA UNIDAD DE DEFENSA
JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL DE LA
SECRETARIA GENERAL DE LA POLICIA
NACIONAL

06-1-10301-23
ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE —
OFICINAS PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL
AREA DE DEFENSA Y LA UNIDAD DE
DEFENSA JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL
DE LA SECRETARIA GENERAL DE LA
POLICIA NACIONAL

CANTIDAD DEL BIEN,
OBRA O SERVICIO

1

AUTORIZACIONES

PERMISOS Y LICENCIAS

REQUERIDAS PARA SU
EJECUCION

N/A

N/A

N/A

VALOR DEL CONTRATO

$155'934.984,10

$143'990.000,00

$145'946.000,00

FORMA DE PAGO-
CONDICIONES DE PAGO
ESTABLECIDAS

PAGOS PARCIALES

PAGOS PARCIALES

PAGOS PARCIALES

PRESUPUESTO CON
CARGO AL CUAL SE HAN
SIDO EJECUTADOS

RECURSO 10

RECURSO 10

RECURSO 10

OFERENTES QUE HAN
PARTICIPADO EN EL
PROCESO

MARCO TULIO GONZALEZ
CAMPOS

INVERSIONES ORQUIDEA REAL
S.AS.

INVERSIONES ORQUIDEA REAL
S.AS.

COMPORTAMIENTO DE
LOS CONTRATISTAS E
IMPOSICION DE
SANCIONES

SIN INCONVENIENTES

SIN INCONVENIENTES

SIN INCONVENIENTES

LUGARES DE ENTREGA

AC 53 No. 58-33

Calle 44B No. 55-93

Calle 44B No. 55-83

ACORDADOS
GARANTIAS EXIGIDASY | DE CUMPLIMIENTO  DEL | DE _ CUMPLIMIENTO  DEL
SINIESTROS CONTRATO. CONTRATO. DE CUMPLIMIENTQ DEL CONTRATO.
A partir del 19/11/2021, previa | A partir del 01/11/2022, previa | A partir del 01/11/2023, previa

VIGENCIA DEL CONTRATO
(PLAZO DE EJECUCION)

aprobacion de la garantia unica y
hasta el 31/08/2022.

aprobacion de la garantia Gnica y
hasta el 31/10/2023.

aprobacion de la garantia Gnica y hasta
el 31/08/2024.

NUMERO DEL PROCESO

PN DIRAF CD 201 2021

PN DIRAF CD 281 2022

PN DIRAF CD 372 2023

. Informacién verificada y aprobada por los funcionarios duefios de la necesidad que firman el presente

estudio previo.
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Panorama macroeconémico inmobiliario 2024

Las condiciones econdmicas siguen siendo resistentes de cara a 2024, pero se espera que el afio que viene sea desigual
para muchos mercados inmobiliarios y tomadores de decisiones. Los riesgos siguen siendo elevados y las sefiales de
previsibilidad sélo surgiran a medida que avance el afio.

Los mercados todavia estan lidiando con la inflacién y, en algunos casos, el riesgo de recesion. Pero los avances de los
bancos centrales a la hora de frenar la inflacién se hicieron evidentes hacia finales de 2023. Esto ha generado un
sentimiento generalizado en el mercado de que las tasas de interés probablemente estén en su punto maximo; Los
mercados anticipan los giros de los bancos centrales y esperan un aterrizaje suave. Sin embargo, dada |a resiliencia de
muchas economias a nivel mundial, se espera que las tasas oficiales se mantengan elevadas hasta bien entrado 2024.
Los efectos retardados del ajuste monetario, la inestabilidad geopolitica y la incertidumbre electoral en las principales
economias estan creando riesgos potenciales adicionales para las perspectivas. El escenario base previsto es una
moderacién del crecimiento econdémico en 2024 en comparacién con 2023, y las perspectivas de recuperacion mejoraran
méas adelante en el afio. Esperamos que el crecimiento sea mas fuerte entre los principales paises de Asia Pacifico,
especialmente India. Las economias europeas —Alemania en particular— corren el mayor riesgo de sufrir un crecimiento
débil o incluso una recesion en la primera parte del afio. Mientras tanto, se pronostica que Estados Unidos y Australia
veran un ritmo de expansion econdémica decente, aunque por debajo de la tendencia. En los mercados inmobiliarios, sin
embargo, esperamos una amplia variacion sectorial y geografica en el préximo ciclo de crecimiento, a medida que
concluyan los ajustes no sincrénicos del dltimo ciclo y los participantes del mercado superen los desafios actuales.

Normalizacién y retorno de la previsibilidad

La inflacidn esta cayendo en la mayoria de las principales economias del mundo, lo que significa que esté volviendo una
mayor previsibilidad a los precios al consumidor y al productor, y también a los costos de construccién, incluso si seguiran
siendo altos. Las tasas de interés en la mayoria de las economias desarrolladas han alcanzado su punto méximo después
de un agresivo ajuste monetario en 2022 y 2023, y es probable que las tasas de interés se mantengan estables hasta que
comience el ciclo de recortes a mediados o finales de 2024. Dado que los movimientos futuros de las tasas de politica
probablemente serén a la baja, el endeudamiento los costos caeran. Es posible que las tasas de mercado aln enfrenten
volatilidad, pero la direccién de la tendencia ahora es bajista, o que proporciona cierta previsibilidad a los costos futuros
de la deuda. Las perturbaciones relacionadas con la pandemia (en los hébitos de compra de los consumidores, el comercio
internacional y el comercio electrénico) ya se han asentado en gran medida y alinearan la demanda logistica con las
tendencias histéricas de crecimiento, donde los procesos de desarrollo se estan desacelerando en los mercados mas
maduros. La utilizacién de oficinas ha mejorado a nivel mundial y se ha estabilizado principalmente en Asia y partes de
Europa. En EE. UU., los mandatos de regreso a la oficina se han generalizado y esperamos que la utilizacion continte
aumentando gradualmente en 2024 y que se revitalicen los CBD con un renovado tréfico peatonal durante el dia y una
demanda minorista.

Inversion estratégica.

Quizas la mayor tarea para los inversores inmobiliarios en 2024 sea equilibrar los desafios financieros y de gestiéon de
activos dentro de sus carteras existentes, con el deseo de desplegar capital en activos en demanda y aprovechar las
oportunidades durante los proximos 12 a 24 meses. Una caracteristica definitoria de los inversores exitosos sera la
ambidestreza: la capacidad de ejecutar estrategias ofensivas y defensivas, desplegar recursos de manera efectiva y tomar
decisiones con conviccion en un clima adn incierto. Muchos gestores de inversiones tienen que lidiar con cosechas de
rentabilidad de cero a negativos, lo que genera desafios adicionales, incluida la retencidn de talentos.

La deuda en el foco de atencién

En un mercado donde el crédito sigue disponible y activo, la estabilidad y previsibilidad de las tasas de interés seran mas
importantes para mejorar la actividad del mercado de inversién que el nivel de los costos de endeudamiento por si solo.
Las estrategias de crédito inmobiliario seguiran siendo el centro de atencion en medio del entorno de tasas de interés
elevadas y estan surgiendo nuevas fuentes de deuda para complementar las opciones de financiamiento en mercados y
sectores donde los prestamistas son mas cautelosos. Dadas las caidas en los valores inmobiliarios hasta la fecha, habra
muchas situaciones en las que se requerira nuevo capital para cumplir con los acuerdos de servicio de la deuda. Sin
embargo, los vencimientos de los préstamos catalizaran la actividad transaccional y, en algunos casos, las dificultades.
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El aumento de la originacién de préstamos en 2024 proporcionaré datos mas claros sobre el valor de las propiedades
para prestamistas, inversores y tasadores.

La sensacién de que las tasas de interés han alcanzado su punto maximo ayudara a mejorar los volumenes de
transacciones y estabilizar los precios, pero hara falta tiempo y una estabilidad prolongada en las tasas de indice para
desbloquear aln més el polvo seco. A principios de 2024, Estados Unidos se encuentra mas avanzado en su ciclo de
ajuste de precios, seguido de Europa y luego Asia Pacifico. Pero el mercado inmobiliario no se puede jugar precisamente
desde una perspectiva temporal. Esperar el momento perfecto para actuar en estrategias de mediano y largo plazo corre
el riesgo de perder oportunidades emergentes y quedarse atras de sus competidores.

Instantaneas por sector

Existen oportunidades de crecimiento en grupos de sectores y micro mercados geograficos, y habra oportunidades en
situaciones de dificultades y esfuerzos de reequilibrio de cartera. Para los inversores, el enfoque en la diversificacion
tomara diferentes formas en los mercados de todo el mundo, e incluso aguellos sectores que actualmente estan “en
desgracia” todavia tienen segmentos interesantes y un lugar en las carteras globales diversificadas.

Los sectores de Vivienda seguiran siendo un punto brillante en 2024 y més alla por muchas razones. Una poblacion
mundial en expansion se esta volviendo mas urbana, lo que significa que las ciudades requieren mas hogares, asi como
una gama mas amplia de tipos y tamarios de hogares. Las tendencias estructurales a largo plazo, como el envejecimiento
de la poblacién, la demanda de educacion y la disponibilidad de vivienda, siguen siendo impulsores criticos de la demanda
de vivienda y seguiran beneficiando las estrategias de inversion de Living en més mercados a nivel mundial. En el corto
plazo, en 2024, algunos mercados experimentaran dificultades y situaciones de microsobreoferta a medida que las tasas
de interés y la concentracién de nuevas construcciones en los mercados en crecimiento tengan un impacto.

El creciente énfasis en la regionalizacion y la fabricacion local continuara en 2024, a medida gue se amplien los esfuerzos
para acercar la produccion al cliente y diversificar las cadenas de suministro. El cambiante panorama global de incentivos
gubernamentales traera nueva manufactura a las economias avanzadas de America del Norte y Europa, impulsando la
demanda de instalaciones industriales y logisticas. La urbanizacion y la evolucién de las preferencias de los consumidores
que priorizan tiempos de entrega cada vez mas rapidos significaran una atencion cada vez mayor a la logistica urbana.
Estas tendencias beneficiaran no sélo a las areas metropolitanas mas grandes sino también a la creciente region del
Sunbelt de Estados Unidos.

El sector de Retail esta preparado para un regreso en evolucion en 2024. Los inversores estan regresando a un sector
que anteriormente en el ciclo transformd su dindmica de oferta y demanda y su perfil de rendimiento y alquiler para ofrecer
retornos atractivos y oportunidades para un crecimiento renovado del alquiler. En Estados Unidos, el comercio minorista
de alta calidad y bien ubicado (especialmente el de alimentacién) ha sido uno de los segmentos de mejor desemperio,
con crecientes asignaciones de inversionistas a medida que los consumidores se mantienen resilientes al estimulo de la
era COVID en medio de un fuerte crecimiento del empleo y los salarios. En Europa, el continuo repunte de los viajes y el
turismo, y el regreso de un crecimiento positivo de los salarios reales a medida gue cae la inflacion, respaldaran la
facturacién en un momento en que las condiciones economicas, por lo demds, son débiles. En China, la inclusion de
algunas formas de comercio minorista en el esquema CREIT deberia impulsar la demanda de activos minoristas; y la
fuerte recepcién del primer REIT minorista de la India en 2023 podria preparar el escenario para una mayor inversion en
centros comerciales de alta calidad durante el préximo ario.

Para obtener mas informacién sobre el mercado global de Data Center Descargue nuestra Gltima investigacion Se preve
que el mercado mundial de centros de datos sera uno de los sectores de mas répido crecimiento en muchas geografias
hasta 2026, y también uno que experimentard cambios continuos. La evolucién de la inteligencia artificial (I1A) desde el
entusiasmo y la exageracién en 2023 hasta una adopcién racional y estratégica en 2024 (dentro del sector inmobiliario y
mas alla) impulsaré tanto una aceleracion en los requisitos para la cantidad de centros de datos como cambios en la
ubicacién, criterios de construccién y funcionamiento de los centros individuales. Por ejemplo, los criterios de seleccion
del sitio de infraestructura de |A favorecen precios de energia mas bajos y costos de tierra mas bajos, y las instalaciones
en la era de la IA necesitaran cada vez mas adaptarse a las necesidades cambiantes de hardware, como las instalaciones
de refrigeracion avanzadas. Navegar por las oportunidades y riesgos emergentes en 2024 en este sector Unico requerira
experiencia estratégica y operativa.
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Vuelo hacia la calidad

Para los ocupantes de bienes raices, consideramos que 2024 sera un afio para solidificar atin mas las politicas en el lugar
de trabajo y alinear las estrategias de cartera con nuevas formas de trabajar y trayectorias de crecimiento revisadas. Los
ocupantes estan trabajando para mejorar las instalaciones existentes y perfeccionar los requisitos de espacio (ubicacion,
calidad, disefio y comodidades) para hacer que la oficina sea "digna de viajar", respaldar los mandatos de regreso a la
oficina, fortalecer el compromiso de los empleados y, en Ultima instancia, impulsar el rendimiento. También habra un
cambio de mentalidad, a medida que los lideres corporativos de bienes raices pasen de operar activos estaticos a
administrar lugares de trabajo dinamicos, y los niveles de ocupacion y los requisitos comerciales cambien en un dia o
semana determinado. La tecnologia serd mas critica que nunca en 2024, a medida que las organizaciones prueben y
aprendan de los pilotos de IA y se esfuercen por aprovechar la riqueza de datos del lugar de trabajo en sus carteras.

Un area en particular que vemos que aumentara ain méas en 2024 es el enfoque de los ocupantes en la sostenibilidad.
Mas del 50% de las empresas mas grandes del mundo por capitalizacion de mercado han anunciado objetivos con base
cientifica que vinculan su futura demanda de construcciéon con un compromiso de carbono. Las regulaciones y los
requisitos de divulgacion corporativa en torno a la sostenibilidad estdn aumentando cada vez mas, lo que lleva a las
empresas (e inversores) a construir edificios mas ecolégicos. Sin embargo, en 20 mercados globales, el 65% de la
demanda general de espacios de trabajo con bajas emisiones de carbono no se cubrird con el stock existente o con la
actual cartera de desarrollo para 2030. Esto presenta una oportunidad significativa para los propietarios o desarrolladores
de edificios sostenibles, especialmente con baja huella de carbono/cero emisiones netas. edificios — para acelerar las
modernizaciones y nuevos desarrollos para satisfacer esta demanda insatisfecha.

El desafio contrario a la intuicion que enfrentaran muchas empresas, a pesar de que muchos mercados globales tienen
un aumento de las vacantes y una demanda general moderada, es que la fuga hacia la calidad en las oficinas ha creado
una fuerte concentracién de la demanda en el extremo superior de la mayoria de los mercados, que ahora son cada vez
mas ajustados. Si bien la nueva ola de construccién aln esta alcanzando su punto maximo en Asia Pacifico, donde la
demanda también sigue siendo més sélida, muchos mercados globales en Occidente (especialmente los EE. UU.) veran
que las entregas de oficinas se desaceleraran significativamente debido a los costos y las opciones de financiamiento
limitadas, lo que limitara ain mas el espacio de alta calidad. opciones en los proximos dos o tres afos. Las probables
dificultades y la posible escasez de capital para los activos de oficinas existentes en 2024, junto con cierta obsolescencia
acelerada, crearan riesgos adicionales para los ocupantes en los préximos afios. Como resultado, los alquileres en la
parte superior del mercado experimentaran un fuerte crecimiento, con potencial de aumentos anuales de dos digitos a
mediano plazo en los espacios de mayor calidad, bien ubicados, dinamicos y sostenibles. Este desequilibrio entre la oferta
y la demanda creara oportunidades de accién temprana tanto para los ocupantes como para los inversores.

Oportunidad en medio del desafio

Si bien las perspectivas para el préximo afio son complejas, matizadas y sugieren un desempefio desigual, el tema
predominante en los mercados inmobiliarios sera el de las oportunidades en medio de los desafios. La relativa estabilidad
en el entorno macroeconémico ofreceréd oportunidades para que los inversores y ocupantes ejecuten estrategias
inmobiliarias que no eran realistas de implementar en 2022 y 2023. Si bien esperamos una volatilidad continua, los
altibajos extremos posteriores a la pandemia en el sector se moderaran y ofreceran resultados mas predecibles, apoyando
la actividad de los actores a lo largo del ciclo de vida inmobiliario. Aquellos que puedan superar los desafios existentes y
la incertidumbre persistente, mientras toman decisiones con conviccion y ejecutan prioridades estratégicas a mas largo
plazo, tendran una ventana para sobresalir.

En 2024, veremos la continuacién de la fase de tocar fondo de los ciclos inmobiliarios no sincrénicos en todas las
geografias y sectores. En este contexto, es probable que se impulsen algunos segmentos de mercado mas fuertes con
vientos de cola estructurales, mientras que los sectores méas desafiados de 2023 buscan brotes verdes a medida que
avanza 2024. También sera fundamental vigilar de cerca la geopolitica, la politica interna y la regulacion en 2024. El afio
que viene habra mas elecciones nacionales que nunca en todo el mundo.

A pesar de |os recientes desafios y los probables obstaculos en el camino por delante, hay razones para ser optimistas a
medida que pasamos las paginas de nuestros calendarios hacia 2024. Las perspectivas a largo plazo para la industria
también son brillantes, impulsadas por las tendencias macroeconémicas seculares que ya se han observado. guiar el
crecimiento del sector. La evolucion del futuro del trabajo, el aumento de la subcontratacién inmobiliaria, los continuos
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flujos de capital, la forma cambiante de la urbanizacién, la aceleracion de la tecnologia y el compromiso con la
sostenibilidad daran forma al panorama inmobiliario durante el resto de la década.

https:/.fvmw.iu.com.coles.’irends-and-insiqhtslresearchfqIobal/panorama—'mmobiliarioalobal
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De acuerdo a las graficas del analisis de la oferta, se puede establecer que el comportamiento de la adquisicion del
servicio relacionado en la categoria alquiler y arrendamiento de propiedades o edificaciones, obtuvo un mayor gasto
mensual por un valor total de $98.410.829.949.848; demostrando con esto la variacion de los afios 2021, 2022 y 2023 de

servicios inmobiliarios.

IDENTIFICACION DEL PROVEEDOR

Persona juridica, propietaria del bien inmueble o con autorizacién del propietario para representarlo, que cumpla con los
requisitos exigidos en el presente proceso.

DIRECTORIO DE SECOP Il

El dia 12/08/2024 se realizé la consulta en el directorio del SECOP |1, de las empresas que pueden suministrar el servicio

requerido en el presente proceso:
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80131500

Servicios de gestién, servicios profesionales
de empresa y servicios administrativos

Servicios inmobiliarios

Alquiler y arrendamiento de

propiedad o edificaciones

Colombia

Fuente: https://community.secop.gov.co/Directory/CompanyProfiles/Network/Index

4. MONEDA A CONTRATAR

La contratacion se hara en moneda legal colombiana (pesos colombianos).

5. ANALISIS DE PRECIOS

Para realizar el analisis de precios es necesario tener en cuenta los precios referencia de los siguientes aspectos:
. Precios referencia SECOP (otras entidades)

. Precios histéricos (anteriores contrataciones: Policia Nacional).

. Precios de catalogo o portales web.

. Precios del mercado (cotizaciones).

5.1. PRECIOS REFERENCIA SECOP (OTRAS ENTIDADES)

e Con el proposito de verificar los procesos y las condiciones en las cuales las entidades estatales han adquirido
servicios de arrendamiento similares suscribieron en las Gltimas tres (03) vigencias (2021, 2022 y 2023), se
procedié a verificar la pagina www.colombiacompra.gov.co donde se encontré la siguiente informacion:

DE NOTARIADO Y
REGISTRO

CONTRATISTA: HOTEL
YELLOW

INMUEBLES PARA EL FUNCIONAMIENTO DE
LAS OFICINAS DE REGISTRO DE
INSTRUMENTOS PUBLICOS, UBICACION DE
LAS PLANTAS ELECTRICAS Y ARCHIVO A
CARGO DE LA SUPERINTENDENCIA DE
NOTARIADO Y REGISTRO.

1989 del 16/12/2021

ENTIDAD NUMERO DEL
CONTRATANTE Y OBJETO CONTRATO Y FECHA DE | NUMERO DE PROCESQ VALOR
CONTRATISTA SUSCRIPCION
SUPERINTENDENCIA CONTRATAR EL ARRENDAMIENTC DE LOS

CD 1327 DE 2021

$18.762.371,00

ICBF
BOGOTA

REGIONAL

ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO
AL ICBF EL INMUEBLE UBICADO EN LA
CALLE 23D NO. 100-26, EN LA LOCALIDAD
DE FONTIBON DE LA CIUDAD DE BOGOTA,
FOLIO DE MATRICULA NO. 50C-662709;

11012522022 del

$173.051.482,05

SEDE AUTOMOTORES DE LA UNIDAD
NACIONAL DE PROTECCION.

T HURTaDe | CHIP AAAQO77RUHY; CEDULA CATASTRAL 1011212022
AL FB 37 100 17 PARA EL FUNCIONAMIENTO DE
LAS OFICINAS DEL CENTRO ZONAL
FONTIBON.
CONTRATAR EL ARRENDAMIENTO DE UNA
UNIDAD NACIONAL DE | BODEGA PARA EL MANEJO DEL PARQUE
PROTECCION - UNP AUTOMOTOR DE LA CIUDAD DE BOGOTA
POR EL PROGRAMA DE PROTECCION Y
CONTRATISTA: ESTABLECIMIENTO DE LAS SR S COUNE-122:2023 ¥ 10070 520,00
PIZANTE 5. A DEPENDENCIAS Y TRABAJADORES DE LA

Una vez analizado

el cuadro anterior de los contratos publicados en la pagina web de Contrataciéon Publica

www.colombiacompra.gov.co, se evidencia que no se pueden tomar como referencia en el presente estudio, ya que de
los datos registrados, se deduce que el valor estimado por metro cuadrado de arrendamiento depende directamente de
las caracteristicas técnicas, ubicacién y estado del inmueble, presentado variabilidad de acuerdo a la destinacién y uso
del mismo, razén por la cual estos valores no seran tenidos en cuenta para el presente estudio de mercado.
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« Informacion verificada y aprobada por los funcionarios duefios de la necesidad que firman el presente
estudio previo.

5.2, PRECIOS HISTORICOS

Para el andlisis histérico de precios, se toma el contrato de arrendamiento efectuado durante la Gltima vigencia por parte
de la Policia Nacional, asi:

. VALOR UNITARIO
ENTIDAD CONTRATANTE NUMERO DE .

¥ CONSTRATISTA BolRATd DESCRIPCION VALOR UNITARIO PROI‘;IE:CTADDO CON

(9.28%)

ARRENDAMIENTO DE  BIEN
INMUEBLE OFICINAS PARA EL
FUNCIONAMIENTO DEL AREA DE
DEFENSA JUDICIAL Y LA UNIDAD
DE DEFENSA JUDICIAL DEL
NIVEL CENTRAL DE LA
SECRETARIA GENERAL DE LA
POLICIA NACIONAL.

iTEM

POLICIA NACIONAL -
1 INVERSIONES LA 06-1-10301-23
ORQUIDEA REAL S.A.S.

$14°807.000,00 $16.181.089,60

Nota: en la actualidad se encuentra vigente el contrato PN DIRAF 08-1-10301-23 con plazo de ejecucion va hasta el
31/08/2024, presenta un valor mensual en la vigencia 2024 de $14°807.000,00 cumpliendo con las condiciones técnicas
solicitadas, el anterior precio se tiene en cuenta para determinar el valor estimado del presente proceso.

De igual manera, segun estudio realizado el valor analizado por metro cuadrado (M2) en el sector para la vigencia 2024
corresponde a ($32.189,13), por lo que el precio ofrecido por la INVERSIONES LA ORQUIDEA REAL es menor,
favoreciendo a la Institucion.

e Informacién verificada y aprobada por los funcionarios duefios de la necesidad que firman el presente
estudio previo.

5.3. PRECIOS DE CATALOGO O PORTALES WEB

Con el fin de obtener los precios del mercado se procedio a solicitar y verificar a través de las paginas web, varias
cotizaciones del mercado inmobiliaria y firmas dedicadas al arrendamiento de este tipo de bienes, obteniendo como
resultado la siguiente informacion:

v Se consultd las paginas web de metro cuadrado.com, asi como de Icasas.com, de dos (2) inmuebles distintos,
teniendo en cuenta que no se encontraron bienes inmuebles que cumplieran con las caracteristicas de cercania
requeridas para suplir la necesidad.

VERIFICACION PRECIOS WEB N° 1

metrocuadrado.com — Barrio la Esmeralda

De la busqueda en la pagina Web de metrocuadrado.com, se generd la consulta el 12 de agosto de 2024, con los datos
de ubicacion Barrio la Esmeralda, tipo de inmueble Casas — Oficinas, fueron generados los siguientes resultados:
URL:https://www.metrocuadrado.com/inmueble/arriendo-oficina-bogota-la-esmeralda-4-banos-2-garajes/10457-
M2905520, bien inmueble en arrendamiento con las siguientes caracteristicas:
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Oficina en Arriendo, LA ESMERALDA
Sector Nicolds da Federmian, Bogots D.C. Area 240 m*

L 260 m*

- Conoce este inmusbie de PROMOTORES DE BIENES INMOBILIARIOS S.AS

ESPLOTACLLAR LOCAL CON OFICINAL, INEN ILUMINADO SOTRE VIA PRINCPALTL PRIMER PISO CONSTA DL AREA DE - E
... RECEPCIOM, AREAS ARIERTAS. 2 BAROS , 1 ESPAGI0 PARA RODEDAJE, 1 LOCAL PEDUEHD COCIMA AMPLIA  EL SEDUNDD . —————_

uriitzamos ‘cockle’ proplas y 48 1erceros para GRetionar ol partal, elaborar Informacion estadistica, cotimizar ta funcionalidad del
wilio y mostrar publicidad relacionada con sus preferencias o travia del andfisis daka navegacion. Mie informenctde.

BIEN O SERVICIO FECHA EMPRESA VALOR

OFICINAS ARRIENDO 12-08-2024 METROCUADRADO 9'200.000,00

Nota: teniendo en cuenta que el valor del canon de arrendamiento mensual, estd supeditado a las caracteristicas
intrinsecas de cada inmueble; No ser4 tenida en cuenta como referencia VERIFICACION PRECIOS WEB N° 1, toda vez
que no cumple con las especificaciones técnicas minimas exigidas en el presente estudio, especialmente los metros
cuadrados minimos requeridos para el funcionamiento de (80) funcionarios.

¢ Informacion verificada y aprobada por los funcionarios duefios de la necesidad que firman el presente estudio
previo.

VERIFICACION PRECIOS WEB N°2
metrocuadrado.com — Barrié la Esmeralda

De la busqueda en la pagina Web de metrocuadrado.com, se generé la consulta el 12 de agosto de 2024, con los datos
de ubicacion Barrio la Esmeralda, tipo de inmueble Casas — Oficinas, fueron generados los siguientes resultados:

URL: https://www.metrocuadrado.com/inmueble/arriendo-oficina-bogota-rafael-nua%C2%BFez-4-qarajes/4836-
M4225277, bien inmueble en arrendamiento con las siguientes caracteristicas:
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BIEN O SERVICIO FECHA EMPRESA VALOR
OFICINAS ARRIENDO 12-08-2024 METROCUADRADO 12°000.000,00

Nota: teniendo en cuenta que el valor del canon de arrendamiento mensual, esta supeditado a las caracteristicas
intrinsecas de cada inmueble; No sera tenida en cuenta como referencia VERIFICACION PRECIOS WEB N° 2, toda vez
que no cumple con las especificaciones técnicas minimas exigidas en el presente estudio, espacio para el archivo
documental, conexiones para internet y metros cuadrados minimos requeridos para el funcionamiento de (80)
funcionarios.

VERIFICACION PRECIOS WEB N°3
fincaraiz.com — La Esmeralda

De la busqueda en la pagina Web de fincaraiz.com, se generd la consulta el 12 de agosto de 2024, con los datos de
ubicacion Barrio la Esmeralda, tipo de inmueble Casas — Oficinas, fueron generados los siguientes resultados:

URL: https:/fwww.fincaraiz.com.co/inmueble/oficina-en-arriendo/la-esmeralda/bogota/10912444,  bien inmueble en
arrendamiento con las siguientes caracteristicas:
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BIEN O SERVICIO FECHA EMPRESA VALOR
OFICINAS ARRIENDO 12-08-2024 FINCARAIZ 13°000.000,00

Nota: teniendo en cuenta que el valor del canon de arrendamiento mensual, estd supeditado a las caracteristicas
intrinsecas de cada inmueble; No seré tenida en cuenta como referencia VERIFICACION PRECIOS WEB N° 3, toda vez
que no cumple con las especificaciones técnicas minimas exigidas en el presente estudio, espacio para el archivo
documental y cercania al sector del CAN.

Los precios de catalogo sefialados en las paginas web antes descritas, no se tomarén en cuenta ya que las caracteristicas
de los bienes y el valor por metro cuadrado no se ajustan a las condiciones técnicas establecidas en la necesidad de
ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE OFICINAS PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL AREA DE DEFENSA JUDICIAL
Y LA UNIDAD DE DEFENSA JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL DE LA SECRETARIA GENERAL DE LA POLICIA
NACIONAL.

¢ Informacion verificada y aprobada por los funcionarios duefios de la necesidad que firman el presente
estudio previo.

5.4, PRECIOS DE MERCADO

Con el fin de obtener los precios de mercado se procedié el dia 08/08/2024 a publicar en la plataforma SECOP |, solicitud
de cotizacion mediante proceso PN-DILOF-SEGEN-008-2024 con ID técnico CO1.BD0S.6509017, cuyo objeto es
ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE OFICINAS PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL AREA DE DEFENSA JUDICIAL
Y LA UNIDAD DE DEFENSA JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL DE LA SECRETARIA GENERAL DE LA POLICIA
NACIONAL., en dénde, se evidenciaron 460 proveedores, 01 interesados y 01 competidor. Allegaron las siguientes
propuestas:
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ARRENDAMIENTC ~ DE
BIEN INMUEBLE
OFICINAS ~ PARA  EL
FUNCIONAMIENTO  DEL
AREA DE  DEFENSA
1 2024 JUDICIAL ¥ LA UNIDAD | 04 MESES $14.806.999,80 $58.227.999,20 $14.806.999,80 $ 59.227.999,20
DE DEFENSA JUDICIAL
DEL NIVEL CENTRAL DE
LA SECRETARIA
GENERAL DE LA POLICIA
NACIONAL.

Por lo anteriormente expuesto, se toma como referencia el valor ofertado por la firma INVERSIONES ORQUIDEA S A'S.,
toda vez que en la cotizacién cargada al SECOP se observa un valor mas favorable al referenciado en el avallo entregado
por el Area de Bienes Raices, ademas cumple con las especificaciones técnicas solicitadas por la Oficina de Tecnologias
de la Informacién y las Comunicaciones de la Policia Nacional.

De igual forma, para el célculo del canon de arrendamiento de la vigencia 2024, se tuvo en cuenta el avallo catastral
emitido por el Grupo de Bienes Raices de la Direccién de Infraestructura de la Policia Nacional, mediante documento
anexo a la comunicacidn oficial GS-2024-004085-DIFRA del 25/06/2024.

o Informacién verificada y aprobada por los funcionarios duefios de la necesidad que firman el presente
estudio previo.

5.5 ANALISIS DEL VALOR ESTIMADO

ARRENDAMIENTO
DE BIEN INMUEBLE
OFICINAS PARA EL
FUNCIONAMIENTO
DEL AREA DE
DEFENSA JUDICIAL
1 Y LA UNIDAD DE N/A NIA $16.181.089,60
DEFENSA JUDICIAL
DEL NIVEL CENTRAL
DE LA SECRETARIA
GENERAL DE LA
POLICIA NACIONAL.

$59.227.999,20 $59.227.999,20

64.724.358,40 $14.806.999,80

(4 meses 2024) (4 meses 2024) $14.806.999,80

(4 meses 2024)

El valor del presente estudio previo, cuyo objeto es el “ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE OFICINAS PARA EL
FUNCIONAMIENTO DEL AREA DE DEFENSA JUDICIAL Y LA UNIDAD DE DEFENSA JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL
DE LA SECRETARIA GENERAL DE LA POLICIA NACIONAL.", se tomé valor cotizado por la sociedad INVERSIONES
LA ORQUIDEA REAL., por un valor total de $59.227.999,20, lo cual es favorable para la entidad y cumple con las
caracteristicas técnicas minimas solicitadas por la entidad.

o Informacién verificada y aprobada por los funcionarios duefios de la necesidad que firman el presente
estudio previo.
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Documentos Anexos al Estudio Previo:

Los documentos seleccionados en la siguiente lista, aplican para el proceso de modalidad Contratacion directa cuyo objeto
es "ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE OFICINAS PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL AREA DE DEFENSA
JUDICIAL Y LA UNIDAD DE DEFENSA JUDICIAL DEL NIVEL CENTRAL DE LA SECRETARIA GENERAL DE LA
POLICIA NACIONAL.”

Aplica
Anexos
Certificacion de la necesidad
Especificaciones técnicas minimas
Constancia de idoneidad y experiencia
Estimacién, tipificacion, asignacién de riesgos y determinacién de garantias.
Analisis del riesgo y forma de mitigarlo.
Ficha técnica.

Obligaciones de la policia nacional.
Obligaciones del contratista.

| N =l | Qul § |

Aplica Formularios adjuntos al estudio previo

Factores de verificacién y ponderacion.
Apoyo a la industria nacional
Indicacién de trato nacional

Experiencia del proponente

Certificacion de contratos para acreditacion de experiencia proponente extranjero sin sucursal o domicilio en
Colombia

Clasificacion proponente extranjero

Acuerdo de confidencialidad (obligatorio)

Sistema de gestién de la seguridad y salud en el trabajo (obligatorio)
Compromiso anticorrupcién (obligatorio)

Capacidad financiera

Certificacion de compromiso del fabricante y/o oferente

Certificacion de la capacidad técnica

Personal, experiencia y tiempos de dedicacion minimos

Carta de compromiso postventa

EOOOOONMEBNODOOODOODO

Carta presentacidn propuesta
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5.6 VALOR ESTIMADO DE LA CONTRATACION

El valor estimado para el contrato de arrendamiento es de CINCUENTA Y NUEVE MILLONES DOSCIENTOS
VEINTISIETE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y NUEVE PESOS CON VEINTE CENTAVOS MONEDA LEGAL
($59°227.999,20) INCLUIDO IVA, distribuidos de la siguiente manera:

RECURSO

RUBRO Y
ke DESAGREGACION UNIDAD DESCRIPCION VIGENCIA CANTIDAD VALOR UNITARIO VALORTOTAL
PRESUPUESTAL ESTIMADG INCLUIDO VA INCLUIDO VA

ARRENDAMIENTO DE
BIEN INMUEBLE OFICINAS
PARA EL
FUNCIONAMIENTO  DEL
SERVICIOS
SEGEN AREA DE DEFENSA " -

1 A_lg;ﬁ%;lﬁ;%soz 10 000G JUDICIAL ¥ LA UNIDAD DE 2024 4 meses $14'806.999,80 $59°227.999,20
DEFENSA JUDICIAL DEL

NIVEL CENTRAL DE LA
SECRETARIA  GENERAL
DE LA POLICIA NACIONAL.

TOTAL VALCR ESTIMADO $59'227.999,20

NOTA 1: para determinar el valor del canon mensual de arrendamiento del presente proceso, se tomé6 como referencia la
cotizacién presentada por la sociedad inversiones La Orquidea Real por valor de $14°806.999,80, siendo mas favorable
para la entidad.

Los servicios publicos de acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica, teléfono e internet estaran a cargo de la Policia
Nacional, una vez se dé el perfeccionamiento e inicio de la ejecucién del contrato.

Nota 2: mediante comunicacion oficial electronica No. GS-2024-021738-DILOF del 18/07/2024, el Grupo Central de
Cuentas de la Direccion Logistica y Financiera, emitié concepto donde se da claridad que el objeto contractual del servicio
adquirir *(...) El arrendamiento de locales comerciales, oficinas, bodegas, lotes, etc., esta gravado en el impuesto a las
ventas a la tarifa general del 19% (...).

La tarifa del IVA en el arrendamiento de bienes inmuebles es la generat,a/f_;a de hoy es del 19%.

./
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\@ pitan JORNY EFREN PONCE TRILLERAS
Analista Contab Jecuciér Decisiones Judiciales - Secretaria General
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ELABORAR ESTUDIOS PREVIOS CONTRATOS

CODIGO: 1LF-FR-0071

-

FECHA: 17/06/2024

ELABORACION DE ESTUDIOS PREVIOS PARA CONTRATOS

VERSION: 10

Otros documentos adjuntos al Estudio Previo

Comunicacion oficial GS-2024-016216-SEGEN -ARDEJ-29.25 del 08/06/2024, solicitud concepto viabilidad
juridico catastral. '

Comunicacion oficial GS-2024-004085-DIFRA-GEPRE-15.2 del 25/06/2024, respuesta conceptos proceso
contractual de arrendamiento de inmueble.

Estudio de viabilidad técnico, juridico y catastral de bienes inmuebles para el servicio de la Policia Nacional
del 25/06/2024.

Comunicacion oficial GS-2024-004066-DIFRA-GRUED-29.25 del 25/06/2024, concepto de habitabilidad y
de infraestructura inmueble Defensa Judicial SEGEN. )

Formato de avallo para bienes inmuebles del 24/06/2024.

Comunicacion oficial GS-2024-004082-DIFRA-ARBIN-29.25 del 25/06/2024, concepto disponibilidad de_
inmueble Defensa Judicial SEGEN.

Comunicacién oficial GS-2024-008273-SEGEN-ARDEJ-29.25 del 19/03/2024, solicitud estudio de seguridad

de instalaciones al inmueble.

Solicitud de cotizaciones a proveedores para el proceso de arrendamiento (GS-2024-022120-SEGEN-
ARDEJ-20.1 del 08/08/2024.

Cotizacién arrendamiento de bien inmueble para el funcionamiento del Area de Defensa Judicial de la
Secretaria General de la Policia Nacional por parte de Inversiones la Orquidea Real S.A.S del 09/08/2024.

Comunicacién oficial GS-2024-021738-DILOF -ARFIN 3.1 del 18/07/2024, concepto sobre si es procedente
o no, el pago del impuesto al valor agregado (IVA). ’

Concepto Ambiental consecutivo No: 173 / DIFRA — PLANE del 17/06/2024~

Comunicacion oficial GS-2024-016446-SEGEN-ARDEJ-20.1 del 11/06/2024, designacion comité técnico
evaluador.

Certificacion plan de adquisiciones gastos de funcionamiento Nro. 536 del 26/06/2024-

Copia escritura publica Nro. 330 -

Copia certificado catastral de matricula inmobiliaria AAAOOSSKHCN. .

Copia certificado de pago Impuesto Predial Unificado matricula inmobiliaria AAAO055KHCN. |
Copia certificada de tradicion y libertad del 07 de junio del 2024. ~

Declaracién expresa del estructurador y duefio de la necesidad del estudio previo. ~

POLICIA NACIONAL
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Cédigo: 1DE-FR-0033 PROCESO: DIRECCIONAMIENTO ESTRATEGICO @
Fecher I3 022004 CERTIFICACION PLAN DE ADQUISICIONES GASTOS DE FUNCIONAMIENTO Fini
Versidn: 4 POLICIA NACIONAL
FECHA [ 2emen02s |
CERTIFICADO No. [ s
UMIDAD DE APORTES DE LA
ERDM _.Jhubbg AFECTACION DEL CODIGO RUBRO PRESUPUESTAL ggﬂn. 'DESCRIPCION DEL BIEN Y/0 SERVICIO (EE._.-".& HACION R10 FONDOS ESPECIALES R16 OTRORECURSO_______
o SQERE GASTO o wr by —_canr | VALORTOTAL | _ cAMT | VALORTOTAL S A EANT:
ARRENDAMIENTO DE BIEN INMUEBLE OFICINAS PARA
EL FUNCIONAMIENTO DEL AREA DE DEFENSA JUDICIAL
DiLOF SEGEN 000G 20131502 SERVICIOS INMOBILIARIOS A-02-02-02.007-002 ¥ LA UNIDAD DE DEFENSA JUDICIAL DEL NIVEL 14.805.899,80 4 59.227.993.20
CENTRAL DE LA SECRETARIA GENERAL DE LA POLICIA
NACIONAL
Relacién de Document ésta certificacién 3
Nota' Sobeitud GS-2024-018201-SEGEN de! 080672024 4 59.227.599,20 = =
Nota Solicitud modificacién GS-2024-018462-SEGEN del 11/07/2024
No. sisco | 514130 |
VALOR TOTAL CERTIFICACION I £9.227.999,20

Subintendente 0SCAR ORLANDO PINEDA'GUIO
Gestor de Planeacion
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