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D. VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO
OBJETO

ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA PERSONERIA
MUNICIPAL DE MONTERIA

CLASIFICACION DE BIENES Y SERVICIOS

De Conformidad con el clasificador de bienes y servicios de Naciones Unidas, version 14 del UNSPSC,
consultado en la pagina web. www.colombiacompra.gov.co/clasificacion, el objeto a contratar se encuentra

codificado asi:
GRUPO SEGMENTO FAMILIA CLASE PRODUCTO cODIGO
80 - Servicios de gestion, 15— Alquiler y 02 — Arrendamiento
- servicios profesionales de 13 - Servicios arrendamiento de de instalaciones
F — Servicios . : s . . 80131502
empresa y servicios inmobiliarios propiedades o comerciales 0
administrativos edificaciones industriales

SECTOR AL CUAL PERTENECE

El sector servicios o sector terciario es el sector econémico que engloba las actividades relacionadas con los
servicios no productores o transformadores de bienes materiales. Generan servicios que se ofrecen para
satisfacer las necesidades de cualquier poblacion en el mundo.

Incluye subsectores como comercio, comunicaciones, centro de llamadas, finanzas, turismo, hosteleria, ocio,
cultura, espectaculos, la administracion publica y los denominados servicios publicos, los presta el Estado o
la iniciativa privada (sanidad, educacion, atencién a la dependencia), entre otros.

Dirige, organiza y facilita la actividad productiva de los otros sectores (sector primario y sector secundario).
Aunque se lo considera un sector de la produccién, propiamente su papel principal se encuentra en los dos
pasos siguientes de la actividad econdmica: la distribucion y el consumo. Recuperado de
(https://es.wikipedia.org/wiki/Sector_servicios)
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A. ASPECTOS GENERALES

En Colombia, el 40,2 % de los hogares estan en arrendamiento para 2023. De ellos, el 91 % de los
arrendamientos son estratos 1, 2 y 3. Por esto, los actores principales del sector piden medidas que sean
Utiles para favorecer el mercado inmobiliario.

De acuerdo con el informe de Oferta de Mercado Inmobiliario de Fedelonjas, la mayor cantidad de oferta de
vivienda en alquiler esta en unidades entre 40 y 60 metros de area. Este es un tema de alta relevancia ahora
que el porcentaje de hogares arrendatarios llegd al 40,2% y pasé a ser el tipo de tenencia predominante en el
pais. Segun el informe, en las cabeceras municipales los hogares en arriendos son el 47,6 %. Es tal la
importancia que tiene en el sector, el mercado asciende a $27 billones.

En el pais, a pesar de que la mayoria de hogares estan estratos 1, 2 y 3, la mayoria de la oferta se concentra
en los estratos 3y 4.

Para la Costa Caribe el area promedio de los estratos medios es de 54 metros. En el estrato 3 donde se
manejan precios de $21.748. En el estrato 4, el valor es de $26.771 por metro de alquiler.

‘/\ Estos son los precios de los arriendos
“1%% | por metro cuadrado en Colombia

*Para agosto de 2023 en estratos 3y 4

M Costa Caribe

Estrato 3: $21.748
Estrato 4: $26.771

B Antioquia
Estrato 3: $23.891
Estrato 4: $30.026

MW Bogota

}' Estrato 3: $21.456

Estrato 4: $32.156

Estrato 3: $16.973
Estrato 4: $21.046

W Valle del Cauca

Estrato 3: $14.659
Estrato 4: $19.075

Elaborado por: Con informacion de:

Un servicio Valora Analitik Fedelonjas

VALORA

Contactenos: 88 Info@valoraanalitik.com 1@:.:‘) www.valoraanalitik.com N @valoraAnalitik

Imagen: Valora Analitik

De acuerdo con el Dane, la mayoria de los hogares en arriendo, estan en estrato 1 (27,5 %), 2 (34 %) y 3
(24,1 %). El 85% de los propietarios de viviendas en alquiler pertenecen a los estratos 1, 2 'y 3 y son
personas de la tercera edad que no tienen pensién y dependen de sus arriendos para su subsistencia.
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En cuanto a la distribucion por regiones, esta es asi. En Bogota hay 1,55 millones de hogares; en Antioquia,
1,09 millones; en Valle, 726.000 hogares, y en Risaralda, 165.000 hogares. Sobre cémo se ha movido el
valor de los canones de arriendos, este ha sido del 4,88 % en lo que va de 2023, mientras que la inflacién
suma a 6,68 %. El tope maximo autorizado para el reajuste este afio es de 13,12 %.

Asi es la distribucion de la demanda
de arriendos en Colombia

*Para agosto de 2023

34%

Estrato 1 27,5%
Estrato 3 241%

Estratos 4y 5 14,44%

Elaborado por: Con informacidn de:

Un servicio Valora Analitik Fedelonjas

Contactenos: &8 info@valoraanalitik.com @;-‘ www.valoraanalitik.com Y @valoraAnalitik

Imagen: Valora Analitik
1. Econdmico.

Actividades inmobiliarias Para el afio 2023pr, el valor agregado de las actividades inmobiliarias crece 1,9%,
respecto al afio 2022p. En el cuarto trimestre de 2023pr, el valor agregado de las actividades inmobiliarias
crece 1,9% en su serie original, respecto al mismo periodo de 2022p. Para la serie ajustada por efecto
estacional y calendario, el valor agregado crece en 0,5%, respecto al trimestre inmediatamente anterior (ver
tabla 10).

Tabla 10. Actividades inmobiliarias
Tasas de crecimiento en volumen’

Cuarto trimestre 2023P"

Tasas de crecimiento (%%)

Serie ajustada por efecto

Seria: orlol estacional y calendario

Actividad econémica

Ano total Anual Trimestral
20237y 20237 1v /s 2023 vy
2022 2022°-1v 20237111
Actividades inmobiliarias 1.9 1.9 0.5

Fuente: DANE, CT
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Poblacién ocupada segiin rama de actividad

Total nacional mes

En el mes de diciembre de 2023, el numero de personas ocupadas en el total nacional fue 22.864 miles de
personas. Las ramas que mas aportaron positivamente a la variacion de la poblaciéon ocupada fueron
Comercio y reparacion de vehiculos (1,4 puntos porcentuales); Actividades profesionales, cientificas,

técnicas y servicios administrativos (0,6 puntos porcentuales) y Alojamiento y servicios de comida (0,4 puntos
porcentuales).

Tabla 1. Distribucion porcentual, variacion absoluta y contribucion a la variacion de la poblacion ocupada
segln rama de actividad*
Total nacional

Diciembre (2022 - 2023)

Total nacional

Diciembre Distribucion % Variacién Contribucién en

Rama de actividad

Diciembre

2022 2023 2023 absoluta p.p.
Poblacién ocupada 22.468 22864 100 396
Comercio y reparacion de vehiculos 3814 4133 181 319 14
Actividades profesionales, cientificas, técnicas y servicios administrativos 1828 1,966 86 138 06
Alojamiento y servicios de comida 1.55% 1.647 7.2 96 04
Transporte y almacenamiento 161 1665 73 54 02
Suministro de electricidad, gas, agua y gestion de desechos” 660 715 31 54 02
Agricultura, ganadena, caza, silvicultura y pesca 3069 314 136 45 02
Administracion publica y defensa, educacion y atencion de la salud humana 2655 2673 1.7 18 01
Actividades financieras y de seguros 438 441 1.9 3 00
Actividades artisticas, entretenimienta recreacion y otras actividades de servicios 1975 1.958 86 -17 -01
Actividades inmabiliarias 269 245 11 -24 -01
Informacion y comunicaciones 400 333 15 -66 -03
Construccion 1684 1.596 70 -88 -04
Industrias manufactureras 251 2376 104 -135 -06

Fuente: DANE, GEIH

indice de Precios al Consumidor (IPC)
Enero 2024

Grafico 1. IPC Variaciones
Total Nacional
Enero 2023 - 2024

Enero
Variacion Mensual Variaciéon Anual
IPC total 1,78 0,92 13,25 8,35

Fuente: DANE 1PC

Variaciones y contribuciones de las subclases en el mes

En enero de 2024 en comparacion con diciembre de 2023, la variacion de las subclases que mas aportaron
al indice total fueron: comidas en establecimientos de servicio a la mesa y autoservicio (1,81%), combustibles
para vehiculos (3,88%), transporte urbano (incluye tren y metro) (2,64%), arriendo imputado (0,79%),
electricidad (2,15%), arriendo efectivo (0,81%), comidas preparadas fuera del hogar para consumo
inmediato, en establecimientos de servicio a la mesa y autoservicio (1,90%), frutas frescas (2,82%),
hortalizas y legumbres frescas (5,24%) y servicio doméstico (2,40%). Las subclases con aportes negativos a
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la variacion fueron: huevos (-4,46%), platanos (-4,79%), paquetes turisticos completos, incluye paquetes de
viajes de excursion realizados durante un dia (sin pernoctar) (-3,46%), tomate (-4,41%) y transporte de
pasajeros y equipaje en avion (incluye pagos por exceso de equipaje) (-5,50%).

Cuadro 2. IPC Variacién y contribucion mensual
Por principales subclases

Enero 2024
Subclase Variacién (%) Contribucion Puntos
porcentuales
C en imientos de servicio a & mesa y autoservicio, medios de ransporte, méquinas
expendedoras, puestos moviles, y lugares de esparcimento; se ncluyen lambién las contratadas por 1.81 0.13
encargo, para levar y por servicio a domiciio
Combustlibles para vehiculos 388 0.13
Transporte wbano (incluye tren y metro) 264 012
Artiendo imputado 079 0.10
Bectricidad 215 0.08
Arriendo efectivo 081 0.07
Comidas preparadas fuera del hogar para consumo inr en mientos de servicio a la 1.00 0.04
mesa y autoservicio, puestos moviles, lugares de esparcimiento, para llevar y por servicio a domiciio - .
Frutas frescas 282 0.03
Hortalizas y legumbres frescas 5.24 0.03
Servicio doméstico 240 0.02

Fuente: DANE, IPC.

Variacion anual del personal ocupado total y contribucion por tipo de contratacién, segun subsector
de servicios (diciembre 2023 / diciembre 2022)

En diciembre de 2023, nueve de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacion positiva en el
personal ocupado total, en comparacion con diciembre de 2022.

Tabla 2. Variacién anual del personal ocupado total y contribucién por categoria de contratacion,
segin subsector de servicios
Diciembre 2023¢ / diciembre 2022

Clasificacion ClIU Rev. 4 AC. Setate Parmanente Sncto Agencias Shint chbainasss
Seccion Divisidn Descripcion Variacén (%) Contribucién (PP)
H e N A N e I 12 5 11
omplementarias al transporte
H Division 53 Correo y servicios de mensajena -70 -17 -10 43
I Division 56 Restaurantes, catering y bares 19 13 15 09
J Divsion SB Actividades de edicion -124 10 47 -06
L ¢ . i
’ Division 59, excepto Productidn de pehfnlas cinemategraficas y 05 06 28 23
Clase 5920 programas de televisién
) Division 60 y Clase  Actividades de programacian y transmision, 14 20 07 o
6391 agencias de noticias
i Division 61 Telecomunicaciones -78 29 -3.6 -13
Divisidn 62, Divesion "
; 63, excepto Clase Desarrollo de  sisternas  Informaticos y 13 s 1.2 06
procesameenta de datos
6391
Seccion L. Division
§8 inmobiliarias, alquiler de maguinaria y
LN Seccion N xine 38 41 1.1 10
Divisiones 7710,
7729y 7730
Divisiones 69, 70, 3 b
M 72 Clssezaze, ACMidsdes profesiondles: cenffas Y as 13 18 03
_ 1Cricas
Division 74
M Clase 7310 Publicidad 47 33 | R 04
Tivisiones TA. 80y Actividades  de emplea, segurdiad e _
N B1, excepto Clase 2 o " i -6.7 04 -1.1 02 -6,1
8130 Investigaaon privads, servicios a edificos
i ity I 1}
N Clase 8220 Actividades de centros de llamadas (Cal 55 s 59 a5
center)
253 Actividades administrativas y de apoyo de
g DMisknBlemepty e v otas actividades, exepto call 00 16 a7 03
Clase 8220
center
P Grupo 854 Educacion superior prevada -06 07 01 o 01
Q Clase 8610 Salud humana privada con internacon 42 25 . 19 l -02 -~
Divisitn 86 excepto i
3 k 4
Q Clase 8510 Salud humana privada sin internacion 20 07 08 0,
s Divisiones 90,92 Ot.rm servicios de entretenimiento y otres 07 07 " 04
93,95y 96 servicios

Fuente: DANE — EMS
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En diciembre de 2023, los servicios de inmobiliarias, alquiler de maquinaria y equipo registraron un
crecimiento de 15,8% en los ingresos nominales, el personal ocupado total presenté un aumento de 3,9% y
los salarios registraron un incremento de 11,2%, en comparacién con diciembre de 2022.

Grafico 2. Variacion anual y contribucién de los ingresos nominales por tipo, personal ocupado total
y salarios por tipo de contratacion

Inmobiliarias, alquiler de maquinaria y equipo

Total nacional

Diciembre 20237
M Variacion (%) LiContribucion (PP)
60,0 - 57,0 il M Variacion (%) LI Contribucion (PP)
20,0

50,0 20,0 |

400 150 |
R a |
2 300 o 108 57

= 39 39 41

ES ® 50

| ) 10
200 | 158 158 14,8 d
18,6 0,0 L‘—' Y Ll—l v v

m m 21 al A0 i
02 4,7
00 ¢ v Y - J -10,0 -
Ing: totales por

g Venta de Otros ingresos Personal Permanente Temporal Agenciass
servicios mercancias ocupado total* directo
—_— W Variacion (%) L1 Contribucion (PP)
123
12,0 11,2 112
o9 108
10,0
g =0
—~—
= 60 4
a0
20 0.6
o0

Salarios personal ocupado Salarios per sl directo
sin agencias

Fuente: DANE — EMS

En comparacién con el mismo mes de 2022, en diciembre de 2023 los ingresos totales presentaron un
aumento de 15,8%, que se explica por el incremento de 14,8% en los ingresos por servicios, de 57,0% en la
venta de mercancias y de 3,7% en otros ingresos operacionales. En diciembre de 2023 el personal ocupado
total present6 una variacion positiva de 3,9%, en comparacion con diciembre de 2022, que se explica por el
incremento de 5,7% en el personal permanente y de 20,0% en el personal contratado a través de agencias.
Por su parte, el personal temporal directo disminuyé el 4,7%. Mientras que los salarios en diciembre de 2023
presentaron un aumento de 11,2%, en comparacién con diciembre de 2022, que se explica por el incremento
de 9,9% en los salarios del personal permanente y de 12,3% en los salarios del personal temporal directo.

2. Técnico
Los estipulados en los estudios previos.

3. Legal o Regulatorio

Para el desarrollo del presente proceso contractual se utilizara como modalidad de contratacién, la
contratacion directa causal de arrendamiento, entendida como una modalidad de contratacién que se
desarrolla en cumplimiento de lo dispuesto en el Articulo 2, numeral 4, literal i) de la Ley 1150 del 2007,
reglamentado por el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 del 2015 el cual dispone: Las Entidades
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Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacién directa para lo cual deben seguir las

siguientes reglas:

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

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

Asi mismo, para soportar dicha contratacion se tendra en cuenta lo establecido en la Ley 80 de 1993, la Ley
1150 del 2007, y demés normas concordantes de la materia y las normas civiles y comerciales en lo tocante

a este punto.

Por ultimo, Colombia Compra Eficiente mediante respuesta a consulta #4201713000005562, dirimi6 la Ley
1150 del 2007 donde establecen que las “Entidades Estatales pueden contratar a través de la modalidad de
contratacion directa el arrendamiento de inmuebles, precepto normativo que no distingue si la Entidad Estatal
actla como arrendataria o arrendadora, razon por la cual, las Entidades Estatales para celebrar un contrato
de arrendamiento pueden optar por dicha modalidad de seleccién cuando tiene el caracter de arrendadoras”.

B. ESTUDIO DE LA OFERTA

La Alcaldia de Monteria implementa el Analisis de Datos de Compra Publica, El Modelo de Abastecimiento
Estratégico desarrollado por la Agencia Nacional de Contratacion Publica - Colombia Compra Eficiente,
busca mejorar las buenas practicas 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 generacién de mayor valor por dinero.

MODELO DE ABASTECIMIENTO ESTRATEGICO - MAE
Herramienta de Visualizacion para el Analisis de la Oferta

La Agencia Nacional de Contratacién — Colombia Compra Eficiente pone a disposicion de las entidades
estatales, la herramienta de visualizacién para el Andlisis de oferta, la cual permite de manera integral
visualizar el comportamiento de compras histérico de la entidad. Esta herramienta consolida la informacién
que reposa en el SECOP (I, Il y TVEC), presenta de manera organizada y estructurada datos histéricos
relacionados con las compras de la entidad. Es una herramienta dinamica que permite realizar filtros y
busquedas para hacer mas robustos los analisis correspondientes.

ANALISIS DE OFERTA (@ atras |

) Reiniciar

Gasto Anual _FELTROR
Eateccions of afc

VT
e
§2 951 I .
Talnccions In Fechs
I\
J »
/ . -
J -
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J ) - -
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1. ¢ Quién ofrece el servicio en el mercado?

La guia para para la elaboracién de estudio de sector, concierta qué; la Alcaldia Municipal de Monteria debe
identificar los proveedores en el mercado del bien, obra o servicio, asi como sus principales caracteristicas
como tamafio empresarial, ubicacion, esquemas de produccién y comportamiento financiero. Esta
identificacion permite determinar posibles Riesgos de colusién y también establecer el poder de negociacion
de los proveedores, el cual esta relacionado con el nimero de competidores presentes en el mercado y las
participaciones de cada uno en el mercado. Por consiguiente; se detalla a continuacién algunos de los
oferentes que pueden prestar el servicio.

EMPRESA
RENTAR LTDA

CENTURY 21

ARRIENDABIEN LIMITADA

UBICAMOS

INMOBILIARIA DE LA COSTA LTDA

ARAUJO Y SEGOVIA DE CORDOBA S.A

CONSTRUCTORA Y COMERCIALIZADORA MONTEVERDE LTDA
VISION AGENCIA COMERCIAL

PROVISINU LTDA

BOHIO CONSULTORES INMOBILIARIOS

HADDAD INMOBILIARIA

INMUEBLES DEL SINU INMOBILIARIA

M&M INMOBILIARIA

A&M INMOBILIARIA S.A.S.

C. ESTUDIO DE LA DEMANDA

La Alcaldia de Monteria implementa el Anélisis de Datos de Compra Publica, El Modelo de Abastecimiento
Estratégico desarrollado por la Agencia Nacional de Contratacion Publica - Colombia Compra Eficiente,
busca mejorar las buenas practicas en la planeacién y gestién 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 generacion de mayor valor por dinero.

MODELO DE ABASTECIMIENTO ESTRATEGICO - MAE
Herramienta de Visualizacion para el Analisis de la Demanda

La Agencia Nacional de Contratacion — Colombia Compra Eficiente pone a disposicion de las entidades
estatales, la herramienta de visualizacién para el Analisis de Demanda, la cual permite de manera integral
visualizar el comportamiento de compras histérico de la entidad. Esta herramienta consolida la informacion
que reposa en el SECOP (I, Il y TVEC), presenta de manera organizada y estructurada datos histéricos
relacionados con las compras de la entidad. Es una herramienta dindmica que permite realizar filtros y
busquedas para hacer mas robustos los analisis correspondientes.
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1. 4 Como ha adquirido la Entidad Estatal en el pasado este bien, obra o servicio?

De conformidad a lo establecido en el manual para el Analisis del sector, se realiza el correspondiente
andlisis del comportamiento de los procesos de contrataciones anteriores en la Alcaldia de Monteria, asi:
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2. ; Como adquieren las Entidades Estatales y las empresas privadas este bien, obra o servicio?

Al revisar

https://www.contratos.gov.co/consultas/resultadoListadoProcesos.isp#, se observan contrataciones

los archivos historicos

con similitud o igualdad en el objeto del presente estudio del sector.
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El valor total del contrato a celebrar no podra exceder la suma de VEINTIUN MILLON TRESCIENTOS
TREINTA Y TRES MIL TRESCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS ($21.333.333) MCTE, incluido retencion
en la fuente y gravamenes o descuentos.

El canon mensual de arriendo correspondera a la suma de OCHO MILLONES DE PESOS ($8.000.000)
MCTE

Para el célculo del presupuesto de los bienes del objeto del presente proceso, se tuvo en cuenta la Unica
cotizacion presentada, al cumplimiento de las condiciones técnicas minimas exigidas por la entidad:

Que al verificarse las condiciones del mercado inmobiliario en el municipio de Monteria y al realizarse el
andlisis de las cotizaciones presentadas por las inmobiliarias arriba sefialadas, se pudo determinar que la
cotizacion que se ajusta a reunir las caracteristicas minimas exigidas por la administracién y siendo la Unica
oferta presentada, por la inmobiliaria VISION INMOBILIARIA.

- VISION ARAUJOY | ENCASE
INMOBILIARIA SEGOVIA
S.AS
Precio actual mensual del canon de arrendamiento No presento No presento
$8.000.000,00 cotizacion cotizacion

Teniendo en cuenta lo anterior, se toma como base la unica cotizacidn presentada y se procedio a calcular el
valor de este proceso contractual, multiplicando por el numero de meses que requiere el servicio.

A continuacion, la entidad presenta las condiciones del contrato de arrendamiento suscrito por el MUNICIPIO
DE MONTERIA, en la vigencia 2024, el cual tiene objeto similar a la contratacion que se pretende realizar, la
consulta fue realizada en la plataforma SECOP

ANO VALOR TOTAL VALOR CANON TIEMPO INMOBILIARIA OBJETO
ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE
VISION PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA
2024 | $48.000.000 $8.000.000 6 MESES INMOBILIARIA PERSONERIA MUNICIPAL DE
MONTERIA

Nota: Hara parte integral de este estudio, el analisis de costos realizado al interior del estudio del mercado.

NUMERO
ANO |  ENTIDAD DEL ¥g§gf Xﬁhgﬁ TIEMPO | INMOBILIARIA OBJETO
PROCESO
o4 | GOBERNACION | CEO | oo 6 19605 | 5340266782 | 6meses | STEPHANNY EL FUNCIONANIENTO DE L DRECCIN DE
DE CASANARE 416.126, 402,687, TRANSITO, TRANSPORTE Y MOVILIDAD DE
2024 SILVA TELLEZ
CASANARE.
, ARRENDAMIENTO DE INMUEBLE PARA EL
ALCALDIA co1a. ISRAEL | FUNCIONAMIENTO DE UN JARDIN INFANTIL EN
2024 | MUNICIPAL s $93500000 | $8500.000 | 11meses | SANTANA | EL SECTOR LOS ANDES PARA EL DESARROLLO
COTA FLOREZ | DEL PROGRAMA DE PRIMERA INFANCIA DEL
MUNICIPIO DE COTA
JUNCFODE | Co-0ALC. CABRERAY | ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE PARA
2004 | MCEODE | OO O | 59229090904 | $83%0082 | 11meses | ASOCIADOS | EL FUNCIONAMIENTO DEL ARCHIVO CENTRAL
EirmadoS.ENC. | DE LA ALCALDIA DE FLORENCIA CAQUETA.
digitalmente
por DANIEL
3
D) FRUARD@REZ

MUNICIPIO DE MONTERIA

Proyecté Andlisis del sector: Angel David Pérez Barrios — Economista, Esp en Gerencia Financiera — Contratista SGM
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