©

INPEC

ANALISIS DEL SECTOR CONTRATACION DIRECTA

1. Necesidad de la entidad y aspectos puntuales que se requieren satisfacer.

La Direccion Regional Oriente del INPEC requiere para el cumplimiento de sus politicas y objetivos
institucionales, de un espacio fisico donde almacenar sus archivos de consulta e histéricos, asi como el
funcionamiento en dicho espacio de oficinas que manejen directamente tal documentacion. En este
orden, teniendo en cuenta que dentro de las instalaciones de la Sede Administrativa de la Regional
Oriente del INPEC, ubicada en la Carrera 36 No. 51-80 de la ciudad de Bucaramanga, no se cuenta con
el espacio fisico suficiente para albergar técnica y adecuadamente el archivo documental de sus distintas
areas conforme lo dispuesto en la ley 594 de 2000; es que se hace necesario contratar el ARRIENDO DE
UN BIEN INMUEBLE altemo a esta sede, donde se garantice la custodia y almacenamiento del material
producido y recibido por esta direccion regional.

En ese sentido, la Direccion Regional Oriente del INPEC ha venido realizando anualmente este tipo de
contratacion, cuya continuidad se requiere en aras de garantizar la organizacion del archivo documental
de las distintas areas de esta direccion, y teniendo en cuenta que el inmueble ubicado en la Carrera 22
No. 13-27 (Bodega) reline las especificaciones técnicas requeridas para esta actividad, resulta viable
continuar con su arrendamiento.

2. Perspectiva Econémica y Comercial (Analisis del mercado)
La economia de una nacién se ha clasificado en los siguientes sectores econdmicos:

Sector_Primario: Comprende todas las actividades de obtencién de los recursos naturales. Incluye
actividades agricolas, mineras, ganaderia, pesca, silvicultura y caza. Los productos del sector primario
son usualmente usados como factores de produccion en procesos industriales, pero también pueden ser
bienes finales para los consumidores.

Sector Secundario: Este sector agrupa al conjunto de actividades ligadas a la transformacion de insumos
para la produccion de bienes finales, tales como la industria manufacturera, la generacion, transporte y
distribucién de electricidad, gas y agua y la actividad de la construccién.

Sector terciario: Se define como el sector de comercio y prestaciones de servicios y es donde se
desarrolla la distribucion y comercializacién de los bienes tangibles e intangibles, como la oferta de
servicios prestados a empresas o particulares. Se destaca en este sector, los servicios comerciales,
bancarios, turisticos, etc. Pueden ser servicios privados o publicos como educacién, salud, banca,
transporte, comunicaciones entrenamiento, comercio, servicios legales, efc., Es el sector que mas emplea
personas, en especial en los paises mas desarrollado.

En consecuencia, el servicio inmobiliario pertenece al sector terciario de la economia, en razon que
comercializa bienes tangibles, donde las empresas inmobiliarias se constituyen formalmente para prestar
servicios complementarios o exclusivos de avallos, corretaje y administracion inmobiliaria,
principalmente. Existen otros servicios inmobiliarios prestados en ocasiones por empresas especializadas
como son el corretaje de un bien para arrendar, es decir, sin administracion de este. La promocion,
gerencia y ventas de un proyecto inmobiliario; la administracion de propiedad horizontal; la gerencia de
proyectos tendientes a la adquisicion de bienes para una obra plblica; la consejeria y consultoria
inmobiliaria.

Un arrendamiento es una relacion entre dos partes contractuales mediante la cual se produce una cesion
por un tiempo determinado de un bien o servicio. A cambio, la parte que aprovecha esta posesion debe
realizar una contraprestacion economlca

Este tipo de relacion econdémica basa sus candiciones principales en un contrato o documento de
arrendamiento. EI mismo indica la identidad de las partes intervinientes, arrendador y arrendatario, la
cuantia econémica de la operacion y el tiempo en el que el arrendamiento va a ser efectivo. También
existen ciertas condiciones pactadas para casos como un mal uso del activo cedido, su deterioro, e
incluso su destruccion.
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Fedelonjas, la Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz, proyecté que el sector inmobiliario
desempefiaria un papel esencial en la reactivacion econémica de Colombia durante el 2024. Este
optimismo surgi6 por la reduccién de la inflacion y la disminucion de las tasas de interés, factores que
facilitarian el acceso a crédito y potenciarian la inversion en bienes raices. Segln las estimaciones del
gremio, el Producto Interno Bruto (PIB) del sector creceria entre un 2,5% y un 2,8% durante el préximo
afio.!

Durante el primer semestre de 2024, el sector inmobiliario de Colombia mostré un comportamiento
positivo, con 315.000 transacciones registradas, un reflejo de la estabilidad y el dinamismo que
caracterizaban al mercado en ese momento. A pesar de los desafios globales, las expectativas siguen
siendo altas, y se anticipa que, para el cierre del afio, el nimero total de negocios inmobiliarios alcanzaria
las 650.000 transacciones.

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

= Oficina funcional.

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

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

= Area adecuada a las necesidades.

= Destinacion comercial.

= Facil acceso y ubicacion.

= Condiciones comerciales favorables.

= Equipamientos tecnoldgicos estructurales y funcionales basicos.

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

DANE

De acuerdo con el Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas de Colombia (DANE), el sector
terciario de Colombia es uno de los mas desarrollados, porque emplea a méas del 80% de la fuerza laboral
del pais.

El DANE revel6 que, el Indicador de Seguimiento a la Economia — ISE2 para el mes de octubre de 2024
por el ISE en su serie original, se ubico en 122,13, lo que representé un crecimiento de 2,94% respecto al
mes de octubre de 2023pr (118,65)

Gréfico 2. indice del Indicador de Seguimieato a Ia Economia (base 2015)
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1 Informacion consultada en: https./www.infobae.com/colombia/2024/11/13/sector-inmobiliario-de-colombia-crecera-hasta-un-28-en-2024-

impulsado-por-la-reactivacion-economica/
2 [nformacion consultada en: https://www.dane.gov.coffiles/operaciones/ISE/bol-ISE-0ct2024 .pdf
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Para el mes de octubre de 2024pr ¢l ISE en su serie ajustada por efecto estacional y calendario se ubico
en 122,70, lo que representd un crecimiento de 0,80%, respecto al mes de septiembre de 2024pr
(121,72).

Para el mes de octubre de 2024pr el indice de las actividades terciarias, en su serie original se ubicé en
132,21, lo que representd un crecimiento de 2,93% respecto al mes de octubre de 2023pr (128,45). En
cuanto a la serie ajustada por efecto estacional y calendario, para el mes de octubre de 2024pr, se ubico
en 134,62, lo que represent6 un crecimiento de 2,85% respecto al mes de octubre de 2023pr (130,89).

Grifico 15. Tasa de crecimiento anual del indice de las actividades terciarias
Serie original y serie ajustada por efecto estacional y calendario
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Actividades Inmobiliarias

En el tltimo trimestre de 2024pr, el valor agregado de las actividades inmobiliarias crece 2,0% en su serie
original, respecto al mismo periodo de 2023pr. Para la serie ajustada por efecto estacional y calendario, el
valor agregado crece en 0,5%, respecto al trimestre inmediatamente anterior.

Tasas de crecimiento (%)
Serie original S P
Actividad econdmica Y
Anual Aiio corrido Trimestral
2024~-111 7 2024 7 202471 7
20237 -1 20237 2024741
Actividades inmobiliarias 20 19 05
Fuente: DANE, PIB_T
Poreliminar
*Series encadenadas de volumen con 2o de referencia 2015,

~

Mercado inmobiliario en Bucaramanga para el 2025.

El mercado inmobiliario en Bucaramanga ha demostrado ser un sector dinamico y en constante
evolucion. Con su ubicacion estratégica, calidad de vida y proyeccion como una de las ciudades méas
sostenibles de Colombia, Bucaramanga sigue atrayendo tanto a inversores como a familias que buscan
un lugar para establecerse con el desarrollo econdmico y la activacion de sectores como el comercio y el
turismo, las propiedades comerciales en Bucaramanga ganaran protagonismo en el 2025. Zonas como
Cabecera, Cafiaveral y el centro de la ciudad seran especialmente atractivas para negocios que buscan
ubicaciones estratégicas.

El mercado inmobiliario en Bucaramanga para el 2025 presenta un panorama prometedor lleno de
oportunidades para compradores, inversores y propietarios. Desde el auge de los inmuebles VIS, hasta el
crecimiento de la inversion en zonas periféricas.

3 |nformacion consultada en: https:/iwww.iruizperea.com/mercado-inmobiliario-en-bucaramanga-tendencias-en-el-2025/
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2. Objeto del proceso y su relacion con las actividades de la organizacion.

CONTRATAR EL ARRENDAMIENTO DE LOS PISOS 3 Y 4 DEL BIEN INMUEBLE UBICADO EN LA
CARRERA 22 N° 13-27 DE BUCARAMANGA PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA BODEGA DE
ARCHIVO DE GESTION DE LA DIRECCION REGIONAL ORIENTE DEL INPEC.

3. Aspectos que permiten considerar la realizacion de un contrato directo. (justificacion)

Que de conformidad con la naturaleza misma del contrato de arrendamiento, se fundamenta
juridicamente la modalidad de seleccion en lo preceptuado para EL PROCESO DE CONTRATACION
DIRECTA, en cumplimiento con lo dispuesto en el Estatuto General de la contratacion Publica,
especialmente a lo establecido en los numerales 7 y 12 del articulo 25 de la ley 80 de 1993, modificado
por el articulo 87 de la ley 1474 de 2011 y lo consagrado en el articulo 2 del numeral 4 del literal i) de la
ley 1150 de 2007 donde dispone que las entidades pablicas podran contratar mediante la modalidad de
contratacion directa “El arrendamiento o adquisicion de inmuebles’, y conforme a lo dispuesto en el
articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, el cual establece que: “Las Entidades Estatales pueden
alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa...”

Asi las cosas, de acuerdo con el literal i) del numeral cuarto del articulo segundo de la Ley 1150 de 2007
y el-articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto Nacional 1082 de 2015, el arrendamiento de inmuebles debera
adelantarse mediante la modalidad de contratacion directa, debiendo el ordenador del gasto expedir el
acto administrativo de justificacién de la contratacién directa, conforme con el Decreto Nacional 1082 de
2015. Asi mismo le son aplicables las normas civiles (arts.1973 a 2035) y comerciales (arts. 518 a 524),
que lo regulan.

En este marco normativo se establece que la Entidad podra contratar directamente, tomando como
consideraciones las condiciones del mercado, sin que se requiera obtener previamente varias ofertas.

Que, de acuerdo a o estipulado en el manual de contratacion del INPEC, se requiere verificar que se
cuente con la siguiente documentacion ademéas de la que corresponda con la modalidad de seleccion
respectiva; -

Certificado de existencia y representacion legal del arrendador.
Certificado de libertad y tradicion actualizado del inmueble con matricuta No. 300-36251
Copia de la Escritura Pablica No. 3237 del Inmueble
Copia de la cédula de ciudadania del arrendador
. Copia de la cédula de ciudadania del sefior CARLOS ANSELMO PARRA ARDILA
Fotocopia del RUT del arrendador 804.003.283-8
Fotocopia del RUT del propietario 900.60.3068-3
Copia del recibo de pago.de impuestos del ultimo afio gravable.
Poder auténtico en caso de que la negociacion se lieve a cabo por medio de apoderado
Certificado de ser administrador del inmueble.
. Cotizacion del canon o servicio de arrendamiento con el cual se establecit el presupuesto oficial
. Certificado de antecedentes de fa Procuraduria del arrendador (inmobiliaria y RL)
. Certificado de antecedentes de la Contraloria del arrendador (inmobiliaria y RL)
. Certificado de antecedentes judiciales y medidas correctivas del arrendador (RL)
Certificacion de la cuenta bancaria a nombre del arrendador

©CONDO WD =
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Que una vez revisada la anterior informacion del cantratista se puede determinar que cumple a cabalidad
con los requisitos y NO se encuentra incurso' en alguna de las causales de incompatibilidad, de
inhabilidad, de conflicto de intereses o de prohibicion previstas en la Constitucion y en la ley, asi mismo
se realiza el andlisis tecnico, financiero y juridico de los hechos reales presentados y puestos a
consideracion. .
- '

Que el valor del canon presentado en la cotizacion se ajusta al presupuesto disponible y se corresponde
al estudio de mercado.

Asi, de conformidad con lo establecido en el numeral 4 del articulo 2 de la ley 1150 de 2007, la modalidad
de seleccion a aplicar es la contratacion directa. Asi mismo, en consideracion a que el presupuesto
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asignado para la presente contratacion, en concordancia a este proceso de seleccion le son aplicables las
reglas contempladas en la Ley 80 de 1993, Ley 1150 de 2007, la Ley 1474 de 2011 y el Decreto 1082 del
2015, asi como los principios y normas de la Constitucion Politica.

4. Andlisis de contrataciones anteriores para satisfacer la neCesidad por parte de la entidad.

La Direccion Regional Oriente del INPEC ha celebrado este mismo contrato de arrendamiento en los
afios anteriores (2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 2023 y 2024) con la inmobiliaria
PASEO ESPANA INMOBILIARIA, del inmueble ubicado en Ia Carrerd 22 No. 13-27 de Bucaramanga,
con un area interna total de 230 metros cuadrados, distribuidos en dos pisos (piso 3 y piso 4). En las
mismas condiciones y términos de los contratos anteriores por medio de los cuales esta entidad estatal
ha satisfecho la necesidad expuesta de manera satisfactoria.

5. Andlisis de contrataciones efectuadas por otras entidades respecto del mismo o similar objeto o
servicio.

ICBF REGIONAL Entregar a titulo de arrendamiento al
CASANARE ICBF un inmueble para el | Contratacion ;
funcionamiento del Centro Zonal Paz Directa 231DIAS | $62.031.200
de Ariporo - ICBF Regional Casanare.
2025 | GOBERNACIONDEL | Contratar el arrendamiento de un bien
CAUCA inmueble ubicado en la calle 7 No 68-
30 barrio Santa A.r?lta del municipio de Cont.ratacwn 365 DIAS | $52.008.320
Santander de Quilichao, para el uso y Directa
goce del despacho por parte de la
Gobemacion del Cauca.
2025 UNIDAD Contratar el arrendamiento de un
ADMINISTRATIVA inmueble ubicado en la ciudad de
ESPECIAL DE Caucasia para el uso exclusivo y
GESTION DE funcionamiento de la  Unidad | Contratacion ,
RESTITUCION DE Administrativa Especial de Gestion de Directa 365 Dias | $58.535.260
TIERRAS Restitucion de Tierras Despojadas -
DESPOJADAS Direccion Territorial €drdoba Sede
Caucasia.

6. Analisis del riesgo frente a la contratacion solicitada.

A
£
| 2| §
Impacto g 5 ‘B
después del o| E ‘E s Monitoreo y revision
tratamiento 2| & £ £
£l E| 5| 3
& K El s | 3| =
= £ 2 =| 5 £ 2
ol o Consecuencia | % g f Tratamiento/ s § = £ :o;
s| gl 2| & g .o dela = =| & =/| Controlaser S| E 2 o s
z S| 2| & = Descripcién . 2 = & g . 3| < ° ] =
O 2l 8] = ocurrencia = S| §| = | implementad 2| = S - =
del evento gl &) 2 ° ] =] o 2 E < 5 g 2
A E = Z| 8| 5| = : 5 @ = = ]
< < 2 8| & 8 = =3 2 @ @ 2
S % S| El Bl gl 2| B = kS g
2l g 2| 8| 8| = E| 3 = ]
el = 2.8 €|l g1 2| £ g 5
& <‘., = 2 = : -1
2 s 3 @
gl 5| =] s
| 2| §| 8
5 v 2 o
Falta de
=l &8 Recursos para % Mantenimient ‘9; o - e
T & 5| 2 ‘G| Aumentoenel | cubrir valores o Q o de los o = 2 g 8 Durante la
- 2| &| & £3| canonde adicionalesa | | < | 2 2) valores S = 2 &\ & 8 2 E ¢jecucion del
S| &l 2| 8§ 8] arrendamiento los A £ | pactadosen la @ a 2 2 & contrato
[53] O o N — s3] [s5) 5
@ m establecidos en % oferta. i3 2]
la oferta
INSTITUTO NACIONAL PENITENCIARIO Y CARCELARIO - INPEC
Direccién: Carrera 36 No. 51-80 Bucaramanga i Pagina 5 de 6
Teléfono: 6478585 Codigo: PA-DO-GO1-F02

archivo.oriente@inpec.gov.co




INPEC

La entidad no
2 cuenta con los Generar o
% recursos para | oo o el Verificaciéon 2 °
= 8 :S‘ =2 pagar el valor pago por parte ol © d¢.1 PA.C o > g 8 § Durante la
B § g1 L 5| del contrato en de la Entidad 2! @ | mensual izado —| = 2] 8 = . i6n del
5 %| 8| 8 8| losplazos ¢ la Entidad, < 2 y seguimiento ol <& ) 3 8 E gjecucion ae
of| @ & g : que pueda ) S A 5 2 g & | contrato
| & establecidos afectar al a la realizacion R [55] 3
5 por demoras . del pago =
1 L arrendatario =
23] en ubicacién
de PAC
Que la - Que se
l_g"g:izi‘:f 11110 Verificar que % g §> verifique
=l = Queel pueda disponer el contratista . 2 |23 8 el que
EIEA 8 | contratista no dela ol 8 permita o > |28 @ | INPEC | Durantela
% 2| 8 | cumplaconel infraestructura < 2 disponer de los <+| 4| B o T 2 = pueda | ejecucion del
ol || F & objeto del requerida para m espacios < & s 3 8 | disponer | contrato
o contrato q ) P fisicos que se “ SE| 8 dela
funci e contraten m |- % | infraestru
cionamient b= chuta
o del archivo
Expedicion de
normas que
impongan Revision y
nevos o | ajuste en dado %
= e tributos, Afectacion a @ | caso,afinde A = -
| E ] 5 impuestos 0 los recursos o Q evitar generar o Z g g Cuando se
% 2| g = cargas econdmicos < % una situacion o 2| B o 2 g | Informes | = .
ol d| & & | parafiscales inicialmente /M & | queafectela /M 5 2 & 4
~ que puedan pactados % ejecucion 3
afectar el econdmica del &)
equilibrio contrato.
economico del
contrato.
Afectacion de
cualquier
naturaleza
(terremotos,
Thuvias, El contratista
temb}ores, etc) debe prever
g | @ mmuebie & | este riesgo por &
—| <l 8 £ | Queocupaa N =] lo cual se a g g 2
s 21 8| 5 entidad, para Limitacién ol < omienda o > S g ) Cuando s
2l 8| 28| B lo cual el para el uso del 5 8 recome o 2 @B & 2 £ g do s
8| & & < contratista inmueble < i]ue cuente C(:in A 51 &1 & § | requea
"o | debe contar g 0§ amparos de « &3
A con los SCgUros que E]J
mecanismos cupran fhchas
situaciones
de
aseguramiento,
sin que genere
afectacion para
la entidad.
7. GARANTIAS .

De acuerdo con lo establecido en el inciso final del articulo 7 de la fey 1150 de 2007 en concordancia con

garantias en procesos de contratacion direct’, queda en su potestad de exigirlas o no y justificar su
solicitud en los estudios previos; no obstante, en cumplimiento de la misma disposicion, teniendo en
cuenta la naturaleza del objeto del contrato, el INPEC NO considera pertinente solicitar al contratista, la
constitucion de garantia de cumplimiento de las obligaciones contractuales.

ALMA VALERIA DURAN COLMENARES

Responsable Area de Archivo- Regional Oriente INPEC

Aprobado por; Henry Mayorga Meléndez ~ Director Regional
Revisado por: Claudia Marcela Jaimes Mendoza — Area contratacion

Elaborado por: Alma Valeria Durén Colmenares

Fecha de elaboracion: 14-01-2025
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