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ARRENDAR UN BIEN INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 47 No. 75-90 Y 75-

ESTUDIO DE SECTOR PARA CONTRATACIONES DIRECTAS!

OBJETO:

100, IDENTIFICADO CON LA MATRICULA INMOBILIARIA No. 040-265274, 040-
265275, 040265276 Y 040-265277, PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL CENTRO

BIENESTAR FAMILIAR REGIONAL ATLANTICO.

06 DE ENERO DE 2025

ZONAL NORTE CENTRO HISTORICO DEL INSTITUTO COLOMBIANO DE

1 cuando aplique segtn lo dispuesto en el numeral 3.1.2 Contratacion directa, del Procedimiento P3.ABS.
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1. OBJETIVO DEL ESTUDIO

El presente estudio de sector tiene como objetivo analizar la oferta y la demanda del
sector relativo al objeto de contratacion, teniendo en cuenta la justificacion de la
necesidad establecida en el Estudio Previo y los bienes y servicios requeridos
detallados en la FICHA DE CONDICIONES TECNICAS ESENCIALES PARA LA
ENTREGA DEL BIEN O PRESTACION DEL SERVICIO (FCT).

Lo anterior en aras de que el ICBF obtenga la mejor oferta econémica y seleccione el
contratista idoneo para suplir las necesidades del Instituto, mitigando el riesgo de
incumplimiento por parte del contratista seleccionado. De acuerdo con lo dispuesto en
el Articulo 2.2.1.1.1.6.1. del Decreto 1082 de 2015 y la Guia para la Elaboracién de
Estudios de Sector de la Agencia Nacional para la Contratacion Publica — ANCP
Colombia Compra Eficiente?, la Entidad realiza el presente estudio para evidenciar el
andlisis del sector realizado.

A continuacién nos permitimos citar apartes de un articulo periodistico mediante el cual
podemos tener un contexto de la actualidad del sector inmobiliario en el pais.
Escobar, J. (2024, 14, 10) Qué pasara con el precio de los arriendos para el resto de
2024 y 2025 en Colombia, segun datos de inflacion del Dane. INFOBAE
https://www.infobae.com/colombia/2024/10/14/que-pasara-con-el-precio-de-los-
arriendos-para-el-resto-de-2024-y-2025-en-colombia-segun-datos-de-inflacion-del-(
ESCOBAR, 2024) ElI comportamiento del precio de los arriendos en Colombia resultd
siendo un factor importante en el indice de Precios al Consumidor (IPC) o inflacién en
los Gltimos meses. Sin embargo, segun el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (Dane), la influencia del sector de arriendos sobre el indicador comenzé a
estabilizarse.

En su mas reciente informe, la entidad precisé6 que “en septiembre de 2024 las
mayores contribuciones a la variaciéon mensual en las doce divisiones del IPC Total se
registraron en las siguientes subclases: frutas frescas con 0,11 puntos porcentuales,
arriendo imputado con 0,07 puntos porcentuales y arriedno efectivo con 0,05 puntos
porcentuales.”

No obstante, hasta hace algunos meses, los arriendos eran considerados una de las
categorias mas complejas para el comportamiento del IPC en Colombia debido a que
los ajustes se hacen a lo largo del afio.

2 Agencia Nacional para la Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente -CCE- (24 de junio de 2022), Guia para
la Elaboracion de Estudios de Sector (GEES) version 2 [documento en PDF], recuperado el 11 de octubre de 2022 de
https://www.colombiacompra.gov.co/.
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Ante esto, el precio de los arriendos en Colombia parece experimentar una
moderacion, lo que podria contrarrestar la presion sobre la inflacién hacia finales de
afio: “La variacion de las subclases que mas aportaron al acumulado del afo (5,81 %)
fueron arriendo imputado (6,28 %) y arriendo efectivo (6,52%)” segun el Dane.

Con base en el IPC

Histéricamente, el ajuste de los precios de los arriendos en el pais se recomienda con
base en el IPC del afio anterior, que fue del 9,28 % en 2023. Sin embargo, esta practica
no esta regulada de manera estricta por la normativa nacional, lo que llevd al
presidente Gustavo Petro a considerar la posibilidad de intervenir dicho mercado y
evitar manipulaciones de los propietarios.“La inflacion que hoy tenemos, que ya no
pega por los alimentos y por eso redujimos la pobreza, ahora se esta ubicando en dos
aspectos principales: arriendos incluidos los de las viviendas”, sefial6 Petro en julio de
2024.

Asimismo, el Dane inform6 que, aunque el peso de los arriendos sigue siendo
importante en el andlisis inflacionario de septiembre de 2024, su contribucion esta bajo
control. Se prevé que para 2025, debido a los ajustes basados en un IPC proyectado
a un 5,5 %, el ritmo inflacionario del pais podria disminuir.

Este contexto plantea un horizonte mas claro respecto al impacto del mercado de
llegadas en la economia colombiana. Mientras algunos analistas creen que estabilizar
los precios de los arriendos puede ser beneficio para contener la inflacion, otros estan
atentos a como podrian reaccionar los propietarios ante posibles intervenciones del
Gobierno.

Aporte del sector inmobiliario al PIB

El sector inmobiliario aporta el 8,8% del Producto Interno Bruto (PIB) nacional y el
mercado de los arrendamientos de vivienda asciende a 26,4 billones de pesos, por lo
gue es un tema muy sensible tanto para quienes habitan en arriendo como para los
propietarios que dependen de estos canones.

“El 85% de los hogares que derivan parte o la totalidad de sus ingresos del arriendo
de vivienda, se encuentran en los estratos socioeconémicos 1, 2 y 3, segln la
Encuesta Nacional de Presupuesto de los Hogares del Dane. Incluso, la enorme
mayoria de los propietarios de estos estratos son personas de la tercera edad que no
tienen pension y dependen de sus arriendos para su subsistencia”, indico el presidente
de Fedelonjas, Mario Ramirez.

2. ESTUDIO DE LA DEMANDA
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En este numeral se analizan los procesos de seleccion adelantados por el ICBF y por
otras entidades con objetos similares al del presente estudio, con el fin de identificar
las modalidades de seleccion comunmente utilizadas, las principales variables de los
contratos, los precios contratados y los oferentes adjudicatarios. Lo anterior con el fin
de obtener informacion relevante para el proceso de contratacion. Se analizé el
historico de contratacion del ICBF con base en informacién del Modelo de
Abastecimiento Estratégico de CCE (MAE), bases de datos internas e informacion del
Sistema Electronico de Contratacion Publica (SECOP). De igual forma, se realizaron
consultas en el MAE, SECOP, y en el portal Datos Abiertos Colombia, identificando
contrataciones similares adelantadas por otras entidades. Los resultados del analisis
se presentan a continuacion.

2.1. Histoérico de contratacion del ICBF

Se consultdé en la Herramienta Andlisis de la Demanda del MAE los procesos
adelantados por el ICBF (Sede de la Direccion General) durante el periodo 01/01/2022
- 31/12/2024 (ultimos 3 afos), identificados con los cdédigos UNSPSC relacionados con
los bienes y servicios descritos en la FCT. Durante los ultimos 3 afios, la Entidad ha
realizado (cantidad) procesos de contratacion para adquirir los bienes o servicios
objeto de estudio. A continuacion, se presentan las graficas resultantes de los filtros
aplicados:

Gasto mensual
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Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacién Piblica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Analisis de la Demanda.

El gasto promedio mensual del ICBF para los afios 2022, 2023 y 2024 fue de
$1.401.141.834. El afio en el cual mayor gasto mensual se realizé fue el diciembre de
2023.

Gasto anual

Gasto Anual

$ 30 mil M (En blan...$ 22 mil M% 5 rgllaré] n%aﬂul ME 447 mill. 20 mil M

£ 20 mil M
%20 mil M

Valor Total

10 mil M

£0 mil M

2022

Fuente @SECOP_

Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Andlisis de la Demanda.

El gasto promedio anual del ICBF para el periodo analizado fue de $16.813.702.003
El 2023 fue el afio en el que mayores recursos se invirtieron en los codigos UNSPSC
analizados.

Cantidad de contratos — anual
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Cantidad de contratos - Anual
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Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacién Plblica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Analisis de la Demanda.

En promedio, el ICBF suscribio 163,3 contratos al afio durante el periodo analizado.
Valor total por cédigo UNSPSC (agrupados por familia)
Valor Total Estimado por Familia
@'/zlor @Contratos

3 50 mil M
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£ 30 mil M 550

Valar
Contratas

£ 20 mil M so0

510 mil M

30 mil M 400

8013 - Senicios inmobiliarios

2_Familia

Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Andlisis de la Demanda.
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De los codigos UNSPSC analizados, el que representa la mayor inversion durante el
periodo analizado es 80130000 — Servicios Inmobiliarios.

NUumero y valor de contratos por proveedor

Valor Total Estimado por Proveedores Numero de Contratos por Proveedores
S
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Vater Total Extimado Numwsro de Conirates

Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Andlisis de la Demanda.

En cuanto a los proveedores, la grafica muestra que la Asociacion de Hogares
Comunitarios de Bienestar del municipio de Armero Guayabal del Tolima, es la entidad
con el mayor niumero de contratos suscritos con el ICBF, alcanzando un total de seis.
Por su parte, Telepunto Colombia S.A.S. se destaca como la sociedad comercial con
los contratos de mayor valor en el codigo UNSPSC analizado.

Valor estimado por modalidad de seleccién:

Valor Total Estimado por Modalidad de Seleccion

stmado

Modalidad de Scieccion

b @ Contrata
¥
L
[}
= OR: ' |
>

Modalidad general

Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Andlisis de la Demanda.

Finalmente, se evidencia que el 100% de las contrataciones realizadas en los afios
2022 — 2024 se adelantaron mediante contratacion directa.
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A continuacion, se analizan los 3 procesos de seleccibn mas recientes y los contratos

resultantes del mismo.

Vigencia

2023

NUmero proceso

ICBF-CA-16161-2023-CUN

Modalidad de Seleccion

Contratacion directa.

Objeto

Tomar en arriendo el inmueble ubicado en la carrera 47 #
91-68/74 de la ciudad de Bogota DC para el
funcionamiento del ICBF Regional Cundinamarca.

Presupuesto oficial (P.O.)

$2.507.804.518

(incluyendo prérrogas)

Numero del contrato 25004322023

Contratista TELEPUNTO COLOMBIA S.A.S.
Cantidad de oferentes totales 1

Cantidad de oferentes habilitados 1

Plazo de ejecucion inicial y total 15/01/2025

Valor contratado

$2.507.804.518

Adiciones o modificaciones

3 modifciaciones

Diferencia entre presupuesto oficial y

valor contratado (sin adiciones) (valor $0-0%
absoluto y %)
Precios unitarios contratados N/A
Porcentaje de descuento o ahorro
obtenido entre presupuesto total y valor 0%
del contrato
Porcentaje de descuento o ahorro en

: o 0%
precios unitarios techos y contratados
Fuente (URL del proceso): URL
Vigencia 2022
NUmero proceso 159127

Modalidad de Seleccion

Contratacion directa.

Objeto

Entregar al ICBF Regional Bogota a titulo de
arrendamiento la bodega No. 38 ubicada en Parque
Empresarial Puerta de Sol, Transversal 93 No. 51 98
Alamos, folio de matricula inmobiliaria No. 664072, chip
AAA0208XDDM, cedula catastral 005626960100401002
de la ciudad de Bogota para el funcionamiento del archivo
central e histérico del ICBF Regional Bogota. Para la
Bodega de archivo

Presupuesto oficial (P.O.)

$952.368.900

(incluyendo prérrogas)

Numero del contrato 11012472022

Contratista DOCUMENTOS INTELIGENTES S.A.S.
Cantidad de oferentes totales 1

Cantidad de oferentes habilitados 1

Plazo de ejecucion inicial y total 15/12/2023

Valor contratado

$952.368.900

Adiciones o modificaciones

2 modificaciones al contrato y 1 por terminacion del
contrato.
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Diferencia entre presupuesto oficial y

valor contratado (sin adiciones) (valor $0-0%
absoluto y %)
Precios unitarios contratados N/A
Porcentaje de descuento o ahorro
obtenido entre presupuesto total y valor 0%
del contrato
Porcentaje de descuento o ahorro en 0%

A . . 0
precios unitarios techos y contratados
Fuente (URL del proceso): URL
Vigencia 2023

NUmero proceso

ICBF-CD-183834-2023SEN

Modalidad de Seleccién

Contratacion directa.

Objeto

Arrendar el inmueble ubicado en la Avenida Carrera 68
No. 75 A -50, local 301 A y mezzanine en la ciudad de
Bogotéa D.C, para el funcionamiento de dependencias del
ICBF.

Presupuesto oficial (P.O.)

$3.856.142.862

Numero del contrato 1019132023

Contratista FAMOC DEPANEL S.A.S.
Cantidad de oferentes totales 1

Cantidad de oferentes habilitados 1

Plazo de ejecucion inicial y total 15/01/2025

(incluyendo prérrogas)

Valor contratado

$3.856.142.862

Adiciones o modificaciones

1 modificacién al contrato

Diferencia entre presupuesto oficial y

valor contratado (sin adiciones) (valor $0-0%
absoluto y %)
Precios unitarios contratados N/A
Porcentaje de descuento o ahorro
obtenido entre presupuesto total y valor 0%
del contrato
Porcentaje de descuento o ahorro en

. o 0%
precios unitarios techos y contratados
Fuente (URL del proceso): URL

2.2. Contrataciones similares adelantadas por otras entidades

Se consultdé en la Herramienta Analisis de la Demanda del MAE los procesos
adelantados durante el periodo 01/01/2022 - 31/12/2024 (ultimos 3 afios) identificados
con los cédigos UNSPSC relacionados con los bienes y servicios descritos en la FCT.

A continuacion, se presentan las graficas resultantes de los filtros aplicados (las
graficas y analisis son sugeridas, se deberan ajustar de acuerdo con el resultado de la
Herramienta del andlisis de la demanda del MAE):

Gasto mensual
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= Valor Total
Gasto Mensual $ 4.344.432.751.630
$ 0.6 bill. 2022
$ 0.4 bill.
2023
$ 0.2 bill.
2024
$ 0.0 bill.
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Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacién Piblica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Analisis de la Demanda.

El gasto promedio mensual de las entidades estatales para los afios 2022, 2023 y 2024
fue de $120.678.687.545,28. El afio en el cual mayor gasto mensual se realizé fue
octubre 2024.

Gasto anual
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Gasto Anual
$20bill. (Enblan.. $1bil  $1bil. %256 mil.§ 738 mil M § 2 bill.

$ 1.5 bill.

$ 1.0 bill.
$ 1.62 bill.

$ 1.50 bill.

Valor Total

$ 1.06 bill.

$ 0.5 bill.

3 0.0 bill.
2022

Fuente @ 5ECOP_| @SECOP_II

Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Analisis de la Demanda.

El gasto promedio anual de las entidades estatales para el periodo analizado fue de
$1.448.144.250.543,33. El 2024 fue el afio en el que mayores recursos se invirtieron
en los cédigos UNSPSC analizados.

Cantidad de contratos — anual
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Cantidad de contratos - Anual
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Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacién Plblica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Andlisis de la Demanda.

En promedio, las entidades estatales suscribieron 9312,3 contratos al afio durante el
periodo analizado.

Valor total por cédigo UNSPSC (agrupados por familia)

Valor Total Estimado por Familia

®\zlor @Contratos

$350i

Valor
8
3
Contrates

$1.00il

$ 0.5 bil

8013 - Servicios inmobiliarics

2_Familia

Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacién Piblica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Andlisis de la Demanda.
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De los cédigos UNSPSC analizados, el que representa la mayor inversion durante el
periodo analizado es 80130000 — Servicios Inmobiliarios
NUmero y valor de contratos por proveedor
Vaior Total Estimado por Proveedores Nimero de Contratos por Proveedores
S ——— —_—
U — e
pr=—— —_—
] _—
z = 2 —
¢ = : =
& = g —
= Vu—r|
= —
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Valor Tatad Estimade

Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Andlisis de la Demanda.

En cuanto a los proveedores, la grafica muestra que FAMOC DEPANEL S.A.S. es la
entidad con el mayor nimero de contratos suscritos, alcanzando un total de 97 y la
SOCIEDAD OPERADORA ZONA FRANCA INDUSTRIAL DE CARTAGENA DE
INDIAS S.A. se destaca como la sociedad comercial con los contratos de mayor valor
en el cédigo UNSPSC analizado.

Valor estimado por modalidad de seleccion:
Valor Total Estimado por Modalidad de Seleccion

Modalidad de Seleccion
L)

L ]
® Licitacion Publica

Torel Estmado

Valox
9

B -
Modalidad gmu;lal

Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Andlisis de la Demanda.

Se evidencia que la modalidad seleccién por la cual se adelantaron la mayor cantidad
de contratos fue contratacion Directa, seguida por Régimen especial.

Numers de Contratos
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Adicionalmente, con el fin de complementar el analisis respecto a la existencia de
MiPyMes en el mercado, se consulté en la Herramienta de Andlisis de la Oferta del
MAE la cantidad de contratos identificados con los cddigos UNSPSC (hasta clase)
enlistados en la FCT que han sido suscritos con proveedores MiPyMe durante los afios
2022 a 2024 (ultimos 3 afos). Se evidencia que no se han suscrito contratos con el
c6digo UNSPSC con empresas MiPyMes.

Fuente: Agencia Colombiana para la Contratacién Piblica — Colombia Compra Eficiente — CCE, Modelo de
Abastecimiento Estratégico, Herramienta de Analisis de la Oferta.

Finalmente, se analizan procesos adelantados por otras entidades estatales con
objetos similares al del presente estudio.

Vigencia

2023

NUmero proceso

CD-ARRENDAMIENTO WORKTECH

Modalidad de Seleccion

Contratacion directa

Objeto

Contratar el arrendamiento de un bien inmueble en la
ciudad de bogota d.c para el funcionamiento de las
oficinas del ministerio del trabajo

Presupuesto oficial (P.O.)

$24.467.399.826

Numero del contrato

CD MT 470 DE 2023

Contratista

GRUPO ASD S.A.S.

(incluyendo prérrogas)

Cantidad de oferentes totales 1
Cantidad de oferentes habilitados 1
Plazo de ejecucion inicial y total 31/07/2026

Valor contratado

$24.467.399.826

Adiciones o modificaciones

2 Modificaciones registradas

Diferencia entre presupuesto oficial y valor
contratado (sin adiciones) (valor absoluto
y %)

$0 — 0%

Precios unitarios contratados

N/A

Porcentaje de descuento o ahorro
obtenido entre presupuesto total y valor
del contrato

0%

Porcentaje de descuento o ahorro en
precios unitarios techos y contratados

0%

Fuente (URL del proceso):

URL

3. PRECIOS PROMEDIO DEL MERCADO

En los dltimos afios, Colombia ha registrado variaciones significativas en su tasa de
inflacion. A finales de 2024, la inflacién anual disminuy6 al 5,20%, un descenso
considerable en comparacion con el 9,28% alcanzado en diciembre de 2023. Este
comportamiento evidencia un control progresivo sobre los precios, aunque persisten
factores de presion econdémica, como la devaluacion del peso frente al dolar,
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condiciones climaticas que afectan la produccion de alimentos, y un incremento
significativo en el salario minimo.

El Banco de la Republica ha proyectado una meta de inflacién del 3% para el afio 2025,
con un rango de incertidumbre de £1%. Aunque este objetivo refuerza el compromiso
con la estabilidad econémica, su impacto en los costos asociados al mantenimiento y
operacién de inmuebles podria no ser inmediato debido a factores como la inercia en
los precios de insumos, servicios y mano de obra.

En este contexto, los costos de mantenimiento y operacion de inmuebles han seguido
ajustandose al alza. La inflacion acumulada en afios anteriores y la volatilidad
cambiaria han incrementado las expectativas de renta por parte de los propietarios.
Este fendbmeno subraya la necesidad de actualizar el canon de arrendamiento a
condiciones que reflejen la realidad del mercado inmobiliario.

Ahora bien, Si bien se ha proyectado una disminucién en la inflacion para 2025, se ha
identificado la necesidad de ajustar el canon mensual del contrato con base en las
siguientes consideraciones:

En primer lugar, se ha evidenciado que el valor del canon de arrendamiento no ha sido
objeto de incrementos significativos en los Gltimos afios. Este hecho ha generado un
desfase entre el monto pagado y los valores promedio vigentes en el mercado
inmobiliario para inmuebles con caracteristicas y ubicaciones similares. Esta situacion
podria comprometer la equidad econémica en las relaciones contractuales y el
principio de sostenibilidad de los costos en el tiempo.

Adicionalmente, el contexto inflacionario y las dinAmicas econdémicas recientes han
generado ajustes en los costos asociados al mantenimiento y operacion de los
inmuebles, lo que ha incrementado las expectativas de renta por parte de los
propietarios. Estos factores reflejan una actualizacién generalizada de precios que no
puede ser ignorada al garantizar la competitividad y razonabilidad de las condiciones
econdmicas de los contratos estatales.

Por otro lado, mantener el arrendamiento del inmueble actualmente ocupado es una
prioridad estratégica para evitar traumatismos en la operacion y la atencion a la
poblacion beneficiaria. Cambiar de inmueble podria generar costos adicionales
asociados al traslado, adecuacion de nuevos espacios y pérdida de continuidad en los
servicios. En este sentido, aceptar el ajuste del canon resulta una decisién responsable
y eficiente, al considerar tanto los costos directos como los impactos logisticos y
operativos que podrian derivarse de una eventual reubicacion.

Por lo anterior, se justifica plenamente la aceptacion del ajuste en el valor del canon
de arrendamiento, garantizando con ello el cumplimiento de los objetivos
institucionales y la adecuada prestacion de los servicios.
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Teniendo en cuenta lo anterior, se considera que la propuesta de arrendamiento
presentada por Certain & Pezzano Grupo Inmobiliario S.A.S. cumple con las
condiciones requeridas para la operacion de la entidad.

El presupuesto para la presente contratacion es el siguiente:

No. de CDP o Valor Canon
Vigencia Rubro Vigencia Tiempo . Valor Total
Arrendamiento
Futura
C-4699-1500-3- 115
2025 53105B - 8025 mes:es $24.992.710 $287.416.165
4699018-02
Aprobaciones Nombre y cargo Firma

Aprobé

Leydis Yaneth Ferrer Pabon

Coordinadora Grupo Administrativo

———Japic adhr bt

Reviso:
Elaboro6:

Leydis Yaneth Ferrer Pabén / Coordinadora Grupo Administrativo
Leydis Yaneth Ferrer Pabén / Coordinadora Grupo Administrativo
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