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ANALISIS DEL SECTOR

La funcién de compras debe estar orientada a satisfacer las necesidades de las Entidades Estatalesy
a obtener el mayor valor por el dinero publico. Es asi como la secretaria general del Municipio de
Quibdé determina cuéles son sus necesidades y c6mo puede satisfacerlas, por lo cual trata de
conocer y entender cémo y con quién puede establecer la relacién para ello. Para el efecto es
necesario conocer el contexto en el cual los posibles proveedores desarrollan su actividad.

Entender el mercado del bien o servicio que la secretaria general pretende adquirir permite disefiar
el Proceso de Contratacién con la informacién necesaria para alcanzar los objetivos de eficacia,
eficiencia, economia, promocién de la competencia y manejo del Riesgo.

Con el propésito de observar lo dispuesto en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015,
cumplir con la Gufa para la elaboracién de Estudios de Sector publicada por Colombia Compra
Eficiente, y materializar los principios de planeacién, responsabilidad, y transparencia, esta entidad
identificd que el sector relativo al objeto del presente proceso de contratacion esta integrado por
las empresas dedicadas satisfacer la necesidad de arrendamiento de un espacio fisico y también por
un buen niimero de personas natural que cuentan con inmuebles locativos que pueden satisfacer la
necesidad apremiante de la secretaria de educacion.

1. ASPECTOS GENERALES

La actividad econémica en Colombia esta dividida en sectores econémicos, Cada sector se refiere a
una parte de la actividad econémica cuyos elementos tienen caracteristicas comunes, guardan una
unidad y se diferencian de otras agrupaciones. Su divisién se realiza de acuerdo con los procesos de
produccién que ocurren al interior de cada uno de ellos.

Segin la divisién de la economia clasica, los sectores de la economia son los siguientes:

Sector primario o agropecuario: Es el sector que obtiene el producto de sus actividades
directamente de la naturaleza, sin ningtin proceso de transformacién. Dentro de este sector se
encuentran la agricultura, la ganaderia, la silvicultura, la caza y la pesca. No se incluyen dentro de
este sector a la mineria y a la extraccién de petréleo, las cuales se consideran parte del sector
industrial.

Sector secundario o industrial: Comprende todas las actividades econdmicas de un pais
relacionadas con la transformacién industrial de los alimentos y otros tipos de bienes o mercancias,
los cuales se utilizan como base para la fabricacién de nuevos productos. Se divide en dos
subsectores: industrial extractivo e industrial de transformacién: Industrial extractivo: extraccion
minera y de petréleo. Industrial de transformacién: envasado de legumbres y frutas, embotellado
de refrescos, fabricacién de abonos y fertilizantes, vehiculos, cementos, aparatos electrodomésticos,
etc.

Sector terciario o de servicios: Incluye todas aquellas actividades que no producen una mercancia
en si, pero que son necesarias para el funcionamiento de la economia. Como ejemplos de ello
tenemos los servicios de comercio, construccién, restaurantes, los hoteles, transporte, los servicios
financieros, las comunicaciones, los servicios de educacién, los servicios profesionales, logisticos,
etc.
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De conformidad con lo anterior, el objeto a contratar: ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE
UBICADO EN LA CARRERA 22 NRO. 21 - 51, BARRIO ZONA MINERA, PARA EL FUNCIONAMIENTO
DE LA INSPECCION DE POLICIA DE LA ALCALDIA DE QUIBDO. Se encuentra ubicado en el Sector
Terciario o de Servicios.

El Sector Terciario o de Servicios, incluye todas aquellas actividades que no producen una mercancia
en si, pero que son necesarias para el funcionamiento de la economia; como ejemplo de ello
tenemos el comercio, los restaurantes, los hoteles, el transporte, los servicios financieros, las
comunicaciones, los servicios de educacidn, los servicios profesionales, el gobierno, entre otros.

El Consejo de Estado en sentencia (sentencia hito) del 5 de mayo del 2000(3) introdujo dos
elementos importantes a esta discusion: en primer lugar, establecié la diferencia entre la actividad
de arrendar bienes inmuebles propios (actividad civil) a la de arrendar bienes para subarrendarlos
(actividad mercantil), y en segundo lugar, aclaré que aunque las partes de un contrato de
arrendamiento fueren comerciantes, ello no desnaturalizaba el caracter civil de un contrato de
arrendamiento de bienes propios.

Esta sentencia establecié que:

"Pues bien, el articulo 20, numeraf 2°, del Cédigo de Comercio considera como acto de comercio el
arrendamiento de bienes muebles, al igual que "el arrendamiento de toda clase de bienes para
subarrendarlos”. En este orden de ideas, es un acto mercantil el arrendamiento de inmuebles para
su subarriendo, lo que no es realmente la actividad de la actora, pues la misma se circunscribe al
arrendamiento de inmuebles sin la finalidad de subarrendar. Ahora bien (...), advierte la Sala que si
bien la arrendadora (la actora), y el arrendatario son comerciantes, y el contrato es mercantil por
mandato de los articulos 518 al 524 del Cédigo de Comercio, tales circunstancias no le quitan el
cardcter de actividad civil al simple arrendamiento de inmuebles propios de la sociedad, como
tampoco pierden el cardcter de sociedades civiles, las compafifas que no adopten dentro de su objeto
social actos mercantiles, a pesar de que para todos los efectos se rijan por la legislacién mercantil (C.
Co., art. 100), pues en estos casos no es la normatividad aplicable la que determina que la actividad
sea civil o mercantil, o que la sociedad sea civil o mercantil, sino la naturaleza misma del acto”.

Por medio del Concepto 42544 del 13 de diciembre de 2017 se confirma que el arrendamiento de
bienes inmuebles propios no es una actividad comercial gravada con ICA.

Teniendo en cuenta que el presente objeto corresponde a actividades que desarrollan las personas
naturales o juridicas, tendientes a colaborar en la ejecucion eficiente de proyectos, tareas de
administracion y gestion de entidades publicas o privadas, se ubicara dentro del Sector servicios —
rama econdmica actividades inmobiliarias.

Dentro del sector servicio se encuentran incluidos los siguiente productos o servicios:

¢ Publicidad

s Actividades profesionales cientificas y técnicas
» cinematograficas y programas de television

e Educacién superior privada
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e Desarrollo de sistemas informaticos y procesamiento de datos

e Actividades administrativas y de apoyo de oficina y otras actividades
e Otros servicios de entretenimiento y otros servicios

e Restaurantes, catering y bares

o Actividades de programacion y trasmision, agencias de noticias

e Inmobiliarias, de alquiler y arrendamiento

e Correo y servicios de mensajeria

e Telecomunicaciones

e Almacenamiento y actividades complementarias al transporte

o Actividades de empleo, seguridad e investigacion privada, servicios a edificios
e Salud humana privada

e Produccidn de peliculas

e Servicios de transporte

1.1 ECONOMICO

La Asociacién para el Fomento y Desarrollo Inmabiliario {AFYDI) destaca la importancia del sector
inmobiliario en la economia de Colombia, representando el 8.5% del Producto Interno Bruto {PIB)
nacional.

Con proyecciones de un crecimiento del 15% en la gestidn de inmuebles para finales de este afio,
AFYDI sigue consolidandose como un lider clave en la intermediacidon de arriendos y ventas a lo largo
del pais, y contribuyendo a través de la formalizacion del sector.

De acuerdo con datos del DANE, el sector inmobiliario ha sido uno de los motores de la economia
colombiana en 2024, aportando entre el 8.5% y 8.8% del PIB, lo que equivale a mas de 125 billones
de pesos. Este crecimiento refleja la importancia de las transacciones inmobiliarias, incluidas la
venta de viviendas usadas y el arriendo de inmuebles, en un afio donde otros sectores han
enfrentado caidas.

Dentro del sector servicios la actividad inmobiliaria colombiana se encuentra en un momento de
expansién y crecimiento. Los principales indicadores econdmicos del sector son positivos, y se
espera que este crecimiento continde en los préximos afios. A continuacién, se destacan aspectos
importantes de la misma.

Segmentos del Mercado:

e Vivienda: El segmento de vivienda es el mas grande del mercado inmobiliario colombiano,
con una participacién del 70% en el total de las transacciones.

e Oficinas: El segmento de oficinas ha experimentado un crecimiento importante en los
ultimos afios, impulsado por la expansién de las empresas multinacionales y el crecimiento
del sector servicios.

e Comercio: El segmento comercial también es un importante componente del mercado
inmobiliario colombiano, con una participacion del 15% en el total de las transacciones.
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e Industrial: El segmento industrial ha experimentado un crecimiento moderado en los
tltimos afios, impulsado por la expansién del sector manufacturero.

Servicios inmobiliarios:

e Compraventa de Inmuebles: Este es el servicio inmobiliario mas comtn, que abarca la
intermediacién en la compra y venta de propiedades de todo tipo.

e Arrendamiento de Inmuebles: El arrendamiento de propiedades, tanto residenciales como
comerciales, es otro servicio inmobiliario de gran importancia.

e Administracién de Inmuebles: La administracién de propiedades, que incluye la gestion de
los aspectos financieros, legales y operativos de los inmuebles, también es un servicio
inmobiliario muy demandado. ‘

e Valoracién de Inmuebles: La valoracién de inmuebles, que consiste en determinar el valor
comercial de una propiedad, es un servicio esencial para las transacciones inmobiliarias.

e Asesoria Inmobiliaria: La asesoria inmobiliaria, que abarca la prestacién de servicios de
consultoria y asesoramiento legal, financiero y técnico en materia inmobiliaria, es un
servicio cada vez mas demandado.

Principales clientes del sector:

e Familias y hogares: La demanda de viviendas sigue siendo alta, especialmente en &reas
urbanas y suburbanas. Las familias buscan propiedades que ofrezcan comodidad, seguridad
y acceso a servicios basicos.

e Inversionistas: Muchos inversionistas buscan activos reales como una forma de diversificar
sus portafolios. Las propiedades inmobiliarias son consideradas una inversién segura y
rentable.

e Empresas y corporaciones: Las empresas contintan invirtiendo en oficinas y espacios
comerciales. La tendencia hacia espacios de trabajo flexibles y hibridos ha impulsado la
demanda de oficinas més pequefias y multifuncionales.

¢ Inversionistas extranjeros: El mercado inmobiliario colombiano ha atraido a inversionistas
extranjeros, especialmente en ciudades como Bogotd, Medellin y Cartagena, debido a la
estabilidad econémica y el potencial de rentabilidad.

e Desarrolladores inmobiliarios: Los desarrolladores buscan oportunidades para construir
nuevas viviendas y proyectos de uso mixto, respondiendo a la creciente demanda de
viviendas sostenibles y espacios multifuncionales.

Impacto en el empleo

El sector servicios ha jugado un papel crucial en la generacién de empleo en Colombia, destacandose
por su notable capacidad de adaptarse a las dindmicas y demandas cambiantes del mercado laboral.
La diversificacién de sus ramas econdmicas y actividades ha facilitado la creacién de oportunidades
laborales, beneficiando tanto a las dreas urbanas como rurales. Esta evolucién ha tenido un impacto
significativo en la reduccién de las tasas de desempleo, al proporcionar empleos accesibles a
personas con diversos niveles de formacién, incluidos aquellos con menor preparacion técnica o
académica, lo que refuerza su papel como motor de inclusién y estabilidad social.
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En 2024, el sector inmobiliario generé mas de 350,000 empleos en todo el pais. Este aumento se
debe en parte a la formalizacién del sector y a la creciente demanda de viviendas usadas y arriendos.

El sector inmobiliario es una pieza de vital importancia en la estructura de la economia mundial y Ia
sociedad, ya que se trata de un area que ofrece soluciones integrales capaces de transformar la
experiencia de comprar, vender y alquilar propiedades.

El sector inmobiliario es aquel que comprende una amplia diversidad de servicios que se encargan
de facilitar la adquisicién, comercializacién, administracién y arrendamiento de bienes inmuebles,
ofreciendo soluciones personalizadas y adaptadas a las necesidades individuales de cada cliente.
Los servicios inmobiliarios se han convertido en un soporte esencial tanto para personas que desean
encontrar un hogar ideal como para empresas que necesitan espacios adecuados para sus
operaciones.

Producto Interno Bruto {PIB) IV trimestre 2024 preliminar

Informacién actualizada el 17 de febrero de 2025 por el Departamento Administrativo Nacional
de Estadistica {DANE)

El Producto Interno Bruto crece 1,7% en el afio 2024 respecto al afio 2023°
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Producto Interno Bruto (PIB)
IV trimestre 2024 preliminar

Grafico 1. Producto Interno Bruto
Tasa de crecimiento en volumen®
2019-1 £ 2624F°-iV

_. 158
£
2 50 -
s
g
& -50 4
5
E»‘?s,aw |
2504 ¢ , , o s
Iilf%mil\f ;Iu{m}w’xlu&u%w i}ﬂ?miwit;nim}wi};nim‘,iwl
2019 2028 2021 2022 2023p 2024pr :

Fuente: DANE PIB T
Series encadenadas de volumen con afie de meferencia 2015

Las actividades econémicas que mas contribuyen a la dindmica del valor agregado son:

e Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca crece 8,1% (contribuye 0,8 puntos
porcentuales a la variacién anual).

e Administracién publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacién obligatoria;
Educacién; Actividades de atencién de la salud humana y de servicios sociales crece 4,2%
(contribuye 0,7 puntos porcentuales a la variacién anual).
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e Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacidn y otras actividades de servicios;
Actividades de los hogares individuales en calidad de empleadores; actividades no
diferenciadas de los hogares individuales como productores de bienes y servicios para uso
propio crece 8,1% (contribuye 0,3 puntos porcentuales a la variacién anual).

En el cuarto trimestre de 2024pr, el Producto Interno Bruto en su serie original, crece 2,3%
respecto al mismo periodo de 2023p. Las actividades econémicas que mas contribuyen a la
dindmica del valor agregado son:

e Comercio al por mayor y al por menor; reparacién de vehiculos automotores y
motocicletas; Transporte y almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida crece
4,4% (contribuye 1,0 puntos porcentuales a la variacién anual).

e Administracién publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion obligatoria;
Educacién; Actividades de atencion de la salud humana y de servicios sociales crece 4,0%
(contribuye 0,7 puntos porcentuales a la variacién anual).

e Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca crece 6,5% {contribuye 0,6 puntos
porcentuales a la variacién anual).

Respecto al trimestre inmediatamente anterior, el Producto Interno Bruto en su serie
ajustada por efecto estacional y calendario crece 0,6%. Cuando se observa el
comportamiento de las actividades econémicas relacionadas:

e Comercio al por mayor y al por menor; reparacion de vehiculos automotores y
motocicletas; Transporte y almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida
crece 3,2%.

e Administracién publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion
obligatoria; Educacién; Actividades de atencidn de la salud humana y de servicios
sociales crece 1,3%.

e Industrias manufactureras crece 1,1%.

Actividades inmobiliarias
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Tabla 10. Actividades inmobiliarias
Tasas de crecimiento en volumen'
Cuarto trimestre 2024
Tasas de crecimiento (%)
. . Serie ajustada por efecto
Serie original N
Actividad econémica estacional y calendario
Afio total Anual Trimestral
202477 2024"-W/ 202471V /
2023° 202371V 2024111
Actividades inmobiliarias 1.9 1.8 05
Fuente: DANE, PIB_T

1.2 Para el afio 2024pr, el valor agregado de las actividades inmobiliarias crece 1,9%, respecto
al afio 2023p. En el cuarto trimestre de 2024pr, el valor agregado de las actividades
inmobiliarias crece 1,9% en su serie original, respecto al mismo periodo de 2023p. Para Ia
serie ajustada por efecto estacional y calendario, el valor agregado crece en 0,5%, respecto
al trimestre inmediatamente anterior (ver tabla 10).

Fuente: htips://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/cuentas-hacionales/cuentas-

nacionales-trimestrales/pib-informacion-tecnica

13 TECNICO.

Histéricamente la produccién formal de vivienda en Colombia ha presentado limitaciones en su
dimensién y composicién por la localizacidn, el precio, el tipo de vivienda, etc. Esta oferta ha
atendido las demandas de servicios habitacionales de los grupos de ingresos medios altos y altos.

Los hogares de ingresos y medios bajos han compensado esta condicién del mercado principalmente
mediante la produccién informal y el arrendamiento. Sin embargo, la produccién informal de
vivienda acoge, por una parte, hogares pobres, marginados tanto del mercado de vivienda nueva
como del mercado de arrendamientos, y hogares que, sin ser pobres, asumen la autogestién de su
vivienda, mas como una reaccién de no aceptacion de los atributos de la oferta formal que por su
condicién socioeconémica.

En este contexto, el arrendamiento constituye una forma de tenencia de la vivienda aceptada por
los hogares que, estando marginados del mercado de vivienda nueva, tampoco consideran la
produccién informal como una alternativa viable. Esta dindmica ha llevado, desde 1985, a la
reduccién progresiva de la proporcién de propietarios, al punto de que esta forma de tenencia es
superada actualmente por el agregado de las otras. Consecuentemente, han ascendido dos tipos de
tenencias: el arrendamiento, y otra forma asociada a este, que es la de los hogares que ocupan la
vivienda en calidad de usufructo. Este tltimo grupo presenta las condiciones de precariedad
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habitacional y pobreza mads criticas. Los factores que han determinado la naturaleza
predominantemente informal de la oferta residencial de arrendamientos estén asociados con la baja
produccién de vivienda de interés social (VIS), las limitaciones en la capacidad econémica de la
demanda, y un marco legislativo que en el pasado contenia una fuerte regulacién del mercado
inclinada hacia el arrendatario. La resultante de la interaccién de estos factores fue la falta de
estimulos para el desarrollo y la consolidacién de una produccién formal de viviendas para alquilar.
En lo referente a propuestas de politica ptiblica hay dos grupos de iniciativas: la ampliacién de la
oferta de vivienda para arrendar y la implementacion de subsidios de arrendamiento.*

ASPECTOS ESCENCIALES CORRESPONDIENTES AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El contrato de arrendamiento de vivienda urbana esta definido en el articulo 2 de la Ley 820 de 2003
como aquel, por el cual dos partes se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de un
inmueble urbano destinado a vivienda, total o parcialmente, y la otra a pagar por este goce un precio
determinado.

Las partes del contrato de arrendamiento en términos generales se definen por el Cédigo Civil
Colombiano como arrendador: aquel que da el goce de un inmueble, y arrendatario: aquel que paga
el precio por el goce del inmueble.

El contrato de arrendamiento no requiere formalidades, nace a la vida juridica por la voluntad de las
partes; no obstante, cuando el contrato de arrendamiento conste por escrito, dentro de las
obligaciones del arrendador en el contrato de arrendamiento de vivienda urbana se encuentra la de
suministrar tanto al arrendatario como al codeudor, copia de éste con firmas originales.

Para los contratos de arrendamiento de vivienda urbana las obligaciones de los arrendadores y los
arrendatarios se encuentran definidas en los articulos 8 y 9 de la Ley 820 de 2003. Existen otras
obligaciones generales del arrendador y del arrendatario las cuales se encuentran establecidas en
los articulos 1982 y 1986 del Cddigo Civil respectivamente, y en los articulos 2029 y 2030 para el
arrendatario sclamente.

Frente al pago del canon de arrendamiento el articulo 2000 del Cédigo Civil dispone que el
arrendatario es obligado al pago del precio de renta. En los contratos de arrendamiento de vivienda
urbana el precio mensual del arrendamiento no podra exceder el uno por ciento (1%) del valor
comercial del inmueble o de la parte de él que se dé en arriendo.

El reajuste del canon de arrendamiento se realiza cada 12 meses de ejecucién del contrato v el
arrendador lo podra incrementar hasta una proporcién que no sea superior al ciento por ciento
(100%}), del incremento que haya tenido el indice de precios al consumidor del afio inmediatamente
anteriorn.

El arrendatario es obligado a las reparaciones locativas. Se entienden por reparaciones locativas las
que segtin la costumbre son de cargo de los arrendatarios, y en general las de aquellas especies de
deterioro que ordinariamente se producen por culpa del arrendatario o de sus dependientes, como
descalabros de paredes, rotura de cristales, etc.

1 www.iadb.org/es/investigacion.../detalles-de-publicacion,3169.htmi
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No obstante, tratdndose de reparaciones indispensables no locativas, que el arrendatario hiciere en
la cosa arrendada, el arrendador deberd reembolsar al arrendatario su costo, siempre que el
arrendatario no las haya hecho necesarias por su culpa, y que haya dado noticia al arrendador lo
mas pronto, para que las hiciese por su cuenta. Sino se informé a tiempo, o si el arrendador no traté
de hacer oportunamente las reparaciones, se abonara al arrendatario su costo razonable, probada
la necesidad.

El arrendador no es obligado a reembolsar el costo de las mejoras ttiles, en que no ha consentido
con la expresa condicién de abonarlas; pero el arrendatario podra separar y llevarse los materiales
sin detrimento de la cosa arrendada; a menos que el arrendador esté dispuesto a abonarle lo que
valdrian los materiales, considerandolos separados.

Los contratos de arrendamiento se prorrogan automaticamente en los mismos términos
inicialmente pactados, lo anterior siempre y cuando no se haya efectuado el preaviso por las partes
para la terminacién unilateral del contrato, determinada en los articulos 23 y 25 de la Ley 820 de
2003.

La restitucién de inmueble arrendado es la accién que se realiza con el fin de que la tenencia del
bien que fue arrendado se restituya a su duefio. Dicha entrega esta precedida por la terminacién del
contrato de arriendo, ya que es una obligacidn del arrendador regresar el bien inmueble a su duefio
una vez se dé por terminado el contrato.

14 REGULATORIO.

El Articulo 2.2.1.2.1.4.11, del Decreto 1082 de 2015, establece que las Entidades Estatales pueden
alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacién directa para lo cual deben seguir las siguientes
reglas:

1. Verificar las condiciones del mercado inmobiliaric 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, analisis que debera tener en cuenta los principios y
objetivos del sistema de compra y contratacion publica.

La ley 820 de 2023, en su articulo 20, establece que, “Cada doce (12) meses de ejecucidn del contrato
bajo un mismo precio, el arrendador podra incrementar el canon hasta en una proporcién que no
sea superior al ciento por ciento (100%) del incremento que haya tenido el indice de precios al
consumidor”.

Mientras que los contratos de arrendamiento de vivienda estan regulados por la Ley 820 de 2003,
los contratos de arriendo comercial se fijan teniendo en cuenta el Cédigo de Comercio y el Civil,
normas que establecen respecto al aumento del canon, una libertad contractual, esto quiere decir
que las partes (arrendador y arrendatario) pueden fijar el aumento que quieran en el contrato.
Asimismo, el arrendador y el arrendatario pueden acordar en el contrato el incremento del canon
de arrendamiento por periodos de tiempo inferiores o superiores a 1 afio. Por ejemplo, cada 6 meses
o cada 2 afios, v debe quedar por escrito cada cuanto se va hacer la renovacién del mismo. La
duracién mas generalizada para contratos de alquiler de locales comerciales es de 5 afios, pero es
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recomendable que sea de 2 afios renovables como minimo, ademas el arrendatario tiene derecho a
que una vez culminado el contrato de arrendamiento el arrendador le renueve el contrato, esta
medida es una proteccién especial que establece la ley para que el propietario del local no despoje
al inquilino que ya tiene un negocio reconocido y acreditado.

De acuerdo con el Cédigo de Comercio la renovacion del contrato de arrendamiento se establece
teniendo en cuenta lo siguiente: Articulo 520 del Cédigo de Comercio: “El empresario que a titulo
de arrendamiento haya ocupado no menos de dos afios consecutivos un inmueble con un mismo
establecimiento de comercio tendra derecho a la renovacion del contrato al vencimiento del mismo,
salvo en los siguientes casos: 1) Cuando el arrendatario haya incumplido el contrato. 2) Cuando el
propietario necesite los inmuebles para su propia habitacién o para un establecimiento suyo
destinado a una empresa sustancialmente distinta de la que tuviere el arrendatario. 3) Cuando el
inmueble deba ser reconstruido, o reparado con obras necesarias

2. ESTUDIO DE MERCADO

2.1 COMPORTAMIENTO DEL GASTO

Teniendo en cuenta que la entidad ha tenido por necesidad de la prestacién de servicios a la
ciudadania y para garantizar el funcionamiento de la misma arrendar bienes inmuebles, se detalla a
continuacién el correspondiente analisis histérico:

TARRENDAMIENTO DE UN BIEN |
JORGE INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA
Alcaldia Municipio | . ENRIQUE JDA NO 25/80/82 ESQUINA
£ 5.000.000
de Quibdé Directa SANCHEZ | ° ALAMEDA REYES DE LA CIUDAD DE 2018
OVIEDO QUIBDO PARA EL FUNCIONAMIENTO
DEL KIDER NACIONAL
ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
JUAN INMUEBLE PARA EL
Alcaldia Municioio CARLOS FUNCIONAMIENTO DE LA SEDE DE
o o PO Directa CANRETo | 154635000 LA INSTITUCION  EDUCATIVA| 2020
EARRETO ANTONIO MARIA CLARET, UBICADA
EN LA CARRERA PRIMERA CON
CALLE 27 No 27 35 BARRIO ROMA
ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
INMUEBLE PARA EL
JUAN FUNCIONAMIENTO DE LA SEDE DE
Alcaldia Municipio CARLOS LA INSTITUCION  EDUCATIVA
frect 739,442
de Quibdd Directa BARRETO | & DIOCESANO PEDRO GRAU Y AROLA 2020
BARRETO SEDE PRINCIPAL, UBICADA EN EL
BARRIO PARQUE DE LA GLORIA VIA
GUAYABAL
Aloaldia Municipio ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
, LIS
de Quibdd Directa o ANDO 16,775,657 | INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 2021
21 # 3419, EN EL BARRIO EL
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RAMOS CARARNO DE LA CIUDAD DE QUIBDO
IBARGUEN PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL
ARCHIVO CENTRAL DE LA ALCALDIA
DEL MUNICIPIO DE QUIBDO

ARRENDAMIENTO DEL BIEN
INMUEBLE PARA EL
AMADO FUNCIONAMIENTO DE LA SEDE DE
Directa CORDOBA | 47,474,340 | LA INSTITUCION SANTO DOMINGO 2022
MENA DE GUZMAN SEDE PARAISO,
UBICADO EN LA CALLE 34a N¢ 18-
142 BARRIO PARAISO.

Alcaldia Municipio
de Quibdé

ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
INMUEBLE UBICADO EN LA CALLE 26
CON CARRERA 11 SUBIDA AL BARRIO
BELLY LOMA DE SAN JUDAS, ENTRADA A LA
Alcaldia Municipio ELISEDIZ ESMAR,ALDA DEL MUNICIPIO  DE
de Quibdé Directa GARCIA 127,211,161 | QUIBDO PARA EL FUNCIONAMIENTO 2022
CAICEDO - DE LA PLAZA SATELITE N2 1, DONDE
SE UBICO UNA PARTE DE LOS
VENDEDORES AMBULANTES DE LA
ALAMEDA REYES DEL MUNICIPIO DE
Quispd.

ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA
1RA # 27-01 BARRIO ROMA, DE LA
AIRLETH CIUDAD QUIBDG PARA EL
Alcaldia Municipio | _, JOHANA FUNCIONAMIENTO

de Quibdd Directa CORDOBA 230,607,240 ADMINISTRATIVO BE LAS 2023
PARRA ENTIDADES QUE HACEN PARTE DEL
SISTEMA DE RESPONSABILIDAD
PENAL PARA ADOLESCENTES DEL
MUNICIPIO DE QUIBDO

La modalidad que prevalece en esta muestra obtenida y representada en la tabla anterior
claramente se demuestra que es la contratacién directa para este tipo de objeto contractual con el
cédigo 801315 Alquiler y arrendamiento de propiedades o edificaciones. Lo anterior se corrobora
en la informacién reportada en el Modelo de Abastecimiento Estratégico, como se muestra a
continuacién:
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Valor Total Estimado.por Modalidad de Seleccion

Modalidad de Saleccidn
®{Cinegrse de Mditos
® Lontrataciiy giredis
®LtiEtn Piblice
Rdiiniapenita

El siguiente analisis busca definir y estimar las condiciones de la oferta en el mercado para
la contratacién ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 22
NRO. 21 - 51, BARRIO ZONA MINERA, PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA INSPECCION DE
POLICIA DE LA ALCALDIA DE QUIBDO.

Si bien es cierto, que en la ciudad de Quibdé existen varios predios disponibles para el
arrendamiento, se determina una ubicacidn geografica especifica donde histéricamente, asi
como por ubicacién estratégica y adecuaciones del bien inmueble debe garantizarse dicho
arrendamiento y con ello la prestacion de servicios a la ciudadania, para con ello garantizar
la misionalidad y funcionamiento de la entidad territorial.

3. ESTUDIO DE LA DEMANDA

En el buscador de procesos de contratacién del portal web de Colombia Compra Eficiente,
se encuentra una gran cantidad de contratos suscritos por entidades estatales que son
celebrados en la modalidad de contratacién directa, entre ellos se encuentran:

MUNICIPIO

CONTRATACIO INSTALACIONES EDUCATIVAS,
2 CDA-20220008 N DIRECTA 5 ng A | VIGENCIA 2023, EN EL MUNICIPIO DE

$448.533.348

DUITAMA
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FISCALIA
FGN-RNOCC-CD- CONTRATACIO GENERAL ARRENDAMIENTO BIEN INMUEBLE < 178.250.000
4 0068-2023 N DIRECTA DE LA MONTERIA CORDOBA B
NACIO

ERRITOR.
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE
PISOS DEL BIEN INMUEBLE UBICADO

EN LA CALLE 8 NO. 12- 65 EDIFICIO

6 MNSGgg?‘i:ZSQZ- CONN;;ZZE;IO A;)lg’;,\l’g\ii\o LUCIANA, PARA EL 519.389.333
FUNCIONAMIENTO DE DISTINTAS
DEPENDENCIAS DE LA

ADMINISTRACION MUNICIPAL
RE) EN.

i &E
GOBERNAC! | CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

CONTRATACIO ON TEMPORAL DE BIEN INMUEBLE PARA
8 SSAD-CD-1533-2024 N DIRECTA DEPARTAM | LA SECRETARIA DE HACIENDA $29.070.000
ENTAL DEL | DEPARTAMENTAL DE LA

PUTUMAYO | GOBERNACION DEL PUTUMAYO

3.1 VALOR DEL CONTRATO

El presupuesto estimado del proceso de contratacién que nos arrojé el anélisis de la oferta
presentada es de CIENTO SIETE MILLONES SETENTA'Y UN MIL NOVECIENTOS CUARENTA 'Y
CUATRO PESOS ($ 107.071.944) M/CTE, por un plazo de ejecucién de diez (10) meses y
cinco {05) dias sin exceder el 31 de diciembre de 2025. El valor del contrato para el afio 2025
se determiné de la siguiente manera:

De conformidad con Contrato N° CD-812-2024 entre la Alcaldia Municipio de Quibdd —
Contratante y CARLOS MARIO VALENCIA BLANDON- Contratista; se celebré el acuerdo para l
el “ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 22 NRO. 21 - 51,
BARRIO ZONA MINERA, PARA EL FUNCIONAMIENTO DE UNA INSPECCION DE POLICIA DE
LA ALCALDIA DE QUIBDO”, el cual es base para establecer el valor del contrato para el afio

2025, asi:
VALOR CONTRATO
812 DE 2024~ VALOR PLI?EZO
PLAZO 02 MESES VALOR IPC VALOR VALOR MENSUAL | o VALOR
MENSUAL Afio INCREMENT MENSUAL Afi0 2025 N ARG CONTRATO
ARNO 2024 2025 OPORIPC ANO 2025 APROXIMAD ARNO 2025
O A MILES 2025
(MESES})
10
$10.531.666, | $10.531.666, | MESESY $
9.835.200 4.917.600 5.2% 255,715 4
$ $ 6 $ 67 67 CINCO | 107.071.944,44
DIAS

|
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Para la determinacién del canon de arrendamiento para la vigencia 2025, se tuvo en cuenta
el aumento del IBC para este afio y ademds se tuvo en consideracion los elementos puestos
a disposicién por el arrendatario para el funcionamiento del inmueble, los cuales
corresponden a: 3 computadores de mesa, 3 escritorios, 3 juegos de sillas de escritorios, 6
sillas, 1 aire acondicionado.

Igualmente, el arrendador asume el pago de los servicios plblicos de agua e internet.
Ademaés de poner a disposicidn los servicios de una persona que se encarga de los servicios
generales del inmueble

3.2  JUSTIFICACION DE CONTRATACION

En desarrollo del principio del deber de seleccién objetiva descrito en el articulo 29 de la ley
80 de 1993, y lo contemplado en el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, la
entidad estatal puede contratar bajo la modalidad de contratacién directa, teniendo en
cuenta las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la Entidad Estatal
requiere el inmueble.

En este caso como se trata del arrendamiento de un bien inmueble para el funcionamiento
de las siguientes secretaria y/o dependencias: la Inspeccién de policia para que los
funcionarios adscritos a esta dependencia puedan ejecutar sus actividades propias y
cumplir con su cometido misional., el inmueble ofrecido es cémodo, ofrece buena
capacidad estructural, no se encuentra ubicado en zona de alto riesgo como deslizamiento
e inundacién, su estado de conservacién se puede calificar como bueno, bajo el deterioro
normal por el uso, sus instalaciones cuentan con todos los requerimientos para el
funcionamiento de la dependencia y logra satisfacer la necesidad del Municipio.

4. VENTAJAS QUE REPRESENTA PARA LA ENTIDAD ESTATAL CONTRATAR EL BIEN O
SERVICIO CON EL ASPIRANTE

Las ventajas de contratar los servicios, radica en los siguientes aspectos:

e La ubicacién del inmueble que permite su facil acceso adicionalmente cuenta con
los espacios, condiciones necesarias, dimensiones requeridas.

e Costos predecibles: En lugar de incurrir en gastos significativos de compra de una
propiedad, el arrendamiento proporciona costos predecibles y regulares en forma
de pagos mensuales o anuales, lo que facilita la planificacién presupuestaria a largo
plazo.

e Menos responsabilidades de mantenimiento: Los propietarios son generalmente
responsables de mantenery reparar la propiedad alquilada, lo que libera a la entidad
de la carga de costos y preocupaciones asociadas con el mantenimiento y las
reparaciones.
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e Adaptacién a necesidades cambiantes: Si las necesidades de espacio cambian con el
tiempo, el alquiler permite una mayor flexibilidad para ajustar el tamafio y las
caracteristicas en funcién de esas necesidades.

5. INDICACION SOBRE EL FUTURO CONTRATO ESTA COBIJADO POR UN ACUERDO
INTERNACIONAL O UN TRATADO DE LIBRE COMERCIO VIGENTE PARA COLOMBIA.

El presente contrato no esta cobijado por un acuerdo internacional o con tratado de libre
comercio

‘—“ )
SECRETARIA GENER

Proyecto: Aide Mercedes Ascanio Pefia Revisé: Jhon Mario Quinto V/Bueno: Karen Jhoana Chaparro Pefia
Cargo: Contratista de Apoyo Cargo: Abogado Contratisth Cargo: Secretaria General
Dependencia: Secretaria General Dependencia: Secretaria General Depend#ncia: Secretaria General

Firma: @.—»@..P Firma: %r

Los firmantes, que hemos revisado el documento, lo encontramos ajustado a las normas y dispokiciones legales vigente; por lo
tanto, bajo nuestra responsabilidad lo presentamos para firma.
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