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ANALISIS ECONOMICO DEL SECTOR

OBJETO: ARRENDAMIENTO INTEGRAL DE LOS INMUEBLES UBICADOS EN LA
CARRERA 46 No. 82 - 209 pisos 1 y 4, CON AJUSTE AL ALCANCE Y
ESPECIFICACIONES TECNICAS, PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LAS OFICINAS
DEL AMBQ.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del decreto 1082 de 2015, para
el presente proceso de contratacion, la entidad deja constancia mediante el presente
documento del andlisis realizado en la etapa de planeacién y estructuraciéon desde las
perspectivas: legal, comercial, financiera, organizacional, técnica y de analisis de riesgo

La metodologia utilizada para identificar las distintas variables se encuentra enmarcada por
los criterios orientadores presentados por la Agencia Nacional de Contratacion Publica —
Colombia Compra Eficiente - tales como Guia para la Elaboracion de Estudios de Sector
GEES V2.

Fecha de elaboracion: marzo de 2025

1. IDENTIFICACION DEL SECTOR AL QUE PERTENECE LA PRESENTE
CONTRATACION:

El Banco de la Republica realiza la clasificacion de los sectores econémicos de la siguiente
manera:

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

Segun la division de la economia clasica, los sectores de la economia son los siguientes:

» Sector primario o sector agropecuario.
> Sector secundario o sector Industrial.
> Sector terciario o sector de servicios.

De estos sectores se derivan actividades econdmicas independientes y especializadas, las
cuales el DANE para efectos de analisis econdmicos clasifica como:

Sector agropecuario
Sector de servicios

Sector industrial

Sector de transporte
Sector comercio

Sector financiero

Sector de la construccion
Sector minero y energético
Sector de comunicaciones
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» Sector TIC
» Sector minero

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 econémica actividades inmobiliarias.

2. ASPECTOS GENERALES DEL MERCADO

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

Publicidad

Actividades profesionales cientificas y técnicas

cinematogréaficas y programas de televisién

Educacion superior privada

Desarrollo de sistemas informaticos y procesamiento de datos
Actividades administrativas y de apoyo de oficina y otras actividades
Otros servicios de entretenimiento y otros servicios

Restaurantes, catering y bares

Actividades de programacioén y trasmision, agencias de noticias
Inmobiliarias, de alquiler y arrendamiento

Correo y servicios de mensajeria

Telecomunicaciones

Almacenamiento y actividades complementarias al transporte
Actividades de empleo, seguridad e investigacion privada, servicios a edificios
Salud humana privada

Produccion de peliculas

Servicios de transporte

VVVVVVVVVVYVVYVYVYYVY

Los servicios Inmobiliarios y Alquileres de vivienda en Colombia manejan los siguientes
productos:

Lotes

Vivienda rustica

Vivienda urbana
Condominio

Edificios de apartamentos
Edificios de oficinas
Locales comerciales
Centros comerciales

ANANANANANANY BN

Los servicios inmobiliarios y de alquiler es una de las principales aristas del sector edificador
colombiano. Su operacién comprende servicios de alquiler de un inmueble, sea residencial
o comercial; también asesoria en la compraventa de bienes raices, avaltos y administracion
de los servicios de alquiler de una edificacion. En este sector confluyen la expansion de la
venta o alquiler de edificaciones usadas y nuevas para acercar al consumidor final de
propiedad raiz.
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Los encadenamientos que tiene el sector de servicios inmobiliarios y de alquiler van desde
la construccion pesada hasta la distribucién de materiales livianos y de ferreteria para el
mejoramiento de la vivienda usada. También es un eje articulador entre los demandantes
de propiedad raiz, los constructores y las empresas de financiacion de los proyectos y de
las familias en el caso de vivienda.

A continuacioén, se revisaran los aspectos generales del sector que resulten relevantes en
el Proceso de Contratacion teniendo en cuenta fuentes de informacion estadisticas oficiales
como lo es el DANE.

. Econémico

Producto Interno Bruto
Fuente: https://www.dane.gov.coffiles/operaciones/PIB/bol-PIB-1Vtrim2024.pdf (17 de febrero de 2025)

El Producto Interno Bruto crece 1,7% en el afio 2024pr respecto al afio 2023p (ver tabla 1);
Las actividades econémicas que mas contribuyen a la dinamica del valor agregado son:

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

« Administracion publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion
obligatoria; Educacion; Actividades de atencién de la salud humana y de servicios
sociales crece 4,2% (contribuye 0,7 puntos porcentuales a la variacién anual).

» Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacién 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 variacion anual).

En el cuarto trimestre de 2024pr, el Producto Interno Bruto en su serie original, crece 2,3%
respecto al mismo periodo de 2023p (ver tabla 1). Las actividades econdmicas que mas
contribuyen a la dinamica del valor agregado son:
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Comercio al por mayor y al por menor; reparacion 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).
Administracion publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion
obligatoria; Educacion; Actividades de atencion de la salud humana y de servicios
sociales crece 4,0% (contribuye 0,7 puntos porcentuales a la variacion anual).
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca crece 6,5% (contribuye 0,6 puntos
porcentuales a la variacion anual).

Respecto al trimestre inmediatamente anterior, el Producto Interno Bruto en su serie

ajustad

a por efecto estacional y calendario crece 0,6%. Cuando se observa el

comportamiento de las actividades econdmicas relacionadas:

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%.

Administracién puablica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion
obligatoria; Educacion; Actividades de atencion de la salud humana y de servicios
sociales crece 1,3%.

Industrias manufactureras crece 1,1%.

Valor agregado por actividad econémica
Tasas de crecimiento en volumenl

Cuarto

trimestre 2024pr

Tasas de crecimiento (%)

Serie ajustada por
Serie original efecto estacional y
Actividad econémica calendario
Aiio total Anual Trimestral
2024°"/ 2024-1v / 202471V /
2023° 2023°-1V 2024™-111
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 81 6,5 -03
Explotacion de minas y canteras -52 -59 -04
Industrias manufactureras -21 03 11
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado’ 19 -0,04 -01
Construccion 19 05 -09
Comercio al por mayory al por menor’ 14 44 32
Informacion y comunicaciones -08 -06 02
Actividades financieras y de seguros 04 -11 01
Actividades inmobiliarias 19 19 0,5
Actividades profesionales, cientificas y técnicas* 0,1 0,03 -01
Administracion publica, defensa, educacion y salud® 42 40 13
Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion y otras
- 0 81 55 -04
actividades de servicios
Valor agregado bruto 18 23 08
Impuestos menos subvenciones sobre los productos 1.1 21 07
Producto Interno Bruto 1.7 23 0,6

Fuente: DANE, PIB_T Prpreliminar p provisional 1 Series encadenadas de volumen con afio de referencia 2015. 2 Suministro de electricidad,

gas, vapor

y aire acondicionado; Distribuciéon de agua; evacuacion y tratamiento de aguas residuales, gestion de desechos y actividades de
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saneamiento ambiental. 3Comercio al por mayor y al por menor; reparacién de vehiculos automotores y motocicletas; Transporte y
almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida. 4Actividades profesionales, cientificas y técnicas; Actividades de servicios administrativos
y de apoyo. 5Administracion publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion obligatoria; Educacion; Actividades de atencion de la
salud humana y de servicios sociales. 6Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion 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.

Actividades inmobiliarias

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 la
serie ajustada por efecto estacional y calendario, el valor agregado crece en 0,5%, respecto
al trimestre inmediatamente anterior (ver tabla)

Tabla Actividades inmobiliarias
Tasas de crecimiento en volumenl
Cuarto trimestre 2024pr

Tasas de crecimiento (%)

Serie ajustada por efecto

Serie original ’ .
estacional y calendario

Actividad econdmica

Ao total Anual Trimestral
20247 / 2024V / 2024 1v /
2023° 2023°P-1v 2024111
Actividades inmabiliarias 1,9 1,9 0,5

Fuente: DANE, Cuentas nacionales Prpreliminar 1 Actividades profesionales, cientificas y técnicas; actividades de servicios administrativos y de
apoyo. 2 Series encadenadas de volumen con afio de referencia 2015.

Evolucién general de los subsectores de servicios
https://www.dane.gov.co/files/operaciones/EMS/bol-EMS-dic2024.pdf (14 de Febrero de 2025)

Variacion anual delos ingresos nominales y contribucién por tipo de ingresos, segun
subsector de servicios (diciembre 2024p/ diciembre2023)

En diciembre de 2024, catorce de los dieciocho subsectores de servicios presentaron
variacion positiva en los ingresos totales, en comparacion con diciembre de 2023.

Variacion anual de los ingresos y contribucién por tipo de ingresos, segun subsector
de servicios

Total nacional

Diciembre 2024p / diciembre 2023
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Clasificacién ClIU Rev. 4 A.C.

9 g\ por icos Venta de Otros Ing
Seccién Divisién Descripcién Variacién (%) Contribucién (PP)
H Divisién 52 Almacenamlenp y actividades 231 227 01 05
complementarias al transporte
H Division 53 Correo y servicios de mensajeria 26,5 253 0,0 12
| Divisién 56 Restaurantes, catering y bares 104 9,2 04 08
J Divsién 58 Actividades de edicién 24 -15 04 -13
) Division 59, excepto Produccién de pelnf.u_lfas cinematograficas y 468 328 103 38
Clase 5920 programas de television
J Division 60 y Clase Acnv@ades de ;_)r_ogramaaon y transmision, 143 11 00 32
6391 agencias de noticias
J Division 61 Telecomunicaciones 145 125 18 0,2
Division 62, Divislon Desarrollo de sistemas informaticos
J 63, excepto Clase 3 y 92 10,8 1,7 0,0
procesamiento de datos
6391
Seccion L. Division
68 e . .
3 Inmobiliarias, alquiler de maquinaria y
LN Seccién N. i 06 05 04 05
Divisiones 7710, °3'P°
7729y 7730
Divisiones 69, 70, A : o
M 71,72, Clase 7320, AAm\fldades profesionales cientificas y 73 78 02 02
CH técnicas
Division 74
M Clase 7310 Publicidad -19 -2,0 0,1 00
Divisiones 76, 80y Actividades de empleo, seguridad e
N 81, excepto Clase . 3 L e Ta 133 128 04 01
8130 investigacion privada, servicios a edificios
N Clase 8220 Actividades de centros de llamadas (Call 69 69 00 00
center)
Ny  DUgREENtie :z::adesoii:\.r:z:_r:z;;y iex;pif oc:ﬁ 36 34 00 02
Clase 8220 ey, e : : / f
center
P Grupo 854 Educacién superior privada 104 94 0,0 10
Q Clase 8610 Salud humana privada con internacion 58 50 04 04
Division 86 excepto : S S
4 7 1
Q Clase 8610 Salud humana privada sin internacion 6, 56 0, 0,
S Divisiones 90, 92, Otrqs.servicios de entretenimiento y otros 140 87 25 29
93,95y 96 Servicios

Fuente: DANE, EMS p Cifra provisional (PP) Puntos porcentuales Nota: por aproximacioén decimal, se puede presentar diferencia en la suma
de las contribuciones frente a la variacion total.

Variacion anual del personal ocupado total y contribucion por tipo de contratacion,
segun subsector de servicios (diciembre 2024p / diciembre 2023).

En diciembre de 2024, cinco de los dieciocho subsectores de servicios presentaron
variacion positiva en el personal ocupado total, en comparacion con diciembre de 2023.

Variacion anual del personal ocupado total y contribucion por categoria de
contratacién, segun subsector de servicios.
Total nacional
Diciembre 2024p / diciembre 2023
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" a2 Personal ocupado Misién**
Clasificacion CIIU Rev. 4 A.C. sod* Permanente Temporal directo Agendas o chtauid
Seccion Divisién Descripcion Variacién (%) Contribucién (PP)
H Digibnsz. k) . RIS o 01 34 10
complementarias al transporte
H Division 53 Correo y servicios de mensajeria 42 -09 -06 2,7
| Division 56 Restaurantes, catering y bares 09 -01 -01 06
J Divsion 58 Actividades de edicion 52 -43 -05 04
J Division 59, excepto Produccion de pd:FL{I‘as cinematograficas y 81 22 22 37
Clase 5920 programas de television
J Division 60 y Clase Acnviéades de Prggramaam y transmision, 16 39 02 35
6391 agencias de noticias
J Division 61 Telecomunicaciones 40 26 10 04
Division 62, Division 3 i P
Desarrollo de sistemas informaticos y
J 63, excepto Clase ] -15 -03 -13 00
procesamiento de datos
6391
Secdion L. Division
68 Inmobiliarias, alquiler de magquinaria y
LN Seccion N. equina 10 00 15 05
Divisiones 7710,
7729y 7730
Dhlones 510 Actividades  profesionales cientificas
M 71,72,Clase 7320, ., . 17 -43 -34 00
N técnicas
Division 74
M Clase 7310 Publicidad 12 08 -69 -11 I
Divisiones 78, 80 y o .
I
N 8)exepnae /WK de empleo sequidad e o 01 20 01 40
8130 investigacion privada, servicios a edificios
N Clase 8220 Actividades de centros de llamadas (Call 41 08 23 00
center)
. Division 82 excepto A;n.wdades admmnz;ra;:;s y de apt:yo dﬁ " s i s
Clase 8220 oficina y otras actividades, excepto ca , { 2 X
center
P Grupo 854 Educacion superior privada 23 -11 -13 02 01
Q Clase 8610 Salud humana privada con internacion -16 27 38 28 [ | --
Division 86 excepto v e o
Q Clase 8610 Salud humana privada sin internacion 03 -03 02 05
S Divisiones 90, 92, Olro'svsemoos de entretenimiento y otros 05 a1 14 08
93,95y 96 servicos

Fuente: DANE, EMS p Cifra provisional (PP) Puntos porcentuales * Incluye personal permanente, personal temporal directo y personal temporal
contratado a través de agencias de suministro de personal. ** Personal en mision aplica para la seccién N, divisiones 78, 80 y 81, excepto Clase
8130. *** Personal hora céatedra aplica para la seccion P - grupo 854. Nota: por aproximacién decimal, se puede presentar diferencia en la suma

de las contribuciones frent

e a la variacion total.

Variacion anual de los salarios y contribucion por tipo de contratacién, segun
subsector de servicios (diciembre 2024p / diciembre 2023)

En diciembre de 2024, todos los subsectores de servicios presentaron variacion positiva en

los salarios, en comparacion con diciembre de 2023.

Variacion anual de los salarios y contribucion por categoria de contratacion, segun
subsector de servicios

Total nacional

Diciembre 2024p / diciembre 2023
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Clasificacion CllU Rev. 4 AC. P°"°:;ng’;fd° " Pormanente  Temporaldirecto MM
Seccion Division Descripcion Variacion (%) Contribucion (PP)
H  Division 52 Arscamnients X Edse 75 35
complementarias al transporte
Division 53 Correo y servicios de mensajeria 138 9.0 48
| Division 56 Restaurantes, catering y bares 18 62 56
J Divsion 58 Actividades de edicion 10 63 47
) Division 59, excepto Produccién de peliculas cinematograficas y 104 29 76
Clase 5920 programas de television { E ;i
J Division 60 y Clase Actividades de programacion y transmision, 73 47 26
6391 agencias de noticias
J Division 61 Telecomunicaciones 78 75 02
Division 62, Division 3 : a5
J 63, ‘encapto ‘Clase Desarro"q de sistemas informaticos y 93 67 25
procesamiento de datos
6391
Seccion L. Division
o Inmobiliarias, alquiler de maquinaria y
LN Seccion N. RS 88 34 54
Divisiones 7710,
7729y 7730
Ohisichies 203 20, Actividades  profesionales cientificas y
M 71, 72, Clase 7320, , . 116 76 4,0
5 7 técnicas
Division 74
M Clase 7310 Publicidad 18 Al 47

Divisiones 78, 80y , . . :
Actividad d leo, dad
N 81, excepto Clase |v1>a Es ? empeo. : segurf 'a. ¢ 108 38 37 33
8130 investigacion privada, servicios a edificios

Actividades de centros de llamadas (Call

N Clase 8220 62 21 41
center)
N Division 82 excepto A:t|yldades :dmnnlz:ra.tc;v‘:’s 1.5 api>yo dlel 43 24 19
Clase 8220 oficina y otras actividades, excepto ca , ) A
center
P Grupo 854 Educacion superior privada 89 43 25 20 I
Q Clase 8610 Salud humana privada con internacion 47 21 26 --
Dviion 65 excepto Salud humana privada sin internacion 79 35 43
Clase 8610
S Divisiones 90, 92, Otro'svserwcnos de entretenimiento y otros 114 51 62
93,95y 96 servicios

Fuente: DANE, EMS p Cifra provisional (PP) Puntos porcentuales * Hace referencia a la variacion de los salarios promedio del personal ocupado
total excluyendo al personal contratado a través de agencias de suministro de personal. ** Personal en misién aplica para la seccion N, divisiones
78, 80 y 81, excepto Clase 8130. *** Personal hora catedra aplica para la secciéon P - grupo 854. Nota: por aproximacion decimal, se puede
presentar diferencia en la suma de las contribuciones frente a la variacion total.

Variables econdmicas que pueden afectar el abastecimiento o los precios en el
sector (Inflacién y Variacion del SMMLV)

A continuacion, se realiza un analisis de las variables econémicas del mercado, las cuales
son esenciales para la correcta ejecucion del contrato. En primer lugar, la inflacién podria
tener un impacto significativo en los costos de los servicios a lo largo del contrato,
generando posibles sobrecostos o la necesidad de realizar ajustes en los precios
establecidos.

Asi mismo, el Salario Minimo Mensual Legal Vigente (SMMLV) podria afectar directamente
los costos laborales, un factor critico en los presupuestos de contratos que involucran
recursos humanos. Esto puede generar incertidumbre en las contrataciones si no se lleva
a cabo una adecuada planificacion o prevision de riesgos.

Inflacién

indice de Precios al Consumidor (IPC) Diciembre 2024
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Gréfico 1. IPC Variaciones
Total Nacional Diciembre
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Comportamiento de la variacion anual del IPC segun divisiones y subclases
Variacion y contribucion anual por divisiones de gasto

En el mes de diciembre de 2024, el IPC registré una variacién de 5,20% en comparaciéon
con diciembre de 2023. En el ultimo afio, las divisiones Educacion (10,62%), Restaurantes
y hoteles (7,87%), Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles (6,96%),
Bebidas alcohdlicas y tabaco (5,57%) y por ultimo, Salud (5,54%) se ubicaron por encima
del promedio nacional (5,20%). Entre tanto, las divisiones Transporte (5,19%), Bienes y
servicios diversos (3,33%), Alimentos y bebidas no alcohdlicas (3,31%), Muebles, articulos
para el hogar y para la conservacion ordinaria del hogar (2,18%), Prendas de vestir y
calzado (2,06%), Recreacion y cultura (-0,21%) y por altimo, Informacién y comunicacion (-
0,93%) se ubicaron por debajo del promedio nacional.

IPC Variaciéon y contribucién anual
Seguln divisiones de gasto

Diciembre 2023 - 2024

2023 2024
Divisiones de Gasto Peso (%) Variacion (%) (bngol?s:rmnz:tos Variacion (%) %n;?::ftza’;l::ms
Educacion 441 141 0,43 10,62 0,41
Restaurantes y hoteles 9,43 13,22 1,38 7.87 0,85
Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles 33,12 9,26 2,84 6,96 213
Bebidas alcohdlicas y tabaco 1,70 11,95 0,20 5,57 0,09
Salud 1,71 949 0,16 5,54 0,09
TOTAL 100,00 9,28 9,28 5,20 5,20
Transporte 12,93 15,42 1,96 5,19 0,70
Bienes y servicios diversos 5,36 10,08 0,53 3,33 0,18
Alimentos y bebidas no alcohdlicas 15,05 5,00 0,99 3,31 0,63
&ge:{les, articulos para el hogar y para la conservacion ordinaria del 419 8,94 037 218 0,09
Prendas de vestir y calzado 3,98 5,23 0,17 2,06 0,07
Recreacion y cultura 3,79 7,10 0,24 -0,21 -0,01
Informacion y comunicacion 433 0,12 0,00 -0,93 -0,03

Fuente: DANE, IPC. Nota: La diferencia en la suma de las variables obedece al sistema de aproximacion en el nivel de digitos trabajados en el

indice.

Los mayores aportes a la variacion anual se registraron en las divisiones de: Alojamiento,
agua, electricidad, gas y otros combustibles, Restaurantes y hoteles, Transporte y
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Alimentos y bebidas no alcohdlicas, las cuales en conjunto contribuyeron con 4,31 puntos
porcentuales al acumulado anual de dicha variacion.

Variacién del SMMLV

El Salario Minimo Mensual Legal Vigente (SMMLV) en Colombia es un indicador clave que
refleja el ingreso minimo que un trabajador formal debe recibir por su trabajo y la variacion
anual del SMMLV tiene un impacto significativo en la economia, afectando tanto a
trabajadores como a empleadores, asi como a la planificacién y ejecucion de politicas
publicas y contratos.

Evolucion Historica del SMMLV

Salario Minimo (

Afio Incremento pesos colombianos)

2000 10,00% $ 260.100
2001 10,00% $ 286.000
2002 8,00% $ 309.000
2003 7,40% $ 332.000
2004 7,80% $ 358.000
2005 6,60% $ 381.500
2006 6,90% $ 408.000
2007 6,30% $ 433.700
2008 6,40% $ 461.500
2009 7,70% $ 496.900
2010 3,60% $ 515.000
2011 4,00% $ 535.600
2012 5,80% $ 566.700
2013 4,02% $ 589.500
2014 4,50% $ 616.000
2015 4,60% $ 644.350
2016 7,00% $ 689.455
2017 7,00% $ 737.717
2018 5,90% $ 781.242
2019 6,00% $ 828.116
2020 6,00% $ 877.803
2021 3,50% $ 908.526
2022 10,70% $ 1.000.000
2023 16,00% $ 1.160.000
2024 12,00% $ 1.300.000
2025 11,00% $ 1.423.500

Fuente: https://www.salariominimocolombia.net/historico/

Grafico. Variacion histérica del SMMLV en Colombia
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En las ultimas décadas, el SMMLV ha experimentado incrementos anuales determinados a
través de negociaciones entre el gobierno, los sindicatos, y los empresarios. Estos
aumentos se basan en factores como la inflacion, el costo de vida, la productividad laboral,
y el crecimiento econdmico. Algunos puntos clave de su evolucion son:

e Afos 2000-2010: Durante este periodo, el aumento del SMMLV se mantuvo en un
rango moderado, alineado con la inflacibn y la productividad. El incremento
promedio fue de alrededor del 7% anual, buscando mantener el poder adquisitivo
de los trabajadores.

e 2011-2020: En esta década, los incrementos del SMMLV comenzaron a superar la
inflacién, reflejando un esfuerzo por mejorar el ingreso real de los trabajadores. Sin
embargo, estos aumentos también comenzaron a generar preocupacion entre
empresarios por el impacto en los costos laborales.

e 2021-2025: En respuesta a los efectos econdmicos de la pandemia de COVID-19,
el gobierno implementd incrementos mas significativos en el SMMLV, con el fin de
recuperar el poder adquisitivo de los trabajadores y estimular la demanda interna.
Esto resulté en aumentos del salario minimo por encima del 10% en algunos afios.

3. PERSPECTIVA TECNICA

El alcance, las especificaciones técnicas y las obligaciones particulares requeridas para
atender la necesidad identificada, se encuentran definidas con precisiébn en el estudio
previo, el cual detalla todos los aspectos necesarios para garantizar la adecuada ejecucion
del contrato y el cumplimiento de los objetivos planteados.

3.1. Cadenade valor en los servicios de arrendamientos

La cadena de valor en los servicios de arrendamiento con entidades publicas incluye una
serie de actividades que buscan garantizar la eficiencia, la transparencia y el cumplimiento
de los objetivos institucionales, las cuales se pueden organizar de la siguiente manera:

1. Identificacién de Necesidades Institucionales

Carrera 46 No. 82-209
Pisos 1y 4
Barranquilla, Colombia
www.ambg.gov.co


http://www.ambq.gov.co/

.A AREA METROPOLITANA
ARRANQUILLA

Nit. 800.055.568-1

o Revision y andlisis de los requerimientos especificos de la entidad en términos de
propiedades.
o Priorizacién de necesidades alineadas con los objetivos estratégicos de la entidad

2. Planificacion del Proceso de Contratacion

Inclusidn de los servicios en el Plan Anual de Adquisiciones

Determinacion del alcance del servicio

Estimacién presupuestal

Elaboracién de los documentos precontractuales

Establecer los términos del contrato de arrendamiento y formalizar el acuerdo

o O O O O

3. Seleccion de contratistas

4. Ejecucién de Servicios
o Administrar el contrato de arrendamiento, incluyendo la cobranza de rentas,
mantenimiento del inmueble y resolucién de conflictos
o Implementacién de los servicios contratados
o Realizar la supervisién y monitoreo

4. ASPECTOS LEGALES
En términos generales la presente contratacion, estara sujeta a la siguiente normatividad:

- La Constitucion Politica

- Ley 80 de 1993

- Ley 1150 de 2007

- Decreto 1082 de 2015 y deméas decretos reglamentarios y normas aplicables que
regulen la materia.

- Las demas disposiciones aplicables al objeto y naturaleza del contrato.

En lo no regulado, particularmente en el estatuto de contratacion, se aplicaran las normas
civiles y comerciales pertinentes

4.1. Normatividad aplicable al proceso de contratacion

Teniendo en cuenta el objeto a contratar y lo establecido en el Decreto 1082 de 2015, la
modalidad de seleccion para la escogencia del contratista sera la de contratacion directa,
en concordancia con el Articulo 2.2.1.2.1.4.11.

“Articulo 2.2.1.2.1.4.11. Las Entidades Estatales pueden alquilar o arrendar
inmuebles mediante contratacion 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”.
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5. PERSPECTIVA FINANCIERA.

Después de realizar el andlisis correspondiente, se identifico que por tratarse de la
modalidad de contratacion directa no se hace necesario considerar esta perspectiva dado
que la condicién financiera (indicadores financieros) es aplicable para otras modalidades
de contratacion, segun lo establecido en la ley 80 de 1993, sus Decretos reglamentarios y
los lineamientos de la Agencia Nacional de Contratacién —Colombia Compra Eficiente

6. REFLEXION SOBRE EL SECTOR ECONOMICO

De acuerdo con las directrices y ejemplos expuestos en la Guia para la Elaboracion de
Estudios del Sector, no se hace imperativo que la Entidad Estatal lleve a cabo un estudio
de la oferta y la demanda, lo que requiere realizar es una reflexion teniendo en cuenta los
siguientes aspectos:

1. ¢La Entidad Estatal requiere una persona natural o juridica con idoneidad para la
prestaciéon de servicios?

El Area Metropolitana de Barranquilla requiere contratar una persona juridica para el
arrendamiento de los inmuebles ubicados en la carrera 46 no. 82 — 209 pisos 1y 4 para el
funcionamiento de las oficinas administrativas. Esto es esencial para garantizar la efectiva
satisfaccion de la necesidad identificada.

2. ¢ Cual es la experiencia o idoneidad que requiere quien presta el servicio de acuerdo
con la complejidad del caso?

Persona juridica debidamente constituida, cuya actividad principal sea el arrendamiento de
bienes muebles e inmuebles propios y de terceros. Ademas, debe contar con un inmueble
gue cumpla con las siguientes caracteristicas:

e Primer piso: Area de 228,5 m2.

e Cuarto piso: Area de 813,9 m2.

o Areas comunes disponibles.

e 52 parqueaderos privados y publicos

El inmueble debe disponer de espacios amplios para el adecuado funcionamiento de:

Sala de juntas.

Barfios para funcionarios y visitantes (hombres y mujeres).

Oficinas individualizadas.

Zona de recepcidn para visitantes y atencion al usuario.

Espacio para la instalacion de mesas, escritorios y equipos de computo.
Zona para adecuacion de cafeteria.
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3. ¢Laentidad ha contratado recientemente los servicios profesionales requeridos? ¢ Cual
fue el valor del contrato y sus condiciones? ¢ la necesidad de la entidad fue satisfecha
con los procesos de contratacion anteriores?

De acuerdo con la revision de las contrataciones realizadas en periodos anteriores, se
evidenci6 que la entidad ha recurrido con frecuencia a la modalidad de contratacion directa
con personas juridicas para que presten los servicios de arrendamiento. (Ver gréfica)

Criterios de busqueda:

o Clasificacion de Bienes y Servicios: Se consideraron los coédigos de clasificacion
UNSPSC utilizados por la entidad en la contratacion directa, desglosados hasta el
segundo nivel de desagregacion (Segmento - Familia) que permita garantizar un mayor
nivel de precision y detalle en la identificacion de los servicios requeridos:

80 — servicios de gestion, servicios profesionales de empresa y servicios
administrativos

8013 - Servicios Inmobiliarios

801315 — Alquiler y arrendamiento de propiedades o edificaciones

¢ Vigencia: 01/01/2020 a 31/12/2024

Grafica. Comportamiento de la contratacién por bienes y servicios segun la clasificacion
UNSPSC

Fuente: Modelo de Abaste0|m|ento Andlisis de la demanda Colombia compra eficiente
Gasto Mensual VI = Gasto Anual M
53591056628

Seleccione el ano: ‘

.
.
Seleccione fa Fecha

Facha trma

01012020 17103/2025
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.

Nombre de Entidad (agregado)
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Afo 82020 @201 ©2022 ©2023 82024 Fuente @SECOP | @5

c ntratos Total I ATLANTICO - AREA METROPOLITANA DE BARRAN.
Cantidad de contratos - Mensual Canudad de comrams Anual
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Plataforma:
secor| SECOP_iI
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ingrase el nombre sin tic
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COMPORTAMIENTO CONTRATACION POR BIENES Y SERVICIOS DE UNS...

8013 - Servicios inmobiliarios

© 801315 - Alquiler y arrendamiento de
propiedades o edificaciones

5 ARRENDAMIENTO INTEGRAL DE LOS
INMUEBLES UBICADOS EN LA CARRERA 518 N

8058 LOCALES DISTINGUIDOS CON LOS
NUMEROS 108 109 303 303 DEL EDIFICIO
SMART OFFICE CENTER CON AJUSTE AL
ALCANCE Y ESPECIFICACIONES TECNICAS

PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LAS OFICINAS

DEL AMBQ

@ Arrendamiento integral de los inmuebles

ubicados en la carrera 518 N 8058 locales
distinguidos con los nimeros 108 109 303 y
303 del Edificio Smart Office Center para el
funcionamiento de las oficinas del AMBQ

7 ARRENDAMIENTO DE LOS INMUEBLES
UBICADOS EN LA CARRERA 518 N 8058

LOCALES DISTINGUIDOS CON LOS NUMEROS

108 109 303 Y 303 DEL EDIFICIO SMART
OFFICE CENTER PARA EL FUNCIONAMIENTO
DE LAS OFICINAS DEL AMBQ

“ ARRENDAMIENTO INTEGRAL DE LOS
INMUEBLES UBICADOS EN LA CARRERA 518 N

80 58 LOCALES DISTINGUIDOS CON LOS
NUMEROS 108 109 303 303 DEL EDIFICIO
SMART OFFICE CENTER CON AJUSTE AL
ALCANCE Y ESPECIFICACIONES TECNICAS

PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LAS OFICINAS

DEL AMBQ

9 Arendamiento integral de un espacio fisico

para el almacenamiento y custodia de cajas de

archivo de propiedad del AMBQ con ajuste al
alcance del contrato

5 Arrendamiento integral de espacio fisico para
el almacenamiento y custodia de cajas de
archivo de propiedad del AMBQ con ajuste al
alcance del contrato

%I ARRENDAMIENTO INTEGRAL DE UN ESPACIO

FISICO PARA EL ALMACENAMIENTO Y
CUSTODIA DE CAJAS DE ARCHIVO DE
PROPIEDAD DEL AMBQ CON AJUSTE AL
AALCANCE DEL CONTRATO

5 ARRENDAMIENTO DE ESPACIO FiSICO PARA EL
ALMACENAMIENTO Y CUSTODIA DE CAJAS DE

ARCHIVO DE PROPIEDAD DEL AMBQ CON
AJUSTE AL ALCANCE DEL CONTRATO

Total

2021 2022 2023 2024

sos  Valor  Participacién Contratos  Valor  Participacién Contratos  Valor  Participacién Contratos  Valor
2 $671.907.757  1871% 3 $743.050.142  20,69% 2 $781.199.913  21,75% 4 $799.362.049
2 $671.907.757  18,71% 3 $743.050.142  20,69% 2 $781.199.913  21,75% 4 $799.362.049
1.$608.031.207  1693% 1 $657.466601  1831% 1 $328572648

1.$570028334  1587%

1 $361420.794

1.$118.148935  329% 1$123733312  345% 1 845622375

1.$101879423  284%

1 $16.879.000  047% 1 $63.737.232

2 $671.907.757  18,71% 3 $743.050.142  20,69% 2 §$781199913  21,75% 4 $799.362.049

Proveedor
seleccionado

P Buscar

Nombre de Proveedor Valor Total Estimado para el | | Namero de Contratos del Origen del Proveedor

Seleccionar todo

ARCHIVOS PROCESOS SAS
ARCHIVOS PROCESOS Y TECNOLOGIA SA ARPROTEC SA

Proveedor Proveedor
1 i No
$ 4 mil M 14 identificado

Valor Total Estimado por Proveedores Nuamero de Contratos por Proveedores

VARASEUNES GONEALEZ Y GA SASVIECO S ——— |
$ -
g H
H H
£ snciwos mocesos vrecnotoan samorecsa || .|
somiM 1 milM $2milM 0 2 4
Valor Total Estimado Niimero de Contratos
Valor Total Estimado por Origen de Proveedores Origen de Proveedores
$1 mil M (14.26%)
342.86%)
Departamento estandar Departamento estandar
®Atintico @Distrto Capital de Bogota
@Distito Capital de Bogoté ®Atlintico
$3mil M (85,74%) 4(57,14%)
Origen de Proveedores - Nivel Internacional Valor Total i por i de i

®Valor @Contratos
Samilm

$3milM

$2mil M

Valor

$ 1 mil M

SOmilM
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Andlisis de datos:

El andlisis del periodo 2020-2024 proporciona una vision integral de las tendencias y
patrones en la gestion contractual de la entidad. Durante estos afios, se han suscrito 14
contratos de arrendamiento mediante contratacion directa con personas juridicas,
asegurando los espacios necesarios para el desarrollo de sus funciones esenciales.

Estos contratos han permitido a la entidad disponer de sedes adecuadas y otros espacios
estratégicos, como el arrendamiento de un area destinada al archivo institucional,
garantizando asi una operatividad eficiente y continua.

La modalidad de contratacién directa ha facilitado la seleccién &gil de inmuebles que
cumplen con los requisitos especificos de ubicacion, tamafio y adecuacién, optimizando los
recursos y tiempos en los procesos administrativos, asegurando que todas las
dependencias y areas operativas dispongan de los espacios adecuados para desempefiar
sus labores de manera efectiva.

Los valores totales de los contratos celebrados oscilan entre $101 millones y $ 620 millones
de pesos, los cuales hasta la fecha, la ejecucion de los contratos ha sido adecuada, sin
registros de procesos sancionatorios ni efectividad de garantias, y se han satisfecho todas
las necesidades planteadas mediante estas contrataciones.

Historicamente, el Area Metropolitana de Barranquilla ha demostrado una gestion eficiente
y responsable de sus contratos, asegurando la satisfaccion de las necesidades
institucionales y la proteccion de los recursos publicos. Este logro ha sido posible gracias a
practicas solidas, como la realizacion de pagos mes vencido, garantizando asi una
adecuada ejecucion presupuestal.

El valor de los contratos fue determinados en funcién del costo del mt2 en el sector y las
propuestas presentadas, asegurando una correspondencia directa con las necesidades de
la entidad. Ademas, la modalidad de pago, establecida de manera mensual posterior a la
certificacion de la prestacion de servicio, contribuyd a minimizar riesgos financieros y a
garantizar un manejo transparente y eficiente de los recursos publicos.

6.1. Ventajas que representa para la entidad estatal contratar el bien o
servicio con el aspirante.

Las ventajas de contratar los servicios con esta Persona Juridica, radica en los siguientes
aspectos:

e La ubicacion del inmueble que permite su facil acceso, adicionalmente cuenta con los
espacios, condiciones necesarias, dimension requerida en M2

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 planificacion presupuestaria a largo plazo.

e Menos responsabilidades de mantenimiento: Los propietarios son generalmente
responsables de mantener y reparar la propiedad alquilada, lo que libera a la entidad de

Carrera 46 No. 82-209
Pisos 1y 4
Barranquilla, Colombia
www.ambg.gov.co


http://www.ambq.gov.co/

.) AREA METROPOLITANA
ARRANQUILLA

Nit. 800.055.568-1

la carga de costos y preocupaciones asociadas con el mantenimiento y las
reparaciones.
Adaptacion 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.
El &rea ofrecida en arrendamiento se encuentra acondicionada y dotada de muebles
y enseres de oficina (silleria, estantes, escritorios, etc.) para ser utilizados en forma
inmediata.
El inmueble se entrega con los siguientes elementos:

- Planta eléctrica.

- Tomas regulados y no regulados para cada puesto de trabajo.

- Tendido de cableado estructurado para cada puesto de trabajo.

- Estructuracion del cuarto de rack.

- Aires acondicionados.

- lluminacién completa.
Los mantenimientos preventivos y correctivos de la planta eléctrica, luminarias, aires
acondicionados e infraestructura estaran a cargo del arrendador y serdn asumidos
por el propietario.
De acuerdo a las condiciones similares de inmuebles para arriendo, se pudo
establecer que arriendo mensual se ubica por debajo del rango establecido y
conforme a las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad de Barranquilla.

7. ESTUDIO DE MERCADO

La entidad debe garantizar que la contratacidon se encuentra dentro de los precios del
mercado, para lo cual se realiza el siguiente andlisis:

Para la determinacién del valor del contrato la entidad tom6 como primera variable, el
histérico de procesos en la modalidad de contratacion directa que guardan similitud con el
objeto a contratar como se detalla a continuacion:

1. El histérico de procesos en la modalidad de contratacion directa que guardan
similitud con el objeto a contratar como se detalla a continuacién
MODALIDAD
DE SELECCION M2 Valor M2 PLAZO DE
ENTIDAD DEL OBJETO VALOR EJECUCION
CONTRATISTA
HISTORICO DE COMPRAS O ADQUISICIONES DE LA ENTIDAD
Al\-/ll-lé"‘li\gg)llgng'lﬁNiA Arriendo de inmueble ubicado en la calle
DE BARRANOUILLA Contratacion 77b # 57 - 141 edificio empresarial de las
Q -ontratacio américas local 104, garaje 170,171,196
Directa (Ley de la ciudad de b il | $ 177.117.500 11 meses
1150 de 2007) | J¢ '@ cludad de barranquifia para € 165.65 $97.202
funcionamiento del area metropolitana
de barranquilla
AI\]I—II;'(I-'\SQF(’:CC))LI'I{_\ARNE\A Arrendamiento integral de los inmuebles
-, ubicados en la carrera 51B N° 80-58,
DE BARRANQUILLA D(;‘rt;r:;ttrgtacg:y locales distinguidos con los numeros $ 620.054.295 12 meses
108, 109, 303 y 303 del Edificio Smart ! :
1150 de 2007) Office Center, para el funcionamiento de 848.83 $57.323
las oficinas del AMBQ
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AJE?ESPCOOLITA/SN%AA Arr_endamiento integral de los inmuebles
DE BARRANQUILLA | Contratacien | Ubicados en 1a carrera 518 N° 80-58,
Directa (Ley locales distinguidos con Io_s_ nimeros $608.031.207 393 dias
1150 de 2007) 108, 109, 303 y 303 del Edificio Smart U 848.83 $70.414
Office Center, para el funcionamiento de : :
las oficinas del AMBQ
AI\III;S(TJEOOLIT/_\,EN%AA Ar(endamiento integral de los inmuebles
DE BARRANQUILLA | Contratacion | Ubicados en la carrera 518 N° 80-58,
Directa  (Ley locales distinguidos con Io_s_ nimeros $328.572.648 5 meses
1150 de 2007) 108, 109, 303 y 303 del Edificio Smart ' : 848.83 $77.417.75
Office Center, para el funcionamiento de : . !
las oficinas del AMBQ
AJE?ESPCOOLITA/SN%AA Ar(endamiento integral de los inmuebles
DE BARRANQUILLA | Contratacion | Ubicados en la carrera 518 N° 80-58,
Directa (Ley locales distinguidos con Io_s_ nimeros $361.429.794 160 Dias
1150 de 2007) | 108. 109, 303 y 303 del Edificio Smart o 848.83 $77.417,75
Office Center, para el funcionamiento de ) e
las oficinas del AMBQ
HISTORICO DE COMPRAS O ADQUISICIONES DE OTRAS ENTIDADES
ATLANTICO - . . .
: Arrendamiento de bienes inmuebles
é;gélélj/_l\ﬁ DISTRITO (?ontratacic’)n para el funcionamiento admin_istrativo,
INDUSTRfAL v Directa (Ley | técnico ,y operativo de Ias‘ diferentes $ 209.594.700 390 $89.570 6 meses
PORTUARIO 1150 de 2007) st_acr_etarlas ylo dt_apendenmas en el
BARRANQUILLA distrito de barranquilla.
VALOR PROMEDIO HISTORICO M2 $ 78.224,08

Adicionalmente se tuvieron en cuenta los siguientes aspectos:

2. Verificacion del valor M2 en Barranquilla

Se realizé una verificacion de precios en plataformas virtuales para determinar el valor por
metro cuadrado de inmuebles con caracteristicas similares en la ciudad de Barranquilla.

Entidad Link Valor Mts2
Finca raiz https://www.fincaraiz.com.co/oficina-en-arriendo/191805577 $ 78.748
ci q https://www.ciencuadras.com/inmueble/oficina-en-arriendo-en-el- $ 81072

ien cuadras . :
prado-barranquilla-3153810
https://www.ciencuadras.com/inmueble/oficina-en-arriendo-en-altos-
del-prado-barranquilla-
. 3240802?utm_source=google&utm_medium=cpc&utm_campaign=br
Cien cuadras o ’ $ 97.607
and&utm_content=search&gad_source=1&gclid=Cj0KCQjws-S-
BhD2ARISALssGObIjCB2WXzI9L5erAgEYT2UQN2aawl-
orRSHCeXT70JHhRIleCiuGlaArpvEALW_wcB
Valor Promedio del Sector $ 85.809

Es importante sefalar que estos valores no incluyen impuestos ni estampillas distritales.
Ademas, en algunos casos, no se especifica el costo de la administracion y servicios
adicionales, lo que podria incrementar el valor al considerar estos factores.

3. Propuesta presentada.
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Valor M2 (incluido IVA, cuota de
UBICACION administraciéon,  mobiliario vy
cableado de puestos de trabajo)

$ 75.765

CARRERA 46 No.
82 — 209 pisos 1y 4

De lo anterior se establece que el valor del M2 a contratar por la entidad se encuentra dentro
de los precios del mercado, de acuerdo con cada una de las variables analizadas.

8. INDICACION DE SI LA CONTRATACION RESPECTIVA ESTA COBIJADA POR
UN ACUERDO INTERNACIONAL O UN TRATADO DE LIBRE COMERCIO
VIGENTE PARA EL ESTADO COLOMBIANO

Colombia Compra Eficiente establece lineamientos para el manejo de los Acuerdos
Comerciales en Procesos de Contratacion, y para el efecto expide el “Manual para el
manejo de los Acuerdos Comerciales en Proceso de Contratacion” M-MACPC-07 sefiala

Que:

“Las Entidades Estatales deben determinar en la etapa de planeacion si los Acuerdos
Comerciales son aplicables al Proceso de Contratacion que estan disefiando y en caso de
gue sean aplicables, cumplir con las obligaciones derivadas de los mismos”

Excepto en los Procesos de Contratacion adelantados por las modalidades de seleccion de
contratacion directa y de minima cuantia, en los cuales las Entidades Estatales no deben
hacer dicho analisis.

En consecuencia de lo anterior, la presente contrataciébn no se encuentra cobijada por
Acuerdos Internacionales o De Libre Comercio vigentes para el Estado Colombiano.

9. ANALISIS DE RIESGOS PREVISIBLES.

De conformidad con el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, la entidad estatal
debe evaluar el riesgo que el proceso de contratacion representa para el cumplimiento de
sus metas y objetivos.

El riesgo contractual en general es entendido como todas aquellas circunstancias que
pueden presentarse durante el desarrollo o ejecucion de un contrato y que pueden alterar
el equilibrio financiero del mismo y ha tenido una regulacién desde cinco Opticas, asociadas
con el proceso de gestion que se requiere en cada caso.

De acuerdo con la metodologia de Colombia Compra Eficiente, en concordancia con el
documento Conpes 3714, a continuacion, se identifican los Riesgos del Proceso de
Contratacion desde su planeacion hasta su liquidacion:

Se efectla el andlisis a través de la matriz de riesgos sugerida en el Manual
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Firma autorizada,

MOLUfsto s 3.
MARIA CRISTINA PENA BENEDETTI

_ Jefa de Oficina Administrativa
Area Metropolitana de Barranquilla

Elabor6: Shirlis Pacheco — Contratista
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