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1. ANALISIS Y JUSTIFICACI()N DE LA NECESIDAD QUE EL ICFES PRETENDE SATISFACER CON
LA CONTRATACION

a. Competencia.

El Instituto Colombiano para la Evaluacion de la Educacion - Icfes, de acuerdo con la Ley 1324 de 2009
es una empresa de caracter social del sector Educacion Nacional, entidad publica descentralizada del
orden nacional, de naturaleza especial, con personeria juridica, autonomia administrativa y patrimonio
propio, vinculada al Ministerio de Educacion Nacional-MEN, cuyo objeto es ofrecer el servicio de
evaluacion del sistema educativo colombiano en todos sus niveles y modalidades, propendiendo la
calidad de dicho sistema, a través de la implementacion de programas y proyectos de fomento de la
educacion superior de acuerdo con las politicas trazadas por el Ministerio de Educacion Nacional.

La mision del Icfes es ofrecer el servicio de evaluacion de la educacion en todos sus niveles y adelantar
investigaciones sobre factores que inciden en la calidad educativa, con la finalidad de ofrecer
informacion para mejorarla. De la misma manera podra realizar otras evaluaciones que le sean
encargadas por entidades publicas o privadas y derivar de ellas ingresos, conforme a lo establecido en
la Ley 635 de 2000.

Para el desarrollo de sus objetivos, el Instituto requiere garantizar un espacio fisico para su personal
de planta y colaboradores, con las condiciones minimas de comodidad, seguridad en el trabajo,
cumplimiento de las normas relacionadas con personas con discapacidad, entre otras.

El Icfes es propietario de un inmueble ubicado en la Calle 17 No. 3-40 en la ciudad de Bogota D.C.y a
partir de la necesidad surgida de la aplicaciéon de la normatividad vigente en términos de sismo-
resistencia de las edificaciones construidas en Colombia, principalmente el Reglamento Colombiano de
Construccion Sismorresistente - NSR-10, el Icfes adelant6 las acciones necesarias para contar con los
disefios, estudios técnicos, aprobaciones y licencias necesarias para la ejecucion de la obra civil para
la realizacion del reforzamiento estructural e intervencion arquitecténica del mismo.

Durante todo el proceso de valoracion arquitectonica del edificio en mencion se desarrollé el informe
de Valoracion Patrimonial Evaluacién de Cualidades y Deficiencias realizado por el Arquitecto Carlos
Nifio Murcia en octubre de 2011 en el marco del contrato No. 188-2011.

Posteriormente en el afio 2016, teniendo en cuenta las deficiencias estructurales y de habitabilidad de
la edificacion, y dado el caracter de Bien de Interés Cultural, el cual no permite realizar modificaciones
sustanciales que actualicen el proyecto al cumplimiento de normas de evacuacion y accesibilidad, el
Icfes determind ejecutar solamente las obras de reforzamiento estructural, que fueron realizadas entre
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los meses de septiembre de 2016 y agosto de 2017. No obstante, después de este proceso, para la
rehabilitacion de la edificacion se requiere la intervencion arquitectonica del edificio.

Una vez se culminé el proceso de reforzamiento estructural, se realizd el informe detallado de las
condiciones de habitabilidad, accesibilidad, seguridad industrial y salud ocupacional del edificio del Icfes
de fecha 11 de noviembre de 2017, elaborado por los profesionales de la Subdireccién de
Abastecimiento y Servicios Generales, en el que se concluyo, entre otros aspectos, lo siguiente:

1. A partir del analisis de requisitos minimos establecidos en las normas aplicables para
construcciones, uso de oficinas o edificios administrativos, el del Icfes incumple normas acerca de
anchos minimos de escaleras, requisitos minimos de pasillos y sistemas de circulacion vertical y
horizontal, accesibilidad al medio fisico, dimensiones y condiciones minimas de ascensores, asi
como requisitos constructivos para una evacuacion segura en caso de emergencia.

2. Lasolucion de las situaciones de incumplimiento de normas analizadas, presentes en la edificacion
del Icfes, necesariamente implica la demolicion total o parcial (muy grande) del inmueble, dadas
las condiciones de concepcidn arquitectonica del proyecto, las estructurales y las constructivas.

3. Existen en el edificio muchos espacios con deficientes condiciones de confort térmico y luminico,
ocasionados por la configuracién arquitecténica del mismo.

4. La capacidad en area Util disponible es insuficiente frente a las necesidades actuales de espacio
para la correcta operacion de la Entidad.

5. El uso del edificio del Icfes como sede de las oficinas administrativas de la Institucion es inviable,
por condiciones de disponibilidad de area util, configuracion arquitectonica de los espacios en
relacion con las necesidades de la Entidad y por el incumplimiento de requisitos minimos
indispensables para el correcto y seguro funcionamiento de oficinas en el inmueble estudiado.

Por otra parte, en el mes de noviembre de 2018 se adelanto la inspeccidn por parte de la ARL Liberty
en la que también se determinaron condiciones desfavorables del edificio para ser habitado en los
siguientes aspectos:

+  Riesgo bioldgico por alta presencia de excremento y nidos de palomas.

*  Riesgo fisico por baja iluminacién natural y bajas temperaturas al interior del edificio.

+  Condiciones de seguridad deficientes por desniveles en circulaciones horizontales, escaleras
y barandas.

Ademas de las razones anteriores que impiden la ocupacion del edificio para prestar servicios al
publico, el reforzamiento de la estructura portante del edificio incluyé demolicion y retiro de gran
cantidad de enchapes de concreto de muros y techos en el interior, y acabados de pisos; con el fin de
reducir significativamente el peso propio de la edificacién, el recalce de algunos componentes de la
cimentacion y de vigas aéreas, construccién de micropilotes de los cuales partieron pantallas
estructurales nuevas hasta el séptimo nivel de la edificacion, y construccion de pantallas adosadas a
diferentes muros existentes.
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Para ejecutar el reforzamiento estructural, en el afio 2016 se realizaron afectaciones necesarias en los
acabados internos del edificio, en las redes hidrosanitarias y eléctricas, asi como en fachadas interiores.
Luego del reforzamiento estructural ejecutado, aun sigue pendiente la intervencidn arquitectonica, la
cual consiste en la construccién de acabados (pisos, cielorrasos, muros, ventaneria, puertas, bafios,
etc.), redes hidrosanitarias, red contra incendios, redes eléctricas, cableado estructurado y demas
necesarias para ponerlo en funcionamiento.

Asi mismo, una vez realizado el reforzamiento estructural, las areas utiles para oficinas del inmueble
se vieron disminuidas producto de las nuevas pantallas estructurales que afectaron la distribucion
arquitectdnica. Asi las cosas, la adecuacion del inmueble para ser ocupado debe determinarse de
acuerdo con una nueva consultoria que evalue el costo beneficio de realizar un proyecto o vender el
inmueble y comprar un area que ya se encuentre adecuada.

A la fecha, el edificio BIC del Icfes incumple normas relacionadas con anchos minimos de escaleras,
medidas minimas de pasillos y sistemas de circulacion vertical y horizontal, accesibilidad al medio fisico,
dimensiones y condiciones minimas de ascensores, requisitos constructivos para una evacuacion
segura en caso de emergencia, las cuales son normas aplicables a construcciones para uso de oficinas
o edificios administrativos, resaltando que, para solucionar estas situaciones, necesariamente implica
la demolicién total o parcial del edificio anexo del inmueble.

Frente al panorama mencionado y segun las condiciones urbanisticas y arquitectonicas del edificio de
Las Aguas, la administracién adelant6 gestiones ante la Secretaria de Cultura, Recreacion y Deporte y
el Instituto Distrital de Patrimonio Cultural, con el objetivo de poder proyectar y ejecutar las acciones
necesarias para conservar y preservar el edificio, pero a la vez hacerlo habitable y seguro para sus
ocupantes, ademas de proyectar la construccién de un edificio de oficinas que responda a la necesidad
espacial del Icfes. Es de precisar que, dentro de las posibilidades que permitiran estas gestiones se
han adelantado:

6. Aclaracion de la ficha de valoracion patrimonial del edificio del Icfes, definiendo la diferencia de
valores del edificio anexo de 10 pisos (disefiado por Ignacio Diaz y Jaime Garcia) y del disefiado
y construido por Anibal Moreno Gomez, y que por ende la afectacion de Bien de Interés Cultural
solo recaiga sobre este Ultimo, permitiendo un nivel de intervencion diferente para el edificio anexo.
(2021)

7. Modelacién de un proyecto arquitectonico integral que permita la adecuaciéon o demolicién del
edificio anexo de 10 pisos, junto con un desarrollo arquitecténico en el lote contiguo también de
propiedad del Icfes y que pueda integrar el edificio de Anibal Moreno, declarado Bien de Interés
Cultural. (2022)

8. Cambio del uso dotacional exclusivo que ostenta actualmente el edificio Las Aguas BIC, para
permitir otros usos compatibles que permitan crear mayor interés e interaccion con su entorno
(salas de exposiciones, comercio, museo, auditorios). (2022)1
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9. Enlo corrido del afio 2023, el Icfes han evaluado dos escenarios:

a. El primero contempla el retorno al edificio BIC y la construccidn de un nuevo edificio anexo
con un area aproximada de 4.000m2, la duracion aproximada del proyecto es de 4 afios,
tiempo durante el cual se debera garantizar el funcionamiento a través de la figura de
arrendamiento, dado que los inmuebles propios no reunen las condiciones técnicas,
operativas y de seguridad para el funcionamiento de oficinas.

b. El segundo escenario objeto de estudio contempla la compra de un inmueble nuevo y la
enajenacion o trasferencia de los ocho (8) inmuebles de propiedad del ICFES a la Central de
Inversiones CISA, la duracion aproximada de este escenario es de un (1) afio, tiempo durante
el cual se debera garantizar el funcionamiento de las oficinas en el modelo de arrendamiento,
para concretar la viabilidad de este escenario se remitié solicitud de concepto a la Oficina
Asesora juridica, el cual se respondié mediante comunicado numero 202530001620 de fecha
03de junio de 2025.

Teniendo en cuenta que el Icfes debe operar y garantizar la continuidad de las funciones administrativas
y misionales a su cargo, en el afio 2019 se arrendaron las oficinas del Edificio Elemento mediante el
contrato de arrendamiento N° 503 de 2019, cuyo objeto consistio en: “Contratar del arrendamiento de
los pisos 15, 16, 17 Y 18 de la Torre 2, con un area total de 5.033 M2, del Edificio Elemento ubicado en
la Avenida Calle 26 No. 69-76, completamente dotados para el uso exclusivo y funcionamiento del Icfes,
incluidas las adecuaciones y mobiliario necesario, de conformidad con las especificaciones técnicas y
las necesidades planteadas por la Entidad y ciento un (101) parqueaderos asignados a estas areas”,
en las condiciones técnicas inicialmente pactadas, con un plazo de 25 meses comprendidos entre el 1
de septiembre de 2019 y el 30 de septiembre de 2021.

De acuerdo con el referido contrato, en el paragrafo primero de la clausula cuarta se pact6 que: “A partir
del mes trece (13) se ajustara en el 100% del IPC establecido por el DANE correspondiente al afio
inmediatamente anterior”.

En ese sentido, mediante el modificatorio 1 al contrato 503 de 2019, suscrito entre las partes el dia 30
de septiembre de 2020, se manifesto:

“‘De esta forma, la proyeccion para la vigencia 2020 se establecié en $6.657.773.192 y el valor
para la vigencia mencionada con el ajuste de acuerdo con el IPC publicado por el DANE para el
afio 2020 segun lo pactado en el contrato No. 503-2019 es de $6.666.550.744, por lo que se hace
necesario adicionar el valor del contrato para la vigencia 2020, por valor de $8.777.552, el cual
corresponde al valor del diferencial por el incremento real del IPC publicado por el DANE para el
afio 2019, respecto a las proyecciones realizadas para la autorizacion de vigencias futuras para el
contrato.
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Es asi como de conformidad con lo establecido en el PARAGRAFO PRIMERO de la CLAUSULA
CUARTA.

- VALOR, FORMA 'Y REQUISITOS PARA EL PAGO la cual indica: “A partir del mes trece (13) se
ajustaré en el 100% del IPC establecido por el DANE correspondiente al afio inmediatamente
anterior”. Se hace necesario realizar adicién al contrato en mencion, en valor equivalente al IPC
es decir el 3.8 %. Desagregado asi:

Valor mensual a partir del mes trece serd de: QUINIENTOS SESENTA Y NUEVE MILLONES
CUATROCIENTOS CUARENTA Y TRES MIL SEISCIENTOS OCHENTA Y SEIS PESOS ML
($569.443.686), incluido costos de administracion, IVA y la totalidad de impuestos, tasas y
contribuciones a que haya lugar, asi como todos los costos directos e indirectos necesarios para
la ejecucion del contrato, a razon de CIENTO TRECE MIL CIENTO CUARENTA Y DOS PESOS
ML ($113.142) valor m2 por un area de 5.033 m2.”

Lo anterior permite determinar que por la continuidad en la ocupacion que realiza el ICFES de las
oficinas del Edificio Elemento en los pisos 16,17 y 18, cumplido el mes trece, correspondiente a
septiembre 2020, se realiz6 la indexacion de precios segun las condiciones, que para efectos del
contrato 503 de 2019, son iguales a el IPC del afio anterior.

Con fundamento en lo anterior y dado la continuidad del contrato de arrendamiento, todos los meses
de septiembre se realiza la indexacion de los precios, con el IPC del afio inmediatamente anterior.

Posteriormente, con ocasion de la emergencia sanitaria ocasionada por la pandemia COVID 19y con
fundamento en los modelos de atencidn en alternancia y trabajo en casa, se suscribio el contrato 483
de 2021, cuyo objeto fue: “Contratar el arrendamiento de los pisos 16, 17 Y 18 de la Torre 2, con un
area total de 3.718,60 M2, del Edificio Elemento ubicado en la Avenida Calle 26 No. 69-76,
completamente dotados para el uso exclusivo y funcionamiento del Icfes, incluido mantenimiento,
adecuaciones y mobiliario necesario, de conformidad con las especificaciones técnicas y las
necesidades planteadas por la entidad y setenta y siete (77) parqueaderos asignados a estas areas”
en el cual se redujo el &rea de oficinas en un piso (piso 15), disminuyendo los puestos de trabajo, como
se puede evidenciar en los documentos del contrato 483 de 2021 y sus modificaciones.

En la clausula sexta del referido contrato se establecio: FORMA Y REQUISITOS PARA EL PAGO: El
Icfes pagara el valor del contrato mediante pagos anticipados, mensuales e iguales dentro de los diez
(10) primeros dias calendario de cada mes, cada uno por la suma de TRESCIENTOS SESENTA Y
SEIS MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA'Y UN MIL CUATROCIENTOS CUARENTA'Y OCHO
PESOS MIL. ($366.951.448), incluido costos de administracion, IVA y la totalidad de impuestos, tasas
y contribuciones a que haya lugar, asi como todos los costos directos e indirectos a que haya lugar, a
razon de NOVENTA'Y OCHO MIL SEISCIENTOS CHENTA PESOS M/CTE ($98.680) valor m2 por un
area de 3.718,60 m2.
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Posteriormente, mediante comunicacion Interna con Radicado Nro. 202230001886 del 27 de abril de
2022, el supervisor del contrato solicité la modificacion del referido contrato en la cual sefialé lo

siguiente:

“Mediante el documento con asunto “Orden de Magnitud para la inclusion de especificaciones
técnicas al inmueble arrendado bajo contrato de arrendamiento en la ciudad de Bogota D.C., para
el funcionamiento del INSTITUTO COLOMBIANO PARA LA EDUCACION SUPERIOR - ICFES”
(Ver anexo), se propone incorporar el servicio requerido por el instituto, de acuerdo con las
especificaciones técnicas requeridas aumentando el valor del metro cuadrado de la siguiente
manera:

Concepto Valor m2 Area Valor Canon Total
Canon Actual $ 98.680 3.718.60 $ 366.951.448
Canon con la incorporacion del Servicio de WiFi. $99.09298 | 3.718.60 $ 368.487.155
Diferencia S 41298 NA $ 1.536.707

De acuerdo con la necesidad del Instituto, se hace necesario adicionar al contrato de
arrendamiento 483 de 2021, en un valor de CUATRO MILLONES SEISCIENTOS SIETE MIL
CIENTO VEINTIDOS PESOS M/L $4.607.122, modificando el canon de arrendamiento mensual,
por el valor de TRESCIENTOS SESENTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA'Y
SIETE MIL CIENTO CINCUENTA Y CINCO PESOS M/L. $ 368.487.155”".

De acuerdo con lo anterior, las partes suscribieron el Modificatorio Nro. 1 al Contrato de Arrendamiento
Nro. ICFES- 483-2021, mediante la cual se modifico la forma de pago de la siguiente manera:

“Clausula Sexta. - FORMA 'Y REQUISITOS PARA EL PAGO: El Icfes pagara el valor del contrato
mediante pagos anticipados, mensuales e iguales dentro de los diez (10) primeros dias calendario
de cada mes, de la siguiente manera:

Siete (7) pagos correspondientes a los meses de octubre de 2021 a abril de 2022, cada uno por
un valor de TRESCIENTOS SESENTA Y SEIS MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA Y UN
MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS M/L. ($366.951.448), incluido costos de
administracion, IVA y la totalidad de impuestos, tasas y contribuciones, asi como todos los costos
directos e indirectos a que haya lugar, a razon de NOVENTA Y OCHO MIL SEISCIENTOS
OCHENTA PESOS M/CTE ($98.680) valor m2 por un area de 3.718,60 m2.

Tres (3) pagos correspondientes a los meses de mayo de 2022 a julio de 2022, cada uno por un
valor de TRESCIENTOS SESENTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS OCHENTA Y SIETE
MIL CIENTO CINCUENTA Y CINCO PESOS MIL. ($368.487.155), incluido costos de
administracion, VA y la totalidad de impuestos, tasas y contribuciones, asi como todos los costos
directos e indirectos a que haya lugar, a razon de NOVENTA Y NUEVE MIL NOVENTA'Y DOS

Este es un documento controlado; una vez se descargue o se imprima, se considerara NO CONTROLADO



il 2
() Icfes

ESTUDIOS PREVIOS- CONTRATACION
DIRECTA

Codigo: GAB -FT063

GESTION DE ABASTECIMIENTO

Version: 03

Clasificacion de la
informacién

X PUBLICA CLASIFICADA

RESERVADA

PESOS CON NOVENTA Y OCHO CENTAVOS ($99.092,98) valor m2 por un area de 3.718,60
m2”.

Posteriormente, mediante el Modificatorio N°2, se realizd la adicion y prorroga del contrato
correspondiente al mes de septiembre de 2022, en los siguientes términos:

(...) realizar adicion y prorroga del plazo de ejecucion del contrato actual representara una ventaja
econémica para la entidad como quiera que permita que se extienda el valor del canon de
arrendamiento actual y sin que se aplique el incremento del IPC del afio 2021, en por lo menos
uno de los meses propuestos para la prorroga. Esto Ultimo ha sido expresado por FAMOC
DEPANEL S.A mediante el documento con asunto “Orden de Magnitud para la prestacion del
servicio de arrendamiento de un inmueble ubicado en la ciudad de Bogota D.C., para el
funcionamiento del INSTITUTO COLOMBIANO PARA LA EDUCACION SUPERIOR - ICFES’,
remitido mediante correo electronico del pasado (25) de mayo de 2022, (Ver anexo), en el que

Concepto Valor m2 Area Valor Canon Total
Canon Actual - Agosto 2022 $99.092.98 3718.60 $ 368.487.155
Canon con incremento - sepliembre $ 104.662,01 371860 $389.196.133
202
Sumaloria $ 757.683.288

propone determinar el canon de arrendamiento para los meses de agosto y septiembre del afio
2022, de la siguiente manera:

Nota 1: Solo el valor correspondiente al mes de septiembre se indexara de acuerdo con el IPC del
afio anterior (2021), correspondiente a 5.62%.

Nota 2: Para obtener el valor del m2 indexado al afio 2022, se debe multiplicar el valor del m2 del
afio 2021, correspondiente a $99.092.98 x 5.62% (IPC) = $ 5.569,025476, la suma de estos valores
es: § 104.662,005476, que multiplicado por el rea objeto de arrendamiento, (3.718,60) da como
resultado el valor de: $ 389.196.133,563054.

Nota 3: El valor del canon debera ser ajustado de acuerdo con el incremento oficial al IPC que se
determine por parte del Gobierno Nacional, siempre que, por parte del futuro arrendatario, se
hubiesen ocupado las areas por doce (12) meses de manera ininterrumpida, en tal sentido, el
incremento del contrato de arrendamiento se realiza en el mes de septiembre de cada afio, lo que
indica que el aumento correspondiente al IPC 2021, aplicara a partir del mes del 1 de septiembre
del 2022”.

En el afio 2022, producto del estudio de sector y mercado realizado en su oportunidad, el Instituto
decidié continuar operando en el Edificio Elemento, para lo cual suscribié el contrato de arrendamiento
507 de 2022, cuyo objeto es: “Contratar el arrendamiento de los pisos 16, 17 Y 18 de la Torre 2, con
un éarea total de 3.718,60 M2, del Edificio Elemento ubicado en la Avenida Calle 26 No. 69-76,
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completamente dotados para el uso exclusivo y funcionamiento del Icfes, incluido mantenimiento,
adecuaciones, mobiliario necesario, asi como la red WiFi de conformidad con las especificaciones
técnicas y las necesidades planteadas por la Entidad y setenta y siete (77) parqueaderos asignados a
estas areas”.

El plazo de ejecucidn del contrato correspondié a once (11) meses por un valor total de “CUATRO MIL
DOSCIENTOS OCHENTA'Y UN MILLONES CIENTO CINCUENTA Y SIETE MIL CUATROCIENTOS
SESENTA Y TRES PESOS M/CTE ($4.281.157.463) incluidos costos de administracion, IVA y la
totalidad de impuestos, tasas y contribuciones a que haya lugar, asi como todos los costos directos e
indirectos relacionados con la suscripcion y ejecucion del contrato, de conformidad con la propuesta
presentada por EL ARRENDADOR”, de conformidad con las cldusulas cuarta y quinta del contrato,
respectivamente.

Por su parte, de acuerdo con la clausula sexta del Contrato de Arrendamiento 507 de 2022, se pact6
como forma de pago que el Icfes cancelaria el valor del contrato mediante pagos anticipados,
mensuales e iguales dentro de los diez (10) primeros dias calendario de cada mes, cada uno por la
suma de TRESCIENTOS OCHENTA Y NUEVE MILLONES CIENTO NOVENTA'Y SEIS MIL CIENTO
TREINTA'Y TRES PESOS M/CTE ($389.196.133) incluido costos de administracion, IVA y la totalidad
de impuestos, tasas y contribuciones a que haya lugar, asi como todos los costos directos e indirectos
a que haya lugar, hasta el mes de agosto del afio 2023.

Para el presente afio 2023, una vez realizado el estudio de mercado y analisis del sector, documento
que se adjunta como anexo al presente estudio previo, una de las alternativas con las que cuenta el
Instituto para satisfacer la necesidad de garantizar un espacio de trabajo adecuado para el
funcionamiento y operacion de las areas del Instituto, es continuar con la ubicacidn actual en el Edificio
Elemento Torre 2 — Fuego, pisos 16-17-18, la cual resulta ser la mas favorable econdmicamente. (Ver
conclusiones documento Anexo).

En el afio 2023, producto del estudio de sector y mercado realizado en su oportunidad, el Instituto
decidi6 continuar operando en el Edificio Elemento, mediante el contrato No. 821 del 2024 cuyo objeto
consiste en “OBJETO: Contratar el arrendamiento de los pisos 16, 17 Y 18 de la Torre 2, con un area
total de 3.718,60 M2, del Edificio Elemento ubicado en la Avenida Calle 26 No. 69-76, completamente
dotados para el uso exclusivo y funcionamiento del Icfes, incluido mantenimiento, adecuaciones,
mobiliario necesario, asi como los equipos para el funcionamiento de la red WiFi de conformidad con
las especificaciones técnicas y las necesidades planteadas por la Entidad y setenta y siete (77)
parqueaderos asignados a estas areas.”.

El plazo del contrato, indicado en la CLAUSULA CUARTA. - PLAZO DE EJECUCION, indico: “Para
todos los efectos legales, el plazo de ejecucion del contrato sera por DOCE (12) MESES, contados a
partir del 1° de septiembre de 2023 hasta el 31 de agosto de 2024, previo cumplimiento de los requisitos
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de perfeccionamiento y ejecucion del contrato y la suscripcion del Acta de Entrega e Inventario del
Contrato”.

Con relacion al valor, la CLAUSULA QUINTA. - VALOR, indicé: “El valor total de este contrato es hasta
por la suma de CINCO MIL DOSCIENTOS TREINTA MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y
CUATRO MIL QUINIENTOS QUINCE PESOS M/L. ($5.230.644.515) incluidos costos de
administracion en la modalidad de reembolso, IVA y la totalidad de impuestos, tasas y contribuciones
a que haya lugar, asi como todos los costos directos e indirectos relacionados con la suscripcion y
gjecucion del contrato, de conformidad con la propuesta presentada por EL ARRENDADOR”.

Mediante la modificacion numero 1, se modifica el valor del contrato es hasta por la suma de CINCO
MIL DOSCIENTOS TREINTA MILLONES SEISCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS
CINCUENTA'Y UN PESOS M/CTE ($5.230.639.951), en este sentido se en el sentido se disminuyo el
valor del contrato en la suma de CUATRO MIL QUINIENTOS SESENTA Y CUATRO PESOS M/CTE
($4.564).

Mediante la modificacién numero 2, se prorroga el plazo de ejecucidn del Contrato de Arrendamiento
No. ICFES-821-2023 por término de CUARENTA Y CINCO (5) DIAS, adicionales al plazo previsto, s
decir, hasta el 15 de octubre de 2024 y se modifica la clausula cuarta, que quedara de la siguiente
manera: CLAUSULA CUARTA. - PLAZO DE EJECUCION: Para todos los efectos legales, el plazo de
ejecucion del contrato sera por TRECE (13) MESES Y QUINCE DIAS.

De igual manera en la modificacién nimero 2 CLAUSULA SEGUNDA se ADICIONA el Contrato de
Arrendamiento No. ICFES-821-2023, en la suma de SEISCIENTOS NOVENTA Y OCHO MILLONES
CUATROCIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL CUATENTA'Y UN PESOS M/CTE ($698.484.041,00),
en consecuencia, modifiquese la clausula quinta, que quedara de la siguiente manera: CLAUSULA
QUINTA. - VALOR: El valor total de este contrato es hasta por la suma de CINCO MIL NOVECIENTOS
VEINTINUEVE MILLONES CIENTO VEINTITRES MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y DOS PESOS.
($5.929.123.992) incluidos costos de administracion en la modalidad de reembolso, IVA.

Mediante la modificacién numero 3 se modifica la forma de pago del contrato.

En el afio 2024, producto del estudio de sector y mercado realizado en su oportunidad, el Instituto
decidié continuar operando en el Edificio Elemento, mediante el contrato No. 979 del 2025 cuyo objeto
consiste en “OBJETO: Contratar el arrendamiento de los pisos 16, 17 Y 18 de la Torre 2, con un area
total de 3.718,60 M2, del Edificio Elemento ubicado en la Avenida Calle 26 No. 69-76, completamente
dotados para el uso exclusivo y funcionamiento del Icfes, incluido mantenimiento, adecuaciones,
mobiliario necesario, asi como los equipos para el funcionamiento de la red WiFi de conformidad con
las especificaciones técnicas y las necesidades planteadas por la Entidad y setenta y siete (77)
parqueaderos asignados a estas areas.”.
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El contrato de arrendamiento 979 de 2024 fue celebrado por un plazo de 11 meses, hasta el 30 de
septiembre de 2025, sin embargo, en mediante comunicacion remitida el 23 de septiembre con asunto:
“Solicitud de adicion y prorroga al Contrato de Arrendamiento No. ICFES-979-2024, para trasladar el
beneficio de no incremento en el canon de arrendamiento por un afio adicional y la adicion de recursos
para el ajuste retroactivo de la cuota de administracion ordinaria”. Se realizo la primera modificacién al
contrato que consistio en realizar una prorroga y adicion por un (1) mes, hasta el 31 de octubre de 2025,
de igual manera se traslado el Beneficio de No Incremento del Canon de Arrendamiento, por el término
de la modificacién, permitiéndoles optimizar su presupuesto en este periodo, en tal sentido, su valor
por metro cuadrado se mantendra y tan solo ajustara lo que corresponde a la cuota de administracion
ordinaria, quedando entonces en $130,581.79.

Dentro de esta misma modificacidn 01, se realiz6 la adicion de recursos para el ajuste retroactivo de la
cuota de administracion ordinaria, ajuste, fue solicitado inicialmente en julio y aprobado por el ICFES,
se aplico desde el 1 de enero de 2025 hasta el 30 de septiembre de 2025, por un valor total de
$31,840,488 los cuales se cobraran en su totalidad en la factura del mes de septiembre.

El ajuste permite para garantizar el correcto funcionamiento y mantenimiento de las areas comunes,
asi como honrar los compromisos con la copropiedad, de acuerdo con lo estipulado en el contrato 979
de 2024, por concepto de administracion y valor mensual de $3,537,832, el cual se vera reflejado en la
factura del mes de octubre y en adelante.

Posteriormente en el mes de octubre de 2025, se present6 la modificacion 02, adicién y prorroga por
un (1) mes, hasta el 30 de noviembre de 2025, al contrato de arrendamiento 979 de 2024, la cual fue
aceptada por el contratista el pasado 29 de octubre mediante comunicado suscrito por el gerente para
proyectos del sector gobierno, suscribiendo el Otro Si # 002.

. Necesidad especifica por satisfacer, conveniencia y oportunidad.

de 2025, el Icfes inici6 la realizacion de los estudios necesarios para ubicar una sede que cumpla con
los requerimientos espaciales, técnicos, ambientales y de seguridad en el trabajo.

Teniendo en cuenta que el Instituto requiere contar con areas de oficinas administrativas y de atencién
al ciudadano, se generd un anexo técnico para la solicitud de cotizacién, en el cual se describen con
detalle las caracteristicas de las areas objeto de arrendamiento.

En desarrollo del estudio de mercado, se solicité informacién a empresas integradoras y
administradoras de edificios de oficinas en Bogota.

Como resultado, se recibieron disponibilidades de inmuebles que, si bien presentan alternativas
generales de superficie, no cumplen los criterios técnicos, de ubicacidn ni de dotacion exigidos por la
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Entidad, segun se evidencia en el anexo “Disponibilidad de areas en la ciudad de Bogota” remitida por
el integrador FAMOC DEPANEL S.A.S.

INMUEBLES ESTIMADOS

3*

INMUEBLE OFRECIDO

Direccién

Area
ofrecida
M2

Valor Canon M2
{Incluido
Adecuaciones, VA y
Administracién)

Valor Canon
MENSUAL
{Incluido
Adecuaciones,
IVA 'y
Administracion)

Observaciones

-

EDIFICIO AVENIDA DE
LAS AMERICAS
(PICHINCHA)
Ubicacién:

Sobre Av. Las américas,

Av. Ameéricas
#42-81

7.646,55

$
108.201

$
B827.364.357

ed. Completo,
disponibilidad
en 6 meses

[*]

EDIFICIO
TEQUENDAMA
Sobre la Carrera 10y
Carrera 7

A pocas cuadras de
Calle 26

Cerca al centro de
Bogota

Carrera 10 #
26-21

5.000,00

]
118.633

§
593.165.000

demolicidn total
de las areas
internas (antes
un hotel)

EDIFICIO SEGUROS
BOLIVAR:

Sobre Carrera 10,

A tres cuadras de Av.
Caracas

Cr10#16

6.078,75

$
88.199

§
536.139.671

ubicacion

EDIFICIO LOS
ANGELES

Sobre Carrera 7

En el centro de Bogota

Carrera T #
12b-93

6.986,00

:]
105.339

$
735.898.254

ed. Completo,

parqueraderos
fuera del dificio
a 2 cuadras

o

EDIFICIO PUENTE
ARANDA:

Ubicacidn:

A pocas cuadras Carrera
68, Calle 13 y Carrera 50

Cra. 63 # 14-
a7

6.970,00

$
101.340

§
706.339.800

ed. Completo

CccCl

A pocas cuadras, carrera
13, Calle 26, Av.
Caracas, Carrera 7,
Cerca al centro de
Bogota

Calle 28 # 13
A-15

5.266,85

$
114.500

$
603.054.325

dispenibilidad a
mediados del
afo 2026

-~

-]

MALL PLAZA
Sobre Carrera 30, A
pocas cuadras Av.
Americas,

Calle 26, Calle 19

4.456,38

$
125.809

§
560.652.711

dentro del
centro
comercial

EDIFICIO BOG
AMERICAS:

A pocas cuadras Av. Las
américas, Calle 13,
Carrera 50 y Carrera 68

Av. Las
Américas,
Carrera 56
No. 9-17

5.159,14

$
140.695

$
725.865.202

CONNECTA

Sobre Avenida Calle 26
A pocos minutos e
encuentra el aeropuerto
El Dorado

A pocas cuadras la Av.
Ciudad de Cali, Av. José
Celestino Mutis

Ac. 26 # 92-
az

6.522,00

$
148.944

$
971.412.768

Entre las principales opciones del mercado analizadas (Edificio Américas, Tequendama, Seguros
Bolivar, Los Angeles, Puente Aranda, CCl, Mall Plaza, Bog Américas y Connecta), se identifico que:
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e No cumplen con la ubicacion obligatoria definida en el Anexo Técnico, ya que se encuentran
fuera del corredor exclusivo de la Avenida Calle 26.

e No cumplen con las condiciones de entrega del inmueble, pues requieren adecuaciones totales,
inversiones adicionales o0 no cuentan con las dotaciones tecnoldgicas ni mobiliario exigidos.

¢ No ofrecen las areas integradas, el nimero de parqueaderos ni la infraestructura necesaria
para la operacion institucional.

En todos los casos, la Entidad deberia asumir costos adicionales importantes, como:
Adecuaciones civiles y arquitectonicas.

Traslado y reinstalacion del datacenter.

Trasteo de mobiliario y archivos.

Implementacion total del mobiliario, cableado y tecnologia.

AANENRNL

A partir de lo anterior, se concluye que las alternativas disponibles en el mercado no satisfacen la
necesidad institucional, ya que no cumplen simultdneamente con la localizacion, area requerida,
dotacién completa, estandares técnicos, accesibilidad, condiciones de seguridad, eficiencia energética
y operacion continua.

Ahora bien, Como parte del estudio de mercado, FAMOC DEPANEL S.A.S. remitié la Orden de
Magnitud, en la que se presenta la propuesta para la sede actual ubicada en el Edificio Elemento,
Avenida Calle 26 No. 69-76, Torre 2, pisos 16, 17 y 18, con un area total de 3.718,60 m?, completamente
dotada, adecuada y en operacién continua conforme a los requerimientos del Icfes.

La propuesta incorpora:

Interiorismo y tecnologia completos

399 estaciones de trabajo

Dotacion general

Infraestructura de red y WiFi

Mantenimiento preventivo y correctivo

77 parqueaderos

Servicios incluidos en la administracion del edificio

Climatizacién, centro de datos, CCTV, iluminacion, salas, auditorio, areas de archivo, mobiliario
especializado y deméas componentes exigidos.

NN N N N NS
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Asi las cosas, el valor del canon mensual seria el siguiente:

DESCRIPCION f,l‘é';gﬁ AL VALOR M2
CANON 373,784,276.47 100,517.47
ADMINISTRACION 40,778,165.00 10,966.00
IVA 71,019,012.53 19,098.32
TOTAL 485,581,454.00 130,581.79

Partiendo de estas condiciones, se analizaron los siguientes valores:

El valor total del contrato para los siete (7) meses comprendidos entre diciembre 01 de 2025 y junio 30
de 2026 seria de: TRES MIL TRESCIENTOS NOVENTA'Y NUEVE MILLONES SETENTA MIL CIENTO
SETENTA'Y OCHO PESOS MIL. ($ 3.399.070.178) incluidos costos de administracion en la modalidad
de reembolso, IVA y la totalidad de impuestos, tasas y contribuciones a que haya lugar.

El valor por vigencias se distribuiria asi:

VIGENCIA 2025: La suma de CUATROCIENTOS OCHENTA Y CINCO MILLONES QUINIENTOS
OCHENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO PESOS MIL. ($485.581.454)
incluidos costos de administracion en la modalidad de reembolso, IVA y la totalidad de impuestos, tasas
y contribuciones a que haya lugar.

VIGENCIA 2026: La suma de DOS MIL NOVECIENTOS TRECE MILLONES CUATROCIENTOS
OCHENTA Y OCHO MIL SETECIENTOS VEINTICUATRO PESOS M/L. ($2.913.488.724) incluidos
costos de administraciéon en la modalidad de reembolso, IVA y la totalidad de impuestos, tasas y
contribuciones a que haya lugar.

Tabla Nro. 1. Discriminacion canon de arrendamiento

VIGENCIA VALOR
CUATROCIENTOS OCHENTA Y CINCO MILLONES QUINIENTOS
2025 OCHENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CUATRO

PESOS M/L. ($485.581.454) incluidos costos de administracion en la
modalidad de reembolso, IVA y la totalidad de impuestos, tasas y
contribuciones a que haya lugar.

DOS MIL NOVECIENTOS TRECE MILLONES CUATROCIENTOS
2026 OCHENTA'Y OCHO MIL SETECIENTOS VEINTICUATRO PESOS MI/L.
($2.913.488.724) incluidos costos de administracion en la modalidad de
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reembolso, VA y la totalidad de impuestos, tasas y contribuciones a que
haya lugar.

Dentro de la propuesta remitida por FAMOC DEPANEL el pasado me se julio y como muestra del
compromiso con el ICFES, con el fin de continuar apoyando la operacidn en el Edificio Elemento, se
propuso que el valor del canon de arrendamiento se mantenga sin el incremento del indice de Precios
al Consumidor (IPC) por un afio mas.

Este acuerdo refleja la voluntad de proporcionar un entorno de trabajo estable y predecible para el Icfes,
permitiéndoles optimizar su presupuesto en este periodo 2025-2026, en tal sentido, su valor por metro
cuadrado se mantendrd y tan solo ajustara lo que corresponde a la cuota de administracién ordinaria,
quedando entonces en $130,581.79.

De acuerdo con todo lo anterior, la recomendacion es continuar con el arrendamiento de los pisos 16,
17 y 18 del Edificio Elemento, lo cual permitira al Instituto contar con los espacios dignos y adecuados
para la correcta prestacion del servicio, incluyendo los costos administrativos de mantenimiento
preventivo y correctivo y a la vez contar con la dotacion necesaria para el funcionamiento, como:
interiorismo y tecnologia, mobiliario y dotacién en general, ademas de permitir el cumplimiento de
variables como accesibilidad, economia, equidistancia, condiciones ambientales, conectividad,
mantenimiento y oportunidad.

Por ultimo y de acuerdo con la propuesta presentada por FAMOC, es importante mencionar que el valor
de las cuotas ordinarias de administracion sera pagado por el Arrendador a la Administracion de la P.H
0 quien haga sus veces, por instrucciones y en nombre de la Entidad arrendataria mediante el
mecanismo del reembolso. El futuro arrendatario no pagara cuota extraordinaria de administracion.

El arrendador no obtiene utilidad ni provecho alguno por concepto del pago de la cuota de
administracion mensual, razén por la cual, cualquier descuento que se obtenga por pronto pago o los
incrementos que realice la copropiedad en cualquier momento en cumplimento de lo establecido en el
reglamento de propiedad horizontal, en la Ley 675 de 2001 y deméas normas concordantes, beneficiara
0 sera asumido en su totalidad por parte de la entidad arrendataria.

c. Definicion técnica de la forma en que el Icfes puede satisfacer su necesidad

Como se puede evidenciar en el literal anterior, la evaluacion de alternativas técnicas y financieras
realizada por el Instituto, frente a los costos de arrendamiento y a la reubicacién y optimizacion de
puestos de trabajo, priorizando la reduccion de canon de arrendamiento, la localizacion que permite al
Icfes contar con las mejores condiciones técnicas, espaciales y econdmicas, es la ofrecida por el
integrador actual FAMOC DEPANEL S.A.S, en el Edificio Elemento, por lo cual, se justifica continuar
con esta localizacion.
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Asi las cosas, es necesario que el Icfes continlie operando en una sede en calidad de arrendatario lo
que justifica contratar el arrendamiento de los pisos 16, 17 Y 18 de la Torre 2, con un area total de
3.718,60 M2, del Edificio Elemento ubicado en la Avenida Calle 26 No. 69-76, completamente dotados
para el uso exclusivo y funcionamiento del Icfes, incluido mantenimiento, adecuaciones, mobiliario
necesario, asi como los equipos para el funcionamiento de la red WiFi de conformidad con las
especificaciones técnicas y las necesidades planteadas por la Entidad y setenta y siete (77)
parqueaderos asignados a estas areas. Lo anterior con fundamento en la ORDEN DE MAGNITUD,
entregada por FAMOC DEPANEL S.A.S., con ocasion del evento de cotizacidn realizo por el Instituto y
la cual hace parte integral del presente estudio previo.

Ahora bien, es importante mencionar que, dentro del nuevo afio de arrendamiento, el Instituto realizara
la evaluacion de todas las alternativas para la localizacién definitiva de las oficinas en las cuales
operara, de conformidad con los escenarios descritos en el literal a, del presente numeral.

Por otro lado, para garantizar este servicio, el Icfes adelanté ante el Ministerio de Educacién el tramite
para la aprobacion de vigencias futuras en el mes de agosto de 2025 de conformidad con lo establecido
en el articulo 36 de la Ley 1737 de 2014 segun el cual “Las Juntas o Consejos Directivos de las
Empresas Industriales y Comerciales del Estado y las Sociedades de Economia Mixta sujetas al
régimen de aquellas, del orden nacional dedicadas a actividades no financieras, y aquellas entidades
del orden nacional que la ley les establezca para efectos presupuestales el régimen de Empresas
Industriales y Comerciales del Estado, autorizaran las vigencias futuras ordinarias y excepcionales de
que trata el articulo 11 del Decreto nimero 115 de 1996 y los articulos 10 y 11 de la Ley 819 de 2003.

Dicha autorizacién no estara sujeta a gestion o aval alguno del Ministerio de Hacienda y Crédito Publico,
el Departamento Nacional de Planeacion, el Consejo Superior de Politica Fiscal (Confis) y el Consejo
Nacional de Politica Econémica y Social (Conpes)”.

En respuesta a la solicitud, el Ministerio de Educacion conceptu6 que la solicitud realizada por el Icfes
estaba soportada en el articulo 10 de la Ley 819 de 2003 y lo estipulado en el Decreto 1068 de 2015
seccidn 1 vigencias futuras articulo 2.8.3.2.2 autorizaciones de vigencias futuras ordinarias,
considerando que la justificacion presentada se encontraba soportada financiera y técnicamente y por
tal razén emitié concepto favorable a la solicitud de cupo de vigencia futura presentada por el Icfes.

Asi las cosas, la presente contratacion se estima ejecutar durante las vigencias 2025 y 2026,
exactamente a partir del 01 de diciembre de 2025 y hasta el 31 de junio de 2026.

Para el efecto, el valor correspondiente a la vigencia 2026 se encuentra respaldado mediante el
concepto favorable de vigencias futuras emitido por parte de la Oficina Asesora de Planeacién y
Finanzas del Ministerio de Educacion Nacional como cabeza del sector, como respuesta a la solicitud
de aprobacion elevada por el Icfes mediante radicados Nos. 2025-EE-313791 del 23 de Octubre de
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2025, el cual se respondié mediante Acta Nro. 186 del 29 de octubre del 2025, la Junta Directiva del
Icfes aprobd la vigencia futura ordinaria para el afio 2026 para la ejecucion del presente contrato.

Adicionalmente, esta contratacion se encuentra prevista en el Plan Anual de Adquisiciones para la vigencia
2025, asi:

No.
Linea
442 | SDABT 000020202007003020 Arrendamiento - 211180001 $1.455.771.738

Area Rubro Producto Valor

2. OBJETO CON SUS ESPECIFICACIONES O CARACTERISTICAS MINIMAS DEL SERVICIO O
BIEN A CONTRATAR.

2.1 Objeto

Servicios de arrendamiento de los pisos 16, 17 y 18 de la Torre 2, del Edificio Elemento ubicado en la
Av. Calle 26 No 69-76

2.2. Alcance del Objeto

Las especificaciones técnicas minimas que integran el futuro contrato de arrendamiento de bien
inmueble se encuentran detalladas en el documento “Anexo Técnico Contrato de Arrendamiento”.

2.3.Obligaciones Especificas del Contratista

1. Entregar al Icfes los inmuebles a titulo de arrendamiento en buen estado de servicio, seguridad y
sanidad, para lo cual las partes y el supervisor del contrato suscribirdn un Acta de Entrega e
inventario, en la que conste el inventario de los bienes objeto de arrendamiento.

2. Designar para la ejecucion del contrato un profesional encargado de garantizar la respuesta y
atencion oportuna a los requerimientos del Icfes, especialmente, pero sin limitarse a ello, los
relacionados con las reparaciones locativas y necesarias, las cuales se garantizaran a través de
los mantenimientos preventivos y correctivos de los bienes inmuebles, inclusive aquellos por
destinacion y adhesidn que lo componen.

3. Entregar al Icfes las areas adecuadas y dotadas para albergar como minimo 400 estaciones de
trabajo, de acuerdo con la configuracion descrita en el Anexo Técnico.

4. Efectuar las adecuaciones y la redistribucion de los puestos de trabajo a que haya lugar y de
conformidad con el Anexo Técnico, sus planos adjuntos y su oferta presentada.

5. Poner a disposicion del Icfes los servicios, bienes 0 usos conexos y las adecuaciones, inmuebles
por destinacion, adhesion y demas especificaciones determinadas en el Anexo Técnico que hace
parte integral del presente contrato, previa suscripcion del Acta de Entrega e Inventario.

6. Realizary garantizar sin costo adicional para el Icfes, las reparaciones locativas y necesarias, las

Este es un documento controlado; una vez se descargue o se imprima, se considerara NO CONTROLADO



ESTUDIOS PREVIOS- CONTRATACION Cédigo: GAB -FT063

I cfe S DIRECTA

GESTION DE ABASTECIMIENTO Version: 03

Clasificaciéon de la ,
informacion X PUBLICA CLASIFICADA RESERVADA

1.
12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

cuales se garantizaran a través del mantenimiento preventivo y correctivo de los inmuebles, los
bienes y servicios conexos y adicionales, para lo cual, debera entregar al momento de la firma del
Acta de Entrega, un cronograma de mantenimientos anuales dispuestos por el ARRENDADOR,
en observancia de las condiciones contenidas en el Anexo Técnico para atender los
requerimientos del Icfes.

Realizar los informes que sean requeridos y presentar los soportes en los que se evidencie el
cumplimiento de las actividades de mantenimiento recurrente y preventivo segun la norma legal
vigente y de acuerdo con cada uno de los elementos que componen la integracion realizada en el
area dispuesta para el funcionamiento del Icfes.

Garantizar durante todo el término del contrato el uso y goce exclusivo y pacifico del inmueble por
parte del Icfes.

Librar al Icfes de toda perturbacion en la tenencia para el uso y goce de los inmuebles.

. Entregar los inmuebles a paz y salvo por concepto de servicios publicos, cuotas de administracion

e impuestos y demas cargos.

Presentar en el plazo establecido la factura del canon del mes correspondiente.

Efectuar el pago de las cuotas extraordinarias de administracién, impuestos, tasas o
contribuciones o cualquier otro cargo que pueda recaer sobre los inmuebles y que pudiera llegar
a afectar la tenencia de estos por parte del Icfes.

Informar de manera inmediata al Icfes cualquier situacién que pueda afectar el uso pacifico de los
inmuebles objeto del contrato.

Conceder al Icfes un plazo maximo de quince (15) dias habiles para desocupar y entregar el
inmueble una vez terminado el contrato, salvo que se suscriba un contrato nuevo. Este término de
tiempo debera ser pagado por parte del Icfes.

Responder por su cuenta y riesgo por las adecuaciones, los inmuebles por destinacion y adhesién,
y las demas especificaciones contenidas en el anexo técnico que hace parte integral del presente
contrato por su estado defectuoso o su mal funcionamiento, y en ese caso debera sustituir el bien
respectivo, una vez sea requerido por el Icfes.

Garantizar que las areas arrendadas cumplan las normas relacionadas con rutas de evacuacion y
prevencion de riesgos contemplados en la normatividad en materia de seguridad y salud en el
trabajo y la Politica Nacional de Gestidn del Riesgo de Desastres vigente en el pais.

Propender por que el inmueble cuente con una red contraincendios de las areas comunes y de
evacuacion, conforme las normas distritales, nacionales e internacionales vigentes y aplicables en
Colombia.

Propender que las areas comunes de los inmuebles arrendados cuenten con iluminacion 24 horas
para permitir que el personal de vigilancia, aseo y cafeteria pueda ubicarse en dichas areas
comunes de acceso.

Propender el uso y funcionamiento satisfactorio de las areas comunes, esto es y sin limitarse a
ello: ascensores, terraza, escaleras y demas, que puedan perturbar la tenencia de los inmuebles.
Informar de las modificaciones al contrato con el propietario del inmueble, relacionadas con la
propiedad o tenencia de los bienes, que puedan perturbar la tenencia de los inmuebles.

Disponer de los bienes inmuebles por destinacion necesarios para el servicio de arrendamiento
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ofrecido para las oficinas directivas.

22. Coordinar con la Administracién de la Copropiedad la realizaciéon oportuna, de las obras de
mantenimiento preventivo de las cubiertas del edificio, para no afectar el correcto funcionamiento
del piso 18.

23. Garantizar por el cumplimiento de los criterios establecidos en la norma técnica NTC6047
relacionada con accesibilidad al medio fisico por parte de los ciudadanos, cuando aplique dentro
de las areas objeto de arrendamiento.

2.4.Obligaciones del Icfes (si aplican adicionales)

Las establecidas en el Clausulado Adicional del Contrato.

Suscribir el Acta de Entrega e Inventario.

2. Recibir los inmuebles por destinacion y adhesion una vez se haya firmado, perfeccionado y
cumplido con los requisitos de ejecucion del contrato.

3. Conservar los inmuebles objeto del contrato en buen estado, salvo el deterioro normal
derivado de su uso.

4. Pagar al ARRENDADOR el valor del canon del arrendamiento convenido en el contrato.

5.  Coordinar con EL ARRENDADOR las instrucciones necesarias para la oportuna y adecuada
ejecucion del contrato.

6.  Facilitar al ARRENDADOR la informacién necesaria y suficiente para desarrollar el objeto del
contrato en los tiempos y en la forma prevista.

7. Brindar el apoyo y solucionar las inquietudes que se le presenten al ARRENDADOR en
relacion con el objeto y obligaciones contractuales y en general con la ejecucion.

8.  Verificar que EL ARRENDADOR realice el pago de aportes al Sistema de Seguridad Social
Integral, parafiscales, ICBF, SENA y Cajas de Compensacion Familiar (cuando a ello haya
lugar), en las condiciones establecidas por la normativa vigente.

9.  Solicitar a EL ARRENDADOR el cumplimiento del presente contrato inicamente después de
cumplidos los requisitos de perfeccionamiento y ejecucidn establecidos en el presente
contrato y en el Manual de Contratacion del Icfes.

10.  Descontar de la facturacion del arrendador, el valor correspondiente al ANS que haya dejado
de cumplir, previa conciliacion, cuando este no lo haya descontado.

11.  Velar por el estricto cumplimiento del objeto contractual y de las obligaciones suscritas.

12.  Expedir previa verificacion de cumplimiento de los requisitos legales y contractuales, la
constancia de recibo a satisfaccion por parte del Supervisor del contrato.

2.5.Informes

El contratista debera presentar los informes que sean solicitados por la entidad contratante, de acuerdo
con el contenido obligacional del presente estudio previo.
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2.6.Productos
N/A
2.7.Plazo de Ejecucion
El contrato de arrendamiento se suscribira por un plazo de SIETE (7) MESES, sin superar el 30 de junio
de 2026, y se contara a partir de la suscripcidn del acta de inicio previo cumplimiento de los requisitos
de perfeccionamiento y ejecucion, esto es a partir de la expedicion del Registro Presupuestal y la
aprobacion de la garantia y la suscripcion del Acta de Entrega e Inventario del Contrato.
2.8.Domicilio Contractual
El domicilio contractual seré la ciudad de Bogota D.C

2.9.Especificaciones o caracteristicas minimas del bien, servicio u obra a contratar

Se adjunta Anexo Técnico.

3. MODALIDAD DE SELECCION DEL CONTRATISTA - FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE LA
SOPORTAN (Detalle del bien o servicio para el caso del formato que arroja Oracle)

De acuerdo con la necesidad y la naturaleza del objeto del contrato y de sus obligaciones, se determin6
que la que la presente contratacién esta enmarcada conforme a lo establecido en el Manual de
Contratacion del Icfes, el cual sefiala lo siguiente: “El Icfes seleccionara de manera directa a una
persona natural o juridica cuando se presente alguno de los siguientes casos: 4. Cuando se trate de la
compra o arriendo de bienes inmuebles que requiera el Icfes.”

4. ANALISIS QUE SOPORTA EL VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO
(incluye estudio del mercado y analisis del sector)

41. Analisis del Mercado y del Sector

Se anexa archivo denominado ESTUDIO DEL MERCADO Y ANALISIS DEL SECTOR en su version
vigente.

4.2 Presupuesto asignado al proceso

Con base en la necesidad del Icfes y el estudio de mercado, se determin6 que el presupuesto oficial
para el presente proceso de contratacion es de TRES MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y NUEVE
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MILLONES SETENTA MIL CIENTO SETENTA Y OCHO PESOS MIL. ($3.399.070.178) incluidos
costos de administracion en la modalidad de reembolso, IVA y la totalidad de impuestos, tasas y
contribuciones a que haya lugar, asi como todos los costos directos e indirectos relacionados con la
suscripcion y ejecucion del contrato.

El presupuesto oficial se distribuye asi:

VIGENCIA

VALOR

RESPALDO PRESUPUESTAL

2025

CUATROCIENTOS OCHENTA Y CINCO MILLONES
QUINIENTOS OCHENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS
CINCUENTA Y CUATRO PESOS MI/L. ($485.581.454)
incluidos costos de administracién en la modalidad de
reembolso, IVA y la totalidad de impuestos, tasas y
contribuciones a que haya lugar.

CDP No. 15463 del 18 de
septiembre de 2025, expedido
por la Subdireccion Financiera y
Contable del Icfes.

2026

DOS MIL NOVECIENTOS TRECE
CUATROCIENTOS OCHENTA Y OCHO MIL
SETECIENTOS VEINTICUATRO PESOS MIL.
($2.913.488.724) incluidos costos de administracion en la
modalidad de reembolso, IVA y la totalidad de impuestos,
tasas y contribuciones a que haya lugar.

MILLONES

Concepto favorable radicado
2025-EE-313791 del 23 de
Octubre de 2025 de 2025
emitido por la Oficina Asesora
de Planeacion del Ministerio de
Educacion Nacional, ratificado
mediante Acta Nro. 186 del 29
de octubre del 2025

TOTAL: TRES MIL TRESCIENTOS NOVENTA Y NUEVE MILLONES SETENTA MIL CIENTO SETENTA'Y
OCHO PESOS MIL. ($ 3.399.070.178) incluidos costos de administracion en la modalidad de reembolso, IVA

y la totalidad de impuestos, tasas y contribuciones a que haya lugar.

4.3

Forma de pago

El Icfes desembolsara el valor del contrato, asi:

El Icfes pagaré el valor del contrato mediante pagos anticipados mensuales dentro de los diez (10) primeros
dias calendario de cada mes, de la siguiente manera:

e Para el mes de diciembre de 2025 un canon mensual por la suma de CUATROCIENTOS OCHENTA
Y CINCO MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y
CUATRO PESOS MIL. ($485.581.454) incluidos costos de administracion en la modalidad de
reembolso, IVA y la totalidad de impuestos, tasas y contribuciones a que haya lugar. asi como todos
los costos directos e indirectos a que haya lugar, de conformidad con lo expuesto en el numeral 4.2
del estudio previo y sus anexos.
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e Para los meses de enero a junio de 2026, un canon mensual por la suma de CUATROCIENTOS
OCHENTA Y CINCO MILLONES QUINIENTOS OCHENTA Y UN MIL CUATROCIENTOS
CINCUENTA Y CUATRO PESOS MIL. ($485.581.454) incluidos costos de administracion en la
modalidad de reembolso, IVA'y la totalidad de impuestos, tasas y contribuciones a que haya lugar. asi
como todos los costos directos e indirectos a que haya lugar, de conformidad con lo expuesto en el
numeral 4.2 del estudio previo y sus anexos.

PARAGRAFO PRIMERO: Los anteriores pagos estaran sujetos a los cronogramas y lineamientos
sefialados en la Circular 04 de 2025 y demas circulares que la modifiquen, adicionen o sustituyan, emitidas
por la Secretaria General y la Subdireccion Financiera y Contable de la Entidad.

PARAGRAFO SEGUNDO: Los pagos deberan estar debidamente verificados, soportados y avalados por
el supervisor del contrato.

PARAGRAFO TERCERO: Todas las actividades, servicios o bienes prestados o entregados por EL
ARRENDADOR, sin el cumplimiento de los requisitos de ejecucion del contrato o que sean ejecutados por
fuera del objeto, obligaciones contractuales o del contrato en general, no seran reconocidos ni pagados
por El Icfes.

PARAGRAFO CUARTO: El Icfes realizara los pagos a EL ARRENDADOR mediante el Sistema
Automatico de Pagos, previa radicacion de los documentos requeridos por El Icfes. La entidad descontara
del valor pactado los impuestos, tasas, contribuciones y retenciones a que haya lugar, de conformidad con
la normatividad vigente. EL ARRENDADOR autoriza a El Icfes a realizar los descuentos o retenciones
establecidos en la ley y los ordenados por autoridad judicial o administrativa. Los pagos mencionados se
realizaran previa entrega de los siguientes documentos: a) Factura. En caso de aplicacion de los ANS
debe incluirse el descuento en la factura o allegar la nota crédito respectiva. b) Certificado de Cumplimiento
expedido por el Supervisor y ¢) Certificado de estar al dia en el pago de la seguridad social integral y
parafiscales suscrito por el representante legal o por el revisor fiscal, segun sea el caso.

PARAGRAFO QUINTO: En caso de que la factura(s) no haya(n) sido correctamente elaborada(s), o no
se acomparfie(n) de los documentos requeridos para el pago, o no se aplique el descuento por ANS
correspondiente o la nota crédito respectiva, el tramite de pago solo empezara a contarse desde la fecha
en que se presenten debidamente corregidas, o desde que se haya aportado el Ultimo de los documentos
solicitados. Las demoras que se presenten por estos conceptos seran responsabilidad de EL
ARRENDADOR y no tendra por ello derecho al pago de intereses o compensacion de ninguna naturaleza.
En el caso en que el cumplimiento de la condicion no se dé en la oportunidad sefialada, El Icfes no
efectuara el pago hasta cuando EL ARRENDADOR no evidencie el cumplimiento de las obligaciones
respectivas, previa aprobacion por parte del Supervisor.

PARAGRAFO SEXTO: ACUERDO DE NIVELES DE SERVICIO: En caso de que se evidencia un
desempefio no satisfactorio de las obligaciones a cargo de EL ARRENDADOR, El Icfes realizara los
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descuentos que a continuacion se pactan sobre los pagos en la factura correspondiente. Lo anterior, sin
eximir al ARRENDADOR de las demas responsabilidades que se puedan presentar:

Inmuebles por
Destinacion y
Adhesion y
Servicios conexos
y adicionales en
buen estado para
el fin convenido
en el contrato.

Debe desarrollar los
mantenimientos
correctivos
necesarios de los
bienes inmuebles
por destinacion y
adhesion, servicios
CONexos y
adicionales.

deberan realizarse
en los plazos
maximos
establecidos en el

Anexo Técnico

para los
mantenimientos
correctivos.

ACUERDO DE . )
NIVEL DE DESCRIPCION MEDICION META DESCUENTO
SERVICIO
Mantener los El ARRENDADOR | Estas actividades | 100% | Por cada dia calendario de retraso

en la entrega de la reparacion
contado a partir de la notificacion
que por cualquier medio idoneo
realice El Icfes:

Del dia 4 al 6: Dos (2) salarios
minimos diarios por cada dia de
mora en la entrega.

A partir del dia 7: Cinco (5)
salarios minimos diarios por cada
dia de mora

en la entrega.

PARAGRAFO SEPTIMO: En caso de incremento en la cuota de administracion establecida para la
vigencia 2026, dicho valor sera asumido por el Icfes.

PARAGRAFO OCTAVO: PAGO DE LA ADMINISTRACION POR REEMBOLSO: El valor de las cuotas
ordinarias de administracion sera pagado por el Arrendador a la Administracion de la P.H o quien haga sus
veces, por instrucciones y en nombre de la Entidad arrendataria mediante el mecanismo del reembolso. El
futuro arrendatario no pagara cuota extraordinaria de administracion.

El arrendador no obtiene utilidad ni provecho alguno por concepto del pago de la cuota de administracidn
mensual, razén por la cual, cualquier descuento que se obtenga por pronto pago o los incrementos que
realice la copropiedad en cualquier momento en cumplimento de lo establecido en el reglamento de
propiedad horizontal, en la Ley 675 de 2001 y demas normas concordantes, beneficiara o seré asumido en
su totalidad por parte de la entidad arrendataria
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5. EL ANALISIS DEL RIESGO Y LA FORMA DE MITIGARLO

El analisis del riesgo y la forma de mitigarlo para el futuro contrato se presenta mediante la matriz en donde
se realizd la identificacion y clasificacién de riesgos durante el desarrollo de este, con el fin de llevar una
administracion o manejo de estos de manera oportuna. (Ver anexo).

En todo caso, el contratista tendra la absoluta responsabilidad en la ejecucion de todas las actividades
necesarias para la total y cabal ejecucion del objeto contractual. Por lo tanto, deberé considerar, previo a
la suscripcion del contrato todos los aspectos técnicos, economicos, financieros, y del mercado para evitar
la ocurrencia de situaciones y materializacion de riesgos que afecten la cabal ejecucion del contrato y la
permanencia de la ecuacidn contractual durante toda la vigencia del contrato, y en tal evento, serén de su
cargo y responsabilidad, los gastos que esto conlleve.

6. DEFINICION DE LAS GARANTIAS

EI ARRENDADOR, debera constituir la Garantia Unica a favor del Instituto Colombiano para la Evaluacion
de la Educacion - Icfes-, identificado con el N.I.T. 860.024.301-6, con formato para entidades publicas con
régimen privado de contratacidn, expedida por una compafia de seguros autorizada para funcionar en
Colombia o una garantia bancaria que ampare los riesgos y vigencias en los siguientes términos:

e De cumplimiento general del contrato: Equivalente al veinte por ciento (20%) del valor total del
contrato y con una vigencia desde la suscripcion del contrato hasta su terminacion y seis (6) meses
mas.

7. COBERTURA DE ACUERDOS COMERCIALES

El Manual para el manejo de los Acuerdos Comerciales en Procesos de Contratacion, version M-MACPC-
14, publicada por Colombia Compra Eficiente, sefiala que las entidades estatales no deben hacer el analisis
para los procesos de contratacion adelantados por las modalidades de seleccion de contratacion directa,
esto por cuanto, en el caso de la contratacién directa, al no existir una pluralidad de oferentes no hay
necesidad de analizar si un Acuerdo Comercial aplica 0 no, pues en estos procesos de contratacién no se
otorga el puntaje de la Ley 816 de 2003 ni se aplican los factores de desempate de la Ley 2069 de 2020.

8. SUPERVISION

La supervision estara a cargo del Subdirector de Abastecimiento y Servicios Generales, el cual debera
cumplir las obligaciones y actividades establecidas por El Icfes en el Manual de Contratacion y en los
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procesos y procedimientos vigentes. En caso de ser necesario la modificacion de la supervision, el cambio
se realizara mediante comunicacién interna suscrita por el Ordenador de Gasto.

El presente documento se firma el 18 de 11 de 2025

—

DAVID FEEA]ANDO DIAZ PALACIO
Subdirector de Abastecimiento y Servicios Generales.

Elaboro: Luis Hernando Cediel Mejia — Arquitecto Contratista SAYSG
Revis6:  Rodrigo Cartagena — Abogado Grupo Interno de Contratacion de la SAYSG
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