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ANALISIS DEL SECTOR PARA EL ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES PARA
DE LAS PERSONERIAS LOCALES

1.INTRODUCCION

La Personeria De Bogota D.C, es una entidad de derecho publico perteneciente a los
6rganos de control y vigilancia del Estado, que segun lo consagrado en el articulo 117 y
118 de la Constitucion Politica, tiene a su cargo la guarda y promocién de los derechos
humanos, la proteccion del interés publico y la vigilancia de la conducta oficial de quienes
desempefan funciones publicas. Para el cabal cumplimiento de sus obligaciones
constitucionales y legales, de acuerdo al manual de contratacion de la entidad segun el item
11. Normatividad; el Acuerdo 978 de 2025 en su articulo 5, y el articulo 104 del Decreto Ley
1421 de 1993, confirieron a la Personeria Distrital autonomia administrativa, facultad que le
permite ejecutar su presupuesto, es decir, dictar los actos y celebrar los contratos
necesarios para el desarrollo normal de sus funciones.

De igual modo para el desarrollo de su mision los articulos 99, 100 y 101 del Decreto 1421
de 1993, en concordancia con el Acuerdo 978 de 2025, le atribuyen a la Personeria de
Bogota D.C., funciones de agente del ministerio publico, veedor ciudadano y defensor de
los derechos humanos, teniendo en cuenta las necesidades que surgen en el marco de la
prestaciéon de un servicio eficiente a toda la ciudadania de las localidades del Distrito
Capital.

Asi las cosas, en cumplimiento de la normativa referida y en desarrollo de sus atribuciones
constitucionales y legales, la Personeria presta servicios en las 20 localidades del Distrito
Capital, ofreciendo atencion inmediata y orientacion juridica en multiples areas del derecho,
asi como acompafamiento frente a la vulneracién de derechos fundamentales y en las
relaciones de la ciudadania con las entidades publicas. Para asegurar la prestacion
eficiente y oportuna de estos servicios, la entidad requiere disponer de espacios adecuados
en cada localidad.

Dado que la Personeria no cuenta con infraestructura propia en todas las localidades, se
hace necesario arrendar inmuebles que cumplan con condiciones técnicas, juridicas y
funcionales que permitan una atencion ciudadana digna y efectiva. Esto implica valorar
aspectos como accesibilidad, adecuaciéon de espacios, cercania a puntos estratégicos para
la articulacion institucional y condiciones 6ptimas de iluminacion, ventilacion y servicios
publicos. Asimismo, el contrato de arrendamiento actualmente vigente se encuentra
préximo a su vencimiento, lo que exige adelantar oportunamente las gestiones
contractuales para garantizar la continuidad del servicio misional.

En este contexto, y conforme a lo establecido en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082
de 2015, la Personeria de Bogota debe realizar un analisis del sector relativo al objeto del
proceso de contratacion, considerando las perspectivas legal, comercial, financiera,
organizacional, técnica y de riesgo. Este lineamiento, reforzado por la Guia para la
Elaboracion de Estudios del Sector publicada por Colombia Compra Eficiente el 29 de
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agosto de 2025, orienta a las entidades estatales en la identificacion de las dinamicas del
mercado y de las alternativas disponibles para atender sus necesidades.

Una vez definida la necesidad institucional; en este caso, la contratacion del arrendamiento
de un inmueble, la entidad esta en capacidad de identificar el sector econémico al cual
pertenece el servicio requerido y efectuar el andlisis correspondiente. Dicho analisis incluye
la caracterizacion del mercado, el comportamiento de la oferta, la revision de las
adquisiciones realizadas por la entidad durante los Ultimos tres afios y el estudio de
mercado que permitira identificar las condiciones actuales y las mejores opciones
disponibles.

Con esta informacion, la Personeria de Bogota sustenta técnica y juridicamente la
contratacion necesaria para garantizar la continuidad, calidad y eficiencia del servicio
publico que presta a la ciudadania en todas las localidades del Distrito Capital.

2. DEFINICIONES

Arrendador: es la persona que, en virtud de un contrato de arrendamiento, cede el uso o
goce de un bien, generalmente un inmueble, a otra persona llamada arrendatario a cambio
de un pago periédico, conocido como canon de arrendamiento.

Arrendatario: es la persona que o entidad que tiene el derecho de usar o gozar de un bien
o inmueble temporalmente, a cambio de un pago.

Clasificacion UNSPSC: The United Nations Standard Products and Services Code® -
UNSPSC - Cddigo Estandar de Productos y Servicios de Naciones Unidas, es una
metodologia uniforme de codificacién utilizada para clasificar productos y servicios
fundamentada en un arreglo jerarquico y en una estructura légica. Este sistema de
clasificacion permite codificar productos y servicios de forma clara ya que se basa en
estandares acordados por la industria los cuales facilitan el comercio entre empresas y
gobierno. La version implementada en Colombia es la UNSPSC, V.14.080. (Colombia
Compra Eficiente, 2018).

Contrato de arrendamiento: Es un contrato en virtud del cual una de las partes, llamada
arrendador, se obliga a transferir temporalmente el uso y goce de una cosa mueble o
inmueble a otra parte denominada arrendatario, quien a su vez se obliga a pagar por ese
uso 0 goce un precio cierto y determinado.

Demanda: Es una de las dos fuerzas que esta presente en el mercado (la otra es la "oferta”)
y representa la cantidad de productos o servicios que el publico objetivo quiere y puede
adquirir para satisfacer sus necesidades o deseos. (DNP, 2015)

Estudio del sector: Documento que permite el analisis necesario para conocer el sector
relativo al objeto del Proceso de adquisiciones desde la perspectiva legal, comercial,
financiera, organizacional, técnica, y de analisis de Riesgo. (DNP, 2015).
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Inmueble: Todos aquellos bienes considerados bienes raices, por tener de comun la
circunstancia de estar intimamente ligados al suelo, unidos de modo inseparable, fisica o
juridicamente, al terreno, tales como las parcelas, urbanizadas o no, casas, naves
industriales, o sea, las llamadas fincas, en definitiva, que son bienes imposibles de trasladar
0 separar del suelo sin ocasionar dafios a los mismos, porque forman parte del terreno o
estan anclados a él.

Oferta: Hace referencia a la cantidad de bienes, productos o servicios que se ofrecen en
un mercado bajo unas determinadas condiciones. (Ban Rep; 2012)

SECOP II: EI SECOP Il es la nueva version del SECOP (Sistema Electronico de
Contratacion Publica) para pasar de la simple publicidad a una plataforma transaccional
gue permite a Compradores y Proveedores realizar el Proceso de Contratacion en linea.

3. ASPECTOS GENERALES DEL MERCADO

El analisis de los aspectos generales del mercado es un insumo fundamental del estudio
sectorial, ya que permite comprender la dinamica del sector inmobiliario y las variables que
influyen en la disponibilidad, valorizacion y comportamiento de los inmuebles a nivel local y
nacional. En este capitulo se abordan elementos como la importancia econémica, social del
sector, su evolucion historica y tendencias, su participacion en el Producto Interno Bruto y
su relacién con otros sectores productivos.

El propésito de este apartado es ofrecer una vision integral que permita identificar cémo las
condiciones estructurales del mercado inmobiliario impactan la contratacion puablica por
arrendamiento. Con ello, se busca que la Personeria de Bogota D.C. cuente con
informacion suficiente para adoptar decisiones fundamentadas y ajustadas a la
normatividad vigente, optimizando el uso de los recursos publicos y garantizando la
disponibilidad de espacios adecuados para la prestacion de sus servicios misionales.

Identificacién del sector

De acuerdo con la clasificacion definida por el Banco de la Republical, la actividad
econdmica del pais se organiza en sectores que agrupan actividades con caracteristicas
productivas similares y que se diferencian entre si segun el tipo de bienes o servicios que
generan. Esta division responde a los procesos de produccién involucrados, es decir, al tipo
de bienes que se elaboran o a los servicios que se prestan dentro de cada actividad
econdmica. Tradicionalmente, la economia nacional se estructura en tres grandes sectores:
a. Sector primario: Comprende la produccién basica asociada a las actividades
agropecuarias, agricolas, ganaderas, mineras y demas procesos de extraccion directa de
recursos naturales.

! BANREPCULTURAL, LA ENCICLOPEDIA, Sectores Econdémicos. Recuperado de:
https://enciclopedia.banrepcultural.org/index.php?title=Sectores_econémicos
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b. Sector secundario: Incluye las actividades industriales dedicadas a la transformacion de
materias primas en bienes finales o intermedios, tales como la manufactura, la construccion,
la produccion industrial y otras actividades de procesamiento.

c. Sector terciario: Corresponde a la prestacion de servicios, entre ellos comercio,
transporte, educacion, salud, intermediacion financiera, servicios inmobiliarios y actividades
profesionales. En este sector se ubica el mercado de arrendamiento de inmuebles, por
tratarse de un servicio asociado a la disponibilidad, administracion y uso de bienes
inmuebles.

Para determinar la actividad econémica especifica abordada en este andlisis, se recurre a
la Resolucion 636 del 23 de julio de 2012, que aclara la clasificacion de actividades
econodmicas establecida en la Resolucion No. 66 del 31 de enero de 2012.

Al examinar fuentes adicionales, especialmente la Resolucion 000114 del 21 de diciembre
de 2020, emitida por el Director General de la DIAN, se identifica que el objeto del presente
analisis se encuentra vinculado a la actividad econémica denominada " 6810 Actividades
inmobiliarias realizadas con bienes propios o arrendados". Este enfoque brinda una
comprension mas detallada de la posicién del analisis dentro del contexto econémico,
permitiendo una evaluacion mas precisa de los factores relacionados con dicha actividad.

Clasificacion UNSPSC

Conforme a lo establecido en el Decreto 1082 de 2015, el servicio a adquirir por la
Personeria de Bogota D.C se enmarca en la siguiente clasificacion UNSPSC:

GRUPO SEGMENTO FAMILIA CLASE CcODIGO
Servicios de Gestion, Alquiler y
F- Servicios | Servicios Profesionales Servicios arrendamiento de 80131500
de Empresa y Servicios inmobiliarios propiedades o
Administrativos edificaciones

3.1 ASPECTOS ECONOMICOS
3.1.1 Laimportancia del sector
3.1.1.1 Panorama internacional y nacional?

El crecimiento econdémico mundial perdera impulso debido a la incertidumbre y el
proteccionismo. Las estrategias arancelarias pueden representar riesgos como
oportunidades para las economias emergentes. En este contexto, se prevé que el
crecimiento de Estados Unidos se mantenga en un 2%, mientras que China se desacelerara

2 FEDELONIJAS, La dinamizacién del sector inmobiliario es clave para la recuperacion de la economia”, Mario Ramirez, presidente de
Fedelonjas (8 de abril de 2025) Recuperado de: https://www.fedelonjas.org.co/dinamizacion-sector-inmobiliario-2025/
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a un poco mas del 4%. En el &mbito inmobiliario, la dinAmica global arroja cifras positivas
para Colombia. Aproximadamente el 7,3% de las ventas de vivienda nueva en el pais
provienen de extranjeros o colombianos residentes en el exterior. En regiones como
Quindio, Magdalena, Antioquia y Bolivar, esta cifra supera el 10%.

En cuanto a las proyecciones del pais, se prevé gue la inflacion continte su tendencia a la
baja, acercandose a la meta del Banco de la Republica y fortaleciendo el poder adquisitivo
y el consumo interno. Las proyecciones ubican la inflacion entre el 4,3% y el 4,9%.
Asimismo, se espera que las tasas de interés bajen progresivamente hacia 2026, aunque
se mantendran por encima de los niveles prepandemia. El PIB nacional, por su parte, podria
cerrar en un 2,6%.

Ahora bien, para que el sector inmobiliario y la economia colombiana recuperen su
dinamismo, es fundamental restablecer la confianza de los inversionistas a través de una
mayor seguridad juridica, reglas claras y politicas publicas estables. Sefialaron que la
incertidumbre normativa y los constantes cambios en las reglas del juego frenan las
decisiones de inversion, tanto extranjeras como locales.

También enfatizaron en la necesidad de fortalecer las alianzas publico-privadas, simplificar
los tramites para el desarrollo de proyectos de vivienda y promover un entorno fiscal mas
equilibrado que permita avanzar en soluciones de vivienda para todos los segmentos de la
poblacion. “La inversion necesita certezas. Y la certeza se construye con marcos
regulatorios estables y articulacion entre el Gobierno y el sector privado”, concluyeron los
gremios.

3.1.1.2 Nuevas tendencias de vivienda

El cambio en la composicion de los hogares colombianos esta redefiniendo el modelo
habitacional. De los mas de 17 millones de hogares, casi 7 millones son sin hijos, y los
hogares con uno o dos hijos predominan entre los biparentales.

Desde 2018, la tendencia al arriendo ha crecido hasta alcanzar el 40,3%, reflejando nuevas
preferencias de los consumidores. A esto se suma el auge de las viviendas turisticas, que
pasaron de 10.386 a mas de 67.000 unidades, motivadas por el turismo y las estancias
cortas.

Por otra parte, Felipe Zuluaga de Mis Propias Finanzas y Marcello Galeano de Terrenta
indicaron que estan en crecimiento las inversiones en vivienda nueva y usada fuera de las
grandes capitales. Las ciudades intermedias estan tomando importancia porque la gente
prioriza calidad de vida, cercania, acceso a servicios y educacion. Coliving, Multifamily y
rentas cortas son opciones que toman fuerza.

3.1.1.3 Sector inmobiliario colombiano

Sede principal Carrera 7 N° 21 - 24. Bogota - Colombia www.personeriabogota.gov.co
Sede C.A.C. Carrera 8 N° 20 - 56. Bogota - Colombia §) Personeria de Bogota
Codigo postal 111321 @) @PERSONERIADEBOGOTA
Conmutador (601) 382 04 50/80 X) @personeriabta

Linea143 @) @personeriadebogota

Aviso de privacidad: Sus datos personales seran tratados conforme a |a Politica de Tratamiento de Datos Personales, que podra ser consultada en www.personeriabogota.gov.co



Personeria

de Bogota, D.C.

Gy O
| 'S
$ %
) v
-

El sector inmobiliario colombiano® atraviesa un momento particular: mientras los hogares
en arriendo superan a los propietarios desde 2022, la recuperacién del crédito hipotecario
y la reduccion de la inflacion han impulsado nuevamente la compra de vivienda.

El sector inmobiliario tiene una dindmica muy importante. Es uno de los pocos, por no decir
el inico, que ha mantenido crecimiento positivo durante los Gltimos diez afios, lo que refleja
confianza de los inversionistas y un aporte significativo a la economia nacional. En 2024
crecimos 1,9 %, superando el 0,6 % de la economia en general. En el primer trimestre de
2025 ya alcanzamos un 2,1 %. Hoy, este sector representa cerca del 8% del PIB vy, si se
suma la construccién, el peso es aun mayor. Ademas, el mercado de arriendos mueve
alrededor de 60 billones de pesos anuales, y la colocacion de créditos hipotecarios se ha
reactivado gracias a la menor inflacion.

Porque los hogares colombianos prefieran alquilar en lugar de comprar vivienda: Desde
2018 observamos una reduccion en la brecha entre propietarios y arrendatarios. A partir de
2022, los hogares que viven en arriendo superaron a los propietarios. Al cierre de 2024, el
40,4 % de los hogares (unos 7,3 millones) residian en viviendas alquiladas. Esto responde
a varios factores: las altas tasas de crédito hipotecario, la inflacién que limit6 la capacidad
adquisitiva, y cambios demograficos y sociales. Muchos jévenes, con modelos de trabajo
hibridos, prefieren alquilar en ciudades como Pereira, Armenia o Manizales. Ademas, los
hogares unipersonales ya representan el 44 % de quienes viven en arriendo.

¢ Como inciden tendencias como el turismo, el coliving o el interés de inversionistas
extranjeros en la oferta y demanda de arriendos?

Ciudades como Medellin o Bogota han visto cémo el auge del turismo, los némadas
digitales y los nuevos modelos de vivienda impulsan el mercado. En Medellin ya se
desarrollan proyectos de coliving y multifamily, con espacios reducidos pero con zonas
sociales robustas: coworking, gimnasios o salas de juntas. Estas modalidades responden a
los cambios en la conformacion de hogares. Sin embargo, la caida en el inicio de
construccién de vivienda nueva puede afectar la oferta y presionar al alza los precios. Por
ello es clave reactivar los subsidios de vivienda nueva y explorar incentivos para la usada,
garantizando equilibrio entre oferta y demanda.

¢, Qué proyecciones tienen para el mercado inmobiliario en los préximos afios?

El arriendo seguira siendo una opcion relevante por necesidad o eleccién, pero vemos
también una recuperacion en la compra de vivienda nueva gracias a mejores condiciones
de financiacion. Prevemos que se mantendré un equilibrio entre ambas modalidades. Para

3 PORTAFOLIO, El arriendo ya supera a la vivienda propia: 7,3 millones de hogares viven en alquiler (01 de octubre de 2025) Recuperado
de: https://www.portafolio.co/mis-finanzas/vivienda/sector-inmobiliario-en-colombia-2025-mas-hogares-en-arriendo-subsidios-
pendientes-y-tendencias-del-mercado-641157
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2025 proyectamos un crecimiento del sector entre 2,1 % y 2,4 %, consolidando la senda
positiva que hemos sostenido en los ultimos afios.

3.1.1.4 Cual fue el comportamiento de los inmuebles en Colombia*

Los datos correspondientes al primer semestre de 2025 muestran una transformacion
significativa en la distribucion regional de las publicaciones inmobiliarias, evidenciando un
aumento en la oferta digital y una ampliacién geogréfica del mercado. Medellin, aunque
sigue siendo lider en publicaciones, pasé de concentrar el 49,04% en 2024 al 31,27% en
2025. Esta disminucién en su participacidon relativa se explica por la expansion de la
actividad inmobiliaria en otras ciudades que ganan protagonismo en los portales digitales.
Bogotd, por ejemplo, duplicé su volumen de publicaciones, alcanzando una participacion
del 12,44%, lo que sugiere una mayor digitalizacion del mercado capitalino y un renovado
dinamismo comercial. Envigado, Rionegro y Sabaneta también mostraron incrementos
importantes, consolidando el Valle de Aburra y el oriente antioquefio como focos clave de
desarrollo inmobiliario. Se destacan nuevos actores como Cali, Barranquilla, Bello vy
Cartagena, que ingresan al top de participaciéon, lo que refleja una mayor diversificacion
geografica del mercado.

Este comportamiento indica no solo un crecimiento en la actividad constructora y comercial,
sino también un avance en la formalizacion y visibilidad digital de la oferta inmobiliaria en
ciudades intermedias. En conjunto, los datos evidencian un mercado en expansién, menos
concentrado y con una mayor presencia de regiones que antes tenian baja representacion,
lo cual plantea oportunidades para desarrolladores, agentes y plataformas tecnolégicas que
quieran capitalizar esta nueva dindmica territorial del sector.

Top 10 de las ciudades con mayor oferta de inmuebles en S1-2025 segin el nimero de
publicaciones en arriendo

Fuoente:

Durante el primer semestre de 2025, el mercado inmobiliario colombiano mostré no solo
crecimiento en volumen de publicaciones, sino también una consolidacion progresiva de
ciudades intermedias en la oferta digital. Medellin se mantuvo como lider, con un 32,36%

4 CIENCUADRAS, Comportamiento de los inmuebles en Colombia: nuevos, usados y en arriendo — 2 trimestre del 2025
Recuperado de: https://www.ciencuadras.com/blog/wp-content/uploads/2025/08/II-Informe-Trimestral-
2025 compressed.pdf
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de participaciéon en el primer trimestre y una ligera disminucion al 30,77% en el segundo, lo
cual, aunque conserva su posicion dominante, evidencia un proceso de descentralizacion.

Bogota, por su parte, crecio del 9,61% al 13,75%, reflejando un fortalecimiento sostenido
del mercado capitalino, apalancado por su tamafio, oferta diversa y avances en
digitalizacion. Ciudades del Valle de Aburra como Envigado, Rionegro y Sabaneta
mostraron una participacion constante o en aumento, lo que confirma la vitalidad del
corredor inmobiliario antioquefio. Rionegro, por ejemplo, subié del 6,17% al 6,62%,
posicionandose como un polo emergente con alta proyeccion.

Por otro lado, Cali, Barranquilla e Itaglii mantuvieron una presencia estable, mientras que
ciudades como Bello y Bucaramanga empiezan a ganar terreno, aportando a la
diversificacion territorial del mercado. En sintesis, los datos de Q1 y Q2 de 2025 ratifican
una tendencia de expansion y desconcentracién del mercado inmobiliario colombiano, con
una mayor presencia de ciudades intermedias que consolidan su protagonismo en los
canales digitales. Este comportamiento reafirma la necesidad de estrategias regionales
diferenciadas y una vision mas territorial del negocio inmobiliario.

Top 10 de las ciudades con mayor oferta de inmuebles en Q1 y Q2-2025 segun el nimero
de publicaciones en arriendo

Mededlr [

Sogets  Diwegedn  Miery

@ o120 @ 922025
Fuente: Informacion del portal inmoblliono clencuadt com a clerre del segundo tnmestre de 2025
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3.1.1.5 Comportamiento de los arrendamientos residenciales

Para quienes buscan o tienen una vivienda en arriendo, el panorama muestra una
desaceleracion en el crecimiento de los canones.

a. Casas: En abril de 2025, el crecimiento anual fue del 9.5%, su nivel mas bajo desde
junio de 2023.

b. Apartamentos: La subida fue del 7.5% anual, también el punto mas bajo desde
mediados de 2023.

El Libertador Rent Index® Inmuebles residenciales - Variacion % anual
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Aunque los precios siguen subiendo, lo hacen a un ritmo mas lento. Se espera que esta
tendencia continle, acercandose a la inflacién de 2024 (5.2%). Sin embargo, la baja oferta

5 El indicador EI Libertador-Davivienda Rent Index (ELDRI) hace seguimiento a los precios de los arriendos de inmuebles residenciales de
estratos 4, 5y 6 y a los no residenciales de todo tipo, ubicados en las ciudades donde El Libertador tiene presencia.
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de inmuebles aun podria limitar una mayor reduccién de precios. En el detalle regional, las
ciudades con mayores incrementos anuales fueron:
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a. Casas: Cartagena (15.7%), Manizales (12.7%) y Pereira (11.0%).
b. Apartamentos: Pereira (12.9%), Armenia (11.1%) e lbagué (10.6%).

3.1.1.6 Comportamiento de los arrendamientos no residenciales

El segmento no residencial (locales, oficinas, bodegas) también experimenta una
moderacion en sus aumentos, aunque los incrementos aun superan la inflacién anual.

a. Locales Comerciales: Crecieron un 9.1% anual en abril, el menor aumento desde
mediados de 2023. Destacan: Cartagena (14.1%) y Pereira (11.9%).
b. Oficinas: Presentaron un aumento del 8.8% anual, su nivel mas bajo desde

mediados de 2023. Destacan: Cali (13.6%) e Ibagué (12.5%).
c. Bodegas: Registraron un crecimiento del 7.3% anual, el mas bajo desde marzo de

2024. Destacan: Barranquilla (15.6%) y Cartagena (12.3%).

Inmuebles no residenciales® - Variacion % anual
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La demanda de espacios para negocios y logistica sigue siendo fuerte, manteniendo los
precios al alza a pesar de la desaceleracion. La baja tasa de vacancia (pocos espacios
disponibles) es un factor clave que limita una mayor reduccion en este segmento.

Comportamiento del canon nacional vs. IPC nacional

6 Elindicador El Libertador-Davivienda Rent Index (ELDRI) hace seguimiento a los precios de los arriendos de inmuebles no residenciales de
todo tipo, ubicados en las ciudades donde El Libertador tiene presencia.
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3.1.1.7 Andlisis de precios de viviendas en arriendo por tipo de inmueble

Durante el primer semestre de 2025, el mercado de arriendo en Colombia presenté un
ajuste positivo en los precios, con un aumento del 10,9% en el canon mediano para vivienda
(de $2.525.000 a $2.800.000) y del 4,67% en el caso de inmuebles comerciales ($5.350.000
a $5.600.000). Estos incrementos reflejan una mayor valorizacion del arriendo residencial,
posiblemente impulsada por la inflacién, la presion de la demanda urbanay la mejora en la
calidad de algunos proyectos.

tnmuebles en arriendo ISEMESTRE 2024 I SEMESTRE 2025

Mediana canon
Apartamento

Mediana canon
Casa

Fuente: (nformacion del portal (¢ 7l IeNCUOAras.com o cerre gel sequngo Lir
3.1.1.8 Oferta de inmuebles en arriendo en 2025

En paralelo, la oferta de inmuebles en arriendo evidencié un crecimiento significativo y una
mayor diversificacién del portafolio. Mientras que en 2024 los apartamentos representaban
el 50,7% del stock, en 2025 aumentaron al 54,8%, consolidandose como el tipo de inmueble
mas ofertado. También creci6 la presencia de aparta estudios (de 2,74% a 5,57%) y casas
campestres, lo que indica una respuesta del mercado a nuevas preferencias de los
arrendatarios, como espacios mas pequefios, independientes o en zonas rurales y
periféricas.

Sede principal Carrera 7 N° 21 - 24. Bogota - Colombia www.personeriabogota.gov.co
Sede C.A.C.Carrera 8 N° 20 - 56. Bogotd - Colombia §) Personeria de Bogota
Codigo postal 111321 @) @PERSONERIADEBOGOTA
Conmutador (601) 382 04 50/80 (%) @personeriabta

Linea 143 = @personeriadebogota

Aviso de privacidad: Sus datos personales seran tratados conforme a la Politica de Tratamiento de Datos Personales, que podra ser consultada en www.personeriabogota.gov.co



2 O

o - J
3 s
& "
AT,
A

Este panorama sugiere que, aungue los precios suben de forma controlada, el mercado se
adapta a nuevas realidades demogréficas, laborales y de estilo de vida, apuntando hacia
un arriendo mas flexible, segmentado y dindmico.
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Oferta de inmuebles en arriendo en 2025

% stock % stock

Tipo $1-2024 $1-2025

Fuente:
3.1.1.9 Arrendamientos no residenciales por ciudades

Diferencias por tipo de inmueble no residencial: A diferencia del segmento residencial,
en este segmento se observan tendencias mas variadas. Los locales y oficinas mantienen
crecimientos consistentes, aunque las bodegas muestran una notable volatilidad, con
caidas en algunas ciudades. Esto puede deberse a dinamicas de oferta y demanda muy
localizadas o a la reconfiguracién de cadenas de suministro y logistica.

Factores de crecimiento. Las ciudades con altos incrementos en locales (Cartagena,
Pereira, Cali) y oficinas (Cali, Ibagué, Barranquilla, Bucaramanga) podrian estar
experimentando un mayor dinamismo econdémico, crecimiento empresarial 0 una
reactivacién comercial post-pandemia que impulsa la demanda por estos espacios.

Baja vacancia como factor limitante. La baja tasa de vacancia en inmuebles no
residenciales es un factor que impide una reduccion mas pronunciada en los canones de
arrendamiento. A pesar de las variaciones individuales por ciudad, la escasez general de
espacios sigue siendo un motor de precios.
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* El indicador El Libertador-Davivienda Rent Index (ELDRI) hace seguimiento a los precios de los arriendos de inmuebles residenciales de estratos 4, 5y 6 y a los no
residenciales de todo tipo, ubicados en las ciudades donde El Libertador tiene presencia.

3.1.1.10Top de la demanda de inmuebles en arriendo por ciudades y barrios

Ciudades con mayor atraccién de demanda: El liderazgo en la demanda de propiedades
en arriendo se mantiene firmemente en las grandes urbes del pais, que siguen siendo los
epicentros de la actividad inmobiliaria:
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Bogota se consolida como el principal polo de atraccion, con un registro de 36.54% de los
interesados. Esta cifra reafirma a la capital como el mercado mas vibrante y de mayor
volumen en el sector de alquileres. Medellin sigue de cerca a la capital capturando el
21.09% de la demanda. La capital antioquefia demuestra una expansion sostenida y un

atractivo creciente para quienes buscan arrendar propiedades.

Cali se posiciona como el tercer gran bastion, contribuyendo con un 13% al total. La ciudad
calefia exhibe un mercado en constante movimiento, reflejo de su pujanza econémica y
social. Otras ciudades importantes que también muestran una demanda considerable son:
Bucaramanga 3.53%; Barranquilla 2.07%; Ibagué 1.26%; y Manizales 1.16%.

Estos datos resaltan el papel fundamental de estas ciudades como centros regionales

de atraccion de demanda.

Top de ciudades y barrios mas buscados para arriendo
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Fuente: Informacion del portal inmobiliario ciencuadras.com a cierre del segundo trimestre de 2025.
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3.2 ASPECTO TECNICO

De conformidad con el Art. 2.2.1.2.1.4.11 del decreto 1082 de 2015, las entidades estatales
pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacién directa para lo cual deben
seguir las siguientes reglas:

e Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la entidad
estatal requiere el inmueble.

e Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las
necesidades identificadas y las opciones de arrendamiento, analisis que debera
tener en cuenta los principios y objetivos del sistema de compra y contratacion
publica.

Ahora bien, las especificaciones técnicas de los inmuebles requeridos para atender la
necesidad institucional se encuentran detalladas en el documento “Anexo Técnico”, en el
cual se describen de manera precisa las condiciones fisicas, funcionales y operativas que
deben cumplir los espacios a contratar. Este anexo constituye un insumo fundamental para
orientar el proceso de seleccién, garantizar la correspondencia entre la necesidad
identificada y las caracteristicas del inmueble a arrendar, y asegurar que las condiciones
exigidas sean verificables y acordes con los estdndares necesarios para el adecuado
funcionamiento de la Entidad.

3.3 ASPECTO REGULATORIO

Para el arrendamiento de bienes inmuebles por parte de entidades publicas, se debe tener
en cuenta el siguiente marco normativo: Contratacién Directa de conformidad con lo
sefialado en el literal (i) del numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007 y articulo
2.2.1.2.1.4.11 del Decreto1082 de 2015.

3.4 ASPECTO AMBIENTAL

Con el objetivo de integrar la actividad contractual a las buenas practicas ambientales
definidas por la Personeria de Bogota D.C., se establecen obligaciones adicionales para el
contratista. Estas responsabilidades se incorporan como parte integral de las obligaciones
generales del contrato, las cuales se relacionan en el documento CONDICIONES, que hace
parte integral del presente proceso.

En este contexto, el contratista se compromete a adoptar medidas especificas que
contribuyan a la preservacion del medio ambiente y al cumplimiento de los estandares
ambientales establecidos por la entidad. Esto implica, entre otras cosas, la implementacion
de préacticas sostenibles, la gestion adecuada de residuos y el uso responsable de recursos
naturales.

Este enfoque ambiental no solo refuerza el compromiso de la Personeria de Bogota D.C.
con la responsabilidad social y ambiental, sino que también promueve la coherencia entre
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las acciones contractuales y los principios de sostenibilidad. Asimismo, busca garantizar
gue el desarrollo de la actividad contractual no genere impactos negativos en el entorno,
sino que, por el contrario, fomente practicas que contribuyan al cuidado y respeto del medio
ambiente.
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4. COMPORTAMIENTO DEL GASTO HISTORICO - ESTUDIO DE DEMANDA

En el desarrollo de sus funciones y con el objetivo de cubrir la necesidad de espacios para
las Personerias Locales, la Entidad ha venido suscribiendo contratos de arrendamiento en
los dltimos afios. Esta practica se ha desarrollado con el fin de asegurar la continuidad y
eficacia en la prestacion de los servicios misionales en cada localidad, atendiendo a las
necesidades operativas y a la disponibilidad presupuestal anual.

4.1 Modelo de Abastecimiento Estratégico — Contrataciones de la Personeria de
Bogota D.C

Con el propésito de identificar el comportamiento de la demanda que ha tenido la Entidad
en procesos similares, se realizé una consulta en el Modelo de Abastecimiento Estratégico
el dia 24 de noviembre de 2025, utilizando el codigo UNSPSC 80131500, correspondiente
a Alquiler y arrendamiento de propiedad o edificaciones, el cual se considera el codigo
principal para analizar este tipo de contrataciones. Por lo anterior, la consulta arrojé el
siguiente resultado:

Vaiar Yoaui
Gaxto Mensual $ 20 788 622 060 Gasto Anual
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A
Funmin @ '

El gasto total ejecutado por la Personeria de Bogota D.C durante el periodo 2020-2025
asciende a $30.788.522.060. De este valor, la vigencia 2024 registra el mayor nivel de
ejecucion presupuestal, con $10.257.111.522, lo que representa la principal concentracion
del gasto en el periodo analizado. En segundo lugar, se destaca la vigencia 2022, con un
monto ejecutado de $5.711.508.551, seguido del 2023 con un valor de $5.008.697.546.
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En cuanto al nimero de contratos registrados en la plataforma SECOP las vigencias 2021
y 2024 presentan la mayor cantidad, con veintilin contratos ejecutados en cada una. Les
siguen las vigencias 2020 con veinte contratos, 2022 con diecinueve contratos y 2023 y
2025 con dieciocho contratos respectivamente, lo que refleja una dinamica contractual

variable a lo largo del periodo analizado.

Valor Totnl Estimado por Modalidad de Seleccicn

Origen de Proveedores - Nivel ntermacionat

Nandraton

Por ultimo se observa que la modalidad de seleccion para el codigo UNSPSC analizado ha
sido la contratacion directa con un valor de $ 30.788.522.060. En cuanto al origen de los
proveedores, todos han sido nacionales.

A continuacion se relacionan los procesos que la Entidad realizé en la vigencia 2025:
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Conclusiones

i) Los procesos analizados evidencian que la Personeria de Bogotd mantiene un
esquema homogéneo para la contratacion de inmuebles destinados a Personerias
Locales: todos los contratos tienen una duracién de 10 meses, lo que se articula con
la planeacién presupuestal anual y facilita la continuidad del servicio misional en
cada localidad.

i) La Entidad ha contratado tanto con personas naturales como juridicas, lo que
demuestra una participacion amplia del mercado inmobiliario. Se destacan
proveedores con experiencia recurrente, como RV Inmobiliaria S.A. y Jairo Enrique
Bonilla Diaz, lo cual evidencia que existen oferentes con capacidad técnica y
administrativa para cumplir de manera reiterada con las necesidades institucionales.

i) Los valores del canon mensual presentan un rango amplio,
desde $4.294.367 (Tunjuelito) hasta $8.612.901(Chapinero). Esta variacion es
consistente con las dindmicas del mercado inmobiliario, donde factores como
ubicacién, accesibilidad, area disponible y condiciones fisicas influyen directamente
en el precio del arrendamiento.

4.2 Modelo de Abastecimiento Estratégico — Otras Entidades

Con el propésito de identificar el comportamiento de la demanda que han tenido otras
Entidad en procesos similares, se realiz6 una consulta en el Modelo de Abastecimiento
Estratégico el dia 24 de noviembre de 2025, utilizando el codigo UNSPSC 80131500,
correspondiente a Alquiler y arrendamiento de propiedad o edificaciones, el cual se
considera el codigo principal para analizar este tipo de contrataciones. Por lo anterior, la
consulta arroj6 el siguiente resultado:
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El gasto total ejecutado durante el periodo 2020-2025 asciende a $10.284.555.749.813.
De este valor, la vigencia 2025 registra el mayor nivel de ejecucion presupuestal, con
$3.976.861.969.431, lo que representa la principal concentracion del gasto en el periodo
analizado. En segundo lugar, se destaca la vigencia 2024, con un monto ejecutado de
$1.707.197.652.827, seguido del 2022 con un valor de $1.513.521.638.995.
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52. 846

Cantidad de contratos - Mensual Cantidad de contratas - Anual
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Cantidad de contratos

En relacion con el nUmero de contratos registrados en la plataforma SECOP I, se evidencia
que la vigencia 2024 presenta la mayor cantidad, con 8.548 contratos, seguida de 2022 con
8.333. Posteriormente se ubicaron los afios 2025 con 6.637 y 2021 con 6.083 contratos.

Valor Total Estimado por Ongen de Proveedons Origen de Provesdores
D tirvmriiis eihanctas D tasrvmriion eitanitas
El

Por otra parte, se identifica que el valor total estimado por origen de los proveedores
presenta su mayor concentracion en el departamento del Atlantico, con 3,12 billones,
equivalente al 31,66%. Le siguen Bogota, con 3,08 billones (31,22%), y Bolivar, con 0,8
billones (8,14%), entre otros. Asimismo, respecto al nimero de contratos, se observa que
Antioquia registra 2,83 mil contratos, correspondiente al 17,74%; Bogota alcanza 2,2 mil
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contratos (13,81%); Cundinamarca suma 1,25 mil (7,81%); y el Valle del Cauca 0,98 mil
(6,16%), entre otros departamentos.

Valor Total Estimado por Modalidad de Selaccion

2
4
Q

or Total Estimado
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Modalidad general

Por otra parte, se observa que la modalidad de seleccién para el c6digo UNSPSC analizado
ha sido la contratacion directa con un valor de $ 6.307.522.609.025, seguido de la Seleccion
Abreviada de Menor Cuantia con un valor de $ 2.918.855.078.289, licitacion publica con un
valor de $ 3.444.575.025.095.

Ahora bien, el analisis de la ejecucidon presupuestal asociada al cédigo UNSPSC
correspondiente al arrendamiento de bienes inmuebles evidencia que, entre las vigencias
2020 y 2025, varias entidades han concentrado la mayor parte del gasto. En primer lugar,
la Secretaria Distrital de Seguridad, Convivencia y Justicia registra la inversion mas alta,
con $25.435.603.669, seguida por la Secretaria de Educacién Distrital, con
$20.117.566.974. Asimismo, la Direccion de Impuestos y Aduanas Nacionales (DIAN)
presenta una ejecucion significativa por $19.063.476.398, mientras que la Rama Judicial
Direccion Seccional de Administracion Judicial de Bogota alcanza $12.401.923.946. A su
vez, la Unidad Administrativa Especial de Gestion de Restitucién de Tierras Despojadas
registra $11.180.208.728, y la Secretaria Distrital de Integracion Social ejecuta
$10.845.544.553, entre otras entidades que también evidencian un uso sostenido de este
tipo de contratacion.

Estos resultados reflejan que el arrendamiento de inmuebles constituye una herramienta
ampliamente empleada por diversas entidades publicas para garantizar la adecuada
operaciéon de sus sedes y la continuidad en la prestacién de servicios misionales,
especialmente en aquellas entidades con presencia territorial y alto volumen operativo.
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Por ultimo, se evidencia que diversas entidades del Estado también adelantan contratos de
arrendamiento de inmuebles para el desarrollo y prestacion de sus servicios misionales. De
acuerdo con la informacion registrada en la plataforma SECOP Il, durante las vigencias
comprendidas entre 2020 y 2025 se han suscrito 52.486 contratos de esta naturaleza, lo
gue demuestra que el arrendamiento de espacios fisicos constituye una préactica
ampliamente utilizada por las entidades publicas para garantizar la continuidad operativa y
administrativa en sus territorios.

Procesos de otras entidades registrados en Secop |l

A continuacion, se relacionan algunos procesos consultados en la plataforma SECOP I,
con el propésito de complementar el analisis resultante del MAE y examinar variables
relevantes como garantias exigidas, clausulas de incumplimiento; entre otros aspectos
pertinentes para el estudio.
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Proces Objeto Entidad Valor Garantias Incumplimientos Plazo Modalidad Enlace
o
SDIS- | PRESTAR EL SERVICIO DE (Secretaria 43.815.800 | EI presente contrato de arrendamiento NO requiere N/A 7 (Meses) | Contratacion | https:/community.secop.gov.co
CD- ARRENDAMIENTO DE LOS Distrital de constitucién _de garantias por ellla contratista y/o directa [Public/Tendering/OpportunityD
328852 | INMUEBLES PARA LAS UNIDADES Integracion arrendador, en virtud a que dicha accién no representa un riesgo, etail/Index?noticeUID=CO1.NT
-2025 | OPERATIVAS A CARGO DE LA Social) por cuanto es la entidad quien recibe el inmueble para el C.9192782&isFromPublicArea=
SECRETARIA DISTRITAL DE desarrollo y cumplimiento de la prestacién del servicio, asf True&isModal=true&asPopupVi
INTEGRACION SOCIAL; EL mismo el deber de cuidar y ew=true
INMUEBLE OBJETO DEL mantener en 6ptimas condiciones el bien, con base a los
CONTRATO SE  ENCUENTRA conceptos técnicos y de funcionalidad emitido por el &rea técnica
UBICADO EN LA CL 27B SUR 37 06, de plantas fisicas, asi como lo contemplado en el Articulo
DE LA LOCALIDAD DE PUENTE 2.2.1.2.1.4.5 del Decreto 1082 del 26 de mayo de 2015.
ARANDA DE LA CIUDAD DE
BOGOTA DC
DTN- | 79250623_A_02_SERVICIOS_INMO DANE - 61.140.800 | Como el presente contrato serd ejecutado por la naturaleza N/A 240 (Dias) | Contratacion | https://community.secop.gov.co
CD- BILIARIOS_2025 Arrendamiento de DIRECCION juridica de un contrato de arrendamiento que se rige por el directa /Public/Tendering/OpportunityD
007- una (1) oficina ubicada en la Carrera | TERRITORIAL derecho privado aceptado y consagrado por la contratacion etail/Index?noticeUID=CO1.NT
2025 31A # 24E - 30 en el barrio la NORTE estatal, quien acepta el pago del mismo de acuerdo a los C.9189576&isFromPublicArea=
ARREN | Toscana, para el funcionamiento de servicios prestados de manera mensual anticipada al comienzo True&isModal=true&asPopupVi
DAMIE | la sede del DANE en la ciudad de de cada mensualidad, y es la entidad en calidad de arrendataria ew=true
NTO Sincelejo, que permita el desarrollo quien realiza el uso del bien y el pago, no se considera
SINCE | de los diferentes operativos. obligatorio la constitucién de garantias, de conformidad con
LEJO lo dispuesto especialmente en el Articulo 7 de la Ley 1150
de 2007 y en el Articulo 2.2.1.2.1.4.5 del Decreto Nacional
1082 de 2015.
CD- Contratar el arrendamiento de la ARN 420.700.000 | Atendiendo la naturaleza, las caracteristicas del contrato y de las N/A 7 (Meses) | Contratacién | https://community.secop.gov.co
ARN- Bodega para el almacenamiento y partes contratantes; y de acuerdo con el articulo 2.2.1.2.1.4.5 del directa [Public/Tendering/OpportunityD
1268- desarrollo de procesos técnicos de Decreto 1082 de 2015, no_se exigirdn garantias para el etail/Index?noticeUID=CO1.NT
2025 administracién del Archivo de la presente proceso. C.9189418&isFromPublicArea=
True&isModal=true&asPopupVi
ew=true
0261- ARRENDAMIENTO DE UN (01) ARMADA 86.028.956 No se requirieron garantias MULTAS: La Entidad, podré imponer al CONTRATISTA multas cuyo | 8 (Meses) | Contrataciéon | https://community.secop.gov.co
ARC- INMUEBLE UBICADO EN LA NACIONAL valor se liquidara con base al uno por ciento (1.0%) de los bienes o directa [Public/Tendering/OpportunityD
CBNLO CARRERA 20 No. 51-68, BARRIO BASE NAVAL servicios dejados de entregar, por cada dia de retardo y hasta por etail/Index?noticeUID=CO1.NT
6-2025 GALERIAS DE LA CIUDAD DE No. 6 ARC quince (15) dias en caso de incumplimiento de las obligaciones C.9173501&isFromPublicArea=
BOGOTA D.C. PARA SER BOGOTA derivadas del contrato. En el evento en que el incumplimiento en que True&isModal=true&asPopupVi
UTILIZADO COMO HOGAR DE incurra el contratista no deba tasarse en bienes o servicios dejados ew=true
PASO DE LA ARMADA NACIONAL de entregar/prestar, se determina que se liquidara con base en el en
el cero uno (0.1%) del valor total del contrato, por cada dia de retardo
en el cumplimiento de su (s) obligacion (es). Esta sancion se impondra
conforme al procedimiento establecido en el articulo 86 de la Ley 1474
del 12 de julio de 2011 y se reportard a la Camara de Comercio
competente de conformidad con lo previsto en el articulo 22.1 de la
Ley 80 de 1993. De conformidad con el Capitulo VI de la Resolucién
6302 de 2014, en caso de incumplimiento parcial de las obligaciones
pactadas en el contrato, el proceso sera de la siguiente manera: El
Funcionario competente del contrato elaborara el documento en el
que consignara los antecedentes del contrato, los fundamentos del
hecho y de derecho del presunto incumplimiento y sus anélisis frente
a los mismos. De éste se dara traslado al contratista para que en un
plazo maximo de tres (03) dias habiles en audiencia o por escrito
controvierta los fundamentos de hecho o de derecho invocadas por la
Entidad y exponga los argumentos que considere pertinentes para el
adecuado ejercicio de su derecho de defensa. Examinados los
argumentos y el presunto incumplimiento se decidira mediante acto
motivado de conformidad con el porcentaje previsto para tal efecto.
PARAGRAFO. No habré lugar a la aplicacién de esta clausula en el
caso de presentarse fuerza mayor o caso fortuito, oportunamente
informado por el contratista a la Entidad, debidamente acreditado y
soportado.
PENAL PECUNIARIA: En caso de declaratoria de caducidad o de
incumplimiento total o parcial de las obligaciones derivadas del
presente contrato, el CONTRATISTA. _pagard .a gla <o+ |
LA AL VV.P’CY AT . AU
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Operaciones Logisticas de la Armada Nacional, a titulo de pena
pecuniaria, una suma equivalente al DIEZ por ciento (10%) del valor
del contrato. La imposicién de esta pena pecuniaria se considerara
como pago parcial y no definitivo de los perjuicios que cause a la
stk N obstante, la Freeense reserva el derecho
de cobrar perjuicios adicionales por encima del monto de lo aqui
pactado, siempre que los mismos se acrediten. Tanto el valor de las
multas, como el de la Clausula Penal Pecuniaria seran descontados
de los pagos que se efectien al CONTRATISTA. El pago de la
Clausula Penal Pecuniaria estard amparado mediante Péliza de
Seguros en las condiciones establecidas en el contrato. Esta sancién
se impondra conforme al procedimiento establecido en el articulo 86
de laLey 1474 del 12 de julio de 2011 y se reportara a la Procuraduria
General de la Nacién y a la Camara de Comercio competente, una
vez se encuentre ejecutoriado, de conformidad con el articulo 31 de
la Ley 80 de 1993, modificado por el articulo 218 del Decreto 0019 de
2012, para lo de su competencia en los respectivos registros publicos.
PARAGRAFO. APLICACION DEL VALOR DE LAS SANCIONES
PECUNIARIAS:

El valor de las multas y de la Clausula Penal Pecuniaria se tomara del
saldo a favor del CONTRATISTA si lo hubiere, o de la Garantia
constituida. Si esto Ultimo no fuere posible, se cobrar4 por via
Ejecutiva.

ANT-
202512
147

La Agencia Nacional de Tierras
(ANT) da en arrendamiento el predio
denominado "ISLA DEL PIRATA",
terreno insular de uno y otro mar,
ubicado en el Archipiélago Nuestra
Sefiora del Rosario; al arrendatario,
para que, bajo su responsabilidad y
autonomia, lo aproveche y lo explote
conforme a los usos permitidos.

AGENCIA
NACIONAL DE
TIERRAS -
ANT

1.537.937.28
0

En el marco del contrato de arrendamiento que se proyecta
suscribir, se precisa justificar la no exigencia de garantias a
cargo del arrendatario, atendiendo la normativa vigente en
materia de contratacion en Colombia, considerando:
1. El articulo 2.2.1.2.1.4.5. del Decreto 1082 de 2015, dispuso:
“En la contratacion directa la exigencia de garantias establecidas
en la Seccién 3, que comprende los articulos 2.2.1.2.3.1.1. al
2.2.1.2.35.1.del presente decreto no es obligatoria y la
justificacion para exigirlas o no debe estar en los estudios y
documentos previos.”
2. Que, conforme lo argumentado en el presente estudio, la
modalidad de seleccién, con ocasién a la tipologia contractual
del contrato — de arrendamiento- refiere a la directa, en virtud de
lo establecido en el literal i) del numeral 4 del articulo 2° de la
Ley 1150 de 2007, y el articulo 2.2.1.2.1.4.11. del Decreto 1082
de 2015.
3. Que el contrato de arrendamiento en un negocio juridico de
caracter conmutativo, en el cual las obligaciones recaen en el
arrendador (Se obliga a conceder el uso y goce de un bien
determinado) y arrendatario (Se obliga a pagar el canon y a
conservar el inmueble en el estado pactado).
4. A diferencia de contratos que involucran la ejecucién de obras
o la prestacion de servicios que pueden generar un riesgo directo
sobre recursos publicos, el contrato de arrendamiento se limita
a un intercambio patrimonial periédico (canon de
arrendamiento), sin que implique anticipo de recursos publicos
ni ejecuciéon de proyectos que comprometan directamente la
hacienda publica. Por su parte, la Agencia Nacional de Tierras,
en el presente contrato, esta obrando en calidad de arrendadora
y no arrendataria, por lo cual, el presente contrato no implica
para la Entidad erogaci6n presupuestal alguna.
5. Por lo anterior, el contrato se adelanta bajo la modalidad de
contratacion directa, prevista en el articulo 2, numeral 4 de la Ley
1150 de 2007 y en el Decreto 1082 de 2015, que permite su
celebracién cuando se trata de contratos de arrendamiento de
bienes inmuebles. En esta modalidad:
O No se realiza desembolso de anticipos ni pagos anticipados

comprometan recursos , , _.publicos.

MULTAS:

Cuando EL ARRENDATARIO incurra en incumplimientos parciales de
las obligaciones contractuales, retrasos en la ejecuciéon de
actividades, incumplimiento en la entrega de informes o soportes de
verificacion, o cualquier otra obligacion distinta al pago del canon, LA
AGENCIA podra imponer multas sucesivas hasta la superacion del
incumplimiento. Cada multa correspondera al 0,1% del valor total del
contrato por cada dia de incumplimiento, sin que
en su conjunto las multas superen el equivalente al DIEZ POR
CIENTO (10%) del valor total del contrato. El procedimiento para la
aplicacion de las multas previstas en la presente clausula sera el
establecido en el articulo 17 de la Ley 1150 de 2007, el articulo 86 de
la Ley 1474 de 2011, lo dispuesto

Duracién
del
contrato:
10
(Afio(s))

Contratacion
directa

https://community.secop.gov.co

/Public/Tendering/OpportunityD

etail/Index?noticeUID=CO1.NT

C.9127622&isFromPublicArea=

True&isModal=true&asPopupVi
ew=true

Sede principal Carrera7 N> 21 - 24. Bogota - Cofombia
Sede C.A.C.Carrera 8 N° 20 - 56. Bogota - Colombia
Codigo postal 111321

Conmutador (601) 382 04 50/80

Linea143

WWW.PETSONETiabUg0ta.EOV.CO

f ) Personeria de Bogota

li‘ @PERSONERIADEBOCOTA

(X) @personeriabta

@personeriadebogota

Aviso de privacidad: Sus datos personales seran tratados conforme a la Politica de Tratamiento de Datos Personales, que podra ser consultada en www.personeriabogota.gov.co



https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.9127622&isFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true
https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.9127622&isFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true
https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.9127622&isFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true
https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.9127622&isFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true
https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.9127622&isFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true
https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/OpportunityDetail/Index?noticeUID=CO1.NTC.9127622&isFromPublicArea=True&isModal=true&asPopupView=true

Personeria

de Bogota, D.C.

Proces Objeto Entidad Valor Garantias Incumplimientos Plazo Modalidad Enlace
o

O La obligacién esencial del arrendatario es pagar el canon de
arrendamiento, lo cual no genera un riesgo econémico directo a

favor de la entidad arrendadora.
O Por la calidad de las partes, el contrato no implica erogacién
presupuestal alguna.

El andlisis de riesgos demuestra que no existe una exposicion
significativa del patrimonio publico que amerite la constitucién de
pdlizas de cumplimiento, de calidad o de manejo de recursos,

por cuanto:
O No se anticipan recursos publicos.
O El riesgo patrimonial para la entidad es inexistente por no
existir erogacion presupuestal.

O La obligacién del arrendatario se reduce al pago del canon y
al cumplimiento de deberes de conservacién del bien.
Por lo anterior, se justifica juridicamente y técnicamente que no
se exijan pélizas o garantias adicionales, decisién que se adopta
en estricto cumplimiento de la Ley 80 de 1993, la Ley 1150 de
2007 y el Decreto 1082 de 2015, y en observancia de los
principios de economia, proporcionalidad y responsabilidad.

Conclusiones:

e La modalidad predominante para contratos de arrendamiento es la contratacion directa

e En los procesos analizados, las entidades no exigen garantias, con fundamento en el articulo 2.2.1.2.1.4.5 del
Decreto 1082 de 2015. Esto se debe principalmente a que: El arrendamiento no genera un riesgo directo sobre los
recursos publicos, no existe anticipo de dinero, en arrendamientos, especialmente cuando la entidad es
arrendataria, el riesgo recae sobre el arrendador, no sobre la entidad, el intercambio es patrimonial y periédico
(canon), lo que disminuye la exposicion financiera de la entidad.

e Ahora bien, de los procesos registrados, solo la Armada Nacional y la Agencia Nacional de Tierras contemplan
multas y clausula penal pecuniaria, pero aun asi no exige pélizas.

e Los valores contractuales presentan alta variacién segun tipo de inmueble y entidad
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5.ESTUDIO DE LA OFERTA

Con el propésito de identificar una muestra representativa de los potenciales proveedores
y fortalecer el analisis de la oferta en el mercado, se realizd una revision en la herramienta
Modelo de Abastecimiento Estratégico de Colombia Compra Eficiente, especificamente en
la seccion Oferta. Esta busqueda permitio identificar los proveedores que operan en este
sector, tanto aquellos que han participado en procesos contractuales de la Entidad como
los que han intervenido en procesos adelantados por otras entidades publicas. De acuerdo
con lo anterior se obtuvo los siguientes resultados:

Respecto a los proveedores con los cuales la Entidad ha suscrito contratos de
arrendamiento, se evidencia que durante las vigencias 2020 a 2025 se ha contado con una
participacién recurrente tanto de personas naturales como juridicas. En particular, el
proveedor RV Inmobiliario S.A. registra un total de diez contratos, seguido por Jairo Enrique
Bonilla Diaz con siete contratos. Asi mismo, proveedores como Ana Calixta Reyes Angarita,
Dora Celia Téllez Gallego y Gloria Patricia Martinez Parra, entre otros, han celebrado seis
contratos cada uno.

Por otra parte, se evidencia que FAMOC DEPANEL S.A.S. registra el mayor nimero de
contratos en la consulta de procesos adelantados por otras entidades, con un total de 158
contratos, lo que refleja una amplia trayectoria y participacién en el mercado. Le siguen el
Banco Popular, con 156 contratos, el Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A. (BBVA) con
103, y Araujo y Segovia con 93 contratos, entre otros proveedores que también presentan
una participacién significativa. Esta distribucion contractual demuestra que las Entidades
han mantenido una oferta diversificada de arrendadores y que el mercado dispone de
proveedores con experiencia previa y capacidad para atender las necesidades de espacio
fisico. La participacion combinada de personas naturales y juridicas refleja, ademas, un
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acceso amplio y competitivo al mercado inmobiliario, lo cual fortalece la transparencia y la
eficiencia en los procesos de contratacion adelantados por la Entidad.
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6. ANALISIS DE COSTOS Y/O PRECIOS DEL MERCADO

Teniendo en cuenta que la Personeria de Bogota D.C. requiere contratar 13 inmuebles para el
funcionamiento de las Personerias Locales ubicadas en las siguientes localidades: Candelaria,
Chapinero, Barrios Unidos, Bosa, Engativa, Fontibon, Kennedy, Puente Aranda, Rafael Uribe, Usme
-Sumapaz, Teusaquillo, Tunjuelito, Usaquén.

Actualmente, las Personerias Locales se encuentran ubicadas en inmuebles que han sido
arrendados en afos anteriores, lo que ha permitido consolidar un alto nivel de recordacién entre los
habitantes de cada localidad. Esta permanencia contribuye a que la ciudadania identifique y acceda
con facilidad a los puntos de atencién. Adicionalmente, los inmuebles cumplen con las caracteristicas
técnicas y operativas requeridas por la Entidad, destacandose por su adecuada distribucién,
accesibilidad vial y localizacién estratégica, factores que garantizan una atencion eficiente y oportuna
a los usuarios.

Con el fin de evaluar la pertinencia de la continuidad de estos inmuebles y comprender el
comportamiento del mercado inmobiliario en cada zona, se procede a realizar un andlisis por
localidad. Para ello, se tomé una muestra de ofertas disponibles para locales comerciales en las
areas donde actualmente operan las Personerias Locales de Martires, Usme, Bosa, Fontibén,
Kennedy, Chapinero, Puente Aranda, Barrios Unidos, Tunjuelito, Rafael Uribe Uribe, La Candelaria,
Engativa y Usaquén. A partir de esta informacion, se estableci6 el valor promedio del metro cuadrado
por localidad y se comparé con el valor por metro cuadrado de los inmuebles actualmente
arrendados. Los resultados se presentan en los cuadros de estudio de mercado por localidad, donde
se describen las variaciones observadas y las condiciones relevantes para la toma de decisiones.
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6.1 ESTUDIO DE MERCADO POR LOCALIDAD
6.1.1 CANDELARIA

El valor ofertado de
$30.508 se considera
] ) favorable y
htps:/fwww.finca conveniente, toda vez
Laiz.com.colofici que se ubica por debajo
na-en-arriendo-
en-la-candelaria. | $ 9-500.000 240 $39.583 | del limite inferior del
bogota/1928243 rango de referencia
23 ($32.181) calculado a
partir del promedio del
mercado ($40.687) y su
variabilidad (coeficiente
de variacion del 21%),
lo que indica que la
] oferta es mas
hitps://www.finca econémica que la
7?;{:,32{52;?5 mayoria de inmuebles
CANDELARIA 214 $6.320.241 $6.528.612 $30.508 $58.558.137 en-la-candelaria- | $ 6000000 | 183 | $32.787 | comparables sin que
boqota/1923776 ello  implique  una
70 desviacion atipica o
. riesgosa frente a las
oo oA oS et oo condiciones
bt & e 118 2 observadas; en
consecuencia, el valor
ofertado representa
una oportunidad
https://www.finca eficiente y compe_titiva
raiz.com.co/ofici para la Entidad,
na-en-arriendo- asegurando ahorro y
en-la-candelaria- $8.000.000 161 $49.689 adecuacion al
bﬂg% comportamiento  del
= mercado de
Oacing en Arriends en La WP arrendamientos
Soevechpemne analizado.
PROMEDIO $ 40.687
DESVIACION ESTANDAR $ 8505
COEFICIENTE DE VARIACION 21%
LIMITE INFERIOR $ 32.181
LIMITE SUPERIOR $ 72.868
VALOR OFERTADO $ 30.508
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https://www.metro
cuadrado.com/inm

ueble/arriendo-
oficina-bogota-
quinta-camacho-
4-banos-3-
garajes/3142-
M31119652?src_url
=%2Foficinas%2F
arriendo%2Fbogot
a%2Fchapinero%
2F

$15.750.000

195

$ 80.769

https://www.metro

cuadrado.com/inm
ueble/arriendo-
oficina-bogota-

quinta-camacho-

2-banos-4-

garajes/20621-

M6109168?src_url

=%2Foficinas%2F

arriendo%2Fbogot

a%2Fchapinero%

2F

$8.612.901 $8.884.207 $76.901 $79.686.557 $37.958.850

413

$ 91.910

https://www.metro

cuadrado.com/inm
ueble/arriendo-
oficina-bogota-

quinta-camacho-
5-banos-4-

garajes/3437-

M5627256?src_url

=%2Foficinas%2F

arriendo%2Fbogot

a%2Fchapinero%

2F

$20.068.500

$ 85.036

El valor ofertado de $76.901
resulta altamente competitivo
frente al comportamiento del
mercado, ya que, si bien se
ubica ligeramente por debajo
del limite inferior estimado
($80.284), esta diferencia no
representa un riesgo técnico,
especialmente considerando
que el mercado presenta una
baja dispersion con un
coeficiente de variacion del
7%, lo que indica precios
estables y homogéneos. En
este contexto, un precio por
debajo del rango no refleja
una distorsion del mercado,
sino una oportunidad
econémica favorable para la
Entidad, al ofrecer un valor
mas bajo sin apartarse
significativamente del
promedio ($85.905) ni de la
estructura general de precios
identificada; por el contrario,
se posiciona como una
propuesta eficiente y
ventajosa en términos de
optimizacion de recursos.

PROMEDIO

85.905

DESVIACION ESTANDAR

5.621

COEFICIENTE DE VARIACION 7%

$
$
LIMITE INFERIOR $ 80.284
LIMITE SUPERIOR $ 91.526

VALOR OFERTADO $76.901
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6.1.3 BARRIOS UNIDOS
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https://www.finc
araiz.com.co/ofi

El valor ofertado de
$30.923 se considera
favorable en relacién
con el comportamiento
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Clna-en-
ariendo-enta- | $7.000.000 | 105 | oo |delmercado, yaque se
porciuncula- - encuentra por debajo
bogota/192747 del promedio general
‘ 451 de $52.798 y también
porae nachatad At e por debajo del limite
— inferior  del  rango
) esperado  ($40.075).
https://www.finc Por lo cual, se observa
aralz:com.co/ofl que la oferta es
cina-en- competitiva y
ariendo-en- | $8.360.009 | 167 | $50.060 | \onesanta un ahorro
bo %rg%l 4 significativo frente a los
e e valores que
BARRIOS Srguid == usualmente presenta el
UNIDOS 159,55 $4.783.136 $4.933.805 $30.923 $ 44.253.576 mercado para
inmuebles de
caracteristicas
similares. Ademas, el
coeficiente de variacion
del 24% evidencia una
hitps:/fwww.finc dispersion moderada
araiz.com.co/ofi entre los precios
cina-en- analizados, por lo que
arriendo-en- | $14.500.000 | 348 | ,. 267 la_comparacion resulta
barrios-unidos- : estadisticamente
bogota/191292 consistente. En este
763 contexto, el valor
O e el a ORI ofertado destaca como
Unides, Begote S b s una alternativa
e d AL eficiente y
econémicamente
conveniente para la
Entidad.
PROMEDIO $ 52.798
DESVIACION ESTANDAR $ 12.723
COEFICIENTE DE VARIACION 24%
LIMITE INFERIOR $ 40.075
LIMITE SUPERIOR $ 92.873
VALOR OFERTADO $30.923
6.1.4 BOSA
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El valor ofertado de
$19.517 resulta
::girso/c/ma altamente favorable
frente al comportamiento

7;@%";9;?22 $6.000.000 250 24.000 de! mercado, ya que se
ndo/bogota/ ubica muy por debajo del
promedio de $53.663 y

también por debajo del
limite inferior del rango
) ) esperado ($33.201), lo
%‘W que refleja una ventaja
m econc’)mica_ significativa
“ariendo-en- | $5-239.000 75 $69.853 | para la Entidad. Aunque
bogota/1072 el coeficiente de variacion
5121 del 38% evidencia una
- dispersion considerable
entre los precios
analizados, los limites
calculados permiten
validar la consistencia del

BOSA 230 $4.351.716 $4.488.795 $19.517 $40.262.076
https://www.fi

nearaiz.com. andlisis y confirmar que la
co/oficina-en-
arriendo-en- $3.829.000 60 $63.817 oferta se encuentra en un
bogota/1072 nivel sustancialmente
5105 mas competitivo que la
tendencia general del
mercado. En este
sentido, el valor ofertado
puede considerarse
https://www.fi conveniente, eficiente y
nc/a;ai_z.com. s alineado con los criterios
co/oficina-en- de racionalidad del gasto
arriendo-en- $3.419.000 60 56.983 publico. g
bogota/1072
5094
Owinie wer e tarite a0 Rigees --:'-m-:
PROMEDIO $ 53.663
DESVIACION ESTANDAR $ 20.463
COEFICIENTE DE VARIACION 38%
LIMITE INFERIOR $ 33.201
LIMITE SUPERIOR $ 74.126
VALOR OFERTADO $19.517
6.1.5 ENGATIVA = i ) _ .
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El valor ofertado de
https://www.finc $23.677 puede
araiz.com.co/ofi considerarse ventajoso

cina-en- $ porque se sitGa dentro
arrlendoien—los— $7.700.000 330 23.333 | gel intervalo de

monjés- referencia derivado del
b°g°t2/71993089 estudio (limite inferior
ey v $23.377 y limite
superior $57.783),
apenas  $300 por
encima del limite
inferior (=1,3%), lo que

https://www.finc
araiz.com.co/ofi

cina-en- N
aiendo-en- | $9.000.000 | 186 | $48.387 | 0 Pposiciona entre las
engativa- cotizaciones mas
bogota/191673 econbmicas del
o 265 muestreo; ademas

Ohriren an Artienas en Frgative, ¥ o 3muae

Rta e representa una
ENGATIVA 250 $5.738.513 $5.919.276 $23.677 $53.092.721 . reduccion aproximada

—— — 0,
https:/f finc del 41,7% respecto al

araiz.com.co/ofi
cina-en-

promedio del mercado
($40.580), ofreciendo

arriendo-en- | $7.000.000 115 602 0 un ahorro_significativo
normandia- -870 | para la Entidad.

- ! - bogota/192692

!M'M».nhnlm-numnmm. el 160

https://www.finc
araiz.com.co/ofi

cina-en-
arriendo-en- $5.500.000 185 $29.730
normandia-
bogota/192983
ONRCOa #n ArTands en Noomandia LR 228
Dogond 2 .
PROMEDIO $
40.580
- $
DESVIACION ESTANDAR 17.203
COEFICIENTE DE VARIACION 42%
] $
LIMITE INFERIOR 23.377
- $
LIMITE SUPERIOR 57.783
] ] VALOR OFERTADO $ 23.677
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6.1.6 FONTIBON

Errinan wrn v w P o e PR
win Regors

https://www.fincarai
z.com.co/oficina-en-
arriendo-en-puerta- | $7.600.000 200
de-teja-
bogota/192838882

El valor ofertado de
$11.103 se considera
altamente favorable
para la Entidad, ya
que se ubica muy por
debajo del rango de

$38.000

https://www.fincarai
z.com.co/oficina-en-
arriendo-en-
fontibon-
bogota/10684724

$6.000.000 101

referencia del
mercado ($40.931 —
$69.055) y
representa una
reduccion de

$ 59.406 | @proximadamente

79,8% frente al
promedio ($54.993).
Esta diferencia
evidencia un ahorro

significativo respecto

FONTIBON 499 $5.371.001 $5.540.188 $11.103 $ 49.692.505 a los valores usuales
https://www.fincarai en la zona..
z.com.co/oficina-en-

arriendo-en- $4.500.000 88 $51.136
hayuelos-
bogota/193074477
https://www.fincarai
z.com.co/oficina-en-
arriendo-en- | 45 50 9oo 77 $71.429
agrupacion-la-
cofradia-
bogota/191563543
L )
Ao calr oda, Bogoa
PROMEDIO $ 54.993
DESVIACION ESTANDAR $ 14.062
COEFICIENTE DE VARIACION 26%
LIMITE INFERIOR $ 40.931
LIMITE SUPERIOR $ 69.055
VALOR OFERTADO $11.103

Codigo postal 111321
Conmutador (601) 382 04 50/80
Linea143
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6.1.7 KENNEDY

380 $7.314.598

de Bogota, D.C.

$ 7.545.008

$19.855

$67.674.662

<

M brr e sae et w1 B ribo

ek was Syt wry Conr wvnjont,
sogate

https://www.fincar
aiz.com.co/oficina
-en-arriendo-en-

bogota/10725121

$5.239.000 75

$
69.853

https://www.fincar
aiz.com.co/oficina
-en-arriendo-en-
carvajal-
bogota/19241835
8

$7.000.000 192

$36.458

ORSNG wn Artlends an Kenmedy
Centrol Bagore

https://www.fincar
aiz.com.co/oficina
-en-arriendo-en-
kennedy-central-
bogota/19159962
0

$14.000.000 263

53.232

CACnD W Arriends e Kenmedy.
Bogots

https://www.fincar
aiz.com.co/oficina
-en-arriendo-en-
kennedy-
bogota/19215552
7

$11.200.000 280

40.000

El valor ofertado de
$19.855 resulta
favorable para la
Entidad, ya que se
encuentra

significativamente por
debajo del valor
promedio del mercado
($49.886) y también
por debajo del limite
inferior del rango de
referencia ($34.743 —
$65.029), lo que
representa un ahorro
estimado del 60%
frente al promedio.
Esta diferencia
evidencia una
oportunidad econémica
importante.

PROMEDIO $ 49.886

DESVIACION ESTANDAR $ 15.143
COEFICIENTE DE VARIACION 30%
LIMITE INFERIOR $ 34.743

LIMITE SUPERIOR $ 65.029

VALOR OFERTADO $19.855

seuevrmﬂpal LAITETd 7 N 27 - Z4. DOZ0Ld - LOIOIMDId
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6.1.8 PUENTE ARANDA

El valor ofertado de
$18.715 se considera
favorable, ya que se
https://www.finc sitia por debajo del
afa'iiﬁg";ﬁomf' promedio del mercado
na-etl- $ $ ($24.428) y, ademas,
armendo-en | 8250000 | 33° | 25000 |se encuentra por
bogota/193047 debajo  del limite
163 inferior del  rango
estadistico ($21.082),
lo cual indica que es
mas competitivo que
los valores habituales
encontrados en la
zona. Adicionalmente,
https://www.finc el coeficiente de
araiz.com.co/ofi variacion  del  14%
PUENTE cina-en- $ $ evidencia un mercado
ARANDA 305 $5.533.797 $5.708.112 $18.715 $51.198.693 arriendo-en-la- | - -5 449 360 20.833 | €Stable 'y con poca
candelaria- dispersion en  los
bogota/192326 precios, por lo que un
138 valor significativamente
menor como el ofertado
representa una
oportunidad
econdémicamente
ventajosa sin riesgos
) de distorsion,
https:/fwww.finc posicionandose como
araiz.com.cofofi una opcion eficiente y
arriendo.en-fas- $ 510 $_ |alineada con  la
nieves- 14.000.000 27.451 | optimizacion de
bogota/193070 recursos
-, 046 institucionales.
Ofcing en Arvkends en Los nieves, § s 0ce
Bogots e
PROMEDIO $ 24.428
DESVIACION ESTANDAR $ 3.346
COEFICIENTE DE VARIACION 14%
LIMITE INFERIOR $ 21.082
LIMITE SUPERIOR $ 27.774
VALOR OFERTADO $18.715
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oG 4 Ar o ie an EHAOaN
et Begors

https://www.fincaraiz.com.
co/local-en-arriendo-en-
quiroga-central-
bogota/192876419?_gl=1*
at3930*_up*MQ..*_gs*MQ.
.&gclid=CjwKCAiAulDJBh
BoEiwAxhgyFmdQeVmat
Q22DQKoM5ItaRpxEaQj-
ds8bYa-
WM1LCn5N6i9bONbPIRo
Cqg4QAvD_BwE&gbraid=
O0AAAAADxcnHiwHBW630
VHyNkcdN47wB9Ky

$5.500.000 80

$
68.750

https://www.fincaraiz.com.
co/oficina-en-arriendo-en-

El valor ofertado de
$28.278 se considera
favorable dentro del
andlisis de mercado,
pues aunque se sitla
apenas por encima del
limite inferior estimado
($27.900), permanece
claramente por debajo
del promedio general
de $47.061, lo que
evidencia una
oportunidad econdémica
para la Entidad. Si bien
el coeficiente de
variacion  del  41%
indica una alta

RAPAEL 180 $4.934.603 $5.090.043 $28.278 | $45.654.947 el-consuelo- $8000000 ( 200 | $40.000 |dispersion en  los
URIBE bogota/10912235 valores del mercado, lo
que refleja diferencias
significativas entre los
precios de los
inmuebles analizados,
los limites calculados
https://www.fincaraiz.com. permiten determinar
co/local-en-arriendo-en- que la oferta se
bravo-paez- encuentra dentro del
bogota/6187139?_gl=1*11 rango estadistico
éyeig*_cl{r)*:g&;;_?;*;\gﬁé esperado y representa
gclid=Cjw iAu i
oEiwahgyFmdQeVma’FQZ $ 6.000.000 185 32 ;sisz :;;geme fflel':]ti;natlvs
2DQKoM5ItaRpxEaQj- ! .
ds8bYa- comportamiento  del
WM1LCn5N6i9bONbPIRO sector.
Cqg4QAvVD_BWE&gbraid=
Locat en 0rrlendd en Brovo paez. esso | OAAAAADXCNHIWHBWG30
Roprth R vHyNkcdN47wB9Ky
PROMEDIO $ 47.061
DESVIACION ESTANDAR $ 19.161
COEFICIENTE DE VARIACION 41%
LIMITE INFERIOR $ 27.900
LIMITE SUPERIOR $ 66.222
VALOR OFERTADO $28.278
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$5.879.550

$28.542

$52.736.400

https://www.finc
araiz.com.co/ofi

El valor ofertado de
$28.542 resulta
conveniente, ya que se

Ooraris wm Arrvematn oo L sedvand, '
Mgt

cina-en- $ ubica muy por debajo
arriendo-en-la- | $5.500.000 145 37.931 | del promedio  del
b soledad- mercado ($50.694) y
ogota/192176 . .

787 también por debajo del
limite inferior del rango
estadistico ($40.727),

https://www.finc lo que indica que es
araiz.com.co/ofi considerablemente
cina-en- mas competitivo que
arriendo-en-la- | $6.500.000 | 104,64 | $62.118 | |os valores
soledad- cominmente
bogota/192544 encontrados en la

987 zona. Dado que el
coeficiente de variacion
es del 20%, el mercado
presenta una

https://www.finc dispersion moderada y
araiz.com.co/ofi precios relativamente
Cina-en- consistentes; por ello,
arrlenldg-e;-la- $8.000.000 160 $50.000 una oferta que se sitta
soledad- tan por debajo del
b°g°t%1392362 rangop esjperado
representa una
alternativa
econdémicamente
favorable, permitiendo
https://www.finc optimizar recursos sin
araiz.com.co/ofi comprometer la
cina-en- 3 referencia estadistica
arriendo-en-la- | $5.800.000 110 52727 del sector inmobiliario
soledad- ’ analizado.
bogota/192533
e 846

PROMEDIO $ 50.694

DESVIACION ESTANDAR $ 9.967
COEFICIENTE DE VARIACION 20%
LIMITE INFERIOR $ 40.727

LIMITE SUPERIOR $ 60.661

VALOR OFERTADO $ 28.542
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6.1.11 TUNJUELITO

https://fwww.me
trocuadrado.co

El valor ofertado de
$28.873 resulta
conveniente para la

m/mapa/oficina | $5.000.000 100 | $50.000 | Entidad, dado que,
s/arriendo/bogo aunque se  ubica
ta-dc/venecia/ ligeramente por debajo
e == . del limite inferior
calculado  ($34.626),
permanece
sustancialmente  por
debajo del promedio
del mercado
. ($51.881), lo que
https://www.me evidencia una
trocuadrado.co propuesta
m/mapa/oficina | $7.000.000 100 $70.000 econémicamente
s/arriendo/bqgo favorable. El
ta-dc/venecia/ coeficiente de
TUNJUELITO 153 $ 4.294.367 $4.429.640 $28.873 $39.731.487 variacion  del  33%
indica una dispersion
e Z SRR UL EITS moderada en los
precios analizados,
reflejando variabilidad
propia del mercado
https://iwww.me inmobiliario, pero aun
L trocuadrado.co asi los limites
e m/inmueble/arri estadisticos permiten
s endo-oficina- concluir que la oferta
o b%Qgta'fatlTa' s se encuentra alineada
" -Danos-4- con el comportamiento
fmmmes || garajes/3561- $18.000.000 505 35.644 | general del sector. En
B || MS8573427src ese sentido, el valor
tn e | | _UN=%2Foficin ofertado  representa
o——— as%2Farriendo una alternativa
%2Fbogota%z2 eficiente, competitiva y
- Fvenecia ajustada al principio de
economia.
PROMEDIO $ 51.881
DESVIACION ESTANDAR $ 17.255
COEFICIENTE DE VARIACION 33%
LIMITE INFERIOR $ 34.626
LIMITE SUPERIOR $ 69.136
VALOR OFERTADO $ 28.873
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https://www.finc
araiz.com.co/ofi

El valor ofertado de
$26.353 es
altamente favorable,

Cina-en-
arriendo-en- $ pues se encuentra
santa-barbara- $7.000.000 161 43.478 | muy por debajo del
oriental- promedio del
bogota/192801 mercado ($67.079) y
OReno an Arnemdo an Semn LR e ., .
Moo G L, MOOED 805 también por debajo
— del limite inferior del
https://www.finc rango esperado
araiz.com.co/ofi ($48.517), lo que
cina-en- evidencia una oferta
arriendo-en- $8.500.000 136 $62.500 significativamente
usaquen- mas econémica
bogota/192614 frente a los precios
) 341 habituales de la
zona. Considerando
https://www.finc que el mercado
araiz.com.co/ofi presenta un
USAQUEN 280 $7.153.600 $7.378.938 $26.353 | $66.185.104 cina-en- s | coeficiente de
arriendo-en- $10.000.000 132 75.758 variacién del 28%,
santa-barbara- ’ que refleja  una
3 bogota/191869 dispersién moderada
anArlendoenSema 000000 e 401
o Bugota en los valores
analizados, el hecho
de que la oferta esté
tan distanciada del
comportamiento
https://www.finc estadistico del sector
araiz.com.co/ofi confirma su
cina-en- $ conveniencia
arriendo-en- $8.737.000 100,91 | ge g | econdmica para la
santa-barbara- ! Entidad, al
R 3 b°9°tggl392097 representar un
oS SR o ahorro su_stanual sin
Bostbmrm 1. Bt o~ contradecir la légica
. - del estudio de
mercado inmobiliario.
PROMEDIO $ 67.079
DESVIACION ESTANDAR $ 18.562
COEFICIENTE DE VARIACION 28%
LIMITE INFERIOR $ 48.517
LIMITE SUPERIOR $ 85.642
VALOR OFERTADO $ 26.353
6.1.4 USME -S

UMAPAZ
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https://www.finc
araiz.com.co/ofi

El valor ofertado de
$9.377 resulta
altamente favorable y
competitivo frente al

cina-en- $ comportamiento  del
%m $4.000.000 76 52.632 | mercado, ya que se
boaota/193046 encuentra muy por
_g—777 debajo  del limite
Ofcing em Arriendo em Usminis, ¥ 4 0000 i inferior ($43.414) vy
st —_— dista significativamente
del promedio
https://www.finc ($58.036). Esta
araiz.com.co/ofi diferencia  evidencia
cina-en- $ una oferta con un costo
arrienldo—en—el— $7.200.000 107 67.290 unitario
virrey- excepcionalmente bajo
bogota/192888 en comparacion con los
USME - 604 valores prevalentes en
SUMAPAZ 474 $ 4.308.906 $ 4.444.637 $9.377 $ 39.866.002 la  zona, lo que
representa una
) ) oportunidad de ahorro
ggilc/m;/'gﬁ sustancial  para  la
cina—én— $ Entidad sin
arriendo-en- $6.500.000 90 72222 co_mp_rometer ) _Ios
bogota/191887 criterios técnicos
813 establecidos para el
andlisis. Por tanto, el
valor ofertado puede
considerarse eficiente,
https://www.finc ventajoso y alineado
araiz.com.co/ofi con los principios de
cina-en- economia y
arriendo-en-el- | $8.000.000 | 200 0 goo optimizacion de
consuelo- : recursos publicos.
bogota/109122
35
PROMEDIO $ 58.036
DESVIACION ESTANDAR $ 14.622
COEFICIENTE DE VARIACION 25%
LIMITE INFERIOR $ 43.414
LIMITE SUPERIOR $ 72.658
VALOR OFERTADO $9.377
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CONCLUSIONES GENERALES SOBRE LOS INMUEBLES ANALIZADOS

El analisis consolidado de todos los inmuebles evaluados evidencia que, de manera
consistente, los valores ofertados se ubican por debajo del promedio del mercado e, incluso,
en varios casos dentro o por debajo del limite inferior del rango estadistico estimado, lo cual
demuestra que las ofertas resultan altamente competitivas y econémicamente favorables
para la Entidad. La relacion entre el valor ofertado y los indicadores de referencia como
promedio, desviacion estandar, coeficiente de variacion y limites de confianza, muestra que,
aun en contextos donde existe dispersibn moderada o alta de precios, las ofertas se
mantienen dentro de parametros razonables y reflejan oportunidades de contratacion
eficientes.

Asimismo, el hecho de que los valores ofertados se posicionen en niveles inferiores a los
precios de mercado no implica desalineacion o riesgo, sino que representa una ventaja
econdmica, toda vez que los inmuebles ofertados cumplen con las caracteristicas técnicas,
ubicacién y condiciones funcionales requeridas por la Entidad, permitiendo optimizar el uso
de los recursos publicos al obtener espacios adecuados a precios favorables, en un entorno
inmobiliario donde la variabilidad de los precios podria conducir a valores mas elevados.

En conjunto, las ofertas analizadas constituyen opciones sélidas, convenientes, alineadas
con el interés institucional y técnico, garantizando que la contratacion de los inmuebles se
realice bajo criterios de eficiencia, racionalidad del gasto y coherencia con el
comportamiento del mercado inmobiliario.

7. PRESUPUESTO OFICIAL

Teniendo en cuenta los canones de arrendamientos mensuales que se han venido ejecutando
en la vigencia 2025 de las Personerias Locales, a continuacion, se detallan los valores
financieros que se requieren para el proceso de contratacion. Para el afio 2026 el incremento
se calculara de conformidad con los supuestos macroeconémicos de la Secretaria Distrital de
Hacienda corresponde al 3.15% (inflacién doméstica):

CANDELARIA 6/12/2025 $6.329.241 $6.528.612 $ 58.558.137
CHAPINERO 6/12/2025 $8.612.901 $ 8.884.207 $ 79.686.557
BARRIOS UNIDOS 5/12/2025 $4.783.136 $ 4.933.805 $ 44.253.576
BOSA 6/12/2025 $4.351.716 $ 4.488.795 $40.262.076
ENGATIVA 5/12/2025 $5.738.513 $5.919.276 $53.092.721
FONTIBON 6/12/2025 $5.371.001 $5.540.188 $ 49.692.505
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KENNEDY 6/12/2025 $ 7.314.598 $ 7.545.008 $67.674.662
PUENTE ARANDA 5/12/2025 $5.533.797 $5.708.112 $51.198.693
RAFAEL URIBE 5/12/2025 $4.934.603 $5.090.043 $ 45.654.947
TEUSAQUILLO 4/12/2025 $5.700.000 $ 5.879.550 $52.736.400
TUNJUELITO 6/12/2025 $ 4.294.367 $ 4.429.640 $ 39.731.487
USAQUEN 4/12/2025 $ 7.153.600 $7.378.938 $ 66.185.104
USME -SUMAPAZ 5/12/2025 $ 4.308.906 $ 4.444.637 $ 39.866.002

TOTAL $ 688.592.867

Nota 1: La estimacion del contrato se realiza teniendo en cuenta el canon de arrendamiento
para la vigencia 2025 y el supuesto macroeconomico para la vigencia 2026 de la Secretaria de

Hacienda Distrital, sin embargo, el canon para la vigencia 2026 atendera al IPC.

Nota 2: Se requiere el inicio de los contratos de arrendamiento por localidad, en las fechas
sefialadas, a fin de no presentar interrupcion en los servicios prestados por las diferentes

Personerias Locales.

Por lo anterior, el valor de los 13 contratos de arrendamiento asciende a la suma de
SEISCIENTOS OCHENTA Y OCHO MIL QUINIENTOS NOVENTA Y DOS MIL
OCHOSCIENTOS SESENTA Y SIETE PESOS M/CTE ($688.592.867), dentro del cual se
encuentran incluidos todos los impuestos nacionales, distritales y los demas a que haya lugar.

Atentamente,

Subdirector dé Recurses Hisicos

Proyect6: Carolina Cardenas - Subdireccién de Gestion Contractual
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ESTUDIO DE MERCADO DEL SECTOR P.L BARRIOS UNIDOS 2026

VR CANON | PROMEDIO POR
SECTOR TIPO DE LOCAL | AREA /M2 MENSUAL 2
Barrios Unidos - Bogota| 0 ia) 150 $ 6.500.000 $ 43.333
Alcazar
Barrios Unidos - Bogota| .o o) 150 $ 6.000.000 $ 40.000
Castellana
Barrios Unidos - Bogota| 0 i) 135 $ 9.000.000 $ 66.667
Castellana
Barrios Unidos - Bogota| 00 ia) 111 $ 5.000.000 $ 45.045
San Felipe
$ 48.761

INMUEBLE  ACTUAL
BARRIOS UNIDOS calle
74 A No. 62-43 de la|  Comercial 159,55 $4.933.805 $30.923

localidad 12, Barrios
Unidos

De acuerso el sondeo de mercado en la Localidad de BARRIOS UNIDOS , se observa que el
inmueble donde funciona actualmente la localidad es el mas favorable para al entidad,
justificando la eleccion en términos de idoneidad, ubicacion, accesibilidad y precio justo

de mercado
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Cédigo: 6961-1227 @ Compartir O A
Local en arriendo, Siete de agosto
Bogota, Barrios unidos, Alcazares
Valor de arriendo
$6.500.000
Barrios cercanos:

Q@ Chapinero Central, Quinta Camacho, Lago Gaitan

Area privada: El inmueble cuenta con:

E. 150.0 m? ]

Area construida: Bafnos Ascensores

E. 150.0 m? 1 0

O Estrato: 3

O Antiguedad: 33 afios

, Contactar arrendador
Detalles del inmueble
Descripcion

Descubre este amplio LOCAL en Arriendo ubicado en una zona privilegiada. Con 150 metros
cuiadrados. cuenta con 1 hafio v una distribiicidn ideal nara tir nesacio. Si1 nrecio de

® °
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ﬂ' > Arriendo > Bogota > Barrios Unidos > La Castellana > Local >

IBY Fotos Q@ Mapa &, Conocer la zona
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f &) Soy MIA. Puedo ayudarte a encontrar
tu Inmueble ideal.
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Cédigo: 21875-3305217 [ ad Compartir JAN
Local en arriendo, La castellana
Bogota, Barrios unidos, La castellana
Valor de arriendo
Barrios cercanos:

@ Chicé Norte, Chico Norte Et. lii, Chico Norte Et. li

Area privada: El inmueble cuenta con:

E. 150.0 m? )

Area construida: Banos

Eu 150.0 m2 1

O Estrato:5

O Antiguedad: 40 afios

O Piso: 1

’ Contactar arrendador
Detalles del inmueble
Descripcién

Firmalammta lacal cmccinmccmlal maAlhea Avs calla ANN cniii miibmmimb s o mmvbn mnvmalame
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I Fotos W< Video Q@ Mapa &, Conocer la zona
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Cédigo: 147440-11038430 o Compartir O AN
Local en arriendo, La castellana
Bogota, Barrios unidos, La castellana
Valor de arriendo
Barrios cercanos:

@ Chicé Norte, Chico Norte Et. li, Chico Norte Et. i

Area privada: El inmueble cuenta con:

E. 135.0 m?2 =

Area construida: Barios Ascensores

E. 135.0 m2 1 0

O Estrato:5

O Antiguedad: 5 afios

’ Contactar arrendador
Detalles del inmueble
Descripcion

Arriendo local con un area de 135 m2 aproximadamente, en obra gris, paredes en blanco de
esta manera adeciiarse a las necesidades del arrendatario. llhicado en excelente 7ona del

de Odontologia y El Teatro Nacional la Castellana, lo que nos permite una amplia variada de
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&
Cédigo: 338539-9066493 (o4 Comparti
Local en arriendo, Chapinero
Bogota, Barrios unidos, San felipe
Valor de arriendo
Barrios cercanos:
Q@ Chapinero Central, Los Rosales, Quinta Camacho
Area privada: El inmueble cuenta con:
Bu 111.0 m? ] =
Area construida: Banos Parqueaderos Ascensores
E.111.0m? 2 2 0
O Estrato:5
O Antiguedad: 38 afios
, Contactar arrendador
Detalles del inmueble
Descripcion

Local de tres niveles, excelente ubicacion, cerca agrocampo

\g’ﬁ


https://www.ciencuadras.com/
https://www.ciencuadras.com/publicacion-inmuebles

