INPEC

ANALISIS DEL SECTOR CONTRATACION DIRECTA

1. Necesidad de la entidad y aspectos puntuales que se requieren satisfacer.

La Direccion Regional Oriente del INPEC requiere para el cumplimiento de sus politicas y objetivos
institucionales, de un espacio fisico donde almacenar sus archivos de consulta e historicos, asi como el
funcionamiento en dicho espacio de oficinas que manejen directamente tal documentacion. En este orden,
teniendo en cuenta que dentro de las instalaciones de la Sede Administrativa de la Regional Oriente del
INPEC, ubicada en la Carrera 36 No. 51-80 de la ciudad de Bucaramanga, no se cuenta con el espacio fisico
suficiente para albergar técnica y adecuadamente el archivo documental de sus distintas areas conforme lo
dispuesto en la ley 594 de 2000; es que se hace necesario contratar el ARRIENDO DE UN BIEN INMUEBLE
altemo a esta sede, donde se garantice la custodia y almacenamiento del material producido y recibido por
esta direccion regional.

En ese sentido, la Direccion Regional Oriente del INPEC ha venido realizando anualmente este tipo de
contratacion, cuya continuidad se requiere en aras de garantizar la organizacion del archivo documental de
las distintas areas de esta direccion, y teniendo en cuenta que el inmueble ubicado en la Carrera 22 No. 13-27
(Bodega) reune las especificaciones técnicas requeridas para esta actividad, resulta viable continuar con su
arrendamiento.

2. Perspectiva Econémica y Comercial (Andlisis del mercado)

La recuperacion del sector inmobiliario en Colombia empieza a sentirse con méas fuerza en 2025, y las cifras
lo confirman: el primer semestre dejé un balance positivo que pocos esperaban hace un afio. Entre enero y
junio se vendieron 138.662 unidades de vivienda nueva, frente a las 100.075 del mismo periodo en 2024, lo
que equivale a un crecimiento del 38,6%.

El impulso no proviene de un unico frente. Aunque la vivienda de interés social (VIS) sigue siendo el motor
que sostiene la demanda, los proyectos dirigidos a los estratos medios y altos también muestran sefales de
dinamismo, lo que contribuye a la diversificacion del mercado. La VIS, que concentra cerca de la mitad de las
ventas totales, alcanz6 40.400 unidades, un aumento del 22% frente al afio pasado. El segmento No VIS, por
su parte, paso de 23.424 a 30.167 unidades, lo que representa un crecimiento del 29%.

El acceso al crédito esta siendo determinante. Entre junio de 2024 y junio de 2025, las tasas hipotecarias se
redujeron de manera notable, facilitando la compra para miles de hogares. En la modalidad UVR, los créditos
VIS bajaron de 13,61% a 11,05% y los No VIS de 14,69% a 12,56%. Menores cuotas mensuales significan
mas familias en capacidad de comprometerse con una vivienda, lo que a su vez impulsa la construccion y la
generacion de empleo.

Mauricio Torres Romero, gerente de Ciencuadras, lo resumié de manera optimista: “El dinamismo de la
vivienda VIS es el motor estructural de la recuperacion. El mercado se esta activando con fuerza, y esto nos
llena de optimismo para el segundo semestre del afio”.

Ese optimismo se refieja también en las proyecciones. Segln el informe de Ciencuadras, elaborado en
alianza con El Libertador, el mercado podria crecer un 9% en ventas durante 2025 y un 11,5% en 2026, con
un protagonismo cada vez mayor de los proyectos No VIS, impulsados por compradores con capacidad de
inversion y por un mayor interés en ciudades intermedias.

El mapa del sector esta cambiando. Bogota y Medellin siguen liderando la oferta y la demanda, pero no son
los Unicos polos de crecimiento. Barranquilla duplic sus ventas en vivienda nueva, Bucaramanga reportd un
incremento del 53% y los municipios aledafios a la capital del pais crecieron un 59%. Pereira, Manizales,
Armenia y Monteria también ganan espacio en un mercado que ya no se concentra exclusivamente en las
grandes capitales.

En paralelo, el negocio de los arriendos atraviesa un proceso de ajuste. Aunque los canones siguen
aumentando, lo hacen por debajo del indice de Precios al Consumidor (IPC), lo que da un respiro a inquilinos
y propietarios. En el ultimo afio, los arriendos de casas crecieron 8,8% y los de apartamentos 8,3%, mientras
que el IPC nacional se ubico en 5,22%. El interés por los apartaestudios es otra sefial del cambio: su
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participacion paso del 2,8% en 2024 al 5,7% en 2025, reflejando una demanda mas diversa y ligada a nuevos
estilos de vida.

A la confianza del mercado también contribuye una medida de proteccion que entr6 en vigor el pasado 1 de
julio, el Seguro Decenal. Esta poliza, de carécter obligatorio para toda vivienda nueva en Colombia, cubre
durante diez afios los riesgos derivados de errores de disefio, fallas en materiales o defectos en la
construccion. Adquirida por las constructoras, beneficia directamente a los compradores, quienes ahora
cuentan con una garantia adicional para proteger su inversion. La recomendacion para quienes estén en
proceso de compra es clara, verificar que el proyecto cuente con la cobertura vigente.

Mas alla de las cifras, el repunte inmobiliario tiene un efecto transversal en la economia. El sector de la
construccion de vivienda aporta entre el 8,5 % y el 8,8 % del PIB nacional y genera mas de 350.000 empleos
directos. En un contexto de desaceleracion global y de necesidad de diversificar los motores econémicos del
pais, el auge de la vivienda se convierte en una pieza clave para sostener la recuperacion.'

DANE

De acuerdo con el Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas de Colombia (DANE), el sector
terciario de Colombia es uno de los méas desarrollados, porque emplea a mas del 80% de la fuerza laboral del
pais.

El DANE revel6 que, el Indicador de Seguimiento a la Economia - ISE Para el mes de septiembre de 2025pr
el ISE en su serie original, se ubico en 125,38, lo que representé un crecimiento de 4,03% respecto al mes de
septiembre de 2024pr

Grafico 2. indice del Indicador de Seguimiento a la Economia (base 2015)
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Grafico 3. Tasa de crecimiento anual def indice del Indicador de Seguimiento a Ja Economia (ISE)

Serie original
20237 - 2025 (septiembre)

R EEN T

475

BEL GO N0y B ersr Rl ovwar s gy RS BN Q0T Do RD @ TRD R gy M aun A agl AR

T Heddps st Pt

Fuente: DANE S
Forelimenas
Tprossiong

Actividades Inmobiliarias

Para el mes de septiembre de 2025pr, el valor agregado de las actividades inmobiliarias crece 1,98% en su
serie original, respecto al mismo periodo de 2024pr.

Anexo B. Detalle de las tasas de crecimiento en volumen’ y ia contribucion a la variacion anual del
ISE a 9 actividades economicas
2025% (septiembre)

crecimients ¢ ribucion*
Agrupaciones Actividades Econdmicas —anual(%) 14 vadacion
Sep2025™/  delISE (pp.)
Sep 2024
= - - :
; rias Agricu tgfa« garadena, caza sibvicultura vy pesca 213 031
Explotacion de minas y canteras
Secundarias Industrias manufactureras y Construccian 355 51
Sumsristro  de  dectriidad, gas, vapor  y  awe
acondicionade.  Distribucion de agua. evacuagdn y 176 an?
tratarmrento de aguas residuales. gestion de desechos v ’ '
activedades de saneamento ambienta
Comercio at por mayor y al por menor; Reparacan de
vehiculos automotores y motcicletas; Transporte y 4,80 082
aimacenarmenty Alojamienta v servicios e comida
Informacion y comuncacones 238 066
Actrvidades financieras y de seguros 457 023
Actividades penohvipee: 188 014

Mercado inmobiliario en Bucaramanga para el 2025.

El mercado inmobiliario en Bucaramanga y su area metropolitana ha mostrado sefiales claras de dinamismo
en los ultimos meses.

Por un lado, la vivienda nueva viene con un fuerte crecimiento: en lo corrido del afio las ventas aumentaron un
49% frente al mismo periodo del afio pasado, siendo la Vivienda de Interés Social (VIS) la gran protagonista,
ya que representa el 65% de las ventas. Entre las zonas mas activas en este segmento destacan Giron,
Floridablanca y Piedecuesta.

En el caso de los proyectos No VIS, los compradores se concentran en sectores como Caaveral, el Anillo
Vial, Provenza, la Florida Oriental y Piedecuesta. Estos barrios muestran una demanda creciente,
especialmente por parte de familias jovenes y profesionales que buscan ubicacion estratégica y servicios
cercanos.

Sin embargo, donde el panorama se ha transformado de manera mas notoria es en el mercado de vivienda
usada y arriendos. Aunque el nimero de avisos en venta aumento ligeramente en el primer semestre,
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INPEC

seguimos en niveles historicamente bajos de oferta. Esto se traduce en una consecuencia directa: los
inmuebles se estan rotando cada vez mas rapido.?

Hace unos afios era com(n que un apartamento tardara un afio 0 mas en arrendarse o venderse. Hoy la
realidad es distinta: el promedio es de tres meses, y en muchos casos los negocios se cierran en apenas
unas pocas semanas. Esto refleja la escasez de inmuebles disponibles y como los precios de la vivienda
nueva estan impulsando hacia arriba el valor de la vivienda usada.

2. Objeto del proceso y su relacion con las actividades de la organizacion.

CONTRATAR EL ARRENDAMIENTO DE LOS PISOS 3 Y 4 DEL BIEN INMUEBLE UBICADO EN LA
CARRERA 22 N° 13-27 DE BUCARAMANGA PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA BODEGA DE ARCHIVO
DE GESTION DE LA DIRECCION REGIONAL ORIENTE DEL INPEC.

3. Aspectos que permiten considerar la realizacién de un contrato directo. (justificacion)

Que de conformidad con la naturaleza misma del contrato de arrendamiento, se fundamenta juridicamente la
modalidad de seleccion en lo preceptuado para EL PROCESO DE CONTRATACION DIRECTA, en
cumplimiento con lo dispuesto en el Estatuto General de la contratacion Publica, especialmente a Io
establecido en los numerales 7 y 12 del articulo 25 de la ley 80 de 1993, modificado por el articulo 87 de la ley
1474 de 2011 y lo consagrado en el articulo 2 del numeral 4 del literal i) de la ley 1150 de 2007 donde dispone
que las entidades publicas podran contratar mediante la modalidad de contratacion directa “El arrendamiento
0 adquisicién de inmuebles”, y conforme a lo dispuesto en el articulo 2.2.1 2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015,
el cual establece que: “Las Entidades Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion
directa...”

Asi las cosas, de acuerdo con el literal i) del numeral cuarto del articulo segundo de la Ley 1150 de 2007 y el
articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto Nacional 1082 de 2015, el arrendamiento de inmuebles debera adelantarse
mediante la modalidad de contratacion directa, debiendo el ordenador del gasto expedir el acto administrativo
de justificacion de la contratacion directa, conforme con el Decreto Nacional 1082 de 2015. Asi mismo le son
aplicables las normas civiles (arts.1973 a 2035) y comerciales (arts. 518 a 524), que lo regulan.

En este marco normativo se establece que la Entidad podra contratar directamente, tomando como
consideraciones las condiciones del mercado, sin que se requiera obtener previamente varias ofertas.

Que, de acuerdo a lo estipulado en el manual de contratacion del INPEC, se requiere verificar que se cuente
con la siguiente documentacion ademas de la que corresponda con la modalidad de seleccion respectiva:

Certificado de existencia y representacion legal del arrendador.

Certificado de libertad y tradicion actualizado del inmueble con matricula No. 300-36251
Copia de la Escritura Piblica No. 3237 del Inmueble

Copia de la cédula de ciudadania del arrendador

Copia de la cédula de ciudadania de! sefior CARLOS ANSELMO PARRA ARDILA
Fotocopia del RUT del arrendador 804.003.283-8

Fotocopia del RUT del propietario 900.60.3068-3

Copia del recibo de pago de impuestos del ditimo afio gravable.

Poder auténtico en caso de que la negociacion se lleve a cabo por medio de apoderado
10. Certificado de ser administrador del inmueble.

11. Cotizacion del canon o servicio de arrendamiento con el cual se estableci6 el presupuesto oficial
12. Certificado de antecedentes de la Procuraduria del arrendador (inmobiliaria y RL)

13. Certificado de antecedentes de la Contraloria del arrendador (inmobiliaria y RL)

14. Certificado de antecedentes judiciales y medidas correctivas del arrendador (RL)

15. Certificacion de la cuenta bancaria a nombre del arrendador

©Woo NG RE WS

Que una vez revisada la anterior informacion del contratista se puede determinar que cumple a cabalidad con
los requisitos y NO se encuentra incurso en alguna de las causales de incompatibilidad, de inhabilidad, de

2 https://mecuadra.comblog/como-se-mueve-la-vivienda-en-bucaramanga-2025
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conflicto de intereses o de prohibicion previstas en la Constitucion y en la ley, asi mismo se realiza el analisis
técnico, financiero y juridico de los hechos reales presentados y puestos a consideracion.

Que el valor del canon presentado en la cotizacion se ajusta al presupuesto disponible y se corresponde al
estudio de mercado.

Asi, de conformidad con lo establecido en el numeral 4 del articulo 2 de la ley 1150 de 2007, la modalidad de
seleccion a aplicar es la contratacion directa. Asi mismo, en consideracion a que el presupuesto asignado
para la presente contratacion, en concordancia a este proceso de seleccion le son aplicables las reglas
contempladas en la Ley 80 de 1993, Ley 1150 de 2007, la Ley 1474 de 2011 y el Decreto 1082 del 2015, asi
como los principios y normas de la Constitucion Politica.

4. Anilisis de contrataciones anteriores para satisfacer la necesidad por parte de la entidad.

La Direccion Regional Oriente del INPEC ha celebrado este mismo contrato de arrendamiento en los afos
anteriores (2015, 2016, 2017, 2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024 y 2025) con la inmobiliaria PASEQ
ESPANA INMOBILIARIA, del inmueble ubicado en la Carrera 22 No. 13-27 de Bucaramanga, con un area
intera total de 230 metros cuadrados, distribuidos en dos pisos (piso 3 y piso 4). En las mismas condiciones
y términos de los contratos anteriores por medio de los cuales esta entidad estatal ha satisfecho la necesidad
expuesta de manera satisfactoria.

9. Andlisis de contrataciones efectuadas por otras entidades respecto del mismo o similar objeto o
servicio.

Modalidad de | Plazo de
Afto Entidad Objeto contratacion | Ejecucion Valor
Contratar el arrendamiento de la oficina
UNIDAD 403, de la torre argos con sus Hasta el 31
2025 ADMINISTRATIVA correspondientes parqueaderos, los cuales | Contratacion dejuiode | $562186.314
ESPECIAL MIGRACION | se encuentran ubicados en la calle 26 no. Directa ;_026 T
COLOMBIA 59-51, torre 3, piso 4 del edificio argos, en
la ciudad de Bogota.
[ ien i ra el .
MUNICIPIO DE Arrepdamlfanto e fbien mmueblg para Contratacion
2025 funcionamiento del archivo y , 3 meses $42.900.000
ARMENIA i, L ) Directa
documentacion del municipio de armenia.
. Hasta el 31
FRISCAL B{GENERAL DE Arrendamiento inmueble sede aguadas | Contratacion de
2025 | LANACION REGIONAL 9 ! g $20.000.000
EJE CAFETERO caldas Directa diciembre
de 2025
6. Analisis del riesgo frente a la contratacion solicitada.
]
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delevento | £ gl ©| & o e = g E 2l = g =
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B E 2| .2 5| Aumentoenel | cubrir valores ol 2 o de los o) s 2 2 5 Durante la
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7. GARANTIAS

De acuerdo con lo establecido en el inciso final del articulo 7 de la ley 1150 de 2007 en concordancia con el
articulo 2.2.1.2.1.4.5 del decreto 1082 de 2015, la entidad estatal no esta en obligacion de solicitar garantias
en procesos de contratacion directa, queda en su potestad de exigirias o no y justificar su solicitud en los
estudios previos; no obstante, en cumplimiento de la misma disposicion, teniendo en cuenta la naturaleza del
objeto del contrato, el INPEC NO considera pertinente solicitar al contratista, la constitucion de garantia de
cumplimiento de las obligaciones contactuales.

MA IA ICI ROD IGUEZ RAMIREZ
esponsable e Gestion documental
Direccion Regional Oriente

Aprobado por: Dra. Maria Alexandra Garcia Forero — Directora Regional
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