ESTUDIO Y ANALISIS ECONOMICO DEL SECTOR (Articulo 2.2.1.1.1.6.1 del
Decreto 1082 de 2015)

ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO ESPACIO FISICO, PARA|
PRESTAR EL SERVICIO DE RESTAURANTE CAFETERIA OFRECIENDO
VENTA DE ALMUERZOS Y PRODUCTOS ALIMENTICIOS A LOS
APRENDICES, FUNCIONARIOS, CONTRATISTAS Y DEMAS USUARIOS
OBJETO DE LA ENTIDAD, UBICADO EN LA SEDE URBANA DEL CENTRO
CEDAGRO SENA REGIONAL ATLANTICO, SEDE URBANA UBICADO EN
LA CALLE 09 19 120 SEDE RURAL FINCA EL CANEY KILOMETRO 35
MARGEN ORIENTAL MUNICIPIO DE SABANALARGA.

En cumplimiento con lo dispuesto en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, donde
se estipula que es deber de las Entidades Estales realizar durante la etapa de planeacion el
analisis necesario para conocer el sector relativo al objeto del Proceso de Contratacion desde la
perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional, técnica, y de analisis del riesgo y en
consideracion a que el presupuesto oficial establecido para cubrir la necesidad del objeto a
contratar, no supera el 10% de la menor cuantia de entidad, SENA Regional Atlantico,
estructurador del proceso de contratacién bajo la modalidad de contrataciéon directa, que tendra
por objeto “ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO ESPACIO FISICO, PARA PRESTAR EL
SERVICIO DE RESTAURANTE CAFETERIA OFRECIENDO VENTA DE ALMUERZOS Y PRODUCTOS
ALIMENTICIOS A LOS APRENDICES, FUNCIONARIOS, CONTRATISTAS Y DEMAS USUARIOS DE LA
ENTIDAD, UBICADO EN LA SEDE URBANA DEL CENTRO CEDAGRO SENA REGIONAL ATLANTICO,
SEDE URBANA UBICADO EN LA CALLE 09 19 120 SEDE RURAL FINCA EL CANEY KILOMETRO 35
MARGEN ORIENTAL MUNICIPIO DE SABANALARGA.”, se permite dejar constancia mediante el
presente documento, del andlisis del sector de acuerdo con la estructura establecida en el
Sistema Electrénico para la Contratacién Publica “SECOP”.

Anadlisis Del Mercado

a) Aspectos generales del mercado

El sector inmobiliario continuara consolidandose en 2026 como uno de los principales motores
econdmicos a nivel mundial y nacional, manteniendo su atractivo como vehiculo de inversion y
desarrollo productivo. La compra, construccién y arrendamiento de bienes inmuebles seguira
siendo una de las estrategias mas utilizadas por inversionistas, tanto publicos como privados,
debido a su capacidad de generar rentas estables y valorizacidn sostenida en el tiempo.

En Colombia, el mercado inmobiliario ha mostrado una tendencia estructural hacia el
arrendamiento, posicionando al pais como lider en América en proporcion de hogares en
arriendo, con un indice cercano al 34%. Esta dindmica refleja una preferencia creciente por
esquemas flexibles de uso de inmuebles, tanto para vivienda como para actividades comerciales,
institucionales y de servicios, tendencia que se mantendrd durante 2026.

Las principales ciudades del pais contindan concentrando la mayor demanda de espacios
arrendados, destacdndose Bogotd y Medellin. No obstante, ciudades intermedias y capitales
regionales como Barranquilla han ganado relevancia, impulsadas por procesos de urbanizacién,
desarrollo institucional y expansion de servicios complementarios, lo cual fortalece la demanda
de locales comerciales y espacios para prestacién de servicios alimentarios.

El indice de Precios de Vivienda Nueva (IPVN) en Colombia, calculado por el DANE, registré un
crecimiento acumulado notable hacia 2025, alcanzando un maximo de 150,38 puntos en el
segundo trimestre de 2025. Durante el tercer trimestre de 2025, la variacion trimestral fue del
1,89% con incrementos superiores en casas (1,09%) y apartamentos (1,93%), destacando Pasto
y Cartagena con las mayores alzas regionales.

Histdrico y Variaciones del IPVN (2025)

e Tendencia General: El indice muestra una tendencia alcista sostenida desde 1997,
acelerandose en los ultimos afios.


https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-de-la-vivienda-nueva-ipvn

e Maximo Histdrico: Se alcanzé en el segundo trimestre de 2025 (150,38 puntos),
reflejando un ajuste de precios tras la inflacién de costos de construccion.

e Variacion lll Trimestre 2025: 1,89% frente al trimestre anterior.

e Variacién Il Trimestre 2025: Destacé por un aumento anual del 10,89% en casas 'y 9,97%
en apartamentos.

e Cifras Regionales (2025): Pasto (14,92%) y Popayan (13,26%) registraron los mayores
incrementos anuales a mediados de afio.

Comportamiento por Tipo de Inmueble y Regién
e Apartamentos: Mostraron un aumento del 1,93% en el tercer trimestre de 2025.

e (Casas: Mostraron un aumento del 1,09% en el tercer trimestre de 2025, tras un fuerte
aumento del 4,15% en el segundo trimestre.

e Ciudades Lideres en Incrementos (Il Trim 2025): Pasto (7,50%), Cartagena (5,44%), Cali
(4,16%) y Armenia (3,98%).

Graficos Sugeridos (Basado en datos de DANE/Trading Economics)

e Grafico 1: Evolucion trimestral del IPVN (2020-2025): Mostraria la pendiente
ascendente, con un pico pronunciado en el Il trimestre de 2025.

e Grafico 2: Variacidon porcentual anual del IPVN (2024-2025): Permitiria comparar la
desaceleracion o aceleracién trimestral.

e Grafico 3: Comparativo Precios Casas vs. Apartamentos (2025): Evidenciaria la mayor
valorizacion de las casas en 2025.

Nota: Para graficar, se deben utilizar los datos de variacion trimestral y el indice general del
DANE publicados en sus informes de boletin técnico trimestral.
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Fuente: Elaboracidn propia con datos tomados del departamento administrativo nacional de estadisticas;
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-de-la-
vivienda-nueva.

b) Desempeiio econémico


https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-de-la-vivienda-nueva
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-de-la-vivienda-nueva

Para 2026, el sector inmobiliario en Colombia proyecta un ajuste en los canones de

arrendamiento de vivienda urbana del 5,1 %, basado en la inflacién acumulada del afio anterior

reportada por el DANE. Se espera un crecimiento sostenido en la formacidén de hogares,

superando los 18 millones para el aino 2026, con fuerte demanda urbana.

Aspectos Clave del Sector Inmobiliario 2026:

Ajuste de Arriendos: El tope maximo de incremento para los arriendos de vivienda en
2026 sera del 5,1 %, siguiendo la normativa de la Ley 820 de 2003.

Aumento en Costos: El ajuste del salario minimo (mencionado preliminarmente con una
variacion del 23% frente a 2025) y la inflacidon proyectada podrian presionar al alza los
costos de administracién y servicios, superando a veces el ajuste del canon, lo que

genera retos de rentabilidad para propietarios.

Proyeccion de Hogares: Las proyecciones de hogares muestran una senda de
crecimiento constante, esperando alcanzar aproximadamente 18.017.252 hogares en

2026, consolidando la demanda en dreas urbanas.

Precios de Vivienda: El indice de Precios de la Vivienda Nueva (IPVN) del DANE indica
una tendencia de aumento, con variaciones constantes en los precios de apartamentos
y casas nuevas, mostrando la dinamica del mercado constructor hacia finales de 2025 y

proyectando hacia 2026.

El panorama para 2026 indica un mercado inmobiliario con aumentos moderados en arriendos,

pero con desafios en costos de mantenimiento y una constante necesidad de vivienda nueva en

las cabeceras urbanas.

En el caso especifico de espacios destinados a cafeterias y restaurantes institucionales, el
arrendamiento por comodato se consolida como una figura eficiente, ya que permite el
aprovechamiento de infraestructura existente sin comprometer altos niveles de inversién inicial,
alinedndose con modelos sostenibles y de economia colaborativa.

Factores que Impulsaron el Crecimiento

Reactivaciéon econdmica: La recuperacion gradual de la economia post-pandemia
estimulé la demanda de vivienda y espacios comerciales.

Tasa de interés baja: Las politicas monetarias expansivas favorecieron el acceso al
crédito hipotecario, haciendo mas asequible la adquisicidon de propiedades.

Mayor confianza de los consumidores: La estabilidad econdmica y la mejora en el
empleo generaron mayor confianza en los consumidores, quienes se animaron a invertir
en bienes raices.

Formalizacién del sector: Iniciativas gubernamentales y privadas impulsaron la
formalizacién del sector, lo que generd mayor transparencia y seguridad juridica.

Desafios y Oportunidades

A pesar del desempefiio positivo, el sector inmobiliario también enfrentd algunos desafios:

Inflacién: El aumento de los costos de construccién y materiales generé presiones al alza
en los precios de las viviendas.

Escasez de suelo urbano: La falta de suelo disponible en las principales ciudades limité
el desarrollo de nuevos proyectos.


https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-de-la-vivienda-nueva-ipvn

e Cambios en los habitos de consumo: La pandemia aceleré la adopcién del trabajo
remoto, lo que podria modificar las preferencias de los consumidores en cuanto a los
tipos de vivienda.

c) Legal

Desde el punto de vista juridico, el arrendamiento por comodato de un espacio fisico para la
operacion de cafeteria y restaurante del CENTRO PARA EL DESARROLLO AGROECOLOGICO Y
AGROINDUSTRIAL es plenamente viable vy licito, siempre ya que se ajuste a la normativa
vigente y a los principios de la contratacidn estatal.

El marco normativo aplicable continla siendo sdlido y claro, destacandose:

e Ley 820 de 2003, que regula el régimen de arrendamiento en Colombia.

o Decretos 579 y 979 de 2020, que introdujeron medidas transitorias y reforzaron
criterios de equilibrio contractual, cuyos efectos estructurales siguen influyendo
positivamente en la redaccién de contratos mas flexibles y equilibrados.

e Normas técnicas y ambientales como ISO 14000, NTC 224/12 y ISO 12647, que
fortalecen los criterios de sostenibilidad, calidad y gestién ambiental.

e Politicas de inclusién social, que fomentan la participacion de poblacién en situacidn de
vulnerabilidad en la ejecucion de contratos estatales.

Para 2026, el cumplimiento de estos marcos normativos seguira siendo un requisito esencial
para la operacién de actividades comerciales dentro de instalaciones publicas o de caracter
institucional, garantizando transparencia, legalidad y responsabilidad social.

Con el propdsito de incentivar la participaciéon de dicha poblacion, se dispone que las
entidades publicas en sus procesos de contratacidn, indistintamente de su modalidad,
deberdn fomentar que los contratistas destinen al cumplimiento del objeto contractual una
provision de bienes o servicios por parte de poblacién en pobreza extrema, desplazados por
la violencia, personas en proceso de reintegraciéon o reincorporacion y sujetos de especial
proteccién constitucional, garantizando las condiciones de calidad y sin perjuicio de los
Acuerdos Comerciales vigentes.

d) Anadlisis ambiental

El componente ambiental adquiere una importancia estratégica creciente dentro del sector
inmobiliario y de servicios. Para 2026, la sostenibilidad no sera solo un criterio diferenciador,
sino una condicion transversal en la gestion de espacios arrendados.

Las actividades asociadas a cafeterias y restaurantes implican la generacidon de residuos
solidos, orgdnicos y consumo de recursos naturales. No obstante, su impacto ambiental es
mitigable mediante la adopcién de buenas practicas, tales como:

e  Gestidon adecuada de residuos.
e Uso eficiente de agua y energia.
e Implementacién de materiales y procesos sostenibles.

La normativa ambiental vigente, encabezada por el Decreto Ley 2811 de 1974, la Ley 23 de
1973 y el Decreto 2150 de 1995, seguird regulando la actividad, promoviendo el equilibrio
entre desarrollo econdmico y proteccidon ambiental.

En este contexto, el Centro Para el Desarrollo Agroecolégico y Agroindustrial Regional —
Atlantico ofrece un entorno altamente favorable para integrar la operacidn de la cafeteria

con principios de sostenibilidad, economia circular y responsabilidad ambiental.

e) Anadlisis internacional

A nivel internacional, la disminucién de importaciones de bienes de capital y materiales de



construccion observada en afios anteriores ha incentivado el aprovechamiento eficiente de
infraestructura existente. Esta tendencia refuerza el atractivo del arrendamiento frente a la
construccion de nuevos espacios.

Para 2026, el mercado de arrendamiento de locales comerciales en Colombia se caracterizara
por:

e Mayor demanda de espacios pequefios y medianos.

e Preferencia por ubicaciones estratégicas dentro de complejos institucionales y centros
de servicios.

e Flexibilidad contractual como factor determinante.

e Integracion de conceptos innovadores como zonas de servicios compartidos y espacios
multifuncionales.

e Creciente interés en sostenibilidad y eficiencia energética.

Estas tendencias favorecen directamente el modelo de arrendamiento por comodato,
especialmente en espacios institucionales que buscan maximizar el uso de sus activos fisicos.
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Perspectivas Comerciales de los Contratos de Arrendamiento de Locales en Colombia

Los contratos de arrendamiento de locales comerciales en Colombia para 2026 no estdn sujetos
al limite del IPC (5,10% segun el DANE) que aplica a vivienda. Se rigen por la libre voluntad de
las partesy el Cédigo de Comercio, permitiendo ajustes negociados, usualmente basados en
inflacion o acuerdos comerciales.

Perspectivas Comerciales 2026:

e Libre Negociacion: A diferencia de la vivienda, los locales comerciales (oficinas, bodegas) no
tienen tope maximo legal por inflacion; el reajuste depende del contrato firmado, asegura la
Lonja.

e Ajustes de Mercado: Aunque no tienen limite, los aumentos suelen ajustarse a la inflacion
(referencia de 5,10% del IPC 2025) para mantener la competitividad.

e Contratos Flexibles: Se anticipa una tendencia a la negociacién directa para evitar la
desocupacidn, con contratos que pueden incluir cldusulas de participacién en ventas o
renegociaciones anuales.

La recomendacion es revisar la clausula especifica de incremento en el contrato de
arrendamiento comercial para el 2026, ya que esta prevalece sobre el dato inflacionario, segin



los expertos.

La dinamica del mercado de arrendamiento de locales comerciales en Colombia presenta un
panorama interesante, marcado por una serie de factores que influyen tanto en la oferta como
en la demanda.

Factores Clave que Influyen en el Mercado

Recuperacidon econdmica post-pandemia: La reactivacién gradual de la economia ha
impulsado la busqueda de espacios fisicos para el desarrollo de negocios, lo que ha
generado un aumento en la demanda de locales comerciales.

Cambios en los habitos de consumo: La aceleraciéon del comercio electrénico ha
modificado los patrones de consumo, lo que ha llevado a una reconfiguracién de los
espacios comerciales y una mayor demanda de locales estratégicamente ubicados y con
caracteristicas especificas.

Tendencias de urbanizacidn y crecimiento de las ciudades: La concentracién de la
poblacién en las principales ciudades ha generado una mayor demanda de espacios
comerciales en zonas urbanas y suburbanas.

Aumento de los costos de construccion: El incremento en los costos de construccion ha
hecho que el arrendamiento sea una alternativa mas atractiva para muchas empresas,
especialmente para aquellas que buscan flexibilidad en sus operaciones.

Innovacion en el sector inmobiliario: La aparicién de nuevos conceptos de espacios
comerciales, como los coworking y los food courts, ha diversificado la oferta y generado
nuevas oportunidades de negocio.

Tendencias y Perspectivas

Mayor demanda de locales pequeiios y medianos: Las empresas buscan optimizar costos
y adaptarse a las nuevas realidades del mercado, lo que ha generado una mayor
demanda de locales de menor tamaiio.

Priorizacién de ubicaciones estratégicas: La cercania a centros comerciales, zonas
residenciales y vias principales se ha convertido en un factor determinante en la eleccion
de un local comercial.

Flexibilidad en los contratos: Los arrendatarios buscan contratos mas flexibles que se
adapten a las necesidades cambiantes de sus negocios, lo que ha llevado a una mayor
negociacioén en las condiciones de los arrendamientos.

Crecimiento del comercio electrénico y su impacto en los locales fisicos: El comercio
electrénico continua creciendo, pero los locales fisicos siguen siendo importantes para
la experiencia del cliente y la generacion de marca.

Sostenibilidad y eficiencia energética: Los arrendatarios y propietarios estan cada vez
mas interesados en espacios comerciales sostenibles y eficientes energéticamente, lo
gue representa una oportunidad para los locales que cumplan con estos criterios.

Recomendaciones para Arrendadores y Arrendatarios

Arrendadores:

o Adaptacién a las nuevas tendencias: Ofrecer espacios flexibles, sostenibles y
tecnoldgicamente equipados para satisfacer las demandas del mercado.

o Diversificacidn de la oferta: Incluir en los complejos comerciales una variedad
de servicios y amenidades que atraigan a diferentes tipos de clientes.

o Negociacién de contratos: Ofrecer condiciones de arrendamiento atractivas y



flexibles para asegurar la ocupacion de los locales.

Arrendatarios:

o Andlisis exhaustivo del mercado: Identificar las ubicaciones estratégicas y los
tipos de locales que mejor se adapten a su negocio.

o Negociacién de condiciones: Buscar contratos flexibles que permitan ajustar el
espacio y los costos a las necesidades cambiantes del negocio.

o Incorporacién de tecnologia: Utilizar herramientas tecnolégicas para mejorar la
gestién del negocio y la experiencia del cliente.

En resumen, el mercado de arrendamiento de locales comerciales en Colombia presenta un
panorama dinamico y lleno de oportunidades. Aquellos arrendadores y arrendatarios que se
adapten a las nuevas tendencias y se anticipen a los cambios del mercado, podran aprovechar
las ventajas de este sector en constante evolucién.

Riesgos del sector inmobiliario.

En contratos de arriendo en Colombia es crucial para proteger tanto a los arrendadores como a
los arrendatarios. Aqui te dejo algunos puntos clave:

1.

Capacidad de Pago: Se evalua la capacidad financiera del inquilino para asegurar que
pueda cumplir con los pagos mensuales del arriendo. Esto incluye la verificacion de
ingresos, extractos bancarios y estabilidad laboral

Historial Crediticio: Se revisa el historial crediticio del inquilino para identificar posibles
riesgos de incumplimiento. Un buen historial crediticio es un indicador de confianza

Antecedentes de Cumplimiento: Se investigan los antecedentes de cumplimiento con
otros arrendadores para asegurar que el inquilino ha sido responsable en contratos
anteriores

Seguro de Arrendamiento: En Colombia, el seguro de arrendamiento es una
herramienta que protege al arrendador en caso de incumplimiento del contrato por
parte del inquilino. Este seguro cubre aspectos como el pago de rentas atrasadas y
posibles dafos al inmueble

Documentacidn y Verificacion: Es fundamental exigir y validar documentos como la
cédula de identidad, comprobantes de ingresos y referencias personales y comerciales.
Esto ayuda a garantizar la veracidad de la informacién proporcionada por el inquilino

Ley 820 de 2003: Esta ley regula los contratos de arrendamiento en Colombia y establece
las obligaciones y derechos tanto del arrendador como del arrendatario. Es importante
conocer esta normativa para asegurar que el contrato cumpla con todas las disposiciones
legales.



Andlisis de la demanda.

ANALISIS DE LA DEMANDA

Agurrim MNeoonad
e Cormtratacsdn Puries
Cadiwwitin Convra Ffieime

= A M o

~
=i |

I Nepararnsie e Tevdad |

Wavhee i Dosdnd lagimpuin

Pt @EETe | @WESE S T

Cwrsded e comtrdon Arvel

Lot i vl

Y T : bivdBudllt " TR

4 §1; | il \!‘-.Jli

pfe=1%1% : SR ARERE &

i RUBHITEHT = =

Fig §iitd 1fE :!i[f; 15 Wndatidet du saleccinn

£ ak B 3 ISR = $

$31: =51}t B s13:i1101 1.3

yES £ r 2 3 -3 _f.‘ v 3 e §r—

a2k = A53 $158%F =330} :

ias - . zz2: =24 = e e " emce
= = E sa= -u ¥ -

LI

Clasilicadin e Miemes y ey vheian

= 9212 - Segundad y protecasn p . i, PR ALRIP
= 8612 - Instituciones educatives 4289 STISGAIEIREET  0,04% 5290 S2003552.300043  0,20%
© 8313 Ayuda y asistencla humanitaria 52 S2IAT2B0TM 033N 08T $TABRORLOSLIEZ  0,15%
0315 - Servicion de administracién y financiacion pubiica wes $TA2020000.012 001N 13031 $L703200.00030 011N
© 3410 - Finanzes de desarrolic 107 SSIB0671.138.405 0.64% 951  $1.899.11).75883% 0,19%
= 801} - Servicios inmebiliarios 2Te0  S1.029.9%6.712802 0,10% 10809 $1.001.530.442.508 0.10%
B0 - Migaler y Ameacim et ds propwdades O eaNGANONe s 5132266370 038% L §$747213.426404  0.99%
©BOTE1E - SHGDs de AdmeriSIEacSn Inmebiliig L 2 T2775 560 0os 530 FU0% e 227 on%
801316 - Ventas de propiedaces y edificos & 73005 385 274 00N (P $163044 422 308 Q0%
* 201317 - Sermaos 00 custoda y ttuio Fi S8 00 W 0.00% wm $T00TRTOS0R 00N
' 8512 - Practica medica 23957 S28TS06.204 047 0,20% WO SN nsre 0n2%
831216 - Servans mad ded parsy S572 473 342 080 0.06% 0222 706 381528 710 007
REEDNT « Sanacing e nrastadorss sanarialivts e o i As cxbd 2220 S13A5853ET5000 0.18% 3000 AL 2B 5550 0.04%
Total 1297081 $440.711,028.178.089 uAazs 140174 $176.003220.290 987 1A 1
Noahiw de Proveedor Valor Total Estimado para ol | | Némaero de Contratos del | | Origen del Proveedor
Proveedor s e er—r— Proveedor Preveedor .
” LTCH MAYGH COX ¥ A841AL " Colombia
seleccionado RS $2,59 mil M 14 Cauca
por Proveed

PRI T B ARl Be

Praveedaces

S0 DAL O =S0ARES MOULID MATOR (3

SATMIT DT SAAMUA O TITTARANTL

we=aw "
Vlar Totad Catimans

MOLE DI AT LA DS

S 08 SANLLA o

Praveedires

oo O MTIR REITACRANTES

a

Nirsery ¢» Comratos




Origen de P o ] Valor Total Estimado por Modalidad de Selecei
oue
'% Modaladnl s Schetonis
g oc Méa
gl | B .
- 53 .
- B 4 - "

‘ v s

Modaiidad general

De acoerdo conm ol articuse 3 de la Ley 1712 do 204, sotwe ol principlo de calidad de la mformackéa. las Entidades Extatales son respansables de & opodunidad. cbjetividad y veraddad de fa
imormacon que putdcan

L3 Agencis Nacioas! de Contratacidn PODECS - Colembia Comgva ERCKOI0 N0 85 respansalis por la foopmacion poblicada wn ol SECCE Sl requisre informacidn o Documentes dal Procase
dobe solicitatics @ 13 Entidad Estatal qua adalandd sl Proceso de Contratadion respacivo

AGENCIA NACIONAL DE CONTRATACION PUBLICA - COLOMBIA COMPRA EFICIENTE -
Subdirecciin de Estudios de Mercado y Abastecamiento Estralégpco (EMAE )

» Nacisosl

y Pisdicn

Mips:llwww.colombiscompea. gov.col informacion smsefcolomblacompes goy oo Aot oen Eficierite




Andlisis de la oferta.
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Clasificador de Hienes y Servicios - Famila
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Elaboro: componente financiero: Elio Ventura Sanabria — Apoyo financiero




