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MANIZALES

ESTUDIO DEL SECTOR PARA LA REALIZACION DE UN PROCESO DE
CONTRATACION

Generalidades del Proceso de Contratacion
Dependencia GESTION DE BIENES

ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO A EL ARRENDATARIO,
CIEN (100) CUPOS DE PARQUEADERO QUE HACEN PARTE DE LA
TERMINAL DE TRANSPORTE DE MANIZALES PROPIEDAD
HORIZONTAL {ANTIGUO TERMINAL DE TRANSPORTE) UBICADOS EN
LA AVENIDA 19 NO. 15 - 10 Y AVENIDA 19 NO. 16 - 12 DE LA CIUDAD
DE MANIZALES, LOS CUALES SON PROPIEDAD DE INFIMANIZALES,

IPresupuesto Oficial |N/A
Modalidad de ‘

'Objeto

-, MINIMA CUANTIA
Seleccion
Clase de Contrato ARRENDAMIENTO
o MARZO DE 2026
Elaboracion

En Cumplimiento de lo sefialado en articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, cuando
define que "La Entidad Estatal debe hacer durante la etapa de planeacién el andlisis
necesario para conocer el sector relativo al objeto del Proceso de Contratacion desde la
perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional, técnica, y de Analisis de Riesgo", la
entidad procede a realizar el andlisis del sector en el que se plasma el andlisis necesario
para lograr satisfacer la necesidad de la Entidad que origina el proceso de contratacion para
establecer el contexto del proceso de contratacion, identificar algunos de los Riesgos y
determinar los requisitos habilitantes para el desarrollo del mismo, asi como el contexto en
el cual los posibles proveedores desarrollan su actividad. De acuerdo con la Guia para la
Elaboracién de Estudios de Sector publicada por Colombia Compra Eficiente, las Entidades
Estatales deben entender claramente cual es su necesidad y como pueden satisfacerla, por
lo cual, deben conocer y entender cdmo y con quién pueden establecer la relacidén que
permite satisfacer la necesidad identificada.

El Estado Colombiano se constituye como un actor preponderante en el mercado de bienes
inmuebles a nivel nacional y regional. A traves de sus entidades territoriales y organismos
descentralizados, el Estado posee una infraestructura inmobiliaria diversa, adquirida
mediante procesos de inversion directa, daciones en pago, disolucion de sociedades o
recuperacion de activos fiscales. La gestion de estos activos no es una tarea meramente
administrativa, sino que representa un componente estratégico de fa gestion pUblica que
impacta directamente en las finanzas de las entidades y en la prestacion de servicios a la
comunidad. "l

Pagina 1 de 28



- — - = ————n— I u q:l H EE

w 4 " e ool ek RGP ke B g RUS R, -
e B

n n n =
n > o
-y
E E == Bl -
g = - n n
am = 1 .
- . n - = = 1 1
- - n n n =
u - LS i u N
n n i -
LR n 1 n A =
s n - n n
n n n
n - am n n
- am LI
ol S
- . i = N . . =l B N
] - n k= N .
n n am n - o] n
D - n == n -
- n — =
. N N | g
n i - n qﬂ | ™ 1 =
n
1 . HEE *



W

MANIZALES
Lo hoce poskesd

Dentro del ciclo de vida de los bienes inmuebles estatales, surge frecuentemente la
necesidad de enajenar o arrendar propiedades que no estdn siendo utilizadas para el
desarrollo directo de las funciones misionales de la entidad, con el fin de evitar su deterioro,
mitigar riesgos de invasion y eliminar las cargas financieras derivadas de su mantenimiento
y vigilancia.

En este contexto, Instituto de Financiamiento, Promocién y Desarrollo de Manizales -
INFIMANIZALES, como motor de desarrollo del municipio, gestiona una cartera de activos
que incluye la Antigua Terminal de Transporte de Manizales, hoy convertida en un complejo
de servicios mixtos de vital importancia para la Comuna Cumanday.

Por ende, INFIMANIZALES en cumplimiento del articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de
2015, mediante el presente documento deja constancia sobre el Andlisis de Indicadores
Financieros para el proceso de contratacidn, de manera que los proponentes puedan
conocer los lineamientos utilizados para la definicidn de los criterios financieros vy
organizacionales, que regiran el proceso de seleccién, mediante un proceso de Seleccion
Abreviada que permita buscar garantizar la maxima concurrencia de oferentes y el
aseguramiento del mejor precio posible para el patrimonio publico, eliminando cualquier
vestigio de subjetividad en la escogencia del contratista y promoviendo la transparencia en
la gestion de sus activos.

A continuacion, se presentan las definiciones para los indicadores de Capacidad Financiera
y Organizacional son [as siguientes:

indice de Liquidez: Activo Corriente / Pasivo Corriente, el cual determina la capacidad
que tiene un proponente para cumplir con sus obligaciones de corto plazo. A mayor indice
de liquidez, menor es la probabilidad de que el proponente incumpla sus obligaciones de
corto plazo.

indice de Endeudamiento: Pasivo Total / Activo Total, el cual determina el grado de
endeudamiento en la estructura de financiacion (pasivos y patrimonio) del proponente. A
mayor indice de endeudamiento, mayor es la probabilidad del proponente de no poder
cumplir con sus pasivos.

Razon de Cobertura de Intereses: Utilidad Operacional / Gastos de Intereses, el cual
refleja fa capacidad del proponente de cumplir con sus obligaciones financieras. A mayor
cobertura de intereses, menor es la probabilidad de que el proponente incumpla sus
obligaciones ﬁnancieras.L n
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Capital de Trabajo: Activo Corriente — Pasivo Corriente. Este indicador representa la
liquidez operativa del proponente, es decir el remanente del proponente luego de liquidar
sus activos corrientes {convertirlos en efectivo) y pagar el pasivo de corto plazo. Un capital
de trabajo positivo contribuye con el desarrollo eficiente de la actividad econdmica del
proponente. Es recomendable su uso cuando la Entidad Estatal requiere analizar el nivel de
liquidez en términos absolutos.

El capital de trabajo es la medida de efectivo y activos liquidos disponibies para financiar las
operaciones diarias de una empresa. Tener esta informacion puede ayudar a administrar el
contrato y tomar buenas decisiones.

Mediante el calculo del capital de trabajo, se determinara por cudnto tiempo el oferente
puede cumplir con las obligaciones del contrato. Una empresa con un capital muy bajo o
nulo probablemente no tenga la capacidad para ejecutar las obras. Calcular el capital de
trabajo también es util para evaluar si una empresa hace un uso eficaz de sus recursos.

Rentabilidad del Patrimonio. Utilidad Operacional / Patrimonio, el cual determina la
rentabilidad del patrimonio del proponente, es decir, la capacidad de generacién de utilidad
operacional por cada peso invertido en el patrimonio. A mayor rentabilidad sobre el
patrimonio, mayor es la rentabilidad de los accionistas y mejor la capacidad organizacional
del proponente.

Rentabilidad del Activo. Utilidad Operacional / Activo Total, el cual determina la
rentabilidad de los activos del proponente, es decir, la capacidad de generacion de utilidad
operacional por cada peso invertido en el activo. A mayor rentabilidad sobre activos, mayor
es [a rentabilidad del negocio y mejor la capacidad organizacional del proponente.

ANALISIS FINANCIERO DEL SECTOR

Aspectos Generales del mercado: El presente proceso se encuentra clasificado dentro
de las actividades terciarias o del sector de servicios, los cuales "engloban no los bienes que
se producen en las distintas actividades econdmicas sino los servicios que satisfacen las
necesidades de las personas”. El sector terciario estd compuesto de las partes "blandas" de
la economia, es decir, las actividades en donde la gente ofrece su conocimiento y tiempo
para mejorar la productividad, desempefio, potencial y sostenibilidad de la economia.

El sector terciario es uno de los sectores mas competitivos a nivel mundial y mas importante
en las economias mas desarrolladas. Los paises tienden a seguir una progresién en el
desarrollo fo cual los lleva de tener una produccién intensiva en las actividades primarias,
como la agricultura y la mineria, a desarrollar la industria manufacturera, como la produccidn {\

¢
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de automdviles o textiles, para luego llegar a una economfa con una estructura basada en
los servicios.

El sector terciario de Colombia es uno de los méds desarroliados, de acuerdo con el
Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas de Colombia (DANE), este sector aloja
més del 80% de la fuerza laboral del pais. A pesar de que este sector no produce bienes,
contribuye con el desarrollo de los demds sectores, ya que es a través del sector terciario
que se importa la materia prima necesaria para la creacion de muchos productos.

El sector servicios es uno de los sectores mas dinamicos dada su importancia como
proveedor de insurmos esenciales en la produccién de la mayoria de los productos, e incluso
para la prestacion de otros servicios. Dicha situacion es generada por la externalizacion de
servicios al interior de la manufactura, el surgimiento de productos financieros y la mayor
cobertura de servicios universales en educacion y salud.

Adicionalmente, este sector se caracteriza por no producir y/o transformar ninguna materia
prima, ya que genera una serie de actividades, entre las cuales se pueden resaltar algunas
como las de comunicaciones, servicios sociales, turismo, hosteleria, ocio, cultura,
espectaculos, educacién, actividades relacionadas con consultoria en programas de
informatica, telefonia fija y celular, empresas de publicidad, transporte, etc.

A pesar de que este sector no produce bienes, contribuye con el desarrollo de los demés
sectores, ya que es a través del sector terciario que se importa la materia prima necesaria
para la creacién de muchos productos. Asimismo, el sector terciario genera ingresos al pais.
El Departamento Administrativo Nacional de Estadisticas de Colombia establece que de los
establecimientos econdmicos que existen en el pais, el 48% estd dedicado al comercio
mientras que el 40% esta destinado al ofrecimiento de servicios.

Ahora bien, dada la naturaleza del objeto del contrato, el presente proceso se ubica dentro
del sector terciario de la economia, también conocido como el sector servicios, mas
especificamente se clasifica dentro de la prestacion de servicios de alquiler y arrendamiento.

Encuesta Mensual de Servicios (EMS) DANE: La Encuesta Mensual de Servicios es una
operacién estadistica por medio de la cual el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (DANE) obtiene la informacion de las variables principales del sector servicios
para el analisis de su evolucion en el corto plazo.

En diciembre de 2025, quince de los dieciocho subsectores de servicios presentaron
variacion positiva en los ingresos totales, en comparacién con diciembre de 2024.(,(\
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Tabla 1. Variacién anual de los ingresos y contribucién por tipo de ingresas, segin subsector de
servicios

Total nacional
Diciembre 2025"/ diciembre 2024
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Fuente: DANE, EMS,

Asl mismo, en diciembre de 2025, nueve de los dieciocho subsectores de servicios
presentaron variacién positiva en el personal ocupado total, en comparacion con diciembre
de 2024. w
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Tabla 2. Variacidn anual del personal ocupado totat y contribucién por categoria de confratacion,
segin subsector de servicios

Total nacional
Diciembre 2025° f diciembre 2024
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Facente: DAME, EMS.

En diciembre de 2025, todos los subsectores de servicios presentaron variacion positiva en

los salarios, en comparacion con diciembre de 2024.

AN
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Tabla 3. Variacidn anual de los salarios y contribucién por categoria de contratacién, segiin subsector

de servicios
Total nacional
Eiciembre 2025P 7 diciembre 2024
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Fusnte: DANE, EMS.

Producto Interno Bruto (PIB): El Producto Interno Bruto (PIB), es un indicador econémico
que refleja el valor monetario de todos los bienes y servicios finales producidos por un
territorio en un determinado periodo de tiempo. Se utiliza para medir la riqueza que genera

un pais.

En el cuarto trimestre de 2025, el Producto Interno Bruto en su serie original, crece 2,6%

respecto al mismo periodo de 2024,

b{‘
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Producto Interno Bruto (PIB)

Tasas de crecimiento anual en volumen'
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Las actividades econdmicas que mas contribuyen a la dindmica del valor agregado son:

» Comercio al por mayor y al por menor; reparacién de vehiculos automotores y
motocicletas; Transporte y almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida crece
4,6% (contribuye 0,9 puntos porcentuales a la variacién anual).

« Administracién publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacién obligatoria;
Educacion; Actividades de atencidn de la salud humana y de servicios sociales crece
4,5% (contribuye 0,8 puntos porcentuales a la variacién anual).

o Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacidn y otras actividades de
servicios; Actividades de los hogares individuales en calidad de empleadores;
actividades no diferenciadas de los hogares individuales como productores de bienes
y servicios para uso propio crece 9,9% (contribuye 0,4 puntos porcentuales a la
variacién anual).

En el cuarto trimestre de 2025, el Producto Interno Bruto en su serie original, crece 2,3%
respecto al mismo periodo de 2024. Las actividades econdmicas que mas contribuyen a la
dinamica del valor agregado son:

« Administracion plblica y defensa; planes de seguridad social de afiliacion obligatoria;
Educacion; Actividades de atencion de la salud humana y de servicios sociales crece
4,8% (contribuye 0,9 puntos porcentuales a la variacién anual).

o Comercio al por mayor y al por menor; reparacion de vehiculos automotores y
motocicletas; Transporte y almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida crece
3,4% (contribuye 0,7 puntos porcentuales a la variacion anual). *\

L
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» Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacién y otras actividades de
servicios; Actividades de los hogares individuales en calidad de empleadores;
actividades no diferenciadas de los hogares individuales como productores de bienes
y servicios para uso propio crece 11,5% (contribuye 0,5 puntos porcentuales a la
variacién anual).

Respecto al trimestre inmediatamente anterior, el Producto Interno Bruto en su serie
ajustada por efecto estacional y calendario crece 0,1%. Cuando se observa el
comportamiento de las actividades econdmicas relacionadas:

» Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacién y otras actividades de
servicios; Actividades de los hogares individuales en calidad de empleadores;
actividades no diferenciadas de los hogares individuales como productores de bienes
Y servicios para uso propio crece 4,6%.

» Comercio al por mayor y al por menor; reparacién de vehiculos automotores vy
motocicletas; Transporte y almacenamiento; Alojamiento y servicios de comida crece
1,6%.

« Explotacién de minas y canteras crece 1,2%.

Indice de Precio al Consumidor (IPC): Ei IPC, o Indice de Precios al Consumidor, es un
indicador que mide la variacién promedio de los precios de un conjunto de bienes y servicios
que los hogares consumen, Se utiliza para reflejar el cambio en el costo de vida y sirve como
referencia para calcular la inflacion y ajustar diversos contratos y salarios.

En su boletin mensual el Dane informa que, en el mes de febrero de 2026, el IPC registré
una variacion de 1,08% en comparacion con enero de 2026, cinco divisiones se ubicaron
por encima del promedio nacional (1,08%): Educacion (5,64%), Restaurantes y hoteles
(1,38%), Alimentos y bebidas no alcohdlicas (1,30%), Muebles, articulos para el hogar y
para la conservacién ordinaria del hogar (1,23%) y por (ltimo, Bebidas alcohdlicas y tabaco
(1,14%). Por debajo se ubicaron: Transporte (1,07%), Bienes y servicios diversos (1,02%),
Satud (0,94%), Prendas de vestir y calzado (0,70%), Alojamiento, agua, electricidad, gas y
otros combustibles (0,45%), Recreacién y cultura (0,08%) y por Ultimo, Informacién y
comunicacién (0,01%).

i)
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Cuadro 1. IPC Varlacidn y contribucidn mensual

Seniin divisiones de gasto
Febrero 2025 - 2026
7. ) 2028
Bhizianes do Gavk: Pesa (%) Varicsoid] Comibcialai  Varkaln ) m“’“’", A PLnine
[T, FrT] sar [F] el 2
Fegtaavanies y hotsles 43 DAz 809 138 03¢
¥ et ;58 o on 130 03t
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Bebidos mlbohdlcan y tahm 11 osr am .44 nm
TOTAL .00 L1 114 108 108
Trampote 125 157 2 107 015
Biriez y Senices Seirsis 538 [:F A3 o404 18z Gos
Srhet N bas o 0 ooz
Pratgix ds vesik y oatrndo 308 nA4 a0 a.r o
s, kekdmd, g y whros 212 1,18 s o4 o1&
Pecreacifin g cullura 1m 03 o ooe b
Figmmocion ¥ 433 e 8.0 0.0 )

Fuente: DANE, 1PC

En cuanto a la variacion y contribucion de las subclases en el mes de febrero de 2026 en
comparacion con enero de 2026, la variacion de las subclases que més aportaron al indice
total fueron: transporte urbano (3,88%), comidas en establecimientos de servicio a la mesa
y autoservicio (1,19%), educacion preescolar y basica primaria (6,01%), educacién
secundaria (6,01%), arriendo imputado (0,48%), inscripciones y matriculas en carreras
técnicas, tecnoldgicas y universitarias (5,57%), arriendo efectivo (0,51%), comidas
preparadas fuera del hogar para consumo inmediato (1,77%), frutas frescas (3,05%) y
papas (10,58%). Las subclases con aportes negativos a [a variacion fueron: combustibles
para vehiculos (-2,57%), electricidad (-1,23%), cines y teatros (-4,66%), vehiculo particular
nuevo o usado (-0,48%) y dulces, confites, caramelos, bombones, chocolatinas, chicles,
masmelos, cocadas para consumo en el hogar (-8,26%).

Cuadro 2. IPC Variacidn y contribucion mensual

Par principales subdases
Febrerc 2026

Subckss Variackn (%) ‘”“;’::;w
Transpona utann 2,88 0.18
Comidas en eatablsciviontos de servicio s ba nesas y autossrvicio 1,19 o008
Educacion presscolar v basica primsiry 8M 008
Educacion secundaria BEM 0,08
Artiando nputado 048 0.06
Insoripcionss y mralrbulas. en earrerss teciicas, lechokigicas ¥ universilariis 557 0,05
Artiohdo efeclive 051 005
Convidas prepargdas fuera del hogar pas consume ivmadialn, sn establecimianios da sarvicloa la t77 no4
weea ¥ anoservicio . y
Frulas Mescas 305 .04
Prpes 50,53 004

- L

Fuemte: DANE, 1PC.
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Asi mismo, a febrero de la vigencia 2026, la siguiente ha sido la variacién anual y mensual
del total nacional:

ern e L Y e s RU |

Variacion mensual Variacion afio corrido Variacién anual

1PCeotal 114 1.08 2,08 5,28 5,29

Fuenta: DANE, [PC

En febrero de 2026 la variacion mensual del IPC fue 1,08%, la variacién afio corrido fue
2,27% y la anual 5,29%. En febrero de 2026 la variacion anual del IPC fue 5,29%, es decir,
0,01 puntos porcentuales mayor que la reportada en el mismo periodo del afio anterior,
cuando fue de 5,28%. El comportamiento mensual del IPC total en febrero de 2026 (1,08%)
se explic principalmente por la variacion mensual de [as divisiones Alimentos y bebidas no
alcohdlicas y Educacién. Las mayores variaciones se presentaron en las divisiones Educacién
(5,64%) y Restaurantes y hoteles (1,38%).

ANALISIS COMPARATIVO DE LA DEMANDA EN ASPECTOS FINANCIEROS
En el portal de Contratacién Estatal — SECOP II, se identificaron los siguientes procesos de

contratacién con actividades relacionadas o similares, desarrolladas por Entidades Publicas
diferentes a E| Instituto de Financiamiento, Promocidn y Desarrollo de Manizales asi:

No. Proceso Entidad Objeto Presuptlesto
Oficial

ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO UN (01) BIEN]

' . INMUEBLE, PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE CHIVATA BOYACA,
! AR:‘E:;“D?::;’E';}O- h‘:ﬁg‘?&fﬂ PARA QUE EL ARRENDATARIO LO DESTINE EXCLUSIVAMENTE A| o o0 oo |
o0 ive —— LA OPERACION Y/O EJECUCION DE PROGRAMAS DE ATENCION !
A POBLACION MAYOR; CENTROS DE PROTECCION; CENTROS DE | '
BIENESTAR; Y/U HOGARES GERONTOLOGICOS O SIMILARES | |
| ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO, UN LOTE] |
PROPIEDAD DEL AEROPUERTO INTERNACIONAL MATECARNA, | ;
| AEROPUERTO |UBICADO EN LA AVENIDA 30 DE AGOSTO CON CALLE 63, EN EL !

‘ A-ARR-032-2026. | INTERNACIONAL |SITIO DONDE PARTEN LAS VIAS PARA EL BARRIO CUBA, PARA | 66.000.000
MATECANA  |CENTRO DE LA CIUDAD DE PEREIRA Y PARA LA CIUDAD DE |
CARTAGO, DESTINADO PARA FINES  COMERCIALES | :
(RESTAURANTE). ' '
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r No. Proceso Entidad Objeto Presuptxestol
Oficial
ARRENDAMIENTO DE PARQUEADEROS UBICADOS EN EL CENTRO
GOBERNACION | DE LA CIUDAD DE MANIZALES PARA EL USO EXCLUSIVO DE LOS
CD-56-586:2026 DE CALDAS  |VEHICULOS OFICIALES DE PROPIEDAD O BAIO IA 3/:4E6250 |
RESPONSABILIDAD DE LA ADMINISTRACION DEPARTAMENTAL. '
ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO EL BIEN INMUEBLE
UBICADO EN LA CALLE 4 NRO. 5-35 PISOS 1 Y 2 DEL BARRIO
PERSONERIA | e ENCUENTRAN DESCRINOS B EL FoLLG pE |
A0S0 1S00152025 MU'\:(ISDI,IPB% DE | MATRICULA INMOBILIARIA NRO. 370-92090 DE LA OFICINA DE| 811432
REGISTRO DE INSTRUMENTOS PUBLICOS, CON DESTINO AL
FUNCIONAMIENTO LOCATIVO DE LA PERSONERIA MUNICIPAL
| DE YUMBO, VALLE DEL CAUCA PARA LA VIGENCIA 2026
' ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO AL ICBF UN
| ICBF-CAS-CA-342- | ICBF REGIONAL |INMUEBLE UBICADO EN EL MUNICIPIO DE YOPAL PARA| . _ .., . .o
2025 | CASANARE | FUNCIONAMIENTO DEL ARCHIVO DE GESTION Y ARCHIVO it
CENTRAL DE LA SEDE ICBF REGIONAL CASANARE
ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO UN ESPACIO FISICO,
CD-DC-CEET-0g4- | SENA REGIONAL | PARA PRESTAR EL SERVICIO DE RESTAURANTE Y CAFETERI’A’A
o035 DISTRITO LOS APRENDICES, FUNCIONARIOS, CONTRATISTAS Y DEMAS| 12.600.000 |
CAPITAL USUARIOS DE LA ENTIDAD, UBICADO EN EL COMPLEJO SUR DE :
. LA REGIONAL DISTRITO CAPITAL DEL SENA.
ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO A LA SECRETARIA DE
. |EDUCACION DE LA GOBERNACION DEL DEPARTAMENTO | .
| GOBEgngION ARCHIPIELAGO DE SAN ANDRES, EL SIGUIENTE BIEN |
i e [IHUEIE DETALIO CoNLOS SIS pERos o '
EDBEDIRHEIA0SS ;‘;gﬂﬂ’ﬁgg& LINDEROS Y MEDIDAS: NORTE, LINDA CON PREDIO pe| 110-000.000
PROVIDENCIA y | CASELITA FORBES, EN EXTENSION DE 29.80 METROS, SUR,
SANTA CATALINA | COLINDA CON PREDIO DE ISILDA MOSQUITO, EN EXTENSION DE

29.50 METROS. EL ARRENDADOR.ESTO ES LA IGLESIA BAUTISTA ;
IMMANUEL BAPTIST CHURCH .'

Fuente SECOP ||

Del estudio de la demanda basada en muestreo de contratacion se concluye que esta clase
de actividades son adquiridas por entidades del Estado a proveedores seleccionados cuyo
ndmero de oferentes es variado, en estos participan empresas legalmente constituidas.

Anédlisis de la Demanda Colombia Compra Eficiente: El Instituto de Financiamiento,
Promocién y Desarrolio de Manizales para este estudio, utilizé la herramienta MODELO DE
ABASTECIMIENTO ESTRATEGICO realizada por la Agencia Nacional de Contratacién Publica
— Colombia Compra Eficiente; su objetivo principal es entender el comportamiento de
compras de la entidad, identificar las necesidades de adquisiciones futuras y reconoceir
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oportunidades de ahorro previo bajo una vision estratégica, de acuerdo con ello se extrajo
la siguiente informacion de la Herramienta de Analisis de Demanda, de acuerdo a Ia
siguiente clasificacion de Bienes y Servicios:

\ SEGMENTO | FAMILIA CLASE PRODUCTO
| 80000000 80130000 | 80131500 |Alquiler y arrendamiento de propiedades o edificaciones

o :
o ANALISIS DE LA DEMANDA © atrss
Cantratacicn Publica —
Colombia CGmFI’i Eficiente ) Beinicin]
sy et T FILTROS: ',
lia!blhlmsual 2508 810.807. 502 Gasto Anual
TR b FEY f Ry B S RERAP B4 e LT Seleccione el afo
-~ ra t am e Y
Seleccione la Facha
[;uﬂe g ER ™) Fathn B =
|13 ok §
15wl
Departamento de Enfidad
0 i . ke
ﬂ"'f@*r"‘#f’d";’,f,fd’;f A e e . T
& P Nembre de Entidad (agregads)
A @205 % 2000 | Funnte @51009 | MSLCOP N oo e v s
— — I ek - - - ]
Camidad do contratos - Mensual ' Cantidad de contsatos - Anaal o

I [T woom W ~ A ALCALDOA MUHSOFC DE CARMOONS

| C Sk, ML D &1 A0
5 ,

Plataforma

- -m -

Nombre de Entidad (plataforma)

MLCALDEN AUMICIPAL FUEAGAE G
T (lmcrrtwrs Dlwthel 2 irdege o

) Cantidoe ele ook oy
o | [ '

R R P

Ay BHLS @000

i
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Valor Totak Estimaco por Famiiia "’ Selecoicne una categona.
Sdor Woateios r.:-\-..,a - T
FELI L}
= TP s .
=
{81 -
[ Valor contratado:
g""‘ "i 50 £2 048 724 257008
2
O O
e ™

i Wodalidad de seleccion

13 $33033520 BA $2.964.930.427.651

© 831315 - Alquiler y arrendamierto de propisdades o 75 mmrrmized  eeedn 13 10K 0% 88 $2.954430.977.85¢
edificaciones
| & 8114 - Tecnologias de fahricacin 61 $16T32B46S1  006% 1 $15430000  0.00% $1680T0A65  eeo
SR A AR e Bt aionss | 81 SisTaZSeest  008% 1 318420000  000% $1589765065  GBE% :
Total 136 SZEESATIOITITY  gamTR 14 $365875223 O.0M% 150 $29B5.848.892.587  100N0% |
Hombre de Proveedor Valor Total Estimado para el de G del) Origen del Froveedor|
Proveedor Py Ly No identificad
1 1 O KKienuicado
seleccionado $2,87 bill. 150
B Valor Total Estimada por Proveedores E—— __] | Nimerode Contralos por Proveedores
tracnas: NI | cerew - [
e : F mete,
MTRTOUET RSRLAM 1A 11
DLk OF SESLRIAD NACIOMA, COMSENAL (T [
% COUOMBIAMA DE SS0IEER A COLE BAL i z
H . i E
! LSHON TEMSDAN. OVF 258 [ |
| LA NS DE MSDTERE TOAS 1A
S sia sepneroes maaccs mosason [
Bsoverus [
! ‘ FUNOACION CRSTEL MR B, SEEMacan ot [N
| ]
Vaisr Tatal F PN S o imeradeCorlralas
Valor Total Estimado per Origen de Proveedores. | Origen de Froveedores
Deparinpesto eyl i Depriamomn weramdar
T Wht bbb 5 @t Cmilal de Bogeta
. sl [ i
WO o Capet de Baga | SCunainanoms
WCurciemmanay | deyera
L[ l o LT
Sty | irie RMsiAe
.. ¥ aiic el Cmace
Wvuble ok Caucy Bplerrte s Sankansher
[ Rt | & tolime
W baila | l Wi
@hiorte Cp ontaraier | Suiin
L | B e
FES L [PETTY] L | ‘ ki Th R Wtk
|
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Origen de P
Wyrtor B mnrasn:
$ibm

el

\thTc;IaIE;t?n'nm -
¥

— (7T -

§ota

s - Nivel intern | Valor Total Estimado por M de Seleccib

S2107

Madaledad) de Sefeccion
Wit i ol
O ictarian Publcs
Wiy oL prsin

W3k Cibn abeviscte suberta e

Modakidad cenenal

Para el analisis de la Demanda, se simuld en la herramienta un nicho de mercado de las
empresas ubicadas en el territorio colombiano que suscribieron contratos bajo la modalidad
competitiva con los cddigos UNSPSC relacionados con el objeto de este andlisis, dando
como resultado que para el periodo de la vigencia 2025 y lo corrido de la vigencia 2026 se
suscribieron 150 contratos por un valor de $2.865.819.892.502.

Asi mismo, se logra evidenciar que el origen de los proveedores es nacional, encontrandose
ubicados en la ciudad de Bogots, y los Departamento de Antioquia, Cundinamarca, Boyacd
y Meta respectivamente.

ESTUDIO DE LA OFERTA

Dentro del analisis del sector en la plataforma del SIREM se evidencia las empresas cuya
actividad econdmica estd relacionada con el objeto a contratar, dentro de ellas se

encuentran:

NIT Razdn social de la sociedad c'a(sgliﬁ';';'o" | Cludzzldjol:‘.ic:ill';cmon ]
900157949 | MEJIA NUDS S.A.S L6810 MANIZALES-CALDAS ]
800170173 | JOSE ILDORFO GOMEZ AS EN C L6810 MANIZALES-CALDAS ‘
800247583 | GIGA SAS L6810 MANIZALES-CALDAS
810003763 | FABIOLA BOTERO & CIA S.A.S. 1.6810 MANIZALES-CALDAS

| 810004194 | GAVIRIA BOTERO SAS L6810 MANIZALES-CALDAS

| 810005778 | LF TORO MEJIA Y CIA S. EN C.A. L6810 MANIZALES-CALDAS
890802754 | JARAMILLO ESTRADA INMOBILIARIA SA L6810 MANIZALES-CALDAS
890806180 | GOMEZ HOYOS Y CIA SAS L6810 | MANIZALES-CALDAS
890807905 | MEJIA COMPANIA SCA L6810 MANIZALES-CALDAS
900015489 | INVERSIONES EL COLIBRI L6810 MANIZALES-CALDAS
900021317 | EL SAMAN CALDERON GOMEZ SAS L6810 MANIZALES-CALDAS |
900044209 | INVERSIONES BUGALLO HOYOS Y CIA L6810 MANIZALES-CALDAS
900072609 | ROBLEDOQ R E HIJOS SAS L6810 MANIZALES-CALDAS
900097794 | ZULUAGA Y CASTANO Y CIASENC L6810 MANIZALES-CALDAS
900109175 | Hacienda el Rosario SAS L6810 MANIZALES-CALDAS
900148142 | INVERSIONES CAA Y CIA SAS L6810 MANIZALES-CALDAS
900155845 | RODESA SA L6810 MANIZALES-CALDAS
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5 : : Clasificacion | Ciudad de la direccion |

,! NIT Razon social de la sociedad (CIIU) del domidilio
900179146 | ALFA MANIZALES Y CIA S EN C.A. L6810 MANIZALES-CALDAS
900193070 | INVERSIONES DE VILLE SAS L6810 MANIZALES-CALDAS B
900273948 | NEWFAM SAS L6810 MANIZALES-CALDAS
900297692 | ARZAK Y CIA SAS L6810 MANIZALES-CALDAS

| 900330177 | INVERSIONES GUTIERREZ BOTEROQ SAS L6810 MANIZALES-CALDAS i
900331056 | PILITA SAS L6810 MANIZALES-CALDAS )
900338432 | INVERSIONES GERMAN OLARTE SAS L6810 MANIZALES-CALDAS
900361834 | ADVANCE LOGISTICS SUPPLIER S.A. L6810 MANIZALES-CALDAS |
900459439 | MUNDO MAGICO DEL CAFE S.A.S. L6810 MANIZALES-CALDAS |
900795475 | INVERSIONES LUROCASTA Y CIA S EN CA L6810 MANIZALES-CALDAS 1
900989800 | PROSEGUIR INMOBILIARIA SAS L6810 MANIZALES-CALDAS
901047822 | INMOBILIARIA IDERNA SAS L6810 MANIZALES-CALDAS |
901161000 | ULIVIN SAS L6810 MANIZALES-CALDAS

| 810004017 | CONSTRUCTORA MANIZALES SAS L6810 MANIZALES-CALDAS
901283776 | INVERSIONES TRYEZA Y CIA S EN CA L6810 MANIZALES-CALDAS
800053895 | SUPERFICIES COLOMBIA SAS L6810 | BOGOTA D.C.
800113698 | INHUR SA £6810 | YUMBO-VALLE |
800134807 | AVANT PLAST SAS L6810 | BOGOTA D.C. '
800195278 | SOCIEDAD FONDO INMOBILIARIO SA L6810 BOGOTA D.C.
800201943 | INVERSIONES MEJIA OSORIO SAS L6810 BOGOTA D.C.
800246078 | INVERSIONES Y PROYECTOS SAS 1.6810 VALLEDUPAR-CESAR

| 805013653 | LA GALERIA Y CIA SAS L6810 CALI-VALLE

| 806014218 | M. & R. S.C.A. L6810 CARTAGENA-BOLIVAR

| 811000506 | INVERLOGY S.A.S. L6810 | MEDELLIN-ANTIOQUIA
811015541 | COLOMBIANA DE COLCUEROS S.A. L6810 J MEDELLIN-ANTIOQUIA

Andlisis de la Oferta Colombia Compra Eficiente: El Instituto de Financiamiento,
Promocién y Desarrollo de Manizales para este estudio, utilizé la herramienta MODELO DE
ABASTECIMIENTO ESTRATEGICO realizada por la Agencia Nacional de Contratacion Pdblica
— Colombia Compra Eficiente, la cual permite tener un entendimiento claro sobre el mercado
de la oferta y todas las variables y actores que alli se unen. En otras palabras, el Andlisis de
la Oferta da un entendimiento a las dindmicas que afectan los sectores, la cadena de
abastecimiento, y permite identificar los proveedores que existen en el mercado.

De conformidad con la informacion anterior, se extrajo la siguiente informacion de la
Herramienta de Analisis de Oferta, de acuerdo a la clasificacion de Bienes y Servicios:

SEGMENTO | FAMILIA CLASE

PRODUCTO

[
|
|

80000000 80130000 | 80131500 |Alquiler y arrendamiento de propiedades o edificaciones
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W ANALISIS DE LA OFERTA

Agencia Nacional
de Contratacién Piblica s ]
Colombia Compra Eficients

bin it —
Gasto Mensual | it Rkt | ! Gasto Areiat | CILTROS: 1
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Lohore poaoe

Valor Total Estimado por Provesdor { N de Conftratos por P

i ————— I Froun e ce me s cont 1.

1
: e,
| S CORMIRACIIN TL08 LA E1T4 A _
a LOPEY DT —
. cenznance
PLMORTICN FAA La constmanens 51 s oo [
agvs vrEa u_
s el
rmaae 31 mape FRE Y » 1 2
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 Valor Total Estimado par Entidad Departamento tr Enbidad
@ T Do @ e oo Cmrtrates Tt
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E FEL T = Mombre de Entidad (agregadc)
;H '5 Virgpsee i sember L. Y
= Hoisam |
5 Wsmim E 3 4ER bty o
5 i A , VRIPECICI S,

10010

Emidad

Compettamients contatazicn por bienes y servicios de UNSPSC
205 2026 Totad

Contrates WValon Participacin Comtratos Valor Particpacin  Comtwatos Valor rxmiu
2 B013 - Servidios InmobHiarios 23 1533681498 91.14% 3 $36.865.000 1.44% 26 $I64674R 456  913E%
801315 - Amulery o peop i) 73 M50TREIANS LM% 3 $00EE5000  LA4% 26 43846746495  D5E%
| T 8114 - Tecnologias de fabricaciin 7 $292102187 14w T O$232.102187 T4
211418 - Administiscin de inrtalaciones T osaezabaalf  Tdan 7 §292402.187  743%
Total 30 $2881385883  58.%6% 3 30065000 144% 33 $3.830.350.687  160.00%

Para el andlisis de la oferta, se simuld en la herramienta un nicho de mercado de los
proveedores que suscribieron contratos con los cadigos UNSPSC relacionados con el objeto
de este estudio, dando como resultado que para el periodo de la vigencia 2025 v lo corrido
de la vigencia 2026 un total de 29 proveedores ubicados en los Departamentos de Caldas,
Antioquia, Cundinamarca, Risaralda y Tolima suscribieron 33 contratos por un valor de

$3.938.850.683.
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Asi mismo, se logra evidenciar con las gréficas, que el porcentaje mayor en el valor de la
contratacidn fue suscrito bajo la Modalidad de Seleccién por subasta, seguido de la
modalidad de menor cuantia y la minima cuantia y que los proveedores analizados son de
tipo no plural.

COMPORTAMIENTO FINANCIERO DEL SECTOR

La verificacion del comportamiento financiero de los sectores de las empresas que ofrecen
los bienes objeto del contrato busca establecer los indicadores financieros con el fin de
permitir el mayor ndmero de participantes, y que ofrezcan la menor probabilidad de riesgo
de incumplimiento por razones financieras.

Para el analisis de la oferta, se realizé un andlisis financiero de los proveedores del sector,
donde se consuitaron 4.047 empresas en la base del Sistema de Informacién y Reporte
Empresarial - SIREM, con las cifras a 31 de diciembre de 2024, las cuales ejecutan
actividades relacionadas con el objeto de este proceso.

El mercado de empresas que se filtré fue teniendo en cuenta la CLASIFICACION

INDUSTRIAL INTERNACIONAL UNIFORME DE TODAS LAS ACTIVIDADES ECON(')MICAS,
Revision 4 adaptada para Colombia CIIU Rev. 4 A.C:

Sectores consultados en SIREM:

Clasificacion Industrial Internacional Uniforme Versién 4 A.C

Codigo ; " |
CIIU Clasificacion [
6810 | Actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o arrendados I

Para determinar el comportamiento del sector (4.047 empresas), se calcularon los
indicadores de indice de Liquidez, Endeudamiento, Cobertura de Interés, Rentabilidad del
Patrimonio y Rentabilidad del Activo; y se determinaron los estadisticos muéstrales: valor
maximo, valor minimo, valor promedio y desviacion estandar, como se observa en la
siguiente Tabla:

&{V
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" } - —
| s INDICADORES DE
| 'f:;ae‘:;';f:: INDICADORES FINANCIEROS CAPACIDAD |
ORGANIZACIONAL |
o B Razon de * '
- Indice Indice de Rentabilidad -
I Descripcion de Endeudamient Cob:;tura del R:gﬁ':;:;ﬂgd |
! Liquidez o Tatoréses Patrimonio
: Mediana _ 3,07 0,20 3,92 0,02 0,02
Promedio 417,39 0,30 540,03 -0,15 0,03 o
k_Méximo 1.025.699 2,87 908.583,25 95,29 10,39 i
' Minimo - 0,00 -119.596,33 |  -459,78 -8,25 |
__I_)esviacic’)n Estandar | 17.201,03 0,29 14.866,85 10,04 0,24

La informacion anterior evidencia que el comportamiento del sector, con respecto a los
indicadores financieros y la capacidad organizacional, presenta gran variabilidad de acuerdo
a la desviacion estandar calculada, haciendo necesario establecer un nicho de mercado de
las empresas del sector, en pro de brindar una mayor solidez y eficiencia al momento de la
ejecucion del futuro contrato.

Para esta seleccion se tuvieron en cuenta las empresas que presentaron indicadores
financieros y organizacionales positivos, de las cuales se destacaron 3.102 empresas para
el nicho del sector. La informacidn financiera y los célculos de los indicadores del nicho de
mercado de las 3.102 empresas se muestran en la siguiente tabla:

rfer, INDICADORES DE
ﬁzzds';':f:: INDICADORES FINANCIEROS CAPACIDAD
&= ORGANIZACIONAL
. Razon de go
' Descripcion fr!dic'e de indice de Cobertura Rentgg:lldad Rentabilidad
Liquidez |Endeudamiento de Bati. del Activo
Intereses
'Mediana 3,01 0,19 10,27 0,04 0,03
Promedio | 392,58 0,28 901,89 0,14 0,05 |
| Maximo 1.025.699,00 1,43 908.583,25 95,29 10,39
| Minimo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
| Desviacion Estandar| 18.436,27 0,26 16.770,37 1,75 0,20

Asi mismo, de acuerdo con lo establecido en el Manual para determinar y verificar los
requisitos habilitantes en los Procesos de Contratacion, emitido por Colombia Compra
Eficiente: “Los indicadores de capacidad financiera buscan establecer unas condiciones
minimas que reflejan la salud financiera de los proponentes a través de su liquidez,
endeudamiento, razon de cobertura de interés. ﬂ’

v
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Estas condiciones muestran la aptitud del proponente para cumplir oportuna y cabalmente
el objeto del contrato. La capacidad financiera requerida en un Proceso de Contratacin
debe ser adecuada y proporcional a [a naturaleza y al valor del contrato. En consecuencia,
la Entidad Estatal debe establecer los requisitos de capacidad financiera con base en su
conocimiento del sector relativo al objeto del Proceso de Contratacion y de los posibies
oferentes.

En cuanto & la capacidad organizacional es la aptitud de un proponente para cumplir
oportuna y cabalmente el objeto del contrato en funcién de su organizacion interna. El
Decreto 1082 de 2015 definid los indicadores de rentabilidad para medir la capacidad
organizacional de un proponente teniendo en cuenta que esta bien organizado cuando es
rentable, aqui se encuentran la rentabilidad del patrimonio y del activo.

Basado en la informacion anterior, la entidad tomo los indicadores financieros y
organizacionales de la base de datos del Sistema de Informacion y Reporte Empresarial -
SIREM — quien presenta los estados financieros y gastos de intereses con corte a 31 de
diciembre de cada afio, a nivel empresarial o agregado (sectores/regiones) para el afio 2024,
que son suministrados por las empresas que se encuentran sometidas a inspeccion y
vigilancia de la Superintendencia de Sociedades y gue pertenecen al sector real de la
economia.

De manera general y de acuerdo al objeto del proceso y a lo encontrado en el sistema de
informacion y reporte empresarial — superintendencia de sociedades (SIREM), se procede a
realizar el analisis del sector desde el punto de vista financiero y organizacional.

Los indicadores financieros aqui establecidos obedecen al anélisis del sector que hace la
entidad de conformidad a lo establecido en el Decreto 1082 de 2015, articulo 2.2.1.1.1,6.2,
“Requisitos Habilitantes”.

De la pagina del SIREM (Sistema de Informacion y Riesgo Empresarial) se obtiene la
informacion financiera de las empresas del sector, informacion que muestra los siguientes
comportamientos producto de los estados financieros a corte 31 de diciembre de 2024, con
una muestra de 3.102 empresas.

A continuacién, se presentan los histogramas de los indicadores calculados para el nicho del
mercado con el objetivo de identificar el nivel de concentracidn de las empresas. m/

0
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Se puede concluir, que aunque los datos de los oferentes son dispersos, tal como lo
demuestra la informacion contable y financiera de las empresas analizadas del sector, en
los histogramas se refleja la concentracién del comportamiento de las empresas en cada
uno de los rangos establecidos y se evidencia el porcentaje de empresas que pueden
participar en este proceso.

INDICADORES ESTABLECIDOS

INDICADOR

INDICE REQUERIDO

Indice de Liquidez

Mayor o Igual a 3

Indice de Endeudamiento

Menor o Igual a 0,30

Razén Cobertura de Intereses

Mayor o Igual a 10

Rentabilidad del Patrimonio

Mayor o igual a 0,03

Rentabilidad del Activo

Mayor o igual a 0,02

El indice de Liquidez propuesto es mayor o igual a tres (3} el cual esta por encima del limite
inferior del nicho del mercado y muy cerca a la mediana, garantizando de esta manera Ea{/‘v
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participacion de las empresas analizadas acorde con la concentracion reflejada en el
histograma, minimizando el riesgo financiero para la entidad.

El indice de Endeudamiento es menor o igual a cero coma treinta (0,30), el cual esta por
encima del limite inferior y un poco por encima del promedio, se establece buscando dar
mayor participacion y pluralidad de oferentes, pero al mismo tiempo minimizando el riesgo
financiero para la entidad.

Igualmente el indicador de Razén de Cobertura de Intereses se fija en el nivel moderado de
riesgo, es decir mayor o igual a diez (10), encontrandose muy cerca a la mediana, con lo
que la entidad permitira la mayor participacién de las empresas del mercado vy al mismo
tiempo garantizara el cubrimiento del riesgo financiero.

Para calcular los indicadores de capacidad organizacional, se tuvo en cuenta el calculo de
los promedios del sector, asi como la desviacién estandar de los datos y el andlisis de mayor
concentracion del nicho de mercado para asi establecer el limite del indicador, para los
indicadores ROE y ROA. Si bien es cierto que ios indicadores del sector presentan una
dispersién alta, se tiene en cuenta que la Entidad permitira la participacién de empresas con
una Rentabilidad del Patrimonio mayor o igual a cero coma cero tres (0,03) y una
Rentabifidad del Activo mayor o igual a cero coma cero dos (0,02), los cuales son
porcentajes representativos de acuerdo con los datos obtenidos de! informe del estado de
la situacidén financiera — ESF publicado por la Superintendencia de Sociedades para las
empresas del sector a corte 31 de Diciembre de 2024.

Los indicadores establecidos para el proceso de seleccion fueron basados en los siguientes
argumentos:

» Se contempld un analisis estadistico de los indicadores mas relevantes del sector
servicios, datos que publica el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
DANE y Colombia Compra Eficiente.

« Se consultaron como andlisis de la demanda, procesos de seleccidn de similares
caracteristicas en el portal del SECOP y en el aplicativo Modelo de Abastecimiento
Estratégico de Colombia Compra Eficiente; como andlisis de la oferta posibles
oferentes en el portal SIREM y en el aplicativo Modelo de Abastecimiento Estratégico
de Colombia Compra Eficiente y se realiz6 el analisis comparativo de los principales
indicadores financieros y de capacidad de organizacién.

» Los indicadores fijados por la entidad obedecen a un andlisis estadistico, comparativo
del sector y actividades relacionadas con el objeto del proceso de contratacidn, en
donde se puede evidenciar que los valores establecidos para cada uno de ellos,
resulta de un estudio objetivo de las diferentes variables y siguiendo la metodologia
expuesta por Colombia Compra Eficiente, adicionalmente son participativos y
representativos del mercado en todos los analisis mencionados anteriormente.

Lo anterior, en aras de brindar mayor participacién del mercado y al mismo tiempo,
garantizar el cubrimiento del riesgo financiero. “
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ANALISIS ECONOMICO

El avallo se realizé atendiendo a lo dispuesto por el Decreto Nacional 1420 de 1998 ¥ la
Resolucién Reglamentaria No. 620 del 23 de octubre de 2.008, expedida por el Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi, por la firma Lonja de Propiedad Raiz el 03 marzo de 2026, asi:

EJERCICIO OCUPACION PARCIAL 100
PARQUEADEROS
valor venta $3.650.000.000
valor m2 $1.591.079
valor area de ocupacion $2.457.247.258
renta 0,4% $9.828.989

¢ Canon Mensual Estimado: NUEVE MILLONES OCHOCIENTOS VEINTIOCHO MIL
NOVECIENTOS OCHENTA Y NUEVE PESOS ($9.828.989), IVA incluido.

¢ Meses Estimados: 52 meses.

e Valor Total del Contrato: QUINIENTOS ONCE MILLONES CIENTO SIETE MIL
CUATROCIENTOS VEINTIOCHO PESOS M/CTE ($511.107.428).

Nota: Por las caracteristicas del inmueble —una estructura de 45 afios en buen estado bajo
régimen de propiedad horizontal—, la Lonja de Propiedad Raiz determind que el método més
apropiado para tasar la renta es la Capitalizacién de Ingresos, complementado con encuestas a
expertos avaluadores debido a la falta de ofertas masivas de bloques de 100 cupos en
transacciones recientes de la zona.

El presente proceso de seleccion NO tendra apropiacion presupuestal por tratarse de un contrato
que no deriva gasto alguno para la Entidad, por tanto, no tendra Certificado de Disponibilidad
Presupuestal alguno.

PERSPECTIVA LEGAL DEL PROCESO CONTRACTUAL

Conforme a la asesoria y direccionamiento de area de Contratacién del Instituto de
Financiamiento, Promocién y Desarrollo de Manizales, la seleccién del contratista se realizard
a través de la modalidad de seleccidén de Minima Cuantia, con fundamento en lo dispuesto por
e! numeral 2 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007 y reglamentado por el por el Articulo
2.2.1.2.1.5.2 del Decreto 1082 de 2015.(,»
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La Ley 80 de 1993 sefiala que los contratos que celebren las entidades estatales estaran sujetos
a las normas comerciales y civiles pertinentes, salvo en las materias particularmente reguladas
por esta ley.

Sin embargo, debido a ello la Entidad al estar incursa en una inhabilidad temporal para adelantar
procesos de contratacién mediante la modalidad de Contratacién Directa, acudira a la modalidad
de enajenacion de bienes de los que trata la Ley 80 de 1993 y [a Ley 1150 asi como demés que
adicionen o modifiquen, esto como un mecanismo transitorio de poder salir a desarrollar un
proceso de arrendamiento acudiendo a algunas de las modalidades de seleccién y que no estan
restringidas a la fecha.

Ahora bien, en el entendido de la coyuntura actual de la prohibicién de la celebracién de
contratacion directa, toda vez la vigencia actual de la Ley de Garantias, de la que trata la Ley
995 del 2005, esto con ocasion de las elecciones parlamentarias y presidenciales programadas
para el mes de marzo y mayo del afio 2026, seglin cronograma de la Registraduria Nacional del
Estado Civil.

En atencién a la necesidad de celebrar un contrato de arrendamiento respecto de un bien
inmueble de propiedad de la entidad, se precisa que, en condiciones ordinarias, este tipo de
negocio juridico se adelanta mediante la modalidad de contratacién directa, de conformidad con
lo previsto en el numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, en concordancia con lo
dispuesto en el Decreto 1082 de 2015, atendiendo la naturaleza especial de los bienes inmuebles
y las condiciones particulares que inciden en su uso y destinacion.

No obstante, para el caso concreto, la entidad se encuentra dentro del dmbito temporal de
aplicacion del articulo 33 de [a Ley 996 de 2005, el cual dispone:
"Durante los cuatro (4) meses anteriores a la eleccion presidencial queda prohibida Ia
contratacion directa por parte de todos los entes del Estado (...)"

Dicha prohibicién ha sido entendida por la jurisprudencia del Consejo de Estado como una
restriccion de caracter imperativo y temporal, que limita el ejercicio de la competencia
contractual en su modalidad directa. En este sentido, esa Corporacién ha sefialado que las
disposiciones de la Ley de Garantias:

“constituyen limitaciones excepcionales al ejercicio de la funcion administrativa,
orientadas a salvaguardar los principios de transparencia, igualdad e imparcialidad en e/
proceso electoral” (Consejo de Fstado, Sala de lo Contencioso Administrativo, criterio
reiterado).

Asf mismo, la Consejo de Estado ha indicado que dichas restricciones son de aplicacién estricta
y obligatoria, lo que implica que las entidades pulblicas deben abstenerse de acudir a la
contratacion directa, incluso en aquellos eventos en los que esta seria la modalidad ordinaria. d\
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En el mismo sentido, la Colombia Compra Eficiente ha precisado, a través de sus conceptos,
que:

la prohibicién contenida en la Ley 996 de 2005 recae exclusivamente sobre fa modalidad
de contratacion directa, sin extenderse a los demds mecanismos de seleccion objetiva
previstos en fa /ey.

En consecuencia, se configura una imposibilidad juridica sobreviniente para acudir a la modalidad
de contratacién directa en el presente caso, lo cual impone a la entidad el deber de adoptar una
alternativa juridicamente viable que permita satisfacer la necesidad contractual, sin desconocer
el marco normativo vigente.

Bajo este escenario, y en garantia de los principios de transparencia, economia, responsabilidad
y seleccidn objetiva consagrados en la Ley 80 de 1993, la entidad considera procedente acudir
a la modalidad de seleccién de minima cuantfa, prevista en el numeral 5 del articulo 2 de fa Ley
1150 de 2007.

La adopcién de esta modalidad se justifica en tanto:

a) No se encuentra prohibida por la Ley de Garantias, al tratarse de un procedimiento de
seleccion objetiva y competitivo.

b) Materializa los principios de la contratacién estatal, en especial la transparencia y la
seleccion objetiva, al permitir la participacion de pluralidad de oferentes y la escogencia
de la oferta mas favorable.

c) Se ajusta al principio de economia, en razén a que el valor del contrato se encuentra
dentro de los limites legales establecidos para su aplicacion, permitiendo un tramite agil
y eficiente.

d) Desarrolla la finalidad de la Ley de Garantias, en la medida en que evita el
direccionamiento de la contratacién y fortalece la imparcialidad en la gestién piblica
durante el periodo electoral.

Adicionalmente, la Consejo de Estado ha reconocido que, en aplicacién del principio de
continuidad del servicio y de la prevalencia del interés general, las entidades publicas deben
adoptar las medidas necesarias para garantizar la satisfaccion de sus necesidades, siempre que
estas se enmarquen en las modalidades de seleccion permitidas por el ordenamiento juridico.

En ese orden de ideas, la utilizacién de la modalidad de minima cuantia no constituye una forma
de eludir la prohibicién legal, sino una adecuacién legitima del procedimiento de seleccién a las
restricciones temporales impuestas por la Ley 996 de 2005.

Por lo anterior, la entidad concluye que la escogencia de la modalidad de minima cuantia resulta
juridicamente procedente, necesaria y proporcional, en tanto permite satisfacer la necesidad &,L
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contractual planteada, garantiza el cumplimiento de los principios de la contratacién estatal y
asegura la observancia del régimen de garantias electorales.

Reviso: Daniel Alberto Murioz Mufioz- Profesional Espe
Aprobo6: Esteban Restrepo Uribe — Secretario General NL

Pagina 28 de 28






