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ANALISIS DEL SECTOR PARA LA CONTRATACION

El presente estudio se elabora con el objeto de analizar el sector relacionado al objeto del
proceso de contratacion desde la perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional, técnica
y de analisis de riesgo, en virtud de lo establecido en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto Unico
Reglamentario 1082 de 2015; el cual se desarrolla en los siguientes términos:

1. ASPECTOS GENERALES DEL MERCADO

1.1. ECONOMICO:

Es notoria la organizacion y la especializacidon de las personas juridicas y personas naturales,
encaminadas a ofrecer servicios de interventoria técnica, administrativa, legal, ambiental y financiera,
para proyectos arquitectdnicos y de infraestructura. Las cuales cuentan con la capacidad de atender
las necesidades de supervisidon, control y seguimiento de los procesos de obra, y con la capacidad de
atender los imprevistos que se puedan generar durante la ejecucidon, garantizando la correcta
aplicacion de los pliegos y la normatividad. Para efectuar este analisis, se tuvieron en cuenta los
principios de razonabilidad y proporcionalidad.

Se identifica un mercado con oferentes que poseen la experticia para vigilar el cumplimiento de las
especificaciones técnicas y los cronogramas de obra, asi como la gestion de recursos por parte del
contratista.

La interventoria para contratar en el presente proceso realizara supervisién a obras de mantenimiento
y adecuaciones que se encuadran principalmente dentro de la rama econdmica “Construccion”
(incluye: edificaciones, obras de ingenieria civil y actividades especializadas para la construccion) vy,
en parte, en las actividades profesionales/servicios de apoyo y en la reparacién/servicio
(“mantenimiento”) vinculadas al comercio y la industria. Esta clasificacion y sus indicadores son
publicados por DANE en la seccion de Construccion y en Cuentas Nacionales. Comportamiento
reciente (valor agregado / PIB del sector).
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En el cuarto trimestre de 2025 (octubre — diciembre), el PIB a precios constantes aumenté en
2,3% con relacién al mismo trimestre de 2024. Al analizar el resultado del valor agregado por
grandes ramas de actividad, se observa un decrecimiento en el valor agregado de la
construccion de 2,6% en su variacién anual, que se explica principalmente por la disminucién
del valor agregado de las edificaciones 6,5%. Por otro lado, el valor agregado de las obras
civiles se incrementé en 6,3% y el de las actividades especializadas decrecié en 2,7%.

Indicadores Economicos Alrededor de la Construccion (IEAC)

Variacién anual de los indicadores de coyuntura del sector de la construcciéon
Cuarto trimestre (2024-2025P)
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P: cifras provisionales

En enero de 2026, el indice de Costos de la Construccion de Edificaciones — (ICOCED)
presenté una variacién mensual de 3,69%, en comparacion con diciembre de 2025. Para
edificaciones no residenciales presento un promedio nacional de 3,85% y aporté 1,33 puntos
porcentuales, y para edificaciones residenciales presento un promedio nacional de 3,61% y
contribuy6 con 2,36 puntos porcentuales.

Siete de los diez destinos relacionados con la construccidon de edificaciones se ubicaron por
encima del promedio nacional (3,69%): Administracién publica (4,86%), Hospitales y centros
asistenciales (3,96%), Comercio (3,90%), Oficinas (3,89%), Hoteles (3,82%), Educacion
(3,76%) y Otros destinos (3,72%).

Por otra parte, los destinos: Apartamentos (3,65%), Bodegas (3,62%) y Casas (3,37%), se
ubicaron por debajo del promedio nacional.

Segun grupos de costos, en enero de 2026, los mayores incrementos de precios con respecto
al mismo mes del afio anterior se presentaron en: Mano de obra (13,30%), Equipo (7,47%) y
Servicios generales de la construccion (7,00%). Por otra parte, el Unico grupo de costo que
presento variacion negativa fue Equipo especial para obra (-1,92%)
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indice de Costos de la Construccién de Edificaciones (ICOCED)

Variacion mensual segin clase CPC v2.0 A.C. destinos y total
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Segun grupos de costos, en enero de 2026, los mayores incrementos de precios con respecto al
mismo mes del afio anterior se presentaron en: Mano de obra (13,30%), Equipo (7,47%) y Servicios
generales de la construccion (7,00%). Por otra parte, el unico grupo de costo que present6 variacion
negativa fue Equipo especial para obra (-1,92%).

Gréfico 7. ICOCED. Variacién total anual segin grupos de costo.
indice Total
Enero 2026

Grupos de costos
Fuente: DANE, ICOCED.

MNota La diferencia en la suma de las variables obedece al sistema de aproximacion en el nivel de digitos trabajados en
el indice.

La construccién aporta una porcion importante del empleo en actividades vinculadas a obra y
mantenimiento; sin embargo, la informalidad es muy alta: estudios/boletines de Camacol sefialan
que alrededor del 81% del empleo en construccion de edificaciones fue informal en 2025 (valor
referencial para entender elasticidad salarial y vulnerabilidad de las MIPYMES). Esto es clave para
la prestacion de servicios de mantenimiento (mano de obra temporal, subcontratacién, trabajo por
cuenta propia).

1.1.1. A nivel nacional:
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e Micro, pequenas y medianas empresas (MIPYMES) y contratistas independientes realizan
la mayor parte de la prestacion de servicios de mantenimiento y buena parte de la mano de
obra de la construccion (subcontratacion de oficios: albadileria, instalaciones, acabados,
mantenimiento preventivo/reparativo). La evidencia del mercado laboral y del registro de
empresas muestra una concentracion alta de empresas de tamafio pequefio en actividades
vinculadas a servicios y construccion. Ademas, la alta informalidad en el sector (=79% en
edificaciones) confirma que una gran parte del empleo y la provision de servicios ocurre fuera
de estructuras empresariales formales o en empresas muy pequefias.

o Grandes empresas y contratistas especializados Las grandes empresas y contratistas
especializados operan principalmente en obras de mayor escala (infraestructura, proyectos de
vivienda y mantenimiento industrial). En el periodo 2025—-2026, la evidencia sectorial muestra
una brecha creciente entre subsectores, donde las obras de ingenieria civil han presentado un
mejor desempefio relativo, mientras que el subsector de edificaciones, especialmente la
vivienda, ha atravesado un ciclo contractivo prolongado, con caidas significativas en
iniciaciones y una recuperacién aun incipiente hacia 2026 (Camacol, 2025; 2026).

1.1.2. Salario Minimo
Incremento respecto a 2025

o Para 2026 el Gobierno decretd un aumento del salario minimo de 23,7% respecto al salario
vigente en 2025 (el Decreto transitorio mantiene esa cifra, hubo discusién juridica pero el
gobierno mantuvo el monto). Ese es el incremento que se compara contra 2025.

Efectos esperados sobre mantenimiento y construcciéon (nacional)

e Costo laboral directo: un aumento salarial del orden del 23,7% eleva significativamente el
costo de la mano de obra directa en obras y mantenimientos. Para actividades intensivas en
mano de obra (edificaciones, acabados, mantenimiento correctivo), esto reduce margenes de
MIPYMES que no trasladan precio a clientes.

e Presion sobre formalizacion / informalidad: dado que la informalidad en construccion es
muy alta (=79%), un aumento grande del salario minimo tiende a:
1. Incentivar la no formalizacion (empleadores optan por mantener trabajadores en la
informalidad para evitar costos)
2. Aumentar la desocupacion/recorte de horas en firmas que no pueden absorber el costo
(depende de la capacidad de trasladar precios y del acceso a crédito).

¢ Encarecimiento del servicio y posible sustitucion tecnolégica: empresas que si formalizan
podrian trasladar parte del aumento a precios; al mismo tiempo, puede acelerar busqueda de
productividad (uso de prefabricados, mecanizacion, contratacion por obra con clausulas de
rendimiento).

o Contratos publicos y presupuesto: contratos de mantenimiento con precios unitarios pueden
requerir reajustes o adenda por incremento salarial, particularmente en proyectos con largo
plazo o que no contemplaron clausulas de ajuste.

1.1.1. Producto Interno Bruto
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Informacidn cuarto trimestre 2025°

El Producto Interno Bruto crece 2,6% en el ailo 2025 respecto al afio 2024°

Producto Interno Bruto (PIB)
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e Cerca de 1.706.447 miles de millones de pesos (a precios corrientes) segun DANE (PIB por
departamentos 2024pr). Para el ano 2025 el PIB crecidé =2,6% respecto a 2024 (DANE,
estimaciones preliminares 2025).

1.2. TECNICO:

En el marco de la estructuracién del presente proceso contractual, la Entidad efectudé un analisis
técnico, logistico y operativo de las intervenciones proyectadas en los municipios de Matanza, Surata,
Socorro y Barrancabermeja, en el departamento de Santander, con el fin de determinar la forma mas
eficiente de estructurar la contratacion para la ejecucion de las adecuaciones previstas y su
correspondiente seguimiento mediante interventoria. Dicho analisis contemplé la naturaleza de las
intervenciones, las actividades constructivas requeridas, la localizacién geografica de las sedes objeto
de intervencién, asi como las condiciones logisticas para la movilizacion de personal, equipos y
materiales. Como resultado de esta revision, se identific6 que las intervenciones presentan
caracteristicas técnicas y operativas comparables, lo cual permite su estructuracion bajo un mismo
proceso contractual de interventoria, garantizando eficiencia en el seguimiento, adecuada
coordinacion de los frentes de intervencién y un control efectivo sobre el avance de las actividades.

En desarrollo del principio de planeacion, la Entidad analiz6 la conveniencia de estructurar el presente
proceso contractual de interventoria mediante la divisidn en lotes correspondientes a cada una de las
sedes donde se ejecutaran las obras. Como resultado de dicho analisis, se determind que no resulta
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conveniente realizar dicha divisidon, en razon a que las intervenciones a ejecutar en la Registraduria
Municipal de Matanza, la Registraduria Municipal de Socorro, la Registraduria Municipal de Surata y
la Registraduria Especial de Barrancabermeja (Santander) presentan condiciones técnicas y logisticas
que permiten su seguimiento y control bajo un mismo esquema contractual de interventoria.

Adicionalmente, la contratacion independiente de la interventoria para cada intervenciéon podria
disminuir el interés de posibles oferentes, teniendo en cuenta los mayores costos asociados a la
movilizacion del personal interventor hacia municipios con limitaciones logisticas y de acceso, lo cual
incrementa el riesgo de declaratoria de desierto de los procesos o dificultades en la ejecuciéon
contractual.

En ese sentido, la agrupacion de las actividades de interventoria en un solo proceso contractual
permite generar condiciones mas atractivas para el mercado, optimizar la movilizacién de recursos
técnicos y operativos del interventor, y aprovechar economias de escala en la organizacion de las
actividades de seguimiento y control.

En consecuencia, la Entidad considera que la estructuracion del proceso de interventoria sin division
en lotes resulta adecuada para garantizar el efectivo seguimiento y control de las obras requeridas,
optimizar el uso de los recursos publicos y materializar los principios de economia, eficiencia y eficacia
que orientan la contratacion estatal.

Ahora bien, si bien cada una de las intervenciones a realizar en los municipios de Matanza, Surata,
Socorro y Barrancabermeja conserva su autonomia fisica y funcional, estas corresponden a obras de
adecuacién que comparten caracteristicas técnicas similares en cuanto a las actividades constructivas
a desarrollar, los sistemas constructivos empleados y las especificaciones generales aplicables. En
ese sentido, las intervenciones requieren procesos de supervision, control técnico, administrativo y
financiero con enfoques comparables, lo que permite su atencién bajo esquemas operativos similares
de interventoria.

Adicionalmente, desde el punto de vista territorial, los municipios de Matanza y Surata presentan una
cercania geografica significativa, con una distancia aproximada de 8 kildometros y un tiempo de
desplazamiento cercano a 18 minutos entre ellos, lo que facilita la movilizacion del personal interventor
entre estos dos frentes de intervencion. Por su parte, el municipio de Socorro se ubica
aproximadamente a 150 kildmetros de estos municipios, con un tiempo estimado de desplazamiento
de alrededor de cuatro horas por carretera. Asi mismo, el municipio de Barrancabermeja se encuentra
en el mismo departamento, con una distancia aproximada de 150km desde el municipio de Matanza
lo cual implica un tiempo de desplazamiento cercano a tres horas; no obstante, la similitud de las
actividades constructivas permite que la planificacién de las labores de interventoria se organice por
frentes o fases, optimizando la programacion del personal y los recursos técnicos del interventor.

En este sentido, y con el propdsito de garantizar una adecuada coordinacion técnica y operativa en
cada sede, se solicita que el interventor disponga de un director de interventoria, quien estara
encargado de la direccién, coordinacion, seguimiento y control técnico, administrativo y financiero de
las actividades ejecutadas en los cuatro inmuebles. Esta disposicion permite asegurar la presencia de
personal técnico responsable en el proceso de interventoria, al tiempo que se mantiene la ejecuciéon
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bajo un unico contratista interventor, lo que favorece la optimizacion en la planificacién general de los
recursos y desplazamientos requeridos para el adecuado seguimiento de las intervenciones.

En este contexto, la centralizacién de la interventoria en un solo contratista permite una coordinacién
mas eficiente de los frentes de intervencién, una planeacion integral de las actividades de seguimiento
y control, y una administracion unificada de los recursos técnicos y humanos requeridos. De igual
manera, este esquema facilita el seguimiento y control por parte de la Entidad, al contar con un Unico
responsable de la interventoria.

En consecuencia, la estructuracion del proceso bajo una ejecucién agrupada de la interventoria
permite optimizar la movilizacién de personal, fortalecer el control sobre los cronogramas de ejecucién
y garantizar una coordinacion eficiente de los frentes de intervencion. Bajo estas consideraciones, la
agrupacioén de la interventoria en un mismo proceso contractual se configura como la alternativa que
garantiza mayor eficiencia técnica y operativa, al tiempo que contribuye al cumplimiento oportuno de
los objetivos institucionales.

1.3. REGULATORIO:

La interventoria de los contratos de adecuacién y mantenimiento de las obras de: Adecuacion y
mantenimiento de la Registraduria Especial Barrancabermeja, y la adecuacién y mantenimiento de la
Registraduria Municipal Matanza, Registraduria Municipal del Socorro y la Registraduria Municipal de
Surata (Santander) implica el seguimiento al cumplimiento de las obligaciones técnicas, administrativas
financieras, ambientales y juridicas a cargo del contratista.

El presente proceso de contratacion se rige por el Estatuto General de Contratacion de la
Administracién Publica, en especial por la Ley 80 de 1993 y la Ley 1150 de 2007, asi como por las
disposiciones reglamentarias contenidas en el Decreto 1082 de 2015, particularmente lo establecido
en el articulo 2.2.1.1.2.1.1, en relacién con la determinacién vy justificacion del presupuesto oficial, la
modalidad de seleccidn, el analisis de riesgos y la exigencia de garantias.

El numeral 2 del articulo 32 de la ley 80 de 1993, se establece:
“3. Contrato de consultoria.

Son contratos de consultoria los que celebren las entidades estatales referidos a los estudios
necesarios para la ejecuciéon de proyectos de inversion, estudios de diagnéstico, prefactibilidad o
factibilidad para programas o proyectos especificos, asi como a las asesorias técnicas de
coordinacion, control y supervision.

Son también contratos de consultoria los que tienen por objeto la interventoria, asesoria, gerencia de
obra o de proyectos, direccion, programacion y la ejecucion de disefios, planos, anteproyectos y
proyectos.

Ninguna orden del interventor de una obra podra darse verbalmente. Es obligatorio para el interventor
entregar por escrito sus ordenes o sugerencias y ellas deben enmarcarse en los términos del
respectivo contrato”. (Negrilla y subrayado por fuera de texto)
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En este sentido, la Registraduria Nacional del Estado Civil - RNEC, a la par del proceso de seleccidn
para ejecutar los contratos de obra, llevara a cabo la invitacion para contratar la interventoria integral
del contrato, atendiendo al numeral 2.1.8.3 Concurso de méritos: “(...) A través de la modalidad de
seleccion de concurso de méritos, se seleccionaran los contratistas para la prestacion de servicios de
consultoria a que se refiere el numeral 2 del articulo 32 de la Ley 80 de 1993.

Seguido a lo anterior, el articulo 2.2.1.2.1.3.1. del Decreto 1082 de 2015, dicta:

“ARTICULO 2.2.1.2.1.3.1. Procedencia del concurso de méritos. Las Entidades Estatales deben
seleccionar sus contratistas a través del concurso de méritos para la prestacion de servicios
de consultoria de que trata el numeral 2 del articulo 32 de la Ley 80 de 1993 y para los proyectos
de arquitectura.

El procedimiento para la seleccion de proyectos de arquitectura es el establecido en los articulos
2.2.1.2.1.3.8 al 2.2.1.2.1.3.25 del presente decreto”. (Negrilla y subrayado por fuera de texto)

En orden a lo anterior, por tratarse de una consultoria el proceso de seleccion se adelantara a través
de un concurso de méritos de acuerdo con lo regulado en el Decreto 1082 de 2015.

1.3.1 Supervisién e interventoria

En lo relacionado con la vigilancia y control de la ejecucidén contractual, se dara aplicacién a lo
dispuesto en el articulo 32 de la Ley 80 de 1993, asi como al articulo 83 de la Ley 1474 de 2011, en
cuanto a la responsabilidad de la supervisidn e interventoria de los contratos estatales.

Adicionalmente, se observara lo establecido en la Resolucién 769 de 2026, o aquella que la modifique,
adicione o sustituya, en lo pertinente a los lineamientos internos de supervision e interventoria
definidos por la entidad contratante.

1.3.2 Seguridad y salud en el trabajo, accesibilidad y demas disposiciones.
Deberan cumplirse todas las normas vigentes en materia de:

° Ley 1562 de 2012, por la cual se modifica el Sistema de Riesgos Laborales.

. Decreto 1072 de 2015 (Decreto Unico Reglamentario del Sector Trabajo), en lo relacionado con
la implementacion obligatoria del Sistema de Gestién de Seguridad y Salud en el Trabajo (SG-SST).
. Resolucion 0312 de 2019, que establece los estandares minimos del SG-SST.

. Ley 9 de 1979 y Resolucion 2400 de 1979 (Estatuto de Seguridad Industrial), en lo relacionado
con condiciones de higiene y seguridad en los lugares de trabajo.

. Resolucion 4272 de 2021, cuando las actividades impliquen trabajo en alturas.

o Ley 361 de 1997 y Decreto 1077 de 2015, en lo relativo a accesibilidad para personas con
discapacidad

Todo lo anterior, conforme a lo sefialado en el presente Estudio Previo y en los documentos que
integren el proceso de contratacion.
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| 2. COMPORTAMIENTO DEL GASTO HISTORICO

2.1 ADQUISICIONES PREVIAS DE LA ENTIDAD: El Fondo Rotatorio de la Registraduria (FRR)
celebré contratos de interventoria en las vigencias anteriores con objeto contractual similar al del
presente proceso, relacionados a continuacion:

- TIPO DE
ANO ENTIDAD OBJETO VALOR CONTRATISTA
PROCESO
INTERVENTORIA TECNICA, ADMINISTRATIVA,
LEGAL, AMBIENTAL Y FINANCIERA A LA
FONDO IMPLEMENTACION Y PUESTA EN MARCHA DE UN
CONCURSO | ROTATORIO DE | SISTEMA DE ENERGIA ELECTRICA BASADO EN
2025 DE MERITOS LA LA INSTALACION DE PANELES SOLARES $170.374679 | GEPROING SAS
REGISTRADURIA | FOTOVOLTAICOS EN LA SEDE CENTRAL Y OTRAS
SEDES DE LA REGISTRADURIA NACIONAL DEL
ESTADO CIVIL.
INTERVENTORIA TECNICA, ADMINISTRATIVA,
FONDO LEGAL, AMBIENTAL Y FINANCIERA A LA OBRA DE PALO
LA ADECUACION Y MANTENIMIENTO DE LA SEDE
2025 SENERRS | ROTATCRIODE | b | A REGISTRADURIA ESPECIAL DE CALI Y s 73516415 | (RENIECIRAS
REGISTRADURIA | DELEGACION DEPARTAMENTAL DEL VALLE DEL ERASA.
CAUCA - VALLE DEL CAUCA.
INTERVENTORIA TECNICA, ADMINISTRATIVA,
FONDO LEGAL, AMBIENTAL Y FINANCIERA A LA OBRA DE PALO
2025 CONCURSO | ROTATORIODE | LA ADECUACION Y MANTENIMIENTO DE LASEDE | ¢ 70 034 475 | ARQUITECTURAE
DE MERITOS LA DE LA DELEGACION DEPARTAMENTAL Y LA 034. INGENIERIA S.A.S
REGISTRADURIA REGISTRADURIA AUXILIAR # 4 DE BIC
BARRANQUILLA - ATLANTICO.

2.2 VERIFICACION DE CONTRATACION DE OTRAS ENTIDADES ESTATALES Y

EMPRESA PRIVADA:

A continuacion, se procedid a realizar la busqueda en la plataforma del Sistema Electronico de
Contratacién Publica Secop Il, de los procesos de contratacién con similares caracteristicas en cuanto
al objeto contractual encontrando que las entidades publicas realizan contratos para Interventoria.
Algunas especificaciones técnicas en cada proceso difieren unas de otras, de acuerdo con las
necesidades particulares que tiene cada entidad, evidencia que cada uno de los procesos relacionados
fueron celebrados y adjudicados y no se evidencian situaciones de impacto sobre los contratos.

A continuacion, se presenta la relacion de las entidades publicas consultadas:

S TIPO DE
ANO PROCESO ENTIDAD OBJETO VALOR CONTRATISTA
INTERVENTORIA TECNICA, ADMINISTRATIVA,
CONTABLE, LEGAL, AMBIENTAL Y
FINANCIERA PARA LAS OBRAS DE
2025 CO’\I\/IIEEE_SOOSDE MIIE’\IIDEI)EEEN MANTENIMIENTO, REPARACION, 503 028$782 00 NOGAALL S.A.S
ADECUACION Y OBRAS COMPLEMENTARIAS e
DE LAS EDIFICACIONES, ADMINISTRADAS
POR EL INDER MEDELLIN.
"INTERVENTORIA TECNICA, ADMINISTRATIVA,
2025 CONSURSO DE | MUNICIPIO DE | JURIDICA 'Y FINANCIERA AL MANTENIMIENTO $ ROBLE INGENIERIA
MERITOS MANIZALES Y OBRAS VARIAS DE LA PLANTA FISICA DE 278.686.517,00 S.AS
LAS INSTITUCIONES EDUCATIVAS DEL
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CORREGIMIENTO PANORAMA Y REMANSO,
DEL MUNICIPIO DE MANIZALES"

2025

CONSURSO DE
MERITOS

ALCALDIA
MUNICIPAL DE
VALLEDUPAR

INTERVENTORIA TECNICA, ADMINISTRATIVA,
AMBIENTAL Y FINANCIERA PARA EL
MEJORAMIENTO Y/O MANTENIMIENTO DE
PARQUES EN LOS DIFERENTES BARRIOS DEL

$
214.592.472,00

CONSORCIO
INTERPARQUES 01

MUNICIPIO DE VALLEDUPAR, CESAR

SUPERVISION EXTERNA PARA:
OPTIMIZACION DE REDES DE ACUEDUCTO
EN EL BARRIO FATIMA (SECTOR ICA) Y
OPTIMIZACION DEL INTERCEPTOR SUR EN LA
ViA PANAMERICANA (SECTOR JARDINES DE
LA ESPERANZA) EN EL MUNICIPIO DE
MANIZALES, DEPARTAMENTO DE CALDAS.
CONTRATO INTERADMINISTRATIVO ENTRE
AGUAS DE MANIZALES Y MUNICIPIO DE
MANIZALES NRO. 2504290618

CONSURSO DE
MERITOS

AGUAS DE
MANIZALES

JMR GROUP

2025 INGENIERIA S.A.S

$
55.800.311,00

3. ESTUDIO DE LA OFERTA |

Se determino una muestra de posibles proveedores para realizar el estudio de la oferta del actual
proceso, se realizaron consultas en la plataforma Secop Il de procesos similares adelantados por
entidades publicas, de igual forma como se realizaron consultas a través de paginas web relacionadas
con el objeto a contratar. A partir de alli, se establecié una muestra de posibles empresas que pueden
prestar el servicio requerido en la contratacion que se pretende como las cuales podrian servir de
referencia:

EMPRESA INTERVENTORIA
PALO ARQUITECTURA E INGENIERIA S.A.S BIC

NOGAALL S.A.S

JMR GROUP INGENIERIA S.A.S
CONSORCIO INTERPARQUES 01

4. ESTUDIO DE LA MERCADO |

El presupuesto oficial estimado para la interventoria se determinara siguiendo lo indicado en el numeral
4 del articulo 2.2.1.1.2.1.1 del Decreto 1082 de 2015, en virtud del cual la entidad debe incluir la forma
en que calculd y soportd sus calculos de presupuesto para el objeto contractual.

El Valor Total Estimado de la Interventoria se ha determinado mediante un calculo de los componentes
esenciales para el desarrollo de una adecuada interventoria de las obras. Este calculo abarca la
valoracién del personal requerido, asi como los costos asociados a su contratacién, los costos para la
inspeccion y el control, asi como los elementos de oficina, incluyendo los insumos requeridos. De igual
forma, considera los gastos administrativos asociados al contrato.

El desglose pormenorizado de cada uno de estos componentes, incluyendo los aspectos tributarios,
de prestaciones sociales y demas cargas de ley aplicables a los salarios del equipo de interventoria,
se encuentra descrito en el Anexo No.1 — Presupuesto.

10




PROCESO GESTION CONTRACTUAL cODIGO GCFL10

REGISTRADURIA FORMATO ANALISIS DEL SECTOR VERSION 0

NACIONAL DEL ESTADO CIVIL

Aprobado:22/04/2024

Es ampliamente reconocido que, en general, los contratos de interventoria suelen estar relacionados
con un porcentaje del costo total de la obra. Estos porcentajes varian segun diversos factores,
existiendo rangos comunes en Colombia para este tipo de contratos:

e Para obras de edificacion de mediana y gran escala (proyectos de mayor complejidad y
cuantia), los porcentajes de interventoria suelen oscilar entre el 5% y el 10,99% del valor total
del contrato de obra. En estos casos, las economias de escala permiten que dicho porcentaje
cubra de manera adecuada los costos asociados a la interventoria.

e Para obras de menor escala, menor complejidad o actividades de adecuacion y mantenimiento,
el porcentaje puede incrementarse, ubicandose entre el 11% y el 25%. Esto se debe a que los
costos fijos de personal y administrativos tienen una menor capacidad de dilucién frente al valor
total del contrato, lo que genera una mayor incidencia proporcional.

En consecuencia, el valor estimado de la interventoria responde a criterios técnicos, financieros y de
mercado, garantizando la adecuada cobertura de los recursos necesarios para el cumplimiento
eficiente de sus funciones.

De acuerdo con lo anterior, se realiza el analisis desagregado por obra y por sede a intervenir:

En este sentido, para la obra correspondiente a la Registraduria Especial de Barrancabermeja,
clasificada como edificacién de mediana a gran escala, se determina un porcentaje de interventoria
del 7,46% del valor de la obra, en linea con los rangos inferiores propios de este tipo de proyectos,
donde las economias de escala permiten una menor incidencia porcentual.

Por su parte, la obra correspondiente a la adecuacion y mantenimiento de los inmuebles de la
Registraduria Municipal de Matanza, la Registraduria Municipal de Suratad y la Registraduria
Municipal del Socorro, clasificadas como de menor escala y complejidad, se evidencia que es
coherente el porcentaje de interventoria con respecto al presupuesto de obra con la mayor incidencia
de los costos fijos en este tipo de proyectos, desglosado por inmueble:

e Registraduria Municipal de Matanza: 16.17%
e Registraduria Municipal de Surata: 19.10%
e Registraduria Municipal del Socorro:  20.86%

Es importante precisar que los porcentajes definidos no corresponden a valores arbitrarios ni
previamente establecidos. Por el contrario, se derivan de un ejercicio técnico detallado que contempla
la estimacion de los recursos humanos, equipos, gastos administrativos y demas componentes
necesarios para la adecuada ejecucion de la interventoria. Una vez determinado el valor absoluto en
términos monetarios, se procede a establecer su equivalencia porcentual frente al costo total de cada
obra, lo que permite validar su razonabilidad y coherencia con los rangos de mercado y las
particularidades de cada proyecto.

Para la elaboracion del presupuesto oficial se tuvieron en cuenta, entre otros aspectos, la destinacion
y dedicacion del personal profesional y técnico requerido, los costos directos asociados a la ejecucion
de las actividades, gastos operativos, desplazamientos, produccion de informes, impresiones y demas
costos necesarios para la adecuada ejecucion del contrato de interventoria, garantizando asi que la
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proponentes cuenten con las condiciones econdémicas necesarias para cumplir las obligaciones
derivadas del proceso de seleccion.

1. PERSONAL PROFESIONAL OBLIGATORIO:
Director y Residente de Interventoria.

El valor asignado al Director de interventoria se basa en el estudio de mercado realizado, revisando
plataformas de busqueda de trabajo y las ofertas laborales con el perfil profesional y experiencia similar
al solicitado por la entidad esta en un rango salarial de $3.500.000 a $6.500.000 mas prestaciones
sociales.

Cabe resaltar que la dedicacion del Director de Interventoria se establece en un cuarenta por ciento
(40%) como criterio técnico y financiero que garantiza la adecuada direccidn, coordinacion y control
integral del contrato, en concordancia con la naturaleza de las funciones estratégicas que este rol
desempefia dentro del esquema de supervision. Este nivel de dedicacion permite asegurar la toma
oportuna de decisiones, la articulacion efectiva del equipo interdisciplinario, la interlocucion
permanente con la entidad contratante y el contratista de obra, asi como el seguimiento continuo a los
aspectos técnicos, administrativos, financieros, juridicos y de calidad del proyecto.

Desde una perspectiva técnica y en atencion a principios de eficiencia y optimizacion de recursos, se
reconoce que dicha dedicacion puede ajustarse en funcion de variables como la complejidad de la
obra, el alcance de las actividades, la dispersidon geografica, la duracion del contrato y el presupuesto
oficial del proyecto, sin que ello implique una afectacién en el desempefio de la interventoria.

En proyectos de menor envergadura o complejidad, donde los riesgos son mas acotados y las
actividades de control pueden ser gestionadas con menor intensidad operativa, es viable estructurar
esquemas de dedicacién parcial soportados en una adecuada planificacion, herramientas de
seguimiento y el respaldo del equipo técnico; mientras que, en proyectos de mayor complejidad o
impacto, la dedicacion del 100% resulta indispensable para garantizar el cumplimiento de los objetivos
contractuales.

La definicion de este porcentaje responde a un andlisis técnico-financiero que busca equilibrar la
necesidad de control efectivo con la racionalidad en la asignacién de recursos, asegurando en todo
caso que la interventoria mantenga su capacidad de respuesta, oportunidad y calidad en la supervision
del proyecto.

Ahora bien, el valor asignado al Residente de interventoria se basa en el estudio de mercado realizado,
revisando plataformas de busqueda de trabajo y las ofertas laborales con el perfil profesional y
experiencia similar al solicitado por la entidad, esta en un rango salarial de $2.000.000 a $3.500.000
mas prestaciones sociales.

El residente de interventoria garantiza la supervisiéon continua de las actividades constructivas, el
control de calidad de los materiales y procesos, la verificacion de cantidades de obra, el cumplimiento
de especificaciones técnicas, cronogramas y normas de seguridad, asi como la generacion de
informacion confiable y oportuna para la toma de decisiones. Desde el punto de vista técnico, su
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presencia constante en obra es indispensable para mitigar riesgos, prevenir desviaciones y asegurar
la correcta ejecucion del proyecto en todas sus fases. Por su responsabilidad directa en la verificacion,
control y seguimiento diario de la ejecucion de las obras se constituye en el enlace técnico inmediato
entre la interventoria, el contratista y la entidad.

No obstante, desde una perspectiva técnico-financiera y bajo criterios de eficiencia en la asignacién
de recursos, se reconoce que, dependiendo de la complejidad de la obra, su alcance, duraciéon y
presupuesto oficial, asi como del nivel de riesgo y dispersion de frentes de trabajo, la intensidad de
esta dedicacion puede ser objeto de ajustes controlados sin que se afecte el rendimiento de la
interventoria, siempre que se mantengan mecanismos adecuados de planificacion, supervisién
remota, apoyo del equipo técnico y controles internos robustos.

En proyectos de menor escala o complejidad, donde las actividades constructivas son mas acotadas
y previsibles, es posible optimizar la dedicacion manteniendo la trazabilidad y calidad del seguimiento;
mientras que en proyectos de mayor envergadura o con mayores exigencias técnicas, la dedicacién
del 100% resulta ineludible. En consecuencia, la definicion de esta dedicacién responde a un analisis
técnico y financiero que busca garantizar la presencia efectiva en obra y la calidad del control, sin
desconocer la posibilidad de ajustes racionales que optimicen los recursos sin comprometer los
objetivos de la interventoria. Por lo tanto, la dedicacion del Profesional Residente de Interventoria se
establecid de la siguiente manera:

o Registraduria Especial de Barrancabermeja 100%
e Registraduria Municipal del Socorro: 100%
o Registraduria Municipal de Matanza: 50%
e Registraduria Municipal de Surata: 50%

Para esta obra se contempla que el residente de interventoria de la obra de la Registraduria Municipal
de Matanza y la Registraduria Municipal de Surata, sean el mismo, dado a su cercania geografica y
su baja complejidad, permite contar con un solo residente de interventoria con dedicacién al 50% en
cada obra.

2. COSTOS ADMINISTRATIVOS NO FACTURABLES:

En relacién con los costos administrativos no facturables, se precisa que no existe un porcentaje unico
o estandar aplicable a los contratos de interventoria de obra, en la medida en que estos dependen de
variables como el tipo de proyecto, su duracion, ubicacién y nivel de complejidad. No obstante, y
atendiendo a las practicas habituales en el contexto colombiano, para el presente proceso se
establecid un porcentaje del seis por ciento (6%) sobre el valor total de la interventoria para cada sede
a intervenir, destinado a cubrir dichos costos considerado en un rango del 5% al 10% segun la
complejidad del proyecto.

Lo anterior, considerando que en los contratos de interventoria se reconocen principalmente productos
entregables tales como informes de acuerdo con el corte de obra, papeleria y demas soportes definidos
contractualmente, lo que conlleva la existencia de gastos de apoyo indispensables para la adecuada
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ejecucion del contrato que no se encuentran asociados a un entregable especifico y, por tanto, no son
susceptibles de facturacion directa.

Dentro de estos se contemplan, entre otros, costos por servicios profesionales de apoyo, personal
auxiliar, mensajeria, transportes intermunicipales los cuales corresponden a los desplazamientos
requeridos entre las diferentes obras, estimados con base en los costos del transporte publico
disponible en la zona de ejecucion, y destinados a garantizar la movilidad del Director de Interventoria
y su equipo minimo para el desarrollo de visitas técnicas, actividades de seguimiento y comités de
obra durante la ejecucion del contrato., comunicaciones, internet y gastos financieros.

En consecuencia, y con fundamento en el analisis de procesos similares adelantados por la entidad,
se concluye que el porcentaje definido resulta acorde con las necesidades operativas del proceso. Su
reconocimiento se realizara con base en el costo real incurrido, previa presentacion de las facturas y
soportes correspondientes —incluyendo nédmina cuando aplique—; en caso de no acreditarse dichos
soportes, los valores no seran reconocidos por la entidad.

3. GASTOS DE LEGALIZACION

Los gastos de legalizacion corresponden a aquellos costos obligatorios derivados de la suscripcion,
perfeccionamiento y ejecucion del contrato de interventoria, los cuales se encuentran definidos por la
normativa vigente aplicable en materia tributaria y contractual. Estos valores han sido estimados con
base en porcentajes legalmente establecidos y se calculan sobre el valor del contrato de interventoria
previamente presupuestado.

En este sentido, dentro de los gastos de legalizacion se incluyen los siguientes conceptos:

¢ Retencion en la fuente por honorarios (11,00%): corresponde al descuento aplicado sobre
los pagos realizados al contratista, conforme a lo establecido en la normatividad tributaria
nacional vigente, en atencion a la naturaleza del contrato de prestacion de servicios
profesionales de interventoria.

e Retencion de ICA (0,96%): impuesto de caracter territorial que grava la actividad econdmica
desarrollada por el contratista, calculado de acuerdo con las tarifas definidas por la entidad
territorial correspondiente.

e Retencion de IVA (15,00%): corresponde a la retencién aplicable sobre el impuesto al valor
agregado (IVA), en cumplimiento de las disposiciones fiscales vigentes, cuando haya lugar a
Su causacion.

o Estampilla Pro-Universidad Nacional (0,50%): contribucién de caracter parafiscal
establecida por disposiciones legales y reglamentarias, aplicable a contratos celebrados con
entidades publicas, cuyo recaudo tiene destinacion especifica.

Estos porcentajes se aplican directamente sobre el valor del contrato, por lo que su inclusion dentro
del analisis financiero del proceso resulta necesaria para reflejar el costo real de la contratacion. En
consecuencia, los gastos de legalizacion constituyen erogaciones obligatorias que deben ser asumidas
por el contratista y, por tanto, hacen parte integral de la estructuracion econémica del proceso.
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4. POLIZAS

Las podlizas corresponden a las garantias exigidas al contratista de interventoria con el fin de amparar
los riesgos asociados a la ejecucion del contrato, proteger los recursos publicos y asegurar el
cumplimiento de las obligaciones contractuales. Su exigencia se fundamenta en lo dispuesto en la
normativa de contratacion estatal vigente.

Para el presente proceso, se han estimado los costos asociados a la constitucién de garantias con
base en porcentajes referenciales del mercado asegurador, aplicados sobre el valor del contrato de
interventoria. Estos incluyen:

e Cumplimiento del contrato (0,18%): garantia que ampara el cumplimiento de todas las
obligaciones derivadas del contrato, incluyendo la correcta ejecucién del objeto contractual.

o Pago de salarios, prestaciones sociales legales e indemnizaciones laborales (0,2925%):
tiene como finalidad garantizar el pago de las obligaciones laborales a cargo del contratista,
derivadas del personal utilizado en la ejecucion del contrato.

o Calidad del servicio (0,1350%): ampara la calidad de las actividades desarrolladas en el
marco de la interventoria, garantizando que estas se ejecuten conforme a las condiciones
técnicas exigidas.

La estimacion de estos porcentajes obedece a condiciones promedio del mercado asegurador y puede
variar segun factores como el perfil del contratista, su capacidad financiera y la evaluacion de riesgos
por parte de la aseguradora. No obstante, su inclusion en el analisis econdmico permite establecer una
proyeccion realista de los costos asociados al contrato.

En consecuencia, las podlizas constituyen un componente esencial dentro de la estructura financiera
del proceso, en tanto garantizan la adecuada ejecucion del contrato y la proteccién de los intereses de
la Entidad.

Para los IMPREVISTOS en contratos de consultoria e interventoria, oscila entre 1% y 3%. El 1%
ofertado esta en el rango de mercado y dispersion geografica. El 1% de Imprevistos es una provision
técnica para mantener la ecuacion contractual frente a riesgos ordinarios. Su no reconocimiento
trasladaria al interventor todos los riesgos del contrato, desnaturalizando la modalidad de precio global
y violando el principio de conmutatividad.

Los porcentajes de interventoria establecidos para cada sede no obedecen a valores arbitrarios, sino
a un ejercicio técnico que considera la naturaleza, escala y complejidad de cada proyecto,
evidenciando coherencia con los rangos de referencia utilizados en Colombia. En este sentido, se
garantiza la proporcionalidad entre el costo de la interventoria y el valor de las obras, reconociendo las
economias de escala en proyectos de mayor envergadura e incidencia de costos fijos en proyectos de
menor cuantia.

En conclusion, el presupuesto oficial de la interventoria fue estructurado con base en criterios técnicos,
normativos y de mercado, en cumplimiento de lo establecido en el Decreto 1082 de 2015, garantizando
la trazabilidad y soporte de su estimacién. Su definicion responde a un andlisis detallado de todos los
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componentes necesarios para la adecuada ejecucién del contrato, incluyendo el recurso humano,
costos directos, gastos operativos, administrativos y demas insumos requeridos, permite garantizar la
adecuada ejecucion, seguimiento y control de las obras, bajo condiciones econdmicas equilibradas,
transparentes y acordes con las necesidades del proceso contractual.

Con base en lo anterior, el presupuesto se calculd, como se relaciona en el Anexo 1. Presupuesto

El factor prestacional utilizado se calculd teniendo en cuenta todos los costos relacionados al salario
del residente de interventoria y al director de interventoria Anexo No. 1B Factor prestacional AS.

En conclusion, la decision de agrupar la interventoria en un unico proceso contractual obedece a un
criterio técnico y estratégico orientado a maximizar la eficiencia en la ejecuciéon y control de las
intervenciones. Dado que las obras a desarrollar comparten caracteristicas constructivas similares y
requieren enfoques homogéneos de supervision, resulta técnicamente viable y conveniente su manejo
bajo un mismo esquema de interventoria.

Esta estructuracion permite optimizar la planificacion y utilizacion de los recursos humanos, técnicos y
logisticos, facilitando la coordinacion de los distintos frentes de obra, la programacién de
desplazamientos y el seguimiento integral de las actividades. Asimismo, la centralizacién en un solo
contratista fortalece el control técnico, administrativo y financiero, al concentrar la responsabilidad en
un unico actor, lo que redunda en mayor trazabilidad y eficiencia en la toma de decisiones.

Desde la perspectiva del mercado, la agrupacién genera condiciones mas atractivas para los oferentes,
mitigando riesgos asociados a la dispersidon geografica y a los costos de movilizacion, y favoreciendo
la pluralidad de participacién. A su vez, permite aprovechar economias de escala que inciden
positivamente en la optimizacién de los recursos publicos.

En sintesis, la agrupacién de la interventoria garantiza una gestion mas eficiente, coordinada y
econdémicamente viable, alineada con los principios de planeacion, economia, eficacia y eficiencia que
rigen la contratacion estatal, asegurando asi el adecuado cumplimiento de los objetivos del proyecto.

Cordialmente,

CRISTHIAN CAMILO SEPULVEDA SALAZAR
Coordinador Mantenimiento Y Construcciones

Proyectd: Arg Simén Guiot Pinto — Profesional Universitario Mantenimiento y Construcciones
Revisé: Ing. Daniela Alexandra Latorre — Contratista grupo Mantenimiento y Construcciones

ANEXO 1: PRESPUESTO.
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