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ASUNTO: Estudios previos para el arrendamiento de espacios de trabajo en el marco de contrato Interadministrativo N°
4600105432 DE 2025, celebrado entre el Distrito Especial de Ciencia, Tecnologia e Innovacion de Medellin — Departamento
Administrativo de Planeacion Y EL INSTITUTO TECNOLOGICO METROPOLITANO ITM INSTITUCION UNIVERSITARIA,
cuyo objeto es: “CONTRATO INTERADMINISTRATIVO PARA LA FORMULACION E IMPLEMENTACION DE LOS
INSTRUMENTOS DEL SUBSISTEMA DE GESTION TERRITORIAL DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL”

Respetado Rector,

El centro de Vinculacién Intersectorial requiere satisfacer la siguiente necesidad, para para el arrendamiento de espacios
de trabajo, para el desarrollo de las actividades que se requieran en la ejecucidén del contrato interadministrativo
N°4600105432 DE 2025, para el equipo técnico, juridico, cartogréafico y social encargado de la formulacion e implementacion

de los instrumentos del Subsistema de Gestion Territorial del Plan de Ordenamiento Territorial.

A. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD

El Plan de Desarrollo Institucional 2026-2029 “ITM: Arte y Ciencia a la Vanguardia del Devenir”, adoptado mediante Acuerdo
No. 005 del 29 de abril de 2026, contempla dentro de su estructura estratégica el Eje 7: Proyeccién Social para la vinculacion
con el Territorio, el cual busca fortalecer la articulacion institucional con el entorno y la generacién de soluciones a las
demandas del territorio y de las partes interesadas. En dicho eje se encuentra el Proyecto 7.1: Proyeccion social, articulacion
intersectorial e impacto territorial, orientado, entre otros aspectos, a la implementacion de un portafolio que integre las
capacidades institucionales al servicio de las necesidades del territorio y a la estrategia del Centro de Vinculacién
Intersectorial como actor para la generacion de soluciones a las demandas del entorno y con el fin de dar cumplimiento al
objeto contractual fijado en el Contrato interadministrativo nimero . 4600105432 de 2025.

Lo mencionado anteriormente, requiere como accién indispensable la conexion y disponibilidad de recursos fisicos, es decir
conta oportunamente con los espacios fisicos que permitan el correcto desarrollo de las tareas administrativas de los
miembros de los diferentes equipos de trabajo de los convenios y contratos que se lideran desde el Centro de Vinculacién
Intersectorial.

En el marco de los compromisos antes mencionados, el ITM suscribio el contrato No. 4600105432 de 2025 con la
Departamento Administrativo de Planeacion del distrito de Medellin, el cual finaliza el 15/08/2026

Con el fin de cumplir con la prestacion del servicio requerido en el contrato mencionado, y dado que el ITM carece de los
espacios suficientes Es necesario entonces realizar un proceso de contratacién que permita asegurar el alquiler de oficinas
debidamente equipadas y amobladas, ademas de un paquete completo de servicios integrados que incluyen redes
eléctricas, internet, computadoras, estaciones de trabajo, impresoras, entre otros, que son descritos mas adelante en el
alcance de la presente necesidad.
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B. JUSTIFICACION
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El Cetro de Vinculacién Intersectorial requiere autorizacion para el arrendamiento de espacios de trabajo, en cumplimiento
de los compromisos adquiridos en el contrato N° 4600105432 de 2025 con el Distrito Especial de Ciencia, Tecnologia e
Innovacién de Medellin — Departamento Administrativo de Planeacién. Esta necesidad surge para facilitar el desarrollo
efectivo de las actividades relacionadas con la formulacién e implementacion de los instrumentos del Subsistema de Gestion
Territorial del Plan de Ordenamiento Territorial.

La seleccion de espacios debidamente equipados, que incluyan gastos de administracion, servicios de aseo y cafeteria,
garantiza un entorno laboral eficiente, comodo y en cumplimiento con todos los requisitos de Seguridad, Salud en el Trabajo
(SST). Ademas, esta estrategia promueve un uso eficiente de los recursos y contribuye a una gestion mas efectiva del
presupuesto. Es importante destacar que la institucion no cuenta actualmente con los espacios necesarios que satisfagan
esta necesidad, en cumplimiento de los requisitos establecidos en el contrato N° 4600105432 de 2025.

Para cubrir esta necesidad, se ha considerado la oferta de OPT (Oficinas Por Tiempo), que proporciona espacios amplios,
con las instalaciones y servicios necesarios para el desarrollo de las actividades del equipo. La opcion de OPT se ajusta a
las exigencias de la institucion, ofreciendo oficinas en zonas centrales y estratégicas de Medellin, preferiblemente frente al
CAM Municipal, lo cual asegura una conexion continua y efectiva con las oficinas principales del Departamento
Administrativo de Planeacion. Esta ubicacion, con excelentes condiciones de transporte, permitird mejorar significativamente
la operatividad diaria, facilitando desplazamientos rapidos y eficientes, y favoreciendo una mejor coordinacion institucional.

La disponibilidad de espacios adecuados, en especial en zonas céntricas, con mobiliario ergondmico, areas de trabajo
funcional y servicios basicos, es clave para garantizar la productividad y el cumplimiento de los objetivos del proyecto,
permitiendo asi una gestion eficiente y efectiva de los recursos asignados.

DESCRIPCION DEL OBJETO A CONTRATAR

OBJETO:

ARRENDAMIENTO DE PUESTOS DE TRABAJO, PARA LA FORMULACION E IMPLEMENTACION DE LOS
INSTRUMENTOS DEL SUBSISTEMA DE GESTION TERRITORIAL DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL, EN
EL MARCO DEL CONTRATO INTERADMINISTRATIVO N° 4600105432 ENTRE EL ITM Y EL DISTRITO DE CIENCIA,
TECNOLOGIA E INNOVACION DE MEDELLIN.

ALCANCE DEL OBJETO:

Arrendamiento de puestos de trabajo, ubicado en el Pasaje Comercial San Juan Carabobo con direccién calle 44 #51-21.
piso 2, en Medellin, con un paquete integral de servicios conforme a las especificaciones técnicas requeridas. Estos recursos
estaran destinados al equipo técnico, juridico, cartografico y social encargado de la formulacién e implementacion de los
instrumentos del Subsistema de Gestidn Territorial del Plan de Ordenamiento Territorial, para la ejecucion de las actividades
estipuladas en el contrato interadministrativo N° 4600105432 de 2025, suscrito entre el Departamento Administrativo de
Planeacion del Distrito de Ciencia, Tecnologia e Innovacion de Medellin y el ITM.

ESPECIFICACIONES TECNICAS

Para el desarrollo del objeto contractual se requieren las siguientes especificaciones técnicas:

Tipo: Servicios de arrendamiento de espacios de oficinas de trabajo

Oficinas: La sede se compone de varios locales, sin embargo se constituye la sede como una Unica oficina con areas
comunes y compartidas, como recepcion, pasillos, bafios, rack, cafetin y cuarto de aires.

Matriculas inmobiliarias: 001-520017 - 001-520018 - 001-520019 - 001-5200120 - 001-5200121 - 001-5200122- 001-
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5200123 - 001-5200124 - 001-520025 - 001-5200126

Destinacion del inmueble: El inmueble se destinara exclusivamente a la formulacion e implementacién de los instrumentos
del Subsistema de Gestion Territorial, en el marco del contrato interadministrativo N° 4600105056 de 2025. En este espacio,
se ubicaran las oficinas del personal que respaldaran la ejecucién de las actividades relacionadas con dicho contrato

—_

Ubicacion: Pasaje Comercial San Juan Carabobo con direccion calle 44 #51-21. piso 2, Medellin

2. DOTACION DE LOS PUESTOS DE TRABAJO (infraestructura y mobiliario):

76 puestos de trabajo (Adecuado en dos oficinas)
Dimension de los puestos: entre 1.05 y 1.15 metros de ancho en oficinas privadas, con mesas lineales.
Estructura del puesto: elaborada en aglomerado de 25 mm, con patas en acero inoxidable con pintura electrostatica blanca,
acabado en laminado de alta presion y canto plano.

e Componentes: salidas eléctricas de 110V, archivador metalico de 3 cuerpos, silla ergondmica con respaldo en malla,
graduacion de apoyo lumbar, regulable en altura, con angulo de apoyo y rodachillas de 5 puntos.

3. PAQUETE SERVICIOS INTEGRADOS

Servicios publicos: energia eléctrica, agua
Servicio de Recepcion

Aditamentos de bafios (papel, toallas y jabdn).
Internet Wi-Fi. 300 MG

Aire acondicionado.

Servicio de aseo.

Servicios de bebidas: café, té aromatico y agua.

VALOR
ESPECIFICACIONES UNITARIO
TECNICAS ' ANTES
DE IVA
CANON DE
ARRENDAMIENTO
MENSUAL + 7 DIAS,
1 DE ACUERDO A LAS 1 62.522.982 62.522.982
ESPECIFICACIONES
TECNICAS.
VALOR TOTAL ANTES DEL IVA 62.522.982
VALOR DEL IVA 11.879.367
VALOR TOTAL IVA INCLUIDO 74.402.349

E. CLASIFICADOR DE BIENES Y SERVICIOS DE LAS NACIONES UNIDAS - UNSPSC

CLASIFICADOR DE BIENES Y SERVICIOS DE LA ONU
GRUPO SEGMENTOS FAMILIAS CLASES PRODUCT COGIGO
0s UNSPSC
F 80 13 15 00 80131500
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Servicios de
Gestion, Servicios Alquiler y
Servicios Profesionales de Serngio§ arrendlamiento de 80131500
Empresa y Inmobiliarios propiedades o
Servicios edificaciones
Administrativos

F. OBLIGACIONES DE LAS PARTES

1. OBLIGACIONES ESPECIFICAS DEL ARRENDATARIO

El arrendatario debera cumplir el contrato de conformidad con especificaciones técnicas y propuesta econdmica presentada
para el proceso, los requerimientos que en virtud del contrato le haga el supervisor del contrato ejecutando las actividades
que se encaminen al cabal cumplimiento y ejecucién de sus obligaciones contractuales, descritas asi:

1. Conservar el espacio objeto del contrato en buen estado durante todo el periodo de alquiler, salvo el desgaste normal
resultante del uso regular.

2. Pagar total del alquiler del espacio fisico de acuerdo a los plazos acordados,

3. Realizar las reparaciones menores necesarias durante el periodo de alquiler, salvo aquellas que correspondan al
Arrendador.

4. Permitir en cualquier momento, durante la vigencia del contrato, las visitas del Arrendador o sus representantes para verificar
el estado y conservacion del espacio arrendado, siempre que dichas visitas no interfieran con la actividad regular del
Arrendatario.

5. Exigir al Arrendador la ejecucién adecuada y oportuna de las obligaciones estipuladas en el contrato.

6. Analizar y responder de manera adecuada y razonable a los requerimientos formulados por el Arrendador.

7. Restituir el espacio Arrendado a la terminacién del contrato en el mismo estado en que le fue otorgado salvo el deterioro
natural causado por el uso y goce legitimos.

8. En caso de dafio o deterioro distintos a los derivados del uso normal o de la accién del tiempo y que fueran imputables al
mal uso del inmueble o a su propia culpa, debera efectuar oportunamente y por su cuenta las reparaciones o sustituciones
necesarias

9. Informar al arrendador de cualquier anomalia o dafio que se presentare con el fin de que se tomen las medidas pertinentes
de manera inmediata.

10. Pagar a la respectiva entidad prestadora de los servicios publicos los servicios de acueducto, alcantarillado y energia.

11. Responder por todo dafio, pérdida y deterioro de los elementos del inmueble entregado en arrendamiento.

12. Usar el inmueble Gnicamente para los fines sefialados en el contrato y no podra hacerlo servir a otros objetos diferentes a
los convenidos.

13. Las obligaciones propias e inherentes a los contratos de arrendamiento previstas tanto en la legislacion civil como comercial.

14. Ejercer la supervision del contrato por intermedio del supervisor Designado

15. Garantizar la prestacion del servicio de acuerdo con el paquete de servicios incluidos en el canon de arrendamiento.

OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR .

1. Entregar al arrendatario el inmueble dado en arrendamiento en buen estado de servicio, seguridad y sanidad y poner a su
disposicion los servicios, bienes 0 usos conexos y los adicionales convenidos, previa elaboracién de un acta de inventario
firmada por las partes y el supervisor del contrato.

2. Entregar el inmueble con los servicios publicos, cuotas de administracion e impuestos y demas cargos o pagos al dia.

3. Mantener en el inmueble los bienes y servicios conexos y adicionales en buen estado de servicio para el fin convenido en
el contrato y garantizar durante todo el término del contrato el uso y goce exclusivo y pacifico del inmueble por parte de la
Entidad Estatal.

4. Realizar las adecuaciones fisicas u otro tipo de inversion requerida a fin de que el inmueble sirva para el objeto pretendido.
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5. Librar al ARRENDATARIO de toda turbacion en el uso y goce de la  cosa arrendada

Realizar reparaciones o mejoras necesarias en tiempo oportuno a excepcion de las locativas.

7. EIARRENDADOR estara obligado a las reparaciones locativas si los deterioros que las han hecho necesarias provienen de
fuerza mayor o caso fortuito o de mala calidad de la cosa arrendada.

8. Otorgarle al arrendatario un plazo de treinta (30) dias habiles para desocupar el inmueble una vez terminado el presente
contrato.

. Presentar en el plazo establecido la factura del canon del mes correspondiente.

10. Efectuar el pago o causar que se efectie el pago de las cuotas extraordinarias de administracion, impuestos, tasas o
contribuciones cualquier otro cargo que pueda recaer sobre el inmueble.

11. Reembolsar al ARRENDATARIO el costo de las reparaciones indispensables no locativas que este haya efectuado, siempre
y cuando éste Ultimo no las haya hecho necesarias por su culpa y que haya notificado al ARRENDADOR para que este las
hubiera hecho por su cuenta.

12. Garantizar la prestacion del servicio de los servicios adicionales de acuerdo con las especificaciones técnicas del contrato

224

G. TIPO DE CONTRATO

Contrato de arrendamiento.

H. PLAZO DE EJECUCION

La duracién del contrato de arrendamiento serd TREINTA'Y SIETE (37) DIAS contados a partir de la firma del contrato en
la plataforma SECOP I, sin superar la fecha de terminacion del contrato marco interadministrativo, es decir, 15 de agosto
de 2026

I.  SUPERVISION

PRINCIPAL: Jefe Centro de Vinculacion Intersectorial - MARIA ELENA ESTRADA OSORIO
SUPLENTE: Profesional Universitaria del Centro de Vinculacién Intersectorial - EVELYN ARAGO GALLEGO

J. FORMA DE PAGO

Se realizaran pagos parciales previo recibo a satisfaccion expedido por el supervisor del contrato, previa presentacion de la
factura o cuenta de cobro, adjuntando el comprobante del pago de aportes al sistema de seguridad social y parafiscales.
No habra lugar a anticipos.

El pago se surtira con sujecion a los procedimientos de la Institucion.

El contratista, debera presentar las facturas correspondientes al cobro de las actividades realizadas durante la ejecucién
del contrato, las cuales deberan ser cargadas en el expediente electronico del contrato en SECOP Il y, ademas, debera
enviarlas al correo electrénico 800214 750@factureinbox.co; este es el Unico medio autorizado para recibir las facturas, que
deberan estar acompafiadas de los siguientes documentos:

RUT actualizado

Certificacion Bancaria

Certificado de parafiscales y planillas de seguridad social
Resolucion de Autorizacion de la DIAN

Las facturas de venta o documentos equivalentes deben cumplir como requisito minimo las normas fiscales vigentes
establecidas en el Estatuto Tributario.
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En la factura o documento equivalente se debe hacer alusién al nimero de contrato, la dependencia responsable, nombre
del supervisor designado o funcionario responsable y detallar en la factura el concepto del bien o servicio que se esta
vendiendo o prestando.

Previo a la entrega de la factura el contratista debera suministrar la informacion relacionada anteriormente para la
aprobacion por parte de la Supervision.

El CONTRATISTA autoriza expresamente a la INSTITUCION, para descontar de sus pagos, honorarios y demas
emolumentos facturados, las sumas de dinero que por error le sean pagadas. Asi mismo, autoriza la deduccién
correspondiente a impuestos y similares que las normas establezcan para este tipo de pagos.

Los impuestos, tasas, retenciones y contribuciones que surjan del contrato seran asumidas por el contratista, para cuyos
efectos se haran las retenciones del caso y se cumpliran las obligaciones fiscales determinadas en la Ley, las cuales son:

Gravamen a los Movimientos Financieros 4x1000 (Deducible 50% segun Art. 115 Estatuto

, . 0,2%
Tributario)
Impuesto a la Ventas IVA: Este Corresponde al 19% del presupuesto oficial. (Cuando aplique) 19%
Reteiva: este corresponde al 15% del valor del IVA (Cuando aplique) 15%

Retencion en la Fuente: Corresponde al pago anticipado del Impuesto de Renta. Esta retencion
no se puede tener en cuenta como elemento estructural de los costos porque no se entiende -
como un impuesto sino un pago anticipado de la renta. (Cuando aplique)

Impuesto de Industria y Comercio ICA (2x1000) Recae sobre las actividades industriales,
comerciales, de servicios y financieras que se realicen en la jurisdiccion del Distrito Especial
de Ciencia, Tecnologia e Innovacion de Medellin, su tarifa corresponde al milaje establecido, 0,2%
segun su actividad, en el articulo 66 del Acuerdo 66 de 2017, sustituido por el acuerdo 040 de
2021 articulo 1. (Cuando aplique)

Contribucion Especial Obra Publica aplicable en contratos de obra 5%
Estampilla Justicia Familiar: Equivalente al 2% de cada cuenta que se pague al contratista,
antes de 2%

IVA, de conformidad con el articulo 313 del Acuerdo 93 de 2023
Estampilla Prodeporte: tarifa 1.3% al valor del contrato (Valor antes de IVA). Ley 2023 de 2020

yel 1,3%
Acuerdo 018 de 2020

Retefuente de Construccion, aplicable en contratos de obra es del 2% segun el articulo

1.2.4.9.1 del decreto 1625 de 2016. La retencion se aplica sobre el monto total del pago al 2%
contratista

Las obligaciones tributarias sefialadas son enunciativas para alimentar la informacion de los interesados en el presente
proceso, no obstante, el contratista asumira las obligaciones aplicables segln su régimen y autoriza a la Institucién a realizar
los descuentos o retenciones previstos en las normas tributarias municipales, departamentales, y nacionales.

K. FUNDAMENTO JURIDICO

MODALIDAD DE SELECCION
La modalidad de seleccion se fundamenta juridicamente en el literal i) del numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007:
“i) El arrendamiento o adquisicién de inmuebles’

Y en el articulo 2.2.1.2.1.4.11, del Decreto 1082 de 2015:
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“Arrendamiento de bienes inmuebles. Las Entidades Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion
directa para lo cual deben sequir las siguientes reglas:

1. Veerificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la Entidad Estatal requiere el inmueble.

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

De acuerdo con el andlisis realizado por la Entidad, el inmueble que ofrece las mejores garantias para satisfacer la necesidad
es OFICINAS POR TIEMPO S.A.S., ya que ofrece una solucién integral, que combina la flexibilidad de alquiler por periodos
cortos o largos, con la comodidad de contar con un paquete completo de servicios. Esto permite a las organizaciones reducir
sustancialmente sus costos en infraestructura, servicios publicos, mantenimiento y operacion, optimizando recursos y
promoviendo una gestion eficiente del espacio. Ademas, las condiciones de alta conectividad y ubicaciones estratégicas
garantizan la operatividad y productividad del equipo, en un entorno profesional y moderno.

L. ANALISIS ECONOMICO Y VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO

1. AREA DE NEGOCIOS Y CENTRO DE COSTOS

Codigo Area de Nombre Area de Negocio | Cédigo Centro de Costos Nombre Centro de Costos
Negocio Nuevo
100102105432 105432 1016231102123 CONVENIOS Y
PROYECTOS
INTERADMINISTRATIVOS

2. TIPO DE PROYECTO Y ORIGEN DE LOS RECURSO

TIPO DE ORIGEN DE LOS i
PROYECTO RECURSOS EJE TEMATICO
contrato interadministrativo para la
formulacion e implementacion de los

APQOYO FUNCIONAMIENTO instrumentos del
subsistema de gestion territorial del

plan de ordenamiento territorial

3. ANALISIS DEL SECTOR

Déandole cumplimiento al articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, que establece: “Deber de andlisis de las Entidades
Estatales. La Entidad Estatal debe hacer durante la etapa de planeacién el analisis necesario para conocer el sector relativo
al objeto del Proceso de Contratacion desde la perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional, técnica, y de analisis
de riesgo. La Entidad Estatal debe dejar constancia de este analisis en los Documentos del Proceso”, la INSTITUCION
UNIVERSITARIA ITM realizé el analisis de la informacidn necesaria para conocer el sector que desarrollara el objeto
contractual.

El servicio que se pretende contratar se encuentra ubicado en el sector terciario, segln la Clasificacion Industrial
Internacional Uniforme de todas las actividades econémicas, en la seccion L; DIVISION 68 “Actividades inmobiliarias”; esta
seccién comprende las actividades de arrendadores, agentes y/o corredores inmobiliarios en una o méas de las siguientes
operaciones: venta o compra, administracion, alquiler y/o arrendamiento de inmuebles y la prestacion de otros servicios
inmobiliarios, tales como la valuacién y las consultorias inmobiliarias. Las actividades incluidas en esta seccion pueden
realizarse con bienes propios o arrendados 0 a cambio de una retribucion o por contrata. Dentro de esta division el servicio
objeto de la contratacion se ubica en la actividad 6810 “Actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o
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arrendados’, la cual incluye entre ofras, la compra, la venta, la administracion, el alquiler y/o el arrendamiento de bienes
inmuebles propios o arrendados, tales como: inmuebles residenciales e inmuebles no residenciales e incluso salas de
exposiciones, salas cinematograficas, instalaciones para almacenamiento, centros comerciales y terrenos.

Para el sector terciario, especificamente para las actividades asociadas a la seccion L segun la Encuesta Mensual de
Servicios, la cual es una operacion estadistica por medio de la cual el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica
(DANE) obtiene la informacién de las variables principales del sector servicios para el anélisis de su evolucién en el corto
plazo. En septiembre de 2025, catorce de los dieciocho subsectores de servicios presentaron variacion positiva en los
ingresos totales, en comparacién con septiembre de 2024.

Tabla 1. Variacién anual de los ingresos y contribucion por tipo de ingresos, segiin subsector de
servicios

Total nacional

Septiembre 2025" / septiembre 2024

Clasificacién CIIU Rov. 4 A€,

Ingreses neminales Ingresos por sarvicios Vonta do Marcandias __ Olous Ingrases
adadén () Contibuscion (Pr)

! ) . 250 I 78 I p
! I I 168 I o1 s
! 52 19 29
! a9 2 o1
w o 51 16 o I
M E 15 0.0 00
I 164 I 02 0

M
N

N Cses220
N isén 82 excepta Clase 8220
J Grupagss

a Cssesit

a Drvision 86 excepto Clase 8610

Divisiones 90,92, 83,95 y 96

Fuente: DANE, EMS.

P Cifra provisional

(PP) Puntos porcentuales

Nota: por aproximacion decimal, se puede presentar diferencia en |a suma de las contribuciones frente a la variacion
total.

El subsector de Inmobiliarias, alquiler de maquinaria y equipos ha demostrado un comportamiento predominantemente
positivo en todos los indicadores clave durante el periodo analizado, reflejando una senda de crecimiento sostenido. Sus
ingresos nominales registraron un crecimiento del 4,3% anual en septiembre de 2025, impulsado principalmente por los
ingresos por servicios, a pesar de la contribucion negativa de la venta de mercancias. Esta tendencia se mantiene al
observar las variaciones acumuladas, con un aumento del 5,7% de enero a septiembre, y del 4,8% en el periodo de doce
meses hasta septiembre. En cuanto al personal ocupado total, el crecimiento fue mas modesto, con un incremento anual
del 1,1% en septiembre. Este avance se debe al aumento del personal permanente y temporal directo, que compensaron la
disminucion en el personal contratado a través de agencias. A nivel acumulado y de doce meses, el personal ocupado
también mostro variaciones positivas, aunque contenidas, del 0,7% y 1,0% respectivamente. Paralelamente, los salarios
experimentaron un robusto aumento del 8,4% anual en septiembre, evidenciando una mejora significativa en la
remuneracion, especialmente para el personal permanente y temporal directo. Esta solida progresion salarial es consistente
con los aumentos del 7,9% acumulado y del 7,4% en los Ultimos doce meses, consolidando un panorama de expansién en
ingresos y mejora en las condiciones laborales, sostenido principalmente por el propio personal.

En el ambito del arrendamiento de oficinas, ha surgido una nueva y dinamica tendencia en el mercado conocida como
"coworking", la cual busca satisfacer de manera integral todas las necesidades asociadas al establecimiento y operacion de
una oficina. Segun un estudio de Statistai, a nivel mundial existen mas de 23.000 espacios de coworking. Aunque esta
modalidad de arrendamiento no estad actualmente regulada por la legislacion, se puede describir como un modelo que
combina la oferta de espacios equipados listos para su uso inmediato por periodos de tiempo definidos, junto con la provisién
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de una gama completa de servicios complementarios esenciales para su funcionamiento, como energia, agua, internet,
telefonia, cafeteria, servicios de aseo, cafeteria y vigilancia incluidos.

El concepto de coworking ha sido objeto de analisis por diversas entidades, entre ellas el Banco Santander, que lo define
como un entorno compartido, ya sea fisico o virtual, en el cual profesionales independientes, emprendedores, empleados
que trabajan de forma remota, asi como pequefias y medianas empresas o nuevas empresas, pueden llevar a cabo sus
actividades laborales. Segun el Banco Santander, este concepto ha experimentado una evolucién significativa hasta
convertirse en un modelo exitoso.

Asimismo, el Banco Santander propone una clasificacion de diferentes tipos de espacios de "coworking", sefialando que, si
bien comparten un propdsito comin, pueden variar en su estructura y funcionamiento. Por ejemplo, se mencionan los
espacios coworking de tipo general, donde profesionales de diversos sectores tienen asignado un espacio fijo para trabajar,
en contraste con el coworking flexible, en el cual los usuarios no tienen un espacio especifico asignado y solo acuden en
momentos especificos. También se destaca el coworking némada, disefiado para profesionales que cambian
frecuentemente de ubicacion y trabajan de forma remota, asi como otros modelos orientados especificos a areas de negocio
o actividades particulares, como los espacios sociales para proyectos comunitarios 0 ambientales.

En la ciudad de Medellin, el concepto de coworking ha experimentado un crecimiento significativo en los Ultimos afios. Se
han establecido diversos espacios de coworking que ofrecen a profesionales independientes, emprendedores y empresas
una alternativa flexible y colaborativa para llevar a cabo sus actividades laborales. Estos espacios no solo brindan
infraestructura fisica, como oficinas equipadas y areas comunes, sino también una variedad de servicios adicionales, como
acceso a Internet, salas de reunién.

El ecosistema de coworking en Medellin se caracteriza por su diversidad, albergando tanto espacios de trabajo compartidos
generales, donde profesionales de distintos sectores pueden colaborar, como espacios especializados dirigidos a areas
especificas de negocio o creatividad. Ademas, se ha observado un interés creciente por parte de auténomos, pequefias
empresas y startups en utilizar este tipo de espacios como alternativa a las oficinas tradicionales, debido a su flexibilidad y
ambiente de trabajo colaborativo.

En resumen, el coworking en Medellin se encuentra en una etapa de expansion y consolidacién, ofreciendo a los
trabajadores una forma innovadora de trabajo

Al optar por un arrendamiento de oficina que incluye todos los servicios necesarios, una empresa puede beneficiarse de
varios ahorros significativos en comparacion con arrendamientos tradicionales. Algunos de los costos que se pueden reducir
o eliminar al elegir un espacio de coworking o arrendamiento con servicios incluidos son los siguientes:

1. Costos de infraestructura: Alquilando una oficina con servicios incluidos, la empresa no necesita invertir en la compra de
mobiliario, equipamiento de oficina, sistemas de comunicacién, o instalaciones, ya que todo esto esté provisto por el espacio
de coworking.

2. Costos de servicios publicos: Algunos espacios de coworking incluyen en su tarifa mensual todos los servicios basicos,
como agua, electricidad, internet, telefonia, entre otros. Esto elimina la necesidad de gestionar contratos separados y asumir
los costos individuales de cada servicio.

3. Costos de mantenimiento: EI mantenimiento y la limpieza de las instalaciones suelen estar incluidos en el arrendamiento
de oficinas con servicios, lo que significa que la empresa no tiene que hacerse cargo de estos gastos adicionales.

4. Costos operativos: Al tener acceso a servicios adicionales como areas comunes, salas de reuniones, recepcion, cafeteria,
entre otros, la empresa puede reducir los gastos operativos asociados con la gestidn de una oficina independiente.

5. Flexibilidad en los costos: Los espacios de coworking ofrecen planes de membresia flexibles que se adaptan a las
necesidades cambiantes de la empresa, lo que permite un mejor control de los costos en funcion del tamafio del equipo y
las necesidades operativas.
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En resumen, al optar por un arrendamiento de oficina con todos los servicios incluidos, una empresa puede ahorrar
significativamente en costos de inversion inicial, servicios publicos, mantenimiento, operativos y disfrutar de una mayor
flexibilidad en sus gastos operativos mensuales.

Durante el proceso de seleccion del arrendatario, se realizé un andlisis exhaustivo del valor de los canones de arrendamiento
en la zona centro-occidental, considerando el paquete completo de servicios integrados. Tras evaluar detalladamente la
oferta y demanda, asi como los costos involucrados, se determina que OPT el arrendador seleccionado, cuenta con la
experiencia y las condiciones necesarias para cumplir con eficacia el proposito del contrato. Su historial y capacidad para
satisfacer los requisitos de este brindando la confianza y garantias necesarias.

4. SOLICITUD DE COTIZACIONES:

El valor de la cotizacién debe presentarse en pesos colombianos y contemplar todos los costos directos e indirectos para la
completa y adecuada ejecucion del contrato que derive del presente proceso, los riesgos y la administracion de estos.
Asimismo, no debe utilizar centavos; por lo tanto, el valor unitario y el valor del IVA deben presentarse en nimeros enteros.

Al formular la cotizacién, el proponente acepta que estan a su cargo todos los tributos establecidos por las diferentes
autoridades nacionales, departamentales o municipales y dentro de estos mismos niveles territoriales, establecidos por las
diferentes autoridades.

PROVEEDOR VALOR MENSUAL/IVA INCLUIDO
HUNAS $48.195.000
PANCOMERCIO $66.600.000

La presencia consolidada de OFICINAS POR TIEMPO S.A.S. en el sector, junto con su experiencia y capacidad para cumplir
eficazmente con los requisitos del contrato, respaldan esta decision. Su historial de cumplimiento, garantias y la oferta de
espacios totalmente equipados y con servicios integrados hacen de OPT la opcion mas adecuada para garantizar la
eficiencia, economia y seguridad en la gestion del espacio de trabajo, alinedndose con los objetivos del proyecto.

Ademas, tras verificar el modelo de abastecimiento estratégico de Colombia Compra Eficiente, se confirma que OFICINAS
POR TIEMPO SAS cuenta con la experiencia necesaria para este tipo de contratacién, como se detalla a continuacion.
Asimismo, en contrataciones anteriores con la institucién, la empresa ha cumplido de manera satisfactoria con todos los
contratos celebrados, demostrando su compromiso
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5. VALOR OFICIAL DEL PROCESO

El valor estimado para esta contratacién es de SETENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS DOS MIL
TRESCIENTOS CUARENTA Y NUEVE PESOS M/L ($74.402.349) respaldados en el Certificado de Disponibilidad
Presupuestal No.

CDP RUBRO
NUMERO PRESUPUESTAL CONCEPTO VALOR
14639 212020200702 Servicios. $74.402.349
inmobiliarios

M. CRITERIO DE SELECCION

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 2.2.1.2.1.4.9 del Decreto 1082 de 2015, en la contratacion directa no se utilizan
factores de escogencia y calificacion, ya que la seleccion de la persona (natural o juridica) se realiza en atencion a su
idoneidad y experiencia para ejecutar el objeto contractual.

www.itm.edu.co
Direccion: Calle 73 No. 76A - 354, Via al Volador
Teléfono: (+604) 440 51 00 Fax: (+604) 440 51 02 / Medellin - Colombia / Cédigo Postal: 050034

INSTITUCION UNIVERSITARIA ADSCRITA AL MUNICIPIO DE MEDELLIN [RACIFAS S WL =20 0o Xel (o1} Alcaldia de Medellin

Distrito de
Ci ia e Inr 16




o coDIGO FBS 042
T ESTUDIOS Y DOCUMENTOS PREVIOS VERSION 13

Universitaria CONTRATACION DIRECTA
FECHA 11-06-2026

En consecuencia, y considerando lo anterior, ademéas de la seleccién del inmueble adecuado para cumplir con los
compromisos del contrato N° 4600105432 de 2025 con el Departamento Administrativo de Planeacion del Distrito de
Medellin, se tuvo en cuenta la trayectoria y la idoneidad de la empresa Oficinas Por Tiempo SAS, tal como quedd
evidenciado en los andlisis del sector realizados previamente. Esto garantiza que la empresa cuenta con la experiencia y
capacidad necesarias para asegurar la eficacia y eficiencia en la ejecucion del contrato.

La del inmueble responde a la necesidad de contar con un lugar estratégico que facilite a los contratistas mantener un
contacto cercano y constante con la administracion distrital de Medellin. Se buscéd un espacio que cumpliera con las
adecuaciones necesarias para el desarrollo de las actividades, incluyendo aulas regulares, aula de computo, conexion a
internet, acceso facil al transporte publico, insumos y otros servicios indispensables en un entorno pedagégico 6ptimo. Tras
realizar multiples visitas presenciales a diversas instalaciones y llevar a cabo una busqueda exhaustiva en plataformas
especializadas en gestion de arrendamientos, se identifico un lugar que cumple con todos los requisitos necesarios para la
gjecucion del contrato. La eleccion de los puestos de trabajo de OPT se fundamenté en su ubicacion estratégica, la cual
garantiza desplazamientos convenientes y eficientes para el equipo de trabajo, facilitando asi la adecuada implementacién
del proyecto y asegurando la disponibilidad de recursos en un entorno profesional adecuado

N. ANALISIS DE RIESGOS QUE DEBEN SER AMPARADOS POR EL CONTRATISTA

La politica para el manejo del riesgo contractual del Estado para los diferentes procesos, consagra como principio rector,
que estos corresponden a las Entidades Estatales, las cuales deben asumir sus propios riesgos por su caracter publico y el
objeto social para el que fueron creadas o autorizadas v, a los contratistas, aquellos riesgos determinados por el objeto que
persiguen en el cumplimiento de su actividad; siendo entonces la asignacién adecuada una herramienta que minimiza el
costo de la mitigacion del riesgo, logrando asignar cada riesgo a la parte que mejor lo controla:

e Riesgo Previsible: Son los posibles hechos o circunstancias que por la naturaleza de la actividad a ejecutar es factible su
ocurrencia.

o Riesgo Imprevisible: Son aquellos hechos o circunstancias donde no es factible su prevision, es decir el acontecimiento de
su ocurrencia, tales como desastres naturales, actos terroristas, guerra o eventos que alteren el orden publico.

*La MATRIZ DE RIESGOS se publicard como un Anexo a este estudio previo.

0. ANALISIS QUE SUSTENTA LA EXIGENCIA DE GARANTIAS

La entidad estatal es libre de exigir 0 no garantias en el proceso de seleccion.

Por tanto, en el presente proceso contractual, no se exigira amparo alguno por expresa determinacién de orden legal,
ademas, por considerar que no existe riesgo para la entidad, toda vez que el pago se hara una vez el contratista entregue
el bien o servicio a entera satisfaccion.

No obstante, la anterior determinacién, de acuerdo con lo establecido en los articulos 7 a 17 de la Ley 1480 de 2011, en

asocio con las determinaciones de los articulos 932 y 958 del Cddigo de Comercio, el Contratista tiene la obligacién de
garantizar la calidad del bien o servicio objeto del contrato.

P. PENALIDAD, MULTAS E INDEMNIDAD

1. MULTAS: En caso de mora o incumplimiento total o parcial, por parte de EL CONTRATISTA, de alguna de las obligaciones
surgidas del presente contrato, sin perjuicio de la declaratoria de caducidad del contrato, podra EL ITM imponer multas
diarias sucesivas equivalentes al DOS POR CIENTO (2%) del valor total del contrato, sin que llegue a superar el DIEZ POR
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Q.

CIENTO (10%) del valor del contrato. El contratista autoriza al ITM a la deduccion del valor correspondiente por este

concepto del saldo que se le adeude en virtud de la ejecucion del presente contrato.

CLAUSULA PENAL: En caso de declaratoria de caducidad o incumplimiento del contrato EL ITM cobraré a titulo de clausula
penal pecuniaria una suma equivalente al diez por ciento (10%) del valor del contrato, después de agotar el procedimiento
establecido en el articulo 86 de la Ley 1474 de 2011. El valor una vez hecho efectivo, se considera como pago parcial de

los perjuicios causados.

CLAUSULA DE INDEMNIDAD: EL CONTRATISTA mantendra indemne al ITM de toda reclamacion, demanda, acciones
legales o similares provenientes de terceros que tenga como causa toda accion u omision de EL CONTRATISTA, y que con
ellas haya ocasionado dafios, lesiones y/o perjuicios materiales y/o morales en la integridad personal y/o patrimonial de los
mencionados terceros durante la ejecucién del contrato
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