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1. ANALISIS DEL SECTOR RELATIVO AL OBJETO CONTRACTUAL.

El Instituto Distrital de las Artes — IDARTES, en cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015 y de conformidad con la Guia para
la Elaboracion de Estudios del Sector expedida por la Agencia Nacional de
Contratacion Publica — Colombia Compra Eficiente, elabor6 el presente analisis
del sector con el propdsito de identificar las condiciones del mercado relacionadas
con el objeto contractual, conocer la oferta existente y establecer las variables
técnicas, juridicas, econdmicas y comerciales que permitan determinar la
viabilidad del proceso de contratacion en condiciones favorables para la Entidad.

De conformidad con el Acuerdo Distrital 008 de 2025, por medio del cual se
modifico la estructura organizacional del Instituto Distrital de las Artes — IDARTES,
el articulo 6 establece que la Gerencia CREA dependera de la Subdireccién de
Formacion Artistica y tendra a su cargo, entre otras funciones “(...) 3. Realizar la
articulacion sectorial e intersectorial, publica y privada necesaria para fortalecer la
misionalidad de la Gerencia del programa CREA -Formacién Artistica. 4. Dirigir las
actividades y acciones pertinentes para optimizar el uso, mantenimiento,
ocupacion y manejo de los centros de formacion artistica en las diferentes
localidades. 6. Gestionar espacios locales, nacionales e internacionales que
permitan propiciar procesos de actualizacion, cualificacion y fortalecimiento a partir
del intercambio de saberes, disciplinas y referentes en torno a las artes que
involucren a artistas vinculados a la Gerencia del programa CREA, artistas del
sector, académicos, agentes educativos y comunidad en general.” (...)

En desarrollo de dichas funciones, y con el propésito de garantizar la adecuada
implementacion del Programa CREA, resulta necesario contar con infraestructura
fisica idénea, suficiente y en condiciones adecuadas, que permita la prestaciéon
continua del servicio de formacioén artistica en el Distrito Capital, facilite el uso y
ocupacion eficiente de los centros de formaciéon artistica y contribuya al
cumplimiento de los objetivos misionales asociados a los procesos de
cualificacién, fortalecimiento e intercambio artistico y pedagogico adelantados por
la Gerencia CREA.
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En atencion a esta obligacion, IDARTES requiere disponer de un inmueble que
reuna las condiciones misionales como espacios fisicos para el desarrollo de
actividades de formacion artistica. La implementacion del programa Crea requiere
disponer de infraestructura adecuada para el desarrollo de las actividades de
formacion artistica, razén por la cual la identificacion del inmueble se orienta por
criterios que garanticen la pertinencia, eficacia y sostenibilidad de las acciones en
el territorio. Estos criterios guian la identificacion y seleccién de los espacios mas
adecuados para el desarrollo de las tres lineas de la Gerencia, asegurando que
las decisiones respondan a las realidades locales, potencien la articulacion
interinstitucional y favorezcan el acceso equitativo a los procesos de formacién
artistica, cultural y ciudadana.

A partir de la informacién consignada en la “GUIA SEGUIMIENTO A
INFRAESTRUCTURAS PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LOS CENTROS CREA”
(GFOR-G-01), se establecen y detallan los lineamientos que permiten al Instituto
Distrital de las Artes - Idartes, desarrollar una gestion integral y eficiente de las
infraestructuras destinadas a los centros de formacion artistica de la Gerencia
Crea. Esto incluye la delimitacion interna en la que se contemplan en primera
medida los espacios para formacion teniendo en cuenta las caracteristicas que
presentan las areas artisticas que hacen parte del programa Crea y en segundo
lugar, los espacios operacionales para el funcionamiento administrativo y de
servicios en los que se contemplan las zonas para atencion a la ciudadania,
almacenamiento, cafeteria, disposicion de residuos, entre otros. En este sentido,
se detalla la siguiente informacion:

Areas artisticas

Este grupo de espacios se compone principalmente por salon de Danza, salon de
Audiovisuales y Creacion Digital, salébn de Musica, salon de Artes Plasticas, salén
de Teatro, y salon de Literatura. De acuerdo con la disposicion espacial del predio,
asi como los pactos de cobertura que se establezcan, se definiran los salones
para las areas artisticas sin que esto implique que se asignen todas las areas.
Adicionalmente, y de acuerdo con el area, la Gerencia Crea se encargara de la
disposicion de la dotacion que se ubica en estos espacios, como mesas, sillas y
electronicos, estos no deben interferir con las zonas de circulacion y se deben
respetar las distancias de salubridad y seguridad.
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Espacios operacionales

Recepcion: Este espacio debera contar con una adecuada superficie de trabajo y
organizacion. Debera contar como minimo con 3.00 m2 para la atencién y el
correspondiente lugar para el mobiliario previsto. No debe obstruirse por ningun
elemento diferente al necesario para la atencion y debe encontrarse, en lo posible,
proximo a la entrada y salida del CREA.

Oficina administrativa

Este espacio, destinado a la permanencia del personal administrativo, debe contar
con iluminacion natural o artificial y procurar un area minima adecuada ventilacién.
Desde las areas de infraestructura y el equipo de SST se recomienda un
distanciamiento minimo de un (1) metro para los ocupantes del espacio, por lo
cual este debera tenerse en cuenta en la disposicion de los puestos de trabajo.

Banos: Se recomienda que existan baterias de bafo suficientes para el uso
exclusivo de nifios y nifas, separado de los bafios para el uso de personas
adultas.

Centro de datos Rack

En este espacio se alberga el rack y todos los componentes que se encuentran
conectados a este; para ello es necesario que este espacio cuente con un area
minima (segun tamafo del RACK) y especificaciones técnicas de ventilaciéon y
humedad.

Cafeteria y almacenamiento de insumos de aseo

En este espacio se brinda un lugar para la toma de alimentos del personal del
CREA, el cual debe permitir la ubicacién en promedio de 5 personas y la conexion
de un horno microondas, greca, meson y lavaplatos. Adicionalmente, se debe

destinar un espacio para el almacenamiento de insumos de aseo y cafeteria.

Zona de almacenamiento de residuos
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En este espacio se instalan contenedores para el almacenamiento de residuos
sélidos (reciclables y no reciclables), de acuerdo con la normativa de la Secretaria
de Ambiente y Salud.

Almacenamiento y bodegaje

En este espacio se guardan elementos como dotacién general del Crea, insumos
para los talleres, instrumentos musicales y papeleria en general. Para ello, debe
cumplir con las siguientes caracteristicas:

e Armarios anclados a muros de mamposteria o concreto. En caso de
que sean anclados a muros de sistemas livianos, se deben reforzar
con madera o metal la estructura de estos.

e lluminaciéon natural o artificial para visualizar correctamente los
elementos almacenados.

e Ordenado y con las circulaciones despejadas.

Zona de Bici Parqueadero

En esta zona se ubica el mobiliario requerido para las bicicletas con el fin de
motivar el uso de este medio de transporte entre el personal que asiste al centro.

Con fundamento en la necesidad previamente identificada y en cumplimiento del
principio de planeacion previsto en el Estatuto General de Contratacion de la
Administracion Publica, la Entidad se encuentra en capacidad de determinar el
sector econdmico al que pertenece el objeto de la contratacion y realizar el
correspondiente analisis del mercado. Este ejercicio permite comprender el
contexto en el que se desarrollara el proceso contractual, identificar los riesgos
asociados, analizar las variables econdmicas que inciden en la contratacion,
reconocer los posibles oferentes con capacidad para atender la necesidad
institucional y revisar la experiencia historica de la Entidad y de otras entidades
publicas en contrataciones de naturaleza similar.

2. ASPECTOS GENERALES DEL MERCADO
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2.1. Identificacion del sector econémico

La actividad econdémica de un pais se clasifica tradicionalmente en tres grandes
sectores, diferenciados por la naturaleza de los bienes o servicios que producen y
por el tipo de actividades que desarrollan:

e Sector primario o agropecuario: comprende las actividades orientadas a
la obtencion de recursos directamente de la naturaleza, sin que medien
procesos de transformacion industrial, tales como la agricultura, la
ganaderia, la silvicultura, la pesca y la explotacién forestal.

e Sector secundario o industrial: agrupa las actividades relacionadas con
la transformacién de materias primas en bienes elaborados o
semielaborados. Este sector comprende tanto la industria extractiva
(mineria e hidrocarburos) como la industria manufacturera.

e Sector terciario o de servicios: reune las actividades encaminadas a la
prestacion de servicios que apoyan el funcionamiento de la economia, entre
las que se encuentran el comercio, el transporte, los servicios financieros,
las comunicaciones y las actividades inmobiliarias, entre otras.

A diferencia de los sectores primario y secundario, cuya actividad principal
consiste en la produccién de bienes materiales, el sector terciario se caracteriza
por la prestacion de servicios que generan valor agregado y contribuyen de
manera significativa al crecimiento econdmico, la generacion de empleo y el
desarrollo de los diferentes sectores productivos.’

En este contexto, el objeto de la presente contratacion, consistente en el
arrendamiento de un bien inmueble destinado al funcionamiento del centro de
formacion CREA del Instituto Distrital de las Artes — IDARTES, se encuentra
clasificado dentro del sector terciario o de servicios, especificamente en las
actividades inmobiliarias.

De conformidad con la Clasificacion Industrial Internacional Uniforme (ClIU), estas
actividades corresponden a la Seccidn L — Actividades Inmobiliarias, la cual
comprende la compra, venta, administracién, alquiler y arrendamiento de bienes

! Fuente: Banco de la Republica (Banrepcultural). Enciclopedia — Sectores econdmicos.
https://enciclopedia.banrepcultural.org/index.php/Sectores_econ%C3%B3micos
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inmuebles propios o de terceros, desarrolladas por propietarios, administradores,
agentes o corredores inmobiliarios, a cambio de una remuneracion o mediante
contrato.?

2.2. Clasificacion UNSPSC

El Cédigo Estandar de Productos y Servicios de las Naciones Unidas (UNSPSC)
constituye un sistema internacional de clasificacion adoptado por Colombia
Compra Eficiente para identificar de manera uniforme los bienes y servicios
requeridos por las entidades estatales. Su utilizacion facilita la planeacion de las
adquisiciones, la identificacién de proveedores potenciales y la estructuracién de
los procesos de contratacion.

De conformidad con el objeto del presente proceso contractual, el arrendamiento
del inmueble requerido se clasifica en los siguientes cédigos UNSPSC: ®

SEGMENTO FAMILIA CLASE PRODUCTO
80 — 8013 — 801315 — Alquiler | 80131502 — Arrendamiento
Servicios de Servicios y Arrendamiento de Instalaciones
Gestion, Inmobiliarios | de Propiedadesy | Comerciales e Industriales
Servicios Edificaciones
Profesionales
de Empresa
y Servicios
Administrativ
0s

2.3. Gremios y asociaciones del sector

2 Fuente: DANE. Clasificacion Industrial Internacional Uniforme (CIIU), Seccion L — Actividades inmobiliarias.

3 Fuente: Colombia Compra Eficiente. Guia de codificacion de bienes y servicios.
https.//www.colombiacompra.gov.co/archivos/manual/qguia-para-la-codificacion-de-bienes-y-servicios
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El mercado inmobiliario colombiano cuenta con entidades gremiales e instituciones
que contribuyen al fortalecimiento, regulacion y desarrollo de las actividades
relacionadas con la administracion, comercializacion y arrendamiento de bienes
inmuebles. Entre las principales se encuentran:

Consejo Inmobiliario de Colombia (COINCOL): organizacion gremial que
promueve las buenas practicas del sector inmobiliario mediante el fortalecimiento
de estandares de calidad, ética e idoneidad profesional en actividades de
arrendamiento, administracion, comercializacion y avaluo de bienes inmuebles.

Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz (FEDELONJAS): entidad
gremial que agrupa las lonjas de propiedad raiz del pais y representa a
inmobiliarios, avaluadores, constructores y demas actores del sector, promoviendo
el desarrollo técnico, profesional y ético del mercado inmobiliario colombiano.

Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico (DADEP):
entidad del Distrito Capital encargada de la administracion y defensa del
patrimonio inmobiliario distrital y de la proteccion del espacio publico en Bogota
D.C.

Agencia Nacional Inmobiliaria Virgilio Barco Vargas: entidad del orden
nacional responsable de la gestion del patrimonio inmobiliario del Estado, la
estructuraciéon de proyectos de renovacion urbana y la administracion de
inmuebles destinados al funcionamiento de entidades publicas.

Sociedad de Activos Especiales (SAE): sociedad de economia mixta vinculada
al Ministerio de Hacienda y Crédito Publico, encargada de administrar los bienes
bajo su competencia, incluidos aquellos susceptibles de ser entregados en
arrendamiento conforme a la normatividad vigente.

Las organizaciones anteriormente mencionadas representan referentes del
mercado inmobiliario nacional y constituyen referentes del mercado inmobiliario
colombiano cuyas publicaciones e informacion sectorial sirven como insumo para
el analisis econdmico del presente procesos para el desarrollo de actividades
relacionadas con el arrendamiento de bienes inmuebles, contribuyendo a la
transparencia, profesionalizacién y fortalecimiento del sector.*

* Fuente: Colombia Compra Eficiente; sitios web institucionales de COINCOL, FEDELONJAS, ANDI, CCl, SAE y DADEP.
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3. Aspectos econémicos

El andlisis de las principales variables macroeconémicas permite comprender el
contexto econdmico en el que se desarrollara el presente proceso de contratacion,
identificar los factores que pueden incidir en el comportamiento del mercado
inmobiliario y evaluar su posible impacto sobre el valor del contrato, la
disponibilidad de inmuebles y la sostenibilidad financiera de la contratacion.

3.1. Contexto macroeconémico global y regional

De acuerdo con las proyecciones del Fondo Monetario Internacional (FMI),
contenidas en el informe Perspectivas de la Economia Mundial (World Economic
Outlook — WEQ) de octubre de 2025, se estima que el crecimiento de la economia
mundial se moderara del 3,3 % registrado en 2024 al 3,2 % en 2025 y al 3,1 %
en 2026, en un contexto caracterizado por una menor presién inflacionaria, la
moderaciéon de algunas politicas comerciales y la persistencia de factores de
incertidumbre asociados a las condiciones geopoliticas y financieras
internacionales.®

Para América Latina y el Caribe, el Banco Mundial proyecta un crecimiento
moderado durante 2025 y 2026. En el caso de Colombia, las perspectivas
econdmicas muestran una recuperacion gradual de la actividad productiva
respecto de afos anteriores, aunque persisten desafios asociados a la
productividad, la inversion y el fortalecimiento de las capacidades empresariales.

Este entorno macroecondémico incide directamente sobre el mercado inmobiliario,
en la medida en que las condiciones de crecimiento econdémico, inversion y
confianza empresarial influyen en la demanda de inmuebles comerciales y en la
dinamica de negociacion de los contratos de arrendamiento.®

> Fuente: Fondo Monetario Internacional. World Economic Outlook, octubre de 2025.
https://www.imf.org/es/Publications/WEQ/Issues/2025/10/14/world-economic-outlook-october-2025

® Fuente: Banco Mundial. Perspectivas Econémicas para América Latina y el Caribe, octubre de 2025.
https://www.bancomundial.org/es/region/lac/publication/perspectivas-economicas-america-latina-caribe
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3.2. Comportamiento del Producto Interno Bruto (PIB) y de las actividades
inmobiliarias

Segun las cifras publicadas por el Departamento Administrativo Nacional de
Estadistica (DANE), durante el primer trimestre de 2026 el Producto Interno Bruto
(PIB), en su serie original, registr6 un crecimiento del 2,2 % frente al mismo
periodo del afio anterior.

Las actividades que mas contribuyeron a dicho resultado fueron la administracién
publica, defensa, educacion y salud (5,7 %), el comercio, transporte, alojamiento y
servicios de comida (2,9 %) y las industrias manufactureras (2,9 %).”

Tabla 1. Valor agregado por actividad econémica
Tasas de crecimiento en volumen'
Primer trimestre 2026°"

Tasas de erecimiento (%)

Serie ajustada por
Serie original efecto estacional y

Actividad econémica calendario

Anual Trimestral

2026-1/ 20267-1/

20251 2025""1v
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca -1.4 -0.5
Explotacidn de minas y canteras -0,1 08
Industrias manufactureras 29 23
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado® 26 03
Construccion -5.4 -4.6
Comercio al por mayor y al por menor” 29 02
Informacién y comunicaciones 13 11
Actividades financieras y de seguros 28 22
Actividades inmabiliarias 20 05
Actividades profesionales, cientificas y técnicas” 22 05
Administracién pablica, defensa, educacién y salud® 57 1.3

Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion y otras

actividades de servicios® 32 14
Valor agregado bruto 2,2 0,6
Impuestos menos subvenciones sobre los productos 29 09
Producto Interno Bruto 2.2 0.6

En el mismo periodo, las actividades inmobiliarias presentaron un crecimiento
del 2,0 %, mientras que el sector de la construccién registré una variacion negativa
del 5,4 %.

7 Fuente: DANE. Boletin técnico Producto Interno Bruto (PIB), | trimestre de 2026.
https://www.dane.gov.co/files/operaciones/PIB/bol-PIB-Itrim2026.pdf
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Este comportamiento mantiene la tendencia observada durante 2025, afio en el
cual el valor agregado de las actividades inmobiliarias crecio 2,0 % respecto de
2024, consolidandose como uno de los sectores con mayor estabilidad dentro de
la economia nacional, en contraste con la construccién, que presentd una
disminucién del 2,8 %.

Para el presente proceso de contratacion, estos indicadores evidencian que el
mercado de arrendamiento de inmuebles comerciales continua desarrollandose en
un entorno de relativa estabilidad, lo cual favorece la existencia de oferta suficiente
para atender la necesidad institucional y permite proyectar condiciones razonables
de negociacion.®

3.3. indice de Precios al Consumidor (IPC)

El indice de Precios al Consumidor (IPC) constituye el principal indicador de
inflacién del pais y mide la variacion promedio de los precios de una canasta
representativa de bienes y servicios consumidos por los hogares colombianos.

En el mercado inmobiliario, este indicador tiene especial relevancia debido a que
constituye la referencia utilizada para la actualizacion periddica de los canones de
arrendamiento y para la estimacién de los incrementos anuales de los contratos.®

De acuerdo con el boletin técnico publicado por el DANE, durante mayo de 2026
el IPC present6 una variacidon mensual de 0,47 %, una variacion acumulada en lo
corrido del afio de 4,36 % y una variacion anual de 5,84 %.

8 Fuente: DANE. Boletin técnico Producto Interno Bruto (PIB), IV trimestre de 2025.
https.//www.dane.gov.co/files/operaciones/PIB/bol-PIB-IVtrim2025.pdf

® Fuente: DANE. Informacion técnica del IPC.
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc/ipc-info
rmacion-tecnica

https://economipedia.com/definiciones/ipc-indice-precios-al-consumo.htm/
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indice de Precios al Consumidor (IPC)

Variacién mensual, afio corrido y anual
Total nacional
2025 - 2026 (mayo)

Variacion mensual Variacion afo corrido Variacién anual
- B B
IPC total 0,32 0,47 3,63 4,36 5,05 5,84

Fuente: DANE. IPC

Las mayores variaciones anuales se registraron en las divisiones de restaurantes
y hoteles (9,62 %), salud (8,35 %) y educacion (7,58 %), mientras que el
comportamiento mensual estuvo explicado principalmente por los incrementos en
alojamiento, servicios publicos y transporte.™

Asi mismo, el DANE certificé que la variacion del IPC correspondiente al afo
calendario 2025 fue de 5,10 %, porcentaje que constituye el limite maximo para el
reajuste de los canones de arrendamiento de vivienda urbana durante 2026,
conforme a lo previsto en el articulo 20 de la Ley 820 de 2003.

No obstante, dado que el inmueble objeto del presente proceso corresponde a un
bien de uso “Dotacional privado”, dicho limite no resulta de aplicacion
obligatoria. Sin embargo, el IPC continua siendo el principal referente econdémico
utilizado por el mercado para pactar los reajustes anuales de los contratos de
arrendamiento comercial, razén por la cual constituye una variable relevante para
la estimacion del presupuesto oficial y para la proyeccién de las obligaciones
economicas derivadas del contrato.™

3.4. Salario minimo legal mensual vigente (SMLMV)

10 Fyente: DANE. Boletin técnico IPC, mayo de 2026.
https://www.dane.gov.co/files/operaciones/IPC/may2026/bol-IPC-may2026.pdf

Y Fuente: DANE, certificacién IPC 2025 (enero de 2026); Ley 820 de 2003, articulo 20.
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El salario minimo legal mensual vigente constituye uno de los principales
indicadores economicos del pais, en la medida en que influye sobre los costos
laborales, el consumo de los hogares y la dinamica general de la economia.

Si bien el valor del salario minimo no determina directamente el canon de
arrendamiento de un inmueble comercial, si incide de manera indirecta sobre los
costos operativos de las empresas del sector inmobiliario y sobre la evolucién
general de los precios de bienes y servicios.

Mediante el Decreto 1469 de 2025, el Gobierno Nacional fijé el salario minimo
legal mensual vigente para 2026 en $1.750.905, junto con un auxilio de transporte
de $249.095, lo que representd incrementos nominales del 23% y 24,5%,
respectivamente, frente a los valores establecidos para 2025.

Posteriormente, mediante auto del 12 de febrero de 2026, el Consejo de Estado
decretd la suspensidon provisional de los efectos del Decreto 1469 de 2025 y
ordend la expedicion de un decreto transitorio. En cumplimiento de dicha decision,
el Gobierno Nacional expidid el Decreto 0159 del 19 de febrero de 2026,
manteniendo de manera provisional los mismos valores mientras se adopta la
decision definitiva sobre la legalidad del acto administrativo inicialmente
expedido.'

A continuacion, se presenta la evolucion del salario minimo legal mensual vigente
durante los ultimos afios:™

Aino Salario minimo mensual Incremento nominal
2016 $ 689.455 7,0 %
2017 $737.717 7,0 %
2018 $781.242 5,9 %

12 Fyente: Ministerio del Trabajo. Decreto 1469 de 2025 y Decreto 0159 de 2026; Consejo de Estado, Seccién Segunda,
auto del 12 de febrero de 2026.

3 Fuente: Elaboracién propia con base en decretos anuales del Ministerio del Trabajo.
https://actualicese.com/salario-minimo-2026-en-colombia/
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2019 $ 828.116 6,0 %
2020 $ 877.803 6,0 %
2021 $ 908.526 3,5 %
2022 $ 1.000.000 10,07 %
2023 $ 1.160.000 16,0 %
2024 $ 1.300.000 12,07 %
2025 $ 1.423.500 9,563 %
2026 $ 1.750.905 23,0 %

Aunque el salario minimo no constituye una variable determinante para la fijaciéon
del canon de arrendamiento del inmueble objeto del presente proceso, su
comportamiento permite comprender la evolucidn general de la economia y de
algunos costos asociados a la prestacion de servicios inmobiliarios, elementos que
pueden influir indirectamente en las condiciones econémicas del mercado.

4. Sector inmobiliario en Colombia

El sector inmobiliario constituye una de las actividades econdmicas con mayor
estabilidad y participaciéon dentro de la economia colombiana. De acuerdo con
informacion de la Federaciéon Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz
(FEDELONUJAS), el sector ha mantenido una dinamica de crecimiento sostenido
durante la ultima década, incluso en periodos de desaceleracion econdmica,
aportando aproximadamente el 9 % del Producto Interno Bruto (PIB). Si se
incorpora la actividad edificadora, su participacion asciende a cerca del 13 % del
PIB nacional, lo que evidencia su relevancia para el desarrollo econémico del
pais.

Asi mismo, el mercado de arrendamientos representa uno de los principales
segmentos del sector inmobiliario, movilizando recursos superiores a $55 billones
anuales, resultado de las operaciones de arrendamiento de inmuebles
residenciales y no residenciales. Estas cifras reflejan un mercado consolidado, con
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una amplia oferta de inmuebles y una participaciéon significativa de propietarios,
administradores e intermediarios inmobiliarios.™

4.1. Comportamiento del mercado de arrendamientos en Colombia

De acuerdo con la Encuesta Nacional de Calidad de Vida (ECV) del DANE, el
40,4% de los hogares colombianos habita actualmente en condicion de
arrendamiento o subarriendo, porcentaje que supera por tercer ano consecutivo al
de hogares que ocupan vivienda propia (39,6%).

Este comportamiento evidencia un cambio estructural en la dinamica habitacional
del pais y confirma la consolidacion del arrendamiento como una de las principales
formas de tenencia de inmuebles. Entre los factores que explican esta tendencia
se encuentran las restricciones de acceso al crédito hipotecario, el crecimiento de
hogares unipersonales y monoparentales, el incremento del valor de la vivienda y
la desaceleracién en la oferta de proyectos nuevos.

Si bien estas cifras corresponden al mercado residencial, constituyen un indicador
del fortalecimiento general del mercado de arrendamientos en Colombia y de la
existencia de una oferta inmobiliaria amplia y dinamica.'

Por otra parte, FEDELONJAS ha sefalado que una proporciéon importante de los
contratos de arrendamiento residencial continua celebrandose de manera verbal,
especialmente en los estratos socioecondmicos bajos. No obstante, esta situacion
no resulta aplicable al presente proceso de contratacion, toda vez que el
arrendamiento requerido por la Entidad debera formalizarse mediante contrato
escrito y sujetarse a las disposiciones del Estatuto General de Contratacion de la
Administracién Publica y a las demas normas que regulan la contratacién estatal.®

% Fuente: Portafolio. "El sector inmobiliario ha sostenido a los hogares colombianos incluso en épocas dificiles™:
Fedelonjas, 2026.
https://www.portafolio.co/mis-finanzas/vivienda/el-sector-inmobiliario-ha-sostenido-a-los-hogares-colombianos-incluso-
en-epocas-dificiles-fedelonjas-492132

15 Fuente: DANE. Encuesta Nacional de Calidad de Vida 2024; Fedelonjas, 2026.
https://www.larepublica.co/empresas/segun-fedelonjas-en-las-ciudades-casi-la-mitad-de-las-personas-viven-en-apartam

entos-4372709

8 Fuente: EI Tiempo / Portafolio. 56 de cada 100 contratos de arriendo en Colombia son verbales, 2026.
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4.2. Comportamiento del mercado de oficinas y bodegas en Bogota D.C.

El mercado de inmuebles corporativos en Bogota ha mostrado una recuperacion
sostenida durante 2025 y el primer semestre de 2026, reflejada en una reduccion
de los niveles de vacancia y en un incremento gradual de los valores de
arrendamiento.

De acuerdo con los reportes de Cushman & Wakefield, durante el tercer trimestre
de 2025 el mercado de oficinas clase A registré una tasa de vacancia del 9,1 %,
una absorcién neta acumulada de 34.083 m? y un canon promedio solicitado de
$82.683 por metro cuadrado mensual, cifra que representd un incremento
interanual cercano al 11 %.""

Asi mismo, para el cierre de 2025 la firma reportd una absorcién neta superior a
66.000 m? y una tasa de vacancia del 6,7 %, la mas baja de los ultimos afios,
proyectando para 2026 una presion al alza sobre los canones de arrendamiento
debido a la disminucién en la disponibilidad de espacios corporativos de alta
especificacion.®

En relacion con el mercado industrial y logistico, los reportes de Colliers
evidencian una disminucion sostenida de la vacancia, pasando del 11,4 % en 2021
al 3,8 % en 2025, mientras que en Bogota este indicador se ubicé alrededor del
4,0 %. Durante el mismo periodo, los canones promedio de arrendamiento
aumentaron de aproximadamente de $15.100 a $21.850 por metro cuadrado,
reflejando un mercado con una demanda creciente y una oferta cada vez mas
limitada.

Los anteriores indicadores evidencian un comportamiento favorable del mercado
inmobiliario en Bogota, caracterizado por una reduccion de la disponibilidad de
inmuebles y una tendencia de crecimiento moderado en los valores de

Y7 Fuente: Cushman & Wakefield / colombiaconstruye.com. Vacancia del 9,1 % y aumento del 11 % en precios consolidan
recuperacion del mercado de oficinas en Bogotd, 2025.
https://colombiaconstruye.com/vacancia-del-91-y-aumento-del-11-en-precios-consolidan-recuperacion-del-mercado-de-
oficinas-en-bogota/

18 Fuente: Portafolio / RCC Inmobiliaria. Mercado de oficinas entra en fase de recuperacion y presion de precios, 2026.
https://rccinmobiliaria.com/es/2026/03/24/mercado-de-oficinas-entra-en-fase-de-recuperacion-y-presion-de-precios-ha
y-baja-vacancia-y-alta-demanda-para-2026/
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arrendamiento. Este contexto constituye un elemento relevante para la estimacién
del presupuesto oficial del presente proceso y para la determinacién del valor del
contrato.™

4.3. Reajuste de los canones de arrendamiento

De conformidad con el articulo 20 de la Ley 820 de 2003, el incremento maximo
del canon de arrendamiento para vivienda urbana durante el afio 2026
corresponde al 5,10 %, equivalente a la variacién anual del indice de Precios al
Consumidor (IPC) certificada por el DANE para el afio 2025.

La citada disposicion establece igualmente que el canon mensual de
arrendamiento no podra superar el uno por ciento (1 %) del valor comercial del
inmueble, el cual, a su vez, no podra exceder el doble del avaluo catastral vigente.
No obstante, dichas reglas resultan aplicables exclusivamente a los contratos de
arrendamiento de vivienda urbana.

En consecuencia, para el presente proceso, cuyo objeto corresponde al
arrendamiento de un inmueble de uso institucional, las condiciones
econdmicas y los reajustes del canon se determinaran de conformidad con la
autonomia de la voluntad de las partes y con las condiciones del mercado
inmobiliario, tomando como principal referente la variacién anual del IPC y las
practicas comerciales del sector.?°

En este sentido, FEDELONJAS ha informado que durante el primer semestre de
2026 el incremento efectivo de los canones de arrendamiento se ubico en 4,94 %,
porcentaje ligeramente inferior al IPC certificado, lo que evidencia un
comportamiento moderado del mercado y constituye un referente técnico para la
proyeccion de los reajustes econdémicos del contrato.?’

9 Fuente: Titularizadora Colombiana. Informe de Gestion 2025 — Gestor Inmobiliario, con base en Colliers.
https://www.titularizadora.com/sites/default/files/2026-03/4.2.%20Informe %20de %20Gesti%C3%B3n%202025%20-%20
Gestor%20Inmobiliario.pdf

0 Fuente: Ley 820 de 2003, articulo 20; DANE, certificacion IPC 2025 (enero de 2026).

2 Fuente: Portafolio. Aumento del salario minimo presiona arriendos y cuotas de administracion en Colombia, 2026.
https://www.portafolio.co/economia/aumento-del-salario-minimo-presiona-arriendos-y-cuotas-de-administracion-en-col
ombia-495790
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5. Analisis de la oferta

El presente capitulo tiene por objeto identificar las caracteristicas de la oferta
disponible en el mercado para atender la necesidad de la Entidad, asi como
analizar la estructura del mercado, los posibles oferentes y las condiciones en las
que habitualmente se desarrollan los procesos de contratacion relacionados con el
arrendamiento de bienes inmuebles.

Igualmente, se analiza la aplicabilidad de las disposiciones contenidas en el
Decreto 1860 de 2021, mediante el cual se adicion¢ el articulo 2.2.1.2.4.2.15 al
Decreto 1082 de 2015, reglamentando algunos aspectos de la Ley 2069 de 2020
relacionados con la participacion de las micro, pequeias y medianas empresas
(Mipymes) y la incorporacién de criterios diferenciales en los procesos de
contratacion estatal.

5.1. Caracterizacion de la oferta

La oferta del mercado para el arrendamiento de inmuebles destinados al
funcionamiento de entidades publicas se encuentra conformada por personas
naturales y personas juridicas propietarias de bienes inmuebles, asi como por
sociedades especializadas en la administracién, comercializacion y promocion de
inmuebles.

En este mercado participan igualmente agencias inmobiliarias, administradores de
propiedad raiz, patrimonios auténomos, fondos de inversién inmobiliaria y otros
vehiculos de inversién que administran inmuebles destinados a oficinas, bodegas,
locales comerciales y edificaciones de uso institucional.

Para efectos del presente andlisis, la identificacion de posibles proveedores se
realiz6 con base en la informacidon disponible en el Sistema Electronico para la
Contratacién Publica (SECOP) y en la herramienta Datos de Compra Publica -
Abastecimiento Estratégico de Colombia Compra Eficiente, mediante la revision
de procesos de contratacion de caracteristicas similares adelantados por
entidades estatales.
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5.2. Andlisis de la oferta mediante la herramienta Datos de Compra Publica —
Abastecimiento Estratégico

Con el fin de analizar el comportamiento del mercado, se consultd la informacién
disponible en la herramienta Datos de Compra Publica — Abastecimiento
Estratégico de Colombia Compra Eficiente, tomando como referencia los
procesos de contratacion celebrados entre las vigencias 2023 y 2025 bajo el
cédigo UNSPSC 801315 - Alquiler y Arrendamiento de Propiedades y
Edificaciones, correspondiente al tercer nivel del clasificador, por ser el maximo
nivel de desagregacion disponible en la plataforma para este tipo de consultas.

De acuerdo con la informacién obtenida, durante dicho periodo las entidades
estatales  registraron  contrataciones por un valor aproximado de
$1.699.086.730.450 relacionadas con el citado cédigo UNSPSC, siendo la
vigencia 2023 la que presentd el mayor volumen de contratacion.

En cuanto a la estructura de la oferta, la herramienta evidencié la celebracién de
4.025 contratos con proveedores individuales, equivalentes al 99,72 % del total
de contratos registrados, frente a 11 contratos celebrados con proponentes
plurales, correspondientes al 0,28 %.

En términos econdmicos, los contratos suscritos con proveedores individuales
representaron el 99,83 % del valor total contratado, mientras que los proponentes
plurales participaron con apenas el 0,17 %.

Respecto de las modalidades de seleccion utilizadas, se observé un claro
predominio de la contratacion directa, con un valor contratado de
$1.553.993.011.803, seguida por el régimen especial ($137.033.249.425), la
licitacion publica ($7.192.088.804), la seleccién abreviada de menor cuantia
($144.380.954) y la minima cuantia ($723.999.464).

Los resultados anteriores evidencian que el arrendamiento de bienes inmuebles
constituye un mercado conformado principalmente por proveedores individuales,
circunstancia consistente con la naturaleza de este tipo de contratacion, en la que
los inmuebles pertenecen generalmente a un unico propietario.
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Asi mismo, se confirma que la contratacion directa constituye la modalidad de
seleccidon utilizada de manera predominante para este tipo de contratos, en
concordancia con lo previsto en el numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007
y en el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, que contemplan el
arrendamiento de bienes inmuebles como una causal de contratacién directa.

En consecuencia, el analisis de la informacion disponible permite concluir que
existe un mercado con oferta suficiente para atender la necesidad institucional,
integrado principalmente por propietarios de inmuebles y empresas del sector
inmobiliario, cuyas condiciones comerciales hacen viable adelantar el presente
proceso mediante la modalidad de contratacion directa, conforme al marco
normativo vigente.??

6. Analisis de la demanda

El presente capitulo tiene como finalidad analizar el comportamiento de la
demanda publica relacionada con el arrendamiento de bienes inmuebles,
identificando la forma en que las entidades estatales contratan este tipo de bienes,
las modalidades de seleccion utilizadas y los antecedentes contractuales que
permiten establecer referentes para el presente proceso.

6.1. Analisis de la demanda mediante la herramienta Datos de Compra
Publica — Abastecimiento Estratégico

Con el propdsito de identificar el comportamiento de la demanda estatal, se
consultd la informacion contenida en la herramienta Datos de Compra Publica —
Abastecimiento Estratégico de Colombia Compra Eficiente, tomando como
criterio de busqueda el cédigo UNSPSC 801315 — Alquiler y Arrendamiento de
Propiedades y Edificaciones, para las vigencias 2023 a 2025.

De acuerdo con la informacion reportada, durante dicho periodo las entidades
estatales celebraron contratos asociados a este cédigo por un valor aproximado

22 Fuente: Colombia Compra Eficiente. Herramienta de Visualizacion para el Andlisis de la Demanda y de la Oferta.
https://www.colombiacompra.gov.co/content/herramienta-de-visualizacion-para-el-analisis-de-la-demanda-y-de-la-ofert
a
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de $7.676.235.306.218, siendo la vigencia 2025 la que registré el mayor volumen
de contratacién a través de la plataforma SECORP II.

En cuanto al origen de los proveedores, el Distrito Capital de Bogota concentro
1.465 proveedores, equivalentes al 13,38 % del total nacional, ubicandose como
el segundo departamento con mayor participacion. Asi mismo, el valor de la
contratacién correspondiente a proveedores con domicilio en Bogota ascendi6 a
$1.699.086.730.450, equivalente al 22,86% del valor total contratado a nivel
nacional.

Respecto de las modalidades de seleccion, predomind la contratacion directa,
con un valor contratado de $3.653.780.798.887, seguida de la seleccion abreviada
de menor cuantia ($2.851.175.704.713), la licitacion publica ($921.961.893.036),
el régimen especial ($223.728.147.912), la licitacion de obra publica
($10.776.806.188), la seleccion abreviada por subasta inversa ($7.519.797.255),
la minima cuantia ($7.087.174.250) y el concurso de méritos ($204.983.977).

Los resultados obtenidos evidencian que la contratacion relacionada con el
arrendamiento de bienes inmuebles ha mantenido un comportamiento estable
durante los ultimos anos y que la contratacion directa continia siendo la
modalidad predominante para satisfacer este tipo de necesidades, en
concordancia con el régimen previsto en el Estatuto General de Contratacién de la
Administracion Publica.®

6.2. Historico de las contrataciones de la Entidad

Con el fin de identificar los antecedentes contractuales del Instituto Distrital de las
Artes — IDARTES, se consultd la informacidn disponible en la plataforma SECOP
II, evidenciandose los siguientes procesos de contratacién relacionados con el
arrendamiento del inmueble destinado al funcionamiento del centro de formacion
CREA: %

2 Fuente: Colombia Compra Eficiente. Herramienta de Visualizacion para el Andlisis de la Demanda y de la Oferta.
https://www.colombiacompra.gov.co/content/herramienta-de-visualizacion-para-el-analisis-de-la-demanda-y-de-la-ofert
a

24 Fuente: SECOP Il — Sistema Electrénico de Contratacion Publica.
https://www.colombiacompra.gov.co/secop/secop-ii
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A continuacion se relacionan contratos que ha celebrado la entidad:

Numero de 209-2025 880-2024 605-2023
proceso
Modalidad Contratacion Contratacion Contratacion
directa directa directa
Estado Adjudicado y Adjudicado y Adjudicado y
celebrado celebrado celebrado
Cadigo 80131502 80131502 80131502
UNSPSC
Plazo 18 meses 11 meses y 11 meses y 20
de ejecucion 25 dias dias
Presupuesto $421.500.000 296.370.000 $ 394.250.976
Contratista MARQUEZ GARCIA ORDEN JORGE
Y MINISTROS DE VILLABON
CIASENC LOS ENFERMOS MUNOZ

Del analisis de la informacion anterior se observa que la Entidad ha contratado
arrendamientos de diferentes inmuebles mediante la modalidad de contrataciéon
directa, con una duracién entre once (11) meses y dieciocho (18) meses para las
vigencias de los afios 2023, 2024 y 2025.

Histéricamente, la entidad ha celebrado un total de 95 contratos de arrendamiento,
en el rango de los ultimos 5 afos (2020 al 2025), los cuales han permitido
garantizar la disponibilidad de los inmuebles requeridos para el desarrollo de sus
funciones y el cumplimiento de sus objetivos institucionales.
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Los antecedentes contractuales permiten concluir que la necesidad institucional ha
permanecido constante y que la contratacién del arrendamiento de inmuebles ha
permitido garantizar la continuidad en la prestacion del servicio de formacién
artistica a cargo del Instituto Distrital de las Artes - IDARTES. En consecuencia,
dichos antecedentes constituyen un referente técnico y juridico para la
estructuracion del presente proceso de contratacion, en aplicacion del principio de
planeacion.

6.3. Contrataciones realizadas por otras entidades estatales

Con el propésito de identificar la forma en que otras entidades publicas satisfacen
necesidades similares, se consultdé la informacién disponible en el Sistema
Electrénico para la Contratacion Publica (SECOP), identificandose distintos
procesos de contratacion relacionados con el arrendamiento de inmuebles para
uso institucional.?®

Entidad Secretaria Distrital @ Alcaldia Local de | Alcaldia Local de
de la Mujer Engativa Fontibén

Numero de CD-ARR-940-2025 | FDLE-CD-585-20 | FDLF-CD-433-202

proceso 25 5
Modalidad Contratacion directa Contratacion Contratacion
directa directa
Caodigo 80131500 80131500 80131502
UNSPSC
Plazo de 30 meses 4 meses 12 meses
ejecucion
Presupuesto $226.261.848 $141.183.997 $214.200.000
Adjudicatario Superintegrales Sl Corp. de Ferias y Henry Sanchez
SAS Exposiciones S.A.

% Fuente: SECOP Il — Sistema Electrénico de Contratacion Publica.
https://www.colombiacompra.gov.co/secop/secop-ii
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Del analisis de los procesos consultados, se observa que las entidades estatales
continuan utilizando la contratacion directa para celebrar contratos de
arrendamiento de inmuebles, en aplicacién de la causal prevista en la normativa
vigente.

Igualmente, se evidencia que tanto personas naturales como personas juridicas
participan como arrendadores en este tipo de procesos, circunstancia consistente
con la estructura del mercado inmobiliario colombiano, en el que la propiedad de
los inmuebles puede recaer sobre cualquiera de estos tipos de sujetos.

Asi mismo, se observa que el codigo UNSPSC 80131502 — Arrendamiento de
Instalaciones Comerciales e Industriales constituye uno de los clasificadores
mas utilizados para estructurar procesos de contratacion relacionados con el
arrendamiento de inmuebles destinados al funcionamiento de entidades publicas.

En consecuencia, el andlisis de la demanda permite concluir que el mercado
presenta condiciones de estabilidad, una oferta suficiente de potenciales
arrendadores y una practica uniforme por parte de las entidades estatales en
cuanto al uso de la contratacion directa para la celebracidn de este tipo de
contratos, aspectos que respaldan la viabilidad del presente proceso de
contratacion.

Con el fin de determinar el valor estimado del contrato, la Entidad realizé un
estudio de mercado mediante el andlisis de variables juridicas, técnicas,
economicas y comerciales que inciden en el mercado de arrendamiento de
inmuebles para uso institucional en la ciudad de Bogota D.C.

Para ello se definieron las caracteristicas funcionales y técnicas requeridas para
satisfacer la necesidad institucional y se identificaron inmuebles comparables
ubicados en el mismo sector geografico, cuyas condiciones de ubicacion, area
construida, destinacion, accesibilidad y estado de conservacion permitieran
establecer un referente objetivo para la determinacion del canon de
arrendamiento.
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7. ESTUDIO DE MERCADO

Para llevar a cabo el estudio de mercado, se definidé la necesidad que pretende
satisfacer la entidad con la contratacion del arrendamiento y se analizaron

variables externas, de titulacion, caracteristicas de sector y del inmueble.

De acuerdo con las especificaciones misionales y operativas, se investigo en el
mercado diferentes inmuebles que pudiesen cumplir con los requerimientos de la
entidad, identificando posibles espacios en la localidad que pueden responder al

presente estudio de mercado.

7.1 INMUEBLE DE REFERENCIA DEL ESTUDIO DE MERCADO

a. INFORMACION BASICA

SUMINISTRADOS

TIPO DE INMUEBLE Edificio
PISOS 2
DOCUMENTOS Certificacion catastral de fecha 06 de agosto de

2026
Certificado de tradicion y libertad del 31 de Julio
de 2026

b. TITULACION

NOTA: Este resumen no constituye estudio juridico de los titulos

PROPIETARIO

Fe y Alegria de Colombia

ESCRITURA

Escritura publica 3753 de 23/12/1987
Notaria 34 de Bogota D.C.

MATRICULA INMOBILIARIA

50S-1148876

REGISTRO CATASTRAL

48PS T5A 1

CHIP

AAAO0009PWLW

7.2 CARACTERISTICAS GENERALES DEL SECTOR
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a. DESCRIPCION GENERAL DEL SECTOR

El sector donde se ubica el inmueble objeto del presente estudio de mercado
presenta la siguiente informacion

Cddigo UPZ 54

Nombre Localidad RAFAEL URIBE
Codigo Localidad 18

Codigo Barrio 001417

Cédigo Manzana 74

Cddigo Lote 0014287405

b. DELIMITACION DEL SECTOR

Norte Calle 48K Bis Sur
Sur Calle 48P Sur
Oriente Carrera 3D
Occidente Carrera 5B

c. BARRIOS O SECTORES VECINOS

Norte Veinte de Julio
Sur Diana Turbay
Oriente La Victoria

Occidente Molinos del Milenio 2
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d. CARACTERISTICAS PARTICULARES DEL SECTOR

El barrio Los Molinos en Bogota se ubica en el sur de la ciudad, en la UPZ
Marruecos de la Localidad Rafael Uribe Uribe y cercano a la Localidad de
Tunjuelito,. Destaca por albergar la histérica Hacienda Los Molinos del siglo XVII,
ser una zona muy comercial y tener cerca la quebrada Chiguaza y el Parque
Ecoldgico de Montafia Entre Nubes.

Toma su nombre directo de dichos molinos harineros coloniales que funcionaban
en el sector sur de la capital. Abundan los pequeios comercios, como tiendas de
ropa, droguerias y cafés de barrio. Colinda con los Cerros Orientales y espacios
ecoldgicos de la cuenca media del rio Tunjuelo y el Parque Entrenubes.

El sector educativo en el entorno de se caracteriza por un fuerte enfoque
comunitario, integracion social para la primera infancia y proyectos de memoria y
paz, adaptandose a un entorno popular y de ladera. Las instituciones promueven
la cultura y la paz mediante el arte y la memoria colectiva. Cuenta con presencia
cercana de centros como el CDC Molinos Il de la Secretaria Distrital de
Integracién Social, para la infancia con equipos interdisciplinarios

e. VIAS DE ACCESO Y TRANSPORTE PUBLICO

Conecta con la Avenida Caracas y vias de la zona sur. Tiene influencia de la
Estacion Molinos de Transmilenio.

ESTRATO SOCIO ECONOMICO Segun Decreto 551 de 2019, el
inmueble no tiene estrato asignado por
presentar uso distinto a vivienda.

f. NORMA URBANISTICA

NORMA DEL PREDIO

Area de Actividad: AREA DE ACTIVIDAD DE
PROXIMIDAD - AAP - RECEPTORA DE
SOPORTES URBANOS

Tratamiento Urbanistico: MEJORAMIENTO INTEGRAL
Movilidad
Lote con Frente a Tipo de Via: INTERMEDIA
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Predio se ubica en Red de NO
Infraestructura Vial:

Patrimonio
Predio es Bien de Interés Cultural: NO
Predio se ubica en Sector de Interés |NO

Urbanistico:

Predio se ubica en Area de Proteccion|NO
de Entorno Patrimonial:

Otras caracteristicas normativas

Predio se ubica en Sector de Uso NO
Residencial Neto:
Predio se ubica en Sector NO

Incompatible con el uso Residencial:

Predio se ubica en Areas Sujetas al |NO
paragrafo 2 del articulo 'Implantaciéon
de Parques Industriales Ecoeficientes

PIE":

Predio se ubica en Areas de NO
Desarrollo Naranja 'ADN':

Predio se ubica en Sectores de NO
Produccién Artesanal:

Predio se ubica en Sector en NO

Actuacion Estratégica:

Predio se ubica en zona de Influencia INO
Directa Aeroportuaria:

Predio se ubica en zona de Influencia INO
Indirecta Aeroportuaria:

Fuente: Decreto Distrital 555 de 2021 y sus reglamentarios. La base de datos
geografica empleada para este reporte es la vigente para la Secretaria Distrital de
Planeacion, para la fecha de emision del reporte.

7.3 CARACTERISTICAS GENERALES DEL INMUEBLE

a. TERRENO
874.35 m2 (segun certificacion catastral)

b. AREA CONSTRUIDA
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1319.8 m2 (segun certificacion catastral

c. Estructura y Cimentacion

Conforme a la visita técnica realizada por la Entidad, el inmueble presenta
condiciones fisicas compatibles con el uso institucional requerido, sin perjuicio de
las verificaciones técnicas que correspondan durante la etapa precontractual y de
las obligaciones propias del arrendador respecto del mantenimiento y
conservacion del inmueble.

d. Fachadas y Cerramientos

Construida en ladrillo a la vista con ventanas a media altura y proteccién de rejas.
Los accesos vehicular y peatonal desde la carrera 5A y la transversal 5A facilitan
la entrada de personas y materiales.

e. Cubierta

El tejado a dos aguas en cada edificio en estado funcional. No se evidencian
filtraciones, sin embargo, la acumulacion de residuos en las pendientes del techo
pueden generar problemas de drenaje por lo que es preciso hacer una inspeccion
y mantenimiento periddico (se recomienda semestral). Los tanques de reserva en
las cubiertas planas (ubicadas en los extremos del edificio) estan en buen estado.

f. Interiores

Cuenta con baterias de bafios en ambos niveles, ademas de una cafeteria y areas
comunes de facil acceso. Antejardin con area cubierta que puede servir para
actividades al aire libre protegidas.

Cerramiento perimetral de todo el edificio y zonas de patio norte y sur.

g. Sistemas Eléctricos y Sanitarios

El sistema eléctrico es funcional, cuenta con un tablero principal en interior y
cableado de acuerdo con las condiciones de seguridad en la materia. Las
instalaciones sanitarias (desague) no presentan limitaciones en el caudal de aguas
residuales.
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h. Sistemas de Climatizacion

Incluye un patio central y patios perimetrales que facilitan la ventilacion y la
iluminacion natural

i. Accesibilidad y Seguridad

El edificio cumple con los requisitos basicos de accesibilidad, barandas adecuadas
en las escaleras. Las rutas de evacuacién son claras, sin obstrucciones.

7.4 DISTRIBUCION POR NIVELES

Recepcion

Antejardin

Patios sur y norte

Patio interior

Deposito basuras
Primer piso Cafeteria

Rack

Bodega

Nido

Bafios

Salones (7)

Coordinacion
Bafios
Salones (14)

Segundo
piso
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7.5 SERVICIOS PUBLICOS

ACUEDUCTO S
ENERGIA Sl
TELEFONO NO
RECOLECCION DE BASURAS S
ALCANTARILLADO S
ALUMBRADO PUBLICO S
GAS NATURAL NO

7.6 CONDICIONES GENERALES Y ECONOMICAS

e No se generan costos de traslado y adecuacién, dado que la entidad ya se
encuentra instalada en el inmueble de referencia del estudio de mercado,
los cuales si deberian considerarse para cualquier otro inmueble de la zona.
El inmueble se encuentra en buenas condiciones de aseo y mantenimiento.
En general el estado de conservacion del inmueble es bueno.

La entidad no cuenta con un inmueble propio que reuna las caracteristicas
necesarias para la implementacion del programa Crea.

e El predio cuenta con el reconocimiento territorial de la poblacién del barrio y
la localidad.

7.7 ESTUDIO DE MERCADO DE RENTA (CONDICIONES DE MERCADO)

Conocida la necesidad, la entidad consultd las condiciones de mercado
inmobiliario de acuerdo con la necesidad que requiere satisfacer la entidad v,
dada la naturaleza de la contratacion que no se sujeta a la normativa en materia
de arrendamientos de vivienda urbana, se deberan atender las referidas
condiciones.

De acuerdo al estudio de mercado, se encuentran inmqebles asimilables con
valores calculados sobre area construida entre VEINTIUN MIL QUINIENTOS
OCHENTA Y CUATRO ($21.584) y CUARENTA Y CINCO MIL PESOS M/CTE
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($45.000), sin incluir los costos que debe asumir el arrendatario como servicios
publicos y otros. De este modo, se toman de referencia cinco (5) valores para
determinar un promedio de valor, asi:

UBICACION AREA VALOR CAXéb(EiDO FUENTE
CONSTRUIDA SOBRE AREA
Claret 570 $ 24,000,000 $42,105.26 https://www.fincaraiz.com.co
Caodigo: 193103181
Centenario 100 $ 4,500,000 $ 45,000.00 https://www.fincaraiz.com.co/
Codigo: 192865228
Molinos 1319.8 $ 28,487,500 $21,584.71 Propuesta
Santa Lucia 757 $ 25,000,000 $33,025.10 https://www.fincaraiz.com.co/
Codigo: 193109388
Olaya 800 $ 29,750,000 $37,187.50 https://www.fincaraiz.com.co/
Codigo: 192831312
Promedio $ 35,780.51

Como se expone en el cuadro anterior, de una muestra de cinco (5) referencias,
se realiza un ejercicio sobre los valores mensuales establecidos para el canon de
arrendamiento, teniendo en cuenta la variable de area de cada predio con el fin de
obtener un resultado comparable en términos de precios, a partir de los cuales se
establece la media aritmética para la obtencion del valor representativo. En razén
de lo anterior, se evidencia que el inmueble actualmente arrendado se encuentra
dentro del promedio de mercado con un valor calculado sobre area construida de
VEINTIUN MIL QUINIENTOS OCHENTA Y CUATRO $21.584. En esta muestra
tomada de fuentes del sector inmobiliario, se deja constancia que, si bien el
inmueble arrendado no es el menor valor de la muestra, es un inmueble que se
encuentra por debajo del promedio calculado en el ejercicio.

Por otra parte, es importante precisar que, en la busqueda de espacios para la
construccion del estudio de mercado, no se encontraron equipamientos en el
barrio en el que se encuentra ubicado el predio de la oferta por lo que se focalizdé
la busqueda en la localidad.

Adicionalmente, algunos de los predios ubicados para la construccion del
documento, si bien estan dentro del promedio en términos de costos asociados al
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canon de arrendamiento, no cuentan completamente con condiciones idoneas
para la instalacion de un Centro de Formacién Artistica Crea. Dentro de los
principales motivos se encuentran: la disposicion de espacios por ser bodegas a
doble altura para las cuales se requeriria una inversion importante en
adecuaciones, oficinas con distribucién interna muy pequefia o ubicaciones
distantes de equipamientos relevantes como Instituciones Educativas Distritales.

Asi las cosas, se recibe propuesta del bien inmueble en mencion de fecha 26 de
junio de 2026, bajo la cual se contempla la realizacion de un contrato de
arrendamiento.

Con base en lo expuesto, se obtuvo la informaciéon que hace parte integral de los
presentes estudios, de la cual se desprende el monto promedio en que oscila el
canon de arrendamiento por un valor metro cuadrado de TREINTA Y CINCO MIL
SETECIENTOS OCHENTA PESOS M/CTE $35,780, a partir de lo cual la entidad
acorde con el analisis, ha convenido estimar el valor del contrato en la suma
equivalente a CIENTO CUARENTA Y TRES MILLONES QUINIENTOS VEINTE
MIL PESOS M/CTE ($143.520.000), siendo el importe mensual de VEINTITRES
MILLONES NOVECIENTOS VEINTE MIL PESOS M/CTE ($ 23.920.000) IVA
incluido.

ANEXO 1 ESTUDIO DE MERCADO
7.8 CONCLUSION DE ANALISIS COSTO BENEFICIO.

El arrendamiento del predio ubicado en la KR 5A BIS 48 N 48 SUR resulta
conveniente para la implementacion del programa Crea, en tanto cuenta con
espacios adecuados para la formacion artistica, se ajusta a las condiciones
establecidas en la “GUIA SEGUIMIENTO A INFRAESTRUCTURAS PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LOS CENTROS CREA” (GFOR-G-01) y se constituye
como un equipamiento estratégico para la localidad de Rafael Uribe. Su ubicacién
estratégica y las articulaciones interinstitucionales evidencian una capacidad
instalada solida y un impacto significativo en el acceso a los derechos culturales,
la formacion artistica y el fortalecimiento del tejido social y construccion de
identidad territorial; participacion ciudadana y desarrollo de habilidades
socioemocionales y artisticas.

En términos del costo beneficio, se reiteran dos aspectos relevantes. El primero
esta asociado con el valor del canon de arrendamiento, por cuanto se encuentra
en el promedio del valor de mercado, lo que garantiza una correcta ejecucion y
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aprovechamiento del recurso publico. En segundo lugar, al no tratarse de un
predio nuevo, se evita el gasto que implica la adecuacidén de espacios, el costo
asociado con el transporte y la logistica para el movimiento de dotacién.

En virtud de lo anterior, la oferta presentada por Fe y Alegria de Colombia, se
consolida como la alternativa mas favorable para el Instituto Distrital de las Artes -
IDARTES, por cuanto el inmueble satisface las condiciones operativas,
funcionales y de ubicacién requeridas para el desarrollo de las actividades de
formacion artistica del Programa CREA, en condiciones acordes con las
necesidades institucionales para la localidad en mencién. En consecuencia, del
analisis juridico, econdémico y de mercado efectuado se concluye que la
celebracion del contrato de arrendamiento resulta procedente, al evidenciarse la
existencia de una necesidad institucional debidamente justificada, la idoneidad del
inmueble seleccionado y la conveniencia de su contratacion, en aplicacion del
principio de planeacion y de la causal de contratacion directa prevista en el literal i)
del numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, reglamentada por el articulo
2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015.
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7.9 PLANO DE LOCALIZACION
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7.10 REGISTRO FOTOGRAFICO
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Img. 1. Fachadas CREA Molinos Img. 2. Fachadas CREA Molinos Img. 3. Rack

Img. 4. Recepcion Img. 5. Patio sur Img. 6. Cafeteria

Img. 7. Salén Img. 8. Salén Img. 9. Salén
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Img. 10. Salén Img. 12. Salén

Img. 13. Salén

Img. 16 Baro Img 17 Bafo Img 18. Bodega
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Img 19. Bodega Img 20. Bodega

Proyecté: Lizeth Paola Franco Saavedra - Contratista Subdireccion de Formacion Artistica M

Juan Camilo Bautista Rendon - Contratista Subdireccién de Formacion Artistica 54

Lorena Cadavid Perez - Contratista Subdireccién de Formacion Artistica ﬁ%



	2.​ASPECTOS GENERALES DEL MERCADO 
	3.​Aspectos económicos 

	3.1. Contexto macroeconómico global y regional 
	3.2. Comportamiento del Producto Interno Bruto (PIB) y de las actividades inmobiliarias 
	3.3. Índice de Precios al Consumidor (IPC) 
	3.4. Salario mínimo legal mensual vigente (SMLMV) 
	Aunque el salario mínimo no constituye una variable determinante para la fijación del canon de arrendamiento del inmueble objeto del presente proceso, su comportamiento permite comprender la evolución general de la economía y de algunos costos asociados a la prestación de servicios inmobiliarios, elementos que pueden influir indirectamente en las condiciones económicas del mercado. 
	4.​Sector inmobiliario en Colombia 

	4.1. Comportamiento del mercado de arrendamientos en Colombia 
	4.2. Comportamiento del mercado de oficinas y bodegas en Bogotá D.C. 
	4.3. Reajuste de los cánones de arrendamiento 
	5.​Análisis de la oferta 
	5.1. Caracterización de la oferta 
	5.2. Análisis de la oferta mediante la herramienta Datos de Compra Pública – Abastecimiento Estratégico 
	6.​Análisis de la demanda 
	6.1. Análisis de la demanda mediante la herramienta Datos de Compra Pública – Abastecimiento Estratégico 
	6.2. Histórico de las contrataciones de la Entidad 
	c.​Estructura y Cimentación 
	d.​Fachadas y Cerramientos 
	e.​Cubierta 
	f.​Interiores 
	g.​Sistemas Eléctricos y Sanitarios 
	h.​Sistemas de Climatización 
	i.​Accesibilidad y Seguridad 

