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Piedecuesta, Octubre 19 de 2021

ANALISIS DEL SECTOR ECONOMICO PARA EL ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES
ARTICULO 2.2.1.1.1.6.1 DEL DECRETO 1082 DE 2015.

La elaboracion del presente documento de andlisis del sector econémico para la celebracion de un
contrato de arrendamiento de bien inmueble se realiza en cumplimiento del principio de legalidad en la
etapa que precede la formacion del contrato y en armonia con los principios de planeacion |
responsabilidad y transparencia consagrados en la ley 80 de 1993. Scbre el particular, el articulo
2.2.1.1.1.6.1. del Decreto 1082 de 2015 que dispone

Articulo 2.2.1.1.1.6.1. Deber de analisis de las Entidades Estatales. La Entidad Estatal debe hacer,
durante la etapa de planeacion, el analisis necesario para conocer el sector relativo al objeto def Proceso
de Contratacion desde [a 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.

Asi mismo se tiene en cuenta la normatividad vigente y los parémetros establecidos por la Agencia
Nagcional de Contratacion publica - Colombia Compra Eficiente, se realiza el siguiente analisis de
conformidad con la naturaleza del procese.

Segln los lineamientos establecidos por fa Agencia Nacional de Contratacién Publica - Colombia compra
eficiente através de laguia para la elaboracion de estudios del sector versién G - EES -02, se establece
en el numeral 1V, paginas 11y 12 de la mencionada guia, lo siguiente.

“El anélisis del sector hace parte de la planeacion del Proceso de Contratacion y materializa los
principios de planeacion, de responsabilidad y de transparencia consagrados en la ley 80 de 1993.
El estudio del sector es necesario en los Procesos de Contratacion. La modalidad de seleccion def
proceso de contratacion no es refevante para determinar la procedencia o no del analisis del
sector. Colombia Compra Eficiente establece algunas recomendaciones para realizar estudios del
sector en "procesos de contratacion para la modalidades de contratacion directa y minima cuantia

()

A, CONTRATACION DIRECTA.

En la contratacion directa, el analisis del sector debe tener en cuenta ef objeto del Proceso de
Contratacion, particularmente las condiciones del contrato, como los plazos y formas de entrega y de
pago. El andlisis del sector debe permitir a ia Entidad Estatal sustentar su decision de hacer una
contratacion directa, ta eleccion del proveedor y la forma en que se pacta el contrato desde el punto de
vista de |a eficiencia, eficacia y econdmica.

En este orden de ideas, con el &nimo de dar cumplimiento a los principios y demas disposiciones de ley,
se hace necesario realizar un anélisis integral del sector que justifique la necesidad y caracteristicas
desde la perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional, técnica y de analisis de riesgo del
proceso contractual que se pretende adelantar.

El objeto del contrato que se pretende celebrar es el siguiente: ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE
RURAL PARA EL FUNCIONAMIENTO, GUARDA Y CUSTODIA DEL PARQUE AUTOMOTOR Y
PARQUEQ DE MAQUINARIA PESADA A CARGO O DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE
PIEDECUESTA, AS{ COMO EL FUNCIONAMIENTO DE PATIOS AL SERVICIO DE LA SECRETARIA
DE TRANSITO Y MOVILIDAD DE LA ALCALDIA MUNICIPAL DE PIEDECUESTA.
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1. RESULTADOS DEL MES DE OCTUBRE 2020
1.1 Comportamiento de la variacién mensual del |PC

Segun divisiones y subclases 1.1.1 Variacion y contribucion mensual por divisiones de gasto En el
mes de octubre de 2020, el IPC registro una variacion de -0,06% en comparacién con septiembre de
2020, seis divisiones se ubicaron por encima del promedio nacional (-0,06%): Transporte (0,90%),
Restaurantes y hoteles (0,23%), Bebidas alcohdlicas y tabaco (0,12%), Salud {0,07%), Recreacion y
cultura {0,06%) y por Ultimo, Muebles, articulos para el hogar y para la conservacion ordinaria del
hogar (0,04%). Por debajo se ubicaron: Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles (-
0,06%), Prendas de vestir y calzado {-0,13%), Informacién y comunicacion (-0,13%), Bienes y
servicios diversos {-0,21%), Alimentos y bebidas no alcohdlicas (-0,32%) y por ultimo, Educacion (-
2,48%).

Cuadro 1. IPC Variacion y contribucion mensual

Segun divisiones de gasto
Octubre 2019 - 2020
o Contriuciies Funios L Conirbwucion Funios
Evdsires de Gasto Peso [%) Varicin (%) s Yarizcion (%} .

Transporie 1283 014 {4 250 044
Restairanius y holeses 443 an 440t 023 002
Bebidas sfcohdicas y abaco 1,7 02 00 312 080
Sakd 118 0 0.01 007 000
Recraszién y cultura N 047 4,02 006 0,00
:;?ex wtnks pars of hogar y pene i conservacon crdnaeia del 41 0% a0 404 040
TOTAL 000 0,16 iy 20,08 Q08
Angatriesn, dgia, slocincidad, pan y oiros comtrsibes 12 ot 0,08 il 0
Frarciys do vesty y Galiado 3% ond {0 RiAt ] oM
Riammcion y corunkacia 48 B &0 4R Dot
Brnes ¢ oS dverses L3 o X)) B2 Bk}
AbTEras ¥ bebis no deohiis 15,08 02 o0 0 008
ERexin ] ) & A .00 248 M1

Fuente: DANE, ide
2.1.2 Variacién y contribucién de |as subclases en el afio corrido

En octubre de 2020 en comparacion con diciembre de 2019, la variacion de las subclases que mas
aportaron al acumulado del afio fueron: comidas en establecimientos de servicio a la mesa y autoservicio
(3,37%), transporte urbano (4,34%), arriendo imputado (1,18%), transporte intermunicipal, interveredal e
internacional (42,19%), arriendo efectivo (1,06%), vehiculo particular nuevo o usado (3,80%), electricidad
(2,63%), frutas frescas (9,02%), educacion preescolar y basica primaria (4,67%) y aroz (6,43%). Con
contribucién negativa a la vartacion se ubicaron: combustibles para vehiculos {-12,24%), inscripciones y
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matriculas en carreras técnicas, tecnologicas y universitarias (-19,91%), productos de limpieza y
mantenimiento (-6,46%), prendas de vestir para mujer (-7,02%) y gas (-5,40%).

Cuadro 5. IPC Variacién y contribucién anual
Segln divisiones de gasto
Octubre 2019 - 2020

219 2000
Orkents e Gasta Feso(%] Wariaciin (%) cmg::cm WVaracin {%) c“";?;g:ﬂt‘“
Sakd 1.4 5,08 4.08
Aendts y bebas A0 A2chdicas 1505 a4 1.
Babidas dcchskoas y Rbago L %1] 4,78 A58 006
Restourantes y holees 04 348 633
Birnhs y SeTvikash dersos 538 251 043
Racreacin y cufird in 232 ide "]
Transporie 12583 184 (%3
TOTAL #0001 186 17 175
Algaments:, agua, aioUincdad. gas ¥ orch comisshiig fxk i 1,68 0.5
aEmcidn y carincacin 433 1.7 &88 0,04
r.h\;;u:as arbicubis HIFd & NOGAr y P R CORSEryRAn rnand det 24 D76 Do
Frerdas be viesle y calzado 153 -2482 LR )]
oz deiin 41 ) -4.43 A48

Fuente: DANE,!PC

Los mayores aportes a la variacion anual se registraron en las divisiones de: Alojamiento, agua,
electricidad, gas y otros combustibles, Alimentos y bebidas no alcohdlicas y Restaurantes y hoteles, las
cuales en conjunto contribuyeron con 1,43 puntos porcentuales al acumulado anual de dicha variacién.

ANALIS!S DE MERCADO

De acuerdo con la clasificacion de los sectores economicos existentes, para el caso de los
arrendamientos, en Colombia cuenta con un potencial de crecimiento enorme, por ello se ha convertido
en una de las mayores apuestas comerciales para el pais. Actuaimente se estan llevando a cabo
iniciativas para explorar nuevas oportunidades y mercados, mejorando las politicas del sector y asi
ampliar la oferta.

Las estadisticas de estos inmuebles hacen parte de un Acuerdo General sobre el Comercio de Servicios
(AGCS) son de gran importancia para la economia local y regional porque generan valor agregado y
mejoran las condiciones de empleo para las regiones, son fuente de crecimiento econdmico, rigueza y
bienestar para los pobladores. Estas condiciones permiten que exista un desarrollo econémico y social
que son la base para la promocion det desarrolio humano.

AERDAMIINTG
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Para este afio, el incremento en los precios de ios alquileres no podra ser superior a 1.61%; cifra en la
que quedo la variacion del IPC 2020.

El dltimo censo realizado por el Dane arrojo que en el pals hay 13,4 millones de viviendas, de las cuales
34%, es decir, cerca de cinco millones son de hogares que viven en arriendo, segin calculo La Federacidn
Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz {(Fedelonjas).
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DESDE LA PERSPECTIVA LEGAL

Al presente proceso le son aplicables las siguientes disposiciones normativas:

REGLAMENTACION DENOMINACION

Constitucion Politica de

Colombia de 1991

Ley 57 de 1887 Por la cual se adopta el Cédigo Civil

Decreto 410 de 1971 | Por el cual se expide ef Codigo de Comercio

Ley 1437 de 2011 Por la cual se expide Codigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo

Ley 80 de 1993 Por la cual se expide el Estatuto General de Contratacion de la
Administracion Piblica .

Ley 489 de 1998 Por Ia cual se dictan normas sobre la organizacion y funcionamiento de las
entidades del orden nacional, se expiden fas disposiciones, principios y
reglas generales para el ejercicio de las atribuciones previstas

Ley 820 de 2003 Por la cual se expide el régimen de arrendamiento de vivienda urbana y se
dictan otras disposiciones.

Decreto 3130 de 2003 | Aplicable a los contratos celebrados para e! arrendamiento de vivienda
urbana, teniendo en cuenta aspectos como el pago de los servicios piblicos,
contrato de armendamiento, depositos y otros aspectos referentes al
arrendamiento de este tipo de inmuebles.

Decreto 1789 de 2004 | Por el cual se reglamenta parcialmente el articulo 41 de la Ley 820 de 2003
y se establecen disposiciones en relacion con las sociedades
especializadas en arrendamiento.

Ley 1150 de 2007 Por medio de la cual se introducen medidas para la eficiencia y la
transparencia en la Ley 80 de 1993 y se dictan otras disposiciones
generales sobre la contratacién con Recursos Pablicos.
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Ley 1474 de 2011 por la cual se dictan normas orientadas a fortalecer los mecanismos de

prevencion, investigacion y sancion de actos de corrupcion y la efectividad
del control de la gestion publica

Decreto 019 de 2012 Por el cual se dictan normas para suprimir o reformar regulaciones,
procedimientos y tramites innecesarios existentes en la Administracion
Publica.

Ley 1551 de 2012 Por la cual se dictan normas para modernizar la organizacién y el

funcionamiento de los municipios.

Decreto 1082 de 2015 | Por medio del cual se expide el decreto Unico reglamentario del sector

administrativo de planeacion nacional.

Respecto de la modalidad de seleccion a aplicar, se considera la Contratacion Directa, en atencion al
objeto del proceso contractual.

Teniendo en cuenta lo anterior, resulta importante resaltar lo dispuesto en la normatividad vigente
respecto del procedimiento propio de dicha modalidad.

Los articulos 2.2.1.2.1.4.1. y 2.2.1.2.1.4.11. del Decreto 1082 de 2015, citan lo siguiente:

“Articulo 2.2.1.2.1.4.1. ACTO ADMINISTRATIVO DE JUSTIFICACION DE LA CONTRATACION
DIRECTA. La Entidad Estatal debe sefialar en un acto administrativo la justificacién para contratar bajo
la modalidad de contratacién directa, el cual debe contener:

1. Lacausal que invoca para contratar directamente.

2. Elobjeto del contrato.

3. El presupuesto para la contratacion y las condiciones que exigiré al contratista.

4. Ellugar en el cual los interesados pueden consultar los estudios y documentos previos.

Este acto administrativo no es necesario cuando el contrato a celebrar es de prestacion de servicios
profesionales y de apoyo a la gestion, y para los contratos de que tratan los literales (a) y (b) del articulo
2.2.1.2.1.4.3 del presente decreto”.

“Articulo 2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las Entidades Estatales pueden
al-quilar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa para lo cual deben seguir las siguientes
reglas:

1. Verificar 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 salisfacen 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”.

3. DESDE LA PERSPECTIVA COMERCIAL

Afin de estudiar el sector desde la perspectiva comercial y a fin de establecer los mecanismos adecuados
tanto para seleccionar el contratista como para tener un punto de referencia respecto de las diferentes
formas de contratacin y ejecucion de este tipo de proyectos, se verificaron los procesos adelantados en
los Gltimos afios por entidades estatales para salisfacer este tipo de necesidades y se encontro:

A. Histérico de contratacién de la entidad

Tabia 1. Procesos adelantados en los Gltimos afios por el Municipio de Piedecuesta
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CONTRATO |

- OBJETO =

"%VALO

0882021

ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE RURAL PARA EL
FUNCIONAMIENTO, GUARDA Y CUSTODIA DEL PARQUE
AUTOMOTOR Y PARQUEQ DE MAQUINARIA PESADA A
CARGO O DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE
PIEDECUESTA, ASI COMO EL FUNCIONAMIENTO DE
PATIOS AL SERVICIO DE LA SECRETARIA DE TRANSITO
Y MOVILIDAD DE LA ALCALDIA MUNICIPAL DE
PIEDECUESTA.

$13.816.557

1090-2020

ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE RURAL PARA EL
FUNCIONAMIENTO, GUARDA Y CUSTODIA DEL PARQUE
AUTOMOTOR Y PARQUEO DE MAQUINARIA PESADA A
CARGO O DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE
PIEDECUESTA, ASI COMO EL FUNCIONAMIENTO DE
PATIOS AL SERVICIO DE LA SECRETARIA DE TRANSITO
Y MOVILIDAD DE LA ALCALDIA MUNICIPAL DE
PIEDECUESTA.

$13.597.635

038-2019

ARRENDAR POR PARTE DEL MUNICIPIO UN INMUEBLE EN
DONDE FUNCIONARAN LA OFICINA ASESORA DE
PLANEACION, LAS SECRETARIAS DE:
INFRAESTRUCTURA,  EDUCACION ~ TRANSITO Y
TRANSPORTE Y HACIENDA DEL MUNICIPIO DE
PIEDECUESTA

$1.051.567.527

002-2018

ARRENDAR POR PARTE DEL MUNICIPIO UN INMUEBLE
PARA EL DESARROLLO DE PROYECTOS ESTRATEGICOS
DEL MUNICIPIQ DE PIEDECUESTA

$33.600.000

003-2018

ARRENDAR POR PARTE DEL MUNICIPIO UN INMUEBLE
PARA EL FUNCIONAMIENTO DE ASOJUNTAS DEL
MUNICIPIO DE PIEDECUESTA

$14.572.600

004-2018

ARRENDAR POR PARTE DEL MUNICIPIO UN INMUEBLE
PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL PROGRAMA DE
VICTIMAS DEL MUNICIPIO DE PIEDECUESTA

$16.654.400

203-2017

ARRENDAR POR PARTE DEL MUNICIPIO UN INMUEBLE
PARA FUNCIONAMIENTO DE ASOJUNTAS DEL MUNICIPIO
DE PIEDECUESTA

$10.000.000

997-2017

ARRENDAR POR PARTE DEL MUNICIPIO UN INMUEBLE EN
DONDE FUNCIONARAN LA OFICINA ASESORA DE
PLANEACION , LAS SECRETARIAS DE
INFRAESTRUCTURA,  EDUCACION,  TRANSITO Y
TRANSPORTE Y HACIENDA DEL MUNICIPIO DE
PIEDECUESTA

$85.079.251

10156-2017

ARRENDAR POR PARTE DEL MUNICIPIO UN INMUEBLE
PARA EL FUNCIONAMIENTO E INSTALACION DE LOS
PATIOS AL SERVICIO DE LA SECRETARIA DE TRANSITO Y
MOVILIDAD, ASI COMO PARA EL PARQUEOC DE
MAQUINARIA PESADA Y DEMAS PARQUE AUTOMOTOR A
CARGO O DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE
PIEDECUESTA

$12.197.238

001-2016

CELEBRAR CONTRATO PARA TOMAR EN ARRIENDO POR
PARTE DEL MUNICIPIO EL INMUEBLE UBICADO EN LA
CARRERA 7 N. 10-38, 10-40, IDENTIFICADO CON LA

$78.424.961
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MATRICULA INMOBILIARIA NUMERO 3'14-19069 PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LA SECRETARIA BE EDUCACION
MUNICIPAL

418-2015

EL CONTRATISTA SE OBLIGA PARA CON EL MUNICIPIOAL
SERVICIO DE PARQUEADEROC PARA LA MAQUINARIA
PESADA Y VEHICULOS DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE
PIEDECUESTA.

$22.800.000

206-2015

CELEBRAR CONTRATO PARA TOMAR EN ARRIENDO UN
LOTE DE TERRENO QUE SE UTILIZARA PARA AMPLIAR LA
CAPACIDAD DE LOS PATIOS DE TRANSITO Y MOVILIDAD
DEL MUNICIPIO

$46.575.000

231-2014

CELEBRAR  CONTRATO  PARA  TOMAR EN
ARRENDAMIENTO POR PARTE DEL MUNICIPIO EL
INMUEBLE IDENTIFICADO CON MATRICULA INMOBILIARIA
N 314-29889 PARA EL FUNCIONAMIENTO DE LA
SECRETARIA DE TRANSITO Y MOVILIDAD

$ 109.250.000

263-2013

EL CONTRATISTA SE COMPROMETE A CONCEDER AL
MUNICIPIO EL USO 'Y GOCE DEL BIEN INMUEBLE UBICADO
EN LA CARRERA 8 N. 10-32, 10-40, DEL MUNICIPIO DE
PIEDECUESTA 'Y CON MATRICULA INMOBILIARIA
NUMERO 314-0000035 Y 314-0006760 Y CODIGO
CATASTRAL NUMERO:  685470100003900070000 Y
6854701000390008000,  RESPECTIVA, PARA  EL
FUNCIONAMIENTO DE LA SECRETARIA DE PLANEACION
DEL MUNICIPIC DE PIEDECUESTA

$ 56.478.333

348-2012

CELEBRAR  CONTRATO  PARA  TOMAR EN
ARRENDAMIENTO UN INMUEBLE EN EL QUE
FUNCIONARA LA INSPECCION DE TRANSITO

$ 52.500.000

FUENTE: SISTEMA ELECTRONICO DE CONTRATACION PUBLICA - SECOP
(HTTP://WWW.COLOMBIACOMPRA.GOV.CO/ES/SECOP)

B. Histérico de contratacién de otras entidades

Tabla 2. Procesos adefantados en los Ultimos afios por otras entidades estatales

UNIDAD PARA LA | DIRECTA | EL ARRENDADOR ENTREGARA EN CALIDAD DE | $11.750.000
ATENCION Y ARRENDAMIENTO AL ARRENDATARIO EL INMUEBLE
REPARACION UBICADOEN LA CALLE 48 NO 25-68 BARRIORECREQ
INTEGRAL A LAS EN LA CIUDAD DE BARRANCABERMEJA
VICTIMAS DEPARTAMENTO DE SANTANDER - MAGDALENA
{contrato MEDIO PARA EL FUNCIONAMIENTO DE UNA SEDE DE
1423-2014) LA UNIDAD PARA LA ATENCION Y REPARACION
INTEGRAL A LAS VICTIMAS.
DIRECCION DIRECTA | ARRENDAMIENTO DE UN LOTE DE TERRENO EN EL | $2.836.847
GENERAL DE LA MUNICIPIO DE CIMITARRA DONDE SE ENCUENTRA
POLICIA NACIONAL UBICADO EL SITIO DE REPETICION QUE ENLAZA LAS
{contrato COMUNICACIONES CON EL DEPARTAMENTO DE
37-1-10080-2013) POLICIA SANTANDER
FUENTE: SISTEMA ELECTRONICO DE CONTRATACION PUBLICA - SECOP
(HTTP://WWW.COLOMBIACOMPRA.GOV.CO/ES/SECOP)
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De acuerdo con 'a muestra tomada anteriormente, se puede concluir que el cien por ciento (100%)} de los
procesos para seleccion del contratista, se realizé a través de la modalidad de Contratacion.

4. DESDE LA PERSPECTIVA FINANCIERA

Para determinar el valor del contrato se tendra en cuenta la modalidad de seleccion, el tipo de contrato,
el objeto, laidoneidad del confratista, la incidencia que tiene sobre la gestion del Municipio de Piedecuesta
y |as obligaciones del contratista.

Para determinar la forma de pago, se analizo el historico de contratacion de fa Enfidad y se evidenci6
que, para los contratos de arrendamiento, se obtienen mejores resultados respecto al control y
cumplimiento de las obligaciones al pactar el pago del canon de manera MENSUAL, toda vez que el
seguimiento por parte del supervisor se realiza en la misma unidad de tiempo.

Por o cual, se asignara el canon mensual el acépite valor y forma de pago que se encuentran plasmados
en los estudios y documentos previos del proceso de contratacion.

5. DESDE LA PERSPECTIVA ORGANIZACIONAL

Para el presente proceso contractual se tienen en cuenta los siguientes aspectos y consideraciones
organizacionales:

- Revisado el plan de adquisiciones y compras de la entidad se pudo establecer que se cuenta con la
necesidad de realizar el presente proceso de confratacion para satisfacer las necesidades establecidas
en los estudios y documentos previos del presente proceso.

- El objeto de ta contratacion pretendida le apunta directamente a celebrar un contrato de arrendamiento
de un inmueble que posea las caracteristicas y condiciones establecidas en los estudios y documentos
previos del presente proceso, requiriéndose de inmueble para el funcionamiento guarda y custodia del
parque automotor y parqueo de maquinaria pesada del municipio de Piedecuesta

6. ANALIS|IS DEL RIESGO

En relacidn con el andlisis del Riesgo, la entidad en los estudios previos plasma para el presente contrato
los riesgos previsibles que puedan afectar el equilibrio financiero del contrato, en los términos sefialados
en laley 1150 de 2007.

De ese modo, los aspectos anteriormente relacionados abordan suficientemente el analisis necesario
para conocer el sector relativo al objeto del Proceso de Contratacién desde la perspectiva legal, comercial,
financiera, organizacional, técnica, y de andlisis de riesgo, de conformidad con lo reglado en el articulo
2.2.1.1.1.6.1. del Decreto 1082 de 2015 y en armonia con los principios de legalidad en ia etapa que
precede en la formacion del contrato, asi como el prinfipio de economia y el deber de planeacion
consagrado en el numeral 12 del articulo 25 de la Ley 80
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