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	ANÁLISIS DEL SECTOR PARA CONTRATACION DIRECTA



	1. INTRODUCCIÓN

	En cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, la Personería de Fusagasugá se elabora los Estudios del Sector para contratar “ CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE, PARA  INSTALACIÓN DE LAS OFICINAS Y FUNCIONAMIENTO DE LA PERSONERÍA  MUNICIPAL DE FUSAGASUGA” y  se deja constancia mediante el presente documento, del análisis del sector "Comercial" realizado en la etapa de planeación y estructuración del mismo, así:

En virtud del objeto contractual que se enmarca en el sector de servicios en los aspectos relacionados con ARRENDAMIENTO DE BIENES INMUEBLES, se evidencia que de acuerdo a  las obligaciones que se desarrollaran  en la ejecución, estas pueden ser ejecutadas por una persona natural o jurídica que cumpla con los requerimientos técnicos requeridos por la entidad, idoneidad  y experiencia en el desarrollo del objeto contractual.
Se deja constancia mediante el presente documento, del análisis del sector “Comercial” realizado en la etapa de planeación y estructuración del mismo, así:


	2.OBJETO CONTRACTUAL

	CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE, PARA  INSTALACIÓN DE LAS OFICINAS Y FUNCIONAMIENTO DE LA PERSONERÍA  MUNICIPAL DE FUSAGASUGA

	3.SECTOR COMERCIAL 

	1.PERSPECTIVA COMERCIAL
La actividad económica está dividida en sectores económicos. Cada sector se refiere a una parte de la actividad económica cuyos elementos tienen características comunes, guardan una unidad y se diferencian de otras agrupaciones. 

Su división se realiza de acuerdo a los procesos de producción que ocurren al interior de cada uno de ellos. 

División según la economía clásica
Según la división de la economía clásica, los sectores de la economía son los siguientes:

Sector primario o sector agropecuario.

Sector secundario o sector Industrial.

Sector terciario o sector de servicios.

Sector primario o agropecuario
Es el sector que obtiene el producto de sus actividades directamente de la naturaleza, sin ningún proceso de transformación. Dentro de este sector se encuentran la agricultura, la ganadería, la silvicultura, la caza y la pesca. No se incluyen dentro de este sector a la minería y a la extracción de petróleo, las cuales se consideran parte del sector industrial.

Sector secundario o industrial
Comprende todas las actividades económicas de un país relacionadas con la transformación industrial de los alimentos y otros tipos de bienes o mercancías, los cuales se utilizan como base para la fabricación de nuevos productos.

Se divide en dos sub-sectores: industrial extractivo e industrial de transformación:

Industrial extractivo: extracción minera y de petróleo.

Industrial de transformación: envasado de legumbres y frutas, embotellado de refrescos, fabricación de abonos y fertilizantes, vehículos, cementos, aparatos electrodomésticos, etc.

Sector terciario o de servicios
Incluye todas aquellas actividades que no producen una mercancía en sí, pero que son necesarias para el funcionamiento de la economía. Como ejemplos de ello tenemos el comercio, los restaurantes, los hoteles, el transporte, los servicios financieros, las comunicaciones, los servicios de educación, los servicios profesionales, el Gobierno, etc.

Es indispensable aclarar que los dos primeros sectores producen bienes tangibles, por lo cual son considerados como sectores productivos. El tercer sector se considera no productivo, puesto que no produce bienes tangibles pero, sin embargo, contribuye a la formación del ingreso nacional y del producto nacional.

Aunque los sectores anteriormente indicados son aquellos que la teoría económica menciona como sectores de la economía, es común que las actividades económicas se diferencien aún más dependiendo de su especialización.

Dada la naturaleza del objeto del contrato, se ubica dentro del Sector de Servicios.  
Ahora bien,  La fuente de información que refleja este análisis de “Servicios – Segmento servicios de Arrendamiento, fue realizado  con un estudio de mercado y  el análisis de algunas entidades que han utilizado estos servicios.

A. ANÁLISIS DEL MERCADO:
-Aspectos generales del mercado.

Se hace alusión a que durante las vigencias anteriores se ha suscrito por parte de la entidad contratos de arrendamiento para el funcionamiento de las instalaciones de la entidad.
Basándonos en esta última información la Personería de Fusagasugá  tuvo en cuenta contratos con objeto igual o similar al que se requiere y que se relacionan en el análisis de la demanda, de igual manera se tuvo presente la propuesta recibida por parte de ese posible oferente.

Para el caso de CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO  debe tenerse en cuenta el numeral 2.2.1.2.1.4.11  del Decreto 1082 de 2015 según el cual

1. Se debe verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad donde se requiere el inmueble  ( a través de páginas especializadas  ejemplo METRO CUADRADO, FINCA RAIZ  o a través de cotizaciones en el sector donde se pretende contratar el arrendamiento del bien inmueble etc.)

2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles  que satisfacen la necesidad y las opciones de arrendamiento (ubicación, área del inmueble, servicios incluidos etc.)

De los oferentes existentes en el mercado colombiano, el área requirente realizó búsqueda de locales comerciales, consultorios y oficinas, por lo que se realizó el respectivo análisis de precios, a fin de establecer el valor del metro cuadro para arrendamiento en el municipio de Fusagasugá, dando como resultado el promedio siguiente:

INMUEBLE
(1)

Local 202 Centro comercial Avenida

INMUEBLE

(2)

Local 222

Centro Comercial Avenida

INMUEBLE

(3)
Local Centro Comercial Avenida
PROMEDIO
M2  

VALOR CANON  MENSUAL

$4.200.000
$3.700.000
$4.000.000
TAMAÑO EN m²

33 m²

32  m²

36  m²
$118.003
VALOR  m²

$127.273

$115.625

$111.111
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Visto lo anterior, y de conformidad con el análisis realizado el valor estimado  para  la contratación de  ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE, PARA  INSTALACIÓN DE LAS OFICINAS Y FUNCIONAMIENTO DE LA PERSONERÍA  MUNICIPAL DE FUSAGASUGA para un plazo de ejecución de doce (12) meses corresponde hasta la suma de  OCHENTA Y UN  MILLONES SEISCIENTOS MIL PESOS ($81.600.000) M/CTE.
Adicionalmente, el Municipio de Fusagasugá ha adelantado contrataciones similares, donde ha obtenido cotizaciones por los siguientes valores:

Cotización

Metros Cuadrados

Valor Metro Cuadrado

CARLOS JOSÉ PARDO

327.54

$21.683

JORGE HERNANDO NIERO PULIDO

280

$58.571

EDIFICIO AUAUCARIA

140

$40.000

Fuente: Análisis del sector:

Número del proceso

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO No.2023-0251

 

Título:

ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE, PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL BANCO DE ALIMENTOS DE LA ALCALDIA MUNICIPAL DE FUSAGASUGA

B. ANÁLISIS DE LA DEMANDA:
En el municipio de Fusagasugá se han realizado contrataciones similares a la que se pretende satisfacer, así:
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CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO
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CONTRATO DE
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ARRENDAMIENTO DE STAND PARALA
PARTICIPACION EMPRESARIAL EN LA
XXIX VERSION EXPOCAUCA 2023

PRESTACION DE SERVICIOS
PROFESIONALES PARA EL
SEGUIMIENTO Y RECAUDO DE
CARTERA POR CONCEPTO DE
ARRENDAMIENTOS DE BIENES
INMUEBLES, IMPUESTO PREDIAL Y
DEMAS TRIBUTOS DEL MUNICIPIO DE
FUSAGASUGA

ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
INMUEBLE, PARA EL
FUNCIONAMIENTO DEL BANCO DE
ALIMENTOS DE LAALCALDIA
MUNICIPAL DE FUSAGASUGA

ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
INMUEBLE UBICADO EN LAVEREDA
CUCHARAL DE FUSAGASUGA.
CORREGIMIENTO OCCIDENTAL, PARA
EL FUNCIONAMIENTO DE LA ESCUELA
RURAL CUCHARAL
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INSTITUCION EDUCATIVA INTEGRAL
DEL SUMAPAZ
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INMUEBLE, PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE ALGUNAS
OFICINAS DE LAALCALDIA MUNICIPAL
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ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
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FUNCIONAMIENTO DELARCHIVO
CENTRAL DEL MUNICIPIO DE
FUSAGASUGA

ARRENDAMIENTO DE UN BIEN
INMUEBLE UBICADO EN LAVEREDA LA
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OFICINAS DE LAALCALDIA MUNICIPAL
DE FUSAGASUGA
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Cuantia
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Fuente: Sistema Electrónico de Contratación Pública
https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/ContractNoticeManagement/Index?currentLanguage=es-CO&Page=login&Country=CO&SkinName=CCE

C. ANÁLISIS DE LA OFERTA:
En el municipio de Fusagasugá, existe una gran oferta en el sector inmobiliario, que pueden satisfacer ampliamente la necesidad descrita por la Personería de Fusagasugá.
Además de las personas naturales y jurídicas que poseen bienes inmuebles en el municipio, existen entre otras las siguientes constructoras:

1. Constructora Galeano e Inmobiliaria

Cra. 6 # 20 - 71

322 2600111




2. J Pachón S.A.S.
Cl. 16 #No. 12-07

(1) 8676580
3. Rag Constructores
Barrio Balmoral, Cra. 6 ## 19 B - 45

8719111

4. Jonico Constructores - Constructora Inmobiliaria
Marsella, Tv. 12 #16-522 #16-422

321 4094810

5. SINKO ARQUITECTURA SAS
310 5830495

6. Invecol Grupo Inmobiliario
Av El Caribe, Cl. 16 #1321

316 7405554

7. Jose Coral Constructora
Nuevo balmoral, Cl. 20 ##11-36

320 8337379

8. Lonja de Fusagasuga Ciudad Jardin
311 8498978

9. DYLAN CONSTRUCTORES S.A.S
Cra. 69 #2335

311 5057210

10. Dylan Constructores
310 8055875

11. ACA Arquitectos
Marsella, Cra. 6 #7-30

321 2847140

12. Lonja Inmobiliaria del Sumapaz.

Cra. 11c ## 20 - 12

317 7526452

13. Finca Raiz johana Fusagasuga
11 4983671

Centro Comercial Escorial Center
Cra. 6 ##7-36

(1) 8672718

D. ANALISIS Y COMPARACION DE PRECIOS HISTORICOS PARA  CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE UN BIEN INMUEBLE, PARA  INSTALACIÓN DE LAS OFICINAS Y FUNCIONAMIENTO DE LA PERSONERÍA  MUNICIPAL DE FUSAGASUGA  FRENTE AL COMPORTAMIENTO DEL MERCADO PARA EL  AÑO 2021.

Partiendo de la referencia de fuentes primarias como las consultas en la página METRO CUADRADO, las cuales permitieron adelantar el estudio de mercado por parte de la Personería de Fusagasugá, tomando otras fuentes como lo son las ofertas económicas con las que se celebraron en vigencias anteriores y en otras entidades, contratos de este mismo tipo, podemos realizar una comparación entre los precios que contrató la PERSONERÍA DE FUSAGASUGÁ en años  anteriores y los precios que posiblemente se están manejando en el mercado para el presente año según el promedio obtenido del Estudio de Mercado realizado para el  año 2023, así:

PROMEDIO
M2
$118.003
Se determinó entonces que el valor propuesto, es significativamente inferior al costo del mercado comercial inmobiliario de Fusagasugá por metro cuadrado, así:
Total Metros cuadrados: 365.15

Valor metro cuadrado: $27.933

E. ANALISIS FINANCIERO 
La Personería Municipal de Fusagasugá, cuenta con los recursos necesarios para viabilizar la contratación de un inmueble para el funcionamiento de las instalaciones de la entidad.
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_________________________
Firma responsable

Nombre: Fernando Augusto Martínez Cómbita.
Cargo: Personero Municipal.


	________________________________________
Visto Bueno: Personero Municipal.
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