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ANALISIS DEL SECTOR

ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 9 No. 13-61/
CALLE 14 No. 9-49-53-55-65 BARRIO CENTRO MALAGA DEL PERIMETRO
URBANO DEL MUNICIPIO DE MALAGA PARA EL FUNCIONAMIENTO DEL
“COLEGIO NUESTRA SENORA EL ROSARIO”, DENTRO DEL MARCO DEL

PROYECTO “PRESTACION DEL SERVICIO EDUCATIVO A TRAVES DEL
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES PARA LAS INSTITUCIONES EDUCATIVAS DE
LOS MUNICIPIOS NO CERTIFICADOS DEL DEPARTAMENTO DE SANTANDER

2024



G pistton b Cotiontls cobico AP-CCP-RG-71
ESTUDIOS DEL SECTOR PARA VERSION 0
PROCESOS DE SELECCION FECHA DE
APROBACION 19/04/2023
PAGINA 2 de 11
INTRODUCCION

A continuacion se presentara el estudio del sector econémico conforme con lo dispuesto
en el articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, para adelantar el proceso de
contratacion directa causal arrendamiento de inmuebles.

En virtud del objeto contractual que se enmarca en el sector de servicios, se evidencia
que de acuerdo con las obligaciones que se desarrollaran en la ejecucion, estas pueden
ser ejecutadas por una persona natural o juridica que cumpla con los requerimientos
técnicos requeridos por la entidad.

Se deja constancia mediante el presente documento, del analisis del sector ‘Inmobiliario”
realizado en la etapa de planeacion y estructuracion del mismo, asi:

OBJETO CONTRACTUAL

El objeto del contrato es: ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE UBICADO EN LA
CARRERA 9 No. 13-61 / CALLE 14 No. 9-49-53-55-65 BARRIO CENTRO MALAGA
DEL PERIMETRO URBANO DEL MUNICIPIO DE MALAGA PARA EL
FUNCIONAMIENTO DEL “COLEGIO NUESTRA SENORA EL ROSARIO”, DENTRO
DEL MARCO DEL PROYECTO “PRESTACION DEL SERVICIO EDUCATIVO A
TRAVES DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES PARA LAS INSTITUCIONES
EDUCATIVAS DE LOS MUNICIPIOS NO CERTIFICADOS DEL DEPARTAMENTO DE
SANTANDER?”, E! contratista se compromete con el Departamento de Santander a
arrendar el inmueble de su propiedad ubicado en la carrera 9 # 2-26, del perimetro
urbano del municipio de MALAGA (Santander), para el funcionamiento del COLEGIO
NUESTRA SENORA DEL ROSARIO”

El decreto 1851 de 2015, define lo que es una insuficiencia en su Articulo 2.3.1.3.1.5.
Definiciones, numeral 5. Insuficiencia de infraestructura fisica: Se presenta cuando la
entidad territorial certificada no cuenta con la infraestructura fisica necesaria para atender
la totalidad de la demanda educativa, o cuando la que posee no se encuentra en
condiciones de ser utilizada para la prestacién del servicio educativo. El estudio de
insuficiencia y limitaciones que anualmente cada entidad territorial debe realizar y
presentar ante el MEN, evidenciando el andlisis de la cobertura (matricula), las
necesidades de dicha demanda y la oferta o capacidad oficial instalada tanto en
infraestructura fisica, recurso humano y dotacién.

JUSTIFICACION

En Colombia la educacion se define como un proceso de formacién permanente, personal
cultural y social que se fundamenta en una concepcion integral de la persona humana, de
su dignidad, de sus derechos y de sus deberes. E! sistema educativo colombiano o
conforman: la educacion inicial, la educacién preescolar, la educacion basica (primaria
cinco grados y secundaria cuatro grados), la educacion media (dos grados y culmina con
el titulo de bachiller.), y la educacién superior.

A nivel nacional con relacién a los datos de cobertura en cifras del MEN a corte de
septiembre de 2023, se cuenta con 18.023 establecimientos educativos de los cuales
8.455 son del sector oficial.

En cuanto a la ETC SANTANDER la conforman 82 municipios no certificados en
educacion, los cuales se encuentran distribuidos en 7 PROVINCIAS, en las gue se ubican
los 275 EE oficiales ‘
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El departamento de Santander para el afio 2023 cerré una matricula oficial (incluido
programa de jévenes y adultos) de 132.3111 estudiantes, 7.476 estudiantes menos
respecto al mismo periodo del afio 2020.

TABLA 2. ESTADISTICAS DE MATRICULA

CONTRATADA
ADULTOS 2738 1.889

JOVENES HORAS

_ \ i
FUENTE: Secretarfa de Educacién. Grupo Cobertura Educativa. 01 de diciembre
de 2023

La prestacion del servicio educativo para estos estudiantes se viene garantizando con la
capacidad institucional oficial y recurriendo a la capacidad institucional del sector privado,
conforme al decreto 1851 de 2015 “Por el cual se reglamenta la contratacién del servicio
publico educativo por parte de las entidades territoriales certificadas y se subroga un
capitulo del Decreto 1075 de 2015.”

Lo anterior debido a la insuficiencia de infraestructura fisica que se presenta porque la
entidad territorial certificada no cuenta con la infraestructura fisica necesaria para atender
la totalidad de la demanda educativa, Y porque un porcentaje de la que posee no se
encuentra en condiciones de ser utilizada para la prestacién del servicio educativo.

Establece dentro de las otras estrategias de ampliacion de cobertura, la necesidad de
contar con el “arrendamiento de la planta fisica: la Gobernaciéon de Santander ha recurrido
al arrendamiento de planta fisica para garantizar el servicio educativo tanto en zonas
urbanas como rurales en los que la infraestructura oficial es insuficiente para atender la
demanda, asf como para atender situaciones de ruralidad dispersa de dificil acceso”.

Asi mismo, se presentan limitaciones de caracter imprevisto, que son aquellas situaciones
ocasionadas por desastres naturales o antropogénicos, es decir, por efectos catastréficos
derivados de la accion directa o indirecta del hombre, que impidan o limiten la prestacion
del servicio educativo en los establecimientos educativos oficiales, requiriendo por ello de
la especial atencién de los organismos del Estado y de otfras entidades de caracter
humanitario o de servicio social. Las situaciones ocasionales de alteraciéon del orden
publico o de desplazamiento forzado y la imposibilidad de usar infraestructuras afectadas
también se consideran limitaciones de caracter imprevisible.

Algunas de las limitaciones que pueden llegarse a presentar en la ETC Santander son:

* Situacién geografica de la zona: La ETC Santander cuenta con sedes educativas
con gran dispersién geografica y vias de dificil acceso.

 Deterioro de planta fisica: derivados por emergencias, factores ambientales, uso o
desgaste de materiales o por falta de mantenimiento, generando riesgos para la
seguridad de la comunidad educativa, afectando la experiencia y la calidad del
aprendizaje de los nifios y las nifas.
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e Titularidad de predios: Terrenos de particulares en los que funcionan'sedes
educativas sin derecho de dominio, titularidad, propiedad y posesién sobre el
predio, lo que no permite realizar inversiones en infraestructura educativa.

e Ordenes judiciales: Medidas que instan a garantizar la educacién de los nifios,
nifas y adolescentes como derecho constitucional. El derecho a la educacion
encierra la posibilidad que tiene toda persona y, en particular, los menores de
edad, para acceder a los servicios educativos y de aprendizaje con la finalidad de
recibir una formacién académica, de ahi la relacién que se ha establecido con el
derecho a la dignidad humana.

* Fendmenos naturales: se identificaron riesgos de origen natural tales como,
deslizamientos, derrumbes, incendios, sequia, fallas o vulnerabilidad, situacién
que perjudicaba a una poblacién estudiantil.

* Riesgos antrépicos: afectaciones por cercania a quimicos, lineas de transmision
eléctrica, lineas férreas, autopistas, contaminacion, orden publico, rellenos, etc.

Por lo mencionado se recurre a la consecucién de infraestructura fisica en territorios en
los que el departamento no cuenta con planta fisica de su propiedad o del municipio
especifico, tal como lo menciona el estudio de insuficiencia y limitaciones (EIL) que la
entidad territorial realiza anuaimente. Este documento de estudio técnico y herramienta de
planeacion territorial incluye dentro de las otras estrategias de ampliacién de cobertura, la
necesidad de contar con el “arrendamiento de la planta fisica: la Gobernacion de
Santander ha recurrido al arrendamiento de planta fisica para garantizar el servicio
educativo tanto en zonas urbanas como rurales en los que la infraestructura oficial es
insuficiente para atender la demanda, asi como para atender situaciones de ruralidad
dispersa de dificil acceso”.

En el estudio técnico se evidencia la ausencia de planta fisica adecuada y suficiente para
garantizar al total de la poblacién matriculada. Especificamente no se cuenta con
infraestructura fisica que cubra el 100% de la demanda educativa, sumado a otras
situaciones especificas: De una parte, el deterioro de la infraestructura de algunas sedes,
por falta de mantenimiento, antigiiedad de la misma y afectaciones por fenémenos
naturales;, de otra parte, la ubicacién de algunas sedes educativas las cuales se
encuentran en predios que no son de propiedad del departamento o del municipio, estos
predios algunos han sido donados pero no cuentan con la legalizacién del mismo, ni se ha
realizado por parte de las administraciones Pagina 6 de 32 municipales los actos
administrativos correspondientes que certifiquen la posesion del terreno y se puedan
realizar las inversiones por parte del departamento en cuanto a mantenimiento y
adecuaciones de las mismas por problemas de titularidad del predio.

PERSPECTIVA LEGAL

El articulo 2 de la Constitucion Politica de Colombia, establece como fines esenciales del
estado: servir a la comunidad, promover la prosperidad general y garantizar la efectividad
de los principios, derechos y deberes consagrados en la Constitucién; facilitar la
participacién de todos en las decisiones que los afectan y en la vida econémica, politica,
administrativa y cultural de la Nacién; defender la independencia nacional, mantener la
integridad territorial y asegurar la convivencia pacifica y la vigencia de un orden justo (...).

El decreto 1082 de 2015, articulo 2.2.1.2.1.4.11. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las

Entidades Estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa
en concordancia con los requisitos exigidos para la contratacién por la ley 80 de 1993.

PERSPECTIVA TECNICA
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Con respecto al analisis técnico se precisan las especificaciones que se requieren para
cada contratacion en los respectivos estudios y analisis previos conforme al Articulo

2.2.1.2.1.4.11. del Decreto 1082 del 26 de mayo de 2015,

De acuerdo con el andlisis de conveniencia y oportunidad establecido en los estudios
previos, la Secretaria de Educacion del Departamento de Santander necesita contar con
Bienes Inmuebles aptos y adecuados a las necesidades de la comunidad estudiantil de
cada uno de los Municipios que no cuentan con las sedes requeridas para prestar el

servicio educativo.

INFORMACION DEL SECTOR

El banco de la republica realiza Ia clasificacion de los sectores econémicos de |

manera:.

a siguiente

La actividad econdémica esta dividida en sectores econémicos. Cada sector se refiere a
una parte de la actividad econémica cuyos elementos tienen caracteristicas comunes,
guardan una unidad y se diferencian de otras agrupaciones. Su divisién se realiza de

acuerdo a los procesos de produccién que ocurren al interior de cada uno de ellos.

Segun la division de la economia clasica, los sectores de la economia son los siguientes:

» Sector primario o sector agropecuario.
e Sector secundario o sector Industrial.
e Sector terciario o sector de servicios.

Para efectos del presente proceso se tendra en cuenta la divisién sectorial segun la
actividad econémica. Teniendo en cuenta el presente objeto se ubicara en el sector

inmobiliario.

A continuacién, se revisaran los aspectos generales del sector que resulten relevantes en
el Proceso de Contratacién teniendo en cuenta fuentes de informacién estadisticas

oficiales como lo son el DANE, SIREM, ANDI, entre otros
El sector inmobiliario en Colombia maneja los siguientes productos:

* Lotes

* Vivienda rustica

* Vivienda urbana

» Condominio

» Edificios de apartamentos
* Edificios de oficinas

* Locales comerciales

* Centros comerciales

Los servicios Inmobiliarios y Alquileres de vivienda, pertenece al sector terciario de la
economia y generan encadenamientos en su cadena productiva; entre los demandantes
de propiedad raiz, los constructores y las compafiias de financiamiento de proyectos tanto

para empresas como para las familias.

Perspectivas Generales Del Sector.

En Colombia, el 40,2 % de los hogares estan en arrendamiento para 2023. De ellos, el 91
% de los arrendamientos son estratos 1, 2 y 3. Por esto, los actores principales del sector

pidan medidas que sean Utiles para favorecer el mercado inmobiliario.

“De acuerdo con el informe de Oferta de Mercado Inmobiliario de FEDELONJAS, la mayor
cantidad de oferta de vivienda en alquiler esta en unidades entre 40 y 60 metros de area.
Este es un tema de alta relevancia ahora que el porcentaje de hogares arrendatarios llegd
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al 40,2% vy pasé a ser el tipo de tenencia predominante en el pais”, explica Mario Andrés
Ramirez, presidente de FEDELONJAS.

Segun el informe, en las cabeceras municipales jos hogares en arriendos son e 47,6
%. Es tal la importancia que tiene en el sector, el mercado asciende a $27 biliones.

Al cierre del afio 2023, I3 oferta de precios en arriendo $€ concentro en el rango de los 3 y
5 millones, seguido de los canones entre 2 y 3 millones, con un 20% y 16% de Ia
participacion, respectivamente. La oferta fue mayor para los apartamentos en arriendo
Con un 46,45%, sin embargo, Ia oferta de locales, bodegas y otras tipologias, también fue

representativa, con el 41,26% del total.

Precio De Arriendo

0~ 500.000 LI1d%1%

® 2023
® 2022

500.008 - Y50.000

750,000 - 1M |

1-1.20 0
1.2-1.5M
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Fuente: [nformacidn del purial inmobiliario ciencuauras.com 2 cierre de wn

Comportamiento de los inmuebles comerciales en arrendamiento

Este segmento superé el aumento que tuvieron los inmuebles residenciales en 2022, con
un incremento en ese entonces del 8,7% en locales y del 8,3% para oficinas y bodegas.
En cuanto al afio 2023, el aumento fue del 12.3% anual para locales, 12.6% oficinas y
13.2% bodegas.

ANALISIS DEL SECTOR ECONOMICO
=== L oLL TOR ECONOMICO

para conocer el sector relativo al objeto contractual desde Ia perspectiva legal, comercial,
financiera, de organizaciéon técnica y de andlisis de riesgo, y en concordancia con las
Directrices de Colombia Compra Eficiente, las cuales sefialan que el analisis del sector
debe cubrir tres areas como son: Aspectos Generales, Estudio de |a Oferta y Estudio de Ia
Demanda.

Andlisis de la demanda
En el Departamento de Santander, en los ltimos afios se registran los siguientes

procesos de contratacién con objeto similar al de| presente proceso, relacionandose
desde la vigencia 2022, asi-

Departamento de Santander
CO1.NTC.4149573
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2023

CELEBRADO

CONTRATACION DIRECTA

ARRENDAMIENTO DE SALONES Y ESPACIOS COMUNES
DEL COLEGIO AGROPECUARIO LA FORTUNA DEL
MUNICIPIO  DE BARRANCABERMEJA  PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LA SEDE RURAL LOS ACACIOS DE
LA INSTITUCION EDUCATIVA POZO NUTRIAS DOS,
{ DENTRO DEL MARCO DEL PROYECTO

TRAVES DEL ARRIENDO DE INMUEBLES EN LOS

MUNICIPIOS NO CERTIFICADOS DEL DEPARTAMENTO
DE SANTANDER

$ 31.714.800,00
COLEGIO AGROPECUARIO LA FORTUNA

https://colombialicita.com/licitacion/21 0572491

Departamento de Santander "

00001610

CONTRATACION DIRECTA

| ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE UBICADO EN LA
CARRERA 1 No 4-76/85 DEL PERIMETRO URBANO DEL
MUNICIPIO DE CONTRATACION PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LA SEDE B DEL INSTITUTO
TECNICO INDUSTRIAL SAN JUAN BOSCO (INSTITUTO
LAURA VICUNA), DENTRO DEL MARCO DEL PROYECTO
FORTALECIMIENTO DEL SERVICIO EDUCATIVO A
TRAVES DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES EN LOS

MUNICIPIOS NO CERTIFICADOS DEL DEPARTAMENTO
DE SANTANDER

$ 83.469.776,00

Instituto de las Hijas de los Sagrados Corazones Provincia
Corazén de Maria

| https://portalguane.santander.gov.co/contratos/

Departamento de Santander j
ED-CD-22-0040

CELEBRADO

CONTRATACION DIRECTA
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EDUCATIVA POZO NUTRIAS DOS, DENTRO DEL MARCO

$ 31.200.000,00
COLEGIO AGROPECUARIO LA FORTUNA

https.//colombialicita.com/licitacion/1 66992520

Departamento de Santander
ED-CD-22-0037

ARRENDAMIENTO  DEL  INMUEBLE PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LA SEDE 04 URUMALES DEL
INSTITUTO SAN ISIDRO DE CACHIRI UBICADO EN EL
PREDIO EL RETIRO, VEREDA GRAMALOTICO,
CORREGIMIENTO DE CACHIRI, MUNICIPIO DE SURATA
SANTANDER QUE JOSE JOAQUIN ORTEGA LE HACE A
LA SECRETARIA DE EDUCACION DEPARTAMENTO DE
SANTANDER, DENTRO DEL MARCO DEL PROYECTO
FORTALECIMIENTO DEL SERVICIO EDUCATIVO A
TRAVES DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES EN LOS
MUNICIPIOS NO CERTIFICADOS DEL DEPARTAMENTO
DE SANTANDER

$ 7.907.243,00
INSTITUTO SAN ISIDRO DE CACHIRI

https://colombialicita.com/licitacion/1 67037936

De acuerdo con la informacién recopilada de los contratos suscritos anteriormente por la
Gobernacion de Santander, se evidencia Ia necesidad de contratar el servicio para
garantizar el acceso a la educaciénén de los nifios y nifias del sector, con criterios de
calidad y eficiencia, conforme al articulo 2 numeral 4 literal i) de la Ley 1150 de 2007.

De otra parte, de acuerdo con el Sistema Electrénico de Contratacion Publica
(SECOP), varias entidades publicas han adelantado procesos de seleccion referente al
objeto que la Gobernacion de Santander pretende contratar. ‘

Entre las entidades publicas que lo han desarrollado estan:

CELEBRADO
CONTRATACION DIRECTA
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ARRIENDO DE INSTALACIONES PARA EL FUNCIONAMIENTO

ESTUDIANTES DEL MUNICIPIO DE LA GLORIA

$ 59.336.418,00

De conformidad con lo dispuesto en el Articulo 77 del Decreto 1510
{ de 2013, compilado por el Articulo 2.2.1.2.1.4.5, del Decreto 1082
de 2015, para este tipo de contratos no sera obligatoria la
exigencia de garantias.

SANDRA PATRICIA PINEDA HERNANDEZ

https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/ContractNoticeM
anagement/Index?currentLanguage=es-
CO&Page=login&Country=CO&SkinName=CCE

INSTITUCION EDUCATIVA DE LA BOQUILLA
05

2023

CELEBRADO

CONTRATACION DIRECTA

ARRENDAMIENTO DE UN INMUEBLE Y ESPACIOS LIBRES
PARA LA PRESTACION DEL SERVICIO EDUCATIVO DE LA
INSTITUCION EDUCATIVA DE LA BOQUILLA, SEDE MARIA
BERNARDA ANO LECTIVO DEL 2023

$ 119.988.000,00

Debera cumplir con las obligaciones propias del contrato de
arrendamiento del inmueble y en especial: a) Entregar a la
institucion educativa, el inmueble arrendado en buenas
condiciones, que permitan su eficaz utilizacion en las
distintas areas; b) Entregar el inmueble con pleno servicio de
agua, energia y gas, entregar el inmueble arrendado en
buenas condiciones higiénicas, sanitarias y seguridad; c)
Garantizar la inmediata disponibilidad para ser utilizado el
inmueble libre de todo inconveniente, vivientes, zonas
restringidas o compartidas con otras personas o entidades. d
Asumir los gastos y riesgos que implica el desarrollo del
contrato bajo su propia responsabilidad.

FUNDACION PROMOTORA DEL DESARROLLO DE LA
| BOQUILLA TIERRA BAJA MANZANILLO Y PUERTO REY
https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/ContractNoticeM
anagement/Index?currentLanguage=es-
CO&Page=login&Country=CO&SkinName=CCE

GOBERNACION DEL DEPARTAMENTO DEL CESAR

CD-SGR-0558-2023

2023

CELEBRADO
CONTRATACION DIRECTA
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DE UN ESTABLECIMIENTO PARA LA PRESTACION DEL

FUNDACION JARDIN INFANTIL PELAYA

] https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/ContractNoticeM
anagement/lndex?currentLanguage=es-
CO&Page=login&Country=CO&SkinName=CCE

Modalidad de contratacion: La modalidad de contratacién que prevalece para este
objeto contractual es I3 de contratacion directa.

Forma de pPago: Las entidades publicas eligen formas de pago parciales, mes vencido
de o fraccién segun corresponda de acuerdo a los servicios efectivamente realizados,
Una vez dado el visto bueno del Supervisor, entrega de documentos y cumplimiento de
los requisitos.

Forma calculo del Presupuesto: Para determinar el valor de Ia contratacién se tuvo
en cuenta el valor comercial de| inmueble.

n el articulo 20 de Ia Ley 820 del 2003, cada 12 meses de ejecucion del contrato, el
endador puede incrementar el canon hasta en una proporcién que no sea superior al
incremento del IPC del afio anterior. Esto es el ya mencionado 9,28%.

Ley 820 de 2003 - ARTICULO 18. RENTA DE ARRENDAMIENTO. E| precio mensual del
arrendamiento no puede exceder el 1 % del valor comercial del inmueble o de Ia parte
dada en arriendo, y la estimacion comercial no podra exceder el equivalente a dos veces
el avallio catastral vigente.

Anélisis de la oferta
=SS deja oferta

De acuerdo con Ios Cddigos Estandar de Productos y Servicios de Naciones Unidas -
u

NSPSC: La clasificacion de los bienes y servicios, objeto del Proceso de Contratacién,
son los siguientes:

Arrendamiento de
instalaciones comerciales e
industriales

Arrendamiento de
residencias

80131500

80131501
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del Supervisor del contrato.

De acuerdo con el Avalus Urbano, realizado por la SRA. LUZ MARINA RINCON (RNA MI:
52.024.893), al COLEGIO NUESTRA SENORA EL ROSARIO ubicado en: carrera 9 No.
13-61 / calle 14 No. 9-49-53-55-65, del perimetro urbano del municipio de Malaga
(Santander).; se puedo establecer que en esta oportunidad el valor del canon no supera el
porcentaje establecido en Ia Ley 820 de 2003, articulo 18, Renta de Arriendo.

Total, Avalué: $8.31 8.500.000,00

Valor Propuesta, vigencia 2024: $255.169.640,45

Valor Propuesta (8 meses y 15 dias), vigencia 2024 Canon mensual (8 meses
$30.019.957,70); Canon de 20 dias ($15.009.978,85).

Valor porcentual del canon mensual: 0.36%

| !
IQ(lE RIOS MADIEDO
Director stratégico. SED .

Proyecto: CPS ~ Sergio A. Gomez Ossa SE W

NOTA: La informacién relevante del Analisis del mercado, analisis de la demanta y la oferta deben
actualizarse conforme a |a realidad de la economia nacional y de la vigencia en la que se realizan
los mismos.



