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1. ANALISIS DEL MERCADO

Que de conformidad con el articulo 209 de la Constitucién Politica de Colombia, la funcion
administrativa esta al servicio de los intereses generales y se desarrolla con fundamento en los
principios de igualdad, moralidad, eficacia, economia, celeridad, imparcialidad y publicidad, mediante
la descentralizacion, la delegacién y la desconcentracion de funciones;

Que el articulo 32 de la Ley 80 de 1993 sefiala que son contratos estatales todos los actos juridicos
generadores de obligaciones que celebren las entidades, previstos en el derecho privado o en
disposiciones especiales, o derivados del ejercicio de |la autonomia de la voluntad, asi como los que,
a titulo enunciativo define la norma.

A continuacion, se presentara el estudio de sector econémico conforme con lo dispuesto el Decreto
1082 de 2015, articulo 2.2.1.2.1.4.11 dispone que las Entidades Estatales pueden arrendar o alquilar
bienes inmuebles siguiendo las reglas alll establecidas, que refieren a los eventos en que las
Entidades Estatales actiian como arrendatarias. Por su parte, el literal i), numeral 4, articulo 2 de la
Ley 1150 de 2007 establece que las Entidades Estatales pueden contratar a través de la modalidad
de contratacién directa el arrendamiento de inmuebles, precepto normativo que no distingue si la
Entidad Estatal actia como arrendataria o arrendadora, razén por la cual, las Entidades Estatales
para celebrar un contrato de arrendamiento pueden optar por dicha modalidad de seleccion, sin
importar si tienen el caracter de arrendatarias o arrendadoras.

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.

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 del
Proceso de Contratacion desde la perspectiva legal, comercial, financiera, organizacional, técnica,
y de analisis de Riesgo. La Entidad Estatal debe dejar constancia de este analisis en los Documentos
del Proceso.

Asi mismo se tiene en cuenta la normatividad vigente y los parametros establecidos por la Agencia
Nacional de Contratacion pablica — Colombia Compra Eficiente, se realiza el siguiente analisis de
conformidad con la naturaleza del proceso.

Segun los lineamientos establecidos por la Agencia Nacional de Contratacién Publica - Colombia
compra eficiente a través de la guia para la elaboracion de estudios del sector version G — EES -02,
se establece en el numeral IV, paginas 11y 12 de la mencionada guia, lo siguiente.

“El anélisis del sector hace parte de la planeacién del Proceso de Contratacion y materializa los
principios de planeacién, 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 del
proceso de contratacién no es relevante para determinar la procedencia o no del anélisis del sector.
Colombia Compra Eficiente establece algunas recomendaciones para realizar estudios del sector
en ‘procesos de contratacién para la modalidad de contratacién directa y minima cuantia (...).

CONTRATACION DIRECTA.

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

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

Se deja constancia mediante el presente documento, del andlisis del sector "arrendamientos de
inmuebles, realizado en la etapa de planeacién y estructuraciéon del mismo, ast:
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OBJETO CONTRACTUAL

El objeto del contrato es: ARRENDAMIENTO DEL INMUEBLE UBICADO EN LA CARRERA 9 13-
61 CALLE 14 9-49/53/55/65 DEL PERIMETRO URBANO DEL MUNICIPIO DE MALAGA PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE LA INSTITUCION EDUCATIVA COLEGIO OFICIAL NUESTRA SENORA
DEL 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.

La Gobernacion de Santander y la Secretaria de Educacién de Santander, comprometida con el
bienestar y desarrollo de su comunidad, ha implementado una estrategia clave para garantizar la
prestacion continua y de calidad del servicio educativo. Reconociendo la importancia de contar con
instalaciones adecuadas, la administracién ha decidido arrendar la infraestructura necesaria para
asegurar que los estudiantes y docentes puedan llevar a cabo sus actividades en un entorno propicio
para el aprendizaje.

JUSTIFICACION

Debido a la falta de infraestructuras adecuadas para la educacién en varios municipios no
certificados de Santander, la Secretaria de Educaciéon de Santander ha planteado un programa
enfocado en mejorar el acceso y la calidad educativa mediante el arrendamiento de inmuebles que
sirvan como sedes para ofrecer programas educativos en estos territorios. El objetivo es garantizar
que los jévenes puedan acceder a la educacién de calidad, a través de espacios adecuados que
favorezcan su formacién académica.

Este programa no solo busca abrir mecanismos de acceso a la educacion, sino también fomentar un
entorno adecuado para el desarrollo de los estudiantes, asegurando su permanencia y brindando
igualdad de oportunidades, sin importar su raza, condicién social o limitaciones fisicas, sensoriales
o cognitivas. Al proporcionar instalaciones adecuadas para la formacién académica, se pretende
eliminar las barreras fisicas y geogréaficas que dificultan el acceso a la educacion en las zonas mas
alejadas.

Con el fin de mejorar la cobertura y la calidad educativa, la Secretaria de Educacion Departamental,
avaladas por el Ministerio de Educacion Nacional (MEN) esta implementando diversas estrategias
que incluyen el arrendamiento de inmuebles de sedes de educacién en municipios no certificados.
Estos proyectos de inversion tienen

como propésito beneficiar a la comunidad educativa, en particular a los estudiantes. De esta forma,
se asegura que la educacion impartida en estos inmuebles sea de alta calidad, proporcionando a los
estudiantes la oportunidad de obtener un titulo académico, y promoviendo la inclusién educativa en
los municipios no certificados de Santander.
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PERSPECTIVA LEGAL

Que la Constitucién Politica de Colombia en su articulo 2 establece: “Son 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 Constitucion; facilitar la participacion de todos en las
decisiones que los afectan y en la vida econémica, politica, administrativa y cultural de la Nacion;
defender la independencia nacional, mantener la integridad territorial y asegurar la convivencia
pacifica y la vigencia de un orden justo.”

Ley 80 de 1993 (Estatuto General de Contratacion de la Administracion Publica)

La Ley 80 de 1993 establece las normas generales para la contrataciéon publica en Colombia. Este
estatuto es el marco regulatorio principal que rige todos los contratos que celebre la administracion
publica, incluyendo aquellos relacionados con la prestacion de servicios y la adquisicion de
tecnologias de la informacion.

Relevancia: El contrato para el fortalecimiento del sistema de informacién debe cumplir con los
principios de transparencia, economia y responsabilidad que esta ley establece. Ademas, se debe
garantizar que el proceso de seleccién del contratista se haya realizado de acuerdo con los
procedimientos de licitacién, concurso de méritos u otras modalidades permitidas por la ley.

Ley 1150 de 2007

Esta ley complementa y modifica la Ley 80 de 1993, introduciendo disposiciones adicionales para
mejorar la eficiencia y transparencia en la contratacion publica. La Ley 1150 establece mecanismos
para la seleccion objetiva del contratista, la promocién de la libre competencia y el fortalecimiento de
la supervision y control de los contratos publicos.

Relevancia: En la implementacion de este proyecto, es fundamental que se siga un proceso de
seleccion objetiva y que se cumplan los requisitos de publicidad y libre concurrencia establecidos en
esta ley. Ademas, se debe asegurar la correcta elaboracion de los pliegos de condiciones y términos
de referencia que definan con claridad las necesidades del contrato.

Ley 1474 de 2011 (Estatuto Anticorrupcion)

Esta ley busca prevenir, detectar y sancionar actos de corrupcién en la contratacion publica.
Introduce medidas para reforzar la transparencia en los procesos contractuales y establece
sanciones para aquellos funcionarios o contratistas que incurran en conductas corruptas.

Relevancia: Es crucial que este contrato cumpla con las disposiciones de la Ley 1474, asegurando
que todas las etapas del proceso contractual sean transparentes y que se apliquen mecanismos de
control interno para prevenir actos de corrupcion. Ademas, la entidad contratante debe realizar un
seguimiento estricto del cumplimiento contractual y reportar cualquier irregularidad detectada.

Ley 1712 de 2014 (Ley de Transparencia y del Derecho de Acceso a la Informacion Publica)

Esta ley regula el acceso a la informacién publica y establece la obligacion de las entidades publicas
de divulgar informacién sobre sus procesos contractuales de manera accesible y oportuna.

Relevancia: La Secretaria de Educacion debe garantizar que la informacioén relacionada con este
contrato, como los términos de referencia, las ofertas recibidas, los resultados de la adjudicacion y
los informes de ejecucion, estén disponibles para el publico. Esto refuerza la transparencia y permite

a los ciudadanos y a los organismos de control ejercer vigilancia sobre el proceso contractual.
Ley 820 de 2003.

Es la norma en Colombia que regula el arrendamiento de vivienda urbana. Su propoésito principal es
establecer un marco legal para los contratos de arrendamiento, protegiendo los derechos tanto de
arrendadores como de arrendatarios y estableciendo reglas claras sobre las obligaciones de ambas
partes.

Si bien la Ley 820 de 2003 regula principalmente el arrendamiento de vivienda urbana, algunos
principios pueden aplicarse a contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a otros usos,
como instituciones educativas. No obstante, estos contratos suelen regirse por el Cédigo de
Comercio y el Estatuto General de Contratacion Publica (Ley 80 de 1993) si la entidad
arrendataria es una entidad publica.
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El Decreto 3130 de 2003.en Colombia establece el Régimen de Arrendamiento de Bienes Inmuebles
del Estado, reglamentando las condiciones bajo las cuales las entidades publicas pueden arrendar
sus bienes inmuebles.

Si una entidad publica (como una alcaldia o una secretaria de educacion) arrienda un inmueble para
prestar servicios educativos, este decreto establece el marco legal para la contratacién. Sin embargo,
es necesario complementar su aplicacion con el Estatuto General de Contratacién Publica (Ley
80 de 1993) y normas especificas de educacion.

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 Justificacién de la Contrataciéon Directa. La Entidad
Estatal debe sefialar en un acto administrativo la justificacién para contratar bajo la modalidad de
contratacidn directa, el cual debe contener:

La causal que invoca para contratar directamente.

El objeto del contrato.

El presupuesto para la contratacién y las condiciones que exigira al contratista.

El lugar 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 contratacién directa para lo cual deben seguir las siguientes
reglas:

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

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

PERSPECTIVA TECNICA

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 1.1.1.1. del Decreto
1075 de 2015. Este articulo establece la obligacion de definir claramente los requisitos técnicos para
cada contratacion, asegurando que los recursos publicos se destinen a cumplir con los objetivos de
eficiencia, transparencia y calidad en |la provision de servicios.

En el caso del arrendamiento de inmuebles para instituciones educativas, la perspectiva técnica se
centra en los elementos necesarios para garantizar una gestion eficiente y adecuada de los espacios
destinados a la prestacion del servicio educativo. A continuacion, se detallan las especificaciones
técnicas necesarias para la implementacion de estos contratos:

Condiciones Generales del Inmueble

Ubicacion estratégica que garantice accesibilidad para la comunidad educativa.

e Infraestructura en cumplimiento con la normatividad vigente en seguridad, sismorresistencia
y accesibilidad.

e Espacios adecuados para aulas, oficinas administrativas, zonas comunes y servicios
sanitarios.
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Capacidad suficiente para albergar a la poblacién estudiantil estimada.

Requisitos Legales y Normas.

Certificacion de uso del suelo que permita el funcionamiento de una institucion educativa.
Cumplimiento con la Ley 820 de 2003 (arrendamiento urbano) y Decreto 3130 de 2003
(arrendamiento de bienes publicos).

Permisos sanitarios y ambientales exigidos por las autoridades competentes.

Condiciones del Contrato de Arrendamiento.

Definicién clara del canon de arrendamiento con base en avallios comerciales.

Plazo del contrato ajustado a las necesidades del servicio educativo.

Clausulas que regulen el mantenimiento y mejoras en la infraestructura.

Responsabilidades del arrendador y arrendatario respecto a reparaciones locativas y
estructurales.
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Servicio y Equipamiento.

« Disponibilidad de servicios publicos (agua, energia, alcantarillado, internet).
e lluminacién y ventilacién adecuadas para el desarrollo de actividades educativas.
e Mobiliario basico para aulas y espacios administrativos.

Supervision y Seguimiento.
¢ Evaluaciones periédicas para garantizar que el inmueble cumpla con las condiciones
establecidas en el contrato.
» Reporte de estado fisico del inmueble y ejecucion de mejoras segun sea necesario.
Esta perspectiva técnica garantiza que los inmuebles arrendados para la educacion cumplan con las
condiciones 6ptimas para la ensefianza y el aprendizaje, promoviendo un entorno seguro y funcional

para la comunidad educativa.

INFORMACION DEL SECTOR

La funcion de compras debe estar orientada a satisfacer las necesidades del Departamento
obteniendo el mejor valor por los recursos de la poblacién a beneficiar. Para cumplir con este
objetivo, la Secretaria de Educacion del Departamento debe conocer claramente cual es su
necesidad y determinar la mejor manera en que el mercado puede satisfacerla

En este sentido, el Articulo No. 2.2.1.1.1.6.1. del Decreto 1082 de 2015, establecié como deber de
las Entidades Estatales elaborar el andlisis de sector durante la etapa de planeacion de un proceso
de contratacion publica. El analisis de sector es el documento que sustenta la toma de decisiones
en el Proceso de Contratacion y orienta aspectos como la determinacion de requisitos habilitantes y
técnicos de su proceso, criterios de evaluacién de las ofertas, especificaciones del bien, obra o
servicio a contratar, posibles riesgos del proceso de contratacion, condiciones del mercado, asi como
otros aspectos relevantes que deban ser tenidos en cuenta para una correcta planeacion de la
compra.

Sector de Arrendamiento de Inmuebles para Instituciones Educativas en Santander.

El sector educativo en el Departamento de Santander requiere infraestructura adecuada para
garantizar el acceso y la permanencia de los estudiantes en condiciones optimas. Dado el
crecimiento de la poblacién estudiantil y la necesidad de mejorar la cobertura educativa en zonas no
certificadas, el arrendamiento de inmuebles se ha convertido en una estrategia clave para ampliar la
capacidad de las instituciones educativas, tanto a nivel de educacion basica y media como de
educacion superior.

Demanda y Necesidad de la Infraestructura Educativa.
Actores Clave en el Mercado del Arrendamiento Educativo.

En el sector de arrendamiento de inmuebles para educacién en Santander, los principales actores
involucrados en la gestion y administracién de estos espacios son:

e Gobernacion de Santander: A través de la Secretaria de Educacion, |la Gobernacion define
los requerimientos de infraestructura para garantizar la continuidad del servicio educativo en
municipios no certificados. Gestiona la contratacidon de inmuebles adecuados para
instituciones publicas y coordina la asignacion de recursos para su sostenimiento.

e Municipios No Certificados: Estas administraciones locales tienen la responsabilidad de
identificar la necesidad de espacios educativos y coordinar con la Gobernaciéon y la
Secretaria de Educacién la busqueda y arrendamiento de inmuebles para garantizar el
acceso a la educacion en sus territorios.

¢ |Instituciones Educativas Publicas y Privadas: Son las usuarias directas de los inmuebles
arrendados, garantizando su adecuado uso y mantenimiento. También gestionan programas
de bienestar para estudiantes que requieren residencias o espacios de estudio adicionales.

e Propietarios y Arrendadores de Inmuebles: Personas naturales o juridicas que ofrecen
espacios adecuados para el funcionamiento de instituciones educativas. Estos inmuebles
deben cumplir con las normativas vigentes en infraestructura, seguridad y accesibilidad.

e Ministerio de Educaciéon Nacional (MEN): A través de politicas de financiacion y
normativas de infraestructura, el MEN supervisa y regula la calidad de los espacios
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educativos, garantizando que las condiciones de los inmuebles arrendados cumplan con los
estandares exigidos.

Tendencias y Oportunidades en el Sector de Arrendamientos Educativos.

1. Crecimiento en la Demanda de Espacios Educativos:
o El aumento en la cobertura educativa y los programas de gratuidad han
incrementado la necesidad de espacios adicionales para la formacién académica.
o En municipios no certificados, el arrendamiento de inmuebles permite garantizar la
continuidad del servicio educativo sin necesidad de realizar inversiones inmediatas
en construccion.
2. Normativas y Regulaciones Mas Estrictas:
o Los contratos de arrendamiento de inmuebles destinados a la educacién deben
cumplir con normativas de seguridad estructural, accesibilidad y uso del suelo.
o Se espera una mayor supervision y certificacion de espacios educativos arrendados
para garantizar condiciones éptimas de aprendizaje.
3. Uso de Tecnologias para la Gestion de Inmuebles:
o Implementacién de sistemas de informacién que permitan monitorear la
disponibilidad, estado y costos de inmuebles arrendados.
o Uso de herramientas digitales para la optimizacién del uso del espacio en
instituciones educativas.

Desafios y necesidades para Mejorar La Infraestructura Educativa Arrendada.

A pesar de las oportunidades de crecimiento en el arrendamiento de inmuebles para educacion,
existen desafios que deben abordarse para garantizar una gestion eficiente y sostenible:

¢ Accesibilidad y Ubicacién Estratégica:

o Muchas instituciones educativas ubicadas en zonas rurales enfrentan dificultades
para encontrar inmuebles adecuados que cumplan con los estéandares minimos de
calidad y acceso.

o Es necesario identificar y priorizar la localizacion de inmuebles que permitan mejorar
la conectividad y facilidad de transporte para estudiantes y docentes.

¢ Condiciones de Infraestructura y Adaptabilidad:

o Algunos inmuebles arrendados no fueron disefiados para uso educativo, lo que
puede generar limitaciones en términos de ventilacion, iluminacién, seguridad y
espacios adecuados para el aprendizaje.

o Se requiere una mayor inversion en adecuaciones y mantenimiento para
garantizar que los espacios arrendados sean funcionales y cumplan con la normativa
vigente.

¢ Sostenibilidad y Costos del Arrendamiento:

o El alto costo del arrendamiento en algunas zonas urbanas puede representar una
carga significativa para las entidades publicas y privadas que administran estos
contratos.

o Se recomienda evaluar modelos de financiacion mixta y alianzas publico-privadas
(APP) para garantizar la sostenibilidad del arrendamiento de inmuebles educativos.

¢ Monitoreo y Seguimiento del Uso de los Inmuebles:

o Es fundamental establecer mecanismos de supervision para verificar que los
espacios arrendados cumplen con su propésito educativo y que se realicen las
mejoras necesarias en el tiempo adecuado.

Conclusion.

El arrendamiento de inmuebles para educacion en Santander es una estrategia clave para ampliar
la cobertura y mejorar el acceso a la educacion en municipios con limitaciones de infraestructura.
Sin embargo, es necesario establecer criterios técnicos y normativos claros, garantizar una adecuada
planificacién de los contratos de arrendamiento y fortalecer la supervisién para que estos espacios
cumplan con los estandares de calidad educativa.

Para lograr un impacto positivo en el sector, se recomienda la integracion de nuevas tecnologias en
la gestion de inmuebles, la optimizacion de costos mediante modelos de financiamiento innovadores
y la mejora en la planificacion territorial para ubicar estratégicamente los inmuebles destinados a la
educacioén.

Aspectos generales del mercado.



DPpulln o Cotondl CODIGO AP-CCP-RG-71

ESTUD'OS DEL SECTOR PARA VERSION

r("/- P
il

el PROCESOS DE SELECCION FECHADE _ e
i S PAGINA 9 de 23

Aspectos Generales del Mercado de Arrendamientos de Inmuebles para Educacion en
Santander.

1. Clasificacion del Sector.

El sector en el que se enmarca este proyecto corresponde al sector educativo y de infraestructura
inmobiliaria, con enfoque en el arrendamiento de inmuebles para educacién. Este sector involucra a
diversas entidades y actores, tales como:

Este sector es fundamental para el desarrollo educativo, ya que garantiza el acceso a espacios
adecuados para la ensefianza y la permanencia de los estudiantes en el sistema educativo.

2. Entorno Macroeconémico y Mercado Inmobiliario.

El mercado inmobiliario en Colombia ha experimentado cambios importantes en los ultimos afos,
afectando directamente el costo y disponibilidad de inmuebles para educacién. Factores como el
aumento en la inflacion, el costo del crédito y la valorizacion de bienes raices han impactado los
valores de arrendamiento, generando desafios adicionales para las entidades publicas que requieren
estos espacios.

Factores macroeconémicos que impactan el arrendamiento de inmuebles educativos:

« Inflacién y costos de alquiler: El incremento del Indice de Precios al Consumidor (IPC) ha
elevado los costos de arrendamiento, lo que obliga a optimizar los presupuestos destinados
a estos contratos.

e Oferta y demanda de inmuebles educativos: La creciente demanda de espacios
adecuados para instituciones educativas ha reducido la disponibilidad de inmuebles con
caracteristicas optimas para este uso.

e Acceso a financiamiento y crédito inmobiliario: Las tasas de interés y costos de
adquisicion de bienes inmuebles han aumentado, limitando la posibilidad de compra y
favoreciendo el arrendamiento como una alternativa mas viable.

Ante este contexto, se requiere una planificacién estratégica de los contratos de arrendamiento,
asegurando el uso eficiente de los recursos publicos.

3. Sector de Arrendamiento de Inmueble para Educacién.

El arrendamiento de inmuebles es una solucién para garantizar la continuidad del servicio educativo
en regiones donde no hay suficiente infraestructura propia. Sin embargo, enfrenta desafios como:

e Escasez de inmuebles adecuados: No todos los inmuebles en oferta cumplen con las
condiciones estructurales, de seguridad y accesibilidad exigidas por la normativa educativa.

e Altos costos de adecuacion: Muchos espacios requieren modificaciones para cumplir con
los estandares educativos, incrementando los costos operativos.

e Condiciones contractuales y estabilidad juridica: La duraciéon de los contratos de
arrendamiento y las condiciones de renovacion pueden afectar la estabilidad del servicio
educativo.

Para abordar estos retos, se deben establecer criterios claros de seleccién y supervisién de
inmuebles arrendados, asegurando la calidad del servicio sin generar sobrecostos innecesarios.

4. Tendencias y Competencia en el Sector.

Las tendencias en el mercado del arrendamiento de inmuebles para educacién incluyen:
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e Mayor regulacién y supervision de contratos: Se han implementado normativas mas
estrictas para garantizar que los inmuebles arrendados cumplan con los estandares
educativos y de seguridad exigidos.

s Optimizacién de espacios educativos: Se estan desarrollando modelos de arrendamiento
con uso flexible de espacios, combinando infraestructura fisica y virtual para reducir costos
de operacion.

e Innovacién en la gestion inmobiliaria. Se estan utilizando tecnologias para la
administracion eficiente de los inmuebles arrendados, permitiendo monitorear costos,
ocupacién y estado de la infraestructura en tiempo real.

e Competencia en el mercado inmobiliario educativo: Con el aumento en la demanda de
espacios educativos, ha surgido una mayor competencia entre propietarios y entidades
arrendadoras que buscan ofrecer inmuebles adecuados a las instituciones educativas.

5. Impacto del Proyecto en el Sector Educativo

La estrategia de arrendamiento de inmuebles para educacion impacta directamente la cobertura y
calidad del servicio educativo en Santander, permitiendo que mas estudiantes accedan a espacios
adecuados para su formacion.,

Los beneficios de este modelo incluyen:

e Garantizar la continuidad del servicio educativo en municipios donde la construccion de
infraestructura propia no es viable a corto plazo.

» Reduccion de costos iniciales al evitar inversiones elevadas en construccién, permitiendo
una mejor gestion del presupuesto educativo.

* Flexibilidad en la ubicacion y expansién de instituciones educativas en respuesta a la
demanda estudiantil.

Para maximizar su impacto, se recomienda mejorar los mecanismos de planificacion, supervision y
control de los contratos de arrendamiento, asegurando la calidad de los espacios utilizados para la
ensefianza.

6. Aspectos Econdémicos del Arrendamiento de Inmuebles para Educacion
El analisis econémico de este sector se enfoca en los siguientes aspectos clave:

e Cambios en los presupuestos piiblicos: La asignacion de recursos para arrendamiento
debe ajustarse a las fluctuaciones econémicas y garantizar una distribucién eficiente del
gasto.

« Condiciones contractuales de adquisicion: Los contratos interadministrativos permiten
garantizar una gestion eficiente de los recursos, asegurando que los inmuebles arrendados
cumplan con las necesidades del sistema educativo.

¢ Ciclos de ocupacion y uso del espacio: Se debe planificar la disponibilidad de inmuebles
arrendados en funcién de los periodos académicos y la demanda estudiantil.

¢ |mpacto de la inflacion en los costos de arrendamiento: La variacion en los precios de
arrendamiento debe ser considerada en la planeacién presupuestaria, ajustando los
contratos a la realidad del mercado inmobiliario.

Conclusién.

El arrendamiento de inmuebles para educacion en Santander es una estrategia clave para garantizar
la cobertura y calidad del servicio educativo en municipios sin infraestructura propia suficiente. Sin
embargo, requiere una gestién eficiente, planificacion estratégica y supervision

rigurosa para optimizar recursos y garantizar que los espacios arrendados cumplan con los
estandares exigidos.

Para asegurar el éxito de este modelo, se recomienda:

¢ Implementar procesos de evaluacién técnica de inmuebles antes de la firma de contratos
de arrendamiento.

¢ Desarrollar mecanismos de seguimiento y control para garantizar la calidad de los
espacios educativos arrendados.
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e Asegurar flexibilidad en los contratos para adaptar la oferta de inmuebles a la evolucion
de la demanda estudiantil.

Otros indices econémicos.

Los presupuestos en general estan influenciados directamente por los niveles de inflacién, lo cual
hace que, en términos reales, con la masa nominal de cada partida se puedan adquirir cantidades
diversas de insumos. El comportamiento de la inflaciéon en los ultimos afios ha tenido el siguiente
comportamiento:

indice de Precios al Consumidor (IPC)
Diciembre 2024

Grafico 1. IPC Variaciones
Total Nacional
Diciembre 2023 - 2024
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Fuente: DANE, IPC.
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RESULTADO ANUAL

Comportamiento de la variacion anual del IPC segln divisiones y subclases
Variacion y contribucién anual por divisiones de gasto

En el mes de diciembre de 2024, el IPC registré una variacion de 5,20% en comparacién con
diciembre de 2023. En el ultimo afio, las divisiones Educacion (10,62%), Restaurantes y hoteles
(7,87%), Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles (6,96%), Bebidas alcoholicas y
tabaco (5,57%) y por ultimo, Salud (5,54%) se ubicaron por encima del promedio nacional (5,20%).
Entre tanto, las divisiones Transporte (5,19%), Bienes y servicios diversos (3,33%), Alimentos y
bebidas no alcohdlicas (3,31%), Muebles, articulos para el hogar y para la conservacién ordinaria
del hogar (2,18%), Prendas de vestir y calzado (2,06%), Recreacion y cultura (-0,21%) y por
altimo, Informacién y comunicacién (-0,93%) se ubicaron por debajo del promedio nacional.

Cuadro 1. IPC Variacién y
contribucién anual Segun
divisiones de gasto
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Diciembre 2023 - 2024
2023 2024
Divisiones de Gasto Peso (%) Variacion (%) mn;nxf&r;::i o Variacién (%) Cm::’r;fr?&'\::: o
Educacion 441 11,41 043 10,82 041
Restaurantes y hoteles 943 13,22 138 787 0,85
Alcjamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles 3312 826 284 696 213
Bebidas alcohdlicas y tabaco 1,70 11,85 020 557 0,09
Salud 171 9,49 0,16 554 0,09
TOTAL 100,00 828 928 520 520
Transporte 12,83 15,42 1,96 518 0,70
Bienes y servicios diversos 538 10,08 053 333 0,18
Alimentos y bebidas no alcohdlicas 15,05 500 099 331 083
Muebles, articulos para el hogar y para la conservacion ordinaria del 419 8,94 037 218 009
:'cr’::;as de vestir y calzado 398 523 017 206 0,07
Recreacion y cultura 379 710 024 =021 <001
Infermacicn y comunicacion 4,33 0,12 0,00 -093 -0,03
Fuente: DANE, IPC.
Nota: La diferencia en la suma de las variables obedece al sistema de aproximacion en el nivel
de digitos trabajados en el indice.
Los mayores aportes a la variacién anual se registraron en las divisiones de: Alojamiento, agua,
electricidad, gas y otros combustibles, Restaurantes y hoteles, Transporte y Alimentos y bebidas
no alcohdlicas, las cuales en conjunto contribuyeron con 4,31 puntos porcentuales al acumulado
anual de dicha variacién.
Variaciones y contribuciones de las subclases en el afio.
En diciembre de 2024 en comparacion con diciembre de 2023, la variacién anual de las subclases
gue mas aportaron al indice total fueron: arriendo imputado (7,30%), arriendo efectivo (7,55%),
comidas en establecimientos de servicioc a la mesa y autoservicio (8,12%), transporte urbano
(8,21%), combustibles para vehiculos (6,77%), frutas frescas (17,40%), comidas preparadas fuera
del hogar para consumo inmediato (8,05%), educacién preescolar y basica primaria (12,21%),
suministro de agua (7,30%) y chocolate y productos a base de chocolate (61,58%). Las mayores
contribuciones negativas se presentan en: huevos (-9,85%), vehiculo particular nuevo o usado (-
2,71%), equipos de telefonia moévil, similares y reparacion (-23,46%), tomate (-14,96%) y aceites
comestibles (-6,08%).
Cuadro 2. IPC Variacién y contribucién anual Por principales subclases
Diciembre 2024
Subciase Variacibn (%) C“;‘:”ﬁ:::‘“
Arriendo imputado 7,30 0,91
Arriendo efectivo 7,55 0,69
Comidas en establecimientos de servicio a la mesa y autoservicio 8,12 0,59
Transporte urbano 821 0,37
Combustibles para vehiculos 6,77 023
Frutas frescas 17,40 0,20
Comidas preparadas fuera del hogar para consumo inmediato 8,05 0,18
Educacion preescoiar y basica primaria 12,21 0,17
Suministro de agua 7,30 0,14
Chocolate y productos a base de chocolate 61,58 0,14

Fuente: DANE, IPC.
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Comportamiento de la variacion mensual del IPC segun divisiones y subclases.
Variacién y contribucién mensual por divisiones de gasto.
En el mes de diciembre de 2024, el IPC registré6 una variacion de 0,46% en comparacion con
noviembre de 2024, tres divisiones se ubicaron por encima del promedio nacional (0,46%):
Restaurantes y hoteles (0,99%), Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles (0,58%)
y por ultimo, Alimentos y bebidas no alcohdlicas (0,53%). Por debajo se ubicaron. Bebidas
alcohdlicas y tabaco (0,44%), Transporte (0,39%), Bienes y servicios diversos (0,18%), Salud
(0,14%), Prendas de vestir y calzado (0,12%), Muebles, articulos para el hogar y para la
conservacion ordinaria del hogar (0,11%), Educacién (0,00%), Informacion y comunicacion (-
0,10%) y por ultimo, Recreacién y cultura (-0,23%).
Cuadro 3. IPC Variaciéon y
contribucion mensual Segin
divisiones de gasto
Diciembre 2023 - 2024
2023 2024
Divisiones de Gasto Peso (%) Variacion (%) Capr;u;::iii?el:unms Variacion (%) CO";::_:::EET;: g
Restaurantes y hoteles 9,43 1,50 0,16 0ge 011
Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles 3312 0,86 026 0,58 0,18
Alimentos y bebidas no alcohdlicas 15,05 -0,42 -0,08 083 0,10
TOTAL 100,00 045 0,45 0,48 0,46
Bebidas alcohdlicas y tabaco 1.70 068 0.01 044 0,01
Transporte 12,93 025 0,03 039 005
Bienes y servicios diversos 538 051 0,03 0,18 0,01
Salud 1.7 022 0.00 014 0,00
Prendas de vestir y calzado 398 0,20 0,01 0,12 0,00
Muebles, articulos para el hogar y para la conservacion ordinaria del 419 018 001 011 0.00
hogar ¥ X ! * 2
Educacion 441 0,00 0,00 0,00 0,00
Infarmacién y comunicacion 433 -0,18 -0,01 -0,10 0,00
Recreacion y cultura are 0,72 0,02 -023 -0.01

Fuente: DANE, IPC

Nota: La diferencia en la suma de las variables obedece al sistema de aproximacién en el nivel
de digitos trabajados en el indice.

Los mayores aportes a la variacién mensual del IPC (0,46%), se ubicaron en las divisiones de:
Alojamiento, agua, electricidad, gas y otros combustibles, Restaurantes y hoteles y Alimentos y
bebidas no alcohdlicas, las cuales aportaron 0,39 puntos porcentuales a la variacion total.

Variaciones y contribuciones de las subclases en el mes.

En diciembre de 2024 en comparacién con noviembre de 2024, |a variacion de las subclases que
mas aportaron al indice total fueron: electricidad (2,55%), comidas en establecimientos de servicio
a la mesa y autoservicio (1,06%), arriendo imputado (0,30%), arriendo efectivo (0,30%), tomate
(15,21%), comidas preparadas fuera del hogar para consumo inmediato (0,94%), transporte
intermunicipal, interveredal e internacional (5,60%), carne de cerdo y derivados (3,06%), carnes
preparadas, charcuterfa y otros productos conteniendo carne (3,26%) y suministro de agua
(0,65%). Las subclases con aportes negativos a la variacion fueron: frutas frescas (-4,19%),
paquetes turisticos completos (-1,20%), arroz (-0,33%), equipos de telefonia mévil, similares y
reparacion (-1,84%) y huevos (-0,35%).

Cuadro 4. IPC Variacién y
contribucién mensual Por
principales subclases

Diciembre 2024

Sy
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Subclase Variacion (%) m";'orb::m:::m
Electricidad 255 0,09
Comidas en establecimientos de servicio a la mesa y autoservicio 1,06 0,08
Arriendo imputado 0,30 0,04
Arnendo efectivo 0,30 0,03
Tomate 15,21 0,03
Comidas preparadas fuera del hogar para consumo inmediato 0,94 0,02
Transporte intermunicipal, interveredal e internacional 560 0,02
Carne de cerdo y derivados 3,06 0,02
Carnes preparadas, charcuteria y otros productos conteniendo came 3,26 0,02
Suministro de aguea 065 0,01

Fuente: DANE, IPC.

ANALISIS DEL SECTOR ECONOMICO

De acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, el cual exige que
durante la etapa de planeacion contractual la Entidad debe efectuar un analisis para conocer el sector
relativo al objeto contractual desde la perspectiva legal, comercial, financiera, de organizacion
tecnica y de analisis 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 la Oferta y Estudio de la demanda.

De acuerdo con la clasificacion de los sectores econdmicos 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
econdémico, riqueza y bienestar para los pobladores. Estas condiciones permiten que exista un
desarrollo econémico y social que son la base para la promocién del desarrollo humano.

Con la revelacion del dato de inflacién para 2024 de 5.2% por parte del Departamento Nacional de
Estadistica (DANE), el incremento del arriendo de vivienda que regira para 2025 sera esa misma
cifra.

Ese porcentaje corresponde al IPC del 2024 (Indice de Precios al Consumidor), indicador que mide
la variacién promedio de los precios de los bienes y servicios que los hogares consumen.

Sin embargo, con una tasa de 9,28%, este afio se convierte en uno de los periodos con mayor
incremento de los ultimos afios. La inflacion de los Gltimos ocho afios se comporto asi: 6,77% (2016),
5,75% (2017), 4,09% (2018), 3,18% (2019), 3,8% (2020), 1,61% (2021), 5,62% (2022), 13,12%
(2023), 5,2% (2024).

El ultimo censo realizado por el DANE arrojé que en el pais hay 13,4 millones de viviendas, de las
cuales 34%, es decir, cerca de cinco millones son de hogares que viven en arriendo, segun calculé
La Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz (Fedelonjas).
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El mercado inmobiliario en Colombia durante 2024 experimentd una dinamica notable, caracterizada
por un crecimiento significativo en la venta de viviendas, especialmente en el segmento de Vivienda

de Interés Social (VIS).

Oferta:

e La oferta de viviendas aumenté gradualmente en 2024, impulsada por el lanzamiento de
nuevos proyectos por parte de las constructoras. Sin embargo, esta oferta no logré satisfacer
completamente la alta demanda existente, especialmente en el segmento VIS.

e Las ciudades de Bogota (22,64%), Medellin (15,60%) y Barranquilla (8,14%) concentraron
la mayor parte de la oferta de inmuebles nuevos y usados al cierre del primer trimestre de
2024. Se observé una disminucion en la oferta en todas las ciudades en comparacion con el
mismo periodo del afio anterior.

Demanda:

e La venta de viviendas nuevas crecié un 31,5% en 2024, con la VIS liderando este
crecimiento. La disminucién de las tasas hipotecarias desde julio de 2024 facilitd el acceso

a créditos, incentivando la demanda, especialmente en el sector VIS.
e El mercado inmobiliario mostré una leve mejoria en 2024, adaptandose a nuevas tendencias y
enfrentando desafios. Las perspectivas para 2025 son optimistas, con un entorno econémico
que podria favorecer aun mas la inversion en bienes raices.
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Tendencias y Perspectivas:

e El mercado inmobiliario en Colombia mostré un comportamiento mixto en 2024. Mientras
que sectores como el industrial, oficinas y retail experimentaron un crecimiento sostenido,
los segmentos de vivienda y hoteles estuvieron en proceso de recuperacion.

e Se espera que el mercado inmobiliario colombiano continGe adaptandose a nuevas
necesidades y tecnologias, con tendencias hacia viviendas sostenibles y una expansion
hacia zonas periféricas.

En resumen, el mercado inmobiliario en Colombia en 2024 mostré un crecimiento significativo en la
demanda de viviendas, especialmente en el segmento VIS, impulsado por condiciones
macroecondmicas favorables. Sin embargo, la oferta no logré satisfacer completamente esta
demanda, lo que plantea desafios y oportunidades para el sector en el futuro.

Top de la oferta de inmuebles en arriendo por ciudades

Entre 2023 y 2024, la oferta inmobiliaria en Colombia experimentd cambios importantes en su
distribucion por ciudades. Bogota registré una notable reduccién en su participacion, pasando
del 30% al 18%, mientras que Medellin consolidé su presencia en el mercado, aumentando del
24% al 27%.

En el Area Metropolitana de Medellin, ciudades como Envigado, Sabaneta, Rionegro e Itagti

registraron un crecimiento sostenido, reflejando una mayor demanda y desarrollo en estas zonas.

Por otro lado, Barranquilla, Bello y Bucaramanga mantuvieron una participacion estable, mientras
gue Cali tuvo un leve aumento, pasando del 5% al 6%.

Estos movimientos reflejan un mercado mas dinamico en ciudades intermedias y una diversificacion
de la oferta inmobiliaria mas alla de Bogota, con nuevas zonas ganando protagonismo en el
sector.

Top 10 ciudades con mayor oferta de inmuebles en 2023 y 2024, segin el nimere de publicaciones en arriendo

30% @ 2023
27% @ 2024

18%
£
2
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Fuente: Informacion del portal mmobiliario ciencuadras.com a derre de 2024,

Entre 2023 y 2024, la oferta de inmuebles en arriendo mostré un aumento en los espacios
habitacionales. Los apartamentos lideraron este crecimiento, pasando del 54,52% al 57,62%,
mientras que las casas también incrementaron su participacién, subiendo del 20,60% al 22,60%.

En contraste, la categoria de "otros” inmuebles redujo su presencia en el mercado, cayendo del
24,88%

al 19,78%, lo que sugiere una menor disponibilidad de espacios no habitacionales.

Estos datos reflejan un incremento en la oferta de viviendas en arriendo durante 2024 en comparacién
con el afio anterior, consolidando una mayor disponibilidad para quienes buscan este tipo de
propiedad.
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Tipo de inmuebles publicados en 2024

9% de inmuebles
0% 100%

57.62% 22.60% 19.78%
Otros
Tipo de inmuebles publicados en 2023
% de inmuebles
0% 100%
54.52% 20.60% 24.88%
Otros

Fuente: Informacién del portal inmobiliario dencuadras.com a derre de 2024.

Analisis de la demanda
VIGENCIA 2024

DEPARTAMENTO DE SANTANDER
ENTIDAD GOBERNACION DE SANTANDER
SEGMENTO TODOS LOS CODIGOS
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Georeferenciacién de la Contratacién Valor y N de Cor y/e C ios por Departamento
e g i Departamento Cantidad C Vaior G
v
SANTAFE DE BOGOTAD.C 102.726 $163.486,754.707.813
ANTIOQUIA 62718 $47.511.708471.855
ATLANTICO 4,466 §11,597.505.683.971
VALLE DEL CAUCA 14.000 $9.073.055.840.226
i 13768 $4910317.575.099
BOYACA 22639 $4.260.631.368.020
HUILA 12,578 $3.940.760.176.526
LA GUAJIRA 2180 $3.789.538.178.281
META 6573 $3.688.948.614.565
NARINO 18,081 $3.341.174.758.239
CALDAS 13.065 $3.054.585.725.480
BOLIVAR 5002 $2.981,610418.767
CORDOBA 4655 $24B7.177473.075
CUNDINAMARCA 14.299 $2.457.355.798.431
TOLIMA 8820 $2.194.005.654.430
CAUCA 9.607 £2.130.886.700.519
RISARALDA 7186 $1.847.245.910.881
CESAR 5.484 $1.798.173.950.322
) ] Total 364,786  $286.214.460.937.092
Valor Total Estimado por Origen de Proveedores Origen de Proveedores
Departamento estandar Departamento estandar
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FUENTE COLOMBIA COMPRA EFICIENTE

En el Departamento de Santander, en los Ultimos afios se registran los siguientes procesos de
contratacién con objeto similar al del presente proceso, relacionandose desde la vigencia 2024, asi:

| GOBERNACION DE SANTANDER

| CO1.PCCNTR.6241805

2024

| CELEBRADO

DIRECTO
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| 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 DENTRO DEL MARCO DEL
ROYECTO "PRESTACION DEL SERVICIO EDUCATIVO A
| TRAVA%.S DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES PARA
| LAS INSTITUCIONES EDUCATIVAS DE LOS MUNICIPIOS
| NO CERTIFICADOS DEL DEPARTAMENTO DE SANTANDER

249.165.648,91

| CONGREGACION DE DOMINICAS DE SANTA CATALINA DE
| SENA
| Participacion por el Ejercicio del Monopolio de Licores y

La informacion histérica de la demanda es importante para definir ciertos puntos respecto al
conocimiento particular de la necesidad a contratar, proveedor y precio de adquisicion.

La informacién de la demanda permite a la Secretaria de Educacién recopilar informacion histérica
sobre como se ha contratado la prestacion de servicios de relacionados con el objeto, conocer las
experiencias y recopilar informacion sobre las buenas practicas que implementa otras entidades
estatales, entidades internacionales u organizaciones del sector privado para su contratacion.

Una vez consultado el Sistema Electrénico de Contratacién Plblica (SECOP), se encontraron
varios procesos de contratacion estatal de vigencias recientes con objetos contractuales que
guardan alguna similitud con relacién al que pretende celebrar la Secretaria de Educacion
Departamental con el objeto del proceso

GOBERNACION DEL DEPARTAMENTO DEL CESAR

CD-SGR-0851-2024

2024

CELEBRADO

Contratacién Directa

ARRIENDO DE INSTALACIONES DE INMUEBLES PARA EL
FUNCIONAMIENTO DE UN ESTABLECIMIENTO PARA LA
PRESTACION DEL SERVICIO EDUCATIVO DE BASICA
- | SECUNDARIA'Y MEDIA A ESTUDIANTES DEL MUNICIPIO DE
| GLORIA.

$ 59.336.418.00

Este contrato estara exento de garantias de conformidad con el
articulo 2.2.1.2.1.4.5 del Decreto 1082 del 26 de mayo de 2015,
teniendo en cuenta la modalidad de contratacion y su cuantia.

SANDRA PATRICIA PIDENA HERNANDEZ

Tl https://community.secop.gov.co/Public/Tendering/ContractNotice
M

GOBERNACION DE SANTANDER
00001610

2023

CELEBRADO

Contratacion Directa — Convenio Interadministrativo

ARRENDAMIENTO DEL |INMUEBLE UBICADO EN LA
CARRERA 1 N° 4- 76-85 DEL PERIMETRO URBANO DEL
MUNICIPIO DE CONTRATACION PARA EL FUNCIONAMIENTO

DE LA SEDE B DEL INSTITUTO TECNICO INDUSTRIAL SAN
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‘| DEL ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES EN LOS MUNICIPIOS
NO CERTIFICADOS DEL DEPARTAMENTO DE SANTANDER.

$ 83.469.776.00
INO

INSTITUTO DE LAS HIJAS DE LOS SAGRADOS CORAZONES
PROVINCIA CORAZON DE MARIA.

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

Dentro de las caracteristicas mas representativas tenidas en cuenta por las entidades para la
efectiva celebracién y ejecucion del objeto del contrato, se destacan:

Modalidad de contratacién:

En Colombia, diversos municipios, ademas de los departamentos, llevan a cabo contratos de
arrendamiento de inmuebles destinados a la educacién, especialmente cuando la infraestructura
propia es insuficiente para satisfacer la demanda educativa, es comun que las administraciones
municipales recurran a esta modalidad para garantizar espacios adecuados para la ensefianza.

Por ejemplo, en situaciones de emergencia, como desplazamientos masivos de poblacion, se han
implementado soluciones temporales de educacién en municipios como Cucuta. Alli, se establecio
el "Colegio Temporal para la Paz" para atender a nifios desplazados del Catatumbo, utilizando
instalaciones arrendadas para asegurar la continuidad educativa en medio de la crisis.

La contratacién de arrendamientos de inmuebles por parte de entidades estatales se rige por la
normativa vigente en Colombia. Colombia Compra Eficiente proporciona documentos tipo para la
celebracién de estos contratos, recomendando su uso en procesos de contratacion donde las
entidades estatales actlian como arrendatarias.

En conclusion, la practica de arrendar inmuebles para fines educativos es una estrategia utilizada
por diversos municipios colombianos para garantizar espacios adecuados para la educacion,
especialmente en contextos donde la infraestructura existente no es suficiente o en situaciones de
emergencia que requieren soluciones temporales.

La modalidad de contratacién que prevalece para este objeto contractual es mediante
Contratacion Directa.

Forma de pago:

El Departamento ha calculado el valor del contrato de arrendamiento por una suma de
DOSCIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL
NOVECIENTOS SESENTA PESOS COLOMBIANOS (COP 252.647.960,00), este presupuesto
incluye todas las variables que afectan el valor del mismo, costos directos e indirectos, y se pagara
mediante OCHO (08) MENSUALIDADES VENCIDAS POR VALOR DE TREINTA Y UN MILLONES
QUINIENTOS OCHENTA MIL NOVECIENTOS NOVENTAY CINCO PESOS COLOMBIANOS (COP
31.5680.995,00), los cuales se realizaran de acuerdo al informe que presente el supervisor del
contrato acorde al vencimiento del mes del canon que se pretenda cobrar, y una vez legalizada la
obligacion contraida, con el cumplimiento de los requisitos legales y administrativos necesarios para
el diligenciamiento de la respectiva obligacién contraida, anexando el contratista el informe de
cumplimiento a satisfacciéon del objeto contractual dado por el supervisor designado por el
Departamento, al igual que el pago del sistema de seguridad social integral y parafiscales, de
conformidad con el Articulo 23 paragrafo 1 de la Ley 1150 de 2007.

El tltimo pago se efectuara previa liquidacion del contrato. La liquidacion sera procedente una vez
se presente el informe final del contratista que demuestre el cumplimiento integro de las obligaciones
contractuales, acompafiado de los soportes correspondientes. Dicho informe debera contar con la
aprobacion del supervisor mediante los informes correspondientes y certificacion de pago de aportes
parafiscales. PARAGRAFO: Para respaldar el valor del presente contrato, el Departamento cuenta
con el certificado de Disponibilidad Presupuestal No. 25000665 del seis (06) de marzo de 2025,
expedido por el director técnico de Presupuesto.
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Garantias: Este contrato estara exento de garantias de conformidad con el articulo 2.2.1.2.1.4.5 del
Decreto 1082 del 26 de mayo de 2015, teniendo en cuenta la modalidad de contratacién y su cuantia.

Anélisis de la oferta

De acuerdo con los Cédigos Estandar de Productos y Servicios de Naciones Unidas - UNSPSC:
La clasificacion de los bienes y servicios, objeto del Proceso de Contratacién, son los siguientes:

NOMBRE PRODUCTO
SEGMENTO FAMILIA CLASE

Servicios de Arrendamiento de
Gestion, . residencias (80131501)

g Alguiler y
Servicios ;

. - ] i arrendamiento de

Profesionales de | Servicios inmobiliarios ronledadas 5
Empresa y | (80130000) P di fp . Arrendamiento de
Servicios eB MEACIONEs instalaciones comerciales o
Administrativos KEOIS00) industriales (80131500)
(80000000)

La evaluacién de la propuesta economica se realizard teniendo el cumplimiento de las
especificaciones técnicas y su relacion en cuanto al valor del servicio, de acuerdo con la oferta
econdmica.

El avalio de arrendamientos en Colombia se fundamenta en metodologias técnicas que consideran
factores como la oferta y demanda del mercado inmobiliario, la inflacion, las tasas de interés y la
dinamica de valorizacion de los inmuebles. En los dltimos tres afios, la variacién de los canones de
arrendamiento ha estado influenciada por el comportamiento del Indice de Precios al Consumidor
(IPC), las politicas monetarias del Banco de la Republica y las condiciones econdémicas generales.

1. Metodologias de Avaliio en Arrendamientos
El avaliio de arrendamientos se realiza con base en tres enfoques principales:

e Enfoque Comparativo de Mercado: Se analizan valores de arrendamiento de inmuebles
con caracteristicas similares en la misma zona.

¢ Enfoque de Ingreso: Se estima el valor del canon con base en el rendimiento que generaria
el inmueble respecto a su valor de mercado.

e Enfoque de Costos: Se calcula el arrendamiento considerando costos de reposicién y
depreciacién del inmueble.

2, Variacidn Histérica del Canon de Arrendamiento (2022-2024)

La variacién del canon de arrendamiento en los ultimos tres afios ha seguido la inflacién, ya que la
normatividad establece que su incremento no puede superar el IPC del afio anterior.

| Ao iﬁ IPC del afio anterior Incremento Méximo en Arrendamientos
2022 5,62% (IPC 2021)  HastaS562% e B
2023 13,12% (IPC 2022) Hasta 13,12%
2024 9,28% (IPC 2023) Hasta 9,28%

3. Factores que han Influido en los Avaltos de Arrendamientos

a. Oferta y Demanda del Mercado Inmobiliario
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« Aumento en la Demanda: En los ultimos afios, la demanda de inmuebles en arriendo ha
crecido debido a factores como el incremento en tasas de interés para créditos hipotecarios,
lo que ha desincentivado la compra de vivienda y fortalecido el mercado de arrendamientos.

« Baja Disponibilidad de Inmuebles en Arriendo: En algunas ciudades como Bogota,
Medellin y Cali, se ha reducido la oferta de inmuebles en alquiler debido al aumento en la
valorizacion, lo que ha encarecido los cdnones de arrendamiento.

b. Comportamiento Macroeconémico

o Inflacién y Tasas de Interés: La inflacion alta en 2022 y 2023 gener6 un incremento en los
costos operativos de los propietarios (impuestos, administracion, mantenimiento),
trasladandose en aumentos en los canones de arrendamiento.

e Valor de la Vivienda: El aumento del valor comercial de los inmuebles ha impactado
directamente en el avallio del arrendamiento, ya que los propietarios buscan rentabilidades
alineadas con la valorizacion del activo.

¢. Segmentacion del Mercado

e Vivienda Interés Social (VIS). El arrendamiento en este segmento ha presentado
incrementos moderados, ajustandose principalmente al IPC.

« Segmento Medio y Alto: En ciudades principales, los avallos de arrendamientos han
mostrado mayor crecimiento, superando en algunos casos el IPC debido a la escasez de
oferta y la alta demanda de espacios con caracteristicas especiales (amenidades,
ubicaciones estratégicas).

e 4. Perspectivas para 2025

e Se espera que la inflacion se estabilice, lo que moderard el incremento de los
arrendamientos.

e Lareduccion en las tasas de interés podria incentivar la compra de vivienda, reduciendo la
presion sobre el mercado de arrendamientos.

e La digitalizacion del mercado inmobiliario (plataformas de arrendamiento, blockchain en
contratos) optimizara los procesos de avallio y negociacion de canones de arrendamiento.

El avalto de arrendamientos en Colombia entre 2022 y 2024 ha estado marcado por la inflacién, el
comportamiento de la oferta y demanda, y la valorizacién del sector inmobiliario. La normatividad
vigente ha permitido que los incrementos se ajusten al IPC, sin embargo, factores externos como la
baja oferta de vivienda en arriendo y la incertidumbre econdmica han generado fluctuaciones en los
precios. Para 2025, se prevé una estabilizacién de los canones de arrendamiento, dependiendo del
comportamiento macroeconédmico del pais.

De acuerdo con la concertacién llevada a cabo entre el equipo técnico de la Direccion Estratégica
de la Secretaria de Educacion, se ha determinado la asignacion de recursos para el arrendamiento
de inmuebles dentro del componente de canasta educativa, adicionalmente se contemplan los
gastos directos e indirectos necesarios para la correcta ejecucion del contrato.

En este contexio, se establece un presupuesto especifico para el arrendamiento de inmuebles
destinados a la educacion, garantizando asi el adecuado funcionamiento de las instituciones y la
continuidad en la prestacion del servicio educativo al cumplimiento del contrato, en el siguiente
presupuesto 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"™:
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DEL SERWCIO A TRAVES DEL

SANTANDER

Activided Vionit

u

VALOR TOTAL VIGENCIA
2028

Prestar  (ensuskrants ol smindamsenio  de|
ctur fiaice pam i garantls del eervicio|
el

ivtraastru 1028008757 | § 10.200.097,57
wducativo ge! Muncipo de Contratecdn, Santandet.

Senicn ¥ s

° H

102.900.975,70 | §

102800975,70

Prestar  monsuaimenie ¢  amendamientc  de|
nfmestructum fidcs pars o gamnlis el servicio|
sducativo del Municipio da Mdtegs, Santander.

31.580.086.50 | § 31.580 905,50

251.966.008.%0 | §

251,060.060,30

14.771.747.00

-

Sewvice 1 5 W4T

147.717.470,00

147.T17.470.00

$18.06500 | § 918 085,00

10.076.718,00

1007871500

infaestructum fisica pam o gemntia dai servida 24,07 4TT.00 24,937 477,00

Presiai mens uaiments ol 'm dul Municpio de Zapeloca, Bantander,

248.374.770.00 | §

H49374.TT0.00

da infrasstructurs fiaica
para las

62 municipios na 5

cortficados de Santander,

13.886.400,00

13856400000 | §

138.684.000.00

1.550.000,00

1550000000 | &

15.500.000,00

5.500.000,00 | § 5.500,000.00

55.000.000,00 | §

55.000.000,00

2:600.000,00 | §

2.800.000,00

28.800.000,00 | §

2.600.000,00

En ese orden de ideas, y en atencién a los diferentes valores discriminados anteriormente dentro
del proyecto para cada una de las instituciones educativas en diferentes municipios, se estimé para
la institucién educativa COLEGIO OFICIAL NUESTRA SENORA DEL ROSARIO el valor total de la
contratacion a realizar asciende a la suma de DOSCIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES
SEISCIENTOS CUARENTA Y SIETE MIL NOVECIENTOS SESENTA PESOS COLOMBIANOS
(COP 252.847.960,00), el cual debera incluir todos los costos directos e indirectos que el mismo

19 MR W05

emanen.

OMAR NICOLAS ORDONEZ RUIZ

etario de Educacion Departamental

Elaboré estudios del sector: Juan Carlos Caicedo Gémez- Contratista SED E
Aprobdé: Manuel Enrique Rios Madiedo — Director Estratégico SED\D(),



