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Barrancabermeja, enero de 2026
INTRODUCCION

El Instituto Universitario de la Paz “UNIPAZ”, en cumplimiento de lo dispuesto en el Articulo
2.2.1.1.1.6.1 del Decreto 1082 de 2015, el cual establece el “Deber de analisis de las
Entidades Estatales”, segun el cual la Entidad Estatal debe realizar, durante la etapa de
planeacion, el analisis necesario para conocer el sector relativo al objeto del Proceso de
Contratacion desde las perspectivas legal, comercial, financiera, organizacional, técnica y
de analisis de riesgo, adelanta el presente estudio en el marco del Proceso de Contratacion
Directa para el “ARRENDAMIENTO DE DIECISIETE (17) AULAS DE CLASE, UNA (1)
SALA DE INFORMATICA, UN (1) AULA MULTIPLE, UNA (1) SALA DE PROFESORES,
UNA (1) SALA PARA COORDINACION Y UN ESPACIO POLIDEPORTIVO PARA TODA
LA COMUNIDAD ACADEMICA, EN EL HORARIO NOCTURNO DEL SEMESTRE A Y B
DEL ANO 2026, PARA LOS PROGRAMAS DE TRABAJO SOCIAL Y COMUNICACION
SOCIAL DEL INSTITUTO UNIVERSITARIO DE LA PAZ- UNIPAZ”.

El andlisis del sector hace parte integral de la planeacion de los procesos de contratacion
de las entidades estatales y materializa los principios de planeacién y transparencia
consagrados en el Manual de Contratacion del Instituto Universitario de la Paz (REC-053-
22 del 28 de enero de 2022), en aplicacion de los principios de la funciéon administrativa y
de la gestion fiscal previstos en los articulos 209 y 267 de la Constitucion Politica de
Colombia.

De conformidad con lo dispuesto en el numeral 12 del articulo 25 de la Ley 80 de 1993,
modificado por el articulo 87 de la Ley 1474 de 2011, el numeral 4 del articulo 2 de la Ley
1150 de 2007 y el Decreto 1082 de 2015, Libro 2, Titulo 1, Capitulo 2, Seccion 1,
Subseccion 4, la Direccion Ejecutiva Seccional procede a efectuar el analisis necesario para
conocer el sector relacionado con el objeto del Proceso de Contratacion Directa de
Inmuebles, desde las perspectivas legal, comercial, financiera, organizacional, técnica y de
analisis de riesgo.

Aunado a lo anterior, y en aplicacion del principio de transparencia para la satisfaccion de
las necesidades institucionales, la finalidad del presente estudio es permitir al Instituto
Universitario de la Paz sustentar su decision de acudir a la modalidad de contratacion
directa, asi como la seleccion del proveedor del bien inmueble y la forma en que se pacta
el contrato, bajo criterios de eficiencia, eficacia y economia, garantizando la adecuada
prestacién del servicio académico y administrativo asociado al desarrollo de las actividades
académicas en horario nocturno para la vigencia 2026.
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OBJETO DE LA CONTRATACION

“ARRENDAMIENTO DE ONCE (11) AULAS DE CLASE PARA EL HORARIO
NOCTURNO DEL SEMESTRE A-B DEL ANO 2026 PARA LOS PROGRAMAS DE
INGENIERIA AGROINDUSTRIAL Y DE TURISMO DEL INSTITUTO
UNIVERSITARIO DE LA PAZ- UNIPAZ”

1 DEFINICION DE LA NECESIDAD.

El Instituto Universitario de la Paz — UNIPAZ es una institucion publica de educacion
superior del orden departamental, con personeria juridica, autonomia administrativa y
patrimonio independiente, adscrita a la Gobernacion del Departamento de Santander
y con domicilio principal en la ciudad de Barrancabermeja, comprometida con el
desarrollo integral de la region del Magdalena Medio, con liderazgo social e identidad
cultural, que propende por una educacién integral de sus educandos y cuenta con
personal idoneo y capacitado para el ejercicio de las funciones académicas,
investigativas, administrativas y de extension. En este sentido, UNIPAZ contribuye al
desarrollo regional y nacional mediante la formacién de profesionales de alto perfil en
diversas areas del conocimiento, con énfasis en el desarrollo humano, urbano y rural
del Magdalena Medio y del pais, formando mujeres y hombres que, con dignidad,
trabajen por la paz, la convivencia y la armonia con la naturaleza.

En atencidon a su mision institucional y a su responsabilidad como entidad estatal
prestadora del servicio publico de educacién superior, UNIPAZ debe garantizar la
continuidad, calidad, cobertura y accesibilidad de la oferta académica para toda la
comunidad universitaria, en especial para la poblacion estudiantil que, por condiciones
socioecondémicas y laborales, accede a los programas académicos en jornada
nocturna. En consecuencia, la disponibilidad de espacios fisicos adecuados,
suficientes, seguros y técnicamente dotados para el desarrollo de actividades
académicas y formativas constituye un requisito esencial e inaplazable para el
cumplimiento de los fines misionales, la ejecucion de los planes académicos y el
aseguramiento de las condiciones minimas de calidad exigidas por la normativa
vigente en materia de educacion superior.

El Instituto Universitario de la Paz, en cumplimiento de lo dispuesto en el Capitulo VI,
articulo 15 del Decreto 1510 de 2013, que establece el “Deber de analisis de las
Entidades Estatales”, segun el cual la Entidad Estatal debe realizar durante la etapa
de planeacion el andlisis necesario para conocer el sector relativo al objeto del
Proceso de Contratacion desde las perspectivas legal, comercial, financiera,
organizacional, técnica y de analisis de riesgo, y en aplicacion del manual o guia
expedido por Colombia Compra Eficiente para la elaboracion de los estudios del sector
en materia de contratacion directa, establece el presente analisis, dejando constancia
de que, conforme a dicha guia, “no sera necesario que la Entidad Estatal haga un
estudio de la oferta y la demanda del sector de la prestacion de servicios con
particularidades sobre tipos, precios, calidades y cantidades de la oferta y la
demanda”.
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El analisis del sector hace parte integral de la planeacion de los procesos de
contratacion de las entidades estatales y materializa los principios de planeacion y
transparencia consagrados en el Manual de Contratacion del Instituto Universitario de
la Paz (REC-053-22 del 28 de enero de 2022), en aplicacion de los principios de la
funciéon administrativa y de la gestion fiscal previstos en los articulos 209 y 267 de la
Constitucion Politica de Colombia.

De conformidad con lo dispuesto en el numeral 12 del articulo 25 de la Ley 80 de
1993, modificado por el articulo 87 de la Ley 1474 de 2011, el numeral 4 del articulo
2 de la Ley 1150 de 2007 y el Decreto 1082 de 2015, Libro 2, Titulo 1, Capitulo 2,
Seccion 1, Subseccion 4, la Direccion Ejecutiva Seccional procede a efectuar el
analisis necesario para conocer el sector relacionado con el objeto del Proceso de
Contratacion Directa de Inmuebles, desde las perspectivas legal, comercial,
financiera, organizacional, técnica y de analisis de riesgo.

Aunado a lo anterior, y en aplicacion del principio de transparencia y del deber de
satisfaccion efectiva de las necesidades institucionales, la finalidad del presente
estudio es permitir al Instituto Universitario de la Paz sustentar técnica, juridica y
administrativamente su decision de acudir a la modalidad de contratacién directa, asi
como la seleccién del proveedor del bien inmueble y la forma en que se pacta el
contrato, bajo criterios de eficiencia, eficacia y economia, garantizando la continuidad
del servicio publico educativo, la adecuada prestacién de los programas académicos
y el normal desarrollo de las actividades misionales, en atencién al siguiente objeto
contractual: “ARRENDAMIENTO DE DIECISIETE (17) AULAS DE CLASE, UNA (1)
SALA DE INFORMATICA, UN (1) AULA MULTIPLE, UNA (1) SALA DE
PROFESORES, UNA (1) SALA PARA COORDINACION Y UN ESPACIO
POLIDEPORTIVO PARA TODA LA COMUNIDAD ACADEMICA, EN EL HORARIO
NOCTURNO DEL SEMESTRE A 'Y B DEL ANO 2026, PARA LOS PROGRAMAS DE
TRABAJO SOCIAL Y COMUNICACION SOCIAL DEL INSTITUTO UNIVERSITARIO
DE LA PAZ- UNIPAZ”

1.1 ASPECTOS GENERALES

Los bienes o servicios que UNIPAZ requiere para el presente proceso de seleccion de
contratista, se encuentran clasificados dentro del Plan de Adquisiciones de la entidad,
segun la siguiente codificacion del Clasificador de Bienes y Servicios de las Naciones
Unidas — UNSPSC, como se indica a continuacion:

Cuadro 1. Clasificador de bienes y servicios de las Servicios de las Naciones Unidas — UNSPSC,
como se indica a continuacion:
Segmento | Familia Clase Descripcion del Producto (‘@
80000000 | 80130000 | 80131500 | Alguiler y arrendamiento de propiedades y edificaciones —

icontec

1.2.1 Modalidad de contratacion. Contratacion directa.

SC5544-1

1.2.2 Plazo de ejecucion. El término del presente contrato es de ocho (8) meses, contados &M
a partir de la suscripcion de la respectiva acta de inicio.
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1.2.3 Lugar de ejecucion del contrato. Inmuebles ubicados en el Distrito de
Barrancabermeja

1.3 ANALISIS DEL SECTOR IDENTIFICADO

Con el fin de establecer el analisis de mercado para el presente proceso, el Instituto
Universitario de la Paz adopta los lineamientos establecidos por Colombia Compra Eficiente
en la Guia para la Realizacion de Estudios del Sector en el capitulo IV referente a
Contratacion Directa.

La modalidad de seleccion del Proceso de Contratacion no es relevante para determinar la
procedencia o no del analisis del sector. Colombia Compra Eficiente establece algunas
recomendaciones para realizar estudios de sector en Procesos de Contratacion para las
modalidades de contratacion Directa. Guia para la Elaboracién de Estudios de Sector - G-
EESO02, numeral IV Estudios del sector en los Procesos de Contratacion de minima cuantia
y contratacién directa.

En la contratacion directa, el analisis 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
decision de hacer una contratacion directa, la eleccion del proveedor y la forma en que se
pacta el contrato desde el punto de vista de la eficiencia, eficacia y economia.

La Entidad Estatal debe consignar en los Documentos del Proceso, bien sea en los estudios
previos o en la informacién de soporte de estos, los aspectos de que trata el articulo 15 del
Decreto 1510 de 2013, esto es el analisis desde la perspectiva legal, comercial, financiera,
organizacional, técnica y de analisis de riesgo.

Para la prestacion de servicios, la Entidad Estatal puede contratar directamente con la
persona que esté en capacidad de ejecutar el objeto del contrato y que haya demostrado la
idoneidad y experiencia directamente relacionada con el area de que se trate, sin necesidad
de haber obtenido previamente varias ofertas.

El analisis del sector para el presente contrato se realizé con base en el objeto contractual
y las condiciones particulares del mismo como el plazo y la forma de pago definida para
este, el cual se encuentra acorde con las condiciones de idoneidad y experiencia
acreditadas por el contratista, lo que demuestra que este se encuentra en la capacidad de
desarrollar satisfactoriamente el objeto contractual y las actividades establecidas en el
alcance.

. . , . ” —
En los siguientes apartados se aborda el contexto econdmico de manera general, asi como (@)
aquellos aspectos mas importantes asociados al sector de interés del proceso contractual BERES

que adelanta la institucion. -
1SO 9001

1.3.1 Definicion del sector inmobiliario en Colombia. El sector inmobiliario en St
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! GUIA PARA LA ELABORACION DE ESTUDIOS DE SECTOR, GEES-VERSION 2 DEL 24 DE JUNIO DE 2022.
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Colombia comprende el conjunto de actividades econdmicas, juridicas y técnicas
relacionadas con la promocién, construccién, adquisicién, administracién, arrendamiento,
comercializacion y valoracion de bienes inmuebles, tanto urbanos como rurales, destinados
a usos residenciales, comerciales, industriales, institucionales y de servicios.

Dentro de este marco general, el sector de arrendamientos inmobiliarios abarca
especificamente las actividades asociadas con la oferta y la demanda de bienes inmuebles
destinados a su uso temporal por parte de terceros, constituyéndose en un componente
fundamental de la economia nacional al proporcionar soluciones habitacionales y espacios
adecuados para el desarrollo de actividades académicas, productivas, comerciales e
industriales.

En el contexto colombiano, estas relaciones contractuales se encuentran reguladas, entre
otras disposiciones, por la Ley 820 de 2003, la cual establece principios y reglas aplicables
a los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles urbanos, que sirven como marco de
referencia para garantizar el equilibrio entre las partes y la seguridad juridica en la
celebracion y ejecucion de contratos de arrendamiento destinados a fines institucionales y
de servicios.

1.3.2 Gremios y asociaciones que participan en el sector. El sector inmobiliario en
Colombia cuenta con una soélida representacion gremial a través de diversas organizaciones
que trabajan para fortalecer y desarrollar esta industria. Entre las principales entidades se
encuentra la Federacion Colombiana de Lonjas de Propiedad Raiz (FEDELONJAS), que
fomenta el crecimiento del sector mediante la creacion de espacios académicos, la
promocion de la ética y la calidad en los servicios, y el apoyo a la investigacion.

A nivel internacional, la Federacion Internacional de Administradores de Bienes Inmuebles
y Agentes Inmobiliarios (FIABCI) conecta a profesionales del sector en mas de 60 paises,
ayudandolos a expandir sus negocios y alcanzar una dimension global. Por su parte, la
Corporacion Nacional de Lonjas de Propiedad Raiz (CORPOLONJAS) se enfoca en
representar a las lonjas de propiedad raiz en temas cruciales como la valoracion
inmobiliaria.

El Consejo de la Construccion Sostenible de Colombia lidera iniciativas que promueven
practicas responsables en el uso de recursos y la sostenibilidad en la industria de la
construccion. Finalmente, la Camara Colombiana de la Construccion (CAMACOL) es un
actor clave en el desarrollo del sector, ofreciendo soporte técnico y programas de
capacitacion para sus afiliados, ademas de representar sus intereses ante el gobierno y
otras entidades.

. . . . . . —
Estas organizaciones, cada una con su enfoque particular, contribuyen al fortalecimiento, (@)
profesionalizacion y sostenibilidad del sector inmobiliario en el pais. En el siguiente cuadro JERES
se describen cada uno de los gremios que participan en el sector. -
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Cuadro 2. Gremios y asociaciones que participan en el sector

GREMIOS QUE COMPONEN EL
SECTOR INMOBILIARIO EN
COLOMBIA

DESCRIPCION

de
Raiz

Federacion Colombiana
Lonjas de Propiedad
(FEDELONJAS)

Entidad sin animo de lucro que promueve el desarrollo del
sector inmobiliario, mejorando la prestacion de servicios
relacionados con la actividad inmobiliaria, generando espacios
académicos, apoyando la investigacion, y fomentando un
entorno juridico, ético y técnico.

Internacional de
de Bienes
Agentes

Federacion
Administradores

Inmuebles y
Inmobiliarios (FIABCI)

Organizacion de negocios de profesionales del sector
inmobiliario presente en 60 paises. FIABCI es una organizacion
no gubernamental que apoya y guia a sus miembros hacia una
dimension internacional en sus negocios.

Corporaciéon Nacional de Lonjas
de Propiedad Raiz
(CORPOLONUJAS)

Es el gremio que agrupa a las lonjas de propiedad raiz en
Colombia, representando los intereses de los profesionales del
sector en diversas areas, incluyendo la valoracion inmobiliaria.

Consejo de la Construccion
Sostenible de Colombia

Organizacion que promueve la construccion sostenible en
Colombia, enfocada en el uso eficiente de recursos y la
implementacién de practicas sostenibles en la industria.

Camara Colombiana de Ia

Construccion (CAMACOL)

Representa los intereses de la industria de la construccién en
Colombia, promoviendo el desarrollo del sector y ofreciendo
programas de capacitacion y soporte técnico a sus afiliados.

1.3.3 Aspectos econémicos

del sector. En este apartado se abordan las variables

econdmicas mas relevantes que inciden en el sector analizado, para ese caso el

inmobiliario. Este analisis se

soporta en informacion de fuentes oficiales como el

Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), el Banco de la Republica,
gremios del sector edificador e inmobiliario, entre otros medios especializados del mercado.

Producto Interno Bruto. El comportamiento reciente de la economia colombiana evidencia
una recuperacion moderada hacia el cierre de 2025 y el inicio de 2026. De acuerdo con el
Departamento Administrativo Nacional de Estadistica (DANE), en el tercer trimestre de
2025pr el Producto Interno Bruto (PIB), en su serie original, registré un crecimiento anual
del 3,6% frente al mismo periodo de 2024pr, mientras que en lo corrido del afio el
crecimiento acumulado fue del 2,8%.

Este desempefio estuvo impulsado principalmente por las actividades de administracion
publica, defensa, educacién y salud, que crecieron 8,0% y aportaron 1,3 puntos
porcentuales a la variacion anual, asi como por el comercio, transporte y alojamiento y
servicios de comida, con un crecimiento del 5,6% y una contribuciéon de 1,2 puntos
porcentuales, y por las industrias manufactureras, que aumentaron 4,1% y contribuyeron

con 0,5 puntos porcentuales.

En términos trimestrales, la serie ajustada por efecto

estacional y calendario muestra un crecimiento del 1,2% frente al trimestre inmediatamente
anterior, reflejando una dinamica positiva en sectores asociados a la provision de servicios
y a la actividad productiva. Este comportamiento sectorial se detalla en la Tabla de tasas
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de crecimiento por actividad econdmica del tercer trimestre de 2025pr (ver imagen), donde
se evidencia la evolucion del valor agregado y la contribucion de cada rama a la variacién
del PIB.

llustracién 1Valor agregado por actividad econdmica Tasas de crecimiento en volumen1 Tercer
trimestre 2025pr

Tasas de crecimiento (%)

Serie ajustada por
Serie original efecto estacional y

Actividad econémica calendario

Anual Afio corrido Trimestral

2025711/ 2025/ 20257111/

20247-111 2024 2025711
Agricultura, ganaderia, caza, silvicultura y pesca 24 41 10
Explotaciéon de minas y canteras -57 -7,2 08
Industrias manufactureras 41 21 15
Suministro de electricidad, gas, vapor y aire acondicionado® 23 07 07
Construccién -1,5 -2,7 11
Comercio al por mayor y al por menor” 56 51 02
Informacién y comunicaciones 19 1.8 04
Actividades financieras y de seguros 43 35 23
Actividades inmobiliarias 2,1 2,0 05
Actividades profesionales, cientificas y técnicas® 1.1 13 -01
Administracién plblica, defensa, educacién y salud® 80 44 34
Actividades artisticas, de entretenimiento y recreacion y otras

actividades de servicios® 7 34 10
Valor agregado bruto 3,6 28 1.3
Impuestos menos subvenciones sobre los productos 27 2,5 09
Producto Interno Bruto 3,6 28 1,2

Fuente:DANE, boletin técnico PIB

La evolucién del Producto Interno Bruto (PIB) y de las actividades econémicas que lo
componen guarda una relacién directa con el comportamiento del sector inmobiliario y, en
particular, con la disponibilidad y demanda de inmuebles destinados a la prestacién de
servicios institucionales y educativos. En el tercer trimestre de 2025pr, las actividades
inmobiliarias registraron un crecimiento anual del 2,1%, en un contexto en el que 10S gy
sectores de administracion publica, educacién y servicios sociales evidenciaron un (@)
crecimiento del 8,0%, lo cual resulta especialmente relevante para el presente proceso icontec
contractual, dado que el objeto de este se enmarca en la prestacion del servicio publico de
educacion superior en jornada nocturna.

SC5544-1

Este entorno macroecondémico sugiere una demanda estable y sostenida por infraestructura
fisica adecuada para el desarrollo de actividades académicas, particularmente en espacios
educativos, aulas especializadas y ambientes que permitan la realizacion de actividades
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formativas y académicas en jornada nocturna. Lo anterior refuerza la necesidad institucional
de asegurar, mediante un contrato de arrendamiento, la disponibilidad de diecisiete (17)
aulas de clase, una (1) sala de informatica, un (1) aula multiple, una (1) sala de profesores,
una (1) sala para coordinacién y un (1) espacio polideportivo para toda la comunidad
académica, en el horario nocturno de los semestres A y B del afio 2026.

Esta disponibilidad resulta indispensable para garantizar la continuidad del calendario
académico, la cobertura de los programas de Trabajo Social y Comunicacion Social del
Instituto Universitario de la Paz — UNIPAZ, asi como el cumplimiento de los estandares de
calidad exigidos por la normativa vigente. En este sentido, el crecimiento observado en las
actividades inmobiliarias dentro del PIB, en conjunto con el dinamismo del sector educativo,
respalda la razonabilidad del canon de arrendamiento y sustenta la viabilidad técnica,
econdmica y juridica del proceso de contratacion directa previsto para la vigencia 2026,
orientado a asegurar condiciones adecuadas de infraestructura para el desarrollo de las
funciones misionales de la Entidad.

Inflacion. El siguiente grafico evidencia una desaceleracion gradual de la inflacion anual
entre diciembre de 2024 y diciembre de 2025. En diciembre de 2024, |a variacion anual del
IPC se ubico en 5,20 %, mientras que para diciembre de 2025 descendi6 a 5,10 %, lo que
representa una reduccion de 0,10 puntos porcentuales en el nivel general de precios al
consumidor. Este comportamiento sugiere una tendencia de estabilizacion inflacionaria,
coherente con los esfuerzos de politica monetaria orientados al control de los precios y al
anclaje de las expectativas inflacionarias en el mediano plazo.

En términos mensuales, la grafica muestra una disminucion mas marcada en la variacion
del IPC. Para diciembre de 2024, la inflacion mensual fue de 0,46 %, mientras que en
diciembre de 2025 se redujo a 0,27 %, es decir, una caida de 0,19 puntos porcentuales.
Esta dinamica indica una menor presion de corto plazo sobre los precios, particularmente
relevante para la planificacion presupuestal de las entidades publicas, al ofrecer un entorno
mas predecible en la evolucion de los costos operativos y contractuales asociados a la
provision de infraestructura educativa integral para la jornada nocturna.

Desde la perspectiva del sector inmobiliario y del presente proceso contractual, el nivel del
IPC anual del 5,10 % adquiere especial relevancia, en tanto constituye una referencia
técnica para la indexacion y el eventual reajuste de los canones de arrendamiento durante
la vigencia 2026. La moderacion en los niveles de inflacion contribuye a mitigar el riesgo de
incrementos abruptos en los costos asociados a la ocupacién de inmuebles destinados al
desarrollo de actividades académicas, favoreciendo la sostenibilidad financiera y la
adecuada planeacion presupuestal del contrato de arrendamiento de diecisiete (17) aulas
de clase, una (1) sala de informatica, un (1) aula multiple, una (1) sala de profesores, Una gy
(1) sala para coordinacién y un (1) espacio polideportivo, requeridos por el Instituto B(@)}

Universitario de la Paz — UNIPAZ para los programas de Trabajo Social y Comunicacion icontec

Social.

Asimismo, este entorno de inflacion relativamente controlada propicia condiciones mas S5
estables y previsibles en la negociacion de las condiciones contractuales con los
propietarios de los inmuebles, particularmente en lo relacionado con los mecanismos de
reajuste anual basados en el IPC. Lo anterior fortalece la transparencia, la eficiencia en el
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uso de los recursos publicos y la viabilidad econémica del proceso de contratacién directa
orientado a garantizar la continuidad del servicio publico de educacion superior en jornada
nocturna durante los semestres A y B de la vigencia 2026.

Gréafico 1. IPC Variaciones. Total, Nacional. Diciembre 2024-2025.

6,00

520

5,00

4,00

3,00

Porcentaje %

2,00

1,00

0,00

Fuente: DANE, boletin técnico IPC.

1.4 ASPECTOS TECNICOS

5,10

0,46 0,27

Anual Mensual

W 2024 m2025

Teniendo en cuenta las caracteristicas especificas de la necesidad, se definen los aspectos
técnicos para la estructuracion del proceso “ARRENDAMIENTO DE DIECISIETE (17)
AULAS DE CLASE, UNA (1) SALA DE INFORMATICA, UN (1) AULA MULTIPLE, UNA
(1) SALA DE PROFESORES, UNA (1) SALA PARA COORDINACION Y UN ESPACIO
POLIDEPORTIVO PARA TODA LA COMUNIDAD ACADEMICA, EN EL HORARIO
NOCTURNO DEL SEMESTRE A Y B DEL ANO 2026, PARA LOS PROGRAMAS DE
TRABAJO SOCIAL Y COMUNICACION SOCIAL DEL INSTITUTO UNIVERSITARIO DE
LA PAZ- UNIPAZ. De la siguiente manera:

Cuadro 3. Concepto del inmueble a arrendar

item Descripcién Cantidad

1 Aula de clase dotada de tablero, silleteria, luminarias y sistema de ventilaciéon (ocho 17
salones con aire acondicionado)

2 Aula Multiple con aire acondicionado 1

3 Aula de informatica dotada con equipos de computo, tablero, sistema de silleteria y 1 .
sistema de aire acondicionado (@;)

4 Sala de profesores 1 ico?n’tec

5 Sala de coordinacién académica 1

6 Espacio polideportivo 1

s&a atencionalciudadano@unipaz.edu.co
& Pagina Web: www.unipaz.edu.co
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Asi mismo, Para la ejecucion del alcance del objeto del presente proceso de seleccion, el
ARRENDADOR debera cumplir las siguientes especificaciones técnicas:

Las actividades educativas se desarrollaran de lunes a viernes, en el horario de 6:00 p.m.
a 10:00 p.m., durante el tiempo que dure el periodo semestral conforme al calendario
académico aprobado por el Consejo Académico para los semestres A 'y B del afio 2026.

La prestacion iniciara a partir del 09 de febrero de 2026.
Adicionalmente, el arrendamiento comprende las siguientes condiciones minimas:

* Diecisiete (17) aulas de clase con dotacion minima, sistema de ventilaciéon y ocho (8)
aulas con aire acondicionado, garantizando el servicio de energia necesario para el
normal desarrollo de las actividades académicas.

» Una (1) sala de informatica con equipos de computo, conectividad a internet, tablero
y ventilacion y/o aire acondicionado.

» Una (1) sala multiple con ventilacién y/o aire acondicionado.

» Una (1) sala de profesores.

» Una (1) sala de coordinacion académica.

* Un (1) espacio polideportivo disponible de lunes a viernes.

* Servicios complementarios incluidos: bateria de bafios y cafeteria para estudiantes y
docentes, sin cobro adicional.

» Acceso y control: designacion de una persona responsable para la apertura y cierre
de los espacios y el control de acceso.

* Estado de entrega e inventario: suscripcion de acta de inventario, la cual sera revisada
y confirmada por el arrendatario.

1.5 ASPECTOS REGULATORIOS

La contratacion publica busca cumplir con los fines estatales; para lo cual las entidades
publicas deben disponer de herramientas o instrumentos que les permitan adelantar una
adecuada seleccion de los contratistas o proveedores de bienes y servicios.

Teniendo en cuenta que con la contratacion publica se busca el cumplimiento de los fines
estatales, es imperioso que las entidades publicas cuenten con instrumentos que les
faculten lograr la seleccién adecuada de los contratistas que les permitiran la consecucion
de estos. Por ello, el propio Estado ha expedido diferentes normas buscando dotar a las
entidades con herramientas que permitan dicha seleccion idénea. Con la Ley 80 de 1993
se dotod a las entidades de la estructura general y los principios de la contratacion estatal. g
Ahora, con la modificacion a la Ley 80 de 1993, a través de la Ley 1150 de 2007 y el Decreto [N(@))
1510 de 2013, se pretende la reduccidon de costos del proceso contractual y con ello el icontec
procedimiento de seleccion elaborado sobre la base de los principios que rigen la
contratacion publica, en busqueda del cumplimiento de los fines estatales. El articulo 83 del
Decreto 1510 de 2013, prevé: “Articulo 83. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las
entidades estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa
para lo cual deben seguir las siguientes reglas:

SC5544-1
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1. Verificar las condiciones del mercado inmobiliario en la ciudad en la que la entidad estatal

requiere el inmueble.

2. Analizar y comparar las condiciones de los bienes inmuebles que 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.” Se definio
por la Ley 1150 de 2007 y el Decreto 1510 de 2013, los estudios previos como aquellos
encaminados a establecer la conveniencia y oportunidad de la contratacion, determinar las
especificaciones técnicas y el valor del bien o servicio, y analizar los riesgos en los que
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incurrira la entidad al contratar.

El proceso de contratacién se enmarca en la siguiente normatividad, aplicable:

Cuadro 4. Normatividad Aplicable

REGLAMENTACION FECHA DENOMINACION
Ley 80 28 de Octubre de Por el cual se expide el estatuto General de
1993 Contratacién Publica
Por la cual se dictan disposiciones promover el
Ley 590 10 de Julio de 2000 |desarrollo de las micro, pequefias y medianas
empresas.
Ley 816 07 de Julio de 2003 Por_ medio de, la cual se apoya la jndustria
nacional a través de la contratacion publica
Ley 850 18 de noviembre de | Por medio_ de la cual se reglamentan las
2003 veedurias ciudadanas.
Por medio de la cual se introducen medidas para
Ley 1150 16 de Julio de 2007 I1a99e:1;iciencia y la transpar_encia_ en la Ley 80 de
y se dictan otras disposiciones generales
sobre la contratacion con recursos publicos.
Por la cual se dictan normas orientadas a
Ley 1474 12 de Julio de 2011 |fortalecer los mecanismos de — prevencion,
investigacion y sancion de actos de corrupcion y
la efectividad del control de la gestion publica.
Por el cual se crea la Agencia Nacional de
D 03 de Noviembre de | Contratacion  publica —Colombia  Compra
ecreto 4170 - ! .
2011 Eficiente-se  determinan sus objetivos vy
estructura.
Por el cual se dictan normas para suprimir o
Decreto 019 10 de enero de 2012 _reformar r_egulaci.ones, procedimientos y _trémiy’as
innecesarios existentes en la Administracion
Publica.
Decreto 1510 17 de Julio de 2013 Por el cual se reglamenta el sistema de compras
y contratacion publica.

Fuente: Secretaria General UNIPAZ
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2 ANALISIS DE LA DEMANDA

De conformidad con la Guia elaborada para este tipo de analisis, por la Agencia Nacional
de Contratacion Publica - Colombia Compra Eficiente, se han analizado las condiciones en
de la demanda relacionada con el sector analizado, asi como los procesos contractuales
en los cuales el Instituto Universitario de la Paz ha adquirido anteriormente el bien o servicio
a contratar, utilizando para ello se ha consultado el Modelo de Abastecimiento Estratégico
a través de la herramienta de visualizacion para el analisis de la demanda y de la oferta
disponible por en Colombia Compra, la cual permite analizar el comportamiento de las
variables mencionadas; asimismo, se consulté a través de la Secretaria General de la
institucion la informacién histérica relacionadas con contrataciones previas realizadas por
la entidad.

2.1 ANALISIS DE LA DEMANDA OTRAS ENTIDADES

A continuacién, se presenta la informacion consolidada 2020-2025 con los resultados
correspondientes a la categoria 80 Servicios de gestion, servicios profesionales de empresa
y de administracion, clasificacion que incluye el codigo alineado con el objeto del contrato
de arrendamiento para la vigencia 2026 correspondiente la clasificacion 8013. Servicios
inmobiliarios.

Cuadro 5. Numero de contratos 2020-2025

Ao | Contratos | Valor contratado (COP) | Participacion (%)
2020 8.760 $1.029.996.212.802 0,47%
2021 10.809 $1.031.530.443.508 0,48%
2022 11.822 $1.807.098.632.102 0,83%
2023 9.276 $1.476.392.682.820 0,68%
2024 11.041 $1.958.208.464.854 0,90%
2025 10.056 $4.954.574.813.282 2,28%

Fuente: herramienta de visualizacién para el andlisis de la demanda y de la oferta disponible por en
Colombia Compra Eficiente.

Durante el periodo 2020-2025, los Servicios Inmobiliarios (8013) presentan un
comportamiento estable en el numero de contratos, con valores que oscilan entre 8.760 y
11.822, lo que indica que la demanda por este tipo de servicios se mantiene constante
dentro del conjunto de la contrataciéon analizada. Se observa un crecimiento entre 2020 y
2022, una leve disminucion en 2023 y una recuperacion en 2024, seguido de un ajuste
moderado en 2025, lo cual sugiere un mercado activo, pero sin variaciones extremas,
caracteristico de la contratacion de arrendamientos y servicios inmobiliarios de caracter
institucional.

©

En contraste, el valor estimado del contrato evidencia una tendencia creciente en el
mercado de arrendamiento de inmuebles destinados a servicios educativos,
particularmente durante el afio 2025, lo cual se refleja en un aumento del valor promedio
por contrato, asociado a mayores exigencias técnicas y funcionales de los espacios gcsssq
académicos, a la incorporacion de infraestructura tecnologica en aulas de informatica, al ez
cumplimiento de estandares de seguridad, accesibilidad y conectividad, asi como al (e
encarecimiento general del mercado inmobiliario urbano. &
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Este comportamiento respalda la necesidad de una planeacion presupuestal sélida y de un
analisis de mercado riguroso para el “ARRENDAMIENTO DE DIECISIETE (17) AULAS DE
CLASE, UNA (1) SALA DE INFORMATICA, UN (1) AULA MULTIPLE, UNA (1) SALA DE
PROFESORES, UNA (1) SALA PARA COORDINACION Y UN ESPACIO
POLIDEPORTIVO PARA TODA LA COMUNIDAD ACADEMICA, EN EL HORARIO
NOCTURNO DEL SEMESTRE A Y B DEL ANO 2026, PARA LOS PROGRAMAS DE
TRABAJO SOCIAL Y COMUNICACION SOCIAL DEL INSTITUTO UNIVERSITARIO DE LA
PAZ- UNIPAZ” en la medida en que permite justificar técnica y financieramente el valor del
canon propuesto, garantizar la adecuada asignacion de los recursos publicos y asegurar la
viabilidad econémica del proceso de contratacion directa, en observancia de los principios
de eficiencia, economia, planeacién y transparencia que rigen la contratacion estatal.

2.2. ANALISIS DE LA ENTIDAD

La grafica de Valor Total Estimado por Familia evidencia la distribucién del valor contractual
y el numero de contratos por cada familia de servicios, en el marco del proceso de
arrendamiento de diecisiete (17) aulas de clase, una (1) sala de informatica, un (1) aula
multiple, una (1) sala de profesores, una (1) sala para coordinacién y un (1) espacio
polideportivo, requeridos para la atencion de la comunidad académica de UNIPAZ en
jornada nocturna durante los semestres Ay B del afio 2026, para los programas de Trabajo
Social y Comunicacién Social del Instituto Universitario de la Paz — UNIPAZ.

Grafico 2. Valor total estimado por familia.
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Fuente: herramienta de visualizacién para el andlisis de la demanda y de la oferta disponible por en -
Colombia Compra Eficiente. 150 9001
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De manera particular, el codigo de interés 8013 — Servicios inmobiliarios se consolida como
la familia directamente asociada con la naturaleza del contrato, ya que agrupa los servicios #
relacionados con la disponibilidad, uso y adecuacion de la infraestructura fisica educativa
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requerida para el desarrollo de las actividades académicas. En esta categoria se concentra
el valor destinado al arrendamiento de los espacios educativos, garantizando que UNIPAZ
cuente con diecisiete (17) aulas de clase, una (1) sala de informatica, un (1) aula multiple,
una (1) sala de profesores, una (1) sala para coordinacién y un (1) espacio polideportivo en
condiciones Optimas de seguridad, funcionalidad, ventilacién, iluminacién, capacidad
instalada y disponibilidad horaria nocturna, para la atencion de la comunidad estudiantil.

La participacion del cédigo 8013 refleja la prioridad institucional en asegurar continuidad,
cobertura y calidad en la prestacion del servicio educativo, al destinar recursos a la
infraestructura que soporta directamente los procesos de ensefanza y aprendizaje durante
los semestres A y B de 2026, especialmente en los programas de Trabajo Social y
Comunicacién Social, los cuales requieren no solo aulas académicas convencionales, sino
también espacios tecnoldgicos, ambientes para actividades formativas colectivas, areas
administrativas de apoyo y un espacio polideportivo que fortalezca los procesos de
bienestar universitario e integracion académica.

Las demas familias, como 8011 — Servicios de recursos humanos, 8010 — Servicios de
asesoria de gestion y 8016 — Servicios de administracion de empresas, presentan una
participacién complementaria, orientada al apoyo administrativo, técnico y de gestién que
fortalece la planeacion, supervision y control del proceso contractual, sin desplazar el eje
central del objeto del contrato, que se concentra en los Servicios inmobiliarios (8013) como
nucleo del arrendamiento de infraestructura educativa para la operacién académica
nocturna de UNIPAZ.

Por otra parte, a nivel institucional, la Entidad refleja un comportamiento estable, continuo
y estructural en la celebracion de este tipo de contratos asociados al arrendamiento de
infraestructura educativa para la jornada nocturna. UNIPAZ ha desarrollado este proceso
de manera recurrente como parte de su modelo de operacidbn académica y de
aseguramiento de la cobertura educativa, especialmente en su area de influencia regional
del Magdalena Medio, donde la disponibilidad de infraestructura educativa con condiciones
técnicas adecuadas es limitada.

Los registros histéricos asociados a este tipo de contratacion evidencian la consistencia en
la gestion contractual frente a una necesidad permanente, relacionada con la ampliacion de
cupos, la atencion de programas de formacién en ciencias sociales y comunicacion, y la
disponibilidad de espacios fisicos adecuados para el desarrollo de las actividades
académicas en horarios no convencionales, particularmente en jornadas nocturnas que
requieren condiciones especiales de seguridad, accesibilidad, conectividad y continuidad
del servicio.

En este contexto, la modalidad de contratacion directa se consolida como un mecanismo
pertinente y técnicamente justificado, dado que el objeto contractual exige infraestructura
educativa con condiciones especificas de ubicacidon geografica en el entorno urbano de
Barrancabermeja, disponibilidad horaria nocturna, capacidad fisica instalada, condiciones
de seguridad, cumplimiento de estandares minimos de dotacion tecnolégica y adecuacién
académica, lo cual restringe el universo de posibles oferentes a un grupo especializado de
instituciones con capacidad instalada y experiencia comprobada.

©

icontec

SC5544-1

:IQNET
“ cumres
MARAGEENT
Sesten

Pag. 15 de 27

& atencionalciudadano@unipaz.edu.co Decreto Ordenanzal 0331 de 1987 Gobernacién de Santander
@ Pagina Web: www.unipaz.edu.co Cod. SNIES 2207 Vigilada Min Educacion NIT. 800-024-581-3
Q Teléfono: PBX (607) 611 8210 Centro de Invest. Santa Lucia, km 14 via Bucaramanga

W Redes: @unipaznoticias Barrancabermeja, Santander, Colombia




A l
UNIPAZ:

Instituto Universitario de la Paz

Asimismo, el comportamiento contractual evidencia una relacidn sostenida con
proveedores del entorno local, en particular con la FUNDACION EDUCATIVA ALICE DE
PEREZ — COLEGIO DE LAS AMERICAS, identificada como uno de los actores con mayor
participacion en este tipo de procesos. Este proveedor registra un valor total estimado
aproximado de $199,64 millones de pesos y tres (3) contratos, lo que refleja una oferta
consolidada de infraestructura educativa, capacidad operativa para atender la demanda
institucional y un nivel de confianza basado en resultados, continuidad del servicio y
conocimiento previo de los requerimientos académicos y administrativos de UNIPAZ.

Esta relacion contractual permite optimizar los tiempos administrativos, asegurar
condiciones contractuales estables y garantizar la continuidad del servicio académico sin
interrupciones entre semestres, aspecto critico para la operacion de los programas de
Trabajo Social y Comunicacion Social, que requieren planificacion académica sostenida y
disponibilidad permanente de espacios fisicos adecuados para actividades formativas,
administrativas, tecnolégicas y de integracion institucional.

En sintesis, la informaciéon consolidada no solo da cuenta de una practica institucional
sostenida en el tiempo, sino que también respalda la contratacion directa como una
herramienta estratégica de planeacion y eficiencia administrativa, orientada a asegurar de
manera oportuna y adecuada la disponibilidad de infraestructura educativa esencial —aulas
de clase, sala de informatica, aula multiple, sala de profesores, sala de coordinacién y
espacio polideportivo— para el cumplimiento de la mision académica de UNIPAZ y la
atencion efectiva de su comunidad estudiantil en jornada nocturna durante los semestres A
y B de la vigencia 2026, en el marco del contrato de:

“ARRENDAMIENTO DE DIECISIETE (17) AULAS DE CLASE, UNA (1) SALA DE
INFORMATICA, UN (1) AULA MULTIPLE, UNA (1) SALA DE PROFESORES, UNA (1)
SALA PARA COORDINACION Y UN ESPACIO POLIDEPORTIVO PARA TODA LA
COMUNIDAD ACADEMICA, EN EL HORARIO NOCTURNO DEL SEMESTRE A Y B DEL
ANO 2026, PARA LOS PROGRAMAS DE TRABAJO SOCIAL Y COMUNICACION SOCIAL
DEL INSTITUTO UNIVERSITARIO DE LA PAZ — UNIPAZ.”
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3 ANALISIS DE LA OFERTA

Segun el Informe Inmobiliario de Colombia — Situacién Inmobiliaria 2025 de BBVA
Research (datos a cierre del tercer trimestre de 2024), el comportamiento de la oferta de
inmuebles por sector evidencia una concentracion significativa en las principales ciudades
del pais, donde Bogota representa aproximadamente el 30 % del inventario disponible,
seguida por Medellin con cerca del 16 %. En comparacion con el primer semestre de
2024, se observa que la capital del pais recupero la oferta de inventario en arriendo, lo
cual refleja un ajuste del mercado frente al incremento sostenido en la demanda por esta
modalidad de tenencia, en un contexto marcado por la limitada disponibilidad de vivienda
nueva y la desaceleracion en los lanzamientos de proyectos inmobiliarios (BBVA
Research, Colombia: Situacion Inmobiliaria 2025). Este comportamiento resulta relevante
para el presente proceso contractual de UNIPAZ, en la medida en que evidencia un
entorno de mayor competencia por inmuebles en arriendo con uso educativo, lo cual
incide directamente en la disponibilidad y en la razonabilidad econémica del canon para
el arrendamiento de diecisiete (17) aulas de clase, una (1) sala de informatica, un (1) aula
multiple, una (1) sala de profesores, una (1) sala para coordinaciéon y un (1) espacio
polideportivo, destinados a la operacion académica nocturna de los programas de Trabajo
Social y Comunicacion Social.

Por otro lado, el informe sefiala una disminucién en la oferta de inmuebles en arriendo en
ciudades intermedias como Bucaramanga, la cual presenta una caida cercana al 10 %,
ubicandose en los ultimos lugares dentro del grupo de ciudades analizadas. Este
comportamiento contrasta con el desempefio de municipios del departamento de
Antioquia, como Envigado, Itagli, Bello y Sabaneta, que han logrado mantener su
participacion en el inventario de oferta durante el mismo periodo, consolidandose como
zonas con dinamismo en el mercado de arrendamientos, impulsadas por su cercania a
Medellin, su conectividad urbana y el desarrollo de nuevos proyectos residenciales
orientados al alquiler. En el contexto regional del area de influencia de UNIPAZ en el
Magdalena Medio, este escenario refuerza la necesidad de asegurar proveedores locales
con capacidad instalada y disponibilidad inmediata de infraestructura educativa, dado que
la reduccién de la oferta en mercados intermedios limita el universo de inmuebles aptos
para cumplir con las condiciones técnicas, de seguridad, accesibilidad, conectividad y
funcionalidad requeridas para el desarrollo de actividades académicas en jornada
nocturna.

Finalmente, este panorama de concentracion geografica y ajustes regionales en la oferta
se da en un entorno en el que el arriendo se ha consolidado como la principal forma de
tenencia en el pais, superando a la propiedad, lo cual ejerce una presién adicional sobre
la disponibilidad de inmuebles para renta. La combinacion entre una oferta restringida de
vivienda nueva, el encarecimiento de los costos de construccion y la creciente demanda (’@)
por inmuebles en arriendo ha fortalecido la inversion en proyectos destinados al alquiler icontec
y ha reducido los tiempos de comercializacién de inmuebles usados. Este contexto
sectorial respalda la pertinencia del proceso de contratacion directa adelantado por

UNIPAZ, al evidenciar que la disponibilidad de infraestructura educativa —aulas de clase, S5
espacios tecnoldgicos, areas administrativas y un espacio polideportivo con condiciones
académicas, de seguridad y funcionalidad— se encuentra sujeta a dinamicas de mercado
que hacen necesaria una gestion contractual oportuna, focalizada y técnicamente
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justificada para garantizar la continuidad de los programas de Trabajo Social y
Comunicacién Social durante los semestres Ay B de la vigencia 2026. En este sentido,
BBVA Research advierte que, aunque se proyecta una recuperacion gradual del mercado
inmobiliario en 2025 y 2026, persisten riesgos asociados a la escasez de suelo
urbanizable, la incertidumbre en los subsidios y el aumento en los costos de los insumos,
factores que continuaran condicionando la capacidad y el costo de la oferta inmobiliaria
en el corto y mediano plazo, incidiendo directamente en la planificacion presupuestal y en
la razonabilidad econdmica del canon de arrendamiento asumido por la Entidad para la
ejecucién del presente contrato.

3.1 OFERTA DE INMUEBLES EN VENTA USADA Y POR CIUDADES

El mercado inmobiliario colombiano continua su proceso de maduracion, y los datos del
primer semestre de 2025 evidencian una mayor diversificacion geografica en la oferta de
inmuebles publicada en plataformas digitales. Bogota reafirma su liderazgo, pasando de
representar el 19,02% de las publicaciones en S1 2024 al 20,37% en S1 2025. Sin
embargo, lo mas relevante no es solo su crecimiento absoluto, sino la expansion
proporcional de otras ciudades emergentes.

Cali, por ejemplo, duplicé su participacion en la oferta publicada al pasar del 4,50% al
10,18%, consolidandose como un nuevo eje de atraccién inmobiliaria. A su vez,
Barranquilla, Cartagena y Manizales aumentaron significativamente su presencia, lo que
refleja un mercado menos centralizado y con mayores oportunidades regionales.

Al observar la evolucion durante 2025, el primer trimestre (Q1) mostré una distribucion
mas contenida, con Bogota y Medellin acumulando casi el 25% de las publicaciones. Sin
embargo, para el segundo trimestre (Q2), se evidencié una aceleracion en ciudades como
Barranquilla, Cali y Rionegro, que elevaron su participacion por encima del 5%,
demostrando una demanda sostenida y una estrategia digital mas activa por parte de
oferentes en estas regiones.

En suma, el panorama muestra un mercado inmobiliario que evoluciona desde la
concentracion hacia un modelo mas equilibrado, donde nuevas ciudades ganan
protagonismo gracias a factores como conectividad, desarrollo urbano y estrategias de
visibilidad digital. Esto representa una oportunidad tanto para inversionistas como para
compradores que buscan alternativas mas alla de los mercados tradicionales

Grafico 3. Top 10 de las ciudades con mayor oferta de inmuebles en 2024 y 2025, segun el numero
de publicaciones.

©

icontec

SC5544-1

:IQNET
“ cumres
MARAGEIENT
Sesten

Pag. 18 de 27
= at,er?cionalciudadanq@unipaz.edu.co Decreto Ordenanzal 0331 de 1987 Gobernacién de Santander
@ Pagina Web: www.unipaz.edu.co Cod. SNIES 2207 Vigilada Min Educacion NIT. 800-024-581-3
Q Teléfono: PBX (607) 611 8210 Centro de Invest. Santa Lucia, km 14 via Bucaramanga

W Redes: @unipaznoticias Barrancabermeja, Santander, Colombia



<>

UNIPAZ:

Instituto Universitario de la Paz

no

Bogota Medellin Pereira Rionegro

@204 @

*

[

3 2 .

| 8. e
. <LE 9

Cali Emvigade Barranquilla

303%

g ¥

Sabaneta Manizales Cartagena

S12025 012025 Q22025

Fuente: Comportamiento de los inmuebles en Colombia: nuevos, usados y en arriendo 2do

TRIMESTRE DE 2025.

En cuanto a la tipologia, los apartamentos siguen liderando el mercado, representando el

57,84% de las publicaciones en venta.

Grafico 4. Tipologia de inmuebles en Colombia.

Tipo de inmuebles publicados en 2024
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Tipo de inmuebles publicados en 2025
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Fuente: Informacion del portal inmobiliario ciencuadras.com a cierre del segundo trimestre de 2025

En cuanto a la tipologia, los apartamentos siguen liderando el mercado, representando el

57,84 % de las publicaciones en venta, lo que confirma la predominancia de espacios (@)

disefiados para uso residencial y educativo en entornos urbanos, con condiciones de
conectividad, accesibilidad y dotacion basica que resultan relevantes para la adecuacion

de infraestructura institucional en contextos académicos.
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Grafico 5. Numero de contratos por proveedores.

NSTITUCION EDUCATIVA ESCUEL

Proveedores

Numero de Contratos

Fuente: herramienta de visualizacion para el analisis de la demanda y de la oferta disponible por
en Colombia Compra Eficiente.

Por otra parte, la grafica de Numero de Contratos por Proveedores permite identificar los
actores que concentran una mayor participacién en los procesos contractuales asociados
al arrendamiento de once (11) aulas de clase, requeridas para la atencién de la
comunidad académica de UNIPAZ en jornada nocturna, durante los semestres Ay B del
afo 2026, para los programas de Ingenieria Agroindustrial y de Turismo del Instituto
Universitario de la Paz — UNIPAZ.

Se destaca de manera relevante la INSTITUCION EDUCATIVA JOSE ANTONIO GALAN,
la cual se encuentra entre los proveedores con mayor numero de contratos registrados,
evidenciando una participacion recurrente y sostenida en los procesos de provision de
infraestructura educativa. Este comportamiento sugiere un nivel de confianza institucional
y experiencia comprobada en la oferta de espacios fisicos adecuados para el desarrollo
de actividades académicas, lo que la posiciona como un aliado estratégico en la ejecucion
del objeto contractual.

Grafico 6. Numero de contratos por proveedor Institucién Educativa Diego Hernandez de Gallegos.

Nombre de Proveedor Valor Total Estimado para el | [ Ntimero de Contratos del | | Origen del Proveedor

O Busca Proveedor Proveedor

Proveedor — Colombia -
. FONDO DE EMPLEADOS DEL INSTITUTO UNIVERSITARIO DE LA :’A.I .

selecclonado B FUNDACION EDUCATIVA ALICE DE PEREZ CO! DE LAS AMERIC* $1 99,64 ml”. 3 Santander

B FUNDACION EDUCATIVA ALICE DE PEREZ COLEGIO LAS AMERICAS

Fuente: herramienta de visualizacion para el analisis de la demanda y de la oferta disponible por
en Colombia Compra Eficiente.

Por otra parte, la grafica de Numero de Contratos por Proveedores permite identificar los
actores que concentran una mayor participacién en los procesos contractuales asociados
al arrendamiento de diecisiete (17) aulas de clase, una (1) sala de informatica, un (1) aula
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multiple, una (1) sala de profesores, una (1) sala para coordinacién y un espacio
polideportivo, requeridos para la atencién de la comunidad académica de UNIPAZ en
jornada nocturna, durante los semestres A y B del afio 2026, para los programas de
Trabajo Social y Comunicacion Social del Instituto Universitario de la Paz — UNIPAZ.

Se destaca de manera relevante la FUNDACION EDUCATIVA ALICE DE PEREZ -
COLEGIO DE LAS AMERICAS, la cual se encuentra entre los proveedores con mayor
nivel de participacion en los procesos de provision de infraestructura educativa
complementaria, evidenciando una presencia recurrente en este tipo de contrataciones.
Este comportamiento sugiere un nivel de confianza institucional y experiencia
comprobada en la oferta de espacios fisicos adecuados para el desarrollo de actividades
académicas, lo que la posiciona como un aliado estratégico en la ejecucion del objeto
contractual.

El analisis del Valor Total Estimado por Proveedor evidencia que la FUNDACION
EDUCATIVA ALICE DE PEREZ — COLEGIO DE LAS AMERICAS registra un valor
aproximado de $199,64 millones de pesos, distribuidos en tres (3) contratos, lo que la
posiciona como uno de los oferentes relevantes dentro del mercado regional para la
provisidn de infraestructura educativa en arrendamiento, especificamente en la atencion
de espacios académicos, administrativos y de apoyo requeridos para la operacion
nocturna de los programas de Trabajo Social y Comunicacién Social de UNIPAZ.

Este nivel de participacion refleja una capacidad instalada consolidada, estabilidad en la
oferta y conocimiento técnico previo de los requerimientos institucionales de UNIPAZ,
particularmente en lo relacionado con la disponibilidad de aulas de clase, salas de
informatica, espacios administrativos, ambientes de coordinacion académica y zonas
polideportivas, asi como con las condiciones de seguridad, accesibilidad, ventilacion,
iluminacion y adecuacion funcional necesarias para la prestacion del servicio educativo
en jornada nocturna.

En relacién con el cédigo 8013 — Servicios inmobiliarios, la alta participacion de este
proveedor refuerza la centralidad de esta familia dentro del proceso, dado que su oferta
se alinea directamente con la disponibilidad, administraciéon y adecuacion de la
infraestructura educativa requerida para garantizar la continuidad del servicio académico
en los espacios de formacién, coordinacion y apoyo institucional necesarios para el
desarrollo de los programas de Trabajo Social y Comunicacion Social de UNIPAZ.

De manera complementaria, otros proveedores como colegios e instituciones educativas
oficiales y privadas presentan una participacion significativa, lo que evidencia un mercado
competitivo y diversificado en la provision de servicios inmobiliarios educativos. Sin
embargo, el posicionamiento de la FUNDACION EDUCATIVA ALICE DE PEREZ -
COLEGIO DE LAS AMERICAS resalta su papel clave en la cobertura de la demanda
institucional de UNIPAZ, especialmente en la atencidon de la jornada nocturna y en la
provisién de espacios con condiciones técnicas, administrativas y funcionales acordes
con los requerimientos académicos y misionales de la Entidad.

En conjunto, el analisis de ambas graficas muestra coherencia entre la priorizacion del
codigo 8013 — Servicios inmobiliarios y la concentracion de contratos en proveedores con
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capacidad comprobada para suministrar infraestructura académica integral, lo cual
fortalece la planeacion y ejecucion del proceso de arrendamiento de diecisiete (17) aulas
de clase, una (1) sala de informatica, un (1) aula multiple, una (1) sala de profesores, una
(1) sala para coordinacién y un espacio polideportivo para los semestres A y B del afio
2026, en concordancia con los principios de eficiencia, economia y continuidad del
servicio educativo que orientan la contratacion directa de UNIPAZ.

3.2 ANALISIS DE PRECIOS

El comportamiento de los precios de vivienda en Colombia durante el primer semestre de
2025 revela una dinamica mixta, marcada por diferencias entre tipo de inmueble y estado
(nuevo o usado), lo que sugiere un mercado en reconfiguracion.

* Los apartamentos nuevos presentaron un aumento del 8,23% en su precio, impulsado
por mayores costos de construccion, ajustes inflacionarios y una creciente demanda por
vivienda vertical en zonas urbanas.

* En contraste, las casas nuevas registraron una caida del 6,05%, posiblemente asociada
a una menor demanda en zonas periféricas y estrategias comerciales para dinamizar las
ventas en un entorno mas retador.

* En el mercado de vivienda usada, la tendencia fue positiva para ambos tipos de
inmuebles.

* Los apartamentos usados subieron un 5,26%, confirmando su atractivo por ubicacion
central y disponibilidad inmediata.

* Las casas usadas, por su parte, mostraron la mayor valorizacion con un incremento del
9,70%, reflejo de la valorizacion del suelo en zonas suburbanas y una demanda que
busca mayor area y calidad de vida.

Este comportamiento mixto evidencia una transicién en las preferencias habitacionales y
una adaptacion del mercado a nuevas realidades economicas y sociales. La vivienda
usada se posiciona como una alternativa solida en términos de valorizacién y oportunidad
de inversion, mientras que la vivienda nueva enfrenta el reto de ajustar su oferta a las
condiciones actuales del entorno?.

Grafico 7. Comportamiento de los precios de acuerdo con el tipo de vivienda.
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Tipo de Vivienda 2024 (er semestre) 2025 (Yer semestre) Var %
= Apartamento > 336.775.250 » 364.500.000
g | > <
z Casa 629.487.000 > 591.400.000 -6,05%
- Apartamento » 380.000.000 » 400.000.000
8| * :
Vi
= Casa 670.000.000 > 735.000.000

Fuente: Informacion del portal inmobiliario ciencuadras.com a cierre del segundo trimestre de
2025.

Por otra parte, de acuerdo con los referentes normativos aplicables al ajuste de canones
de arrendamiento, se tiene en cuenta que los incrementos anuales deben fundamentarse
en criterios objetivos de mercado y en los indicadores econdmicos oficiales,
particularmente el indice de Precios al Consumidor (IPC) certificado por el Departamento
Administrativo Nacional de Estadistica (DANE) para la vigencia inmediatamente anterior.
En este sentido, para el afio 2026, el porcentaje de referencia del 5,10 % correspondiente
al IPC de 2025 se constituye en un parametro técnico orientador para la estructuracion
del presupuesto oficial del proceso contractual adelantado por UNIPAZ.

Si bien la regulacion especifica del incremento del canon aplica de manera directa a los
contratos de arrendamiento de vivienda urbana, este referente se adopta
institucionalmente como un criterio de razonabilidad financiera y planeacion presupuestal
para el analisis del valor del contrato de arrendamiento de infraestructura educativa, en
tanto permite proyectar ajustes moderados, acordes con el comportamiento del mercado
y con los principios de sostenibilidad y eficiencia en el uso de los recursos publicos.

En el marco del proceso contractual adelantado por UNIPAZ para el arrendamiento de
diecisiete (17) aulas de clase, una (1) sala de informatica, un (1) aula multiple, una (1)
sala de profesores, una (1) sala para coordinacion y un espacio polideportivo con la
FUNDACION EDUCATIVA ALICE DE PEREZ - COLEGIO DE LAS AMERICAS,
destinados al funcionamiento de los programas de Trabajo Social y Comunicacién Social,
en jornada nocturna durante los semestres A y B del afio 2026, este referente normativo
constituye un insumo técnico relevante para la estimacion y validacion del canon de
arrendamiento dentro de limites razonables, proporcionales y verificables, en
concordancia con las condiciones del mercado inmobiliario educativo y las necesidades
institucionales de infraestructura académica de UNIPAZ.

Por otra parte, en atencion a las necesidades institucionales identificadas para garantizar
la continuidad del servicio académico en jornada nocturna, se adelanté un analisis del
mercado inmobiliario y educativo en la ciudad de Barrancabermeja, orientado a identificar
instituciones que contaran con la capacidad instalada, disponibilidad horaria, condiciones
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de infraestructura, conectividad basica, seguridad y ubicacién requeridas por UNIPAZ.
Este analisis comprendié la revision de la oferta de espacios educativos disponibles, su
estado fisico, dotacion, accesibilidad, servicios publicos y condiciones generales de
arrendamiento en el mercado local.

Con base en la verificacion efectuada, se determiné que la FUNDACION EDUCATIVA
ALICE DE PEREZ — COLEGIO DE LAS AMERICAS satisface de manera integral los
criterios técnicos, funcionales y operativos definidos por la Universidad, al contar con
aulas de clase, sala de informatica, aula multiple, espacios administrativos y un area
polideportiva que cumplen con los estandares académicos exigidos, asi como con una
ubicacion estratégica que facilita el acceso de estudiantes, docentes y personal
administrativo en jornada nocturna.

Teniendo en cuenta que el presente proceso se adelanta bajo la modalidad de
contratacion directa, conforme a lo previsto en el marco normativo vigente, no se realiza
una comparacion formal de multiples ofertas. No obstante, la seleccion de la FUNDACION
EDUCATIVA ALICE DE PEREZ — COLEGIO DE LAS AMERICAS se fundamenta en
criterios objetivos, verificables y documentados, tales como su experiencia previa como
proveedor de infraestructura educativa para UNIPAZ, la disponibilidad inmediata de los
espacios académicos y administrativos requeridos en condiciones adecuadas para la
jornada nocturna, el cumplimiento de las condiciones técnicas minimas de seguridad,
accesibilidad y adecuacion académica, asi como la razonabilidad econémica del valor
propuesto, en observancia de los principios de economia, transparencia, planeacion y
responsabilidad que rigen la contratacién estatal.

En consecuencia, se concluye que el arrendamiento con la FUNDACION EDUCATIVA
ALICE DE PEREZ — COLEGIO DE LAS AMERICAS constituye la alternativa mas
favorable para UNIPAZ, al garantizar la continuidad de los procesos académicos y
administrativos asociados a los programas de Trabajo Social y Comunicacion Social, en
jornada nocturna, en un entorno que reune las condiciones técnicas, funcionales y
financieras necesarias para el adecuado desarrollo de las actividades institucionales
durante la vigencia contractual correspondiente a los semestres A y B del afio 2026.

3.1 VALOR ESTIMADO DEL PROCESO Y PRESUPUESTO OFICIAL

Para el presente proceso, el Instituto Universitario de la Paz — UNIPAZ, teniendo en cuenta
las condiciones actuales del mercado inmobiliario educativo, el analisis comparativo de las
condiciones econdmicas y técnicas de la infraestructura requerida, asi como los criterios de
conveniencia institucional, determind la suscripcion del contrato de arrendamiento de
diecisiete (17) aulas de clase, una (1) sala de informatica, un (1) aula multiple, una (1) sala
de profesores, una (1) sala para coordinacion y un espacio polideportivo con la FUNDACION (Ci)
EDUCATIVA ALICE DE PEREZ — COLEGIO DE LAS AMERICAS, como la alternativa quefishite
garantiza de mejor manera la continuidad del servicio académico en jornada nocturna y el
adecuado desarrollo de los programas de Trabajo Social y Comunicacion Social durante la
vigencia correspondiente a los semestres A y B del afio 2026. 50544‘1

1SO 9001

Asi mismo, una vez revisado el Plan Anual de Adquisiciones (PAA), se establecié que para ila
la vigencia 2026 el objeto contractual que se pretende suscribir se encuentra debidamente "<&
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incluido y programado, conforme a la certificacion expedida por la Oficina de Planeacion, lo
cual asegura la coherencia del proceso con los instrumentos de planeacion institucional y la
correspondiente disponibilidad presupuestal.

El valor del contrato fue determinado a partir de la cotizacion presentada por el contratista,
teniendo en cuenta la especificidad del objeto contractual, las necesidades funcionales,
técnicas y operativas de UNIPAZ para la prestaciéon del servicio educativo en jornada
nocturna, asi como los requisitos de idoneidad y experiencia definidos por la dependencia
gestora, la cual efectud la validacion técnica de la propuesta.

En consecuencia, el presupuesto oficial y el valor contractual se estructuraron con base en
dicha propuesta, garantizando su razonabilidad, pertinencia y concordancia con las
condiciones del mercado local, asi como con los principios de economia, planeacién y
transparencia que rigen la contratacion estatal.

El valor total del contrato se fija en la suma de CIENTO DIEZ MILLONES SETECIENTOS
CUARENTA Y TRES MIL SETECIENTOS NOVENTA Y DOS PESOS M/CTE
($110.730.792), incluidos los demas gravamenes, correspondiente al arrendamiento de la
infraestructura académica, administrativa y polideportiva durante el periodo contractual
establecido, el cual se considera acorde con los precios del mercado y con la capacidad
presupuestal de la Institucion.

Teniendo en cuenta que el presente proceso se adelanta bajo la modalidad de contratacién
directa, conforme a lo previsto en el marco normativo vigente, no se realiza una comparacion
formal de ofertas. No obstante, la seleccién de la FUNDACION EDUCATIVA ALICE DE
PEREZ — COLEGIO DE LAS AMERICAS se fundamenta en criterios objetivos, verificables
y documentados, tales como la disponibilidad inmediata de la infraestructura educativa
requerida para el arrendamiento de las aulas de clase, sala de informatica, aula multiple,
espacios administrativos y espacio polideportivo en jornada nocturna, el cumplimiento de las
condiciones técnicas minimas en términos de ubicacion, seguridad, accesibilidad, dotacion
y adecuacién académica, la experiencia previa como proveedor de infraestructura educativa
para UNIPAZ y la relacion costo-beneficio favorable para la Institucion en funcion de la
cobertura y continuidad de los programas académicos ofertados.

En consecuencia, se concluye que el presente arrendamiento constituye la alternativa mas
favorable para UNIPAZ, al garantizar la continuidad del servicio educativo, la estabilidad
académica de los estudiantes y el desarrollo adecuado de los programas de Trabajo Social
y Comunicacion Social en un entorno que reune las condiciones técnicas, funcionales,
administrativas y financieras necesarias para el cumplimiento de la mision institucional
durante la vigencia contractual correspondiente a los semestres A y B del afio 2026. —
(©)

Cuadro 7. Propuesta canon mensual icontec

item Descripcion Cantidad U\r:?tl:rzo M\elﬁlsoural M:soes Valor Total
Aula de clase dotada de tablero,
silleteria, luminarias y sistema de

SC5544-1

1 ok ) 17 $ 606.428 $10.309.276 | 8 $ 82.474.208
ventilacién (ocho salones con aire 7 5
acondicionado) {|QNET
2 Aula Muiltiple con aire acondicionado 1 $1.012.255 | $1.012.255 | 8 $ 8.085.040 b cenmen
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: L . Valor Valor N°
Item Descripcion Cantidad Unitario Mensual Meses Valor Total
Aula de informatica dotada con equipos
3 | de computo, tablero, sistema de $2.021443 | $2.021.443 | 8 $16.171.544
silleteria y sistema de aire
acondicionado
4 Sala de profesores 1 $212.500 $212.500 8 $ 1.700.000
5 Sala de coordinacion académica 1 $ 212.508 $ 212.508 8 $ 1.700.000
6 Espacio polideportivo 1 $ 75.000 $ 75.000 8 $ 600.000
TOTAL $110.730.792
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4 ANALISIS DE RIESGOS

La exigencia de garantias no es obligatoria en la contratacion directa y en el proceso de
selecciéon de minima cuantia y en la adquisicion en Grandes Superficies.

La justificacion para exigir o no garantias debe estar en los estudios y documentos previos.
(Decreto 1082 de 2015, articulos 2.2.1.2.1.4.5.y 2.2.1.2.1.5.4).

Ahora, de conformidad con lo establecido en el Articulo 4 de la Ley 1150 de 2007 en
concordancia con las demas normas, por la modalidad de la contratacion, cuantia, y plazo,
la Direccién Ejecutiva de Administracion Judicial Seccional Medellin, ha considerado que
es necesario tipificar, analizar y asignar riesgos inherentes y previsibles.

Se entienden como riesgos involucrados en la contratacion todas aquellas circunstancias
que, de presentarse durante el desarrollo y ejecucion del contrato, tienen la potencialidad
de alterar el equilibrio econémico del contrato, pero que dada su previsibilidad se regulan
en el marco de las condiciones inicialmente pactadas en los contratos y se excluyen asi del
concepto de imprevisibilidad de que trata el articulo 27 de la Ley 80 de 1993.

La Entidad realiz6 el ejercicio de previsibilidad ordenado por las normas ya mencionadas,
el cual tuvo en consideracion adicionalmente lo dispuesto por el Consejo Nacional de
Politica Econdmica y Social del Departamento Nacional de Planeacion y los lineamientos
establecidos por la Agencia Nacional de Contrataciéon Publica — Colombia Compra Eficiente.

Se proyectd en Barrancabermeja a los veinte (21) dias del mes de enero de 2026.
Elaboro,

Eco. Carolina Diaz Betancur
Docente Apoyo Secretaria General
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