ESTUDIOS PREVIOS

“ADQUIRIR DE TiTULO DE ARRENDAMIENTO UN BIEN INMUEBLE UBICADO EN LA
TRANSVERSAL 39 A N° 70 -52 DESTINADO A AMBIENTES DE FORMACION EN
APLICACION A PROGRAMAS DE COSMETOLOGIA Y ESTETICA INTEGRAL, DEL
CENTRO DE SERVICIOS A LA SALUD, VIGENCIA 2019”.

De conformidad con lo dispuesto en el literal iy del numeral 4 del articulo 2 de ia ley 1160 de 2007, en
concordancia con el Capitulo 1V del Decreto 1082 de 2015, y en especial lo reglamentado por el
Articulo 2.2.1.2.1.4.11. del Decreto precitado, mediante el cual se reglamenta la modalidad de
contratacion Directa.

DESCRIPCION SUSCINTA DE LA NECESIDAD QUE PRETENDE SATISFACER LA ENTIDAD
CON ESTA CONTRATACION

El contrato se requiere para dar continuidad a los programas que se vienen ejecutando de manera satisfactoria,
ademas para ampliar |a capacidad de atencién y poder brindar la formacion profesional a los aprendices del
Centro de Servicios de Salud con espacios académicos y de bienestar que motiven el Aprendizaje significativo
y la permanencia en la Institucion.

Ademas, desde o juridico y normativo, la necesidad se expone en términos de:

a) Que de acuerdo al numeral 3 del art. 7 de Reglamento de los Aprendices el aprendiz tiene derecho a
‘Disponer para tos centros de Formacion Centro de Servicios de Salud de los recursos fisicos, didacticos,
tecnicos, tecnoldgices y bibliograficos requeridos para su proceso de formacién, utilizar las instalaciones y la
dotacion del centro de formacion o de otros ambientes educativos donde la entidad desarrolle acciones de
formacion, de acuerdo con la reglamentacion respectiva,”

b} Que el Centro de Servicios de Salud — Regional Antioquia, en su misién de cumplir [a funcién que le
corresponde al estado de intervenir en el desarrollo social y técnice de los trabajadores Colombianos, ofreciendo
y ejecutando la formacion profesional integral para la incorporacion y el desarrollo de las personas en
actividades productivas que contribuyan al desarrolio social, econdmico y tecnologico del pais, bajo el concepto
de equidad social redistributiva y para impulsar la promocion social del trabajador.

c) Que el SENA es la Unica institucion educativa gratuita que ofrece todos los elementos de formacion
profesional, sociales, tecnoldgicos y culturales, metodologias de aprendizaje innovadoras, acceso a tecnologias
de ultima generacion, estructurado sobre métodos mas que contenidos, 1o que potencia la formacién de
ciudadanos librepensadores, con capacidad critica, solidarios y emprendedores, que lo acreditan y lo hacen
pertinente y coherente con su misidn, innovando permanentemente de acuerdo con las tendencias y cambios
tecnolégicos y las necesidades del sector empresarial y de los trabajadores, impactando positivamente la
productividad, la competitividad, la equidad y el desarrollo del pais.

d) Que para dar continuidad en la vigencia 2018 en los campos de formacion y practicas en las areas de
cosmetologia, el Centro de Servicios de Salud SENA - Regional Antioquia, en su misién de cumplir la funcion
que le corresponde al estado de intervenir en el desarrolio social y tecnico de los trabajadores Colombianos,
ofreciendo y ejecutando la formacion profesional integral para la incorporacién y el desarrollo de las personas
en actividades productivas que contribuyan al desarroflo social, econdmico y tecnolégico del pais, bajo el
concepto de equidad social redistributiva y para impulsar la promocion social del trabajador, para lo cual se
requiere contratar el servicio de arrendamiento de ambientes de formacion ya que la necesidad es evidente y
existente, puesto que los espacios de los cuales se dispone dentro de las instalaciones del Complejo Mixto
Central {ver tabla 1) son insuficientes para la ejecucién de la formacién profesional integral y en concreto para
ambientes reales de formacién y practica en los programas de cosmetologia y estética integral, del Centro de
Servicios de Salud, SENA- Regional Antioquia.

Tabla 1. Disposicion de espacios CSS en las instalaciones del Complejo Mixto Central
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3. Obligaciones del arrendatario:
Son obligaciones del ARRENDATARIO:

1. Suscribir el acta de inicio con el inventario detallado del inmueble arrendado y su estado general.
Usar el bien segiin las clausulas de OBJETO y ALCANCE DEL OBJETO de este contrato.

3. Gestionar y obtener las disponibilidades y registros presupuestales necesarios para el pago oportuno del
canon acordado.

4. Cancelar oportunamente el canon de arrendamiento, de conformidad con la clausula TERCERA

5. Conservar el inmueble en buen estado, sin perjuicio del deterioro natural generado por su uso.

6. Realizar las reparaciones del inmuehble por detenoros que sean consecuencia de su indebida utilizacion,
o0 causados por sus dependientes.

7. Restituir el inmueble en buen estado al finalizar el plazo de ejecucion del contrato, de conformidad con su
uso normal, segun ei OBJETO y ALCANCE DEL OBJETO definidos en este contrato.

8. Reconocer al ARRENDADOR los costos de reparaciones y adecuaciones necesarios para la correcta
entrega del inmueble, al final de! contrato, que no sean la consecuencia de su uso nommal.

8. No ceder total ni parcialmente el contrato, salvo autorizacion expresa y escrita del ARRENDADOR.

4. Obligaciones del arrendador:
Son obligaciones de! arrendador;

1. Entregar al Sena los ambientes estipulados en la carta de ofrecimiento (bien inmueble ubicado en la
transversal 394 N° 70-52 destinado a ambientes de formacién en aplicacion a programas de
cosmetologia y estética integral, del centro de servicios a la salud), a partir de la suscripcion del acta
de inicio con los elementos que lo integran.

2. Entregar el uso y goce de ambientes de formacion en las condiciones pactadas en este contrato, en correctas
condiciones de seguridad y sanidad, y permitir su uso y goce pacifico durante todo el término del mismo.

3. Suscribir el acta de inicio con el inventario detallado del inmueble arrendado y su estado general.

4. Entregar el inmueble sin restricciones de conexion a servicios publicos, necesarios para su uso de
conformidad con las clausulas de objeto y alcance del objeto de este contrato.

5. Entregar el inmueble a paz y salvo por concepto de servicios plblicos y libre de cualquier restriccion al uso
conforme a las disposiciones legales y contractuales aqui pactadas, en particular sin ningun ocupante o
arrendatario.

6. Pagar oporiunamente todos los impuestos relacionadas con la propiedad del inmueble, que estardn a su
cargo.

7. Efectuar el mantenimiento preventivo y que requieran los equipos tomados en arrendamiento.

8. Suministrar los insumos que requieran los equipos arrendados, manteniendo un stock que permita la
continuidad del uso y prestacion del servicio.

9. Disponer del personal para la logistica necesana que se desarrollara durante el periodo objeto del contrato y
que se encargara del cuidado y monitoreo de los equipos.

11. Realizar las reparaciones locativas, mantenimiente preventivo y correctivo distinto del deterioro normal del
inmueble a la mayor brevedad posible para cumplir con su obligacion de permitir el goce y uso total del inmueble.

12. Sanear juridicamente el inmueble y mantener indemne al ARRENDATARIO, para garantizarle el uso y goce
pacifico del inmuehble durante todo el tiempo de ejecucion del contrato
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13. Informar oportunamente al ARRENDATARIO todo cambio de cuenta bancaria donde debe realizarse el
pago del canon definido en la clausula TERCERA.

14. Presentar en el plazo establecido la factura del canon del mes correspondiente.

15. Efectuar el pago o causar que se efectie el pago de las cuotas extraordinarias y ordinarias de
administracion, impuestos, tasas o contribuciones o cualquier otro cargo que pueda recaer sobre el inmueble

Obligaciones especificas de las partes:

1-

8-

En relacion con lineas telefénicas y conectividad a internet: El inmueble se entrega en arrendamiento
sin linea telefonica. El arrendatario tendra libre acceso y uso de las redes de intemet y a la conectividad
con los que cuenta el inmueble, y su costo sera asumido en su totalidad por el arrendador. Paragrafo: E!
arrendatario no podra instalar en el inmueble ninguna linea telefénica, sin la aprobacion previa y escrita
del arrendador. En consecuencia, el arrendatario no asumira ningune costo por lineas telefonicas que no
haya instalado. { el inmueble tiene instaladas lineas de conectividad SENA)

Servicios publicos: El arrendatario deberd pagar oportuna y totalmente los servicios plblicos del
inmueble durante toda la vigencia del contrato de arrendamiento. En caso de la prestacién deficiente o
suspension de cualquiera de los servicios pablicos del inmueble, el arrendador debera reclamar de manera
directa a las empresas prestadoras del servicio, can el fin de restituir el servicio en el menor tiempo posible
¥ evitar una suspension en el servicio educafivo que se prestara en el inmueble por parte del arrendatario.
Paragrafo: lo anterior aplica igualmente en lo que respecta al pago de impuestos, tasas o contribuciones,
y demas erogaciones que se causen por el uso, propiedad o tenencia del inmueble.

Entrega: El Arrendatano a la fecha de suscripcion del contrato recibird el inmueble de manos del
arrendador en optimo estado para los fines requeridos, de conformidad con el inventario efaborado por las
partes y que formara parte integral dei contrato.

- Reparaciones: Los dafios que se acasionen al Inmueble por el Arrendataria, por responsabilidad suya o

de sus dependientes, seran reparados en su totalidad por el Arrendatario.
Conservacion del inmueble: El arrendatario se obliga a conservar la integridad interior de las paredes,
techos, pavimentos, cafierias, ventanas y puertas, y a mantener en estado de servicio las puertas,
ventanas y cerraduras siempre y cuando haya recibido el inmueble en buen estado, bajo todos los
aspectos. El arrendatario esta obligado igualmente a mantener ¢l inmueble en condiciones de aseo.
Mejoras: Las instalaciones y adecuaciones locativas no estructurales, que fueren necesarias para el
normat funcionamiento del servicio al que esta destinado el inmueble arrendado, de conformidad con las
clausulas de OBJETO y ALCANCE DEL OBJETO, estardn a cargo y riesgo del ARRENDATARIO y
deberan precisarse en un otrosi a este contrato, en el que se indicara si ellas comportan un reconocimiento
economico por parte del ARRENDADCR. A la terminacién del contrato el ARRENDATARIO podra retirar
las instalaciones y mejoras que no generen detrimento para el inmueble y que no hayan sido objeto de
reconocimiento economico por parte del ARRENDADOR. Ellas seran de propiedad del ARRENDATARIO
y no generaran compensacién alguna para ¢l ARRENDADOR. E! ARRENDADOR reconocera al
ARRENDATARIO las mejoras utiles que llegare a realizar en el inmueble, siempre y cuando hayan estado
autorizadas expresamente por el primero con la condicién de abonarlas, de conformidad con lo establecido
en el articulo 1994 del Cédigo Civil. Las mejoras necesarias no locativas seran reconocidas por el
ARRENDADOR de conformidad con el articulo 1993 del Codigo Civil.
Destinacion: El arrendatario, durante la vigencia del contrato, destinara el inmueble de conformidad con
las clausulas de OBJETO y ALCANCE DEL ORJETO. En ningln caso el arrendatario o €l arrendador
podra subarrendar o ceder en todo o en parte el inmueble o este contrato. Durante el periodo de receso
de formacion, el ambiente se utilizara para |a realizacion de practicas, formacion complementaria y estara
ocupado por los equipos de formacion del SENA instalados en dicho ambiente.
Restitucion: Al finalizar el contrato, por cumplimiento del plazo o sus promogas o de manera anticipada,
las partes suscribirdn un acta de restitucion del inmueble en la que consignaran el estado en que se
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Matriz de Riesgo:

El orden de prioridades fue establecido asignando un puntaje de acuerdo con la probabilidad de ocurrencia (raro;
improbable; posible; probable; casi cierto) y de su impacto (insignificante; menor; moderado; mayor; catastréfico).
Los riesgos fueron clasificados teniendo cuenta su calificacion de acuerdo con la siguiente tabla de Prioridad de
Tratamiento y Control del Riesgo:

Los riesgos mayores requieren un monitoreo adicional para disminuir su probabilidad de ocurrencia o mitigar su
impacto durante el proceso de contratacién.

A continuacion, se muestra la identificacion de riesgos en el cual se deben clasificar los riesgos de acuerdo con
los siguientes campos: Clase: (i} general, riesgos transversales a los diversos proyectos yfo contratos que realiza
la Entidad; y (i} especifico, riesgos especificos al proyecto y/o contrato. Area: (i) internos, riesgos internos al
Centro de Servicios de Salud y i) extemos, nesgos externos a los Centros. Etapa: es el momento en que se
puede materializar el riesgo. (i) Planeacién, (i} Seleccion, (iii) Contratacién, (iv) Ejecucion. Tipo: los riesgos se
pueden clasificar segln los siguientes tipos: (i) Riesgos Economicos: son los derivados del comportamiento del
mercado, tales como la fluctuacion de los precios de los insumos, desabastecimiento y especulacion de los
mismos, entre ofros. (ii} Riesgos Sociales o Politicos: son los derivados de los cambios de las politicas
gubernamentales y de cambios en las condiciones sociales que tengan impacto en la ejecucion del contrato. {iii)
Riesgos Operacionales: son los asociados a la operatividad del contrato, tales como la suficiencia del
presupuesto oficial, del plazo o los derivados de procesos, procedimientos, parametros, sistemas de informacidn
y tecnologicos, equipos humanos o técnicos inadecuados o insuficientes. {iv) Riesgos Financieros: son (i) el
riesgo de consecucion de financiacion o riesgo de liquidez para obtener recursos para cumplir con ef objeto del
contrato, y (ii) el riesgo de las condiciones financieras establecidas para la obtencion de los recursos, tales como
plazos, tasas, garantias, contragarantias, y refinanciaciones, entre otros. (v} Riesgos Regulatorios: derivados de
cambios regulatorios o reglamentarios que afecten la ecuacién econdmica del contrato. {vi) Riesgos de la
Naturaleza: son los eventos naturales previsibles en los cuales no hay intervencion humana que puedan tener
impacto en la ejecucion del contrato, por ejemplo los temblores, inundaciones, lluvias, sequias, entre otros. (vii)
Riesgos Ambientales: son los derivados de las obligaciones legales o reglamentarias de caracter ambiental, asi
como de las licencias, planes de manejo o de permisos y autorizaciones ambientales, incluyendo tasas
retributivas y compensatorias, obligaciones de mitigacién, tareas de monitoreo y control, entre otras.
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11. Certificado de disponibilidad presupuestal: La disponibiiidad del presente proceso se encuentra
contemplada en el CDP No 6419 de 23 de enero 2019 en el rubro presupuestal de Arrendamientos de Bienes
inmuebles.

12. Garantia unica: De conformidad con el articulo 2.2.1.2.1.4.5 del Decreto 1082 de 2015 donde reposa “"No
obligatoriedad de garantias. En fa contratacion directa fa exigencia de garantias establecidas en el Titulo 111 de
las Disposiciones Especiales def presente decreto no es obligatona y Ia justificacion para exigirias o no debe estar
en los estudios y documentos previos”

Se considera necesario no requerir el otorgamiento de garantia dnica de cumplimiento al contratista, lo anterior
atendiendo a la naturaleza del objeto del contrato.

En su lugar el contratista seleccionado debera suscribir una carta a favor de EL SENA garantizando el
cumplimiento de las obligaciones surgidas del contrato durante su plazo de ejecucidn, documento que serd
indispensabie para la legalizacién del mismo.

12. Clausula de indemnidad: El contratista mantendra indemne al SENA contra todo reclamo, demanda, accién
legal y costos que puedan causarse o surgir por dafios o perjuicio onginado en reclamaciones de terceros y que
se deriven de sus actuaciones o de las de sus subcontratistas o dependientes, durante fa ejecucion del objeto y
obligaciones del contrafo. En caso que se formule rectamo, demanda o accion legal contra el SENA por asuntos
que segln el contrato sean de responsabilidad del contratista se le comunicara lo mas pronto posible de ello para
gue por su cuenta adopte oporlunamente las medidas previstas por la ley para mantener indemne al SENA y
adelante los tramites para liegar a un arreglo del conflicto. EI SENA, a solicitud del CONTRATISTA, podra prestar
su colaboracién para atender los reclamos legales y el contratista su vez reconocera los costos qué estos le
ocasionen al SENA, sin que la responsabilidad del contratista se atenle por este reconocimiento ni por el hecho
que el SENA en un momento dado haya prestado su colaboracion para atender a la defensa de sus intereses
contractuales reclamos demandas ¢ acciones legales Si en cualquiera de los eventos previstos en este numeral
el contratista no asume debida y oporlunamente la defensa del SENA éste podra hacerlo directamente, previa
comunicacion escrita al contratista quién pagara todos [os gastos en que la entidad incurra por tal motivo. En caso
de que asi no lo hiciera el contratista, el SENA tendra derecho a descontar et valor de tales erogaciones de
cualquier suma que adeude al contratista por razén de los servicios motivo dei contrato o a utilizar cualquier otro
medio legal.

13, Existencia de acuerdo internacional o TLC: De conformidad con lo seiialado en el "MANUAL PARA EL
MANEJO DE LOS ACUERDOS COMERCIALES EN PROCESOS DE CONTRATACION", version del 31 de
diciembre de 2014- Listado de excepciones: (. . .) 12. La adquisicion o arrendamiento de bienes inmuebles (tierras,
edificios, etc.) o los derechos sobre estos.», por lo tanto no se requiere establecer si estan ¢ no cubierlos por
dichos acuerdos.;

14, Supervisian del contrato: Se aplicara lo establecido segun el Articulo 2.2.4.1.1.5.4 del decreto 1082 de 2015,
y segun Resolucion No 202 de 2014, El Centro de servicios de salud  efectuara la Supervisién de la ejecucion
del contrato, Regional Antioquia, con el fin de contratar el arrendamiento de inmueble para garantizar programas
de formacion, a través de los funcionarios que el Director Regional designe en el clausulado del contrato, quien
velara por el cabal cumplimiento de todas y cada una de las actividades que se le encomienden al Contratista.

Dado en Medellin, el 30 de enero de 2019,

Nora Luz Salazar Marulanda
Subdirectora Centro de Servicios de Salud

Froyecto: Beatriz Elena Moling, Profesional

Reviso: Yorleidys Lopez Rojo { )
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COMPARATIVO VALORES ARRENDAMIENTO DEL SECTOR VS ARRENDAMIENTO
SEDE PROPUESTA PARA LA ELABORACION DEL CONTRATO

Para realizar este comparativo se tuvo en cuenta dos estudios 1.Banco interamericano de
Desarrollo con fuentes de informacién del DANE y 2.Estudio de Valor de suelo en Medeltin y
Area metropolitana, LLonja propiedad raiz de Medellin y Antioquia.

Se evidencia el canon de arrendamiento de 2018 por un area de 50 metros en el barrio
Laureles; el cual al ser analizado determina que: El valor del metro cuadrado en la zona donde
se encuentra la casa Spa para el ano 2018 estaba entre $17.453 y $18.00 pesos, haciendo la
actualizacién de ese valor a la vigencia 2019, se encuentra que el costo del metro cuadrado
en el Sector Laureles, se proyecta en aproximadamente entre $22.139 y $22.895 pesos.

Por lo tanto y con respecto al Contrato 03922 de 2018, celebrado ente el Sena y la Inmobiliaria
Posada Uribe SA, el canon mensual, dividido por el area utilizada genera un promedio de
precio por metro cuadrado de $19.404. Resultante de dividir el valor mensual del
arrendamiento ($9.450.000) entre el area utilizada total (487 mts2 construidos constituido en
tres plantas); determinando asi la favorabilidad de la oferta.

ANALISIS PARA LA RECOMENDACION DEL INMUEBLE SELECCIONADO
El Subdirector del Centro de Servicios de Salud se permite certificar que de acuerdo a lo
establecido en el Procedimiento GIL-P Procedimiento Consecucién Ambientes de Formacion

se han realizado las siguientes acciones:

1. Etapa de Diagnostico

Se realizé el levantamiento de la informacidén correspondiente al Censo de la capacidad
instalada del Centro de Formacion, la verificacién de las condiciones minimas de calidad de
ambientes de formacién y la verificacion de la capacidad instalada vs capacidad en uso de
ambientes de formacién, para lo cual se diligenciaron los formatos electronicos:

- GIL-F-024 Formato Censo Capacidad Instalada.
- GIL-F-025 Formato verificacién condiciones minimas arnbientes de formacion.
- GIL-F-026 Formato Capacidad Instalada Vs en Uso ambientes de formacion.

Producto de la informacién recolectada, se realizé el analisis y se elabord el informe sobre las
necesidades del Centro de Formacién, documento que se adjunta a esta comunicacion

2. Gestion de Consecucién de ambientes a través de alternativas diferentes ai
arrendamiento.

A continuacion se realiza una descripcion de las acciones realizadas por la Subdireccién del
Centro de Formacidn, tendientes a suplir las necesidades de ambientes de formacion por
alternativas diferentes al arrendamiento, tales como, Convenio, Comodato, Alianza, Donacion,
etc.

Se realizé cotizaciones para algunas posibles ambientes para practicas, (casas con dotacion
especial en drea de cosmelologia y estética integral) para verificar las condiciones de
ambientes e instalaciones pero no cumplen con los requisitos exigidos por el Sena para fa
formacién de aprendices.

3. Visitas a posibles ambientes de formacion:

Que en solicitud a visitas a inmuebles no se evidenciaron espacios que cumplieran con las
necesidades que requiere el Centro de Servicios de Salud, en las areas de cosmetologia y
con las dotaciones con que si cuenta el inmueble en el cual se tiene contrato vigente.
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