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ESTUDIOS PREVIOS

De conformidad con lo dispuesto en el literal i) del numeral 4 del articulo 2 de la Ley 1150 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

Que de acuerdo al numeral 3 del art. 7 de Reglamento de los Aprendices, el aprendiz tiene derecho a
“Disponer para los centros de Formacion de 08 recursos fisicos, didacticos, técnicos, tecnoldgicos y
bibliograficos requeridos para su proceso de formacion, 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. Para programas de formacion con modalidad virtual el SENA
dispondré a traves del ambiente los recursos requeridos para el desarrolfo de la formacion”.

Que el Centro Tecnologico del Mobiliario, en su mision de cumplir la funcién que le corresponde al estado
de intervenir en el desarrollo social y técnico 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 desarrollo social, econdmico y tecnoldgico del pais, bajo el concepto de
equidad social redistributiva y para impulsar la promacion social del trabajador.

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

Que el Centro Tecnoldgico del Mobiliario aporta al subsector del mueble y la madera la posibilidad de
incorporar personal con altas calidades laborales y profesionales que contribuyan al desarrollo
econdmico, social y tecnologico de su entorno y del pals, asi mismo ofrecer a los aprendices formacion
que contribuya al mejoramiento de su proyecto de vida a fravés de formacion pertinente mejorando sus
oportunidades laborales. '

Que aciualmente el Centro Tecnolégico del Mobiliario cuenta con 20 programas de nivel técnico, 19
programas de nivel tecnoldgico y 4 especializaciones tecnoldgicas para un total de 43 programas,
ademaés de la oferta de formacion complementaria que posee el centro.
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Que el Centro Tecnoldgico del Mobiliario para las vigencias 2015, 2016, 2017 y 2018 ha tomado en
arrendamiento ias instalaciones de “INVERSIONES FACAR S.A.S", ubicadas en el Municipio de Itagii —
Antioquia, para atender la poblacién educativa que no es posible albergar en las instalaciones del
Complejo Sur en este mismo Municipio. Para esta vigencia 2019 en esta subsede, proyecta formar
aproximadamente 1.120 aprendices, correspondientes a [as jornadas, mafiana, tarde y noche, para lo
cual es necesario continuar tomando a titulo de arrendamiento esta sede alterna, para dar cumplimiento
a las metas asignadas para esta vigencia.

Que para garantizar y brindar continuidad en la formacion que ofrece El Centro Tecnolégico del Mobiliario
del SENA — Regional Antioquia, en la Sede Alterna de INVERSIONES FACAR S.A.S y que en atencién
a la mision de cumplir la funcién que le corresponde al estado de intervenir en el desarrollo social y
técnico de los trabajadores Colombianos, ofreciendo y ejecutando la formacién profesional integral para
la incorporacion 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, puesio que dentro de las
instalaciones de! Centro en Complejo Sur ltagiii no existe espacio suficiente para la ejecucion de la
formacién profesional integral.

Adicional a lo indicado, este estudio previo esta justificado en lo referente a los programas y metas de
formacién de oferta reguiar. Asi mismo, se debe tener claro que los estudios de mercado realizados por
este Centro, se retoma una valoracion econémica que se tenia con respecto a los afios anteriores con
respecto a bienes inmuebles arrendados por el Centro. Este contrato de arrendamiento tiene la ventaja
que cuenta con servicios publicos incluidos.

Que por lo anterior se requiere contratar el servicio de arrendamiento del inmueble en mencion ya que la
necesidad es evidente y existente, puesto que dentro de las instalaciones de los Centros de formacion
no cuentan con la infraestructura necesaria para cubrir los grupos para el cumplimiento de metas del
2019 y dado que en la actualidad se cuenta con la posibilidad del arriendo de este inmueble el cual cuenta
con servicios plblicos esenciales y las instalaciones requeridas y ya estructuradas para nuestro fin.

Es importante resaltar que el inmueble que se pretende arrendar viene de contratos de las vigencias
2015, 2016, 2017 y 2018, por lo cual hacen parte de este los siguientes documentos producidos y
presentados para autorizacién a la Direccidn General desde las anteriores vigencias:

GIL-F-023 Certificacion de la Seleccion de Inmueble

GRF-F-024 Formato Censo Capacidad Instalada

GRF-F-025 Formato Verificacién de Condiciones Minimas de Calidad de Ambientes de Formacion
GRF-F-026 Formato Verificacion de Capacidad Instalada VS Capacidad en uso Ambientes de Formacion
Informe sobre necesidades

GIL-F-027 Condiciones Posibles Ambientes de Formacién

GIL-F-028 Formato Técnico Verificacion de Condiciones Fisicas Ambientes de Formacion
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OBLIGACIONES DE LAS PARTES:

3.1 OBLIGACIONES DEL ARRENDADOR:

Obligaciones Generales de la Entidad Estatal

3.2 OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO:

1.
2.
3.

9.

Suscribir el acta de inicio con el inventario detallado del inmueble arrendado y su estado general.
Usar el bien segln las clausulas de OBJETO y ALCANCE DEL OBJETO de este contrato.
Gestionar y obtener las disponibilidades y registros presupuestales necesarios para ef pago
oportuno del canon acordado.,

Cancelar oportunamente el canon de arrendamiento

Conservar el inmueble en buen estado, sin perjuicio del deterioro natural generado por su uso.
Realizar las reparaciones del inmueble por deterioros que sean consecuencia de su indebida
utilizacion, o causados por sus dependientes.

Restituir el inmueble en buen estado al finalizar el plazo de ejecucién del contrato, de conformidad
con su uso normal, segun el OBJETO y ALCANCE DEL OBJETQ definidos en este contrato.
Reconocer al ARRENDADOR los costos de reparaciones y adecuaciones necesarios para la
correcta entrega del inmueble, al final del contrato, que no sean la consecuencia de su uso normal.
No ceder fotal ni parcialmente el contrato, salvo autorizacién expresa y escrita del ARRENDADOR,

Obligaciones especificas de las partes:

1-

Lineas telefonicas y conectividad a internet: E! inmueble se entrega en arrendamiento sin linea
telefonica. El arrendatario tendra libre acceso y uso de las redes de internet y a fa conectividad con
los que cuenta el inmueble, y su costo sera asumido en su totalidad por el arrendador. Paragrafo: El
arrendatario no podra instalar en el inmueble ninguna linea telefonica, sin la aprobacion previa y
escrita del arrendador. En consecuencia, el amendatario no asumirad ninguno costo por lineas
telefnicas que no haya instalado (el inmueble tiene instaladas [ineas de conectividad SENA).
Servicios publicos: El arrendador debera pagar oportuna y totalmente los servicios publicos del
inmueble durante toda la vigencia del contrato de arrendamiento. En caso de la prestacion deficiente
0 suspension de cualquiera de los servicios plblicos del inmueble, el arrendador debera reclamar de
manera directa a las empresas prestadoras del servicio, con el fin de restituir el servicio en el menor
tiempo posible y evitar una suspension en el servicio educativo 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 demés erogaciones que se causen por el uso, propiedad o
tenencia del inmueble.
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Entrega: E! Arrendatario a la fecha de suscripcion del contrato recibira el inmueble de manos del
arrendador en 6ptimo estado para los fines requeridos, de conformidad con el inventario elaborado
por las partes y que formara parte integral del contrato.

Reparaciones: Los dafios que se ocasionen al Inmueble por el Arrendatario, por responsabilidad
suya o de sus dependientes, seran reparados en su totalidad por el Arrendatario.

Conservacion del inmueble: E! arrendatario se obliga a conservar la integridad interior de las
paredes, techos, pavimentos, caferias, ventanas y puertas, y @ 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 el inmueble en condiciones
de aseo.

Mejoras: Las instalaciones y adecuaciones locativas no estructurales, que fueren necesarias para el
normal funcionamiento del servicio al que esta destinado el inmueble arrendado, de conformidad con
las clausulas de OBJETO y ALCANCE DEL OBJETO, estaran 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 econémico por parte del ARRENDADOR. 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 econdmico por parte del ARRENDADOR.
Eilas seran de propiedad del ARRENDATARIO y no generaran compensacion alguna para el
ARRENDADOR. EI ARRENDADOCR reconocera al ARRENDATARIQ las mejoras utiles que llegare
a realizar en el inmueble, siempre y cuando hayan estado autorizadas expresamente por el primero
con la condicion de abonarlas, de conformidad con lo establecido en el articulo 1994 del Codigo Civil.
Las mejoras necesarias no locativas seran reconocidas por el ARRENDADOR de conformidad con
el articulo 1993 del Cadigo Civil.

Destinacién: El arrendatario, durante [a vigencia del contrato, destinara el inmueble de conformidad
con las clausulas de OBJETO y ALCANCE DEL OBJETO. En ningln caso el arrendataric o el
arrendador podra subarrendar o ceder en todo o en parte el inmueble ¢ este contrato. Durante el
periodo de receso de formacién, el ambiente se utilizaré para la realizacion de practicas, formacion
complementaria y estarg ocupado por los equipos de formacion del SENA instalados en dicho
ambiente. Se debera tener en cuenta que el contrato de arrendamiento se realiza en base a los
procesos formativos que tiene la Entidad, ello se ejecutara de acuerdo a los calendarios académicos
establecidos para cada semestre.

Restitucion: Al finalizar e! contrato, por cumplimiento del plazo o sus prorrogas o de manera
anticipada, las partes suscribiran un acta de restitucion del inmueble en la que consignaran el estado
en que se restituye, con su respectivo inventario, asi como las condiciones econdmicas del final del
contrato, con las sumas que se adeuden al ARRENDADOR por todo concepto, v las observaciones
pertinentes, todo lo cual constituira la liquidacion del contrato,
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| de agua de Articulo 2.2.3.25.2y | certificado de
procedencia legal, sea | 2.2.3.25.3 concesion de aguas
a lared acueducto, a subterraneas.
pozo o fuente
superficial.
- El proveedor que Decreto 1076 de 2015. | - Certificados de Precontractual
proporcione os bienes | Capitulo 2. conexion al
inmuebles tiene que Seccidn 5 alcantarillado o
estar conectado a la Articulo 2.23.25.2y permiso de
red de alcantarillado, 223253 vertimientos.
en caso contrario
contar con permiso de
vertimientos.
- El bien inmueble Decreto 1077 de 2015. | - N/A (EI SENA lo Precontractual
cuente con espacio Capitulo 2. verificara en el sitio).
adecuado para las Seccion 2. Subseccidn
unidades de 2 Articulo
almacenamiento 232222186
temporal de residuos
producto de las
actividades de la
Entidad.
- El proveedor debera | Ley 388 de 1997 - Certificado de Uso Contractual
demostrar que el bien del suelo.
inmueble se encuentra
ubicado acorde con el
plan de ordenamiento
territorial donde se
encuentra ia sede.

NOTA: Adicionalmente se deberan cumplir los lineamientos establecidos en el Formato Técnico

Verificacion de Condiciones Fisicas Ambientes de Formacién GIlL-F-028.

4. ANALISIS DE RIESGO

El Centro Tecnolégico del Mobiliario de acuerdo con los lineamientos de Colombia Compra Eficiente,
busca identificar y clasificar los riesgos con base en la probabilidad de ocurrencia y el impacto del evento.

En primer lugar, se identifican y describen 1os riesgos segun el tipo vy la etapa del proceso de contratacién
en la que ocurre. En segundo lugar, se evallan los riesgos teniendo en cuenta su impacto y su
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probabilidad de ocurrencia. Por Gltimo, se establece un orden de prioridad teniendo en cuenta ios controles
existentes y el contexto de los mismos.

Matriz de Riesgo:

Elorden 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;
catastrofico). 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 contratacion.

A continuacion se muestra la identificacion de riesgos en el cual se deben clasificar los riesgos de acuerdo
con [os siguientes campos:

Clase: (i) general, riesgos fransversales a los diversos proyectos y/o contratos que realiza la Entidad; y
{if) especifico, riesgos especificos al proyecto y/o contrato.

Area: (i) internos, riesgos internos al Centro Tecnoldgico del Mobiliario y (i) externos, riesgos externos
a los Centros.

Etapa: es el momento en que se puede materializar el riesgo. (i) Planeacion, (i) Seleccidn, (i)
Contratacion, (iv) Ejecucion.

Tipo: los riesgos se pueden clasificar segun los siguientes tipos:

(i) Riesgos Econdmicos: son los derivados del comportamiento del mercado, tales como la fluctuacion
de los precios de los insumos, desabastecimiento y especulacidn de los mismos, entre ofros.

(i) 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 fa suficiencia del
presupuesto oficial, del plazo o los derivados de procesos, procedimientos, parametros, sistemas de
informacion y tecnoldgicos, 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 el objeto del contrato, y (i) el riesgo de fas condiciones financieras establecidas
para la obtencién de los recursos, fales como plazos, tasas, garantias, contragarantias, y
refinanciaciones, entre ofros.

{v) Riesgos Regulatorios: derivados de cambios regulatorios o reglamentarios que afecten la ecuacion
economica del contrato.

(vi) Riesgos de ta 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.
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5. FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE SOPORTAN LA MODALIDAD DE SELECCION O FORMA
DE CONTRATACION

L a contratacion se reafizara segun lo establecido en el literal i}, numeral 4, del articulo 2 de la Ley 1150
de 2007, que establece !a posibilidad de contratar directamente cuando se frate de arrendamientos o
adquisicion de bienes inmuebles.

+

En concordancia con el Decreto 1082 del 2015, y en especial lo reglamentado por el Atticulo 2.2.1.2.1.4.1
y 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto precitado, mediante el cual se reglamenta la modalidad de contratacion
Directa.

Articulo 2.21.2.1.4.10 del Decreto 1082 de 2015. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las
entidades estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa para lo cual
deben seguir as siguientes reglas:

“1. Verificar las condiciones del mercado inmobifiario en la ciudad en la que la entidad estatal requiere el
inmueble.

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

.
Atendiendo a lo indicado y analizadas las necesidades puntuales del SENA, se considera que el bien
inmueble ubicado en la carrera 51 # 49-46 del municipio de ltagi Antioguia, identificado con la matricula
inmobiliaria No. 001-732350, cumple con fos requerimientos técnicos minimos en sus ambientes de
aprendizajes para impatrtir formacion. De igual forma se analizaron otros inmuebles que por razones de
precio, movilidad y acceso no representan la mejor opcidn para |a presente contratacion.

-~

La infraestructura del inmueble cumple con todos los requerimientos tal como consta en los respectivos
documentos soportes de la presente contratacion.

De igual manera el articulo 2.2.1.2.1.3.25 del Decreto 1082 de 2015 impone la obfigacién de expedir un
Acto Administrativo de justificacion cuando se trate de confratacion directa.

“Articulo 2.2.1.2.1.3.25 del Decreto 1082 de 2015. Acto administrativo de justificacion de la
contratacion directa. La entidad estatal debe sefialar en un acto administrativo la justificacion para
contratar bajo la modalidad de contratacion directa, el cual debe contener:

1. La causal que invoca para contratar directamente.

2. El objeto del contrato.
3. El presupuesto para ta contratacion y las condiciones que exigira al contratista.
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4. Elugar en el cual los interesados pueden consultar los estudios y documentos previos.

6. LUGAR DE EJECUCION

Sera en la carrera 51 # 49-46 del municipio de ltaglii Antioquia. Para efectos de formalizacion y
legalizacion del contrato téngase la calle 51 # 57- 70 piso 11 de la Direccion Regional Antioquia.

1. PLAZO DE EJECUCION

El término de ejecucion del presente contrato es de once (11) meses, contados a partir de la suscripcion
del acta de inicio, sin exceder el 31 de diciembre de 2019.

8. VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO

El valor del presente confratos sera hasta de SETENTA Y OCHO MILLONES CUATROCIENTOS
TREINTA MIL PESOS ($78.430.000) incfuido IVA, ef cual corresponde a once (11) meses de
arrendamiento valorados cada uno en SIETE MILLONES CIENTO TREINTA MIL PESOS
{$7.130.000) incluido IVA. La disponibilidad presupuestal del presente proceso se encuentra
contemplada en el COP No. 10219 del 15 de febrero 2019, en el rubro presupuestal 10100 C-3603-
1300-14-0-3603025-02 adquisicion de bienes y servicios.

9. FORMA DE PAGO

Et SENA pagara al contratista el valor total del contrato en once {11} pagos mensuales cada uno de
SIETE MILLONES CIENTO TREINTA MIL PESOS ($7.130.000} incluido IVA, previa presentacion de la
factura correspondiente, con el lieno de los requisitos fiscales y legales, la certificacion expedida por el
supervisor, en la que conste que se ha cumplido a satisfaccion con el objefo del contrato, la certificacion
de pago de los aportes parafiscales y la planilla de pago de seguridad social, en cumplimiento de las
leyes 789 de 2002 y 828 de 2003, y el paz y salvo expedido por Relaciones Corporativas del SENA
Regional Antioguia.

El SENA efectuara el pago dentro de los treinta (30) dias habiles siguientes a la radicacion de la factura,
en la Entidad, para lo cual el contratista debera anexar la documentacion completa, sin la cual no se dara
tramite al pago.

El SENA efectuara las retenciones gue en materia tributaria tenga establecida la Ley y respecto de las
cuales sera su obligacion efectuar ia retencion. En los demas casos, el contratista debera cumplir con el
pago de los impuestos, tasas o contribuciones que se deriven de la presente coniratacion.

Deberan ser tramitadas por el CONTRATISTA, las devoluciones o exenciones a que crea tener derecho
ante la respectiva Administracién de Impuestos, sin generacion de costos o responsabilidad alguna por
parte del SENA.
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Todos los impuestos, retenciones y gastos que se causen por razon de la legalizacion y ejecucion del
contrato, incluidas la constitucion de las garantias en los casos requeridos, son de cargo exclusivo del
CONTRATISTA. Por lo tanto, los valores de |a propuesta deberan considerar tales conceptos.

En el evenfo de que las facturas no estén correctamente diligenciadas o no se acomparien de los
documentos exigidos como requisito para el pago, el término para el mismo sdlo empezara a contar a
partir de la fecha en que se haya aportado el Gltimo de los documentos.

Las demoras que se presenten por estos conceptos seran responsabilidad del CONTRATISTA v, las
mismas, no generaran pago de intereses o compensacion alguna por parte del SENA.

La factura deberd expedirse a nombre del SENA, CENTRO TECNOLOGICO DEL MOBILIARIO, NIT
899.999.034-1, y cumplir con lo estipulado en el articulo 616-1 y 617 del estatuto tributario.

Nota 1: El pago se realizara mediante transferencia electronica de fondos, en cuenta corriente 0 cuenta
de ahorros en la entidad bancaria donde el contratista indique, para lo cual deberd entregar al SENA,
Regional Antioquia, dentro del término que indique la Entidad, una certificacion bancaria vigente,
con fecha de expedicion no mayor a 30 dias.

Nota 2: Para la realizacion del pago derivado del presente contrato, el contratista debera acreditar gue
se encuentra al dia en el pago de los aportes parafiscales relativos al Sistema de Seguridad Social
Integral, asi como los propios del Sena, ICBF y Cajas de Compensacion Familiar, cuando corresponda,
de conformidad con lo establecido en el articulo 50 de la Ley 789 de 2002 y el articulo 23 de la Ley 1150
de 2007.

Nota 3: En todo caso, los pagos estardn sujetos a la disponibilidad del PAC (Programa Anual
Mensualizado de Caja), aprobado por la Direccién General de Crédito Publico y del Tesoro Nacional del
Ministerio de Hacienda y Crédito Pablico.

No se admitiran propuestas con formas de pago diferentes a las aqui establecidas.

10. CERTIFICADO DE DISPONIBILIDAD PRESUPUESTAL

La disponibilidad del presente proceso se encuentra contemplada en el CDP No. No. 10219 del 15 de
febrero 2019, en el rubro presupuestal 10100 C-3603-1300-14-0-3603025-02 adquisicién de bienes y
servicios.

11. GARANTIA UNICA

De conformidad con el articulo 2.2.1.2.1.4.5 de! Decreto 1082 de 2015 donde reposa “No obligatoriedad
de garantias. En la contratacion directa la exigencia de garantias establecidas en ef Titulo 111 de las
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Disposiciones Especiales del presente decreto no es obligatoria y la justificacién para exigirlas 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 de! contrato.

En su lugar el coniratista seleccionado debera suscribir una carta a favor de EL SENA garantizando el
cumplimiento de las obligaciones surgidas del contrato durante su plazo de ejecucion, documento que
sera indispensable para la legalizacién del mismo.

12. CLAUSULA DE INDEMNIDAD

El coniratista mantendra indemne al SENA contra todo reclamo, demanda, accidn legal y costos que
puedan causarse o surgir por dafios ¢ perjuicio originado en reclamaciones de terceros y que se deriven
de sus actuaciones o de las de sus subcontratistas o dependientes, durante la ejecucion del objeto vy
obligaciones del contrafo. En caso que se formule reclamo, demanda o accion legal contra el SENA por
asunios gque segun el contrato sean de responsabifidad del contratista se le comunicara lo mas pronto
posible de ello para que por su cuenta adopte oportunamente las medidas previstas por la ley para
mantener indemne al SENA y adelante los framites para llegar a un arreglo del conflicto. El SENA, a
solicitud del CONTRATISTA, podra prestar su colaboracion 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 atentie por este reconocimiento ni por &l hecho que el SENA en un momento dado haya
prestado su colaboracion para atender a la defensa de sus intereses contractuales reclamos demandas
o acciones legales. Si en cualquiera de los evenios previstos en este numeral el contratista no asume
debida y oportunamente la defensa del SENA éste podra hacerlo directamente, previa comunicacion
escrita al contratista quién pagara todos los gastos en que Ia entidad incurra por tal motivo. En caso de
que asi no lo hiciera el contratista, el SENA tendra derecho a descontar el valor de tales erogaciones de
cualguier suma que adeude al contratista por razon de los servicios motivo del contrato o a utilizar
cualquier otro medio legal.

13. EXISTENCIA DE ACUERDO INTERNACIONAL O TLC

De conformidad con lo establecido en el Decreto 1082 de 2015 y Manual para el manejo de los Acuerdos
Comerciales en Procesos de Confratacion, expedido por Colombia Compra Eficiente para el presente
proceso de seleccion se procedid a verificar si éste esta cobijado por acuerdos internacionales.

De acuerdo con el numeral 8 del articulo 2.2.1.1.2.1.1 del Decreto 1082 de 2015, y de conformidad con
lo sefialado en el "Manual para el manejo de los Acuerdos Comerciales en Procesos de Coniratacion”
version M-MACPC-12- actualizada el 08 de mayo de 2017, el Anexo 4: Lista de excepciones a la
aplicacion de los Acuerdos Comerciales, dispone: (...} 12. La adquisicion o arrendamiento de bienes
inmuebles (tierras, edificios, efc.) o los derechos sobre esfos.”, por lo tanto, no se requiere establecer s
estan o no cubiertos por dichos acuerdos.
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14. SUPERVISION DEL CONTRATO

Se aplicara lo establecido segn el articulo 2.2.4.1.1.5.4 del Decreto 1082 de 2015, y segln Resolucion
No. 202 de 2014, El Centro Tecnologico del Mobiliario efectuara la Supervision de la ejecucién del
presente contrato de arrendamiento de inmueble para garantizar programas de formacion, a través de
los funcionarios que el Director Regional designe, quienes velaran por el cabal cumplimiento de todas y
cada una de las actividades que se le encomienden al Contratista.

Dado en Medellin, el 1 de febrero de 2018.

'l
ELKIN DARIO TOBON TAMAYO
Subdirector Centro Tecnolégico del Mobiliario

Vo.Bo: Silvia Ines Avendario -Profesional G02 S5 txwra ©UN
Revisé: Mauro Isaias Arango Vanegas —Coordinador Académico CTM
Etabors: Angela Maria Marin -Coniratista de Apoyo Gestion Contraciual CT,
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El precio podra determinarse de los mismos modos que en el contrato de venta. En el arendamiento de
cosas, la parte que da el goce de ellas se llama arrendador y |a parte que da el precio arrendatario.

Para llevar a cabo el presente analisis del sector, se revisara las condiciones usuales en las que el mercado
contrata este tipo de bien o servicio, y se pague el valor gue tengan esos bienes o servicios en el mercado.

1.2 Gremios y asociaciones que participan en el sector: Entre los gremios y asociaciones que participan del
sector se encuentran los siguientes:

» FEDELONJAS: Gremio tradicional del sector inmobiliaric a nivel nacional, con 40 afos de experiencia
en el sector. Tiene un amplio cubrimiento geogréafico. La Federacidn la componen 20 lonjas regionales
que tienen un cubrimiento casi del 100% del territorio nacionat

¢ LA LONJA: Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia es una enfidad gremial, fundada en 1967,
la cual agrupa a personas naturales y juridicas vinculadas al sector inmobiliario y que desarrollan su
actividad en el departamento de Antioquia en las areas de promocion, gerencia y construccion de
proyectos, actividades de corretaje, administracion y arrendamiento de bienes inmuebles, avalios,
administracion de propiedad horizontal y consultoria inmobiliaria.

* AFYDI, el nuevo gremio nacional inmobiliaric se constituyé en 2012 en la ciudad de Medellin y busca
impulsar el crecimiento profesional y econdmico de los inmobiliarios en Colombia

1.3 Cifras del Sector terciario de la economia Colombiana:

Para el analisis general, el sector terciario ofrece bienes y servicios al consumidor final, incluye todas aquellas
actividades que no producen una mercancia en si, pero igualmente son necearias para el funcionamiento de
la economia.

En el tercer trimestre de 2018, el Producto Interno Bruto, en su serie original, crecié 2,7% respecto al mismo
periodo de 2017. Durante lo corido de 2018, el crecimiento del Producto Interno Bruto fue de
2,5%, respecto al mismo periodo del afic anterior.

El crecimiento estuvo impulsado por el sector agricutfor con un aumento del 7,1% seguido por los servicios
financieros y servicios sociales con 3,2% cada uno. El suministro de electricidad gas y agua aumentd 1,9%,
mientras que comercio crecié 1,4%. El sector transporte fue subié 0,2%.

La industria manufacturera tuvo un decrecimiento del 0,6%, mientras que la construccion y la explotacion de
minas y canteras cayeron 2,1%.

De acuerdo con el Dane tres subsectores del sector terciario de la economia Colombiana que tuvieron una
variacién positiva son: Servicios de intermediacion financiera y servicios (6,8%), Servicios inmobiliarios y de
alquiler de vivienda (2,7%) y Servicios a las empresas (0,4%).

Dentro de este sector, encontramos subsectores como transporte, comercio, servicios financieros y de
construccion entre ofros; en las actividades terciarias o de servicios en Colombia predominan la banca,
tercerizacion de procesos, comunicaciones, hoteleria y turismo.

El mercado de bienes inmobiliarios se encuentra incluido en éste sector y es el encargado de desarrollar,
proyectar, construir, avaluar, administrar y comercializar bienes raices; dentro de éste mercado se encuentran
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segmentos como;

. Mercado primario/nueves proyectos

. Mercado secundario/Reventa

. Mercado de turismo

. Administracién de arrendamientos y condominios.

Segun las estadisticas del DANE, el sector terciario donde se encuentran las actividades inmobiliarias tuvo un
incremento del 3.2% en el afio 2017.

Mientras que los contratos de arrendamiento de vivienda estan regulados por la Ley 820 de 2003, los
contratos de arriendo comercial, se fijan teniendo en cuenta el Cédige de Comercio y el Civil, normas que
establecen respecto al aumento del canon, una libertad contractual, esto quiere decir que las partes
(arrendador y arrendatario) pueden fijar el aumento que quieran en el contrato.

1.4 Dinamica Comercial del sector Inmobiliario:

Fuente; revista Empresarial y laboral: hitps://revistaempresarial.com/industria/construccion/sector-inmobiliario-
crecera-en-lo-que-resta-del-2018-un-1-3/

En el articulo segln Andrés Martinez. Presidente Ejecutive (E) de la Lonja de Bogotad "Se proyecta un
crecimiento gradual y estable del mercado inmobiliario: 1.3% del valor agregado del sector (cifra que marca
un camino optimista). Este crecimiento se concentrara en las viviendas de rangos bajos, medios y medios —
altos; se espera que el alto permanezca estable".

Ademés de lo anterior también se expresa que: “las actividades inmobiliarias y de alquiler de vivienda;
tuvieron un crecimiento del 2,8 %, lo que indica que las empresas del sector aumentaron su participaciéon en
un mercado que cubre el 90% de las transacciones inmobiliarias del pais. EI mercado de arrendamientos
colombiano ha crecido a buen ritmo y cubre el 44% de las zonas urbanas.”

Financiacion: El sector inmobiliario presenta como caracteristica clave el aumento en la demanda de creditos
hipotecarios en correspondencia con la baja en los intereses. El valor de los créditos desembolsados para
vivienda usada subid 18,2% y sumé 3,22 billones de pesos en los dltimos 12 meses (con corte a marzo).

Los destinos no residenciales son el 50% del valor de 1a produccién del sector (datos de Camacal), el 30% del
area total en proceso y el 25% de los permisos de construccion. En 2015, el valor de la produccion diferente a
vivienda fue 17 billones de pesos {2,1% del PIB). Las licencias de construccion para destinos diferentes a
vivienda crecieron en 2015 a una mayor tasa, de 19,3%, que la observada en 2014, cuando fue 10,9%.
Expansion de 2015 fue impulsada por Anticquia {contribuy6 con +8,5 puntos porcentuales —pp—), Valle (+5,9
pp), Atlantico (+3,9 pp) y Cundinamarca (+2,6 pp)

Respecto a Medellin estd demandando edificaciones de tipo logistico, por el incremento de la actividad
industrial ante la devaluacion del tipo de cambio, y para el sector de servicios que se encuentra en plena
expansion en la ciudad. Las bodegas, locales y oficinas son las que dan la renta mas alta.

La inversion en oficinas, bodegas, locales estan dando una rentabilidad mayor. Segln la Lonja de Propiedad
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Raiz, estas propiedades tienen cénones mensuales gue estan alrededor del 0,8% y 1,0%, mientras los
arriendos de vivienda oscilan entre 0,5% y 0,6%.

La Entidad Estatal debe tener en cuenta las condiciones en las cuales ha adquirido en el pasado el bien o

servicio objeto del Proceso de Contratacion y cémo to han hecho ofras Entidades Estatales.

En consideracion a la referida necesidad, el SENA Centro Tecnoldgico del Mobiliario Regional Antioguia,
procedio a adelantar consultas en el Portal de Colombia Compra Eficiente del SECOP, teniendo en cuenta la
modalidad de seleccion y el presupuesto asignado a los diferentes procesos; como resultado se identifico
proponentes que han suscrito contratos con |a entidad para satisfacer necesidades similares a las cuales
actualmente posee el Centro, asi:

TIEMPO DE
MODALIDAD DE -
ANO | CONTRATISTA OBJETO LA EJECUCION | VALOR DEL
CONTRATACION . . DE- CONTRATO
CONTRATO
Arrendamiento de
Institucion de ambiente de aprendizaje
- para impartir formacion
Educacion para técnica y tecnologica alos | Contratacién
2019 | el Trabajoy el : ) 11 Meses $283.250.000
aprendices del centro de Directa
desarrollo la innovacion, la
ASYS S.A agroindustria y la Aviacion
del Sena
Contratar el servicio de
Centro arendamiento para
Sistemas de brindar formacion a los Contratacion
2019 Anticquia aprendices del Centro de Directa 11 Meses $484.968.000
CESNA Servicios y Gestion
Empresarial
Arrendamiento de un bien
inmueble ubicado en la
transversal 39 a no 70 -52
Posada Uribe | destinado a ambientes de Contratacion
2018 Inmobiliaria | formacién en aplicacion a Di 11,5Meses | $108.675.000
irecta
SAS programas de

cosmetlologia y estética
integral, del centro de
servicios a la salud.
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TIEMPO DE
MODALIDAD DE .
ANO |CONTRATISTA OBJETO LA EJECUCION |  VALOR DEL
CONTRATACION | . DEL CONTRATO
CONTRATO

Arrendamiento de Espacio
de Formacion y
Complementarios para el
desarrollo de la Formacién

Institucion del Centro de Comercio,

2018 Ug;‘:?;tra{,'a Inmueble Ublcado en a C"Bti:ig‘:"" 10,5 Meses | $341.039.999
oo Calle 49 No 42-20 Del

Municipio De Medellin,
Identificado con La
Matricula Inmabiliaria
Numero 001-18819.

De acuerdo con fas publicaciones halladas en el Sistema Electronico de Contratacién Plblica — SECOP, es
posible identificar ofros procesos contractuales que se han adelantado en el Servicio Nacional de Aprendizaje
cuyo objeto y modalidad son similares al del proceso tratado en éste estudio.

3, Estudio de la Oferta

Tratandose de un proceso de contratacién directa en el cual no se requiere un estudic extensivo de las
condiciones generales de los potenciales oferentes, se llevé a cabo el analisis tomando como base las
condiciones particulares de otros procesos de contratacion similares citados en el item anterior del presente
documento.

Tal como se verificd en el Sistema Electronico para la Contratacion Plblica, los contratistas anteriormente
mencionados, han suscrito contratos de arrendamiento con el Servicio Nacional de Aprendizaje — SENA y han
gjecutado el objeto contractual dentro de los parametros exigidos, demostrando posicionamiento,
permanencia y competitividad en el mercado; cabe aclarar que la disponibilidad de bienes inmuebles en el
Municipio de ltagiii, que cumplan con las condiciones minimas para prestar servicios de educacion, son
limitados por la dinamica de éste sector; por lo anterior se puede deducir que si existe en el mercado
pluralidad de oferentes con bienes inmuebles para uso educativo, pero no todos poseen las condiciones
minimas exigidas por el SENA.

Analizando la ubicacion y la naturaleza de los inmuebles del Municipio y teniendo en cuenta que los
ambientes de aprendizaje de la propiedad desde el afio 2014 viene tomandose bajo contrato de
arrendamiento, se procede a realizar la verificacion fisica de las condiciones de infraestructura, donde se
concluye que las instalaciones del inmueble ubicado en la carrera 51 n° 49 46 del Municipio de [tagii,
identificado con la matricula inmobiliaria  No. 001-732350 y el codigo catastral No.
3601001024002700014000100004, cumplen con los requisitos de urbanismo y del SENA para este tipo de
contratos, adicionalmente la sede cuenta con los servicios de vigilancia, aseos y servicios publicos incluidos
lo cual beneficiaria al SENA que no tendria que ocuparse ellos.
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PERSPECTIVA LEGAL:

En virtud de la Ley 1150 de 2007 “Por medio de la cual se introducen medidas para la eficiencia y fa
fransparencia en la Ley 80 de 1993 y se dictan ofras disposiciones generales sobre la contrafacion con
Recursos Publicos" y en desarrollo del Decreto 1082 de 2015 “Por medio del cual se expide ef Decreto Unico
Reglamentario del Sector Administrativo de Planeacion Nacional’, los procesos de seleccion se rigen bajo los
principios de igualdad, eficacia, celeridad, economia, imparcialidad y publicidad previstos en los articulos 209
y 123 de la Constitucién Politica como reglas que deben aplicar |as entidades del Estado para el cumplimiento
de su funcién administrativa.

En materia contractual |a ley sefiald que la escogencia del contratista se debera efectuar con arreglo a las
diferentes modalidades de contratacidén como son la licitacion publica, la seleccion abreviada, la minima
cuantia, el concurso de méritos y la contratacién directa.

La contratacion se realizara segun lo establecido en el literal i}, numeral 4, del articulo 2 de la Ley 1150 de
2007, que establece la posibilidad de contratar directamente cuando se trate de arrendamientos o adquisicion
de bienes inmuebles.

En concordancia con el Decreto 1082 del 2015, y en especial lo reglamentado por el Articulo 2.2.1.2.1.4.1 y
2.2.1.2.1.4.11 del Decreto precitado, mediante el cual se reglamenta la modalidad de confratacion Directa.

Articulo 2.2.1.2.1.4.10 del Decreto 1082 de 2015. Arrendamiento de bienes inmuebles. Las
entidades estatales pueden alquitar o arrendar inmuebles mediante contratacion directa para lo cual
deben seguir las siguientes reglas: -

“1. Verificar las condiciones del mercado inmobiliatio 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, andlisis que debera tener en cuenta los principios y
objetivos del sistema de compra y coniratacion pablica.”

Atendiendo a lo indicado y analizadas las necesidades puntuales del SENA, se considera que el bien
inmueble ubicado en la carrera 51 # 49-46 del municipio de Itagiii Antioquia, identificado con la
matricula inmobiliaria No. 001-732350, cumple con los reguerimientos técnicos minimos en sus
ambientes de aprendizajes para impartir formacion. De igual forma se analizaron otros inmuebles
que por razones de precio, movilidad y acceso no representan la mejor opcion para la presente
contratacién.

La infraestructura del inmueble cumple con todos los requerimientos tal como consta en los
respectivos documentos soportes de la presente contratacion.
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De igual manera el articulo 2.2.1.2.1.3.25 del Decreto 1082 de 2015 impone la obligacion de expedir
un Acto Administrativo de justificacion cuando se trate de contratacién directa.

“Articulo 2.2.1.2.1.3.25 del Decreto 1082 de 2015. Acto administrativo de justificacion de la
contratacién directa. La entidad estatal debe sefialar en un acto administrativo la justificacion para
contratar bajo la modalidad de contratacién directa, el cual debe contener:

1. La causal gue invoca para contratar directamente.

2. El objeto dei contrato.

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

4. Ellugar en el cual los interesados pueden consultar los estudios y documentos previos.

ltagili,

ELKIN DARIO TOBON TAMAYO

Subdirector Centro Tecnologico del Mobiliario

Vo.Bo. Sf'."via Ines Avendafio. Profesional GOZ. Siw- R ,]
Elabord: Angela Maria Marin- Apoyo Gesfion Contractual CTM, .
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