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OBJETO ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO EL USO DEL
ESCENARIO DEPORTIVO DENOMINADO PISCINA OLIMPICA LOS
COMUNEROS, EN LOS HORARIOS PREVIAMENTE ACORDADOS Y
AUTORIZADOS POR EL INSTITUTO MUNICIPAL DE EDUCACION
FISICA, DEPORTE Y RECREACION - IMER, PARA EL USO
EXCLUSIVO EN DICHOS HORARIOS DE LOS ENTRENAMIENTOS
DEL CLUB DEPORTIVO REDFROG

SUBGERENCIA | ADMINISTRATIVA Y FINANCIERA

En cumplimiento de lo previsto en el numeral 7 del articulo 25 de la Ley 80 de 1993, la Ley
1150 de 2007, Decreto 1082 de 2015 y los decretos reglamentarios, los estudios previos en
fos cuales se analice la conveniencia y la oportunidad de realizar la contratacion de que se
trate, tendran lugar de manera previa a la apertura de los procesos de seleccion y deberan
contener como minimo la siguiente informacion:

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD QUE LA ENTIDAD PRETENDE SATISFACER CON
LA CONTRATACION:

1.1. |dentificacién del Proceso en el Pian Integral de Desarrollo.

PLAN DE

DESARROLLO CIUDAD DEL BIENESTAR

Linea Estratégica | Educacién y cultura para el bienestar

Componente Deporte y Recreacion

Programa Constr.uccic’)n, adecuacion y mantenimiento de escenarios
deportivos

1.2 DESCRIPCION DE LA NECESIDAD:

La Constitucion Politica de Colombia, en su articulo 1°, establece que Colombia es un
Estado Social de Derecho, organizado en forma de Republica unitaria, descentralizada,
con autonomia de sus entidades territoriales, democratica, participativa y pluralista,
fundada en el respeto de la dignidad humana, el trabajo, la solidaridad y la prevalencia
del interés general.

Asi mismo, el articulo 2° de la Constitucion dispone como fines esenciales del Estado el
servir a la comunidad, promover la prosperidad general, garantizar ia efectividad de los
principios, derechos y deberes consagrados en la Constitucion, facilitar la participacion de
todos en las decisiones que los afectan y asegurar la convivencia pacifica y [a vigencia de
un orden justo.

Por su parte, el articulo 209 Superior sefiala que la funcion administrativa esta al servicio

del interés general y debe desarrollarse con fundamento en los principios de igualdad,
moralidad, eficacia, economia, celeridad, imparcialidad y publicidad.
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En concordancia con lo anterior, la Ley 80 de 1993 establece en su articulo 3° que la
contratacion estatal tiene como finalidad el cumplimiento de los fines estatales, la
continua y eficiente prestacidn de los servicios publicos y fa efectividad de los derechos e
intereses de los administrados. Asi mismo, los articuios 13 y 40 de la citada norma
disponen que los contratos estatales se regiran por las normas civiles y comerciales,
salvo en los aspecios especialmente reguiados por dicha ley, y que podran incluirse todas
las clausulas necesarias para el cumplimiento de los fines estatales, siempre que no
contravengan la Constitucion, la ley, el orden publico o los principios de la buena
administracion.

En cuanto al régimen de seleccién, el articulo 2 de la Ley 1150 de 2007, en su numeral 4,
literai i), establece que el arrendamiento de inmuebles es una modalidad que puede
adelaniarse mediante contratacién directa, disposicién que se encuentra reglamentada
nor el articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015.

De igual forma, el articulo 1973 del Cédigo Civil define el contrato de arrendamiento como
aquel por medio del cual una de las partes se obliga a conceder el goce de una cosa ¢ a
prestar un servicio, y la otra a pagar por este un precio determinado.

En este contexto, el Instituto Municipal de Educacién Fisica, Deporte y Recreacion —
IMER, como entidad encargada de la administraciéon de los bienes inmuebles deportivos
del municipio de Rionegro, debe garantizar el uso adecuado de dichos bienes,
asegurandce su aprovechamiento econdmicoe y social conforme a los principios de
planeacién, eficiencia, economia, transparencia y eficacia. '

Mediante el Decreto Municipal No. 260 de 2021, se delegd en el IMER la administracion
de los bienes inmuebles de propiedad del Municipio de Rijonegro catalogados como
equipamientos recreativos y deportivos, entre los cuales se encuentra el escenario
deportivo Piscina Olimpica Los Comuneros, identificado con matricula inmobiliaria No.
020-24837, ubicado en el barric El Porvenir del municipio de Rionegro.

Que de acuerdo con lo establecido en la Resolucion No. 067 de 2024, por medio de la
cual se actualizan y se fijan nuevas tarifas y precios por concepto de arrendamiento y uso
de los escenarios deportivos administrados por el Instituto Municipal de Educacion Fisica,
Deporte y Recreacion de Rionegro — IMER, se establecid para el ingreso de Clubes
Deportivos a la Piscina Olimpica Los Comuneros, con el fin de realizar las practicas
deportivas propias de cada club, las siguientes tarifas, las cuales se encuentran ajustadas
de conformidad con el incremento del porcentaje del salario minimo legal mensual vigente
establecido para la vigencia 2026, asi:

v De 1 a 50 usuarios atendidos mensualmente: Ciento Veintitrés Mil Pesos
M/L ($123.000)

v De 51 a 100 usuarios atendidos mensualmente: Doscientos Cuarenta y seis
Mil Pesos M/L. ($246.000)

v De 101 en adelante: Trecientos Sesenta vy Nueve Mil Pesos M/L ($369.000)
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El IMER no cuenta con el personal suficiente para asumir de forma directa el mantenimiento
continuo de todos los escenarios deportivos. Por tal motivo, y en cumplimiento de sus
funciones, se propone el uso de estos espacios mediante la figura del arrendamiento, lo cual
permite al Instituto garantizar el mantenimiento y la sostenibilidad de dichos escenarios,
generar ingresos econdmicos y reinvertir estos recursos en el cumplimiento de los fines
misionales de la entidad y en el desarrollo del deporte en el municipio.

En consecuencia, se requiere suscribir un contrato de arrendamiento del escenario deportivo
Piscina Olimpica Los Comuneros con el CLUB DEPORTIVO REDFROG, con el objetivo de
facilitar el uso adecuado de este bien inmueble para actividades de entrenamiento deportivo,
generar ingresos para el Instituto y fomentar la practica deportiva organizada dentro del
municipio, contribuyendo asi al cumplimiento de los fines esenciales del Estado y def Plan de
Desarrollo Municipal.

1.3 Codificacion del proyecto incluido en el Plan Anual de Adquisiciones (PAA)

CODIGO DESCRIPCION
UNSSPSC
80131502 Alquiler y Arrendamiento de Propiedad o Edificio

2.0 EL OBJETO PARA CONTRATAR, CON SUS ESPECIFICACIONES Y LA
IDENTIFICACION DEL CONTRATO A CELEBRAR:

2.1 ENTREGAR A TITULO DE ARRENDAMIENTO EL USO DEL
Objeto: ESCENARIO DEPORTIVO DENOMINADO PISCINA OLIMPICA LOS
COMUNEROS, EN LOS HORARIOS PREVIAMENTE ACORDADOS Y
AUTORIZADOS POR EL INSTITUTO MUNICIPAL DE EDUCACION
FISICA, DEPORTE Y RECREACION - IMER, PARA EL USO
EXCLUSIVO EN DICHOS HORARIOS DE LOS ENTRENAMIENTOS
DEL CLUB DEPORTIVO REDFROG

El presente contrato tiene como alcance la entrega a titulo de
arrendamiento del uso del escenario deportive denominado Piscina
Olimpica Los Comuneros, a favor del Club Deportivo Tsunami Ciub, para
la realizacién de las actividades de entrenamiento deportivo propias del
2.2 club, Unicamente en los horarios previamente establecidos y autorizados
Alcance del Objeto | par el Instituto Municipal de Educacién Fisica, Deporte y Recreacion —
Contractual: IMER.

El uso del escenario deportivo se otorgarda de manera exclusiva dentro
de los horarios autorizados, sin que en ningln caso se entienda
concedida la exclusividad total del bien inmueble, conservando & IMER
la administracion, control y programacion general del escenario.

Los horarios autorizados para el uso del escenario deportivo son los
siguientes:

Martes a viernes: 6:00am,1:00pm (2 grupos por hora)
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Lunes a viernes: 6:00pm, 7:00pm y 8:00pm (2 grupos por hora)
Sabado: 9:00am a a 3:00pm (2 grupos por hora.).

El arrendatario debera utilizar el escenario conforme a su destinacién
deportiva, garantizando el uso adecuado de las instalaciones, el
cumplimiento de las normas de seguridad, convivencia y conservacion
del bien, asi como el acatamiento de las disposiciones intermas
establecidas por el IMER.

El alcance del contrato comprende igualmente el uso de un espacio
especifico dentro del escenario deportivo destinado al almacenamiento
de implementos deportivos, el cual sera utilizado exclusivamente para el
desarrollo de las actividades propias del CLUB DEPORTIVO REDFROG,
durante la vigencia del contrato.

2.3
Especificacicnes
técnicas:

El escenario deportivo cbjeto del presente contrato de arrendamiento
corresponde a un carril de cincuenta (50) metros de longitud,
debidamente demarcado mediante boya de separacion, ubicado en la
Piscina Olimpica Los Comuneros.

l.a piscina Olimpica Los Comuneros, cuenta con una profundidad
uniforme de dos punto veinticinco metros (2,25 m), condicidén que
resulta adecuada para la realizacién de entrenamientos deportivos de
natacion, en concordancia con los estandares técnicos exigidos para
la practica de esta disciplina.

2.4,
Autorizaciones,
permisos,
licencias y
documentos
técnicos:

N/A

2.5 Codificacién del bien, obra o servicio segln las Naciones Unidas — UNSPSC.

SEGMENTO | FAMILIA | CLASE | PRODUCTO | DESCRIPCION

80 -

13 18 00 Administracién inmobiliaria

2,6 PARTES:

INSTITUTO MUNICIPAL DE EDUCACIQN FISICA, DEPORTE Y RECREACION — IMER vy
CAROLINA ANDREA MARTINEZ PINZON, en calidad de presidente del CLUB DEPORTIVO

REDFROG.

2.7 Tipo de contrato a celebrar: Arrendamiento

3.0 FUNDAMENTOS JURIDICOS QUE SOPORTAN LA MODALIDAD DE SELECCION:
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Por la naturaleza del objeto a confratar, se debera realizar siguiendo los lineamientos
establecidos en la ley 80 de 1993, la ley 1150 de 2007, especiaimente el invocado en el
articulo 2 numeral 4, literal i) que hace referencia a la contratacién directa cuando se trata de
arrendamientos o adquisicién de inmuebles y siguiendo el procedimiento establecido en el
decreto 1082 de 2015.

El articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, estabiece el arrendamiento de bienes
inmuebles, indica que las entidades estatales pueden alquilar o arrendar inmuebles mediante
contratacion directa para lo cual deben seguir las siguientes reglas: 1 verificar condiciones
del mercado inmobiliaric en la ciudad en que la entidad requiere el inmueble. Analizar y
comparar las condiciones de los bienes inmuebles que satisfacen las necesidades
identificadas y las opciones de arrendamiento, andlisis que deberd tener en cuenta los
principios y objetivos del sistema de compra y contratacion publica.

“ART. 2200. —E] comodato o préstamo de uso es un contrato en gue la una de las partes
entrega a la otra gratuitamente una especie mueble o raiz, para que haga uso de ella y con
cargo de restituir [a misma especie después de terminar el uso.

4.0. ANALISIS QUE SOPORTA EL VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO:
4.1, ANALISIS DEL SECTOR:

E! arrendamiento de inmuebles con destinacidn no habitacional y la concesidn de espacios,
representa en la actualidad un segmento importante del sector inmaobiliario del pais, pues
para las personas naturales o juridicas de derecho privado represente la posibilidad de
realizar inversiones de capital de bajo riesgo con buenas expectativas de valorizacién y altos
niveles de rentabilidad. Para el caso de las entidades pUblicas, esta actividad econdmica les
permite desempefiar roles diferentes seguin actlien como Arrendatarias o Arrendadoras.

En el primer caso, la entidad puede satisfacer necesidades locativas o de infraestructura
para mejorar su funcionamiento y garantizar la prestacién de los servicios publicos que
legalmente son de su competencia; en el segundo caso, el proposito fundamental es
promover la gestion integral del espacio y los bienes pulblicos como una herramienta de
bienestar y progreso, gestionar su uso y aprovechamiento econémico en beneficio de los
intereses del Municipio y por ende de sus habitantes y propiciar con ello espacios gue
promuevan el desarrollo y la prestacion de servicios que mejoren la calidad de vida en el
territorio, al tiempo que el aprovechamiento econémico de los bienes fiscales genera
recursos publicos que se destinan al cumplimiento de los fines esenciales del estado. En
este mismo orden de ideas y bajo los mismos presupuestos, las entidades pdblicas pueden
llegar a ser concedentes o cesionarios.

4.2 VALOR TOTAL ESTIMADO

El valor total  del contrato se determina a partir det valor del canon mensual, el cual se
establece en la suma de Doscientos Cuarenta y Seis Mil Pesos M/L ($246.000)para un valor
total de Dos Millones Novegcientos Cincuenta y Dos mil Pesos M/L ($2.952.000) IVA incluido.

4.2.1 Valor certificado de disponibilidad presupuestal:
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VALOR DEL CERTIFICADO | No DEL CERTIFICADO DE | FECHA DEL CERTIFICADO
DE DISPONIBILIDAD DISPONIBILIDAD DE DISPONIBILIDAD
PRESUPUESTAL PRESUPUESTAL PRESUPUESTAL
N/A N/A N/A

4.3. PLAZO:

DOCE (12) meses contados a partir de |la suscripcion del acta de entrega, sin exceder el 19
de diciembre de 2025.

4.4. FORMA DE PAGO:

El valor total del contrato se pagara a través de canones mensuales por valor de Doscientos
Cuarenta y Seis Mil Pesos M/L ($246.000) IVA incluido

EL ARRENDATARIO estara en la obligacion de pagar la tarifa de arrendamiento, asi no
reciba la factura, caso en el cual debera acercarse a la oficina de contabilidad del Instituto
Municipal de Educacion Fisica, Deporte vy Recreacién — IMER para reclamaria.

5 OBLIGACIONES DE LAS PARTES
5.1 OBLIGACIONES DEL ARRENDATARIO:

1. Emplear el mayor cuidado en la conservacion del bien objeto del presente contrato, no
siendo responsable del deterioro que provenga de la naturaleza o uso legitimo del mismo,
acorde a las regulaciones que en esta materia imparta el IMER.

2. Destinar el inmueble Unicamente para los fines sefalados en el objeto del presente

contrato, y utilizarlo de acuerdo con la capacidad y directrices trazadas sobre el uso

adecuado del mismo.

No podra subarrendar el bien inmueble dado en arrendamiento.

No podra ceder el contrato sin previa autorizacién por escrito, por parte del

ARRENDADOR.

5. Pagar oportunamente el valor de |a tarifa establecida en |la forma y términos del contrato,
es decir, durante los cinco (5) primeros dias de cada mes de manera anticipada.

6. Entregar al IMER el inmueble una vez finalizado el plazo del conirato en las mismas
condiciones en que le fue entregado, cualquier dafio a la estructura del inmueble sera
responsabiiidad del ARRENDATARIO ,

7. Acatar todas |las acciones y sugerencias gue imparta la Secretaria de Gobierno y el IMER,
para.lograr la seguridad y preservacion del escenario.

8. El ARRENDATARIO debera realizar una separacién adecuada de los residuos sélidos
gue se generan, de acuerdo con lo establecido en |la Resolucidn 2184 del afic 2019.

Bow

6.2 De seguridad y Cuidado

1. Adoptar las medidas de seguridad y sanitarias para que en el desarrollo de la
actividad solicitada no se ponga en riesgo la saiud y el bienestar de la comunidad.
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2. Utilizar de manera exclusiva el escenario deportivo autorizado. Por lo tanto, no
podra permitir el aprovechamiento del mismo por personas no autorizadas por el
IMER.

3. Responder por la Perdida, dafio o hurto de cualquiera de los componentes del
escenario, equipamiento o implementos que forme parte de los bienes propios
para el desarrollo de la actividad autorizada.

4. Avisar oportunamente al IMER sobre los dafios existentes en el| escenario
solicitado para que éste tome los correctivos.

5. Respetar la autonomia que tiene el Instituto en materia administrativa y en
desarrolioc de la vigilancia y control de los escenarios objeto del presente
documento.

6. Abstenerse de promover y/o permitir el consumo de bebidas alcohdlicas o
cualquier sustancia estimulante o toxica para el organismo, en el escenario
deportivo durante el desarrolio de la actividad solicitada. No se permitira la
presencia de personas en estado de, embriaguez.

7. Abstenerse de realizar publicidad, sin la previa autorizacién del Instituto o
celebracion de acuerdos para su exhibicién.

8. Abstenerse de Integrar de manera permanente a la estructura del espacio
autorizado elementos fisicos o algin otro elemento ajeno a la infraestructura
propia del escenario.

9. Abstenerse de portar armas y/o de promover el uso de estas en el escenario
deportivo.

10.Acatar las demas obligaciones que se detallen en el contrato o permiso
respectivo.

5.3 OBLIGACIONES DEL INSTITUTO MUNICIPAL DE EDUCACION FiSICA, DEPORTE Y
RECREACION DE RIONEGRO - IMER.

1. Asignar los horarios correspondientes para el use de la Piscina Olimpica Los Comuneros.
2. Designar supervision del contrato.
3. Expedir factura correspondiente al canon de arrendamiento de acuerdo con la forma de
pagc establecida en el contrato
4, El arrendataric se compromete a permitir el uso de la Piscina Olimpica los Comuneros en
adecuadas condiciones de conservacion y funcionamiento.

5.4. OBLIGACIONES DE LA SUPERVISION.

La supervision del contrato sera ejercida por la Gerente General del Instituto Municipal de
Educacién Fisica, Deporte y Recreacion de Rionegro - IMER, quien delegard dicha
supervision en el Profesional Universitario encargado del proceso de escenarios deportivos,
dicha supervision consistird en el seguimiento técnico, administrative, financiero, contable y
juridico del contrate desde que se inicia la ejecucion del contrato, previo cumplimiento de los
requisitos legales hasta su finalizacion

En el ejercicio de sus funciones el supervisor del contrato debera dar cumplimiento a las
obligaciones como supervisor, atendiendo las funciones sefialadas en la Constitucion, la Ley
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y los reglamentos tanto legales como internos del Instituto IMER vy tendra las siguientes
obligaciones:

1.

2.
3.

or b

9.

10.

11,

12.

6.

Formular por escrito las recomendaciones U observaciones tendientes a la debida
gjecucion del contrato.

Revisar cuidadosamente los detalles a contratar

Impartir instrucciones al contratista con la finalidad que se cumpla a cabalidad el
objeto del contrato.

Realizar seguimiento técnico, administrativo y financiero al contrato.

Vigilar el estricto cumplimiento al contrato en los términos pactados en el clausulado
del mismo.

Recomendar los ajustes y modificaciones que requiera el contrato, en términos de
plazos, cumplimiento o cualquier otro aspecto que modifique lo pactado inicialmente,
lo cual debe ser por escrito y bajo su propia responsabilidad.

Informar por escrito al Instituto IMER, sobre los hechos o circunstancias que puedan
constituir actos de corrupcién tipificados como conductas punibles o que puedan
poner o pongan en riesgo el cumplimiento del contrato, o cuando efectivamente tal

Jincumplimiento se presente.

Formular por escrito las recomendaciones u observaciones tendientes a la debida
ejecucion del contrato.

Informar oportunamente sobre cualquier irregularidad o incumplimiento que se
presente en la ejecucion del contrato.

Garantizar la publicacién oportuna en el SECOP y rendicién en la plataforma SIA, de
acuerdo con la normatividad vigente, de todos los documentos inherentes al contrato.
Vigilar y velar por que el contratista garantice el cumplimento de todas las normas
existentes y vigentes en materia de seguridad y salud en el trabajo, que le sean
aplicables.

Las demas que por su naturaleza y esencia sean necesarias para el buen desarrollo
del contrato.

JUSTIFICACION DE LOS FACTORES DE SELECCION QUE PERMITAN
IDENTIFICAR LA OFERTA MAS FAVORABLE:

Precio:

FACTORES DE SELECCION

fdoneidad y experiencia:

Ponderacién Calidad y Precio:

Puntos o formulas

Relacion Costo — Beneficio

Beneficio:

Cooperacion X

Cofinanciacion

De conformidad con lo establecido por el literal i del numeral 4 del articulo 2, “la modalidad
de seleccién de contratacién directa solamente procedera en ios siguientes casos: i) El
arrendamiento o adquisicion de inmuebles”. Este mismo precepto es reglamentado por el
articulo 2.2.1.2.1.4.11 del Decreto 1082 de 2015, segin el cual "Las Entidades Estatales
pueden alquilar o arrendar inmuebies mediante contratacion directa”.

De acuerdo con lo anterior, por el objeto a contratar, el presente proceso de seleccion se
realizara mediante |a modalidad de seleccién de contratacion directa.
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De conformidad con su definicién legal, el arrendamiento es un contrate en el que las partes
se obligan reciprocamente, la una a conceder el goce de una cosa, y la otra a pagar por este
goce un precio determinado. Son susceptibles de arrendamiento todas las cosas corporales
o incorporales, gue puedan usarse sin consumirse. En este sentido, €l arrendador se obliga a
conceder el uso y goce del bien arrendado, a entregarlo al arrendatario, a mantenerio en ei
estado de servir para el fin propuesto y a librar ai arrendatario de toda perturbacién en el
goce del bien. Por su parte, el arrendatario se obliga a pagar el precio fijado en el contrato
como contraprestacion por el uso y goce del bien arrendado, a gozar del mismo en los
terminos del contrato, v a devolverio a la terminacién del contrato. Asi, el arrendamiento es
una modalidad contractual de gran importancia social y econdmica en tanio recae sobre
bienes que permiten el desarrollo de actividades lucrativas y su consecuente generacion de
empleo, regulado en los articulos 1973 a 2052 del codigo civil, que consagra las reglas
generales del contrato de arrendamiento en sus distintas modalidades.

Sin embargo, tratandose de un contrato en el que el arrendador es una entidad publica, la
jurisprudencia del Consejo de Estado ha sido expresa al sostener que sobre este tipo de
contratos no procede la prarroga automatica del mismo, por cuanto se estaria vulnerando la
formalidad contenida en el articulo 41 de la Ley 80 de 1993.

7.0 SOPORTE QUE PERMITA LA TIPIFICACION, ESTIMACION Y ASIGNAC!QN DE LOS
RIESGOS PREVISIBLES QUE PUEDAN AFECTAR EL EQUILIBRIO ECONOMICO DEL
CONTRATO.

Para el analisis del riesgo del presente procesao de contratacién se ha diligenciado el formato
‘Administracion del Riesgo en Contratacién” documento que hace parte integral de los
presentes estudios previos.

Anexo No. 01.

8.0 ANALISIS QUE SUSTENTA LA EXIGENCIA DE GARANTIAS DESTINADAS A
AMPARAR LOS PERJUICIOS DE NATURALEZA CONTRACTUAL O
EXTRACONTRACTUAL, DERIVADOS DEL INCUMPLIMIENTO DEL OFRECIMIENTO
O DEL CONTRATO:

No se exige ningln tipo de garaniia, toda vez que de acuerdo con lo establecido en el
articulo 7 de la Ley 1150 de 2007, las garantias no seran obligatorias en los contratos cuyo
valor sea inferior al 10% de la menor cuantia de |a entidad.

Ademas de lo anterior, todos los bienes muebles e inmuebles del Instituto se encuentran
debidamente amparados por pdlizas de seguros contratadas por la entidad pdblica,
cumpliendo asi con preceptos legales y que habra una supervision directa y permanente al
contrato, por parte del IMER, no se hace necesaria la estipulacion de estas.

JESUS OCTAVIO HENAO AGUDELO
Lider escenarios deportivos
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