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AU

Nelson Uribe Ramirez

Abogado Urbanista

Manizales, Julio de 2022

Sefiores
INSTITUTO DE FINANCIAMIENTO, PROMOCION Y
DESARROLLO DE CALDAS - INFICALDAS -

Ciudad

Referencia: CONCEPTO JURIDICO URBANISTICO

NELSON URIBE RAMIREZ, identificado con la cédula de ciudadania nGmero
10.127.384 de Pereira, abogado en ejercicio con tarjeta profesional nimero 66354
expedida por el Consejo Superior de la Judicatura, de manera respetuosa me dirijo
a ustedes para presentar mi concepto juridico urbanistico, en los términos que a

continuacion se expresan, asi:
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I. HIPOTESIS DE ANALISIS

Se trata de analizar la viabilidad juridica de la modificacién de la licencia urbanistica
vigente sobre los predios propiedad de INFICALDAS en el sector denominado zona
industrial (ZONA FRANCA) del Municipio de Manizales y, por cuenta de ello, de la
reconfiguracion de los limites exteriores e interiores de los predios originarios y
resultantes del mismo.

Il. DOCUMENTOS ANALIZADOS

1. INFORME FINAL DE LA LIQUIDACION ZONA FRANCA ANDINA S.A.S. EN
LIQUIDACION

2. ESCRITURA 2097 DE DICIEMBRE 28 DE 1978

OBJETO: COMPRAVENTA PARCIAL 4 HAS (LOTE CORONA) DE HEREDEROS
(VENDEDORES) A DERIVADOS DEL AZUFRE (COMPRADOR) (PREDIO QUE SE
REFERIRA EN ESTE ESTUDIO Y EN ADELANTE COMO “CORONA’” DE ZONA
FRANCA, POR SU FORMA Y UBICACION)

@ (3218179344

@ aboganuré@ gmail.com



Nelson Uribe Ramirez

Abogado Urbanista

EREDR AN %
9 OB RIGUATO DTN G i 5 sesmny Rty
@ TORSULTIR KN MAOORRPA TEEHRANCA ] Srmonides Homrtatid B

AR € oA i

SRR A SR

PO
HGE GUTEAREE

B LN TN
i

S Sl
.

3. ESCRITURA 2.956 DE DICIEMBRE 02 DE 1994 Y EL CORRESPONDIENTE
PLANO PROTOCOLIZADO

OBJETO: FIN DE COMUNIDAD - ADJUDICACION PREDIO (HACIENDA)
SABOYA

LOTES 1Y 5 A INDUSTRIA LICORERA DE CALDAS
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LOTE 2 A VILLEGAS JARAMILLO Y CIA S EN C Y HUMBERTO MONTOYA

LOTE 3 A JORGE GUTIERREZ DUQUE Y A JARAMILLO GUTIERREZ Y CIA S
ENC

LOTE 4 A JORGE GUTIERREZ, A HUMBERTO MONTOYA, A VILLEGAS
JARAMILLOY CIASEN CY A JARAMILLO GUTIERREZY CIASENC

DIFERENCIA

580 m2
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Fuente: Andlisis catastral y topografico de la zona franca — CO1.PCCNTR.4115957 - Inficaldas
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4. ESCRITURA 655 DE MARZO 26 DE 2003

OBJETO: COMPRA LOTE 2 (AREA 161.067 M2) DE LA ILC A VILLEGAS
JARAMILLO Y CIAS EN CY AHUMBERTO MONTOYA

5. ESCRITURA 4122 DEL 23 DE OCTUBRE DE 2009

OBJETO: DIVISION MATERIAL LOTE 1 POR LA ILC — AREA 72.686 M2 (7,23
HAS) EN 2 LOTES, ASI:

PRIMER LOTE DE 11.397 M2

SEGUNDO LOTE DE 61.290 M2

e DlVISiél\i MATER!AL DEL LOTE.’:{?NQUSTRIA uconsmx DééAib’Aﬂ

- JronopeMaticUAl . . o
. - CE OR
o PRQPIETARIO e :3 PORCENTAIE A_R EA T GAI}A  AREAFISICA  DIFERENCIA
PRIVERO | INDUSTRIA ICORERA DE CALDAS 100-188164 11.397m2 11401 m2
SEGUNDO | _INDUSTRIA LICORERA DE CALDAS 100-188165 61290 m2 61492 m2 202
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6. ESCRITURA 1278 DE JULIO 06 DE 2011

OBJETO: SOCIEDAD ZONA FRANCA ANDINA SAS COMPRA A QUINTAL EL
LOTE 1 AREA 48.024 (4.8 HAS) (PREDIO “CORONA’ DE ZONA FRANCA)
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7. ESCRITURA 1613 DE AGOSTO 10 DE 2011

OBJETO: ACTUALIZACION DE AREA LOTE A (1) (PREDIO CORONA DE ZONA
FRANCA) AREA 48.024 (4,8 HAS) A 4 HAS Y 9.415 M2

8. ESCRITURA 5050 DE JULIO 6 DE 2010

OBJETO: AUMENTO DE CAPITAL Y APORTE EN ESPECIE DE LA SOCIEDAD
LICORERA DE CALDAS A LA ZONA FRANCA ANDINA SAS LOTE “SEGUNDO
LOTE” DE 61.290 M2 Y LOTE NUMERO 2 DE 161.067 M2

9. ESCRITURA 2022 DE DICIEMBRE 6 DE 2017

OBJETO: VENTA DE ZONA FRANCA ANDINA EN LIQUIDACION A SUPER DE
ALIMENTOS - LOTE 1 (SEGUNDO LOTE) AREA 61.290 M2

10
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10. ESCRITURA 826 DE JUNIO 20 DE 2018

OBJETO: DESENGLOBE LOTE 1A (1) (PREDIO CORONA DE ZONA FRANCA)
AREA 4 HAS Y 9.415 M2 EN 4 LOTES ASI (Y COMO CONSECUENCIA DE LA
LICENCIA DE URBANISMO 18-1-0218-LU DE MAYO 3 DE 2018 PRIMERA
CURADURIA URBANA):

AREA CESION EQUIPAMIENTOS DE 2.668.21 M2

AREA CESION ZONA VERDE DE 3.976,47 M2

AREA CESION ZONA VERDE DE INTERES AMBIENTAL DE 4.962,63 M2
AREA CESION VIA PUBLICA COLECTORA DE 2.633,95 M2

AREA CESION VIA LOCAL DE 701,32 M2

LOTE 1 DE 16.283,16

LOTE 2 DE 8.148,58

LOTE 3 DE 4.514,18 M2

LOTE 4 DE 5.526,50 M2

11
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11. ESCRITURA 966 DE JULIO 16 DE 2018

OBJETO: CORRECCION ESCRITURA 826 — CESION OBLIGATORIA AL
MUNICIPIO DE LOS LOTES CORRESPONDIENTE A EQUIPAMIENTOS, ZONAS
VERDES Y VIAS Y CONDICION RESOLUTORIA

12. ESCRITURA 8.303 DE DICIEMBRE 18 DE 2018

OBJETO: DESENGLOBE LOTE 2 DE 161.067 M2 EN 9 LOTES Y CESION
OBLIGATORIA  CON  CONDICION RESOLUTORIA  (LICENCIA DE
MODIFICACION DEL URBANISMO N° 18-1-0655 — MD PRIMERA CURADURIA
URBANA), ASI:

12
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AREA DE CESION EQUIPAMIENTOS DE 9.909,38

AREA DE INTERES AMBIENTAL 1 DE 1.642 M2

AREA DE INTERES AMBIENTAL 2 DE 3.642 M2

AREA DE CESION 1 (ESPACIO PUBLICO — ZONA VERDE) DE 16.996
AREA DE CESION 2 PARA ESPACIO PUBLICO DE 3.052,62
AREA DE CESION VIA PUBLICA COLECTORA DE 10.800. M2
LOTE 1 DE 3.537 M2

LOTE 2 DE 3.536 M2

LOTE 3 DE 25.795 M2

LOTE 4 DE 7.947 M2

LOTE 5 DE 15.860 M2

LOTE 6 DE 12.06;1 M2

LOTE 7 DE 15.276 M2

LOTE 8 DE 24.827 M2
13
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LOTE 9 DE 6.183 M2
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13. ESCRITURA 8503 DE DICIEMBRE 21 DE 2018

OBJETO: VENTA DE ZONA FRANCA ANDINA EN LIQUIDACION A ALS
PROVIDENCIA SAS LOTE 1 AREA 16.283,16 M2 (CESION DE ADJUDICACION A
SUPER DE ALIMENTOS QUE CEDE ESA ADJUDICACION A ALS PROVIDENCIA)
(VENTA COMO CUERPO CIERTO CLAUSULA PRIMERA PARAGRAFO)

ARER 2PHA
10.028,97 m*

LOTE 1
16.283,16 i

¢ DESARROLLO
INDUSTRIAL

DERIVADOS DEL AZUFRE
WY R
RROLLO |
ISTRIAL
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=9 ANTECEDENTES :1) Primero: Que la sociedad SUPER DE ALIMENTOS SAS NiT| £
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UANCHITCO M«f?ES SABO‘?E DEL MUNICIPIO DE MAN!EAL"ES DEPARTAMENTD
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LIQUIDACION; con NIT. 9003189116, escriture fos derechos Gbre &l meficionada | |
inmueble. 3} Tercero =g que mediante documento privado fa sociedad SUPER DE i
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;m ZONA FRANCA ANDINA SAS. i LIQUIDACION, con NIT. miaéawfs en
rud del pago. pleno del bien enajenado. CLAUSULAS: PRIMERAT - t)bjam’ del
@gn&am, Que la Sociedad deffominada ZONA-FRANCA ANGIN’A S.A%. en
LiQuIDACION, con NIT. 800316911.6 TRANSFERIR” A TITULO™ DE
cnmmvﬁﬂm A FAVOR DE ALST PROVIDENCIA S.A.8 NIT 9012064571, of
6&9&% de dominio v 1a poseston material sobre ef siguiente inmueble: UN LOTE DE
Tﬁﬁﬂ&ﬁo IDENTIFICADO CON EL NUMERO 1-UBICADO EN EL SECTOR DE
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53 MANIZALES DEPARTAMENTO DE CALDAS! Con un Area de 16284 16 13,
&ézmﬁmm por lo siguisntes linderos ### partiendo del punto P4, en coordenadas
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aiﬁﬁm&aﬂaﬁﬁmﬁeﬁw&w PARAGRAFO PRIMERO? No obstante laencion de |
cabida y linderos, el inmuable se vende corfio cuermpo clarlo y comprenderd (buos los
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14. ESCRITURA 2.665 DE DICIEMBRE 28 DE 2018
OBJETO:
A. DESENGLOBE

LOTE 4 AREA 5.526,50 M2 (LICENCIA DE URBANISMO 18-1-0218-LU DE MAYO
3 DE 2018 PRIMERA CURADURIA URBANA). GENERA 2 LOTES DERIVADOS
DEL LOTE 4 (MODIFICACION DEL URBANISMO RES 18-1-2018-LU CON LA RES
18-1-0655-MD, ASI:

- LOTE 4 DE 4.699,48 M2

- VIA PUBLICA COLECTORA TRAMO 2 DE 827,02 M2

s -

e e T 8.148,58 12
=N DESARROLLO INDUSTRIAL

St mniinian s
o e <
& . ARERS

CESION DE
EQUIRAMIENTO
PROPUESTA
2.668.21 m*

/’ !
)I‘ "
/
"t ¥ 2 DESARROLLO IN
Bl /" g ’ o5 iow

NN X
‘~= \\
s :
<
’ 4
. % 5 ol =
§
P g Ry 3 ki
’ gt . 7
o iy ¢ : ’/‘,5“"/ ¢ i
* % ' - ¥
/ S i : : LOTE 3
/ s‘—*a?\\-\.\ 4,514, 18 m¥

i : ik i P
ZONA FRANCA ANDINA ] DESARROLLO INDUSTRIZL

@ 3218179344

@ aboganur@ gmail.com



Nelson Uribe Ramirez

Abogado Urbanista

(321) 817 9344

® aboganur@gmail com



Nelson Uribe Ramirez

Abogade Urbanista

B. CESION A TITULO GRATUITO Y CONDICION RESOLUTORIA EXPRESA
(ZONA FRANCA ANDINA S.AS))

C.VENTA DE ZONA FRANCA ANDINA S.A.S. A KRIPTON S.A.S

COMPRAVENTA DEL LOTE 3 Y LOTE 4 NUEVO DE ESTA ESCRITURA DE
ZONA FRANCA EN LIQUIDACION A KRIPTON S.A.S.

A Py )Mg’o—rg 4 fﬁ 2 /»N
7 A699.48.4MF 7 N3
o p'&s?}z?%faﬂjj.w’ P78,
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D. ENGLOBE

KRIPTON ENGLOBA LOS LOTES 3 Y 4 QUE ADQUIERE EN UN LOTE DE
9.213,66 M2

22
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15. ESCRITURA 1998 DE DICIEMBRE 28 DE 2018

OBJETO: VENTA DE ZONA FRANCA ANDINA EN LIQUIDACION A INDUSTRIAS
DUMAR SAS DEL LOTE NUMERO 3 DE 25.795 M2

; P ,
jrgres
/25795 m*
DESARROLLG
JINDUSTRIAL

i

23

® 3218179344

@ aboganuré gmail.com




Nelson Uribe Ramirez

Abogado Urbanista

16. LINEA DE TIEMPO

& diciembre 2017 2 “‘é‘:;“m
:"enta : Su&pir 32 Venta 2 Krioon
s": :n:: m{e 20 noviembre Venta a Industrias
8 Julo 2010 : o 16 mano
Aporte ILC i 2020
Zona Franca vaiderllcia 8AS  Resolucién
Lote 2 Resoluciones de 1GAC
Segundo Eote 20 junio 2018 12 diciembre 2018 adjudicacionalos  corrgecion
27 diciembre Desenalobs Modificacion Infls
e PR 1, 2,34 lkencia 21 diciembre 2018
6 julio 2011 Disolucidn 3 m;:ocls y cesion af Mpio, urbanizacién  \Venta s ALS 15 abrit 2019 | Octubre 2020
Venta Quintal ~ Zona Franca Urbanizacién Providencia SAS Solicitud Reshazo
30 septiembre | 5 7005 Franca Late 1A 16 jullo 2018 coreccionde | IGAC a infis
2009 Lote 1A 1 Correctién GuiaralGAC | de fichas
Soman 7 mayo 2018 escitura 18 diciembre | 26 diclembre catastreles
Sl 18 agosto 2011 | 43 Julio 2017 Avatio losx desenglobe 2018 2048
Actualizacion  |avalio predios 2494 Desenaiobe en | Cuenta Final Y
1904 linderos ZonaFranca ’ Sprediosy  ide Liquidacion
Particién Lote 1A cesion al mplo. 4
Sahaya
)
1994 A 2017 [ ANO 2018 ]2019 2020

FUENTE: INFICALDAS
17. PRESENTACION POWER POINT DE ANALISIS PROGRESION CATASTRAL
18. LICENCIA DE URBANIZACION

19. MODIFICACION LICENCIA DE URBANIZACION

24
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20. RESOLUCION N° 23-1-0200-RV REVALIDACION LICENCIA RESOLUCION
N°18-1-0218-LU

ll. CONSIDERACIONES JURIDICAS RESULTANTES

Del analisis minucioso de la informacion entregada y que se relaciona
pormenorizadamente en el acapite previo, pueden efectuarse las siguientes
conclusiones en relacién con el objeto contractual respecto de la viabilidad juridica
de la modificacion de la licencia urbanistica vigente sobre los predios propiedad de
INFICALDAS en el sector denominado zona industrial (ZONA FRANCA) del
Municipio de Manizales y, por cuenta de ello, de la reconfiguracién de los limites

exteriores e interiores de los predios originarios y resultantes del mismo.

Como quiera que la licencia de urbanizacion otorgada por Resoluciéon N°18-1-0218-
LU, que fuera modificada por la resolucion N° 18-1-0655 — MD, fue revalidada con
ocasion de la Resolucion N° 23-1-0200-RV REVALIDACION, existe la posibilidad
juridica de realizar las modificaciones que sean necesarias sobre los predios objeto

de la licencia de revalidacion.
El Decreto 1077 de 2015 dispone, al efecto, lo siguiente:

“ARTICULO 2.2.6.1.2.4.3. Trdnsito de normas urbanisticas y
revalidacion de licencias. Cuando una licencia pierda su vigencia por
vencimiento del plazo o de sus prérrogas, el interesado deberé solicitar una

25

@ 3208179344

@ aboganur@ gmail com



Nelson Uribe Ramirez

Abogadoe Urbanista

nueva licencia, ante la misma autoridad que la expidio, ajustandose a las
normas urbanisticas vigentes al momento de la nueva solicitud.

Sin embargo, el interesado podra solicitar, por una sola vez, la revalidacion
de la licencia vencida (...)

Paragrafo. La revalidacion podrd ser objeto de modificaciones (...)”
(Resaltado y subrayado fuera de texto)

Desde luego, esta modificacién eventual resulta necesaria y servirda como
antecedente para poder adelantar todas las actuaciones de caracter civil y
administrativo que permitan resciliar, resolver o modificar los diversos negocios
juridicos relacionados con las subdivisiones, cesiones obligatorias y compraventas
de los inmuebles que fueron alinderados e individualizados juridicamente con

ocasion de la licencia de urbanizacion.

Ahora; como quiera que la modificacion de la licencia de revalidacién se origina en
la necesidad de ajustar los limites “exteriores” del proyecto urbanistico inicialmente
aprobado (pues desbordaron los limites juridicos de los predios que eran su objeto)
pero, también, en la necesidad de cambiar la delimitacién de los predios definidos y
espacializados internamente para poder asumir las cargas por cesiones obligatorias
(espacio publico y equipamientos colectivos) que se entregaron por fuera de dichos
limites juridicos prediales, resulta imperativo valorar las condiciones en que los

predios “internos” fueron vendidos por la entidad publica a los particulares, para

26
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comprender si ellos deben participar en el reparto sobreviniente de esas cargas

urbanisticas que quedan pendientes de determinar y localizar.

Se insiste, con especial énfasis, en aquellos predios vendidos a los particulares
interesados pero de manera sobrevinientes a la licencia de urbanizacion originaria
y la modificada (y ahora revalidada).

Al valorar los titulos correspondientes de esas adquisiciones, los mismos fueron

adquiridos bajo dos consideraciones legales especificas:
1. Que fueron vendidos como CUERPO CIERTO y,

2. Que fueron adquiridos con fundamento en las licencias urbanisticas que
autorizaron su existencia y delimitacion, que los evidenciaron como AREA
UTIL, es decir, sin carga urbanistica alguna por concepto de cesion
obligatoria.

El ya referido Decreto 1077 de 2015 en su articulo 2.2.1.1, sobre DEFINICIONES,

contempla tres (3) definiciones que es necesario comprender, asi:

“ARTICULO 2.2.1.1 Definiciones. Para efecto de lo dispuesto en el
presente decreto, se adoptan las siguientes definiciones:

()

27
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Area bruta. Es el area total del predio o predios objeto de la licencia de
urbanizacién o delimitado(s) por un plan parcial.

(...

Area neta urbanizable. Es el drea resultante de descontar del area bruta,
las areas para la localizacién de la infraestructura para el sistema vial
principal y de transporte, las redes primarias de servicios publicos
domiciliarios y las areas de conservacién y proteccién de los recursos
naturales y paisajisticos.

(...)

Area util Es el drea resultante de restarle al érea neta urbanizable, el area
correspondiente a las zonas de cesién obligatoria para vias locales,
espacio publico y equipamientos propios de la urbanizacién. (...)”
(Resaltado y subrayado fuera de texto)

Asi, conforme a los titulos de compraventa respectivos, resulta LITERALMENTE
obvio que fueron adquiridos bajos las CONDICIONES URBANISTICAS
determinadas en las licencias urbanistica otorgadas vy, por tanto, adquiridos como
AREA UTIL, pues las cesiones obligatorias no sélo estaban ubicadas por fuera de
sus limites sino que ya habian sido “incorporadas” por escritura publica a nombre
del Municipio de Manizales.

Por consecuencia, entonces, los actos juridicos necesarios para corregir los limites
de los predios “internos” vendidos a los particulares como consecuencia de las

subdivisiones sobrevinientes autorizadas por las licencias urbanisticas ya referidas,
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deben preservar su integridad como AREA UTIL vy, por tanto, ha de ser el
VENDEDOR quien asuma la responsabilidad sobre las obligaciones urbanisticas
(cesiones obligatorias) derivadas del EQUIVOCO URBANISTICO y, eventualmente,

con cargo a los predios cuya propiedad aln conserva

Estos predios que aln conserva la entidad en propiedad, desde luego contintian en
el mercado y pueden ser enajenados en la oportunidad que la entidad lo estime
oportuno, pero desde luego advirtiendo explicitamente (a mi parecer) las
condiciones actuales en que serian adquiridos por quienes demuestren interés, toda
vez que sobre los mismos resultara eventualmente necesaria la reconfiguracion de
limites prediales perimetrales a que se hizo previamente alusion y, muy
especialmente, que los mismos deben “soportar” las cargas urbanisticas del
proyecto de urbanizacion cuya modificacion debe realizarse, por cuenta del

equivoco urbanistico previamente relacionado.

Por tanto, debe advertirse que los mismos se enajenan como &rea bruta y no como
area util, de la cual habra de descontarse el area que resulte necesaria para cumplir

con los porcentajes de cesion obligatoria que indebidamente se dispusieron en

predios ajenos.

Y, por legal procedencia, sobre los mismos ha de proceder actualmente el

otorgamiento de las licencias urbanisticas de construccién que correspondan,
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seguramente siempre teniendo la previsién y cuidadoso calculo de imaginar el
desarrollo constructivo sobre “espacios” de los predios que puedan ser
dimensionados como inmodificables por virtud de las correcciones que tanto se han

advertido previamente, si ello se pudiese prever con algtin grado de certidumbre.

Es mi concepto.

Cordialmente,

A

NEASON URIBE RAMIREZ

Abogado Urbanista
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