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ESTUDIOS PREVIOS
ENAJENACION DE BIENES INMUEBLES DE PROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE MANIZALES

De conformidad con los numerales 7 y 12 del articulo 25 de la Ley 80 de 1993, en concordancia con los articulos
2.2.1.2.21.1y siguientes del Decreto 1082 de 2015, que regula la enajenacion de bienes del Estado por parte de las
Entidades Estatales sometidas al Estatuto General de la Contraiacion de la Administracion Plblica, asi como el
Acuerdo 0930 del 15 de Diciembre de 2016; se elabora el siguiente estudio previo, con el propésito de realizar la:
“ENAJENACION DIRECTA A TRAVES DE SUBASTA PUBLICA DEL INMUEBLE QUE SE IDENTIFICA CON EL
NUMERO DE FICHA CATASTRAL 170010103000000190138000000000 Y NUMERO DE MATRICULA
INMOBILIARIA 100-167608".

1. DESCRIPCION DE LA NECESIDAD QUE SE PRETENDE SATISFACER.

En virtud del principio de la planeacion contractual el cual guarda relacion directa e inmediata con los principios del
interés general y la legalidad, es deber de las entidades publicas recoger para el régimen juridico de los negocios del
Estado el concepto segn el cual la escogencia de contratistas, la celebracion de contratos y/o convenios, la ejecucion
y liquidacion de los mismos, no pueden ser, de ninguna manera, producto de la improvisacian.

Asi, la ausencia de planeacion ataca la esencia misma del interés general con consecuencias gravosas y muchas
veces nefastas, no sélo para la realizacion efectiva de los objetos pactados, sino también respecto del patrimonio
publico, que en Ultimas es el que siempre esta involucrado en todo contrato estatal, desconociendo reglas
fundamentales y requisitos previos dentro de los procesos contractuales; es decir, en violacion del principio de
legalidad, ya que su presencia como uno de los principios rectores se infiere de los articulos 25 y 26 de la Ley 80 de
1993, segin los cuales para el manejo de los asuntos piblicos y el cumplimiento de los fines estatales, con el fin de
hacer uso eficiente de los recursos y desempefio adecuado de las funciones, debe existir un estricto orden para la
adopcion de las decisiones que efectivamente deban materializarse a favor de los intereses comunales.

De conformidad con lo dispuesto por la ley 136 de 1994, el Municipio es la entidad territorial fundamental de Ja divisién
politico-administrativa del Estado, con autonomia pelitica, fiscal y administrativa, cuya finalidad es el bienestar general
y el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion en su respectivo territorio. Para tal efecto, a través de sus
diferentes Secretarias, dirige la accion administrativa del municipio, asegura et cumplimiento de las funciones y la
prestacion de los servicios a su cargo

EL MUNICIPIO DE MANIZALES es propietario de del 100% del bien inmueble identificado con el folio de matricula
100-167608, ubicado en la ciudad de Manizales - Caldas, que a la fecha no est4 siendo utilizado por el ente territorial,
por lo que se convierte en un inmueble inoficioso e improductivo que puede llegar a tener un aprovechamiento
economico de terceros, no generando ningln tipo de rentabilidad para el ente territorial; es por lo anterior que, de
poder ser enajenado por el ente territorial, éste podra ser desarrollado por el particular que lo adquiera.

El articulo 33 de la Ley 9 de 1989 ordena a las Entidades Publicas que hayan adquirido inmuebles a cualquier titulo
aplicarlos a ios fines para los cuales fueron adquiridos, si asi no lo hicieren, deberan enajenarlos.

El Alcalde del municipio de Manizales se encuentra facultado para enajenar bienes inmuebles por las disposiciones
legales contenidas en el Acuerdo 1162 del 30 de mayo de 2024, por el cual se adopta plan de desarrollo del municipio
de Manizales 2024-2027 y el articulo 2° del Acuerdo Municipal 1221 del 1 de junio de 2026 “Por ef cual se faculta y
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se gutoriza al alcalde para cambiar fa destinacién y enajenar unos bienes inmuebies de propiedad del municipio de
Manizales”.

El municipio de Manizales es propietario del 100% de un bien inmueble, por lo que en atencién al avallio del inmueble
el cual arrojé un valor de NOVENTA Y UN MILLONES SETECIENTOS VEINTIOCHO MIL PESOS MICTE
($91.728.000).

Por lo anteriormente expuesto, se justifica efectuar Ja venta del bien inmueble identificado con el folio de matricula
100-167608, lo cual generaria beneficios adicionales como son el traslado de las obligaciones derivadas del
mantenimiento y custodia que se requiere parg log predios gus son de propiedad del ente territorial, adicionalmente,
el recibo del dinero producto de la compraventa, que corresponderian a recursos de capital pueden ser direccionados
a inversion.

2. DESCRIPCION DEL OBJETO Y CONTRATO A CELEBRAR, CON SUS ESPECIFICACIONES.,

OBJETO: “!ENAJENACION DIRECTA A TRAVES DE SUBASTA PUBLICA DEL INMUEBLE QUE SE IDENTIFICA
CON EL NUMERO DE FICHA CATASTRAL 170010103000000190138000000000 Y NUMERO DE MATRICULA
INMOBILIARIA 100-167608”.

3. IDENTIFICACION DEL INMUEBLE:

CEDULA CATASTRAL MATRICULA INMOBILIARIA DIRECCION
170010103000000190138000000000 100-167608 Carrera 22 C62 IN
DEPARTAMENTO MUNICIPIO VEREDA/BARRIO
UNIVERSIDAD CATOLICA DE
CALDAS MANIZALES MANIZALES

Los linderos del bien inmueble en mencién se encuentran consignados en la Resolucion 2971 del 22 de diciembre de
2005, emitida por la Alcaldia de Manizales, los cuales son:

#H# NORTE: Sector 3 manzana 18 en 13.30 metros, ORIENTE: Predio No. 01-03-0019-0003-000 en 7.00 metros, 01-
03-0019-0005-000 en 7.10 metros, 01-03-0019-0004-000 en 7.10 metros; SUR: PH 903 en 7.00 metros; PH 906 en
9.00 metros; OCCIDENTE: Sector 3 manzana 16 en 21,20 metros 24,

4. ESTUDIO DE TITULOS:

IDENTIFICACION DEL TITULAR INSCRITO

EI MUNICIPIO DE MANIZALES, es titular det 100% de! predio mediante Resolucién 2971 del 22 de diciembre de
2005, emitida por la Alcaldia de Manizales,
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IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

CEDULA CATASTRAL MATRICULA INMOBILIARIA | DIRECCION
170010103000000190138000000000 100-167608 i Carrera 22 C 82 IN
DEPARTAMENTO MUNICIPIO VEREDA/BARRIO
‘ UNIVERSIDAD CATOLICA DE
- CALDAS B MAlefLE.s 1 VANIZALES J

LINDEROS GENERALES

Los linderos del bien inmueble en mencién se encuentran consignados en la Resolucion 2971 del 22 de diciembre de
2005, emitida por la Alcaldia de Manizales, [os cuales son:

##H# NORTE: Sector 3 manzana 18 en 13.30 metros, ORIENTE: Predio No. 01-03-0019-0003-000 en 7.00 metros, 01-
03-0019-0005-000 en 7.10 metros, 01-03-0019-0004-000 en 7.10 metros; SUR: PH 903 en 7.00 metras; PH 906 en
9.00 metros; OCCIDENTE: Sector 3 manzana 16 en 21,20 metros.iti#,

SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE

De acuerdo con el principio de tracto sucesivo del presente inmueble y del estudio de los titulos se procede a hacer
la siguiente descripcion:

TITULAR (ES) DEL DERECHO DE DOMINIO:

MUNICIPIC DE MANIZALES 100%

TRADICION DEL IN_MUEBLE: El MUNICIPIO DE MANIZALES, es fitular del 100% del predio medianter
Resolucion 2971 del 22 de diciembre de 2005, emitida por la Alcaldia de
Manizales.

LINDERCS EP 'lll NORTE: Sector 3 manzzna 18 en 13.30 metros, ORIENTE: Predio No. 01-

03-0019-0003-000 en 7.00 metros, 01-03-0019-0005-000 en 7.10 metros,
(01-03-0019-0004-000 en 7.10 metros; SUR: PH 803 en 7.00 metros; PH 906
en 9.00 metros; CCCIDENTE: Sector 3 manzana 16 en 21,20 metros. /i/
Segln Resolucién 2971 del 22 de diciembre de 2005, emitida por la Alcaldia
de Manizales.

DESTINACION ADQUISICION Para ampliar el encargo fiduciario FIDUCAFE que actualmente administra.
los recursos del pasivo pensional del Sector Salud (Hospital de Caldas,
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Hospital Geriatrico y ASSBASALUD.) a fin de que este los administre y
realice la gestion de venta y el producto de tales operaciones se abone a la
deuda que tiene el Municipio de Manizales y/o EMSA par dicho concepto en
virtud del contrato de concurrencia Nro. 1186/97 (971229647) de fecha 30

de diciembre de 1897,
AREAVUR 273 M2
AREA RESOLUCION 2971 - 273 M2
ALCALDIA | Ala ol
SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
'SEGREGACIONES: A la fecha del presente estudio el inmusble no presenta ninguna
Compraventa parcial
GRAVAMENES VIGENTES: A la fecha del presente estudio el inmueble no presenta ningiin gravamen
vigenE, |
MEDIDAS CAUTELARES A la fgcha del presente estudio ne existen medidas cautelares vigentes.
INSCRITAS VIGENTES:
} CONDICIONES  RESOLUTORIAS | A la facha del presente estudio el bien no presenta condiciones
'VIGENTES: | Resoluforias vigentes. |
LIMITACIONES AL DOMINIO |Alafecha del presente estudio ef bien no presenta limitaciones al dominio
VIGENTE: vigentes.

OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES:

El predio objeto de analisis surge a la vida mediante la Resolucién Nro, 2971 del 22 de diciembre de 2005 emitida
por |a Alcaldia de Manizales, [a cual se sustentd juridicamente en e articulo 123 de la ley 388 de 1997 y en el Decreto
1014 de 2005, los cuales indican;

"ARTICULO 123. LEY 388 DE 1997- De conformidad con lo dispuesto en la Ley 137 de 1959, todos los terrenos
baldios que se encuentren en suelo urbano, en los términos de la presente Ley, de los municipios y distritos y que
no constituyan reserva ambiental perteneceran a dichas enfidades ferritoriales.”

‘DECRETC 1014 DE 2005 - Articulo 1°. Titulacién de bienes inmuebles. Para efectos de la titulacién de bienes
inmuebles de que trata el articulo 3° de la Ley 901 de 2004, se reputan de propiedad de las entidades puiblicas del
orden nacional, departamental, distrital y municipal, los inmuebles baldios rurales o urbanos, segin se trate, que

hayan sido ocupados o poseidos por una entidad plblica, con animo de duefio durante un periodo no inferior a diez
(10} afios.
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De igual tratamiento gozaran aquellos bienes inmuebles que sin haber sido ocupados o poseidos en el mismo
periodo por una entidad publica, estén destinados a la prestacién de un servicio piblico o afectado a proyectos de
desarrollo en beneficio de la comunidad.”

En viriud de los anterior, la oficina de instrumentos plblicos de Manizales, procedié a dar apertura a un folio de
matricula inmabiliaria de propiedad del Municipio, adicional a ello y segun visita realizada al inmueble por el area
social de [nfimanizales, se pudo evidenciar que el lote no cuenta con invasiones, ni en &l se prestan servicios por
parte del Municipio, es decir, no tiene restriccion alguna para su enajenacion.

De la capacidad y libertad de enajenacion como del cambio de dastinacion: El municipio obtuvo autorizacion para
enajenar mediante el 1221 del 1 de junio de 2028 def Concejo Municipal.

CONCEPTO JURIDICO

Se considera que la venta def predio identificado con el folio de matricula 100-120944 de propiedad del Municipio de
Manizales es VIABLE, de acuerdo con la Ley 1551 de 2012, la cual cita:

"Articulo 18. El articuio 32 de la Ley 136 de 1994 quedaré asi:

Articulo 32. Atribuciones. Ademas de las funciones que se le seftalan en la Constitucién y la ley, son
afribuciones de los concejos las siguientes.

()

PARAGRAFO 4°. De conformidad con ef numeral 3°. de/ articulo 313 de Ja Constitucion Politica, el
Concejo Municipal o Distrital debera decidir sobre la autorizacién al alcalde para contratar en los
siguientes casos:

()

3. Enajenacién y compraventa de bienes inmuebles.

“ARTICULO 3°. FUNCIONES DE LOS MUNICIPIOS. Corresponde al municipio:

()

3. Promover el desarrollo de su ferritorio y construir las obras que demande el progreso municipal.”
()

Adicionalmente, porque corresponde a un predio que no se encuentra prestando un servicio plblico, pues su
propiedad se comparte con particulares. 1|
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RECOMENDACIONES

L.a enajenacion del inmueble se debe de realizar mediante lo contemplado en el Decreto 1082 de 2015, lo cual dice:

"ARTICULO 2.2.1.2.2.2.1. Enajenacion directa por oferta en sobre cerrado. La Enfidad Estatal que
enajene bienes con el mecanismo de oferta en scbre cerrado debe seguir ef siguiente procedimiento.

1. La Entidad Estatal debe publicar la convocatoria, fos estudios previos, el proyacto de pliegos de
condiciones, en los cuales debe incluir fa fista de bisnes sometidos af proceso de enajenacion.

2. Recibidas y respondidas las observaciones af proyecto de pliegos de condiciones, fa Entidad Estatal
debe expedir el acto administrativo de apertura y publicarlo en el SECOP junto con los pliegos de
condiciones definitivos.

3. Una vez recibidas las ofertas, la Entidad Estatal debe verificar & ttmplimiento de los requisitos
habilitantes de los oferentes y publicar el informe correspondiente en e/ SECOP junto con Ia lista de
los bienes sobre fos cuales se recibieron ofertas.

4. La Entidad Estatal debe convocar la audiencia en ef lugar, dia y hora sefialados en los pliegos de
condiciones.

9. En la audiencia la Entidad Estatal debe abrir las ofertas econémicas de los oferentes habilitados e
informar la mejor oferta para la Entidad Bstatal,

6. La Entidad Estatal concede a los oferentes fa oportunidad para mejorar Ia oferta por una sofa vez.
7. Surtido este paso, a Entidad Estatal debe adjudicar ef bien al oferente que haya ofrecido ef mejor
precio para la Entidad Estatal.

()

ARTICULO 2.2.1.2.2.2.2. Enajenacin diretta a través de subasta publica. La Entidad Estatal que
enajene bienes con el mecanismo de subasta plblica debe sequir el procedimiento establecido en el
articulo 2.2.1.2.1.2.2 def presente decreto, teniendo en tuenta que el bien debe ser adjudicado al
oferente que haya ofrecido el mayor valor a pagar por los bienes objeto de enajenacion y en
consecuencia, ef Margen Minimo debe ser al alza,”

El municipio de Manizales es propietario del 100%,en atencion al avalio del inmueble el cual arrojo un valor de
NOVENTA'Y UN MILLONES SETECIENTOS VEINTIOCHO MIL PESOS MICTE. ($91.726.000),

4.1. USO DE SUELO:

Segun informe S- CO-SP-UDOT 2026-170154 del 19 de mayo de 2026, expedido por la Secretaria de Planeacion
Municipal:
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[ PREDIO 4, IDENTIFICADO CON LA FICHA CATASTRAL No, 176010103000000186138000000000

De conformidad con lo dispuests en el Acuerdo 0958 del 02 de agosto de 2017, “POR EL CUAL SEADOPTA
LA REVISION ORDINARIA DE CONTENIDOS DE LARGO PLAZO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE MANIZALES", el predic identificade con ficha catastra
170010103000000190138000000000 y matricula inmobiliatia 100-167608, estd clasificado como suelp
urbane, conforme a la delimitacién sefialada en ef PLANO U-2 PERIMETRO URBANO, se localiza en el Bario
La Rambla que pertenece a la Comuna Palogrande y presenta las siguientes condiciones:

»  Areas de amenaza y riesgo por deslizamiento.
Respecto de la condicion por &reas en amenaza y riesgo por desiizamiento:

El predio presenta &reas con condicion de amenaza media y alta por deslizamiento, conforme a la delimitacion
establecida en ¢ PLANO U-4 AMENAZA POR DESLIZAMIENTO URBANO, a su vez presenta areas en
condicién de riesgo medio v alto por deslizamiento, segun delimitacion indicada en el PLANO U-5 RIESGO
POR DESLIZAMIENTO URBANQ.

Se anexan documentos graficos con Ia kocalizacion del predio, en el contexto del PLANO U4 y del PLANG
U5,

Para realizar las intervenciones urbanisticas que sean permitilas, para las Areas con condicion de amenaza
media y alta por deslizamiento y para las dreas con condicion de riesgo aito por desfizamiento, se deben realizar
los estudios detallados con el fin de determinar si es viable o no la disminucion de 1a amenaza existente en el
sitio, segln lo dispuesto en ef Componente General del Documento Técnico de Soporte del Acuerdo 0958 de
2017-POT, en ef numeral 1.5.2.3 CRITERIOS DE ACTUACION, ¢! cual determina:

“1.5.2.3 CRITERIOS GENERALES DE ACTUACION

La aplitud del suelo en 4reas propensas a eventos naturales pefigrosos eslé supeditada a la condicién
de mitigabilidad o posibilidad de reduccién del nivel de amensza y riesgo que exista en fa respectiva
area.

Esto se puede definir una vez se realicen fos estudios defallados y especificados de scuerdo con las
exigencias y términos base que se tendrén que aplicar en ef municipio en las areas idenlificadas como
de amenaza media y alta y riesgo alte (Decreto 1077 de 2015, art. 2.2.2.1.3.1.4), segun lo determinan
los estudios basicos disponibles y la zonificacion realizada por parte del municipio con este propésito,
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Para Hevar a cabo fos estudios se requiere solicitar los términos de referencia, fos cuales se tramitan
ante la Secretaria de Planeacién, presentado cople def presente documento.

Respecto del uso del suslt:

En este contexfo, el Acuerde 6958 de 2817-POT, establece que ¢f predio esla localizads en zona de asignacisn

de usos denominada Ambito Normativo AN 2y Ambito Normativo AN 6, de conformidad con fa demarcacién
establecida en el PLANO U-29 AMBITOS NORMATIVOS. A su vez, dicho predic estd ubicade en zona ﬁe
asignacién de usos correspondientes al Ambito Normativo AN 2.3 y Ambito Normative AN 6.1, segin
delimitacion indicada en ef PLANO U-32 ASIGNACION DE USQS ESCALA 1:10.000.

Se anexan documentos gréficas con la localizacion del predio, en el contexto det PLANO U-28 y del PLAND
U-32,

En lo referente & los usos del suelo para el predio consultado, parte de este se localiza en e Ambito
Normativo AN 2.3, mediante el cual el Acuerdo 0958 de 2017-POT asigna los usos del suelo para dicho ambito
normative, establece los uses parmitide-P y usos principales: Comercio Minoria Basico (C-1), Comercio
Eventual (C-3), Serviclos Personales Generales (S-8), Servicios de Esparcimiento Piiblico (S-9), Oficinas
y Otros Servicios {8-12) y en las tipologias de Vivienda Unifamitiar (VU), Vivienda Bifamiliar (VB),

Vivienda Multifamiliar (VM) y las Agrupaciones Cerradas de Vivianda VAC en las tipotogias de VU, VB y
VN,

Asu vez, el uso del suslo para |a parie del predio focalizade en &l Ambito Normativo AN 8.1, mediants ¢
cual el Acusrdo 0958 de 2017-POT asigna los uses del suelo para dicho ambite nommativo, establece los usos
permitido-P ¥ los siguientes usos principales: Comereio Minoria Basico {C+1) y en las tipologias de
Vivienda Unifamiliar (WU}, Vivienda Bifamiliar (VB), Vivienda Multifamillar (VM) y ias Agrupaciones
Cerradas de Vivienda VAC en las tipologias de ViJ, VB y VM.
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Asi mismo, Ia ficha normativa para el Ambito Normativo AN 2.3 y Ambite Normativo AN 6.1, determinan que
los usos que aparecen permitidos, debe cumplir con los requisitos estipulados en las *Condiciones 2 las
Tipologias de Usos", y con requerimientos establecidos para cada uso en el componente urbano del Plan de
Ordenamiento Territorial, y por consiguiente se debe terer en cuenta lo establecido en el numeral 2.4.6 USOS
DEL SUELO DE LA ESTRUCTURA URBANA, del Componente Urbano del Documento Técnico de Soporte del
POT, el cual contiene lo referente al CONTROL DE IMPACTOS, del numeral 2.4.6.7, entre otros.

Por su patte, ! numeral 2.4.6.17 del Componente Urbano del Documento Técnico de Soporte del Plan de

Ordenamiento Territorial, establece que las fipologias, caracteristicas v requerimientos de los usos del suelo
urbano, se encuenfran sefialadas en el “Anexo A-3 FICHA NORMA URBANA®, y en ese sentido, se debe cumplir

con los requerimientos generales y especificos alli establecidos.

Adicionalmente es importante tener en cuenta lo dispuesto en ¢l Anexo A-5 NORMAS GENERALES, del
Acuerdo 0958-2017-POT, en numeral 1.3.1.3 Tabla 13, en la que se sefialan |os usos gue requieren del framite
del plan de implantacién, y en este sentido, se ha de tener en cuenta lo sefialado a continuacian:

“...) 1.3.1.3 USOS QUE REQUIEREN PLAN DE IMPLANTACION

Los usos cuya localizacion obliga a la formulacion de un Plan de Implantacion en el presente Plan de
Ordenamiento Territorial y las excepciones de aplicacion, se definen en la siguiente Tabla:

TABLA 13 - USOS CUYA LOCALIZACION OBLIGA A LA FORMULACION DE UN PLAN DE
IMPLANTACION, Y EXCEPCIONES DE APLICACION

USOS CUYA LOCAUI*C’GN OBLIGA A LA FOR I.ACIGN DE UN PLAN DE IMPMNTACIéN Y

' SUPERMERCADOS, NO SE REQJIERE PARA LOS CASOS DE MODIFICACIONES
| HIPERMERCADOS, ALMACENES | SIEMPRE Y CUANDO LA TOTALIDAD DE LA ACTIVIDAD
| POR DEPARTAMENTOS Y | CUMPLA TODOS LOS REQUERIMIENTOS NORMATIVOS
CENTROS COMERCIALES | VIGENTES.
ESTACIONES DE SERVICIO NiA
NO SE REQUIERE PARA AREAS MENORES DE 2.500M2
SERVICIOS HOTELEROS | CONSTRUIDOS (SIN INCLUIR SOTANOS

NO SE REQUIERE PARA AREAS MENORES DE 2 500M2

OFICINAS Y OTROS SERVICIOS | onSTRUIDOS (SIN INCLUIR SOTANOS).

SERVICIOS MORTUORIOS NA
SERVICIOS RECREATIVOS ¥ A
DEPORTIVOS
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o | SERVICIOS GENERALES DE
S35 DEPOSITO e
E SERVICIOS
| S20 |  COMPLEMENTARIOS AL A
bt TRANSPORTE
e WO SE REQUIERE PARA cog;guccrd{;«c DE UN AL NUEVA
5 EN EDIFICACIONES SOBRE EJES ESTR viA
R /NoTITUCIONAL e ARTERIAS). Y EN OTROS SECTORES HASTA CUATRO AULAS
2 NO'SE REQUIERE PARA cowﬁgguccrot% DE U AUL NUE VA
ENED NES SOBRE EJES ERTRUCTURANTES [VIAS
=l NS nnéggggt&ggg}cﬁm(o ARTERIAS), Y EN OTROS SECTORES HASTA GUA TR AULAS
= . Inuewas. ¥
" le4 | INSTITUCIONAL EDUCATIVO | NO SE REQUIERE PARA CONSTRUGCION DE MENOS DE
GRUPO 4 IE4) | CINCO AULAS NUEVAS.
| INSTITUCIONAL DE SALUD L
GRUPO 2(1S-2) __
et INSTITUCIONAL DE SALUD
183 GRUPO 3 (15-3) NA
oos | INSTITUCIONAL DE SEGURIDAD
Sl GRUPO 2 156.2) = A
“ic2 | INSTITUCIONAL CULTURAL | NO SE REGUIERE PARA AREAS INFERIORES A 1.000 M2
E GRUPO 2 (IC-2) CONSTRUIOOS (SIN INCLUIR SOTANOS).
B INSTITUCIONAL NO SE REQUIERE PARA AREAS INFERIORES A 2.000M2
=t ADMINISTRATIVO (1A-1) | CONSTRUIDOS (SIN INCLUIR SOTANOS).
ICR | INSTITUCIONAL DE CULTO (ICR) N NA
g f NO SE REQUIERE PARA AMPLIACIONES INFERIORES AL 30%
i INDUSTRIA MEDIANA | pEl AREA CONSTRUIDA
T . | NO SE REQUIERE PARA AMPLIACIONES INFERIORES AL 30%
i INDUSTRIA PESADA (IP-4) | DEL AREA CONSTRUIDA.
ol 155 | NOSE REQUIERE PARA AMFPLIACIONES INFERIORES AL 30%
5% | iNDUSTRIA ESPECIAL (1E-5) | DEL AREA CONSTRUIDA.
e CUANDO NO SE ENCUENTRE DEFINIDO EN LA NORMATIVA
25 e ESPECIAL -VIVIENDA- AREAS DE AMORTIGUAMIENTO
i INDUSTRIAL, CONTENIDA EN EL ANEXO A-3 FICHA NORMA
URBANA.

Fuente: Elaboracion Equipo POT.

5

El pracedimiento para adelantar los Planes de Implantacion se encuentra en el Anexo A - 5, Normas Genergles,

numeral 1.3.1,, que hace parte integral del Acuerdo 0958 de 2017, los cuales se tramitan ante la Secretaria de
Planeacion.

Nota: Con relacion a la destinacion de los predios, esté se debera soficitar ante ta Oficina Coordinadora de
Bienes adscrita a la Secretaria de Hacienda Municipal.

5. PLAZO ESTIMADO DEL CONTRATO

Se estima que el contrato de enajenacion (contrato de promesa de compraventa), se perfeccionara en un plazo de
cincuenta dias (50) dias calendario, después de adjudicado.
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Después de la Resolucidn de adjudicacién, el oferente favorecido tendra un término de 5 dias calendario para el pago
del valor restante del precio final del bien inmueble adjudicado.

Acto seguido se debera dar cumplimiento a los términos dispuestos en el articulo 2.1.2.2.3.3 del Decreto 1082 de
2015, le cual reza:

“Otorgamiento de la escritura publica. La escritura piblica debe otorgarse en Ia notaria de repario
correspondiente, dentro de los cuarenta y cinco (45} dias calendario, sigufentes a la fecha en la cual el
adjudicatario acredite el pago fotal del precio de venta. Solamente puede otorgarse la escrifura piblica
antes def pago total del saldo del inmueble cuando esto sea necesario para cumplir condiciones para el
desembolso def precio de venta.

Si ef oferente pretende pagar el precic can un crédifo o un leasing, en la subasta debe acreditar esta
circunstancia con la presentacién de una carta expedida por la entidad financiera en la cual conste fa
pre aprobacion del crédito. Debe también indicar si requiere de ia firma de una promesa de compraventa
como requisito para el desembolso de un crédito o para el retiro de cesantias.

En ef evento de presentarse alguna circunstancia de caso fortuito o fuerza mayor, no imputable a las
partes, estas pueden de comin acuerdo modificar la fecha de oforgamiento de la escritura piblica
mediante documento suscrifo por las partes”.

6. MODALIDAD DE SELECCION DEL CONTRATISTA, SU JUSTIFICAGION Y FUNDAMENTOS JURIDICOS.

El articulo 2°, numeral 2°, literal e) de la Ley 1150 de 2007, sefiala como una de las causales de seleccion abreviada,
la enajenacion de bienes del Estado, norma ésta que fue reglamentada por el decreto nacional 1082 de 2015, el cual
faculta a la entidad piblica para que dichos bienes puedan ser enajenados por subasta, utilizando para el efecto el
mecanismo de enajenacion descrito en el articulo 2.2.1.2.2.2.2 del referido Decreto 1082 de 2015, segin el cual se
adjudicaré el bien al proponente que haya ofertado el mayor precio.

El Decrefo 1082 de 2015 también reglamento los mecanismos de enajenacion y dispuso de tres modalidades para
ello:

» Enajenacion directa por oferta con scbre cerrado.
* Enajenacion directa a través de subasta plblica.
* Enajenacion a través de intermediarios idéneos.

De acuerdo con lo anterior La Secretaria de Hacienda considera qus la modalidad de seleccién que mejor satisface la
necesidad de fa entidad es la Enajenacitn directa a través de subasta plblica, el cual se regula en el articulo
2212222, 'La Entidad Estatal que enajene bienes con el mecanismo de subasta plblica debe seguir el
procedimiento establecido en el articulo 2.2.1.2.1.2.2 del presente decreto, teniendo en cuenta que el bien debe ser
adjudicado al oferente que haya ofrecido e/ mayor valor a pagar por los bienes objefo de enajenacion y en
consecuencia, e Margen Minimo debe ser al alza”.
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7. VALOR ESTIMADO DEL CONTRATO- PRECIO MINIMO DE VENTA.

Atendiendo lo establecido en el articulo 2.2.1.2.2.3.1 del Decreto 1082 de 2015, la Administracion Municipal cuenta
con el avallio comercial realizado por la Lonja Propiedad Raiz de Caldas, que se encuentra inscrita en el Registro
Nacional de Avaluadores; cabe agregar que este avallio fueron realizados en el mes de junio del afio 2026, razén por
la cual se encuentra vigente para determinar el precio minimo de venta se aplico la siguiente metodologia contenida
en el articulo 2.2.1.2.2.3.1y 2.2.1.2.2.3.2 del Decreto 1082 de 2015;

CALCULO DEL PRECIO MINIMO DE VENTA (PMV):
El precio minimo de venta se calcula como la. diferencia entre el valor actualizado de los ingresos incluido el valor del

avallo del bien y el valor actualizado de los egresos a una tasa de descuento dada, para lo cual se tiene en cuenta las
siguientes variables:

VALOR DEL AVALUO: Se solicitd a Lonja Propiedad Ralz, la pracfica del correspondiente avalio comercial ef cual
arrojd como resultado lo siguiente:

ITEM AREAM? | VALORM* | VALORTOTAL
LOTE DE TERRENO 213,00 336.000 |$§ 91.728.000
TOTAL ESTIMATIVO DEL AVALUO ........coouccens § 91.726.000
SONENTOTAL: NOVENTA Y UN MILLONES SETECIENTOS VEINTIOCHO MIL
PESOS M/CTE.

El municipio de Manizales es propietario del 100% de un bien inmueble, por lo que en atencién al avaliio del inmueble
el cual arroj6 un valor de NOVENTA Y UN MILLONES SETECIENTOS VEINTIOCHO MIL PESOS M/CTE
($91.728.000)

FORMA DE PAGO: Teniendo en cuenta que la enajenacion de inmuebles esta regulada en el Decreto 1082 de 2015,
Para participar en el proceso, el oferente debe consignar a favor del municipio el 20% del precio minimo de venta de

conformidad con el articulo 2.2.1.2.2.1.10 del Decreto 1082 de 2015 y de ser adjudicatario dicho valor se le imputara
al precio.

Un segundo pago correspondiente al (80%} restante del valor total del predio por el cual se presentd oferta o postura
inicial dentro de los cinco (5) dias calendario siguientes de la audiencia de adjudicacion,
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Acto seguido se debera dar cumplimiento a los términos dispuestos en el articulo 2.1.2.2.3.3 del Decreto 1082 de
2015, le cual reza:

“Otorgamiento de la escritura ptblica, La escrifura publica debe oforgarse en la notaria de reparfo
correspondiente, dentro de los cuarenta y cinco (45) dias calendario, siguientes a la fecha en fa cual ef
adjudicatario acredite ef pago fotal del precio de venta. Solamente puede otorgarse la escritura piblica
antes del pago total def saldo del inmueble cuando esfo sea necesario para cumplir condiciones para el
tesembolso del precio de venta.

Si el oferente pretende pagar ef precio con un crédito o un feasing, en la subasta debe acreditar esta
circunstancia con fa presentacion de una carta expedida por la entidad financiera en la cual conste fa pre
aprobacion del crédito. Debe también indicar si requiere de la firma de una promesa de compraventa
como requisito para el desembolso de un crédifo o para el refiro de coesanfias.

En of evento de presentarse alguna circunstancia de caso fortuito o fuerza mayor, no imputable a las
partes, estas pueden de comin acuerdo modificar fa fecha de oforgamiento de la escritura piblica
mediante documento suscrito por las partes”.

El Adjudicatario se compromete a realizar todos los tramites notariales tendientes a la escrituracion del predio ante la
notaria a la que, por reparto se le asigne la minuta, y a comparecer a firmar cuando la notaria se lo notifique, en un
termino que no podré superar los 10 dias habiles contados a partir de la correspondiente asignacion, para lo cual el
municipio de Manizales informara médiate correo electronico al adjudicatario la notaria favorecida.

Los gastos notariales seran cancelados conforme a lo dispuesto en el Decreto 188 de 2013, que en su articulo 39
determina: “En los actos o contrafos en gue concurran fos particufares con entidades exentas, aqueffos pagarén la
fotalidad de los derechos que se causen...".

De igual manera los Derechos de registro, de conformidad con el Decreto 2280 de 2008, Articulo 17 que determina en
el segundo inciso del literal E “Sin embargo, cuando fos particulares contraten con gobiernos extranjeros, en fos
térmings previstos en el presente liferal, o con alguna de fas entidades estatales a que se refiere el paragrafo de este
Articulo, aquelios pagaran los derechos de registro sobre el 50% de la tarifa normaf vigente.” A su vez el Paragrafo del
literal F del mismo articulo, contempla: "Paragrafo. - Para efectos del presente decreto son entidades estatales, entre
otras: ... les establecimientos publicos,

Respecto del Impuesto de Registro y Anotacién, el Decreto 650 de 19986, Articulo 3o, establece que: “Tampoco genera
el impuesto de registro, el 50% del valor incorporado en el documento que contiene ef acto, contrato, o negocio juridico
0 la proporcion del capital suscrito o capital social que corresponda a las entidades piblicas, cuando concurran
entidades piblicas y particulares”.

En ese sentido la escritura plblica que solemnice la compraventa del inmueble se debera correr en los términos de lo
indicado en el articulo 2.2.1.2.2.3.3. del Decreto Unico Reglamentario 1082 de 2015:
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“Ctorgamiento de fa escritura pablica. La escrifura piblica debe oforgarse en la notarfa de reparto
correspondiente, dentro de los cuarenta y cinco (45) dias calendario siguientes a fa fecha en Ja cual el
adjudicatario acredite el pago total del precio de venta. Solamente puede oforgarse la escritura piblica
antes del pago total def saldo del inmueble cuando esto sea necesario para cumplir condiciones para ef
desembolso def precio de venta.

Si ef oferente pretende pagar el precio con un crédito o un leasing, en fa subasta debe acreditar esta
circunstancia con la presentacién de una carta expedida por la entidad financiera en fa cual conste fa
preaprobacion def crédito. Debe también indicar si requiere de fa firma de una promesa de compraventa
como requisito para el desembolso de un crédito o para el retiro de cesantias.

En el evento de presentarse alguna circunstancia de caso fortuito o fuerza mayor, no imputable a las
partes, estas pueden de comin acuerdo modificar la fecha de torgamiento de fa escritura ptblica
mediante documento suscrito por fas partes.”

El adjudicatario se obliga a registrar la escritura piblica que solemnice la compraventa dentro de los 10 dias habiles
siguientes a la fecha en que la notarfa correspondiente fe haga entrega de las copias con destino a la Oficina de
Registro y a la Unidad Administrativa Especial de Catastro e igual manera la entrega del inmueble se efectuara en los
términos del articulo 2.2.1.2.2.3.5. del Decreta Unico Reglamentario 1082 de 2015: “La Entidad Estatal debe entregar
ef inmueble dentro de los treinta (30) dias cafendario siguienfes a fa fecha del registro, previa presentacion del
certificado de tracicion y liberfad en el que constg la inscripcidn de la escritura publica de venta del inmueble.

Las obligaciones generadas sobre el inmueble con posterioridad af registro del bien estan a cargo del comprador.”

8. CRITERIOS PARA SELECCIONAR LA OFERTA MAS FAVORABLE.

De conformidad con el articulo 2.2.1.2.2.2.2 del Decreto 1082 de 2015, el Municipio de Manizales debe seguir el
procedimiento establecido en el articulo 2.2,1.2.1.2.2 del mencionado Decreto, teniendo en cuenta que el bien debe
ser adjudicado al oferente que haya ofrecido el mayor valor a pagar por los bienes objeto de enajenacion y en
consecuencia, el Margen Minimo debe ser al alza.

9. ANALISIS DE RIESGOS Y LA FORMA DE MITIGARLO.

Ver Anexo No. 1 del Estudio Previo.

10. ANALISIS QUE SUSTENTA LA EXIGENCIA DE GARANTIAS

Se aplicara lo previsto en el inciso 3 del articulo 2.2.1.2.2.1,10 del Decreto 1082 de 2015 que establece:

1)
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Si el oferente incumple cualquiera de las obligaciones derivadas de fa oferta, tales como las condiciones
de pago, la firma de documentos sujetos a registro, o cualquier otro asunto derivado del negocio juridico,
pierde la suma de dinero depositada a favor de la Entidad Estatal que se entiende como garantia de
serfedad del ofrecimiento, sin perjuicio de que la Entidad Estatal reclame los perjuicios derivados del
incumplimiento. En consecuencia no se exigira garantia adicional a los oferentes o al comprador

()"

11.INDICACION S| EL PROCESO DE CONTRATACION SE ENCUENTRA COBIJADO POR UN ACUERDO
COMERCIAL

El presente proceso de contratacion no se encuentra cobijado por un acuerdo comercial.

I |
7 Le.{mwv’a L‘b
IELA SOTO GIRAL

Manizales, julic de 2026.

NATALIA DIAZ JURADO /D
Secretaria de Despacho rofesional Universitario
Secretaria de Hacienda Oficina Coordinadora de Bienes
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