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RESPUESTA A LAS OBSERVACIONES AL PROYECTO DE PLIEGO DE CONDICIONES PROCESO EBE-009-
2026

En consideracién al cronograma establecido para el proceso contractual EBE-009-2026, que
tiene por objeto: “ENAJENACION DIRECTA A TRAVES DE SUBASTA PUBLICA DEL
INMUEBLE QUE SE IDENTIFICA CON LA FICHA CATASTRAL
170010103000000190138000000000 Y CON EL NUMERO DE MATRICULA INMOBILIARIA
100-167608, se da respuesta a las observaciones presentadas al Proyecto de Pliego de
Condlmones en los siguientes términos:

ALCALDIA
DE MANIZALES

Secretarfa de Hacienda

OBSERVACIONES PRESENTADAS POR
INGESOLUCIONES — INGENIERJA Y SOLUCIONES S.A.S. B. 1.C.

OBSERVACIONES 1: FALTA DE DEFINICION JURIDICA Y TECNICA DEL ACCESO AL
INMUEBLE

1.1. Publicar el certificado de tradicion y libertad actualizado, con una expedicién no
superior a treinta dias, en el cual pueda verificarse si existe una servidumbre activa
de transito, acceso, redes o cualquier otra limitacion o derecho real relacionado
con el inmueble,

RESPUESTA OBSERVACION 1.1.: Se anexa el certificado de tradicion No 100-167608
actualizado. (ANEXO 1)

1.2. Informar expresamente si el lote cuenta con una servidumbre de acceso
juridicamente constituida, indicando:

Numero de escritura publica.

fecha de constitucion.

Predio sirviente y predio dominante.

Numero de matricula inmobiliaria del predio sirviente.

Dimensiones y localizacién de la franja de acceso.

Condiciones para el trénsito peatonal, vehicular y de maquinaria de construccion.

P QO T

RESPUESTA OBSERVACION 1.2.: Otro de los anexos del proceso contractual es el Estudio de
Titulos, pero para puntualizar respecto a su inquietud de ia servidumbre de acceso, precisamos
que no existe constitucion de servidumbre de transito alguna.

iSITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE

GRAVAMENES VIGENTES: A la fecha del presente estudio el inmueble no presenta
ningun gravamen vigente.
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1.3. Publicar un plano topografico georreferenciado en el cual se identifiquen el lote,
sus linderos, los predios colindantes y la ruta efectiva de acceso desde una via
publica,

ALCALDIA
DE MANIZALES

Secretaria de Hacienda

RESPUESTA OBSERVACION 1.3.: Se anexa plano topografico. (ANEXO 2).

1.4. En caso de no existir servidumbre constituida y registrada, indicar expresamente
que ef inmueble se enajena sin acceso juridicamente garantizado y sefalar quién
debera gestionar y asumir la constitucion de la correspondiente servidumbre.

RESPUESTA OBSERVACION 1.4.: El Municipio no ha iniciado tramite alguno a la imposicién de
una servidumbre, dichas gestiones deberan ser asumidas por el comprador del predio.

1.5. Aclarar si la Universidad Catblica de Manizales ha autorizado o autorizara el
transito permanente por sus instalaciones, tanto durante la ejecucion de una
eventual obra como durante la operacién futura del proyecto.

RESPUESTA OBSERVACION 1.5.: El Municipio de Manizales a la fecha no cuenta con
autorizacion por parte de la universidad catdlica para acceder al predio, es una actividad que
corresponde directamente al comprador al momento del desarrollo del proyecto urbanistico.

1.6. Incorporar esta condicién como una afectacién técnica y juridica expresa en el
aviso de convocatoria, el pliego definitivo, la matriz de riesgos, el contrato de
compraventa y la escritura puablica.

RESPUESTA OBSERVACION 1.6.: Se accede a la peticidn, y se dejara la indicacién en los

estudios previos y en los documentos definitivos del proceso contractual, incluida la matriz de
riesgos.

OBSERVACIONES 2: AUSENCIA DE CERTEZA SOBRE EL POTENCIAL
CONSTRUCTIVO DEL LLOTE

2.1. Publicar un concepto oficial y vigente de norma urbanistica expedido por la
Secretaria de Planeaciéon Municipal, asociado especificamente a la ficha
catastral y matricula inmobiliaria del inmueble.

2.2. Informar si el lote cumple las condiciones de area minima, frente minimo, acceso
y configuracion geométrica exigidas para ser desarrollado como predio
independiente.

2.3. Aclarar si para obtener una licencia urbanistica o de construccion sera
necesario:

a) Integrar el lote con un predio cofindante.
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b) Adelantar una modificacién predial.

¢) Constituir una servidumbre.

d) Tramitar licencia de urbanizacion.

e) Obtener autorizacion de la Universidad Catélica de Manizales.
f) Ejecutar obras externas de acceso o servicios.

2.4. Certificar si existe algtin antecedente de consulta, concepto de uso del suelo,
licencia, esquema basico, delineacion urbana o tramite de construccién sobre
el inmueble.

2.5. Publicar un cuadro urbanistico completo que permita estimar el area realmente
edificable y no solamente el drea bruta del terreno.

2.6. Aclarar expresamente que la referencia al ambito normativo AN 6.1 no
constituye por si sola certificacion de edificabilidad, en caso de que la entidad
no cuente con un concepto urbanistico especifico.

RESPUESTA OBSERVACIONES 2: Respecto de las preguntas 2.1 a la 2.6 nos permitimos
indicar lo siguiente:

Respecto a la pregunta 2.1 se adjunta el concepto de norma urbanistica emitido por la Secretaria
de Planeacién del Municipio de Manizales, con radicado I1-CO-SP-UDOT-2026-10716 del 30 de
jufio de 2026, en igual sentido dentro de los anexos del proceso contractual se adjunta el
certificado de uso de suelo emitido por la mencionada secretaria. (ANEXO 3).

De las preguntas 2.2 a 2.6; Se informa que no obedecen a observaciones de incidencia de un
proceso de enajenacién de bienes inmuebles de caracter fiscal, sino a un proceso de
licenciamiento para el desarrollo de un proyecto urbanistico, se aclara que todo lo relacionado
con el desarrollo urbanistico del lote es competencia exclusiva del desarrollador Y una vez ei
predic se encuentre adjudicado dichas solicitudes deberan tramitarse con la autoridad
competente y de manera exclusiva en virtud del proyecto que se pretenda desarrollar el predio.

OBSERVACIONES 3: FALTA DE INFORMACION GEOTECNICA, TOPOGRAFICA Y DE
AMENAZA

3.1, Publicar el levantamiento topografico del inmuebie, incluyendo curvas de nivel,
pendientes, coordenadas, linderos materializados y construcciones vecinas.

RESPUESTA OBSERVACION 3.1.: La Entidad informa que, el plano topografico planimétrico
aportado en el proceso, contiene la informacion necesaria para la identificacion, delimitacion,
area, linderos y configuracion espacial del inmueble; frente a la solicitud de incluir curvas de nivel
y pendientes, se precisa que, estos corresponden a informacion altimétrica complementaria,
principalmente asociada al analisis de! relieve y al desarrollo de estudios o disefios especificos,
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y no constituyen un requisito expresamente establecido por la normativa general aplicable al
proceso de enajenacion de bienes inmuebles. En consecuencia, se considera que la informacién
topografica publicada resulta suficiente para la identificacién y caracterizacion fisica del bien
objeto de enajenacién.

3.2, Informar la clasificacion del lote frente a:
a) Amenaza por movimientos en masa.
b) Riesgo geotécnico.
¢) Amenaza sismica local.
d) Inundacion o escorrentias.
e) Suelos de proteccion.
) Fajas forestales protectoras.
g) Retiros de cauces, drenajes o estructuras hidraulicas.

RESPUESTA OBSERVACION 3.2.: La Entidad informa que dentro del proceso se aportd un
informe Técnico de Georreferenciacion, en el cual se presenta la localizacion del inmueble y su
cruce con diferentes capas cartograficas del POT vigente, permitiendo identificar las condiciones
y afectaciones territoriales aplicables al predio. De manera complementaria, el Certificado de Uso
del Suelo publicado contiene informacién ampliada sobre las condiciones normativas,
restricciones y demas afectaciones que recaen sobre el inmueble, por lo cual se considera que
la documentacidon aportada brinda informacién suficiente frente a los aspectos sefialados en la
observacion.

3.3. Publicar los estudios geolégicos, geotécnicos o de estabilidad existentes.

RESPUESTA OBSERVACION 3.3.: La Entidad precisa que la elaboracion de estudios
gevidgicos, geotécnicos o de estabilidad especifica del inmueble no constituye un requisito
general para adelantar su proceso de enajenacion. Las condiciones territoriales y afectaciones
aplicables al predio se encuentran consignadas en la documentacion téchica y urbanistica
publicada, particularmente en el Certificado de Uso del Suelo. Los estudios especificos que
eventualmente se requieran para el desarrollo, disefio ¢ intervencion futura del inmueble deberan
determinarse de acuerdo con las caracterisiicas y alcance del proyecto que se pretenda ejecutar.

3.4. Encaso de no existir estos estudios, indicarlo expresamente y precisar que deberan

ser contratados y asumidos por el comprador antes de definir la viabilidad y alcance
del proyecto constructivo.

RESPUESTA OBSERVACION 3.4.: Los estudios geotécnicos deben ser asumidos por el
adjudicatario del predio, conforme a lo manifestado en el numeral anterior.
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3.5. Aclarar si el valor del avalilo tuvo en cuenta posibles costos de estabilizacion,
muros de contencién, manejo de aguas, cimentaciones especiales y adecuacion del
acceso.

RESPUESTA OBSERVACION 3.5.: La valuacidn del inmueble ha adoptado el método de
comparacion y de mercado de acuerdo a lo establecido por la Resoluciéon No 620 de fecha 23 de
septiembre de 2008, expedida por el IGAC, y bajo el decreto 1420 de 1998 y demds normas que
los compiementen.

Articulo 10- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avaltio. Para el caso que nos ocupa, se pudo encontrar
en |a zona compraventas ya realizadas de predios comparables al inmueble en estudio, por lo
gue nos apoyamos en dicha investigacién para deducir el valor adoptado.

Los aspectos relacionados con posibles costos de estabilizacién, muros de contencion, manejo
de aguas, cimentaciones especiales y adecuacién del acceso, no son tenidos en cuenta al
momento de lievar a cabo el avaluo.

OBSERVACIONES 4: DISPONIBILIDAD Y CONEXION A SERVICIOS PUBLICOS

4.1.  Publicar certificaciones o conceptos de disponibilidad expedidos por los
prestadores de:
a. Acueducto.
b. Alcantarillado sanitario.
c. Alcantarillado piuvial,
d. Energia eféctrica.
e. Gas natural, si aplica.
f.  Telecomunicaciones.
4.2. ldentificar el punto técnicamente viable de conexién para cada servicio.
4.3.  Aclarar si las acometidas deberan atravesar predios de la Universidad Catélica
o de otros terceros. :
4.4. Informar si existen servidumbres de redes constituidas o si deberan ser
tramitadas por el comprador.
4.5. Precisar quién asumira los costos de extensién de redes, acometidas, obras de
conexidn, medidores, permisos de intervencion y eventuales servidumbres.

RESPUESTA OBSERVACIONES 4: Respecto de las preguntas 4.1 a la 4.5 nos permitimos
indicar lo siguiente:
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El sector esta consolidado y cuenta con fa infraestructura de servicios publicos correspondiente,

sin embargo, es una carga de quien desarrolle el proyecto solicitar a cada entidad prestadora de
servicios publicos la disponibilidad.
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OBSERVACIONES 5: DIFERENCIA ENTRE AREA APROXIMADA Y AREA JURIDICA

5.1.  Publicar un cuadro comparativo entre:
a) Area en escritura publica.
b) Area en certificado de tradicion.

RESPUESTA OBSERVACION 5.1: precisamos que dicha informacién se encuentra incorporada
dentro del Estudio de Titulos anexo al proceso contractual, pero para mayor precision respecto a
su planteamiento indicamos que las areas juridicas son:

AREA VUR 273 M2

AREA RESOLUCION 2971 — ALCALDIA 273 M2
{Titulo de adquisicion]

S —— S .

c) Area catastral.
e) Area resultante def levantamiento topografico.

ARALISTS DE AREAY
TIPG DE AREA: Area (md) Diferencia ¢n porcentaje respectn
al fevantzmiento
AREA HSTCA: 2724 mt ~02%
AREA yuripica: 273 m2 0%
AREA CATASTRAL: 2723 mt - 0.2 %

3% (Tebla 1. Rangus de Toleranda, Resolucidn conjunta 1GAC 1101 ¥
RANGO DE TOLERACIA: |SNR 11344 de 2020}

REQUIERE

RECTIFICACION DE No requiere
AREA Y LINDEROS COR
FINES REGISTRALES:

ANALISIS DE AREAS: El inmueble corresponde a un lote de terreno, cuyn drea regisirada en
Hiulos es de 273 m?, coincidente con o drea deterninada mediante of
levantamiento topogrdfics (272.3 m. La diferenci endre el drea juridica,
catastral y ¢ rea fisica se encuentra dentro del rango de tolerancia
establecido en 1a Resolucién Conjunta IGAC 1101 v SNR 11344 de 2020,
y por tants 10 requiers en procesy de rectificsdion de drei con fines
registrates yo catasirales.

d) Area indicada en el avalto.
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ITEM AREAM? | VALORM VALOR TOTAL
LOTE DE TERRENO 273,00 336.000 |[$ 91.728.000
TOTAL ESTIMATIVO DEL AVALUO ...covvvvuresinenns $ 91.728.000

5.2.  Informar si existe diferencia de cabida y linderos o necesidad de actualizacion
catastral, aclaracion de escritura o rectificacion de area.

RESPUESTA OBSERVACION 5.2: El inmueble corresponde a un lote de terreno, cuya area
registrada en titulos es de 273 m? frente al area de 272,3 m? determinada mediante el
levantamiento topografico. |a diferencia de 0,7 m? entre el area juridica, catastral y el area fisica
se encuentra dentro del rango de tolerancia establecido en la Resolucién Conjunta IGAC 1101 y
SNR 11344 de 2020, y por tanto no requiere un proceso de rectificacion de &rea con fines
registrales y/o catastrales.

5.3. Establecer en el pliego cual sera el area juridicamente transferida y si la venta se
realizara como cuerpo cierto.

RESPUESTA OBSERVACION 5.3: Como se explicd en el punto anterior el area material
presenta una diferencia de 0,7 m? respecto del area de titulos, dentro del rango de tolerancia
indicado.

5.4, Indicar quién asumira los riesgos y costos de cualquier diferencia de area.

RESPUESTA OBSERVACION 5.4: La diferencia de area identificada (0,7 m?) se encuentra
dentro del rango de tolerancia indicado en la respuesta 5.2, y el inmueble se transfiere conforme
al area y los linderos de los titulos.

OBSERVACIONES 6: METODOLOGIA DEL AVALUO Y DETERMINACION DEL PRECIO
MINIMO

6.1.  Informar cuales inmuebles comparables fueron utilizados en el método de mercado,
publicando para cada uno:

Ubicacicon,

Area.

Fecha de oferta o transaccion.

Valor por metro cuadrado.

Fuente de informacion.

TQooo
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Condiciones de acceso.
g. Condiciones urbanisticas.
. Factores de homogenizacion aplicados.

6.2. Aclarar si los comparables utilizados corresponden también a lotes interiores o
enclavados sin acceso directo a via pablica.

6.3. Explicar el factor aplicado para castigar o ajustar el valor por:

Falta de acceso directo.

Necesidad de servidumbre.

Eventual dependencia de predios de terceros.

incertidumbre constructiva.

Costos de extension de redes.

Forma, pendiente y dimensianes del terrenc.

6.4. Publicar el calculo completo del precio minimo de venta, diferenciandolo del avaltio
comercial cuando corresponda.

6.5. Indicar si el bien fue clasificado como “activo saneado transferible” o “activo no
saneado transferible”, explicando las razones de dicha clasificacién.

6.6. En caso de que la condicién de lote enclavado no haya sido debidamente

ponderada, solicitar a la Lonja o al avaluador una aclaracién ¢ complementacién

formal del avalio antes de publicar el pliego definitivo.

IR S

RESPUESTA OBSERVACIONES 6: Las preguntas 6.1 a la 6.6 se responden conforme al avalio
nurmero 10282 emitido por la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas, el cual se encuentra
debidamente publicado en los documentos anexos del proceso contractual.

Es importante resaltar que en dicho documento s& sefiala conforme a la norma aplicable la
metodologia valuatoria fa cual ha adoptado el método de comparacién y de mercado de acuerdo
a lo establecido por la Resolucion No 620 de fecha 23 de septiembre de 2008, expedida por el
IGAC, y bajo el decreto 1420 de 1998 y demas normas que los complementen.

Articulo 10- Método de comparacién o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer
el valor comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes
semejantes y comparables al del objeto de avallo. Para el caso que nos ocupa, se pudo encontrar
en la zona compraventas ya realizadas de predios comparables al inmueble en estudio, por lo
gque nos apoyamos en dicha investigacién para deducir el valor adoptado.

Como bien lo manifiesta la lonja Propiedad Raiz de Caldas se aplicaron todas las condiciones
propias valuatorias para llegar a cabo la determinacion del valor final comercial del predio.

OBSERVACIONES 7: ESTADO JURIDICO, GRAVAMENES, LIMITACIONES Y OCUPACION
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7.1.  Que el Municipio de Manizales es titular del 100 % del derecho de dominio que se
enajena.
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RESPUESTA OBSERVACION 7.1.: Se anexa el certificado de propiedad No S-CER-SH-2026-
2236, en el cual la Oficina Coordinadora de Bienes certifica el dominio del predio. (ANEXO 4)

7.2. Siexisten o no:
Hipotecas.
Embargos.
Demandas.
Condiciones resolutorias.
Patrimonio de familia.
Afectacion a vivienda familiar.
Servidumbres.
Usufructos.
Comodatos.
Arrendamientos.
k. Cesiones de uso.
I, Limitaciones urbanisticas o ambientales.
m. Deudas fiscales o contribuciones.
n. Procesos de restitucion, pertenencia o saneamiento.

Rt = BRI S NE RS

RESPUESTA OBSERVACION 7.2.: Uno de los anexos del proceso contractual es el Estudio de
titulos, pero para puntualizar respecto a sus inquietudes indicamos que,

TITULAR (ES) DEL DERECHO DE DOMINIO:

MUNICIPIO DE MANIZALES 100%
TRADICION DEL 'EI MUNICIPIO DE MANIZALES, es titular del 100% del predio mediante
INMUEBLE: Resolucion 2971 del 22 de diciembre de 2005, emitida por la Alcaldia de

VManizales.
LINDEROS EP /#/NORTE: Sector 3 manzana 18 en 13.30 metros, ORIENTE: Predio No.

01-03-0019-0003-000 en 7.00 metros, 01-03-00719-0005-000 en 7.10
metros, 01-03-0019-0004-000 en 7.10 metros; SUR: PH 903 en 7.00
metros; PH 906 en 8.00 metros; QCCIDENTE: Sector 3 manzana 16 en
21,20 metros. //

Segtin Resolucién 2971 del 22 de diciembre de 2005, emitida por la
Alcaldia de Manizales.

SITUACION JURIDICA DEL INMUEBLE
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SEGREGACIONES: A la fecha del presente estudio el inmueble no presenta ninguna
Compraventa parcial
GRAVAMENES A la fecha del presente estudio el inmueble no presenta ningln
VIGENTES: gravamen vigente.
MEDIDAS CAUTELARES A la fecha del presente estudio no existen medidas cautelares vigentes.
INSCRITAS VIGENTES:
CONDICIONES A la fecha del presente estudio el bien no presenta condiciones
'RESOLUTORIAS | Resolutorias vigentes.
VIGENTES: | 7
LIMITACIONES AL A la fecha del presente estudio el bien no presenta limitaciones al
DOMINIO VIGENTE: dominio vigentes.

7.3. Si el inmueble se encuentra materialmente libre de ocupantes, cerramientos,
cultivos, redes, instalaciones ¢ elementos pertenecientes a terceros.

RESPUESTA OBSERVACION 7.3.: Segln el informe técnico social, se indica que el predio esta
libre de ocupaciones irregulares, el cual se encuentra debidamente publicado.

7.4. Si existen diferencias entre la ocupacidén material del lote y sus linderos juridicos.
RESPUESTA OBSERVACION 7.4.: Como se explicé en la respuesta 5.2, el &rea material

presenta una diferencia de 0,7 m® respecto del area de titulos, dentro de! rango de tolerancia
indicado.

7.5. Publicar el estudio de titulos completo y actualizado, junto con los documentos que
soportan la propiedad municipal.

RESPUESTA OBSERVACION 7.5.: Como se manifestd previamente el Estudio de Titulos es uno
de los anexos del proceso contractual.

OBSERVACIONES 8: ENTREGA MATERIAL Y ACCESO POSTERIOR A LA ADQUISICION
8.1. Lafechay condiciones de entrega material,

RESPUESTA OBSERVACION 8.1.: La entrega material del inmueble se efectuara con ocasion
de la suscripcién de [a correspondiente escritura publica de compraventa, de conformidad con las

condiciones establecidas en los documentos del proceso.

8.2. El punto exacto por el cual se realizara el ingreso al inmueble.
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RESPUESTA OBSERVACION 8.2.: Teniendo en cuenta que el inmueble no cuenta con una
servidumbre de transito constituida y registrada, el Municipio no puede establecer ni
garantizar un punto de acceso permanente a través de predios de terceros. La eventual
autorizacién de ingreso, asi como la constitucién o formalizacion de una servidumbre, cuando
resulte necesaria, debera ser gestionada por el adquirente.

8.3. La obligacion de entregar el lote libre de ocupantes y de elementos de terceros.

RESPUESTA OBSERVACION 8.3.: De acuerdo con la informacion técnica obtenida mediante
vuelo de dron e imégenes del inmueble, no se evidencian ocupaciones irregulares dentro del
predio. Asi mismo, conforme al Estudio de Titulos, el inmueble no presenta gravdmenes, medidas
cautelares, condiciones resolutorias ni limitaciones al dominio vigentes.

8.4. Laentrega de los mojones o puntos de lindero debidamente identificados.

RESPUESTA OBSERVACION 8.4.: Los linderos del inmueble se encuentran determinados
conforme a los titulos que sustentan el derecho de dominio del Municipio. En la escritura publica
mediante la cual se formalice [a transferencia se incorporaran los linderos correspondientes, con
la identificacién técnica disponible del inmueble.

8.5. La responsabilidad de la entidad en caso de que no pueda garantizarse el acceso
material ofrecido.

RESPUESTA OBSERVACION 8.5.: El Municipio entregara el inmueble en las condiciones
juridicas y materiales que han sido expresamente informadas en los documentos del proceso. En
particular, se deja expresamente establecido que el inmueble no cuenta con acceso juridicamente
garantizado mediante servidumbre de transito, circunstancia que debera ser conocida y valorada
por los interesados antes de presentar su oferta.

Por tanto, el Municipio no sera responsable de obtener para el adquirente las autorizaciones de
terceros, constituir servidumbres, ejecutar obras de acceso o asumir los costos que se deriven
de la obtencién y adecuacién del acceso requerido para el desarrollo y aprovechamiento futuro
del inmueble.

8.6. El mecanismo para dejar constancia de la entrega mediante acta, registro
fotografico, plano y coordenadas.

RESPUESTA OBSERVACION 8.6: Las condiciones de identificacién del inmueble y sus linderos
quedaran incorporadas en la correspondiente escritura publica de compraventa, conforme a Ia
informacién juridica y técnica que obra en el proceso. Igualmente, los documentos técnicos
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disponibles, incluido el plano topografico, hacen parte de la informacién puesta a disposicién de
los interesados.
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En consecuencia, se acoge parcialmente la observacion, en el sentido de precisar en los
documentos definitivos del proceso que el inmueble se enajena sin una servidumbre de transito
constituida y registrada y, por tanto, sin acceso juridicamente garantizado a través de predios de
terceros, correspondiendo al adquirente realizar, bajo su responsabilidad, las gestiones que
considere necesarias para obtener, formalizar o adecuar el acceso al inmueble.

Esta circunstancia debera ser valorada por cada interesado al momento de determinar su postura
econdmica dentro del proceso de subasta.

OBSERVACIONES 9: VISITA TECNICA INSUFICIENTE SIN ACCESO A INFORMACION
PREVIA

9.1. Programar una visita técnica al inmueble con participacion de funcionarios de
Bienes, Planeacion Municipal y, de ser necesario, representantes de la Universidad
Catdlica de Manizales.

RESPUESTA OBSERVACION 9.1.: la visita técnica se programara una vez se lleva a cabo la
abdicacion del proceso, previa coordinacion con el adjudicatario.

9.2, Permitir durante la visita la verifigacion del acceso, linderos, pendientes, redes
existentes y condiciones de ingreso de maquinaria.

RESPUESTA OBSERVACION 9.2.: La informacién disponible para la valoracién del inmueble se
encuentra en los documentos técnicos publicados. En particular, se cuenta con plano topografico
y registro fotografico e imagenes obtenidas mediante dron. La verificacién de condiciones
pariiculares para un eventual proyecto, incluyendo estudios de detalle, ingreso de maquinaria y
demds aspectos constructivos, corresponde al interesado o futuro adquirente.

9.3. Elaborar y publicar un acta de visita que contenga todas las preguntas y
respuestas formuladas.

RESPUESTA OBSERVACION 9.3.: No aplica, por cuanto no se realizara una visita técnica de
ingreso al inmueble.

9.4, Permitir una visita adicional después de publicar las respuestas a estas
observaciones y antes del cierre del proceso
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RESPUESTA OBSERVACION 9.4.: No se considera procedente, por las mismas razones
expuestas respecto de la imposibilidad de garantizar el ingreso fisico al predio.

9.5. Ampliar el plazo de presentacion de ofertas cuando las respuestas impliquen
estudios adicionales o modificaciones sustanciales en la informacién del
inmueble.

RESPUESTA OBSERVACION 9.5.: La publicacién de las respuestas a [as observaciones y de
[a informacién adicional disponible se realizara dentro del tramite correspondiente. En caso de
que como consecuencia de las respuestas o de los documentos que se incorporen al proceso
resulte necesario modificar las condiciones inicialmente previstas, la Entidad efectuara los ajustes
correspondientes al cronograma mediante la respectiva adenda, de conformidad con las reglas
aplicables al proceso.

Finalmente, se reitera que corresponde a cada interesado realizar la debida diligencia técnica,
juridica, urbanistica y financiera que considere necesaria antes de presentar su oferta, teniendo
en cuenta especialmente que el inmueble se enajena sin una servidumbre de transito constituida
y registrada y sin que el Municipio garantice un acceso a través de predios de terceros. Esta
circunstancia ha sido informada expresamente para que sea considerada por los interesados al
momento de estructurar su postura econémica.

OBSERVACIONES 10: ASIGNACION GENERAL E INDISCRIMINADA DE RIESGOS AL
COMPRADOR

RIESGOS A CARGO DE LA ENTIDAD:
. Titularidad y capacidad juridica para transferir.

Se acepta la observacién. La matriz se ajustara para identificar el riesgo asociado a |a titularidad
del inmueble y a la capacidad juridica del Municipio para efectuar la transferencia, asi como las
medidas de control dirigidas a verificar la documentacion registral y juridica antes de la
adjudicacion y del otorgamiento de la escritura publica.

. Existencia de gravamenes o limitaciones no informadas.

Se acepta la observacién. Se incorporara el riesgo relacionado con la existencia de gravamenes,
embargos, afectaciones o limitaciones al dominio que no hayan sido identificados o informados
en los documentos del proceso. Como medida de tratamiento, se prevé la revisién y actualizacién
de la informacion registral y del estudio de titulos, de acuerdo con los documentos disponibles y
las verificaciones que correspondan.
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. Inexactitud en la identificacién del predio.
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Se acepta la observacién. l.a matriz incluira el riesgo de inconsistencias en la identificacion
juridica, catastral o fisica del inmueble. Para su tratamiento, se deberda verificar la
correspondencia entre la ficha catastral, el folio de matricula inmobiliaria, las escrituras pablicas,
los planos y los demas documentos que hagan parte del proceso, informando de manera expresa
las diferencias que se encuentren identificadas.

. Diferencias conocidas de cabida y linderos.

No se han identificado diferencias en los linderos del inmueble objeto de enajenacién. En cuanto
a la cabida, la diferencia de 0,7 m? entre el area juridica (273 m?) y el drea del levantamiento
topngrafico (272,3 m?) se encuentra dentro del rango de tolerancia sefialado en la respuesta 5.2.
En consecuencia, no se incorpora como un riesgo existente la presunta discrepancia de linderos
o de cabida sefialada en la observacion.

. Ocupaciones o contratos nc informados.

Se acepta la observacién. Se incorporara el riesgo relacionado con la existencia de ocupantes,
contratos o situaciones materiales relevanies que no hayan sido informados, cuando sean
conocidos o deban ser verificados por la Entidad. Para su fratamiento, se revisara la informacion
disponible sobre la ocupacion y las condiciones miateriales del inmueble, evitando certificar
situaciones que no hayan sido comprobadas.

. Imposibilidad de entrega material.

Se acepta parcialmente la observacién, Gnicamente en cuanto a la necesidad de identificar el
riesgo relacionado con la entrega material del inmueble. No obstante, se aclara que el Municipio
de Manizales no garantiza el acceso al predio, toda vez que este no cuenta con un acceso
juridicamente garantizado mediante una servidumbre de transito constituida.

En consecuencia, el interesado deberd evaluar esta condicién antes de presentar su oferta y
determinar, de acuerdo con sus propios intereses, si adquiere el inmueble en las condiciones
informadas en el proceso. La decision de participar y presentar oferta implica que el interesado
ha tenido la oportunidad de conocer esta circunstancia y valorar sus implicaciones, sin que ello
exonere a la Entidad de suministrar la informaciéon que corresponda.

Por lo anterior, ta matriz de riesgos precisara que e! Municipioc no asume el compromiso de
garantizar el acceso al inmueble ni de constituir servidumbres sobre predios de terceros.

. Informacion erronea sobre acceso o servidumbres.
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Se acepta parcialmente la observacién en cuanto a la necesidad de precisar este riesgo en la
matriz. Se aclara que el inmueble objeto de enajenacién no cuenta con acceso juridicamente
garantizado mediante una servidumbre de transito constituida, condicién que ha sido informada
a los interesados dentro del proceso.

En consecuencia, el Municipio de Manizales no garantiza el acceso al inmueble ni asume Ia
obligacion de adelantar gestiones para constituir servidumbres sobre predios de terceros.

Corresponde a cada interesado analizar esta condicién, evaluar sus posibles implicaciones y
decidir libremente si participa en el proceso y adquiere el inmueble bajo dichas circunstancias.

En la matriz de riesgos se diferenciara la obligacién de la Entidad de informar las condiciones
conocidas del predio de las gestiones que eventualmente decida adelantar el comprador para
procurar un acceso, las cuales dependerdn de las condiciones juridicas aplicables y de los
derechos de terceros, sin que su resultado pueda ser garantizado por el Municipio.

. Deudas causadas antes de la tradicion, salvo aceptacion expresa del comprador.

Se acepta la observacion en cuanto a la necesidad de identificar este riesgo y precisar su
tratamiento. La matriz incluiré las obligaciones o deudas asociadas al inmueble que se hayan
causado antes de la tradicion y que sean identificadas, con el fin de establecer su naturaleza,
informar su estado y determinar la responsabilidad que legalmente corresponda a cada parte.

En consecuencia, no se incorporara una asignacién general e indiscriminada al comprador de
obligaciones anteriores a la tradicién que no hayan sido informadas. Cualquier distribucion
particular debera quedar expresamente establecida en los documentos correspondientes y
ajustarse al régimen juridico aplicable.

RIESGOS A CARGO DEL COMPRADOR:

. Disefio particular del proyecto.

Se acepta la observacién. Se precisara que corresponde al comprador asumir la elaboracion y
definicidn del proyecto particular que pretenda desarrollar en el inmueble, de acuerdo con sus
objetivos, necesidades y decisiones de inversidn, sin perjuicio de la informacion que deba

suministrar la Entidad y de las normas aplicables.

. Estudios especificos de cimentacién.
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Se acepta la observacion. La matriz distinguira los estudios técnicos especificos que requiera el
proyecto elegido por el adquirente, incluidos los estudios de suelos y cimentacion, de la obligacion
de la Entidad de divulgar la informacion técnica que tenga disponible y que sea relevante para el
proceso. La Entidad no garantizara resultados técnicos que no hayan sido obieto de estudios o
verificaciones.

. Tramite de la licencia requerida para el proyecto elegido.

Se acepta la observacién. Se precisara que corresponde al comprador adelantar los tramites de
licenciamiento y obtener los permisos que sean necesarios para el proyecto que decida
desarrollar, sin que la adjudicacién del inmueble implique garantia de aprobacién de una licencia
o de un aprovechamiento urbanistico determinado.

. Costos propios de construccién.

Se acepta la observacién. Los cosfos de disefio, construccién, adecuaciéon y ejecucion del
proyecto particular corresponderan al comprador, en cuanto se deriven de las decisiones que
adopte despues de |la adquisicion, sin perjuicio de las condiciones materiales del inmueble que
hayan sido informadas por la Entidad.

. Variaciones de mercado posteriores a la compra.

Se acepta la observacidén. La matriz identificara como riesgo del comprador las variaciones
ordinarias del mercado posteriores a la adquisicion y los cambios en la rentabilidad del proyecto
que decida desarrollar, por corresponder a decisiones comerciales y de inversion propias. Esta
asignacién no exime a la Entidad de las responsabilidades que legalmente le correspondan frente
a informacion inexacta, incompleta o no revelada que le sea imputable.

OBSERVACIONES 11: REQUISITOS DE PARTICIPACION Y DEPOSITO HABILITANTE
11.1  El valor exacto del depésito habilitante.

RESPUESTA OBSERVACION 11.1.: De acuerdo a lo establecido en el ARTICULO
2.2.1.2.2.1.10. del Decreto 1082 de 2015, el cual cita:

“Requisito para la presentacion de oferta o postura. Para participar en los
procesos de enajenacién de bienes del Estado, el oferente debe consignar a
favor de la Entidad Estatal un valor no inferior al veinte por ciento (20%) del
precio minimo de venta, como requisito habilitante para participar en el Proceso

de Conltratacién, valor que se imputara al precio cuando el interesado es el
adjudicatario.”
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Y de acuerdo al Avallc 10282 del 16 de junio de 2026, expedido por la Lonja de Propiedad Raiz
de Caldas, el inmueble tiene un valor de NOVENTA Y UN MILLONES SETECIENTOS
VEINTIOCHO MIL PESOS $ 91.728.000.

Por lo anterior, el 20% para participar en el proceso de enajenacion seria por un valor de
DIECIOCHO MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y CINCO MIL SEISCIENTOS PESOS $
18.345.600

11.2 La cuenta bancaria autorizada y el procedimiento de verificacién.

RESPUESTA OBSERVACION 11.2.: En el punto 6.1.2.1 Consignacion del 20% del valor de
los bienes, se establece la cuenta bancaria autorizada para las consignaciones de los procesos
de enajenacion es la Cuenta de ahorros 859-000013-12 de Bancolombia a nombre de EL
MUNICIPIO DE MANIZALES.

Se anexa certificado bancario.
11.3. La fecha limite y hora para la consignacion.

RESPUESTA OBSERVACION 11.3.: Esta fecha y hora se establece una vez se publique el
pliego de condiciones definitivo.

11.4. Las reglas aplicables cuando el pago provenga de una cuenta de un integrante de
una estructura plural.

RESPUESTA OBSERVACION 11.4.: Tratandose de consorcios o uniones temporales, el
deposito debera efectuarse a nombre de la estructura plural oferente, atendiendo las condiciones
establecidas en el pliego de condiciones y permitiendo identificar plenamente al oferente que
participa en el proceso.

En consecuencia, cuando los recursos provengan de una cuenta bancaria perteneciente a uno
de los integrantes de un consorcio o unién temporal, debera acreditarse de manera clara que la
consignacion se efecttia por cuenta y a nombre de la estructura plural gue presenta la oferta,
garantizando la plena identificacién y trazabilidad de los recursos. ;

Lo anterior se armoniza con lo establecido en el numeral 5.4.12 def Proyecto de Pliego, segun el
cual, para los consorcios y uniones temporales, cada uno de sus integrantes debe acreditar
individualmente los requisitos exigidos para participar en el proceso.

11.5. El plazo de devolucion a los oferentes no adjudicatarios.
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RESPUESTA OBSERVACION 11.5.: Se agregara un paragrafo al numeral 6.1.3, en el Pliego de
Condiciones, en el cual establece que el Municipio de Manizales devolvera a los oferentes que
ne resulten adjudicatarios el valor efectivamente consignadodentro de los diez (10) dias habiles
siguientes a la adjudicacion, previa verificacion de la informacion requerida para efectuar la
devolucion.
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11.6. Si la devolucidn incluira rendimientos o se efectuara por el mismo valor nominal.

RESPUESTA OBSERVACION 11.6.: La devolucién se efectuara por el mismo valor nominal
efectivamente consignado, sin reconocimiento de intereses, rendimientos financieros,
indemnizaciones ni del impuesto a las transacciones financieras.

| o anterior se encuentra expresamente establecido en el articulo 2.2.1.2.2.1.10 del Decreto 1082
de 2015, que dispone que la devolucion del valor consignado al oferente no seleccionado se
realizara sin que haya lugar al reconocimiento de intereses, rendimientos e indemnizaciones, ni
al reconocimiento del impuesto a las transacciones financieras.

11.7. Los eventos en los cuales el depédsito puede hacerse efectivo o no ser devuelto.

RESPUESTA OBSERVACION 11.7.: El Municipio de Manizales aclara que el 20% consignado
por el oferente tiene la naturaleza de garantia de seriedad de la oferta, tal como se establece en
el numeral 8.1.3 del Proyecto de Pliego de Condiciones.

En consecuencia, dicho valor serd objeto de devolucion cuando el oferente no resuite
adjudicatario, siempre que no se configure un incumplimiento de las obligaciones derivadas de la
oferta.

Por el contrario, de conformidad con el articule 2.2.1.2.2.1. 10 del Decreto 1082 de 2015, cuando
el oferente incumpla cualquiera de las obligaciones derivadas de la oferta, tales como las
condiciones de pago, la firma de documentos sujetos a registro o cualquier otro asunto derivado
del negocio juridico, perdera la suma depositada a favor de la Entidad Estatal, sin perjuicio de
gue esta pueda reclamar los perjuicios derivados del incumplimiento.

11.8. El procedimiento para imputarlo al precio final del adjudicatario.

RESPUESTA OBSERVACION 11.8.: El Municipio de Manizales informa que este aspecto se
encuentra previsto expresamente en el numeral 6.1.3 del Proyecto de Pliego de Condiciones,
en el cual se establece que el 20% consignado por el participante sera imputado al precio de
venta del bien inmueble que resulte adjudicado.
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En consecuencia, una vez adjudicado el inmueble y perfeccionado el contrato, el valor
correspondiente al 20% previamente consignado sera tomado como parte del precio de venta.

Por tanto, el adjudicatario debera cancelar Gnicamente el saldo restante del precio final de
adjudicacién, dentro del término y bajo las condiciones establecidas en el Proyecto de Pliego de
Condiciones.

OBSERVACIONES 12: REGLAS DE LA SUBASTA Y MARGEN MINIMO AL ALZA

12.1. El valor de la oferta inicial.

RESPUESTA OBSERVACION 12.1.: Atendiendo lo establecido en el articulo 2.2.1.2.2.3.1 del
Decreto 1082 de 2015, ia Administracién Municipal cuenta con el avaltio comercial realizado por
la Lonja Propiedad Raiz de Caldas, que se encuentra inscrita en el Registro Nacional de
Avaluadores; cabe agregar que este avallio fue realizado en el mes de junio del afio 2026, razgn
por la cual se encuentra vigente. Para determinar el precio minimo de venta se aplicé la siguiente
metodologia contenida en los articulos 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 {a diferencia entre el valor actualizado de los ingresos
incluido el valor del avaltio 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 solicité a Lonja Propiedad Raiz, la practica del correspondiente avallo
comercial el cual arrojé como resultado lo siguiente:

ITEM AREAM® | VALORM: | VALORTOTAL
LOTE DE TERRENQ 2300 | 336000 S 91.728.000
TOTAL ESTIMATIVO DEL AVALUO ...vvvsncseres $ 91,728.000
SONENTOTAL:  NOVENTA Y UN MILLONES SETECIENTOS VEINTIOCHO MIL
PESOS MICTE.

12.2. El margen minimo de mejora.

RESPUESTA OBSERVACION 12.2.: El incremento minimo de mejora de ofertas sera el que se
relaciona en la tabla siguiente, los lances por debajo de este ofrecimiento no seran aceptados:
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MARGEN
CUOTA " VIR TOTAL MINIMO DE
[IDENTIFICACION | PARTE CONCEPTO | AREA{(m?) | VIR m? COMERCIAL MEJOR PARA
MUNICIPIO CADA LANCE
(2%)
Lote de
100-167608 100% terreTio 273,00 $336.000 $91.728.000 | $ 1.834.560

12.3. La duracién inicial de la subasta.

RESPUESTA OBSERVACION 12.3.: El Municipio de Manizales se permite aclarar que, de
conformidad con e! numeral 3.6. DESARROLLO DE LA SUBASTA del Proyecto de Pliego de
Condiciones, la subasta tendra una duracion inicial de 30 minutos, contados a partir de la fecha
y hora establecidas para su inicio.

La subasta se desarroliara a través del médulo correspondienie de la plataforma SECOP I, de
acuerdo con las condiciones establecidas en el cronograma y en el respectivo pliego de
condiciones.

Por lo anterior, se aclara que el término inicial de la subasta sera de 30 minutos, sin perjuicio de
las extensiones automaticas que puedan generarse de acuerdo con las reglas establecidas para
los lances presentados durante los Ultimos minutos de! evento.

12.4. Las reglas de extension automatica.

RESPUESTA OBSERVACION 12.4.: El Proyecto de Pliego de Condiciones establece en el
numeral 3.4. Tiempo asignado para realizar lances de mejora, que si durante los Ultimos 2 minutos
de duracién de la subasta uno de los oferentes habilitados presenta un lance y se encuentra en
la primera posicidn, la subasta se extendera automaticamente por 5 minutos adicionales.

Esta extension se realizara de manera sucesiva y automatica, cada vez que se presente un nuevo
lance que cumpla las condiciones establecidas dentro del periodo de extensidn, hasta que no se
presenten nuevos lances durante [os Ultimos 2 minutos.

Asi mismo, el proyecto contempla que, por Ias restricciones técnicas de los sistemas electrénicos,
cuando entre el lance gue genera la extension automatica y el momento en que finaliza dicha
extension exista un lapso inferior a 10 segundos, la plataforma aplicara la extensién
cerrespondiente conforme a las reglas de funcionamiento establecidas para el evento.

Lo anterior es compatible con la funcionalidad de SECOP I, que permite configurar un periodo
de tiempo extra cuando se presenta un lance ganador cerca de la finalizacién de Ia subasta.
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RESPUESTA OBSERVACION 12.5.: Los lances presentados durante los Gltimos 2 minutos de
la subasta seran validos siempre que cumplan las condiciones establecidas en el Proyecto de
Pliego de Condiciones, particularmente el margen minimo de mejora.

Cuando un lance valido presentado dentro de los Ultimos 2 minutos ubique al oferente en la
primera posicién, se activara la extension automatica de 5 minutos prevista en el numeral 3.4.

La extension podra producirse sucesivamente mientras se presenten lances que cumplan las
condiciones establecidas dentro del perfodo correspondiente.

En consecuencia, [a presentacién de un iance durante los Ultimos minutos no implica su rechazo
por el solo hecho de haber sido presentado proximo a la hora inicialmente prevista para la
terminacion, sino que debera atenderse el mecanismo de extensién automatica establecido en el
pliego y en la plataforma SECOP

12.6. El procedimiento ante fallas de SECOP Ii.

RESPUESTA OBSERVACION 12.6.: El Proyecto de Pliego de Condiciones contempla
expresamente el procedimiento aplicable frente a fallas de la plataforma tecnologica.

En el numeral 3.5. Margen minimo se establece que, si durante la subasta electrénica se
presentan fallas de la plataforma tecnoldgica que impidan continuar con el curso normal del
evento, la subasta serd suspendida y, una vez superada la falla técnica, la Entidad Estatal podra
reiniciar la subasta, informando las condiciones y fechas correspondientes a los proponentes
habilitados.

de 2015, referente a las fallas técnicas durante la subasta electrénica.

Cuando la falla sea imputable al oferente y este pierda la conexion con el sistema, la subasta
continuara, salvo que el proponente logre conectarse nuevamente antes de la terminacién del
evento. En este Ultimo caso, su propuesta estara constituida por ia oferta inicial o por el ultimao
lance que haya presentado validamente en la plataforma antes de producirse la desconexior:.

Por su parte, cuando la falla corresponda a la plataforma o al sistema utilizado para desarrollar la
subasta, se aplicara el procedimiento de suspensién y reinicio previsto en la normativa y en el
pliego.
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12.7. Las reglas de desempate.

RESPUESTA OBSERVACION 12.7.: Para |la subasta objeto del presente proceso debe tenerse
en cuenta que se trata de una subasta publica al alza, en la cual el criterio de seleccién
corresponde al mayor precio ofertado.

El numeral 7.2. Empate del Proyecto de Pliego de Condiciones establece que, cuando no haya
mas lances de mejora y exista empate, se adjudicara al oferente que haya presentado la mayor
0 mas alta propuesta inicial.

En caso de persistir el empate, se realizara un sorteo en acto publico, mediante el mecanismo
sefialado en el mismo numeral, consistente en la introduccién de balotas en una bolsa y la
seleccion de una de ellas para determinar el oferente ganador.

12.8. El momentoe en el cual se entiende irrevocable cada lance.

RESPUESTA OBSERVACION 12.8.: Una vez &t Jance haya sido presentado por el oferente a
través de la plataforma SECOP |l y el sisterma haya registrado y confirmado su recepcion, este
se entendera presentado y no podra ser retirado, modificado o revocado por el oferente, salvo
que se presente una falla técnica atribuible a la plataforma o una circunstancia que determine su
invalidez conforme a las reglas del proceso.

12,9, El plazo de pago posterior a la adjudicacion.

RESPUESTA OBSERVACION 12.9.: El Municipio de Manizales se permite aclarar que,
atendiendo la observacion presentada, se realizd el ajuste correspondiente en el Proyecto de

Pliego de Condiciones, estableciendo de manera expresa el plazo para el pago del saldo del
precio de venta.

En consecuencia, una vez adjudicado el proceso, el adjudicatario debera efectuar el pago del
80% restante del valor de la oferta adjudicada, dentro de los 5 dias calendario siguientes a la

adjudicacion, teniendo en cuenta que el 20% previamente consignado sera imputado al valor total
de !'a venta.

De esta manera, se precisa el plazo aplicable para el cumplimiento de la obligacién de pago,
guedando el mismo establecido de forma clara en el Pliego de Condiciones definitivo.

12.10. Las consecuencias del incumplimiento del adjudicatario.
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RESPUESTA OBSERVACION 12.10.: El Proyecto de Pliego de Condiciones establece que el
incumplimiento de tas obligaciones relacionadas con el pago del precio por parte del adjudicatario
dara lugar a la pérdida del valor consignado como garantia de seriedad de la oferta. Esta
condicién se encuentra prevista en el numeral 6.1.3.

Asi mismo, el articulo 2.2.1.2.2.1.10 del Decreto 1082 de 2015 establece gue, cuando el oferente
incumpla cualquiera de las obligaciones derivadas de la 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 depositada a favor de la Entidad Estatal, entendida como garantia de
seriedad del ofrecimiento.

Por tanto, en caso de incumplimiento del adjudicatario, el Municipio podra hacer efectiva la suma
correspondiente al 20% consignado, sin perjuicio de las demas acciones a que haya lugar para
obtener el resarcimiento de los perjuicios derivades del incumplimiento, de conformidad con la
normativa aplicable.

Adicionalmente, el Proyecto de Pliego contempla las consecuencias derivadas de la falta de
suscripcion del contrato, permitiendo al Municipio acudir al oferente ubicado en el siguiente lugar
del orden de elegibilidad, y asi sucesivamente, en las condiciones establecidas en el numeral 9.

12.11. La publicacion del informe completo de la subasta y del histérico de lances.

RESPUESTA OBSERVACION 12.11.: El Municipio de Manizales se permite aclarar que la
informacién generada durante la subasta sera gestionada y conservada a través de la plataforma
SECORP II.

De acuerdo con las funcionalidades del médulo de subasta de SECOP |I, una vez finalizado el
evento, la Entidad puede generar el informe completo con el histérico de los langes, incluyendo
el detalle de las actuaciones registradas durante la subasta. Colombia Compra Eficiente
recomienda que, una vez finalizado el evento, la Entidad exporte y publique los informes
generados por SECOP |l.

En consecuencia, el Municipio procedera a publicar en SECOP It los documentos e informes que
genere |a plataforma con ocasién del desarrolio de la subasta, incluyendo el histérico de lances
y los registros correspondientes, de conformidad con las funcionalidades disponibles y las regias
de publicidad aplicables al proceso.

OBSERVACIONES 13: GASTOS, IMPUESTOS Y COSTOS DE FORMALIZACION

13.1. Retencion en la fuente.
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RESPUESTA OBSERVACION 13.1.: Los gastos notariales seran cancelados conforme a lo
dispuesto en el Decreto 188 de 2013, que en su articulo 39 determina: “En /os actos o contratos
en que concurran los particulares con entidades exentas, aquelfos pagaran fa totalidad de los
derechos que se causen...".

13.2. Derechos notariales.

RESPUESTA OBSERVACION 13.2.: Los gastos notariales seran cancelados conforme a lo
dispuesto en el Decreto 188 de 2013, que en su articulo 392 determina: “En los actos o contratos
en que concurran los particulares con entidades exentas, aquellos pagaran la totalidad de fos
derechos que se causen...".

13.3. Impuesto de registro.

RESPUESTA OBSERVACION 13.3.: Respecto del Impuesto de Registro y Anotacion, el Decreto
650 de 1996, Articulo 30, establece que: “Tampoco genera el impuesto de registro, el 50% del
valor incorporado en el documento que contiene el acto, confrato, o negocio juridico o la
proporcién def capital suscrito o capital social que corresponda a las entidades publicas, cuando
concurran entidades pablicas y particulares”,

13.4. Derechos de registro.

RESPUESTA OBSERVACION 13.4.: 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
los particulares contraten con gobiernos extranjeros, en los términos previstos en el presente
literal, 0 con alguna de las entidades estatales a que se refiere ef paragrafo de este Articulo,
aquellos pagaran los derechos de registro sobre el 50% de la tarifa normal vigente.” A su vez el
Paragrafo del mismo articulo, contempla: “Paragrafo. - Para efectos del presente decreto son
enfidades estatales, entre ofras: ... los municipios, los establecimientos publicos...”.

13.56. Certificados y copias.

RESPUESTA OBSERVACION 13.5.: 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 contratos
en que concurran los particulares con entidades exentas, aquellos pagaran la totalidad de fos
derechos que se causen...".

13.6. Impuesto predial causado antes y después de la transferencia.
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RESPUESTA OBSERVACION 13.6.: El predio se encuentra a paz y salvo por este concepto
hasta el 31 de diciembre de 2026.

13.7. Valorizacién y otras contribuciones.

RESPUESTA OBSERVACION 13.7.: El predio se encuentra a paz y salvo por este concepto
hasta el 31 de diciembre de 2026.

13.8. Gastos de levantamiento de gravamenes.
RESPUESTA OBSERVACION 13.8.: No aplica.

13.9. Gastos de constitucién de servidumbres.

RESPUESTA OBSERVACION 13.9.: No aplica para el Municipio. En caso de que el adquirenie
decida constituir servidumbres, los gastos correspondientes estaran a su cargo, conferme a lo
indicado en las respuestas 1.4 y 8.2.

13.10. Costos de actualizacion catastral o aclaracién de cabida y linderos.
RESPUESTA OBSERVACION 13.10.: No aplica.

13.11. Costos de entrega material y amojonamiento.
RESPUESTA OBSERVACION 13.11.: No aplica.

Igualmente, debe publicarse un paz y salvo predial y de valorizacién actualizado antes de Ia
escritura.

OBSERVACIONES 14: SOLICITUD DE AJUSTE DEL CRONOGRAMA
14.1. Responder cada observacién de manera individual, clara, completa y de fondo.

RESPUESTA OBSERVACION 14.1.: El Municipio de Manizales se permite informar que las
observaciones presentadas dentro del procesc de enajenacion EBE-009-2026 han sido
analizadas y respondidas de manera individual, de acuerdo con su contenido y con las
competencias de las dependencias responsables de la informacién solicitada.

En ese sentido, mediante el presente documento se da respuesta a los diferentes aspectos
planteados por el observante, precisando las condiciones juridicas, técnicas, urbanisticas y
economicas que corresponden al inmueble objeto del proceso
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14.2. Publicar todos los documentos técnicos y juridicos solicitados antes de expedir el
pliego definitivo.

RESPUESTA OBSERVACION 14.2.: Frente a esta solicitud, el Municipio de Manizales informa
que los documentos técnicos y juridicos que hacen parte del proceso contractual y que resultan
pertinentes para la identificacion, valoracién y conocimiento del inmueble se encuentran
incorporados como documentas anexos del proceso.

Entre estos se encuentran, entre otros, el Estudio de Titulos, el Certificado de Tradicién y Libertad,
el avallo comercial, el concepto de norma urbanistica, el certificado de uso del suelo y el plano
topografico, documentios que permiten a los interesados conocer las condiciones juridicas,
fisicas, urbanisticas y econdmicas del inmueble.

14.3. Conceder un plazo razonable entre la publicacion de las respuestas y la
presentacion de ofertas, que permita realizar una debida diligencia inmobiliaria y
constructiva,

RESPUESTA OBSERVACION 14.3.: El Municipio de Manizales informa que, una vez sean
publicadas las respuestas a las observaciones y se adopten los documentos definitivos del
proceso, se dara aplicacién al cronograma establecido para la presentacion de las ofertas.

En caso de que, como resultado del analisis de las cbservaciones, se efectiuen modificaciones a
las condiciones inicialmente previstas en el Proyecto de Pliego de Condiciones que tengan
incidencia en la preparacion y presentacion de las ofertas, la Entidad realizara los ajustes
correspondientes al cronograma, de conformidad con las dispasiciones aplicables al proceso de
contratacion.

Lo anterior, con el propédsito de garantizar que los interesados cuenten con la informacidn
necesaria para la estructuracién y presentacion de sus ofertas.

14.4. Modificar el cronograma mediante adenda cuando las respuestas o documentos
publicados alteren las condiciones inicialmente informadas.

RESPUESTA OBSERVACION 14.4.: El Municipio de Manizales informa que, en caso de que las
respuestas a las observacicnes o la incorpeoracidén de nuevos documentos impliquen
modificaciones a las condiciones establecidas en el Proyecto de Pliego de Condiciones gque
hagan necesario ajustar las fechas previstas para las diferentes etapas del proceso, se procedera
a realizar la modificacién correspondiente del cronograma mediante la respectiva adenda, de
conformidad con la normativa aplicable,
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En consecuencia, el cronograma definitivo del proceso sera el que se encuentre publicado en
SECOP I, junto con las modificaciones que, de ser necesarias, sean efectuadas por la Entidad
durante el desarrollo del proceso.

SOLICITUD PRINCIPAL

1.

Determine y publique la situacién juridica del acceso al inmueble.

El Municipio de Manizales informa que, de acuerdo con el Estudic de Titulos y los
documentos que hacen parte del proceso contractual, el inmueble objeto de enajenacion
no cuenta con una servidumbre de transito constituida.

Asi mismo, se precisa gue el Municipic no ha adelantado tramite alguno tendiente a la
constitucién o imposicién de una servidumbre de acceso al inmueble.

En consecuencia, esta circunstancia sera informada expresamente dentro de [os
documentos que hacen parte del proceso, con el fin de que los interesados conozcan las
condiciones juridicas del inmueble antes de presentar sus ofertas.

Acredite si existe una servidumbre legal y materialmente utilizable.

Se aclara que no existe una servidumbre de transito constituida y registrada sobre el
inmueble.

Por lo anterior, el Municipio no puede garantizar juridicamente un acceso permanente al
predio a través de los inmuebles colindantes. Las gestiones que eventualmente sean
necesarias para obtener o constituir un acceso deberan ser adelantadas ¥y asumidas por
el futuro adquirente, de acuerdo con las condiciones juridicas y técnicas que
correspondan.

De igual manera, la eventual autorizacion para transitar por predios de terceros, incluida
la Universidad Catélica de Manizales, corresponde a una gestién que debera adelantar
directamente el adquirente.

Obtenga un concepto urbanistico especifico sobre la posibilidad de desarroilo
independiente del lote.

Respecto de este punto, se informa que dentro de los documentos del proceso se
encuentra el concepto de norma urbanistica expedido por la Secretaria de Planeacion
Municipal, identificado con radicado I-CO-SP-UDOT-2026-10716 del 30 de julio de 20286,
asi como el respectivo certificado de uso del suelo.
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Estos documentos permiten conocer las condiciones normativas aplicables al inmueble.
No obstante, se precisa que la determinacion de la viabilidad y alcance de un eventual
proyecto constructivo corresponde al interesado y futuro adquirente, quien debera
adelantar los estudios, disefios y tramites que resulten necesarios para el desarrollo que
pretenda realizar sobre el predio.

4. Publique informacion topografica, de amenazas y de servicios publicos.

E! Municipio de Manizales informa que dentro de los documentos que acompafian el
proceso se encuentra el plano topografico del inmueble, el cual se pone a disposicion de
los interesados.

Respecto de los servicios publicos, se precisa que el sector cuenta con la infraestructura
de servicios publicos correspondiente; sin embargo, sera responsabilidad del interesado
adelantar ante cada empresa prestadora las gestiones necesarias para determinar la
disponibilidad, condicicnes de conexién y requerimientos técnicos para e! proyecto que
pretenda desarrollar.

En cuanto a los estudios geotécnicos, de estabilidad y demas estudios especificos
regueridos para un eventual desarroflo constructivo, estos deberan ser realizados por el
futuro adquirente, de acuerdo con las caracteristicas y necesidades del proyecto que
pretenda ejecutar.

5. Aclare la cabida y los linderos.

Frente a este aspecto, se precisa que el inmueble cuenta con un area juridica de 273 m?,
de acuerdo con la informacién contenida en los titulos y en el Estudio de Titulos.

Asi mismo, el levantamiento topografico determind un area de 272,3 m?, diferencia que se
encuentra dentro del rango de tolerancia establecido en la Resolucidon Conjunta IGAC
1101 y SNR 11344 de 2020, razén por la cual no se requiere adelantar un proceso de
rectificacidn de area con fines registrales y/o catastrales.

En consecuencia, e! inmueble sera transferido de acuerdo con ia identificacién juridica y
los linderos establecidos en sus respectivos titulos, informacidon que se encuentra
disponible deniro de los documentos del proceso.

6. Complemente la metodologia del avaldo frente a la condicién de lote enclavado.

Respecio de la metodologia utilizada para determinar el valor del inmueble, se informa
que el avaluo comercial fue elaborado aplicando la metodologia correspondiente al
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El avaluo comercial fue elaborado por la Lonja de Propiedad Raiz de Caldas, y constituye
el soporte técnico para la determinacion del valor comercial del inmueble y del precio
minimo de venta establecido dentro del proceso.

La condicién fisica y juridica del inmueble, incluyendo las circunstancias relacionadas con
su acceso, forma y caracteristicas, corresponde a las condiciones conocidas y
consideradas dentro de la informacion disponible para la valoracion.

Por lo anterior, no se considera necesario modificar la metodologia del avallio, sin perjuicio
de que fos interesados realicen las verificaciones y estudios que estimen pertinentes antes
de presentar su oferta.

7. Ajuste la matriz de riesgos y las condiciones de entrega.

Se acepta parcialmente la solicitud, se ajusté la matriz de riesgos con el proposito de
identificar de manera més especifica los riesgos asociados a la transferencia del inmueble,
sus condiciones juridicas y materiales, y las obligaciones que corresponden tanto a la Entidad
como al eventual adquirente.

En particular, se incorpora expresamente el riesgo relacionado con la adquisicion de un
inmuebie sin acceso juridicamente garantizado, teniendo en cuenta que el predio objeto
de enajenacion no cuenta con acceso directo a via publica ni con una servidumbre de
transito constituida que garantice juridicamente el acceso al mismo.

En consecuencia, se aclara que el Municipio de Manizales no garantiza el acceso al
inmueble ni asume la obligacién de constituir servidumbres de transito, obtener
autorizaciones de terceros o adelantar gestiones para asegurar el ingreso a través de
predios ajenos. Corresponde a cada interesado analizar esta condicién, valorar sus
implicaciones juridicas, técnicas y econémicas, y decidir libremente si participa en el
proceso y presenta oferta para adquirir el inmueble bajo las circunstancias informadas.

Asi mismo, la matriz diferencia los riesgos relacionados con la informacion juridica y
material del predio que debe suministrar la Entidad, de aquellos propios de las decisiones
y actuaciones que eventualmente adelante el comprador, tales como los estudios técnicos
particulares, la evaluacién de la viabilidad de su proyecto, la obtencién de las licencias
que resulten necesarias y los costos de construccion o adecuaciéon que decida asumir.

En cuanto a las condiciones de entrega, se precisa que la entrega material del inmueble
no implica que el Municipio garantice la existencia de acceso desde una via publica, ni
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que el predio cuente con una servidumbre de fransito constituida. Esta circunstancia
debera ser considerada por los interesados antes de presentar sus ofertas.
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8. Amplie el cronograma para permitir una adecuada valoracion técnica, juridica y
financiera.

El Municipio de Manizales informa que las observaciones presentadas fueron objeto de
analisis y que las respuestas y documentos correspondientes seran puestos a disposicién
de los interesados a través de SECOP I

Una vez publicadas las respuestas y efectuados los ajustes que resulten procedentes al

Proyecto de Pliego de Condiciongs, se aplicara el cronograma establecido para el
proceso.

En caso de que ias modificaciones que se realicen a los documentos del proceso
impliquen la necesidad de ajustar los términos previstos para la presentacion de ofertas,
el Municipio efectuara las modificaciones correspondientes mediante la respectiva
adenda, garantizando que los interesados cuenten con la informacién necesaria para la
estructuracién de sus ofertas.

Atentamente,

{00 )

NATALIA DIAZ JURADO
Secretaria de Despacho
Secretaria de Hacienda

Elabord: Equipo Direccion de Bienes Infimanizales
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