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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 Contratacién de la Administracion Pibilica, asi como el
Acuerdo 0930 del 15 de Diciembre de 2016; se elabora el siguiente estudio previo, con el propdsito 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 [a planeacién contractual el cual guarda relacién 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 seglin 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 improvisacidn.

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 principic de
legalidad, ya que su presencia como uno de los principios rectores se infiere de los articulos 25 y 26 de la Ley B0 de
1993, seglin los cuales para el manejo de (os asuntos pablicos 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 infereses comunales.

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

EL MUNICIPIO DE MANIZALES es propietario de del 100% dei bien inmueble identificado con el folio de matricula
100-167608, ubicado en la ciudad de Manizaies — Caldas, que a la facha no esta siendo utilizado por el ente terriforial,
por lo que se convierte en un inmueble inoficioso e improductivo que puede llegar a tener un aprovechamiento
economico de terceros, no generando ningln fipo 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 fas Entidades Plblicas que hayan adquirido inmuebles a cualquier titulo
aplicarios a los 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 1227 del 1 de junio de 2026 “Por el cual se facufta y
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IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

E CEDULA CATASTRAL | MATRICULA INMOBILIARIA DIRECCION |
\ 170010103000000190138000000000 100-167608 | Carrera 22 C 62 IN |
F DEPARTAMENTO J __ MUNICIPIO VEREDA/BARRID ﬂ

| UNIVERSIDAD CATOLICADE |
[ cums _ MANZAES | VANIZALES |
LINDEROS GENERALES

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

## 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. JHE#

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:

MUNICIPIO DE MANIZALES 100%

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

LINDEROS EP //NORTE: Sector 3 manzana 18 en 13.30 metros, ORIENTE: Predio No. 01-
03-0019-0003-000 en 7.00 metros, 01-03-0019-0005-000 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. i/
Segun Resolucion 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,

Qcalle19 No, 21 _ 44, Manizales, Caldas, Colombia ®+57 (606) 892 80 00 -+57 {018000) 698 988
& www.manizales.gov.co @ €3 Alcaldia de Manizales. © O @CiudadManizales

Pédgina3de 16



M2ZL ALCALDIA

Manizales PPN DE MANIZALES

e‘ o Secretaria de Haclenda

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

De igual tratamiento gozaran aquellos bienes inmuebles que sin haber sido ocupados o poseidos en el mismo
periodo por una entidad plblica, estén destinados a la prestacién de un servicio publico o afectade a proyectos de
desarrollo en beneficio de la comunidad.”

En virtud de los anterior, la oficina de instrumentos publicos de Manizales, procedio a dar apertura a un folio de
matricula inmobiliaria de propiedad del Municipio, adicional a eflo y segin visila realizada al inmueble por el area
sacial de Infimanizales, 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 destinacion: El municipio obtuvo autorizacién para
enajenar mediante el 1221 del 1 de junio de 2026 del Concejo Municipal.

CONCEPTO JURIDICO

Se considera que la venta del 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. £/ articulo 32 de fa Ley 136 de 1994 quedara asi:

Articulo 32. Atribuciones. Ademés de las funciones que se le sefialan en la Constitucion ylaley, son
atribuciones de los concejos las siguientes.

{-)

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

()

3. Enajenacion y compraventa de bienes inmuebles.

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

3. Promover e desarrollo de su ternitorio 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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Nota Importante: conforme al informe técnico y levantamiento topografico el predio no cuenta con acceso, debera
tramitarse por parte del comprador llegado el caso la respectiva servidumbre (ef cuat deberia asumir todos los costos
asociados con este tipo de procesos).

@cCalle 12 No. 21 _ 44, Manizales, Caldas, Colombia @+57 (606) 892 80 00 - +57 (018000) 698 588
£ www.manizales.gov.co @ €) Alcaidia de Manizales. @ © @CiudadManizales

Pégina 7 de 16




MzL

Manizales

el alma

ALCALDIA
DE MANIZALES

Secretarfa de Hacienda

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

edificabilidad del suelo sequn los émbitos normativos contenidos en el Plano U-29 AMBITOS
NORMATIVOS vy el Anexo A-3 FICHA NORMA URBANA: ... estaran condicionados a los
resultados de los estudios detallados (Decreto 1077 de 2015, art. 2.2.2.1.3.3.3y art. 2.2.2.1.3.3.4)
para determinar [a posibilidad de gue las éreas en cuestion puedan ser urbanizadas y utilizadas para
ef desarrolio de vivienda, comercio o para el sector institucional. entre otros.

Asi,_una vez se defina Ia condicion de mitigabilidad y por lo tanto de la posible o no disminucion
de la amenaza o del riesqo, se deferminars si estos suelos podran ser utilizados o si seran
suelos de proteccion y por lo tanto tengan que ser restringidos” - snft-

Para llevar a cabo los estudios se requiere solicitar los términos de referencia, los cuales se tramitan
ante la Secretaria de Planeacién, presentado copia dal presente documento,

Respecto del uso del suelo:

En este contexto, ef Acuerdo 0958 de 2017-POT, establece que el predio esta localizade en zona de asignacion
de usos denominada Ambito Nermativo AN 2y Ambito Normativa AN 6, de conformidad con la demarcacian
establecida en el PLANO U-29 AMBITOS NORMATIVOS. A su vez, dicho predio est4 ubicado en zona de
asignacion de usos correspondientes al Ambito Normativo AN 2.3 y Ambito Normativo AN 6.1, seqin
delimitacion indicada en ef PLANO U-32 ASIGNACION DE USOS ESCALA 1:10.000.

Se anexan documentos graficos con fa localizacion del predio, en ef contexio del PLANO U-29 y del PLANO
U-32,

En lo referente a los usos del suelo para el predio consultado, parte de este se localiza en &l Ambito
Normativo AN 2.3, mediante ef cual &l Acuerdo 0958 de 2017-POT asigna los usos del suelo para dicho ambito
normativo, establece los uses permitido-P y usos principales: Comercio Minaria Basico (C-1), Comergio
Eventual (C-3), Servicios Personales Generales (S+8), Servicios de Esparcimiento Piblico {3-9}, Oficinas
y Otros Servicios (5412} y en las tipologias de Vivienda Unifamiliar (VU), Vivienda Bifamiliar (VB},
Vivienda Multifamiliar (VM) y las Agrupaciones Cerradas de Vivienda VAC en fas tipologias de VU, VB y
VM.

A su vez, el uso del suglo para la parte del predic localizado en ef Ambite Normative AN 6.1, mediante 2|
cual el Acuerdo 0958 de 2017-POT asigna los usos del suelo para dicho smbite normativo, establece los usos
permitido-P y los siguientes usos principales: Comercio Minoria Basico (C-1} y en las tipologias de
Vivienda Unifamiliar {VUi), Vivienda Bifamifiar (VB), Vivienda Multifamiliar (VM) y las Agrupaciones
Cerradas de Vivienda VAC en las tipologias de VU, VB y VM.
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; SERVICIOS GENERALES DE
il DEPOSITO e
SERVICIOS
s-20 COMPLEMENTARIOS AL A
TRANSPORTE
NO SE REQUIERE PARA CONSTRUCCION DE TN AULA NUEVA
EN EDIFICACIONES SOBRE EJES ESTRUCTURANTES (VIAS
IE:2 | INSTITUCIONAL EDUCATIVO | Zorernid) 'y EN OTROS SECTORES HASTA CUATRO AULAS
GRUPO 2 (IE-2) NUEVAS.
NO SE REQUIERE PARA CONSTRUCCION DE UN AULA WUV
EN EDIFICACIONES SOBRE EJES ESTRUCTURANTES (VIAS
163 | INSTITUCIONAL EDUCATIVO | jprepinc) ™y EN OTROS BECTORES HASTA CLATRO ALLAS
GRUPO 3 (IE-3) ARTERA
ie4 | INSTITUCIONAL EDUCATIVO | NO SE REQUIERE P7RA CONSTRUCCION DE MENOS DE
GRUPO 4 (IE-4) CINGO AULAS NUEVAS.
INSTITUCIONAL DE SALUD
15-2 GRUPO 2 (1S-2) s
1s.3 | /NSTITUCIONAL DE SALUD
___GRUPO 3(15-3) /A
INSTITUCIONAL DE SEGURIDAD
S6-2 GRUPO 2 (ISG-2) NA
o2 | INSTITUCIONAL CULTURAL | NO SE REQUIERE PARA AREAS INFERIORES A 7,008 W2
GRUPO 2 (IC-2) CONSTRUIDOS (SIN INCLUIR SOTANOS).
T INSTITUCIONAL NO SE REQUIERE PARA AREAS INFERIORES A 2.000M2
ADMINISTRATIVO (1A-1) | CONSTRUIDOS (SIN INGLUIR SOTANOS).
ICR | INSTITUCIONAL DE CULTO {ICR) A
NO SE REQUIERE PARA AMPLIACIONES INFERIORES AL 3075
-3 INGUSTRIA MEDIANA DEL AREA CONSTRUIDA.
— NO SE REQUIERE PARA AMPLIACIONES INFERIORES AL 30%
INDUSTRIA PESAD/ (IP-4) | DEL AREA CONSTRUIDA.
xr NO SE REQUIERE PARA AMPLIACIONES INFERIORES AL 30%
INDUSTRIA ESPECIAL (IE-5) | DEL AREA CONSTRUIDA.
CUANDO NO SE ENCUENTRE DEFINIDO EN LA NORMATIVA
o DA ESPECIAL -VIVIENDA- AREAS DE AMORTIGUAMIENTO
INDUSTRIAL, CONTENIDA EN EL ANEXO A-3 FIGHA NORMA
URBANA

Fuente: Elaboracién Equipo POT.”

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

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

Nota: Con relacién a la destinacion de los predios, esta se debera solicitar ante Ia 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.

Después de la Resolucion de adjudicacion, el oferente favorecido terdra un término de 5 dias calendario para el pago
del valor restante del precio final del bien inmueble adjudicado.
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7. VALOR ESTIMADQ 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 avalio comercial realizado por la Lonja Propiedad Raiz de Caldas, que se encuentra inscrita en el Registro
Nacional de Avaluadores; cabe agregar que este avalio 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 caleula como la diferencia entre el valor actualizado de los ingresos inciuido 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 solicito a Lonja Propiedad Raiz, la practica del correspondiente avallio comercial el cual
arrojb como resultado lo siguiente:

ITEM AREAM? | VALORM? - | VALORTOTAL
LOTE DE TERRENO 273,00 336000 |§ 91.728.000
TOTAL ESTIMATIVO DEL AVALUO ...ovvvvmmscrnnnn ) 91.728.000

SON EN TOTAL: NOVENTA Y UN MILLONES SETECIENTOS VEINTIOCHO MIL
PESOS M/CTE.

El municipio de Manizales es propietario del 100% de un bien inmueble, por lo gue en atencion al avallio del inmueble

el cual arrojo 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 arficulo 2.2.1.2.2.1.10 del Decreto 1082 de 2015 y de ser adjudicatario dicho valor se le imputara
al pracio,

Un segundo pago correspondiente al (80%) restante del valor total del predio por el cual se presento oferta o postura
inicial dentro de los cinco (5} dias calendario siguientes de la audiencia de adjudicacién.

Acto seguido se deberg dar cumplimiento a los términos dispuestos en el articulo 2.1.2.2.3.3 del Decreto 1082 de
2015, le cual reza:
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antes del pago fotal del salda del inmueble cuando esto sea necesario para cumplir condiciones para el
desembolso def precio de venta.

Si el oferente pretende pagar ! precio con un crédito o un feasing, en la subasta debe acreditar esta
circunstancia con la presentacién de una carta expedida por Ia entidad financiera en la cual conste fa
preaprobacion del crédito. Debe también indicer si requiere de la 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 oforgamiento de la escritura piblica
mediante documento suscrito por las parfes.”

El adjudicatario se obliga a registrar la escritura publica que solemnice I compraventa dentro de los 10 dias habiles
siguientes a la fecha en que la notaria correspondiente le haga entrega de las copias con destine a la Oficina de
Registro y a la Unidad Administrativa Especial de Catastro e igual manera ia entrega del inmueble se efectuara en los
terminos del articulo 2.2.1.2.2.3.5. del Decreto Unico Reglamentario 1082 de 2015: “La Enfidad Estatal debe entregar
el inmueble dentro de los treinta (30) dias calendario siguientes a la fecha del registro, previa presentacion del
certificado de tradicion y libertad en ef que conste la inscripcion de la escritura publica de venta del inmueble.

Las obligaciones generadas sobre el inmueble con posterioridad af registro def 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 e mayor valor a pagar por los bienes objeto de enajenacién 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 201 5 que establece:

1)

Si el oferente incumple cualquiera de las obligaciones derivadas de la oferta, tales como fas condiciones
de pago, fa firma de documentos sujetos a registro, o cualquier otro asunto derivado def negocio juridico,
pierde la suma de dinero depositada a favor de la Entidad Estatal gue se entiende como garantia de
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