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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

“POR EDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021. “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSAC.’ON EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”.

RESOLUCION No. REP... 0 8 6 ..DE 2.022

01 F‘” 2[122

“POR MEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA
RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE DE 2021 [MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA
LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION URBANISTICA
DE Ci=SION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA]”

COMPETENCIA

El Sevretario de Planeacion del Municipio de Cajica, en ejercicio de sus atribuciones legales y administrativas,
en especial las consagradas en la Ley 388 de 1.997, el Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, La Ley
1437 de 2011, el Acuerdo Municipal 16 de 2014, Decretos Municipales 067 de 2016 y 067 de 2017.

ASUNTO POR RESOLVER

La Secretaria de Planeacion del Municipio de Cajica procede a decidir sobre la procedencia del recurso de
reposicion en contra de la RESOLUCION No. 0476 DEL 25 DE OCTUBRE DE 2021 proferida por la Secretaria
de Pleneacion del Municipio de Cajic, interpuesto el 25 de Noviembre de 2021 por el sefior DIEGO LEANDRO
RUEL'A ALFONSO, identificado con cédula de ciudadania No. 80 726.814 de Bogota, actuando como
repretientante legal suplente de SUMMIT CAPITAL S.A.S. :

ANTECEDENTES FACTICOS Y PROCESALES

Que con fecha 05 DE ABRIL DE 2019, el sefior EDGAR ALBERTO PRIETO AYALA, identificado con c.c. No.
2.976 340 expedida en Cajica, actuando como apoderado especial del titular, radico ante este despacho la
solicitud de LICENCIA DE PARCELACION Y CONSTRUCCION MODALIDAD OBRA NUEVA, PROYECTO
HACIZNDA EL REFUGIO, VIVIENDA MULTIFAMILIAR AGRUPADA USO RESIDENCIAL Y ZONAS
-COM'INES, bajo el numero de radicado No. 6556-2019 y con expediente No. 25126-019-0186, respecto del
predic ubicado en la VEREDA CALAHORRA denominado LOTE EL REFUGIO, identificado con cédigo
catasral No. 00-00-0004-0247-000 y con matricula inmobiliaria 176-13295 asignada por la Oficina de Registro -
de In¢trumentos Plblicos de Zipaquira, propiedad de la sociedad “SUMMIT CAPITAL S.A.S.” identificada con
el NIT. 900.642.873-2 representada legalmente por el suplente del gerente el sefior DIEGO LEANDRO RUEDA
ALFCNSO, identificado con cédula de Ciudadania No. 80.726.814 expedida en Bogota.

Que |2 solicitud presentada en la forma antes sefialada cumplié con los requisitos establecidos en la Ley 388
de 1€97, el Decreto 1077 de 2015, sus decretos reglamentarios y demas normas y reglamentos nacionales y
municipales vigentes en la materia, especialmente el Acuerdo 16 de 2014 -PBOT- del Municipio de Cajica; que
segur el Acuerdo 16 del 2014 -PBOT- el proyecto se encuentra en suelo RURAL SUBURBANO, Actividad
RESIDENCIAL - CORREDOR VIAL.

Que con anexo No.16760-2019 radicado al expediente de fecha 21 de agosto del 2019, el apoderado procede
a radicar solicitud de avaltio comercial del 20% de Cesién Tipo A para el proyecto a compensar en dinero con

un arza correspondiente de MIL NOVECIENTOS CATORCE PUNTO SESENTA METROS CUADRADOS
(1.91:4,60 M2).

Que mediante RESOLUCION N° PARCE+ON 030 DEL 27 DE FEBRERO DE 2020 “POR LA CUAL SE
OTORGA LICENCIA DE PARCELACION Y CONSTRUCCION, MODALIDAD OBRA NUEVA ETAPA 1,
PROVECTO HACIENDA EL REFUGIO, VIVIENDA MULTIFAMILIAR AGRUPADA USO RESIDENCIAL Y
ZON/S COMUNES” contenida en la solicitud de licencia antes identificada respecto del predio mencionado,
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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

“POR MEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021. “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”,

fue notificada el 27 de febrero de 2020, contra la cual procedia recurso de reposicion y en subsidio de
apelacion, dentro de los diez (10) dias habiles a la notificacién de la misma y dado que no fueron interpuestos,
la resolucién quedo ejecutoriada el dia 28 de febrero de 2020, toda vez que el titular renuncio a términos, cuya
vigencia es de treinta y seis (36) meses contados a partir de la ejecutoria; en esta licencia urbanistica se
establecio cumplir con la obligacion de cesion por compensacion a favor del municipio.

Que dentro del acto administrativo mencionado, determiné que el proyecto debe cumplir con la obligacion de
cesion a titulo gratuito a favor del municipio, en cumplimiento del articulo 133 del Acuerdo 16 de 2014 -PBOT-
el cual determina que se debera compensar en dinero por un area de MIL NOVECIENTOS CATORCE PUNTO
SESENTA METROS CUADRADOS (1.914,60 M2) equivalente al 20% del area neta parcelable del predio
objeto del presente tramite, con el cumplimiento del articulo 2.2.6.1.4.5 del Decreto 1077 de 2015 y demas
normas legales y reglamentarias, en especial el Decreto Municipal 067 de 2016 y normas que lo adicionen,
modifiquen o sustituyan.

Que, en virtud de esta obligacion se procedio a realizar el avalto para establecer el valor de la compensacion
en dinero antes indicada; para lo cual se obtuvo el Avaliio Comercial. No. 210-2021, realizado por la
“EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA’, de fecha 01 de
septiembre de 2021, mediante el cual se establecié el valor del metro cuadrado para realizar la compensacion
del area de cesion, el cual arrojo como valor de compensacion el siguiente:

Valor por metro cuadrado a compensar $818.000
Valor total x 1914.60 $ 1.566.142.800

Que dentro del tramite expediente No. 25126-0-19-0186 descrito y de acuerdo con la solicitud de realizacion de
avallio sobre el area a compensar en dinero por valor de metro cuadrado segun Avalio Comercial No. 210-
2021, realizado por la ‘EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA” se

determino el valor asi:

DESCRIPCION UNIDAD DIMENSION VALOR UNITARIO SUB TOTAL
CESION TIPO A M2 1.914,60 $818.000 $1.566.142.800
TOTAL DE TERRENO: $1.566.142.800
TOTAL DE SERVICIO DE AVALUO: $  6.188.000
VALOR TOTAL: MIL QUINIENTOS SETENTA Y DOS MILLONES TRESCIENTOS TREINTA MIL
OCHOCIENTOS PESOS M/CTE ($ 1.572.330.800)

Que mediante RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE DE 2021, se realizo la liquidacion por concepto
de compensacion en dinero de la obligacion urbanistica de cesion a titulo gratuito con ocasion de una licencia
urbanistica con base en el Avalio Comercial. No. 210-2021 realizado por la “EMPRESA INMOBILIARIA Y
DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA”.

Que el dia el 25 de noviembre de 2021, DIEGO LEANDRO RUEDA ALFONSO, identificado con cédula de
ciudadania No. 80.726.814 de Bogot, actuando como fideicomitente del patrimonio auténomo “FIDEICOMISO
FIDUOCCIDENTE HACIENDA EL REFUGIO” actual titular del derecho de dominio del predio interpone
recurso de reposicion contra la RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE DE 2021 “MEDIANTE LA CUAL
SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGA CION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA
URBANISTICA”.

Que, adicionalmente mediante RESOLUCION No. 567 DEL 20 DE DICIEMBRE DE 2021, la Secretaria de
Planeacion Municipal de Cajica, suspende los términos para la revision, estudio y expedicion dentro de los
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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

“POR IMEDIO DEL CUAL S5E RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021. “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”.

tramite:s administrativos de solicitudes de licencias urbanisticas y otras actuaciones, durante el 22 de diciembre
del 2021 inclusive hasta el 14 de enero de 2022 inclusive. '

PROCEDENCIA DEL RECURSO

Que conforme al fundamento legal en relacion con los actos administrativos mediante los cuales se expiden
licencias urbanisticas es procedente contra estos el recurso de reposicion, el cual debe ser interpuesto
conforme a los requisitos establecidos en la Ley 1437 de 2011.

Que canforme a lo anterior y teniendo en cuanta lo sefialado en el articulo 77 de la Ley 1437 de 2011, el cual
establizce los requisitos para la interposicion del os recursos en sede administrativa, a saber:

“Articulo 77. Requisitos. Por regla general los recursos se interpondran por escrito que no requiere
de presentacion personal si quien lo presenta ha sido reconocido en la actuacion. Igualmente, podran
presentarse por medios electronicos.

Los recursos deberan reunir, ademas, los siguientes requisitos:

1. Interponerse dentro del plazo legal, por el interesado o su representante o apoderado debidamente
constituido.

2. Sustentarse con expresion concreta de los motivos de inconformidad.
3. Solicitar y aportar las pruebas que se pretende hacer valer.

4. Indicar el nombre y la direccion del recurrente, asi como la direccion electronica si desea ser
notificado por este medio. {(...)"

Que ¢l recurso de reposicion es procedente de acuerdo con las normas antes citadas y por lo tanto es viable
su es'udio, es importante tener en cuenta lo consagrado en el art. 4 del Decreto Legislativo No. 491 del 28 de
Marzc de 2020 proferido en virtud del estado de emergencia economica, social y ecoldgica decretada por el
Gobiermo Nacional, es procedente en las actuaciones administrativas en curso que las decisiones se profieran
y sea notificadas a través de medios electronicos, sin perjuicio que se adopte la suspension de términos para
las mismas, situacion que en el Municipio se efectto conforme al Decreto Municipal No. 61 de 2020.

SUSTENTACION DEL RECURSO

E_I recurrente expone:
“Il. FUNDAMENTOS DE HECHO

(...) 2.7 Que la Direccion de Desarrollo Territorial de la Secretaria de Planeacion del Municipio de Cajica
aprobo y oforgo mediante Resolucion Administrativa nimero PARCE-ON 030 DEL 27 DE FEBRERO
DE 2020.

2.8. Adicionalmente le proyecto Hacienda el Refugio se ha visto afectado con el cronograma y
presupuesto por la pandemia que vivimos y que ha desencadenado una situacion adversa para cumplir
con los tiempos sefialados y el inicio el proyecto.

II.FUNDAMENTOS DEL RECURSO

El siguiente recurso se interpone por los siguientes motivos:
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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

“POR MEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021. “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”,

(...) 3.1 El dia 24 de septiembre de 2019, se dio cumplimiento al pago de la contribucion de PLUSVALIA
como consta en la radicacion del Certificado de Paz y Salvo de fecha 05 de marzo de 2018 emitido por
la Secretaria de Hacienda del municipio de Cajica, para el predio en mayor extension identificado con
codigo catastral 00-00-0004-0247000 y con matricula inmobiliaria No. 176-13295, donde se determino,
liquidé y cancel6 la contribucion de Plusvalia segun recibo de caja Np. 2018000032 de la base de
datos de la Alcaldia Municipal de Cajica por valor de CIENTO CUARENTA Y NUEVE MILLONES
CUATROCIENTOS SETENTA Y DOS MIL PESOS M/CTE ($149.472.000).

3.2. El Proyecto "HACIENDA EL REFUGIO’, esta aprobado con la norma urbanistica sefialada en el
Acuerdo Municipal que la Direccion de Desarrollo Territorial de la Secretaria de Planeacion del
Municipio de Cajica aprobo y otorgo mediante la Resolucion Administrativa nimero PARCE+ON 030
DEL 27 DE FEBRERO DE 2020.

3.3. Que SUMMIT CAPITAL S.A.S. es uno de los fideicomitentes que ha venido realizando aportes de
recursos para la ejecucion de las OBRAS que extienden la prestacion del servicio publico de
alcantarillado sanitario conforme al PATRIMONIO AUTONOMO DENOMINADO FIDEICOMISO FAP
OBRAS COLECTOR CAJICA, constituido mediante documento privado el 10 de octubre de 2019 en
CREDICORP CAPITAL FIDUCIARIA S.A.

3.4 Adicionalmente el proyecto Hacienda el Refugio se ha visto afectado en el cronograma y
presupuesto por la pandemia que vivimos que ha desencadenado una situacion adversa para cumplir
con los tiempos sefialados al inicio del proyecto.

3.5. La expedicion de los decretos dados por el Gobiemo Nacional, la situacion de excepcionalidad
provocada por la expansion del virus Covid-19 y los picos que se han venido presentando, asi como
también las cuarentenas estrictas obligatorias y las actividades derivadas del Estado de Emergencia
declarado por el Gobierno, han ocasionado cierres temporales de la obra y por ende afectacion en la
ejecucion normal del cronograma de la misma.

3.6. Atendiendo a lo anterior y con el objetivo de salvaguardar la salud de nuestros colaboradores y el
de los contratistas, fue necesario realizar reprogramaciones, cambio de duracion de actividades y
modificacion de secuencia constructiva, a fin de dar cumplimiento a las medidas de prevencion y
control frente a la propagacion del mencionado virus.

3.7. De forma adicional, los blogueos que se mantienen en diversas vias del pais han traido consigo
no solo la dilatacion en la ejecucién del cronograma de obra sino adicionalmente, sobrecostos
significativos en consideracion al alza de precios en insumos relevantes para el proyecto. Los citados
sobrecostos se han desencadenado toda vez que varias materias primas se encuentran represadas
en los puertos o carreteras y no han podido llegar a nuestra obra.

3.8. De manera puntual y previa informacion de nuestros proveedores, los materiales han
incrementado su valor de forma exponencial obedeciendo a razones coyunturales y variadas,
principalmente a la caida en la produccion de insumos nacionales e internacionales, la disminucion en
las importaciones y la depreciacion de la moneda colombiana frente al dolar. Los materiales de la
construccion que presentan un aumento acelerado en la variacion del costo, son los correspondientes
a las instalaciones eléctricas

y de gas, cimentacion y estructuras, carpinteria metalica, instalaciones hidraulicas, y aparatos
sanitarios. A término de ilustracion y para el caso puntual del acero y PVC, las variaciones se originaron
causa de la caida en la produccion y la importacion que produjo escasez de estos insumos.
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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

“POR |AEDIO DEL CUAL 5E RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021. “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”,

3.9. Como se puede evidenciar el alza de los insumos relacionados con la construccion de vivienda
influyen de forma directa en el flujo de caja y en la utilidad presupuestada para el proyecto; maxime si
consideramos que los materiales que se emplean en nuestra obra son de primera calidad.

3.10. CONTRADICCION Y OBJECION EN LA TECNICA DEL AVALUO

Nos permitimos objetar la técnica del método residual con la cual fue realizada el avaliio de la cesién
puesto que no se encuentran adjuntos los anexos que fueron estudiados para determinar el valor del
metro cuadrado del avaltio. Si bien es cierto que este avaliio hace parte integral de la Resolucién 476
de 2001, es indispensable que el avaltio se presente en escrito y con los anexos correspondientes que
dan la autenticidad y veracidad del dictamen para que este avalado por SUMMIT CAPITAL SA.S.:
puesto que evidenciamos que el documento no contiene las caracteristicas vigentes del Proyecto
Hacienda el Refugio las cuales se encuentran en los actos administrativos de las licencias aprobadas
y vigentes a la fecha.

De igual forma en el ambito legal si es necesario conocer los anexos que sustentan el valor comercial
que deferminan en el avallo, ya que este es objeto de reclamacion y es prueba importante en el evento
que se tenga que dirimir algun conflicto ante la jurisdiccién ordinaria.

Al respecto La Corte Constitucional mediante sentencia C- 124 del 2011, exposicion de motivos.
Magistrado ponente: Juan Carlos Henao Pérez dijo: “....... el experticio es un medio de prueba en si
mismo considerado, puesto que permite comprobar, a través de valoraciones técnicas o cientificas,
hechos materia de debate en un proceso. Es por esta (ltima razén que los ordenamientos
procedimentales como el colombiano, prevén que el dictamen pericial, en su condicién de prueba
dentro del proceso correspondiente, debe ser sometido a la posibilidad de contradiccion de las partes,
mediante mecanismos como las aclaraciones, complementaciones u objeciones por error grave.”

El método no se puede limitar a establecer el valor de la tierra, debe determinar otras variables ¥ como
minimo el estudio de los siguientes puntos a saber:

- La reglamentacion urbanistica

- Altura (Ndmero de pisos que se pueden hacer)

- Tipo de estructura (mamposteria, convencional, entre otras),

- Area minima para desarrollar el proyecto y destinacion que debe dérsele a los inmuebles
(habitacional, comercial, dotacional, institucional, industrial, entre otros)

Conforme a lo descrito en el avaltio no se encuentra descrito el tipo de estructura con el cual se esta
desarrollando el Proyecto urbanistico Hacienda el Refugio. Adicionalmente en el aspecto econémico
no se describen de forma aproximada los gastos totales en que se van a incurrir para la elaboracion
del proyecto, no se muestra la proyeccion de las ventas y de las posibles utilidades que Se generarian.
Este aspecto se debe reflejar de manera detallada en el estudio comercial y contable realizado, el cual
no se encuentra anexo y por lo tanto los valores estimados del metro cuadrado no corresponden a la
realidad del Proyecto.

El aspecto economico: Este punto es de suma importancia pues debe describir de forma aproximada
los gastos totales en que se van a incurrir para la elaboracion del proyecto, mostrar proyeccion de las
ventas y de las posibles utilidades que se generarian. Si bien es cierto los dictémenes arrojan un valor
por [a tierra y otro por la construccion, en este tipo de avaltios lo que prima es el terreno, ya que para
la elaboracion de proyectos inmobiliarios las edificaciones que estén adheridas generan mas un gasto
(por la demolicion y tratamiento de escombros) que un beneficio. Hecho que debe aclararsele al
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“POR MEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021. “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”.

vendedor pues es el quien estima un valor adicional por la constriccion, cuando en realidad lo que
genera es un gasto para el comprador.

Conforme al estudio de mercado realizado cuando se inicié a comercializar el proyecto en el sector se
estima que la rotacion comercial de los proyectos inmobiliarios de Cajica es la siguiente:

| Activo
Hacinnda £l Refugio ] AT61,018 20 £ 2 44 [Prev./
Basque Canelo 14 4, 288 511 45 200 163 il Prev./Term. /
|Madigliani Club fes. n 4 103 545 514 1% 105 2.0 Const./
Torres Koun 2 4, 16_:1__3% 1] B 14 F] Prev./
Urban COub Aptas 1 4 097 Ak B o LY 5.0 Frev. |
(Basque Sabana - Silvestre 12 4 821,708 Fri 152 2] 3.7 Prive.
Proyecto Meses | $m2 o [ofenatotsl v Total | V.Pom | Estsdo
Fantana Park 1 3,563,879 1 i) Ha 12 |Const Termf
Forte Puerta del Sof 1 3347517 5 10 8 L7 [Prev./Const |
Parque Cantral Cajicd - Rig Frig* 7 3441087 10 bl i1 531 [Prev/
Pargues de Hatogrande 12 2681185 pl7 (2] 560 346 |Prev./Constf
verdhia Cajicd 12 4545990 5 160 10 74 [Prev)
Buganvilla Cond. 12 375,406 el 120 i3 02 [Prev./Temm/
Canarias Aptos 12 3,400,644 9 260 2 23 [Prev.Term)
Dialston Flats Aptos 1 4,291,569 & I 4 00 [Prev
H fiocis Cond. 1 37551 1 240 pil} 13 |ConstfTerm/
£l Rocio Reserva 12 3,785,829 5 160 9 30 |Prev.fConst)
Las Flores 12 3991110 20 130 &7 44 |prevConst/
Las Huerlas de Cajich Reservada 3 12 3,934,583 & 30 m 03 |Prev.fConst fTerm./
Matisse 3 3671,958 4 5 12 46 [peev/
Parque Central Cajicd - Yarbahuena 5 4455438 16 144 8 58 |prev/
Resarys dal Lage 12 3475555 1 30 bl 29 |ComstiTerm/
Senders de Girasoles 1 3,708,820 8 £v)) 51 59 |Prev./Const
Tersasahana 1 3,111,450 U 144 B8 14 |Pev/
Viantt 12 3,675,050 10 10 1% 35 |Prev fConst Term./

Conforme a lo anterior, se puede concluir que el Proyecto Hacienda EI Refugio, salio a ventas con el
metro cuadrado 4.151m2 aproximadamente que seguin el estudio de mercados es el mas economico
del sector de Calahorra en Cajica.

3.11. FALSA MOTIVACION DE ACTO ADMINISTRATIVO

La Ley 1437 de 2011 “Por la cual se expide el Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo” sefiala en su articulo 42 lo siguiente: “Contenido de la decision.
Habiéndose dado oportunidad a los interesados para expresar sus opiniones, y con base en las
pruebas e informes disponibles, se tomara la decision, que sera motivada. La decision resolvera todas
las peticiones que hayan sido oportunamente planteadas dentro de la actuacion por el peticionario y
por los terceros reconocidos.”

En tratandose de la falsa motivacion el Consejo de Estado, a través de fallo radicado bajo No. 76001-
23-31-000-1994-09988-01(16718) del 9 de octubre de 2003, sefialé que: “Sobre la excepcion de falsa
motivacion de los actos administrativos y de acuerdo con algunos antecedentes jurisprudenciales se
puede concluir: a) La falsa motivacion, como vicio de ilegalidad del acto administrativo, puede
estructurarse cuando en las consideraciones de hecho o de derecho que contiene el acto, se incurre
en un error de hecho o de derecho, ya sea porque los hechos aducidos en la decision son inexistentes
o, cuando existiendo éstos son calificados erradamente desde el punto de vista juridico. En el primer
caso, se genera el error de hecho y, en el segundo, el error de derecho. b) Quien impugna un acto
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administrativo bajo el argumento de encontrarse falsamente motivado, tiene la carga probatoria (onus
probandi) de demostrarlo, dado que sobre los actos de la administracion gravita una presuncion de
legalidad que debe ser desvirtuada por quien pretenda impugnarios...” (Subrayado fuera de texto
original). ;

La Seccion Cuarta ha precisado que esta "causal autonoma e independiente se relaciona directamente
con el principio de legalidad de los actos y con el control de los hechos determinantes de la decision
administrativa. Para que prospere la pretension de nulidad de un acto administrativo con fundamento
en la causal denominada falsa motivacion, la Sala ha sefialado que "es necesario que se demuestre
la siguiente circunstancia: a) Que la Administracion omitio tener en cuenta hechos que si estaban
demostrados y que si hubiesen sido considerados habrian conducido a una decision sustancialmente
diferente”.

Por su parte, en cuanto a la falta o ausencia de motivacion, la Seccién Cuarta ha sefialado lo siguiente:
"La motivacion de un acto implica que la manifestacion de la administracion tiene una causa que la
Justifica y debe obedecer a criterios de legalidad, certeza de los hechos, debida calificacion juridica y .
apreciacion razonable; los motivos en que se instituye el acto deben ser ciertos, claros y objetivos. Los
motivos del acto administrativo deben ser de tal indole, que determinen no sélo en la expedicion de un
acto administrativo sino su contenido y alcance, la motivacién debe ser clara, puntual y suficiente,
hasta tal punto que justifique la expedicion de los actos y que suministre al destinatario las razones de
hecho y de derecho que: inspiraron la produccién de los mismos. En cuanto a la falta de motivacion,
la Sala recuerda que este cargo se denomina técnicamente expedicion en forma irreqular del acto. En
efecto, cuando la Constitucion o la ley mandan que ciertos actos se dicten de forma motivada y que
esa motivacion conste, al menos en forma sumaria, en el texto del acto administrativo, se esta
condicionando la forme del acto administrativo, el modo de expedirse. Sila Administracion desatiende
esos mandatos normativos, incurre en vicio de expedicion irregular y, por ende, se configura la nulidad
del acto administrativo. En efecto, la expresion de los motivos por los cuales se profiere un acto
administrativo de caréacter particular y concreto es indispensable, pues es a partir de los mismos que
el administrado puede controvertir aquellos aspectos de hecho y de derecho que considera no pueden
ser el soporte de la decision, pero cuando se prescinde de la motivacion se impide que el particular
afectado con la decision pueda ejercitar cabalmente su derecho de defensa y contradiccion".

Para el caso que nos ocupa objetamos el avaltio cesién numero 210-2021 proyecto identificado con
FMI:176-13295 situado en Cajica - Cundinamarca, elaborado por la empresa inmobiliaria y de
servicios logisticos de Cundinamarca de fecha 21 de septiembre de 2021, ya que es evidente que
omitieron la solicitud de modificacion radicada el dia 8 de junio de 2021 mediante la cual se requirio a
la Secretaria de Planeacion de Cajica para modificar la Resolucion No. 030 del 27 de febrero de 2020
numero de expediente 25126-0190186 y la modificacién de la Resolucion No. 331 de fecha 16 de
diciembre de 2021 nimero de expediente 25126-0200154.

Es claro que los costos directos son inferiores a los relacionados por la Empresa Inmobiliaria y de
Servicios Logisticos de Cundinamarca en razon a que a la fecha el costo directo total proyectado
corresponde a la suma de $31.297.795.330; actualmente esta construido el 98% de la etapa 1, el 15%
de la etapa 2 y la etapa 3 esta en preventas.

En razén a lo expuesto y a la variacion de precios del mercado de la construccion es evidente que
pueden seguir presentando incrementos en el presupuesto por la escasez de materiales y por los
incrementos inesperados que hemos tenido en algunos insumos.

Las ventas totales del proyecto establecidas como referencia para el célculo del avalio de la
compensacion no corresponden a la realidad del proyecto Hacienda el Refugio; ya que a la fecha el
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valor real de ventas esta en $59.300.000.000. la etapa 1 y 2 estan vendidas en su totalidad y en cuanto
a la etapa 3, solo nos quedan disponibles por vender 9 unidades. Estas cifras se pueden validar con
la fiduciaria de occidente.

En cuanto a los costos indirectos tan poco estan reflejando la realidad de nuestro proyecto, pues dentro
del modelo financiero este item esta proyectado en $13.993.872.011. Este valor puede tener
modificaciones, pues algunos items se realizan sobre proyecciones, por ejemplo: licencias de
construccion, Pélizas y sequros, disefios y estudios, entre otros.

Adicionalmente no vemos reflejados en el documento los costos financieros del proyecto que a la fecha
estan proyectados en $1.880.000.000. Los costos financieros pueden incrementar por las prorrogas
en tramites como reglamentos de propiedad horizontal, conexion de medidores de servicios puiblicos
vitales, entre otros, los cuales afectan de manera directa la fecha de entrega de los inmuebles y retraso
en subrogaciones, ocasionando mayores castos financieros.

Como se evidencia claramente se objeta el avaltio realizado por la EMPRESA INMOBILIARIA Y DE
SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA; puesto que las cifras tomadas en la estructura de
costos no corresponden a la realidad del proyecto Hacienda el Refugio y tampoco estan teniendo en
cuenta las circunstancias de orden nacional dadas por la pandemia y el incremento en los costos de
los materiales; factores que inciden en el desarrollo del proyecto.

En virtud de lo anterior es claro que la modelacion efectuada para la determinacion del avalto
comercial del bien inmueble, con el que se efectud la liquidacion de la compensacion de la obligacion
urbanistica de cesion, obligatoria a titulo gratuito, son contrarios a la realidad fisica y arquitectonica del
Proyecto Hacienda el Refugio, puesto que desde junio de 2021 esté en curso la modificacion del acto
administrativo.

De conformidad a los antecedentes y consideraciones esgrimidos en la Resolucion No. 476 del 25 de
octubre de 2021, notificada el dia 10 de noviembre de 2021, se encuentran incompletos puesto que no
se esta teniendo en cuenta la realidad del proyecto ya que las cifras del avaltio no son las reales tal
como se explico anteriormente.

En el caso en estudio, se observa que el acto administrativo debi6 ser expedido bajo la realidad que
presenta el proyecto en la estructura de costos y teniendo en cuenta el alza de los precios y los
inconvenientes que trajo la pandemia.

Segtin lo precedente, la Seccién Primera afirmo que la falsa motivacion del acto ocurre cuando:

- Se presenta inexistencia de fundamentos de hecho o de derecho en la manifestacion de voluntad de
la Administracion Publica

- Los supuestos de hecho esgrimidos en ef acto son contrarios a la realidad, bien sea por error o por
razones engafiosas o simuladas
- Porque el autor del acto les ha dado a los motivos de hecho o de derecho un alcance que no tienen
y
- Porque los motivos que sirven de fundamento al acto no justifiquen la decision Conforme a lo descrito
se relaciond el siguiente cuadro donde se evidencia la diferencia de la estructura de costos
ampliamente descrita:

El metro cuadrado 4.151m2 aproximadamente que segun el estudio de mercados es el mas econémico
del sector de Calahorra en Cajica. Adicionalmente el avaltio no tiene en cuenta la norma urbanistica
aprobada en el Proyecto Hacienda el Refugio conforme al Acuerdo Municipal 016 de 2014 del 27 de
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diciembre de 2005, “‘por el cual se adopta la revision general del Plan Basico de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Cajica, adoptado mediante el Acuerdo 08 de 2000 y modificado por los
acuerdos municipales 009 de 2002, 07 de 2004, 21 de 2008" normatividad municipal mediante los
cuales se otorgaron los siguientes actos administrativos que estan en firme: i)Resolucion numero
PARCE+ON cero tres cero (030) del veintisiete (27) de febrero de dos mil veinte (2020), expedida por
la secretaria de Planeacion del Municipio de Cajica, por la cual se otorga Licencia de Parcelacion y
Construccion, Modalidad Obra Nueva Etapa, debidamente ejecutoriada el dia once (11) de agosto de
dos mil veinte (2020), ii) Resolucién nimero ACL+MOD LV tres tres uno (331) del dieciséis (16) de
diciembre de dos mil veinte (2020), resolucion por la cual se otorga y aclara la Resolucion Nimero
PARCE+ON cero tres cero (030) del veintisiete (27) de febrero de dos mil veinte (2020), debidamente
gjecutoriada el dia quince (15) de julio de dos mil veintiuno (2021) y iii) Resolucién nimero cero uno
cinco tres (0163) del dos (2) de junio de dos mil veintiuno (2021), expedida por la secretaria de
-Planeacion del Municipio de Cajica, por la cual se otorga Licencia Construccion, Modalidad Obra Nueva
Etapa 2, debidamente ejecutoriada el dia dieciséis (16) de junio de dos mil veintiuno (2021).

En razén a que la informacion descrita en el recuadro que se denomina “EDIFICABILIDAD” presenta
errores conforme a los cuadros de areas aprobados por la Secretaria de Planeacion en las licencias
citas anteriormente, puntualmente en los siguientes conceptos en los cuales se resalta la diferencia en
cada uno: i) AREA TOTAL CONSTRUIDA, i) TORRE 1, iii) TORRE 2, iv) TORRE 3, v) AREA
VENDIBLE VIVIENDA, vi) CLUB HOUSE, vii) PORTERIA 3.12. ERRORES PROCEDIMENTALES -
VIOLACION DEL DERECHO AL DEBIDO PROCESO.

Con el animo de demostrar la vulneracion del principio del debido proceso en la Actuacion
Administrativa Resolucion No. 476 del 25 de octubre de 2021, adelantada por la secretaria de
Planeacion Municipal de Cajica, en primera medida, resulta de fundamental importancia traer a
colacion el alcance del mencionado principio en el ordenamiento juridico colombiano.

En este orden de ideas, lo primero que se advierte es que el principio del debido proceso cuenta con
una raigambre constitucional, configurandose en el ordenamiento juridico colombiano en dos vias; la
primera, como limite para el ejercicio del poder del Estado, y la segunda, como garantia para el
particular de que existen reglas preestablecidas que le permiten actuar en un ordenamiento juridico
estable. Al respecto, el articulo 29 constitucional dispone lo siguiente: “ARTICULO 29. EI debido
proceso se aplicara a toda clase de actuaciones judiciales y administrativas. Nadie podra ser juzgado
sino conforme a leyes. preexistentes al acto que se le imputa, ante juez o tribunal competente y con
observancia de la plenitud de las formas propias de cada juicio.

En materia penal, la ley permisiva o favorable, aun cuando sea posterior, se aplicaré de preferencia a
la restrictiva o desfavorable. Toda persona se presume inocente mientras no se la haya declarado
Judicialmente culpable. Quien sea sindicado tiene derecho a la defensa y a la asistencia de un abogado
escogido por él, o de oficio, durante la investigacion y el juzgamiento; a un debido proceso publico sin
dilaciones injustificadas; a presentar pruebas y a controvertir las que se alleguen en su contra; a
impugnar la sentencia condenatoria, y a no ser juzgado dos veces por el mismo hecho. Es nula, de
pleno derecho, la prueba obtenida con violacion del debido proceso.” Es asi, que el debido proceso
funge como garantia para el particular de ser juzgado conforme a normas prexistentes, de acuerdo a
las formas propias de cada juicio, garantizando el derecho a la defensa y a la doble instancia.

Conforme a lo anterior, en el caso que nos ocupa se tiene que existe una forma propia o procedimiento
especial establecido por el legislador en la Ley 1437 de 2011 “Por la cual se expide el Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo”, para adelantar actuaciones
administrativas, procedemos a analizar dicho procedimiento con el fin de demostrar los yerros en los
que incurrio la administracion municipal en el curso de la Actuacion administrativa.
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En este orden de ideas resulta pertinente analizar cual es el alcance que da el Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo en lo que ha debido proceso se refiere. El articulo 3
del mencionado codigo establece los principios por los cuales las autoridades se deben regir en los
procedimientos y actuaciones administrativas de la siguiente manera: “Articulo 3°. Principios. Todas
las autoridades deberan interpretar y aplicar las disposiciones que regulan las actuaciones y
procedimientos administrativos a la luz de los principios consagrados en la Constitucion Politica, en la
Parte Primera de este Codigo y en las leyes especiales.

Las actuaciones administrativas se desarrollaran, especialmente, con arreglo a los principios del

debido proceso, iqualdad, imparcialidad, buena fe, moralidad, participacion, responsabilidad,

transparencia, publicidad, coordinacion, eficacia, economia y celeridad.

1. En virtud del principio del debido proceso, las actuaciones administrativas se adelantaran de
conformidad con las normas de procedimiento y competencia establecidas en la Constitucion y la ley,
con plena garantia de los derechos de representacion, defensa y contradiccion.

En materia administrativa sancionatoria, se observaran adicionalmente los principios de legalidad de
las faltas y de las sanciones, de presuncion de inocencia, de no reformatioin pejus y non bis in idem.
El articulo 29° de la Constitucion de 1991 consagra la defensa y el debido proceso como derechos
fundamentales, en los siguientes términos: “El debido proceso se aplicara a toda clase de actuaciones
Judiciales y administrativas. (...)”

En términos de la Corte Constitucional, este derecho se caracteriza por ser fundamental: “El debido
proceso constituye un derecho fundamental de obligatorio cumplimiento para las actuaciones tanto
Jjudiciales como administrativas, para la defensa de los derechos de los ciudadanos, razon por la cual
deben ser respetadas las formas propias del respectivo proceso. Lo anterior garantiza la transparencia
de las actuaciones de las autoridades publicas y el agotamiento de las etapas previamente
determinadas por el ordenamiento juridico. Por ello los ciudadanos sin distincion alguna, deben gozar

. del maximo de garantias juridicas en relacion con las actuaciones administrativas y judiciales

encaminadas a la observancia del debido proceso.”

Asi mismo, la Alta Corte en mencion, en tratandose del debido proceso administrativo ha sefialado lo
siguiente: “Esta Corporacion ha definido el debido proceso administrativo como “(i) el conjunto
complejo de condiciones que le impone la ley a la administracion, materializado en el cumplimiento de
una secuencia de actos por parte de la autoridad administrativa, (i) que guarda relacion directa o
indirecta entre si, y (iii) cuyo fin esta previamente determinado de manera constitucional y legal”. Lo
anterior, con el objeto de “(i) asegurar el ordenado funcionamiento de la administracion, (ii) la validez
de sus propias actuaciones y, (iii) resquardar el derecho a la seguridad juridica y a la defensa de los
administrados”.

Por su parte el Consejo de Estado ha sostenido lo siguiente con relacién al alcance y contenido de
este derecho: ‘(...) la vigencia del debido proceso sélo se alcanza en la medida en que el servidor
publico u drgano estatal, - en cuya cabeza se encuentre la responsabilidad de llevar a buen término e/
proceso administrativo, fiscal, disciplinario o judicial - respete cada una de las normas sustanciales y
formales que orientan y dan contenido a cada procedimiento en concreto. Puede agregarse que este
derecho corresponde a un deber ser de todo proceso que tiene una doble dimensién: la formal y el
material o sustancial, de manera tal que nadie puede ser procesado sino conforme al rito previamente
establecido y dentro del marco impuesto por las garantias constitucionales y legales referidas al
contenido de los actos procesales. De acuerdo con lo dicho, si el servider publico se separa del
cumplimiento de las normas que rigen la forma del proceso especifico, o ignora el querer de la ley en
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materia de las normas sustanciales que requlan los derechos que se discuten o que deben ser
declarados, se configurara una violacion al debido proceso.”

Ahora bien, en el caso particular es necesario anotar que la solicitud de modificacion de la licencia de
parcelacion y construccion de la etapa 1 se realizo en debida forma y bajo los mismos lineamientos
urbanisticos con los cuales fue aprobado. Es por tal motivo su despacho debe tener en cuenta que los
argumentos expuestos son imprecisos y carecen de normativa juridica para su justificacion.

El principio de doble instancia es una garantia de rango constitucional, contemplada como elemento
esencial del derecho fundamental al debido proceso, asi lo dice el articulo 29 y 31 de la Constitucion
Politica: “Articulo 29. El debido proceso se aplicard a toda clase de actuaciones judiciales y
administrativas. Nadie podra ser juzgado sino conforme a leyes preexistentes al acto que se le imputa,
ante juez o tribunal competente y con observancia de la plenitud de las formas propias de cada juicio”

“Articulo 31. Toda sentencia judicial podra ser apelada o consultada, salvo las excepciones que
consagre la ley. El superior no podré agravar la pena impuesta cuando el condenado sea apelante
tinico.” Los articulos 29 y 31 y de la Constitucion Politica establecen el derecho fundamental al debido
proceso y el principio constitucional y derecho fundamental a la doble instancia, como garantia de los
de defensa y de contradiccion. Este derecho fundamental también ha sido reconocido por la Corte
Constitucional en sentencia C-037 de 1996, asi: "toda sentencia judicial podra ser apelada o
consultada, salvo las excepciones que consagre la ley". De similar manera, el principio-derecho a la
doble instancia esta consagrado en el articulo 8 o de la Convencion Americana de Derechos Humanos,
el cual, al referirse a las garantias judiciales que tiene toda persona dentro del proceso, establece "

(...) h) Derecho a recurrir el fallo ante el juez o tribunal superior ". Esta norma hace parte del bloque de
constitucionalidad.

Continua la Corte Constitucional explicando: “Esta Corporacion ha sostenido que la finalidad del
principio-derecho a la doble instancia es permitir que la decisién adoptada por una autoridad judicial
sea revisada por ofro funcionario, independiente e imparcial de la misma naturaleza y mas alta
Jerarquia, con el fin de que decisiones contrarias a los intereses de las partes tengan una mas amplia
deliberacion con propositos de correccion, permitiendo de esa forma enmendar la aplicacion indebida
que se haga por parte de la autoridad de la Constitucion o la ley (Sentencias C-037 de 1996, C-040 de
2000, C-650 de 2001, C-095 de 2003, C-103 de 2005, C-213 de 2007 y C-718de 2012, entreoirés.). Es
una garantia contra la arbitrariedad, y en un mecanismo principal, idéneo y eficaz para la correccion
de los yerros en que pueda incurrir una autoridad publica.

Tal y como se desprende de la jurisprudencia citada, la doble instancia tiene elementos esenciales que
no pueden ser desconocidos por ninguna autoridad publica, entre ellos, resaltamos los siguientes:

- Permitir la revision de la decision

- Por otro funcionario diferente

- De mayor jerarquia

- Para garantizar una amplia deliberacion.

-y la correccion de yerros cometidos por la primera instancia ‘

El principio de doble instancia es un principio general del derecho, y como regla general frente a
cualquier decision de una autoridad publica, solo puede ser limitada o excluida por expreso mandato
legal, asi lo explica la Corte Constitucional en sentencia C-I03 de 2005, al establecer criterios
especificos para el legislador al consagrar limitaciones al principio-derecho de la doble instancia, asi:

3| _~--J UNIDOS CON TODA SEGURIDAD Correo: contactenos-pars@cajica.gov.co Pagina web: www.cajica.gov.co

% @

.\.__ \ c AJ'C A = Calle 2 No. 4-07 - Cajica - Cundinamarca - Colombia P
_; TEJIENDO FUTURO Codigo postal: 250240 PBX (57+1) 8795356 - 8837077




5 N
RESOLUCION NUMERO F.‘f:’i“”_m_n 8 U " DB 2022 p

ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

“POR MEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021, “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”,

‘(i) la exclusion de la doble instancia debe ser excepcional; (ii) deben existir otros recursos, acciones

U oportunidades procesales que garanticen adecuadamente el derecho de defensa y el derecho de
acceso a la administracion de justicia de quienes se ven afectados por lo actuado o por lo decidido en

- procesos de Unica instancia; (i) la exclusion de la doble instancia debe propender por el logro de una
finalidad constitucionalmente legitima; y, (iv) la exclusion no puede dar lugar a discriminacion”. Para el
caso que nos ocupa, es evidente que el principio general de doble instancia aplica para los tramites de
solicitud, prorroga o modificacion de licencias de construccion y/o urbanismo, no solo como regla
general de derecho, sino porque asi lo establecio especificamente la norma especial, en el articulo
2.2.6.1.2.3.9. del decreto 1077 de 2015: ARTICULO 2.2.6.1.2.3.9 Recursos. Contra los actos que
concedan o nieguen las solicitudes de licencias procedera el recurso de reposicion y en subsidio
apelacion: 1. El de reposicion, ante el curador urbano o la autoridad municipal o distrital que lo expidio,
para que lo aclare, modifique o revoque. 2. El de apelacion, ante la oficina de planeacion o en su
defecto ante el alcalde municipal, para que lo aclare, modifique o revoque. El recurso de apelacion
podra interponerse directamente, 0 como subsidiario del de reposicion.”

V. SOLICITUD:

4.1. Se solicita modificar la estructura de costos establecida por la EMPRESA INMOBILIARIIA Y DE
SEVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA, conforme a lo expuesto en el presente recurso.

4.2. Se solicita disminuir el valor del metro cuadrado con el cual se estéa calculando el avaltio comercial
de la liquidacion por concepto de compensacion en dinero de una obligacion urbanistica de cesion tipo
A con la ocasion de la expedicion de la licencia urbanistica.

4.3. Revocar la Resolucion No. 476 del 25 de octubre de 2021, expedida por la Secretaria de
Planeacion de Cajica de acuerdo con los argumentos expuestos (...)"

CONSIDERACIONES DE LA SECRETARIA DE PLANEACION:

La Ley 1437 de 2011 en su articulo 3° establece (...) Las actuaciones administrativas s¢ desarrollarén,
especialmente, con arreglo a los principios del debido proceso, igualdad, imparcialidad, buena fe, moralidad,
participacion, responsabilidad, transparencia, publicidad, coordinacion, eficacia, economia y celeridad”.

Que los numerales. 4 y 11 del art. 3 de la Ley 1437 de 2011 en relacion con los principios orientadores de las
actuaciones administrativas sefiala:

“En virtud del principio de la eficacia, las autoridades buscaran que los procedimientos logren su
finalidad y, para el efecto, removeran de oficio los obstaculos puramente formales, evitaran decisiones
inhibitorias, dilaciones y retardos y sanearan, de acuerdo con este Codigo las irregularidades de
procedimiento”.

A continuacion, procede la Secretaria a revisar los requisitos sefialados en el articulo 93 y s.s. de la Ley 1437
de 2011 relacionados con la interposicién y procedencia de la reposicion de actos administrativos, donde se
cumplen los requisitos de procedibilidad para tramitar recurso de reposicion en contra de la RESOLUCION No.
476 DEL 25 DE OCTUBRE DE 2021, fundamentado en las siguientes consideraciones:

Que mediante RESOLUCION N° PARCE+ON 030 DEL 27 DE FEBRERO DE 2020 ‘POR LA CUAL SE
OTORGA LICENCIA DE PARCELACION Y CONSTRUCCION, MODALIDAD OBRA NUEVA ETAPA 1,
PROYECTO HACIENDA EL REFUGIO, VIVIENDA MULTIFAMILIAR AGRUPADA USO RESIDENCIAL Y
ZONAS COMUNES’, se otorgo licencia urbanistica para el proyecto radicado bajo el No. 25126-019-0186
respecto del predio ubicado en la VEREDA CALAHORRA denominado LOTE EL REFUGIO, identificado con
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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

“POR |AEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021. “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”.

codige catastral No. 00-00-0004-0247-000 y con matricula inmobiliaria 176-13295 asignada por la Oficina de
Regisiro de Instrumentos Publicos de Zipaquira, propiedad de la sociedad “SUMMIT CAPITAL S.A.S.”
identif cada con el NIT. 900.642.873-2 representada legalmente por el suplente DIEGO LEANDRO RUEDA
ALFONSO, identificado con cédula de Ciudadania No. 80.726.814 expedida en Bogota.

Este zcto administrativo gener la obligacion de compensar en dinero un area de 1914.60 M2 de cesion. Dicha
resoluion se encuentra debidamente ejecutoriada y no se interpuso dentro del termino legal recurso alguno.
Por lo que se debe dar cumplimiento a las obligaciones en las condiciones alli establecidas.

En cumnplimiento de esta obligacion sefialada en la RESOLUCION No. 030 DEL 27 DE FEBRERO DE 2020
desde el 27 de febrero de 2020, ejecutoriada el 28 de febrero de 2021, conforme a certificacion de ejecutoria
expedida mediante OFICIO AMC-SP-2355-2021 de 12 de octubre de 2021 expedida por la Secretaria de
Plane acion.

Que rediante comunicacion efectuada por correo electronico de fecha 23 de junio de 2021 se solicito a la
“EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA” la realizacion del avalto
de conpensacion de cesion enviando la siguiente documentacién:

¢ Resolucion No. PARCE+ON 030 del 27 de febrero de 2020 “POR LA CUAL SE OTORGA LICENCIA
DE PARCELACION Y CONSTRUCCION, MODALIDAD OBRA NUEVA ETAPA 1, PROYECTO
HACIENDA EL REFUGIO, VIVIENDA MULTIFAMILIAR AGRUPADA USO RESIDENCIAL Y ZONAS
COMUNES”.
¢ Plano de urbanismo aprobado de la RESOLUCION No. PARCE+ON 030 del 27 de febrero de 2020
(Plano de parcelacion, cuadro de areas y perfil vial).
e Uso del suelo del predio identificado con codigo catastral No. 00-00-0004-0247-000.

El Municipio al recibir el Avaliio Comercial No.210-2021, remitido a la “EMPRESA INMOBILIARIA Y DE
SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA’, de acuerdo con la documentacion aportada por la
Secretaria de Planeacion del Municipio de Cajica, no encontrd consideraciones que diesen lugar a su
impug nacion. Lo anterior conforme lo establecido en el Decreto 1420 de 1998:

‘Articulo 15°- La entidad solicitante podra pedir la revision y la impugnacion al avaltio dentro de los
cinco (5) dias siguientes a la fecha en que la entidad que realizé el avallio se lo ponga en conocimiento.
La impugnacion puede proponerse directamente o en subsidio de la revision.

Articulo 16°- Se entiende por revisién el trémite por el cual la entidad solicitante, fundada en
consideraciones técnicas, requiere a quien practicé el valtio para que reconsidere la valoracion
presentada, a fin de corregirla, reformaria o confirmarla”.

Ahore bien, de acuerdo con la Jurisprudencia de la Corte al respecto del tema objeto de estudio se determiné
en Ja Sentencia C-192/16 lo siguiente:

‘3. Las licencias urbanisticas confieren un derecho a edificar durante un determinado periodo de
tiempo y, en consecuencia, adquieren la condicion de derecho adquirido. (...) Sobre las licencias
urbanisticas la doctrina ha sefialado que (i) son autorizaciones previas de verificacion, (ii) se otorgan
con sujecion al Plan de Ordenamiento, (iii) no implican un pronunciamiento sobre derechos reales, (iv)

son actos que verifican el cumplimiento de las reglas y (v) suponen la adquisicion de un derecho de
construccion y desarrollo.

(...) al imponer el legislador el pago de unas compénsaciones, obedece a la libertad que tiene para
regular los distintos temas que le son sometidos a su consideracion, respetando siempre el imperio de
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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

“POR MEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021. “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”.

la ley, por encima de consideraciones y apreciaciones subjetivas.” En adicion a ello, resulta claro que
el legislador tiene la competencia para delimitar el alcance del derecho a la propiedad reconocido en
el articulo 58.

(...) De acuerdo con el articulo 99 de la Ley 388 de 1997, modificado por el articulo 180 del Decreto
019 de 2012, la licencia confiere derechos de construccion y desarrollo. En ese sentido, sin perjuicio
de las condiciones que ha fijado el Consejo de Estado, deben ser respetados los derechos en ellas
contenidos. En el caso de modificacion de las normas urbanisticas, el derecho adquirido corresponde
a las obras o actuaciones que se encuentren ya ejecutadas al amparo de la licencia.

Adicionalmente, considerando lo prescrito en el articulo 265 de la Ley 1753 de 2015, la existencia de
un derecho adquirido en materia urbanistica depende, de una parte, de la existencia de una licencia
de urbanizacion vy, de otra, de que su titular cumpla las obligaciones en ella fijadas. Antes de su
expedicion, el solicitante tiene una simple expectativa.” (Subrayado fuera de texto)

Que, posteriormente se profirié la RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE DE 2021, la cual determino
en el articulo segundo la liquidacion de compensacion en dinero sobre un area de 1.914.60 M2, con base en el
Avaliio Comercial No.210-2021 realizado por la “EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS
DE CUNDINAMARCA”. .

Sin embargo y en aras de garantizar el debido proceso, una vez presentado el recurso de reposicion contra la
RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE DE 2021, donde este despacho considera que se objeta la
técnica del avaluo se gener¢ fraslado para su revision a la “EMPRESA INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS
LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA’, mediante OFICIO AMC-SP-2935-2021 de 16 de diciembre de 2021.

Dicha entidad genero respuesta emitida el 28 de diciembre de 2021 de la cual se recibi6 respuesta via correo
electronico el dia 01 de febrero de 2022 al correo binmobiliario@cajica.gov.co, el cual se trascriben a
continuacion: “1. el informe valuatorio se realizé de conformidad con lo dispuesto en el Decreto 1170 de 2015y
la Resolucion IGAC 620 de 2008.2. (...) 2. El avaltio se present6 bajo el principio valuatorio de mejor y mayor
uso (...)".

Que con fecha 09 de febrero de 2022 se emitio el auto No. 001 de 2022 “Por medio del cual se ordena la
practica de unas pruebas dentro de un tramite administrativo de liquidacion de compensacion de licencia
urbanistica, en consecuencia, se determiné en el articulo segundo suspender el termino para resolver el recurso
de reposicion interpuesto por treinta (30) dias conforme a lo consagrado en el articulo 48 de la ley 1437 de
2011. :

De otra parte es importante aclarar que no existen errores procedimentales o presunta violacion del debido
proceso, toda vez que se reitera una vez expedida la RESOLUCION N° PARCE+ON 030 DEL 27 DE FEBRERO
DE 2020 “POR LA CUAL SE OTORGA LICENCIA DE PARCELACION Y CONSTRUCCION, MODALIDAD
OBRA NUEVA ETAPA 1, PROYECTO HACIENDA EL REFUGIO, VIVIENDA MULTIFAMILIAR AGRUPADA
USO RESIDENCIAL Y ZONAS COMUNES’, surge la obligacion de exigir la compensacion de cesion conforme
a los parametros legales establecidos en la licencia y los sefialados en los Decretos Municipales 067 de 2016
y 067 de 2017.

Al respecto se sefiala que la obligacion de la cesion se generé como parte de una carga urbanistica por el
desarrollo del predio, asi lo sefiala el articulo 133 del Acuerdo 16 de 2014 -PBOT- el cual sirvio de base
normativa dentro de la expedicion de la RESOLUCION No. PARCE+ON 030 DEL 27 DE FEBRERO DE 2020
notificada el 27 de febrero de 2020, ejecutoriada el 28 de febrero de 2021 y sobre la que no se interpuso
ningun recurso dentro del término legal especificamente frente a la obligacion de “CESION TIPO A, QUE SE
DEBERA COMPENSAR EN DINERO POR UNA AREA EQUIVALENTE AL 20% CORRESPONDIENTE A UN
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“POR NIEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021. “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”,

AREA DE (1914.60 M2), DEL AREA NETA PARCELABLE, para lo cual se procedera a efectuar el respectivo
avaltio de compensacion del érea de cesién |...)". -

Se resalta que el avaltio adelantado cumplié con los parametros establecidos en la Ley 1673 de 2013, Decreto
1170 ce 2015 y Resolucién 0620 del 23 de septiembre de 2008 del INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN
CODA.’ZI -IGAC- y toma como base la RESOLUCION N° PARCE+ON 030 DEL 27 DE FEBRERO DE 2020 ‘POR
LA CUAL SE OTORGA LICENCIA DE PARCELACION Y CONSTRUCCION, MODALIDAD OBRA NUEVA
ETAP/ 1, PROYECTO HACIENDA EL REFUGIO, VIVIENDA MULTIFAMILIAR AGRUPADA USO
RESIDENCIAL Y ZONAS COMUNES’y adicionalmente el uso del suelo del predio identificado con codigo catastral
No. 00-00-0004-0247-000, Sin embargo se aclaré por parte de este despacho que dentro de la revision del Avaliio
Comerial No. 210-2021, con fecha 16 de febrero de 2022, con base en las consideraciones del recurso de
reposicion presentado el dia el 25 de noviembre de 2021, por parte del sefior DIEGO LEANDRO RUEDA
ALFOMSO, identificado con cédula de ciudadania No. 80.726.814 de Bogoté, actuando como fideicomitente del
patrimcnio auténomo ‘FIDEICOMISO FIDUOCCIDENTE HACIENDA EL REFUGIO”, actual titular del derecho de
dominio del predio, contra la RESOLUCION No, 476 DEL 25 DE OCTUBRE DE 2021 “MEDIANTE LA CUAL SE
REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBAIIISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA
URBAIIISTICA”, efectuado por parte de la Empresa Inmobiliaria Cundinamarquesa, realizo una nueva modelacion
y presenta variacion en el valor a compensar asi:

DES CRIPCION UNIDAD DIMENSION VALOR UNITARIO SUB TOTAL
CESION TIPO A M2 1.914,60 $580.000 $1.110.468.000
TOTAL DE TERRENO: $1.110.468.000

VA.OR TOTAL: MIL CIENTO DIEZ MILLONES CUATROCIENTOS SESENTA Y OCHO MIL PESOS
MONEDA CORRIENTE ($ 1,110.468.000)

Por lo znterior y en aras de garantizar el debido proceso establecido en el articulo 29 de la Constitucion Politica
de Colombia y en consecuencia frente a que el avaltio No.210 de 2021 que sirve de fundamento al acto
administrativo, modifico el valor a compensar a favor del Municipio de Cajica con base en la respectiva revision;
se proc:de a modificar el valor contenido en la RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE DE 2021, la cual
determino en el articulo segundo la liquidacion de compensacion en dinero sobre un area de 1914.60 M2, con
base e la revision Avallio Comercial No.210-2021 realizado el 16 de febrero de 2022, por la “EMPRESA
INMOBILIARIA Y DE SERVICIOS LOGISTICOS DE CUNDINAMARCA”.

El plazi) para cancelar o realizar un acuerdo de pago frente a la compensacion en dinero por concepto de
cesiones obligatorias derivadas de solicitudes de licencias urbanisticas es de: TREINTA (30) DIAS
CALENDARIO” a partir de la ejecutoria del presente acto administrativo, lo anterior de acuerdo a lo establecido
en el DIZCRETO 067 DE 2016 - art. 10: “g. £l titular de la licencia contaré con un plazo méximo de un (1) mes
para efactuar la cancelacion del valor correspondiente a la compensacion en dinero del érea de cesion o
celebra acuerdo de pago con el Municipio a través de la Secretaria de Hacienda. El plazo se cuenta a partir
del vencimiento del plazo para presentar objeciones, si no se realizan, o a partir del dia siguiente de la
comuniacion de la respuesta si se presentaron observaciones (...)" (subrayado fuera de texto), resaltando que
la obligiicion de cancelar el valor o generar el acuerdo de pago no es una obligacion consignada al interior del
acto ad ninistrativo, sino que tiene su sustrato en el citado decreto. '

En méri:o de lo expuesto,
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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

“POR MEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DF 2021, “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBANISTICA”.

RESUELVE:

PRIMERO: CONCEDER LA SOLICITUD DE REPOSICION de la RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE

OCTUBRE DE 2021 “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE
COMPENSACION DE LA OBLIGACION URBANISTICA DE CESION OBLIGATORIA A TITULO GRATUITO
CON OCASION DE LA EXPEDICION DE UNA LICENCIA URBANISTICA’, conforme al recurso de reposicion
presentado por el sefior DIEGO LEANDRO RUEDA ALFONSO, identificado con cédula de ciudadania No.
80.726.814 expedida en Bogota, actuando como representante legal suplente de la sociedad SUMMIT
CAPITAL S.A.S identificada con Nit 900.642.873-2 conforme a lo expuesto en la parte motiva de la presente
Resolucion.

SEGUNDO: Modificar la liquidacion contenida en la RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE DE
2021 asi:

« ARTICULO PRIMERO: Realizar la correspondiente liquidacion de la obligacion urbanistica correspondiente
al 4rea de cesion a compensar en dinero segtn la RESOLUCION N° PARCE+ON 030 DEL 27 DE FEBRERO
DE 2020 “POR LA CUAL SE OTORGA LICENCIA DE PARCELACION Y CONSTRUCCION, MODALIDAD
OBRA NUEVA ETAPA 1, PROYECTO HACIENDA EL REFUGIO, VIVIENDA MULTIFAMILIAR AGRUPADA
USO RESIDENCIAL Y ZONAS COMUNES"”. Adeudada a favor del tesoro Municipal, respecto del predio
ubicado en la VEREDA CALAHORRA - LOTE EL REFUGIO, identificado con codigo catastral No. 00-00-
0004-0247-000 y con matricula inmobiliaria 176-13295 asignada por la Oficina de Registro de Instrumentos
Publicos de Zipaquira, propiedad de la sociedad “SUMMIT CAPITAL S.A.S.” identificada con el NIT.
900.642.873-2 representada legalmente por el suplente del gerente el sefior DIEGO LEANDRO RUEDA
ALFONSO, identificado con cédula de Ciudadania No.80.726.814 expedida en Bogota.

ARTICULO SEGUNDO: VALOR. - El area y monto de las obligaciones urbanisticas establecidas en la
RESOLUCION N° PARCE+ON 030 DEL 27 DE FEBRERO DE 2020 “POR LA CUAL SE OTORGA LICENCIA
DE PARCELACION Y CONSTRUCCION, MODALIDAD OBRA NUEVA ETAPA 1, PROYECTO HACIENDA

- EL REFUGIO, VIVIENDA MULTIFAMILIAR AGRUPADA USO RESIDENCIAL Y ZONAS COMUNES?, por

concepto de compensacion de cesion en DINERO corresponde a: area a liquidar 1914.60 M2, con base en lo
descrito en la revision del avalu6 210 del 2021 quedara asi:

DESCRIPCION UNIDAD DIMENSION VALOR UNITARIO SUB TOTAL
CESION TIPO A M2 1.914,60 $580.000 $1.110.468.000
TOTAL DE TERRENO: $1.110.468.000
TOTAL SERVICIO DE AVALUO $ 6.188.000
VALOR TOTAL: MIL CIENTO DIECISEIS MILLONES SEICIENTOS CINCUENTAY SEIS MIL PESOS
MONEDA CORRIENTE ($ 1,116.656.000)

PARAGRAFO: Las demas pah‘es de la RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE DE 2021, se mantiene
integralmente.”
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ALCALDIA MUNICIPAL
DE CAJICA

“POR IMEDIO DEL CUAL SE RESUELVE EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO CONTRA LA RESOLUCION No. 476 DEL 25 DE OCTUBRE
DE 2021. “MEDIANTE LA CUAL SE REALIZA LA LIQUIDACION POR CONCEPTO DE COMPENSACION EN DINERO DE LA OBLIGACION
URBANISTICA DE CESION A TITULO GRATUITO CON OCASION A LA EXPEDICION DE LA LICENCIA URBAN/ISTICA”.

TERCI:RO: NOTIFICAR personalmente el contenido del presente acto administrativo conforme a la Ley 1437
de 2011 al sefior DIEGO LEANDRO RUEDA ALFONSO, identificado con cédula de ciudadania No. 80.726.814
expedida en Bogota, actuando como representante legal suplente de la sociedad SUMMIT CAPITAL S.A.S
identifi;ada con Nit 900.642.873-2 , para lo cual se podra efectuar la misma conforme a lo sefialado en el art.
4 del Decreto Legislativo 491 de 2020 coreos electronicos: drueda@summitcapital.com.co y
juridice @enclaveconstrucciones.com.,

CUAR'"0: Contra la presente resolucion no procede recurso alguno, conforme lo sefialado en el art, 87 y art.
95 de [a Ley 1437 de 2011.

Dada en Cajica, a los

(oot aaby

b

. CESAR AUGUSTO CRUZ GONZALEZ
Secretario de Planeacion

e
NOMBRE Y APELLIDO FrRvA T CARGO Y AREA
Revis¢ y elabord Ana Patricia Martinez Vargas l(Q m t& . Abogada Contratista

5 L
Reviso y elabord Carolina A, Fajardo Riveros @r{)li% la (0‘0 Ingeniera Catastral y Geodesta Contratista
Reviso y aprobo Tatiana Bello Rodriguez T’a-h o ge| |0 Ingeniera Catastral y Geodesta Contratista
Reviso y aprobo Saul David Londofio Osorio % Asesor Juridico Externo

Reviso y aprob Diana Marcela Rico Navarrete : Directora de Desarrollo Territorial

Reviso y aprobo César Augusto Cruz Gonzalez _ Secretario de Planeacion Municipal

Los firm antes, manifestamos expresamente que hemos estudiado y revisado el presente ag!o administrativo, y por encontrarlo ajustado a las disposiciones
constitucionales, legales y reglamentarias vigentes, lo presentamos para su firma bajo nuestra responsabilidad.

A
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113122, 12:44 Correo de Alcaldia de Cajica - NOTIFICACION RESOLUCION REP N° 086 - 2022 RECURSO DE REPOSICION

M Gr"]a“ Marithza Gil Amaya <marithza.gil@cajica.gov.co>
-

NOTIFICACION RESOLUCION REP N° 086 - 2022 RECURSO DE REPOSICION

1 mensaje

Marithza Gil Amaya <Marithza.Gil@cajica.gov.co> 1 de marzo de 2022, 12:43
Para: drueda@s immitcapital.com.co, juridica@enclaveconstrucciones.com

Cc: Ana Patricia Martinez Vargas <Ana.Martinez.cto@cajica.gov.co>, Carolina Andrea Fajardo Riveros
<binmobiliario@t:ajica.gov.co>, Saul David Londofio Osorio <saul.londono.cto@cajica.gov.co>, Diana Marcela Rico Navarrete
<dirdesarrolloteriitorial@cajica.gov.co>

Cco: Dora Lucia 2alacios Leon <dora.palacios@cajica.gov.co>, Faride Venegas Aya <asistenteplaneacion@cajica.gov.co>,
Cesar Leonardo Garzén Castiblanco <apoyojuridico-territorial@cajica.gov.co> -

Por medio del p-esente me permito notificar la RESOLUCION REP No. 086 - 2022 DEL 01 DE MARZO DEL 2022, por medio del
cual se resuelv: el RECURSO DE REPOSICION interpuesto contra la Resolucién N° 476 del 25 de octubre del 2021 (
Mediante la cuzl se realiza la Liquidacion por concepto de Compensacion en Dinero de la Obligacién Urbanistica de Cesién a
Titulo Gratuito con ocasion a la expedicion de la Licencia Urbanistica), la cual se adjunta.

NOTA: Los reciirsos en sede administrativa que procedan frente al presente acto administrativo, se tramitaran en los términos de
la LEY 1437 DE 2011 y a lo sefialado en el presente acto administrativo.

En caso de que usted desee renunciar a los términos para la interposicion de recursos contra el presente acto administrativo que
se notifica, debe proceder mediante respuesta al presente email, con MANIFESTACION EXPRESA en tal sentido.

La presente notificacion se efectlia por medios electrénicos teniendo en cuenta lo senalado en el art. 56 de la Ley 1437 de 2011 y
el email suminis rado dentro del tramite administrativo para el recibo de comunicaciones ylo notificaciones, ademas de los términos
del art. 4 del Der:reto 491 de 2020. Le solicitamos de manera respetuosa dar respuesta de confirmacion al recibido del presente
email,

Cordialmente,

Agradecemos realizar la encuesta de satisfaccién de atencién al usuario, con el fin de medir
nuestros sei'vicios y conocer sus opiniones, en el siguiente link:
https://forms.¢le/BhyQPT5w83GpppBh7

Marithza E.Gil Amaya
Técnico Administrativo
Secretaria de Planeacion
Direccion Desarrollo Territorial
Alcaldia Municipal de Cajica
Cl. 2 #4-7, Cajica

Tel: (571) 8837353
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