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ALCALDIA DE
SANTIAGO DE CALI

DEPARTAMENTO ADMINISTRATIVO
DE HACIENDA

RESOLUCION No. 4131.050.21.6315 DE 2022
( 8 de noviembre de 2022)

“POR LA CUAL SE RESUELVE UN RECURSO DE REPOSICION CONTRA LA
RESOLUCION 4131.050.21.5588 del 24/11/2021”

El Subdirector del Departamento Administrativo, Subdireccion de Catastro Distrital, en
uso de sus facultades legales y en especial las que le confiere los Decretos
411.0.20.0516 del 28 de septiembre de 2016, 411.0.20.0673 de Diciembre 6 de 2016 y
4112.010.20.0013 de enero 3 de 2020 y dando cumplimiento a lo dispuesto en la Ley
383 de 1997 y el Decreto Extraordinario 411.020.0259 de mayo 6 de 2015, y

CONSIDERANDO

Que el sefior Diego Alfonso Caballero Loaiza, identificado con cedula de ciudadania
No. 16.696.173 de Cali — valle, quien actia como representante legal suplente de
ALIANZA FIDUCIARIA S.A., mediante radicado Orfeo 202241730100916822 del
08/06/2022, interpuso recurso de Reposicion contra la Resolucién No. 4131.050.21.5588

del 24/11/2021, “POR LA CUAL SE REALIZA EL CALCULO, LA LIQUIDACION DEL EFECTO Y LA
LIQUIDACION DE LA PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA PARA LA CENTRALIDAD EMPRESARIAL DEL
NORTE LOCALIZADA EN LA COMUNA 2 DEL AREA URBANA DEL DISTRITO DE SANTIAGO DE CALY",

sobre los predios identificados con namero predial nacional
760010100021800150205000000000 y 760010100021800150003000000003, el cual se
encuentra inscrito catastralmente a nombre de Alianza Fiduciaria SA Vocera Y
Administradora Del Fideicomiso Santa Monica Real Ochoa y Alianza Fiduciaria S.A.

Que de conformidad con lo establecido en el articulo 81 de la Ley 388 de 1997, contra la
Resolucién No. 4131.050.21.5588 del 24/11/2021, procede exclusivamente el recurso de
reposicion dentro de los términos previstos para el efecto en el Codigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Que la Resolucion objeto del recurso que nos ocupa, fue notificada, al tenor de lo
dispuesto en los articulos 81 de la Ley 388 de1997, de la siguiente manera:

Que mediante edicto notificatorio, la Resolucion No. 4131.050.21.5588 del 24/11/2021,
fue fijada en lugar visible del Centro Administrativo Municipal (CAM), en la Torre Alcaldia,
y en la Subdireccion de Catastro Municipal (CAM — Sala atencién al contribuyente), del
20/04/2022 al 27/04/2022.

Que adicionalmente, la Resolucion No. 4131.050.21.5588 del 24/11/2021, fue publicada
en el Diario de Occidente, los dias 28/11/2021, 05/12/2021 y 12/12/2021.

Que de conformidad con lo anterior, es de manifestar que el dia 24 de abril 2022, mediante
correo electronico dirigido a la Subdireccion de Catastro Distrital, Alianza Fiduciaria S.A.,
autoriza para que sea notificado por correo electrénico
notificacionesjudiciales@alianza.com.co, la Resolucion No. 4131.050.21.5588 de
24/11/2021.
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Que de acuerdo con lo anterior, la Subdireccion de Catastro Distrital, notifico al correo
electrénico de Alianza Fiduciaria S.A., notificacionesjudiciales@alianza.com.co, la
Resoluciéon No. 4131.050.21.5588 del 24/11/2021, proceso que fue llevado a cabo el dia
24/05/2022, , el cual se encuentra dentro del término legal y sustentado por motivos de
inconformidad, cumpliendo el recurrente con los requisitos exigidos por la ley, dicho lo
anterior se procedio a designar al recurso de reposicion las radicaciones internas No.
4000010849456 y 4000010849457 del 03/11/2022.

Que el recurrente argumenta el recurso de Reposicion de la siguiente forma:

“l. NO ESTA TECNICAMENTE DEMOSTRADO QUE LOS PREDIDOS GUAYACAN 1 Y SAMAN,
IDENTIFICADOS EN EL ENCABEZADO DE ESTE TEXTO, SE ESTEN BENEFICIANDO DE UN MEJOR
APROVECHAMIENTO DEL SUELO, COMO MAL INDICA EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE
CALL

La plusvalia se define como la contribucion que se hace al Estado por el incremento en los precios de la
tierra generado por actuaciones de ordenamiento territorial que no se derivan del esfuerzo, trabajo o
inversion del propietario, sino de acciones externas o de inversiones publicas ejecutadas en nombre del
interés general.

Cuando un sector mejora debido al aprovechamiento de los recursos publicos de acuerdo con lo estipulado
en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), el valor de los predios que alli se ubiquen pueden presentar
0 no, un incremento en su valor, y se diria entonces que son afectados por la plusvalia.

En cuanto a los hechos generadores para la participacion de la plusvalia se encuentran tres:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural
como suburbano.

2. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de
ocupacion o el indice de construccién, 0 ambos a la vez

En el caso que nos ocupa, encontramos que el informe del profesional Jorge Eliecer Gaitan, en el cual la
administracion Distrital de Cali, fundamenté el impuesto pro plusvalia, para los predios: GUAYACAN 1,
identificado con matricula inmobiliaria No. 370-812528; y SAMAN, identificado con matricula inmobiliaria
No. 370-445096, determiné como hecho generador de dicho tributo un mayor aprovechamiento del suelo
en edificacién, no obstante el acto administrativo no contiene ningun sustento factico ni técnico que dé
cuenta de las motivaciones que llevaron al consultor a dicha conclusién.

El citado consultor, se limité a indicar que en la Centralidad Empresarial del Norte, si hubo cambios en la
edificabilidad y por modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo., a partir del Acuerdo
Municipal No. 0373 del 2014, mediante el cual se adopté el Plan de Ordenamiento Territorial, en el que se
determinaron las centralidades urbanas, precisando que la Centralidad Empresarial del Norte, se localiza
en zona noroccidental de la jurisdiccién del municipio de Santiago de Cali, area urbana al interior de la
Comuna 2, donde solo algunos bienes, entre ellos, GUAYACAN 1y SAMAN, percibieron una modificacion
en el uso del suelo, predominando los usos comerciales y de servicios. (...)
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2. EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI VULNERO EL DEBIDO PROCESO DE LOS
ADMINISTRADOS AL LIQUIDAR FUERA DEL PLAZO LEGAL EL IMPUESTO POR PLUSVALIA DE LOS
LOTES GUAYACAN Y SAMAN 1.

Para llevar a cabo el célculo de la plusvalia con relacion a la causal de “mayor aprovechamiento del suelo
en edificacién”, se deben cumplir los requisitos del articulo 77 de la ley 388 de 1997:

(...)

El Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que haga sus veces o los peritos técnicos debidamente
inscritos en las Lonjas o instituciones analogas, estableceran los precios comerciales por metro cuadrado
de los inmuebles, teniendo en cuenta su situacién anterior a la accién o acciones urbanisticas; y
determinaran el correspondiente precio de referencia tomando como base de célculo los pardmetros
establecidos en los articulos 75, 76 y 77 de esta ley.

Para el efecto, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la adopcion del Plan de Ordenamiento
Territorial, de su revision, o de los instrumentos que lo desarrollan o complementan, en el cual se concretan
las acciones urbanisticas que constituyen los hechos generadores de la participacion en la plusvalia, el
alcalde solicitara se proceda a estimar el mayor valor por metro cuadrado en cada una de las zonas o
subzonas consideradas.

Una vez recibida la solicitud proveniente del alcalde, el IGAC o la entidad correspondiente o el perito
avaluador, contaran con un plazo inmodificable de sesenta (60) dias habiles para ejecutar lo solicitado.
Transcurrido este término, y sin perjuicio de las sanciones legales a que haya lugar por la morosidad de
funcionario o los funcionarios responsables, y de la responsabilidad contractual en el caso del perito
privado, la administracién municipal o distrital podra solicitar un nuevo peritazgo que determinen el mayor
valor o monto de la plusvalia de acuerdo con los procedimientos y parametros instituidos en este mismo
articulo.

(...)

3. EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI NOTIFICO DE FORMA EXTEMPORANEA LA
RESOLUCION No. 4131.050.21.5588 de 2021, CIRCUSNTANCIA QUE IMPIDE LA EXIGIBILIDAD DE
LO RESUELTO EN DICHA PROVIDENCIA, PUES LA FALTA DE NOTIFICACION CONDUCE LA
INOPONIBILIDAD DEL ACTO. (...)"

Que el Articulo 76 del Cdédigo de Procedimiento Administrativo y de lo
Contencioso Administrativo., (Ley 1437 de 2011), nos indica lo siguiente:

“Articulo 76. Oportunidad y presentacion. Los recursos de reposicién y apelacion deberan interponerse por
escrito en la diligencia de notificacion personal, o dentro de los diez (10) dias siguientes a ella, 0 a la
notificacion por aviso, o al vencimiento del término de publicacién, segln el caso. Los recursos contra los
actos presuntos podran interponerse en cualquier tiempo, salvo en el evento en que se haya acudido ante el
juez.

Los recursos se presentaran ante el funcionario que dictd la decisién, salvo lo dispuesto para el de queja,
y si quien fuere competente no quisiere recibirlos podran presentarse ante el procurador regional o ante el
personero municipal, para que ordene recibirlos y tramitarlos, e imponga las sanciones correspondientes,
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si a ello hubiere lugar.

El recurso de apelacién podra interponerse directamente, 0 como subsidiario del de reposicion y cuando
proceda sera obligatorio para acceder a la jurisdiccién.

Los recursos de reposicion y de queja no seran obligatorios”.

Que adicionalmente, el Articulo 77 de la Ley 1437 de 2011 indica:

“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 electrénicos.

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 direccién electrdnica si desea ser notificado
por este medio.

Sdlo los abogados en ejercicio podran ser apoderados. Si el recurrente obra como agente oficioso, debera
acreditar la calidad de abogado en ejercicio, y prestar la caucion que se le sefiale para garantizar que la
persona por quien obra ratificard su actuacion dentro del término de dos (2) meses.

Si no hay ratificacion se hara efectiva la caucion y se archivara el expediente.

Para el tramite del recurso el recurrente no esta en la obligacién de pagar la suma que el acto recurrido le
exija. Con todo, podra pagar lo que reconoce deber.”

Que asi mismo, el Articulo 79 de la ley 1437 del 2011 Codigo de Procedimiento

Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, se establece: “Tramite de los recursos y
pruebas. Los recursos se tramitaran en el efecto suspensivo.

Los recursos de reposicion y de apelacion deberan resolverse de plano, a no ser que al interponerlos se
haya solicitado la practica de pruebas, o que el funcionario que ha de decidir el recurso considere necesario
decretarlas de oficio.

Cuando con un recurso se presenten pruebas, si se trata de un tramite en el que interviene mas de una
parte, debera darse traslado a las demas por el término de cinco (5) dias.

Cuando sea del caso practicar pruebas, se sefialara para ello un término no mayor de treinta (30) dias. Los
términos inferiores podran prorrogarse por una sola vez, sin que con la prorroga el término exceda de
treinta (30) dias.
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En el acto que decrete la practica de pruebas se indicara el dia en que vence el término probatorio”.

Que en consonancia con lo dispuesto en el articulo 79 de la Ley 1437 de 2011, la
Subdireccion de Catastro emitié dentro de los términos sefialados para tal efecto, el Auto

de Pruebas numero 4131.050.23 del 05/08/2022, "POR EL CUAL SE DECRETA LA PRACTICA
DE PRUEBAS, PARA RESOLVER EL RECURSO DE REPOSICION INTERPUESTO POR EL SENOR
DIEGO ALFONSO CABALLERO LOAIZA, QUIEN ACTUA COMO REPRESENTANTE LEGAL SUPLENTE
DE ALIANZA FIDUCIARIA S.A., CONTRA LA RESOLUCION 4131.050.21.5588 DEL 24 DE NOVIEMBRE

DE 2021”, el cual indico:

“Primero: Solicitar al Departamento Administrativo de Planeacién, para que en el marco de su competencia
y dentro de los quince (15) dias habiles siguientes, contados a partir de la comunicacion del presente auto,
rinda concepto técnico en el cual se verifique los estudios realizados para la determinacion del calculo y la
liquidacién del efecto plusvalia para La Centralidad Empresarial del Norte, indicando frente a los
argumentos presentados por el recurrente, como:

“1. NO ESTA TECNICAMENTE DEMOSTRADO QUE LOS PREDIDOS GUAYACAN 1 Y SAMAN,
IDENTIFICADOS EN EL ENCABEZADO DE ESTE TEXTO, SE ESTEN BENEFICIANDO DE UN MEJOR
APROVECHAMIENTO DEL SUELO, COMO MAL INDICA EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE
CALL

La plusvalia se define como la contribucion que se hace al Estado por el incremento en los precios de la
tierra generado por actuaciones de ordenamiento territorial que no se derivan del esfuerzo, trabajo o
inversion del propietario, sino de acciones externas o de inversiones publicas ejecutadas en nombre del
interés general.

Cuando un sector mejora debido al aprovechamiento de los recursos publicos de acuerdo con lo estipulado
en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), el valor de los predios que alli se ubiquen pueden presentar
0 no, un incremento en su valor, y se diria entonces que son afectados por la plusvalia.

(...)

En el caso que nos ocupa, encontramos que el informe del profesional Jorge Eliecer Gaitan, en el cual la
administracion Distrital de Cali, fundamenté el impuesto pro plusvalia, para los predios: GUAYACAN 1,
identificado con matricula inmobiliaria No. 370-812528; y SAMAN, identificado con matricula inmobiliaria
No. 370-445096, determind como hecho generador de dicho tributo un mayor aprovechamiento del suelo
en edificacién, no obstante el acto administrativo no contiene ningun sustento factico ni técnico que dé
cuenta de las motivaciones que llevaron al consultor a dicha conclusion.

El citado consultor, se limit6é a indicar que en la Centralidad Empresarial del Norte, si hubo cambios en la
edificabilidad y por modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo., a partir del Acuerdo
Municipal No. 0373 del 2014, mediante el cual se adopté el Plan de Ordenamiento Territorial, en el que se
determinaron las centralidades urbanas, precisando que la Centralidad Empresarial del Norte, se localiza
en zona noroccidental de la jurisdiccion del municipio de Santiago de Cali, &rea urbana al interior de la
Comuna 2, donde solo algunos bienes, entre ellos, GUAYACAN 1y SAMAN, percibieron una modificacion
en el uso del suelo, predominando los usos comerciales y de servicios.

La presunta accién urbanistica generadora del efecto plusvalia en realidad no tiene relacion con el
establecimiento, modificacion de régimen o zonificacion de los usos del suelo o el mayor aprovechamiento
del suelo, desde que estaba vigente el anterior ordenamiento POT, el uso que se le ha dado al suelo en la
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denominada Centralidad Empresarial del Norte, ha sido el que hoy se le imparte, por lo que no habria lugar
a efectuar ese calculo de efecto plusvalia desproporcionado y con fundamento en ello, seria preciso
inclusive, que la administracion municipal revoque el acto administrativo materia de impugnacién o en su
defecto, realice bajo su costo, un nuevo avallo que permita revisar la liquidacién efectuada y determinada
mediante la Resolucién No. 4131.050.21.5588 de 2021.

2. EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI VULNERO EL DEBIDO PROCESO DE LOS
ADMINISTRADOS AL LIQUIDAR FUERA DEL PLAZO LEGAL EL IMPUESTO POR PLUSVALIA DE LOS
LOTES GUAYACAN Y SAMAN 1. (...)

Adicionalmente, solicitamos se de claridad a lo manifestado por el recurrente en los deméas argumentos y
especial en la peticién segunda (2) del escrito recurso, toda vez que de lo emitido por el despacho, permitira
a la Subdireccion de Catastro, emitir un acto administrativo claro frente lo manifestado por el recurrente.

Segundo: Solicitar al Ingeniero Jorge Eliecer Gaitdn Torres, quien desarroll6 el objeto contractual
“Prestacion de servicios profesionales Especializados a la Subdireccion de Catastro del Departamento
Administrativo de Hacienda, para realizar calculo y liquidacion del efecto en la participacion en plusvalia en
las actuaciones urbanisticas que determine la Subdireccion de Catastro del Departamento Administrativo
de Hacienda, para que en el marco de su experticia y dentro de los quince (15) dias hébiles siguientes,
contados a partir de la comunicacién del presente Auto, emita concepto técnico frente a lo manifestado por
el recurrente acerca:

“(...) En cuanto a los hechos generadores para la participacion de la plusvalia se encuentran tres:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansién urbana o la consideracién de parte del suelo rural
como suburbano.

2. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacién de usos del suelo.

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de
ocupacion o el indice de construccién, o ambos a la vez.

En el caso que nos ocupa, encontramos que el informe del profesional Jorge Eliecer Gaitan, en el cual la
administracion Distrital de Cali, fundament6 el impuesto pro plusvalia, para los predios: GUAYACAN 1,
identificado con matricula inmobiliaria No. 370-812528; y SAMAN, identificado con matricula inmobiliaria
No. 370-445096, determiné como hecho generador de dicho tributo un mayor aprovechamiento del suelo
en edificacion, no obstante el acto administrativo no contiene ningun sustento factico ni técnico que dé
cuenta de las motivaciones que llevaron al consultor a dicha conclusién.

El citado consultor, se limité a indicar que en la Centralidad Empresarial del Norte, si hubo cambios en la
edificabilidad y por modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo., a partir del Acuerdo
Municipal No. 0373 del 2014, mediante el cual se adoptd el Plan de Ordenamiento Territorial, en el que se
determinaron las centralidades urbanas, precisando que la Centralidad Empresarial del Norte, se localiza
en zona noroccidental de la jurisdiccién del municipio de Santiago de Cali, area urbana al interior de la
Comuna 2, donde solo algunos bienes, entre ellos, GUAYACAN 1y SAMAN, percibieron una modificacion
en el uso del suelo, predominando los usos comerciales y de servicios.

la presunta accién urbanistica generadora del efecto plusvalia en realidad no tiene relacion con el
establecimiento, modificacion de régimen o zonificacion de los usos del suelo o el mayor aprovechamiento
del suelo, desde que estaba vigente el anterior ordenamiento POT, el uso que se le ha dado al suelo en la
denominada Centralidad Empresarial del Norte, ha sido el que hoy se le imparte, por lo que no habria lugar
a efectuar ese célculo de efecto plusvalia desproporcionado y con fundamento en ello, seria preciso
inclusive, que la administracion municipal revoque el acto administrativo materia de impugnacion o en su
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defecto, realice bajo su costo, un nuevo avallo que permita revisar la liquidacion efectuada y determinada
mediante la Resolucién No. 4131.050.21.5588 de 2021. (...)

De igual manera, solicitamos que frente a lo argumentado en el escrito del recurso y dentro del marco de
sus competencias se de claridad a lo expuesto por el recurrente.

Tercero: Solicitar al equipo de trabajo de plusvalia quien proyecto la Resolucion 4131.050.21.5588 del
24/11/2021, “POR LA CUAL SE REALIZA EL CALCULO, LIQUIDACION DEL EFECTO'Y LA LIQUIDACION
DE LA PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA PARA LA CENTRALIDAD EMPRESARIAL DEL NORTE
LOCALIZADA EN LA COMUNA 2 DEL AREA URBANA DEL DISTRITO DE SANTIAGO DE CAL/", para
gue en el marco de su experticia y dentro de los quince (15) dias habiles siguientes, contados a partir de
la comunicacion del presente Auto, envié concepto técnico frente a lo manifestado por el recurrente acerca
de:

“2. EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI VULNERO EL DEBIDO PROCESO DE LOS
ADMINISTRADOS AL LIQUIDAR FUERA DEL PLAZO LEGAL EL IMPUESTO POR PLUSVALIA DE LOS
LOTES GUAYACAN Y SAMAN 1 (...)"

3. EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI NOTIFICO DE FORMA EXTEMPORANEA LA
RESOLUCION No. 4131.050.21.5588 de 2021, CIRCUSNTANCIA QUE IMPIDE LA EXIGIBILIDAD DE LO
RESUELTO EN DICHA PROVIDENCIA, PUES LA FALTA DE NOTIFICACION CONDUCE LA
INOPONIBILIDAD DEL ACTO.

Adicionalmente, solicitamos que dentro del marco de competencias se de claridad a lo pretendido en el
numeral dos (2) del escrito del recurso expuestos por el sefior Diego Alfonso Caballero Loaiza -
Representante legal suplente de ALIANZA FIDUCIARIA S.A.

Cuarto: Para efectos de que el Departamento Administrativo de Planeacién, el Ingeniero Jorge Eliecer
Gaitan Torres y el equipo de trabajo de plusvalia - Kelly Vanesa Diaz (contratista), puedan resolver las
solicitudes de conceptos técnicos anteriormente enunciados, como también de las que no se enuncien en
el presente Auto, se remitira a ellos copia del recurso de reposicion, interpuesto por el sefior Diego Alfonso
Caballero Loaiza, quien actlia como representante legal suplente de ALIANZA FIDUCIARIA S.A., contra
la Resolucion 4131.050.21.5588 del 24/11/2021.

Quinto: Comunicar el presente Auto, al recurrente, sefior Diego Alfonso Caballero Loaiza, quien actia como
representante legal suplente de ALIANZA FIDUCIARIA S.A., identificado con Cédula de Ciudadania
namero 16.696.173 de Cali - Valle, de acuerdo a lo previsto en la Ley 1437 de 2011 (CPACA).

Sexto: Una vez rendidos los conceptos anteriormente solicitados, los mismos serdn remitidos a la
Subdireccion de Catastro Distrital, para efectos de adoptar la decision que corresponda.

Séptimo: Fijar el periodo probatorio por el término de treinta (30) dias habiles contados a partir de la fecha
de la comunicacion del presente Auto.

Octavo: Conforme a lo dispuesto en el inciso segundo del articulo 86 de la Ley 1437 de 2011 del Cddigo
de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, el plazo para resolver el recurso de
reposicion interpuesto por el sefior Diego Alfonso Caballero Loaiza, Representante legal suplente de
ALIANZA FIDUCIARIA S.A., contra la Resolucién 4131.050.21.5588 DEL 24/11/2021, “POR LA CUAL SE
REALIZA EL CALCULO, LIQUIDACION DEL EFECTO Y LA LIQUIDACION DE LA PARTICIPACION EN
LA PLUSVALIA PARA LA CENTRALIDAD EMPRESARIAL DEL NORTE LOCALIZADA EN LA COMUNA
2 DEL AREA URBANA DEL DISTRITO DE SANTIAGO DE CALI", se suspendera los términos mientras
dure la practica de las pruebas decretadas mediante el presente Auto.
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Noveno: Contra el presente auto no procede recurso alguno de conformidad con lo indicado en el articulo
40 del Cadigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo (Ley 1437 de 2011).”

Que el Auto de Pruebas numero 4131.050.23 del 05/08/2022, fue comunicado al sefior
Diego Alfonso Caballero Loaiza - Representante legal suplente de Alianza Fiduciaria
S.A., mediante el Oficio No. 202241310500053441 del 09/08/2022 y enviado al correo
electronico aportado por el recurrente.

Que el Auto de Pruebas numero 4131.050.23 del 05/08/2022, fue comunicado al
Departamento Administrativo de Planeacion mediante el Oficio 202241310500007714
del 09/08/2022, al contratista Jorge Eliecer Gaitdn Torres, mediane el Oficio
202241310500053501 del 09/08/2022y a la Contratista de la Subdireccion de Catastro Kelly
Vanessa Diaz se le comunico mediante oficio del 08/08/2022.

Que en cumplimiento del Auto de Pruebas numero 4131.050.23 del 05/08/2022,
rindieron tanto el Departamento Administrativo de Planeacion, como al Ingeniero Jorge
Eliecer Gaitan Torres y la Contratista Kelly Vanesa Diaz, los correspondientes informes
los cudles seran tenidos en cuenta como material probatorio al momento de decidir el
presente recurso, habida cuenta que fueron adecuadamente recaudados, y seran citados
a lo largo del presente Acto Administrativo, en la medida en que se aborde el tema sobre
el cual versan.

Que de acuerdo con lo anterior, y de conformidad con lo indicado en el articulo primero

del Auto de Pruebas numero 4131.050.23 del 05/08/2022, acerca de: “Primero: Solicitar al
Departamento Administrativo de Planeacion, para que en el marco de su competencia y dentro de los
quince (15) dias habiles siguientes, contados a partir de la comunicacion del presente auto, rinda concepto
técnico en el cual se verifique los estudios realizados para la determinacion del calculo y la liquidacion del
efecto plusvalia para La Centralidad Empresarial del Norte, indicando frente a los argumentos presentados
por el recurrente, como: (...)", €l Departamento Administrativo de Planeacion, mediante el

Oficio 202241320500007184 del 29/08/2022, manifesto:

“Con el fin de dar respuesta a las solicitudes contenidas en la comunicacion del asunto, remitidas mediante
radicado No. 202241310500007714 del 09 de agosto de 2022, nos permitimos contestar lo solicitado a
este Departamento, sobre las observaciones realizadas en relacion con los motivos de inconformidad: “1.
No esta técnicamente demostrado que /os predios Guayacan 1 y Saman, identificados en el encabezado
de este texto, se estén beneficiando de un mejor aprovechamiento del suelo, como mal indica el Distrito
Especial de Santiago de Cali” y “2. El Distrito Especial de Santiago de Cali vulnerd el debido proceso de
los administradas al liquidar fuera del plazo legal el impuesto por plusvalia de los lotes Guayacan y Saman
1.(...)", conforme a lo dispuesto en el Auto Numero 4131.050.23 del 05/08/2022, con el fin de dar respuesta
at recurso interpuesto por el sefior Diego Alfonso Caballero Loaiza, en su calidad de representante legal
suplente de ALIANZA FIDUCIARIA S.A.

El Auto sefiala en relacion con este despacho:
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“Primero: Solicitar al Departamento Administrativo de Planeacion, para que en el marco de su competencia
y dentro de los quince (15) dias habiles siguientes, contados a partir de la comunicacion del presente auto,
rinda concepto técnico en el cual se verifique los estudios realizados para la determinacion del calculo y la
liquidacién del efecto plusvalia para la Centralidad Empresarial del Norte, indicando frente a los argumentos
presentados por el recurrente, como:

“9. NO ESTA TECNICAMENTE DEMOSTRADO QUE LOS PREDIDOS GUAYACAN 1 Y SAMAN,
IDENTIFICADOS EN EL ENCABEZADO DE ESTE TEXTO, SE ESTEN BENEFICIANDO DE UN MEJOR
APROVECHAMIENTO DEL SUELO, COMO MAL INDICA EL DISTRITO ESPECIALDE SANTIAGO DE
CALL.

La plusvalia se define como la contribucion que se hace al Estado por el incremento en los precios de la
tierra generado por actuaciones de ordenamiento territorial que no se derivan del esfuerzo, trabajo o
inversion del propietario, sino de acciones externas o de inversiones publicas ejecutadas en nombre del
interés general.

Cuando un sector mejora debido al aprovechamiento de los recursos publicos de acuerdo con lo estipulado
en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), el valor de los predios que alli se ubiquen pueden presentar
0 Nno, un incremento en su valor, y se diria entonces que son afectados por la plusvalia.

(..

2. EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI VULNERO EL DEBIDO PROCESO DE LOS
ADMINISTRADOS AL LIQUIDAR FUERA DEL PLAZO LEGAL EL IMPUES TO POR PLUSVALIA DE LOS
LOTES GUAYACAN Y SAMAN 1. (...)

Adicionalmente, solicitamos se de claridad a lo manifestado por el recurrente en los demas argumentos y
especial en la peticion segunda (2) del escrito recurso, toda vez que de lo emitido por el despacho, permitira
a la Subdireccion de Catastro, emitir un acto administrativo claro frente lo manifestado por el recurrente.”

Dado lo anterior, se pasa a dar respuesta a lo solicitado a este Departamento en el Auto NUmero
4131.050.23 del 05/08/2022, de la Subdireccién de Catastro asi:

Dentro del acapite de motivos de inconformidad, el recurrente sefiala:

A. “1. NO ESTA TECNICAMENTE DEMOSTRADO QUE LOS PREDIDOS GUAYACAN 1Y SAMAN,
IDENTIFICADOS EN EL ENCABEZADO DE ESTE TEXTO, SE ESTEN BENEFICIANDO DE UN MEJOR
APROVECHAMIENTO DEL SUELO, COMO MAL INDICA EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE
CALI.

La plusvalia se define como la contribuciéon que se hace al Estado por el incremento en los precios de la
tierra generado por actuaciones de ordenamiento territorial que no se derivan del esfuerzo, trabajo o
inversion del propietario, sino de acciones externas o de inversiones publicas ejecutadas en nombre de/
interés general.

Cuando un sector mejora debido al aprovechamiento de los recursos publicos de acuerdo con lo estipulado
en el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), el valor de los predios que alli se ubiquen pueden presentar
0 no, un incremento en su valor, y se diria entonces que son afectados por la plusvalia.

Asi pues, este impuesto tiene sustento en el articulo 82 de la Carta Politica, que reza:
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(..)

Por otro lado, esta contribucién se regula conforme a lo preceptuado en los articulos 73 y ss.
de la ley 388 de 1997:

Los concejos municipales y distritales estableceran mediante acuerdos de caracter general
las normas para la aplicacion de la participacién en la plusvalia en sus respectivos territorios.

(..)

Luego cita el numeral 3° del articulo 73 de la Ley 388 de 1997 que contiene los hechos generadores de
participacion en plusvalia e indica:

“3. La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacién, bien sea elevando el indice de
ocupacion o el indice de construccién o ambos a la vez”.

Y sustenta su argumento en relacién con el informe del consultor de la Subdireccién de Catastro que
determind la existencia de la liquidacion de la participacion en plusvalia y concluye el argumento indicando
que:

“(...) la presunta accién urbanistica generadora del efecto plusvalia en realidad no tiene relacién con el
establecimiento, modificacion de régimen o zonificacion de /os usos del suelo o el mayor aprovechamiento
del suelo, desde que estaba vigente el anterior ordenamiento POT, el uso que se le ha dado al suelo en la
denominada Centralidad Empresarial del Norte, ha sido el que hoy se le imparte, por lo que no habria lugar
a efectuar ese célculo de efecto plusvalia desproporcionado y con fundamento en ello, seria preciso
inclusive, que la administracion municipal revoque el acto administrativo materia de impugnacién o en su
defecto, realice bajo su costo, un nuevo avallio que permita revisar la liquidacion efectuada y determinada
mediante la Resolucion No. 4131.050.21.5588 de 2021”.

Se pasa a dar respuesta al argumento citado en los siguientes términos:

Lo primero que debe indicarse es que este Departamento no se pronunciara sobre el ejercicio realizado
por el Consultor de la Subdireccién de Catastro que ataca el recurso, por cuanto corresponde a la
competencia de esa Subdireccién; sin embargo, al revisar el argumento se considera importante hacer
algunas aclaraciones respecto de lo indicado, las cuales se complementaran, con las explicaciones que
resulten de la respuesta del citado consultor.

Ahora bien, en relacién con la participacion en plusvalia y tal como el recurrente lo sefiala en su escrito,
esta proviene de lo dispuesto en el articulo 82 de la Constitucidon Politica, segun el cual “Es deber del
Estado velar por la proteccién de la integridad del espacio publico y por su destinaciéon al uso comun, el
cual prevalece sobre el interés particular. Las entidades publicas participaran en la plusvalia que genere
Su accidn urbanistica y regularan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano en defensa del interés
comun.”

Es por lo tanto, un instrumento de captura de valor, a través del cual se busca participar de los mayores

valores de suelo que se han producido por una accion del Estado Y no por la accion del propietario del
suelo.
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Al respecto ha sefialado la Corte Constitucional, “La plusvalia tiene su fuente constitucional en el articulo
82 superior, conforme al cual, “las entidades publicas participaran en la plusvalia que genere su accién
urbanistica. "Al igual que /a valorizacion esta especie de renta fiscal afecta exclusivamente a un grupo
especifico de personas pue reciben un beneficio econémico. con ocasion de las actividades urbanisticas
gue adelantan las entidades publicas. La destinacion que la norma acusada impone a los recursos que
genera la plusvalia se considera razonable, proporcionada a la causa que le da origen y a la finalidad que
con la inversion de sus ingresos se persigue, en la medida que comporta la ejecucion de una variedad de
actividades dirigidas a asegurar la ordenacién del suelo, la creacion y defensa del espacio publico, el
desarrollo de la infraestructura fisica, la ejecucioén de programas de renovacién urbana, la conservacion del
patrimonio cultural y la implementacién de decisiones encaminadas a mejorar la calidad ambiental y de la
vida de los habitantes en las ciudades.”

Este instrumento se desarrolla en la Ley 388 de 1997, cuyos articulos 73 y siguientes establecen las
condiciones bajo las cuales el Estado tiene derecho a participar de la plusvalia (mayor valor) que generan
Sus acciones.

Segun el referido articulo 73, “las acciones urbanisticas que regulan la utilizacion del suelo y del espacio
aéreo urbano incrementando su aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho a las entidades
publicas a participar en las plusvalias resultantes de dichas acciones.”

Asi, la participacién en plusvalia es la obligacion tributaria que tienen los propietarios y poseedores de
suelo (inmuebles) respecto de los cuales se ha dado un incremento en el precio del suelo, como resultado
de acciones urbanisticas generadas por el Estado, mediante las cuales se modifican la utilizacion del suelo
0 se incrementa su aprovechamiento.

El articulo 74 de la misma Ley 388 de 1997 sefiala que son hechos generadores de esta participacion:

“Articulo 74-. - Hechos generadores. Constituyen hechos generadores de la participacion en la plusvalia
de que trata el articulo anterior, las decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas segun
lo establecido en el articulo 8 de esta Ley, y que autorizan especificamente ya sea a destinar el inmueble
a un 0so mas rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area
edificada, de acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el respectivo Plan de Ordenamiento o en los
instrumentos que lo desarrollen. Son hechos generadores los siguientes:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural
como suburbano.

2. El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

3. La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea elevando el indice de
ocupacion o el indice de construccién, o ambos a la vez”.

En cuanto a la definicién de accién urbanistica el articulo 8 de la Ley 388 de 1997 dispone que “La funcion
publica del ordenamiento del territorio municipal o distrital se ejerce mediante la accién urbanistica de las
entidades distritales y municipales, referida a las decisiones administrativas y a las actuaciones
urbanisticas que les son propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la intervencién en los
usos del suelo.”

En concordancia con lo anterior, el articulo 521 del Acuerdo 0373 de 2014 - POT vigente define los hechos
generadores de Participacion en Plusvalia, asi:

” Son hechos generadores de la participacion en la Plusvalia incrementos del valor del suelo, no imputables
a la actividad de sus titulares, sino a las decisiones de ordenamiento territorial, las cuales son:

11
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1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideraciéon de parte de suelo rural
como suelo rural suburbano.

2. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificaciéon de usos del suelo.

3.La ejecucion, por parte del Municipio, de obras publicas que generen mayor valor en los terrenos, siempre
y cuando no hayan sido financiadas por la contribucién de valorizacion”.

Con base en los anteriores fundamentos normativos, y en aplicacién de lo dispuesto en el articulo 74 de la
Ley 388 de 1997 que define los hechos generadores de la participacion en la plusvalia, producto de las
decisiones administrativas que configuran acciones urbanisticas, segun lo establecido en el articulo 8° de
la Ley 388 de 1997, y que autorizan especificamente a destinar el inmueble a un uso mas rentable, o0 a
incrementar el aprovechamiento del suelo permitiendo una mayor area edificada, de acuerdo con lo que
se estatuye formalmente en el respectivo Plan de Ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen,
se procedié a su determinacion y posteriormente, a adelantar el resto del procedimiento para lograr su
liquidacién para la Centralidad Empresarial del Norte.

En este sentido, en cumplimiento de las obligaciones referidas a la determinacion de hechos generadores
de participacion en plusvalia, como acto subsecuente de la expedicion de una accién urbanistica, en este
caso la expedicién del Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad, mediante el Acuerdo 0373 de 2014,
el Departamento Administrativo de Planeacion emitié el “Informe técnico -normativo para la determinacion
de hechos generadores de participacion en plusvalia de la Centralidad Empresarial del Norte, establecida
mediante el Acuerdo 0373 de 2014 “Por medio del cual se adopta la revision ordinaria de contenido de
largo plazo del Plan de Ordenamiento Territorial de Santiago de Ca/i” y que sirvi6 como base para la
expedicion de la resolucion recurrida.

El citado informe hizo en consecuencia el analisis para cada uno de los tres hechos generadores de
participacion definidos en el articulo 73 de la Ley 388 de 1997 y concluyé lo siguiente:

En el analisis comparativo de hecho generador por la incorporacion de suelo rural a suelo de expansion
urbana o la consideracion de parte del suelo rural como suelo rural suburbano, se concluye que NO se
presenta hecho generador de plusvalia (...)

.y

Y en relacion con los hechos generadores que se puedan presentar por el establecimiento o modificacion
de la zonificaciéon de usos del suelo, y por mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el indice de construccion o el indice de ocupacion, o ambos a la vez, el citado Informe concluy6
que, ambos se presentaron en la zona producto de la verificacion de la norma urbana, antes y después de
la accién urbanistica, como se especifica en detalle en el referido informe entre sus paginas 15 a 48, e
indicé que en todo caso, “el MAYOR BENEFICIO o NO como hecho generador de plusvalia, s6lo lo podra
determinar la Subdireccién de Catastro Municipal del Departamento Administrativo de Hacienda en el
momento que realice los avaluos correspondientes [...)"

En sintesis, al efectuar la comparacién normativa con la norma aplicable a la zona, antes y después de la
accion urbanistica, contenida en el Acuerdo 0373 de 2014, se encontr6 que se presentaban los dos hechos
generadores, y la liquidacién efectiva solo se daria una vez efectuados los respectivos avallios por parte
de la Subdireccion de Catastro, que corresponde a los siguientes pasos en la determinacion de la
existencia o de liquidacion en plusValia en cada caso concreto.

B. En relacién con el motivo de inconformidad indicado en el numeral 2 del recurso, se procede a sefalar
lo siguiente. Sefiala el recurrente:
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“2. EL DISTRITO ESPECIAL OE SANTIAGO DE CALI VULNERO EL DEBIDO PROCESO DE LOS
ADMINISTRADOS AL LIQUIDAR FUERA DEL PLAZO LEGAL EL IMPUESTO POR PLUSVALIA DE LOS
LOTES GUAYACAN Y SAMAN 1. (...)"

Para llevar a cabo el calculo de la plusvalia con relacion a la causal de mayor aprovechamiento del suelo
en edificacion”, se deben cumplir los requisitos del articulo 77 de la ley 388 de 1997:

(.

Segun el articulo 79 de la misma norma, el Concejo Municipal es el encargado de establecer la tasa de
participacion de la plusvalia, que puede oscilan entre el 30 y el 50% del valor mayor por mt2. Ahora bien,
en el caso en concreto, de conformidad con el articulo 181 del Acuerdo 0493 del 2020, se aplicar a la
centralidad empresarial norte (zona beneficiaria), el porcentaje equivalente al 30% de la tasa.

A renglén seguido, Indica el articulo 80 idem, el procedimiento para llevar a cabo este célculo:

(..)

En el caso que nos ocupa, claro resulta que la administracion distrital no cumplié con ninguno de los plazos
gue la Ley le impone para efectos de liquidar el efecto plusvalia, lo que necesariamente traduce en la
violacion del debido proceso de los administrados y puntualmente de la sociedad que represento. A
continuacidn, expondra un recuento de las actuaciones que adelanto el Distrito de Cali con dicho fin:

A. Mediante Acuerdo Municipal No. 0373 del 2014, publicado en el boletin oficial No. 163 del 02 de
diciembre del mismo afio, el hoy Distrito Especial de Santiago de Cali, adopté el Plan de Ordenamiento
Territorial que determind las centralidades urbanas, (...)

B. Considerando la obligacion que le impone el inciso segundo de la citada disposicion, es preciso advertir
gue la misma fue transgredida. Los 5 dias de que trata la norma, se cumplieron el 9 de diciembre de 2014
sin que la entidad hubiese desplegado ninguna accién enfocada a calcular el efecto plusvalia de aquellos
inmuebles (...)

C. Es preciso mencionar que la administracion distrital en el afio 2019, reitero, 6 afios después de haberse
presentado el supuesto hecho generador, celebré el contrato de consultoria No. 4131.010.26.1.1509, con
Jorge Eliecer Gaitan- Ingenieria, Consultoria y Valoracion S.A.S., con el objeto de proceder con el célculo
del efecto plusvalia a raiz de la adopcion del POT del afio 2014. (...)

Consecuentemente, se concluye que el Distrito Especial de Santiago de Cali, no cumplié con el plazo
previsto en la Ley 388 de 1997 para liquidar el efecto plusvalia a los bienes supuestamente afectados con
un hecho generador materializado en el afio 2014.

(...)”
Respecto del presente numeral se debe indicar lo siguiente:

En efecto, tal como lo cita el recurrente en su recurso, el articulo 80 de la Ley 388 de 1997 define el
procedimiento para realizar el calculo del efecto plusvalia asi:

“Articulo 80°. - Procedimiento de célculo del efecto plusvalia. El Instituto Geografico Agustin Codazzi, la
entidad que haga sus veces o los peritos técnicos debidamente inscritos en las Lonjas o instituciones
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analogas, estableceran los precios comerciales por metro cuadrado de los inmuebles teniendo en cuenta
su situacidn anterior a la accidon o acciones urbanisticas; y determinaran el correspondiente precio de
referencia tomando como base de calculo los parametros establecidos en los articulos 75, 76 y 77 de esta
Ley.

Para el efecto, dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la adopcién del Plan de Ordenamiento
Territorial, de su revision, o de los instrumentos que lo desarrollan o complementan, en el cual se concretan
las acciones urbanisticas que constituyen los hechos generadores de la participacion en la plusvalia, el
alcalde solicitard se proceda a estimar el mayor valor por metro cuadrado en cada una de las zonas o
subzonas consideradas.

Una vez recibida la solicitud proveniente del alcalde, el IGAC o la entidad correspondiente o el perito
avaluador, contaran con un plazo inmodificable de sesenta (60) dias habiles para ejecutar lo solicitado.
Transcurrido este término, y sin perjuicio de las sanciones legales a que haya lugar por la morosidad de
funcionario o los funcionarios responsables, y de la responsabilidad contractual en el caso del perito
privado, la administracion municipal o distrital podra solicitar un nuevo peritazgo que determinen el mayor
valor o monto de la plusvalia de acuerdo con los procedimientos y parametros instituidos en este mismo
articulo”.

Posteriormente, el articulo 81 idem, define el plazo ya indicado para la liquidacién, sefialando:

“Articulo 81°. Liquidacion de/ efecto de plusvalia. Con base en la determinacion del efecto de plusvalia por
metro cuadrado calculado para cada una de las zonas o subzonas objeto de la participacion como se indica
en el articulo precedente, el alcalde municipal o distrital liquidara, dentro de los cuarenta y cinco (45) dias
siguientes, el efecto plusvalia causado en relaciéon con cada uno de los inmuebles objeto de la misma y
aplicara las tasas correspondientes, de conformidad con lo autorizado por el concejo municipal o distrital.

A partir de la fecha en que la administracién municipal disponga de la liquidacién del monto de la
participacion correspondiente a todos y cada uno de los predios beneficiados con las acciones urbanisticas,
contara con un plazo de treinta (30) dias habiles para expedir el acto administrativo que la determina, y
para notificarlo a los propietarios o0 poseedores, lo cual procedera mediante tres (3) avisos publicados en
ediciones dominicales de periddicos de amplia circulacién en el municipio o distrito, asi como a través de
edicto fijado en la sede de la alcaldia correspondiente. Contra estos actos de la administracion procedera
exclusivamente el recurso de reposicién dentro de los términos previstos para el efecto en el Cdodigo
Contencioso Administrativo. (...)".

A nivel de Santiago de Cali, el Acuerdo 0493 de 2020 “Por el cual se modifica parcialmente el Estatuto
Tributario de Santiago de Cali, se adopta el impuesto unificado bajo el régimen simple de tributacién
(simple) y se dictan otras disposiciones" regula a partir de su articulo 27 la participacidon en plusvalia
sustituyendo el Capitulo XIlI del Acuerdo 321 de 2011.

La participacion en plusvalia fue regulada tributariamente en Santiago de Cali desde el Acuerdo 111 de
2003 “Por el cual se establecen las normas para la aplicacion de la participacién en plusvalia en el municipio
de Santiago de Cali”.

Sin embargo, la regulacién de la participacién en plusvalia a partir de lo dispuesto en el estatuto tributario
de la ciudad, no significa que ese sea el momento en el que se causa el tributo, dado que el hecho
generador que da lugar a adelantar el resto del procedimiento para llegar finalmente a la liquidacién, que
es la que se indica en el articulo 81 citado, tiene que presentarse una accion urbanistica, que en el caso
concreto que nos ocupa, fue la expedicion del Acuerdo 0373 de 2014 - POT de la ciudad, que definié un
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régimen de zonificacion y usos para la zona objeto del recurso que dio lugar a la existencia de los hechos
generadores.

Lo anterior significa que, la linea de tiempo para poder en Ultima instancia cobrar la participacion en
plusvalia es: i) Regulacion del tributo (Estatuto Tributario); ii) Expedicion de una accién urbanistica
(Acuerdo 0373 de 2014 en el caso especifico); iii) Identificacion de hechos generadores (informe
adelantado por el Departamento de Planeacion); iv) Determinacion del efecto plusvalia; v) Liquidacion de
la participacion en plusvalia (Resolucion recurrida); vi) Notificacion e inscripcidn de la participacién en
plusvalia y; vii) Momento de exigibilidad y cobro.

Estos pasos se dan en orden, es decir que, no puede hacerse el cobro si por ejemplo, no se ha regulado
en el municipio o distrito la participacién desde el punto de vista tributario, pero si estando regulada no se
expide la accién urbanistica (acto administrativo) no habra ningan hecho generador que determinar y por
tanto, no habra nada que calcular, ni liquidar, ni cobrar.

En relacion con los plazos para la determinacién de la existencia o no de la participacidon y en consecuencia
de cada uno de los pasos anteriormente citados, debe indicarse que en efecto, se sobrepasaron los término
definidos por la Ley para efectuarlos; no obstante, ello no implica que se haya perdido la competencia para
dar cumplimiento a estas obligaciones.

En efecto, sefialan las normas el plazo para solicitar la estimacion del mayor valor, y luego realizar la
liquidacién; sin embargo, sobre este plazo sefialé el Consejo de Estado lo siguiente, lo cual aplica
igualmente para el plazo de la liquidacion:

“Mediante la Ley 388 de 1997 se estableci6 el marco general del desarrollo territorial en los municipios y
distritos del pais, asi como los principios del ordenamiento del territorio, los objetivos y acciones
urbanisticas, la clasificacion del suelo y los instrumentos de planificacién y gestion del suelo.

La participacién en la plusvalia esta regulada en el capitulo noveno de la Ley 388 de 1997.

Como lo ha dicho la Sala, la plusvalia es el tributo que pueden cobrar los municipios o distritos a los
propietarios o0 poseedores da bienes inmuebles ubicados en su jurisdiccién, como consecuencia de una
actuacion administrativa consistente en una accion urbanistica relacionada con: i) la incorporacion de suelo
rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del suelo rural como suburbano, ii) el
establecimiento o modificacion del régimen o zona del uso del suelo vy iii) la autorizacién de un mayor
aprovechamiento del suelo por una edificacién, bien sea elevando el indice de ocupacién o el indice de
construccion, o los dos.

(..)

El vicio de nulidad por expedicion irregular del acto se configura cuando el acto se expide omitiendo las
formalidades y tramites determinantes o sustantivos de la decision definitiva. (...)

De acuerdo con lo anterior, la Sala considera que el plazo de 5 dias, fijado en el inciso segundo del articulo
80 de la Ley 388 de 1997, no puede interpretarse en desmedro del cumplimiento de otras disposiciones
legales, como la citada Ley de contratacién publica (Ley 80 de 1993). El plazo previsto en esta disposicion
es un plazo perentorio, mas no preclusivo, en la medida en que la Ley no previ6 la Pérdida de competencia
derivada de su incumplimiento.

De manera que el vencimiento del plazo de los 5 dias hébiles con que contaba el alcalde del municipio de
Pereira para solicitar la estimacién de/ mayor valor, justificado en el cumplimiento de un deber legal, no
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vicia el acto por expedicién irregular, pues ese hecho no influyé en el resultado final del acto administrativo
que liquido el efecto plusvalia, ni desconoci6 garantia alguna de la parte actora.”

Manteniendo esta tesis, el Consejo de Estado - Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccién Cuarta, en
Sentencia del 25 de febrero de 20213, respecto a la extemporaneidad en la adopcion de la liquidacion del
efecto plusvalia, indicé lo siguiente:

"(...)

Sobre este punto, la Sala reitera su posicion, en el sentido de que los términos previstos en el tramite del
calculo del efecto plusvalia tienen caracter perentorio mas no preclusivo, por lo que su Incumplimiento no
invalida la actuacion. Dijo la Sala*.'

“...si bien la omision de las formalidades y tramites en la expedicion de los actos administrativos se traduce
en un vicio de nulidad por expedicién irregular, lo cierto es que no todas las formas tienen un mismo alcance
o valor, de manera que es necesario establecer si se trata de una formalidad sustancial o no. Solo estas
Ultimas acarrean la nulidad de los actos administrativos.

2.2.4.-En ese sentido +agrega la Sala en esta oportunidad-, los plazos fijados por el articulo 80 de la Ley
388 de 1997 -referido al término para realizar el avallio del mayor valor generado con la accién urbanistica
no determinan el nacimiento y la validez de la obligacion tributaria, pues se repite, esta surge a raiz de la
accion urbanistica. De ahi que, en términos generales, su incumplimiento no afecta la configuracion de la
participacion en la plusvalia”.

Si bien la ley establece en un término especifico para llevar a cabo el tramite del calculo del efecto plusvalia,
lo cierto es que la misma ley no contempla la ilegalidad de los actos que sean expedidos por fuera del
término sefalado en el articulo 80 de la Ley 388 de 1997 (y recogido en el Decreto 020 de 2011), por lo
que debo concluirse que no hay una extralimitacién en la competencia temporal de /a Administracion, que
dé lugar a declarar la nulidad de tales actos particulares’:

“..., en general, los términos procesales que tiene el Estado para proferir las decisiones correspondientes
son términos de tipo perentorio, pero no necesariamente preclusivos. Es decir que, asi esté vencido un
plazo, la decisidon correspondiente resulta valida y eficaz, salvo que el legislador expresamente haya
consagrado otra disposicién como cuando estipula la preclusion del término en el sentido de indicar que la
Administracion pierde competencia para decidir y que, en su lugar, surja el acto ficto o presunto favorable
al administrado. El vencimiento de los plazos meramente perentorios puede implicar la responsabilidad
personal del agente que se ha demorado en tomar la decision, pero no afecta la validez de la decisién
misma. Ese tipo de plazos son los m4s comunes en el derecho procesal, como por ejemplo, el plazo para
dictar la sentencia que instituye tanto el C.C.A. como el C.P.C. Asi este vencido el plazo, la sentencia es
vélida y eficaz, sin perjuicio de que pueda existir en un momento dado responsabilidad personal del
funcionario judicial si el vencimiento del plazo ocurri6 injustificadamente.

En general, las normas de competencia temporal, esto es, por razén del tiempo, que es el tema que
subyace en un plazo legal para producir una decisién, deben interpretarse a favor de la competencia
misma. Asi, s6lo cuando esta expresamente previsto otro efecto, el vencimiento del plazo no comporta
siempre v necesariamente un caso de silencio administrativo positivo”.

No se discute que en este caso se supero el plazo de liquidacién del efecto plusvalia, como quiera que la

accion urbanistica tomada por la Administracion como generadora del tributo lugar el 10 de marzo de 2011,
con la expedicion del Decreto 443 de 2031, en tanto que el célculo del tributo solo se efectud tres afios
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después, mediante la Resolucion nro. 0179 del 10 de marzo de 2014, objeto de estudio en el presente
proceso.

No obstante, coniforme lo anterior, la extemporaneidad en su expedicidon no comporta su nulidad, en tanto
la Ley 388 de 3997 no establecio, pera ese supuesto en el tramite de la liquidacion de la participacion en
plusvalia, esa consecuencia. Por lo anterior, prospera el cargo de apelacion de la entidad demandada, por
lo que la Sala examinara a continuacion los demas cargos de nulidad planteados en la demanda, que no
fueron estudiados por el a quo. (...)".

Conforme a los apartes citados del pronunciamiento antes referido, ya ha determinado el maximo tribunal
de lo Contencioso Administrativo que el incumplimiento del plazo y en este caso aplicable a la liquidacion,
no vicia de nulidad el acto, y dicho incumplimiento no es una excusa en el cumplimiento de los deberes
que le corresponden al Distrito en todo caso adelantar.

En efecto, como se observa, el Consejo de Estado, actuando como 6rgano de cierre de la jurisdiccién
contencioso-administrativa, y tal como lo ha sostenido en decisiones anteriores", sefialé claramente que
los términos dispuestos en la Ley 388 de 1997, y de los cuales se desprenden los plazos indicados en las
normas de Santiago de Cali, para la determinacién y liquidacion del efecto plusvalia, tienen caracter
perentorio mas no preclusivo, razén por la cual, el hecho que la expedicién del acto administrativo que
adopta la liquidacién del efecto plusvalia se tome extemporanea a luz de los términos sefialados en la ley,
no genera su nulidad por pérdida de competencia, ni invalida lo actuado. (...)"

Que, de conformidad con el informe emitido anteriormente, el Departamento
Administrativo de Planeacién, en lo que compete, da claridad a lo manifestado por el
recurrente en el recurso.

Que ahora bien, conforme a las pretensiones del recurrente y de conformidad con lo
manifestado en al auto de practica de pruebas No. 4131.050.23 del 05/08/2022,
expedido por la Subdireccion de Catastro Distrital, el ingeniero Jorge Eliecer Gaitan
Torres, emitié informe técnico, el cual manifesté:

“(...) Segundo: Solicitar al Ingeniero Jorge Eliecer Gaitan Torres, quien desarrollé el objeto contractual
“Prestacion de servicios profesionales Especializados a la Subdireccion de Catastro del Departamento
Administrativo de Hacienda, para realizar calculo y liquidacion del efecto en la participacion en plusvalia
en las actuaciones urbanisticas que determine la Subdireccion de Catastro del Departamento
Administrativo de Hacienda, para que en el marco de su experticia y dentro de los quince (15) dias habiles
siguientes, contados a partir de la comunicacién del presente Auto, emita concepto técnico frente a lo
manifestado por el recurrente acerca: 1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la
consideracion de parte del suelo “(...) En cuanto a los hechos generadores para la participacion de la
plusvalia se encuentran tres: rural como suburbano. 2. El establecimiento o modificacion del régimen o la
zonificacion de usos del suelo. 3. La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion,
bien sea elevando el indice de ocupacién o el indice de construccion, o ambos a la vez.

En el caso que nos ocupa, encontramos que el informe del profesional Jorge Eliecer Gaitan, en el cual la
administracion Distrital de Cali, fundamento el impuesto pro plusvalia, para los predios: GUAYACAN 1,
identificado con matricula inmobiliaria No. 370-812528; y SAMAN, identificado con matricula inmobiliaria
No. 370-445096, determind como hecho generador de dicho tributo un mayor aprovechamiento del suelo
en edificacién, no obstante el acto administrativo no contiene ningudn sustento factico ni técnico que dé
cuenta de las motivaciones que llevaron al consultor a dicha conclusion.
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El citado consultor, se limit6 a indicar que en la Centralidad Empresarial del Norte, si hubo cambios en la
edificabilidad y por modificacién del régimen o la zonificacion de usos del suelo., a partir del Acuerdo
Municipal No. 0373 del 2014, mediante el cual se adopté el Plan de Ordenamiento Territorial, en el que se
determinaron las centralidades urbanas, precisando que la Centralidad Empresarial del Norte, se localiza
en zona noroccidental de la jurisdiccion del municipio de Santiago de Cali, area urbana al interior de la
Comuna 2, donde solo algunos bienes, entre ellos, GUAYACAN 1y SAMAN, percibieron una modificacion
en el uso del suelo, predominando los usos comerciales y de servicios.

(...)

De igual manera, solicitamos que frente a lo argumentado en el escrito del recurso y dentro del marco de
sus competencias se de claridad a lo expuesto por el recurrente.”

Con el fin de atender el auto, se atienden los argumentos del recurso, indicados en el oficio de Radicado
No. 202241310500053501, para este fin se toma imagen de los puntos contenidos en el auto:

Repuesta:
Lo primero que se debe indicar es la impresion que el auto contiene, por cuanto el objeto de contractual

de la firma JORGE ELIECER GAITAN INGENIERIA CONSULTORIA Y VALORACION SAS, fue el calculo
del efecto y NO la liquidacién del mismo, siendo esta una labor que desarrollo la administracion.

En cuanto a loe hechos generadores para la participacn de ia plusvalia se encuentran res

1. La incorporacion de suelo rural 3 suelo de expansion urbana o i3 conskleracion e
parte del suelo rural como suburbano

2. Elestablecimiento o modificacidn del régimen o 12 Zonificacion de usos del suvelo

3. La autorizacion de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, bien sea
elevando el ndice de ocupacion o ol indice de construccion, o ambos a la vez

A Alianza

Fiduciana

En ol cas0 gue Noa OCUPa, encontramos gQue ol informe de! profesional Jorge Eccer Gatan_ en ef
cual fa sdminietracién Diestrtal de Cali, fundaments e impuesto pro plusvalia, para los predios
GUAYACAN 1, identificado con matricuda Inmobifiana No. 370-512528. y SAMAN, identficado con
matricula inmobiliaria No. 370445096, determind como hecho generndor de dicho Sributo un
mayor aprovechamiento el sucio en edficackin, No obstante ef 010 SAMINISTBOVO NO contene
ningGn sustento Sactico ni 1Eonico que dé cuenta de as moSvaciones gue Bevaron al consullor &
dicha conclusién

Repuesta: En este punto no existe ninguna pregunta o cuestionamiento sobre el desarrollo del calculo del
efecto plusvalia, adelantado por la Firma Jorge Eliecer Gaitan Ingenieria Consultoria y Valoracién SAS.
De otra parte, se debe indicar que lo actuado por la administracion hace mencion a la contribucién de
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participacion en plusvalia y no se trata de un tributo de tipo impuesto como indica el recurrente.

Adicional a lo mencionado se debe indicar que la zona de estudio técnico para el calculo del efecto
plusvalia, se desarroll6 con soporte el concepto emitido por la autoridad municipal en temas de
ordenamiento territorial, que dicho concepto, corresponde a un andlisis especifico de la zona de influencia
de la centralidad y que conforme al estudio denominado “Calculo del Efecto Plusvalia” se adelanté un
analisis puntal de los bienes del listado de la base catastral, para cada uno de los mismos, donde se
evidencio los cambios de uso y/o edificabilidad que tuvieron los predios con ocasién del acuerdo 0373 de
2014.

Al contestar por faver cite estos datos: ot
» Radicado No. m1“1mw”1‘
ALCALDAA DE Facha: 26-11-2019
SANTIAGO DE CALI TRD: 4132.050.3.15.187.001881
m‘om&mm Rad Padre: 201941320500018814

INFORME TECNICO - NORMATIVO PARA LA DETERMINACION DE HECHOS
GENERADORES DE PLUSVALIA DE LA CENTRALIDAD EMPRESARIAL DEL NORTE
ESTABLECIDA MEDIANTE EL ACUERDO 0373 DE 20,14"POR MEDIO DEL CUAL SE
ADOPTA LA REVISION ORDINARIA DE CONTENIDO DE LARGO PLAZO DEL PLAN
DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE SANTIAGO DE CALI"

1. CONSIDERACIONES PREVIAS

En dicho documento se concluye:

F i

ALCALDIA DE
SANTIAGO DE CALI
B L el
r NORMA QUE CONCRETA LAACCION

____URBANISTICA
{ 8032600020000, 5032600030000,

NORMA ANTERIOR A LA ACCION URBANISTICA

B032600100000, 3032000110000
8032600120000, 8032600130000,
B8032600140000. B032600160000 deben
su

- 28792 m* de eguipamienios (no incluye
equipamiento BIC)
2316605 m? de aplicar o Indice de
construccién base -

Del andlisis comparado de cambio normativo por edificabilidad, [o concluya qus SI se I

presenta hecho generador por la autorizacion de un mayot apro

edificacién, bien sea elevando el Indice de t 1 0 la densi el Indice de
ocupacion o ambos a la vez. Sin embargo, el MAYOR BENEFICIO ) NO como hecho
generador de plusvalia, s6lo la podra determinar la Subdireccién de Catastro Municipal
del Departamento Administrativo de Hacienda en el momento que realice los avaldos
correspondientes. Se concluye que no se presenta hecho generador de plusvalia, por las
siguientes razones, por las siguientes razones:

Que para la zona existe mutacién normativa por mayor edificabilidad, asi las cosas, no es compresible lo
expuesto por el recurrente, por cuanto la determinacién de las zonas o subzonas y la definicién de los
hechos generados es facultad de la administracion y esta confirmada con los cambios en el ordenamiento.

En otro de los apartes el recurrente indica:
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Alianza

Fiduciaria

En el caso que nos ocupa, encontramos que el nforme del profesional Jorge Elecer Gaitan, en &
cual la administracion Distntal de Cali. fundamento el mmpuesto pro plusvalia, para los predeos:
GUAYACAN 1, identificado con matricula inmobiliana No. 370-812528. y SAMAN. identificado con
matricula inmobiiaria No. 370-445096, determanté como hecho generador de dicho tributo un
mayor aprovechamiento del suelo en edificacon, no obstante el acto administrativo no conbene
rengun sustento factco e técnico que dé cuenta de las motivaciones que llevaron al consultor a
dicha condusidn

Bl aotado consultor, se Iimitd a indcar que en kb Centrabdad Empresanal del Norte, si hubo
cambeos en ia edificabilidad y por modificacion del régamen o la zonificacion de usos del suelo., a
partsr del Acverdo Mumscipal No. 0373 del 2014, mediante el cual se adoptT el Plan de
Ordenamiento Termtorial, en el gue se d aron las cer hdad urbanas, precisando que la
Centralidad Emgresarnal del Norte, se localiza en zona noroccidental de la pnsdicadn del
muniopio de Santiago de Cah, area wrbana al intenor de a2 Comuna 2, donde solo algunos bienes,
entre ellos. GUAYACAN 1 y SAMAN. percibieron una modificacion en el uso del sueio,
predominando los usos comerciales y de senicos

la presunta acaon urbanistica generadora del efecto plusvalia en realidad no tiene relacion con =
establecamento, modificacion de régimen o zonificacdn de los usos del suelo o e mayor
aprovechameento ded suelo, desde que estaba vigente el antenor ordenamsento POT, el uso que
se le ha dado al suelo en la denomnada Centrabdad Empresanal del Norte, ha sado el que hoy se
le imparte, por lo que no habria lugar a efectuar ese calculo de efecto plusvalia desproporcionado
v con fundamento en ello, seria preciso indusive, que la administracion mumapal revoque el acto
administrativo materna de mmpugnacidn o en su defecto, realice bago su costo, un nuevo avalio que
permita rewvsar la ligudacon efectuada y detemenada mediante fa Resolucion No.
4131.050.21 5588 de 2021

2. EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI VULNERO EL DEBIDO PROCESO DE
LOS ADMINISTRADOS AL LIOUIDAR FUERA DEL PLAZO LEGAL EL IMPUESTO POR
PLUSVALIA DE LOS LOTES GUAYACAN Y SAMAN 1.

Para llevar a cabo el calcule de la plusvalia con relacion a la causal de "mayor aprovechanvenfo
i def suelo en edificacion”, se deben cumphr los requasitos del articulo 77 de Ia ley 388 de 1997

Que el documento técnico presentado por la Firma Jorge Eliecer Gaitan Ingenieria, Consultoria y
Valoracion SAS, hace una referencia concreta a los predios de estudio, donde indica “area urbana al
interior de la Comuna 2, donde solo algunos bienes, entre ellos, GUAYACAN 1y SAMAN, percibieron una
modificacién en el uso del suelo, predominando los usos comerciales y de servicios”. referencia que no
ajustada a lo indicado en el estudio entregado, mas aun, que el hecho que concreta acciones urbanisticas
para los predios de discusion, es el incremento en el aprovechamiento del suelo en edificacion. Es decir,
se desconoce las razones que expone el recurrente en esta afirmacion.

De otra parte se debe evidenciar, como lo predios en concreto presentan un cambio en su edificabilidad:
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Por dltimo, se debe mencionar que el estudio elaborado para la centralidad, conformado por 1128 folios,
en las paginas 146 a 150, se precisa los bienes que presentaron beneficio por mayor aprovechamiento y
en los anexos se encuentran los analisis puntales de los predios que se analizaron para la determinacion
de las zonas geoecondmicas antes y después de la accién urbanistica.”

Que de acuerdo con el informe emitido por el ingeniero Jorge Eliecer Gaitan Torres, es
de manifestar que con el mismo quedan resueltas las inquietudes presentadas por la
recurrente en el escrito del recurso.
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Por ultimo, en cuanto a lo que manifiesta acerca de: “2. EL DISTRITO ESPECIAL DE
SANTIAGO DE CALI VULNERO EL DEBIDO PROCESO DE LOS ADMINISTRADOS AL LIQUIDAR
FUERA DEL PLAZO LEGAL EL IMPUESTO POR PLUSVALIA DE LOS LOTES GUAYACAN Y SAMAN 1

(... Y 3. EL DISTRITO ESPECIAL DE SANTIAGO DE CALI NOTIFICO DE FORMA EXTEMPORANEA
LA RESOLUCION No. 4131.050.21.5588 de 2021, CIRCUSNTANCIA QUE IMPIDE LA EXIGIBILIDAD DE
LO RESUELTO EN DICHA PROVIDENCIA, PUES LA FALTA DE NOTIFICACION CONDUCE LA

INOPONIBILIDAD DEL ACTO.”, es de indicar que

“De acuerdo con lo anterior, la Sala considera que el plazo de 5 dias, no puede interpretarse en desmedro
del cumplimiento de otras disposiciones legales, como la citada Ley de contratacién publica. El plazo
previsto en esta disposicidn es un plazo perentorio, mas no preclusivo, en la medida en que la Ley no
previé la Pérdida de competencia derivada de su incumplimiento.”

Que asi las cosas, es importante destacar, que los informes rendidos por el Departamento
Administrativo de Planeacion, el Ingeniero Jorge Eliecer Gaitan Torres, y la arquitecta
Kelly Vanesa Diaz de la Subdirecciéon de Catastro Distrital gozan de certeza y se
constituyen en elementos probatorios esenciales para desatar el recurso de reposicion
gue nos ocupa.

Que por las anteriores consideraciones, el Subdirector de Departamento Administrativo,
Subdireccion de Catastro Distrital,

RESUELVE

Articulo Primero: Confirmar la decision adoptada en la Resolucién No. 4131.050.21. 5588

del 24/11/2021, “POR LA CUAL SE REALIZA EL CALCULO, LA LIQUIDACION DEL EFECTO Y LA
LIQUIDACION DE LA PARTICIPACION EN LA PLUSVALIA PARA LA CENTRALIDAD EMPRESARIAL
DEL NORTE LOCALIZADA EN LA COMUNA 2 DEL AREA URBANA DEL DISTRITO DE SANTIAGO DE

CALI", sobre los predios identificados con numero predial nacional
760010100021800150205000000000 y 760010100021800150003000000003, los cuales
se encuentran inscritos catastralmente a nombre de Alianza Fiduciaria SA Vocera y
Administradora del Fideicomiso Santa Moénica Real Ochoa y Alianza Fiduciaria S.A.

Articulo Segundo: Notificar personalmente al interesado, a su representante o apoderado,
0 a la persona debidamente autorizada por el interesado para notificarse, de conformidad
a lo establecido por el articulo 67 y siguientes de la Ley 1437 de 2011.
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Articulo Tercero: Notificada y en firme la presente resolucién, queda agotada la via
administrativa.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

Dada en el Distrito de Santiago de Cali, a los 08 dias del mes de noviembre de 2022.

AR ;
(4,\__,\_/{
- |
EDWIN ALBERTO PEREA SERRANO

Subdirector de Departamento Administrativo
Subdireccion de Catastro Distrital

Proyecto: Marisol Bolafios Ch. - Contratista

Revis6: Marfa del Carmen Pinedo Jaramillo - Profesional Especializado <=
Ricardo pefiuela Munévar- Contratista
Anderson Mauricio Vivas Vargas - Contratista
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