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Cidad

Anarom:

Asunio: Interposician de recurso de REPOSIGION.

ROBERTO JARAMILLO CARDENAS. identificado como aparace al pie de
mi firma, ohrando an mi gondicinn de representants legal de la SOCIEDAD
CONSTRUCTORA PALD DE AGUA S.A. conforme a cartificads de Camara
de Comercio adjunto, en tlempe oporurta ¥ en debida forma me dinjo a
ustedss para presentar RECURSQ DE REPOSICION en contrz de la
resolucion nomera 1987 da mayo § de 2015, por madio de la cual se hguida
el efecto plusvalia en &l plan parcial de expansién urbana Gonzalo Valle|s
Restrepo, ¥ con ocasidn de la eportunidad comegida y expresada en la
resolucidn nmero 3108 de Julio 17 de 2015, que fuera notificada por edicto
el dia 3 de Septiembre del afio que curza, procurando sea revocada an o
atinants a la liquidacitn realizada respects da la unidad de gfecucidn nlmero
cuatra (4}, pretensiéan que sustento conforme a los siguisntes

MOTIVOS DE INCONFORMIDAD

En &l inciso tereara de fa parte considerativa de |2 resolucion 1957 de Mayo &
de 2015 sa estahlece yna conclusién trascondents gue hace evidents la
razdn por [a que se estima la existencia de efecto plusvalia que ahora se
liguitda: que las resoluciones 1346 da 2010 y B84 de 2012, expedidas por 2l

Ministerio de Ambiente. Vivienda y Daesarrolle Tenitorial, modifcaron |a
rasolucion 2148 de 2009, por la cual s2 adoptd el MACROPROYECTO DE
INTERES S5CCIAL NACIONAL GONZALO VALLEJD RESTRERD (reselucion




664 que, en forma posterier ¥ de manera por demas exdrafa, 38 "sdoptd” por
decreto municipal 887 de 2012), actos administrativos que . iWanom comae
objeto un mayor aprovachamiento dal sueln, rPzdn por Ta cusl generd ef
darecho para fa Adminisiraciin Monicipal de parficipar anr la plusvalia qua
resultd de dicha aceidn.®

¥ 85, precisaments &0 esta conclusion, en donde se cimients nuestra mayaor

ingenfomidad v desacuendo,

En primera instancia valte destacar que nos resulla impropio, por decie o
menos desde el punto de sista legal, que un decreto municipal haya
“adoptada” la decision juridica nacional {resclucian del ministro de Yivianda,
Ambiente y Desarrollo Teritorial pam la &poca) pues tal ejercicic es
improcedents v atentateriz contra la "estatura juridica” prevalente y exelusiva
que la legislacién nacional le reconocia a dicha decisidn del ministario.

Ez mag; de hecho la decigidn nacional no puede sar modificada sing por acto
de iqual jerarquia ¥ 8 traves de identica competencia, pussto que ni Siguiers
un proceso de ravisidn ordineria de cottenidos de largo plazo de un plan de
grdenarmiantn territordal Gzne la potestad legal para madificara, a meanos que
alla misma pamita algunos dezarclios legales munisipales por via de
instrurnenbes legales de planificacion tarritorial (no modificatorios por estatus),
gue ng es al caso prasente, por o menas no para (05 temae de mejores
aprovechamiantos y uses donde la resolucion fise predisa y explicita,

Pero dejandc de lado ests percepcidn “somprendente’ destacamps gue,
adamds, al decreto ADOPTA la resclucidn 684 de 2012 v, por tanto y como
debe Ber acoge no solo sus decisiones sing SUS MOtVaCiones y sus
gjercicios de simulacion financiera v equidistribucion,

Ha de sefialarse que, tal y comao ccurre oon todas las decisionss nacionales
que acogen Macroproyectos de Interss Social Nasioned sU adopeidn
depende del equillbrio ¥ cierre financiero tal del proyecto, tal y coma odurre
con la resolucin B84 de 2012 que, ademas, involucrd en su documents




téchios de soporte todes los liems y wvalores necesatdos para dicha
estructuracién financisra y, sobre todo, para qus fuers equidistriputiva y diera
gl mancionada cems,  incluyends Iz reflaxidn  sobre log  mayores

aprovechamisntos y [0 mejores Usos.

E: mas: el ejercivio de simulacion financiera y de reparte de cangas y
bonaficios fue realizado y propuesto por el municipio de Fereira y acaptado
por el ministario &n esos exadtes tSMmMinos,

En gga ejercicin, quea invalusrd la eslimacion de los nuevos aprovechamisntos
¥ us0s expresados, la waloracidn  argja una  plusvalia | mingsclia,
expecialmente respects de la wnidad de ejecucidn nimera 4.

Esto sg confimma al analizar el ingise 7 do la resaluciin 664 de 2012 (pagina
2}, donde =e refiere &l aoto con el cual "al municipio de Pereira’ radica (bajo
gl Mo, 4120-E1-31819 ef 25 de Noviembre de 2011) 2 nueva doourments
tacnico de soporte que contiena la modificacion a |a resclucidn 2146 de 2005,
que contene los siguisntes aspechos:

1. Ajusts a la delimitacion del drea de planificacion v de cada unidad de

sjecusion

2. Determinacion de unidades de ajecusién del macroproyacta

3. Localizacion o las Zonas de casion en las unidades de ejecucion

4. Precizion del sistema vial tgl macroproyecto

5. Determinaclén da nuaves aprovechamientos ¢n Jps unidades de
ajecucion

6. Meodiflicacion, ajuste ¥ complementacidnde los ugos del suelo ¥
lag nomnas urbanistica lizzhles al area det Macrapro

7. Ajugte an |3 estructuracién  fl ipra d estion

Macroproyectno
8. Actualizacion del Dacumento TEgnigs de Soponte

Sin embargo, at comparar el documento Eonico de seporte OFICIAL de la
resolucién 664 de 2012 (que hase parte de la misma) contra el sustento y 1a

financiero con el cual se expidii la resolucicn B84 de 2012,

Inclusiva, al wverificar &l avalle con el que se establecen Ios prasuntos
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y se determing 3 traves del yalor regigusl como mejor
aproximacidn a fa incidencia def suelo &n la estruciyra productiva
del desarrolis inmobifiario.” (resattado y subrayato fusra de textod

¥ o5 aza valor rasidual el gue se determing en ef numeral 3.5 antes franscrito,
que s¢ presenta de rnanara incompleta en el darreto 887 de 2012,

Es derivade de esa circunstancia gua frente & 2 resclucidn BE4 de 2012 na
hay significativo plusvalor astimado para la unided de ejecucion nlmern 4
pero, en €l decrete que lo "adopla’ munigipalments ¥ peor el contrario, si
aparece dicha sfecto. lo cual resulta incongruents & inconsacuents.

Ahora: |a raflexién essncial para la determinagion de la plusvalia, como s&
recoroge en la decisifn que s ditica, es el comparative entre Ios valoras de
referencia antes de la decision {que involucrareh aguellos can los cuales Se
realizd el anuncls de proyecte) ¥ los valores derivadas da la decisid¢n de
Mmayoras aprovechamiantos y mejores usos, que pracisamants  fuercn
estimades 8n su Whlidad, como antes se sefiala. como parte del ejercicio
financiera con 8l cual se expidio la resolucién 664 de 2012

inclusive, al verlficar sl avalie con el gqué $o estableen los presuntos
rayores valores con los cuales =¢ estima el efecto, se ohserva gue deja
tarnbian de invelugrar variables y cuantias que =i estén discriminadas en 1os
documentos de soporte de la resolucién plurimencionada 864,

Por decir lo manas, &l articulo 32 del dltime decrato 887 d2 212 dispene o
sigllienta:

“Arficnlo 32 Los costos de mowmisnios de tarras por wbanismo
incluyends vias sa considersn Carga fozal, por o cual no se
cotomplan dentro oe fas caigas generalse dal presanie Plar
Parcial, no  obstente  los  Movimienfos de  leras Ircighagn
direciaments gn ef valor del svelo como cosfo Diracta de cada uno
de lps proyectos urhanistics que se efeculan on cada una oe fas
Linfdaries de Actueanién Urbanrstica,




Sin embargo. en las esimacionsas para la liquidacién de plusvalia, na 2& o
£n cuenta esta variahke, por lo Menos para 1a unicad de ejecucion 4.

Al efecto tarmbign lleman 1a atencidn varnas cosas relacionadas con el avaida

gue sirve da soparte para la liguidacion, coma las siguientes:

1, Hay sustanciales varnacionss eEn la estructuragien de los oOEtDS
directss. indireatos. de Urbanisme (ocal, ete.

3 Ei valor de refersngia del susle enido en cuenta n el gvalio, tal y
come antefomments sa expresd, no corresponde Al erplaada ¥
calculado por ministerio an 1a resolucidn S

3. Las cargas genermles, cuyod shiigacion le corresponde &l municipic
cubriflas, han sk y van a ser sjecutadas por los dasamalladores en sU
intatidad, conforme a lo asi dispuesto por la resolucidn preditads,
eargas que incluyen las redes de sanicios piiblicos

4 En 1o refarents a las unidades de gjecucion 4, g 10, 11y 12, las
suales enfregan las dreas de equipamisnto ¥ espacio publice, al igual
que todas las demds unidatee {que fueron valpradas en igualdad de
condiciones) estas unidades @stén entregando el drea conespondisnte
a una avenida de gran ragnitud {avenida dsl caucho), valorada a
procio rural, cuando realmenta loa constructores estamos entregando
csta area totalments urbanizada, cuyo precio deheria ser totalmenta
distinto al valoradg en la resolucian No 0664 del 26 de septiembre
2012 del Ministarie de Vivienda.

De hachs, al intentar reallzar un comparativo entre 105 avalligs que han
suportado los difereres actos (especialmente para la unidad de ejecucion 4}
s& encusniran unas sustanciales diferencias inexplicahles, gue denotan ia
racorfiguracian del valor para generar uno gue pusda cristalizar el sfecic de

plusvalor, asi;




Septiembre 4 de 2006 $4.454.64
Digiembre 30 de 2011 $5.282.04
Septiembre 29 de 201284 240,23

Por qué razén el avalio reslizado en Septiembrs 28 de 2042 conternpla un

valor mencr al ofiginaria?

Finaiments, algunos ejorcicics rapides realizados para determihar  las
diversas inconsistencias en las estrucuraciones de costes enconramos
cosas irmegulares ¢omo las siguientes. del comparative antre la decision d& la
resclucion B84 con el decreto 867 y la realidad de coetos del proyects que, de
hecho, fue aporade al municipio para oblener &l efecto de "permiss da

ventas"

RES.G54 DTO. 887 PROYECT
YWENTAS 100 % 100% 100 %
COSTOS DIRECTOS B0 4% 4B% B0.72%
COSTOS ADMON {(C.1) 20 % 16% 13.1 %
LOTE URBANIZAD 8.8% 25% 13.46%
UTILIDADES 10.8% 11% 12.72%

De hecho, en loz “ruevos” andlisis de costos, se incluyen locales
camerciales qua no se contemplan en el macroproyscto.

PRETENSION

Conforme 3 lo antehorments expresadn, gue carsce aln de mayorss
reflexionas de detale gque consideramos innecesarios okar en  esta
oportunidad, hahida cuents que la logica gensral de inconformidad estd
azclarecida con absoluta contundancia, respetuosaments solicits dispengan
la ravocatoria o, de proceder, la modificacion de la resclucion 1867 de maya




& de 2015, per lo manss en Io que comasponde a la liguidacion de plusvalla
de & uridad de ejecusion ntmeng 4,

PRUEEBAS

DOCUMENTALES

Solicito =sa sirvan requerir al hoy Ministero de Vivienda, Ciodad y Territorio, el
envio de los siguigntes documentos:

1. Todos 63 documantos legales da sopora gue oficialments sustentan
las decisiones adoptadas en la resolucisn nomero 564 de 2012
especialmants los relacionades con la simulacién. financiera de

equidistribucién de cargas y beneficios

2. Certificacian an ja gue s& consigne si para ta adopcién de la resolucion
numers B84 da 2012 e luyigron en cuenta las eshimaciones ¥ caloulos
relacicnados con los mayores aprevecharientos y mejoras Uses

3. Se solicite cerfificacion sokre la procedencia v legalidad que rezpects
de la resolucién 864 de 2012 tiene al decretn BEY da 2012 y si era
necesarip una decision de tal efecto para que adoplara la ditima
dacision legal da modificacion del macroprovecto {la resolucion
namens 664 de 2012)

4, Que expresen su crilerioc para efectos de la consideracion gque
respecto de la plusvalia tuvieron an cuenta al expedir [a resolucidn 64
de 2012 ¥ su andlisia respacto de la estimacion del Decreto 887 de
2012

/”L




ANEXDS
Adjunto envio carifisado de existencia ¥ reprezentacién de la Camara de
Comersie de Pergira.

COMUNICACIONES Y NOTIFICACIONES

Las recibiré en la secrstaria de ese despacho v en Edificio Torre Balivar Cra 7
Mo 19 — 28, oficina 1204, Pereira. Tel. (5)32541432

Cordialmente.

ROBERTC JARAMILLC CARDE
C.C. No. 10.236 824 de Manizales

Representants Lagal
CONSTRUCTORA PALD DE AGUA S.A.
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