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Ref.. Recurso de Reposicién y en Subsidio de Apelacion en contra
de la Resolucion No. 2210 del 6 de marzo de 2018, por medio de la cual |
se aprueba la compensacion en dinero de los deberes urbanisticos del
proyecto Rioja del Pinar, ubicado en la Carrera 16 Calle 8 Manzana E
Lote 1 del Municipio de Pereira.

JOSE EDILBERTO VANEGAS USECHE, mayor de edad, vecino de Pareira, identificada
con la cédula de ciudadania Mo, 10.101.136 expedida en Pereira, actuandc an calidad de
Representante Legal de la SOCIEDAD INMORIOJA S.A.S con Nit 900,132 887-0, con
domicilio principal en la ciudad de Pereira, tal como se acredita con|el Certificado de
Existencia y Representacion Legal expedido por la Camara de Comercid de Rereira y que
acompafio a este escrito, interpongo recurso de reposicion y en subsidic ge apelacion |
contra la Resolucién No. 2210 del & de marzo de 2018, por medic de la cual se aprueba [a
compensacién en dinero de los deberes urbanisticos del proyecto Riocja del Pinar, ubicado
en la Carrera 16 Calle 8 Manzana E Lote 1 del Municipio de Pereira. | 1 |

PRETENSIONES

Se corrija la Resolucion Mo. 2210 del 6 de marzo de 2018, por medio de la cual 'se
aprueba la compensacién en dinero de los deberes urbanisticos del proyegto Ricja tel
Pinar, ubicado en la Carrera 16 Calle 8 Manzana E Lote 1 del Municigio de| Pereira, =n
cuanto al monto a pagar por cencepto de los deberes urbanisticos ordenado gn el Articlilo
Segundeo ibidem

Fundamento mi peticién en;

DISTRIBUCION EQUITATIVA DE LAS CARGAS Y BENEFICIOS:

|
El principio contenido en el articulo 2° de la Ley 388 de 1997 "La distnbyci{'m equitativa de
las cargas y los beneficios”, es aplicable no solamente para el recaudsdor por concepto
de los deberes urbanisticos; dicha equidad también es aplicable a fador d&l constructor
deudor de dicha obligacion; siendo retemado por el Articule 38 de la Ley en mencidn asi

“Articuto 38° - Reparto equilativo de cargas y beneficios. En desarroll§ del principio de
iqualdad de los ciudadanos ante las normas, los planes de ordenantienta lemiforial i
las normas urbanisticas que Jos desarrollen deberdn establecer mecanismos gue
garanticen el reparto equitativo de las cargas y los beneficios defivados del
ordenamiento urbano entre los respectivos afectados. Las unidades e atluacion, fa
compensacion y la transferencia de derechos de construccion y desarfollo, entre otros.
s0n mecanismos que garantizan este proposito,” (subrayado fuera de fexto) __,:;
| |
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Para el efecto, el espiritu y vocacién del acuerdo es claro al determinar dentro de Su ‘
aprobacion, la intencion de aplicar ESTRATEGIAS EN US0S Y NORMﬁ!S
URBANISTICAS, incluyendo Incentivar la construccion de la vivienda multifamiliar, y asi |
permitir mayores densidades y desarrollo en altura |

Esta accién de incentivar tiene como objetive prioritario, de acuerdo a lo defendido en Bl
Acuerdo 35 de 2018 (POT Pereira), fomentar una ciudad concentrada y densa como
principio urbanistico basico para promover las relaciones sociales, mezélar usos ,'
actividades, hacer mas sostenibles la movilidad, los servicios y las infrdestructuras
urbanas y evitar las extensiones urbanas descontroladas en enfornos naturales,
traduciéndase ello en un Aprovechamianto Urbanistico Adicional (AUA) sobre gl indice de
Construccian Basico (IBC) establecido y permitido

Amén a lo anterior y en virtud de los principios urbanisticos basicos recon
ordenamiento juridicolurbanistico de Colombia, las administraciones plblics
deber y el derecho de (1) participar en las plusvalias del desarrolio urbanfistico y (2)

gstablecer procedimientos que garanticen el correcto reparto de beneficios y| cargas die1 |
proceso urbanizador y constructive. Dichas obligaciones tienen comg ob)
proceso urbanizador tenga cargas y beneficios igualitarios para todos bs ci
entes privados encargados del desarrollo urbano y, ademas, fa::iﬁtaT la 1
publica de todo tipo de politicas y acciones encaminadas al desarroilo del asp

los equipamientos y los servicios vinculados,

De esta forma el Acuerdo 35 de 2016 (POT Pereira) establece Ijs criterios y &l
procedimiento de compensacion de dichos aprovechamientos adicionales permitidos, aue
como cualguier carga econdmica a favor de la administracion publica, debe s coherenie
y consecuente con la base impositiva que lo motiva

En este caso, la compensacion calculada por la Secretaria de Planeamignto Municipal de
Pereira, es absolutamente desproporcionada, teniendo en cuenta los| proplos valores
presentados en el avallo realizado por el Doctor Jorge Eduardo Henaol Cardenas
considerado como base de calculo de la compensacion, realizando Una inadecuads
interpretacion a la informacian suministrada en dicho avalio y por encre el ‘excesiva y
exagerado valor a compensar. |

Lo anterior, en atencion a que si un lote con una edificabilidad permitida IIEC 'f} de 3.400
m2 tiene un valor de suelo de §536.776.700, para construir 1.153 m2 adicianal no es
equitativo calcular una compensacion de $400.027 468, pues supone [pagar un precio
muy superior a su propio valor, rompiendo asi los principios de “equidad", “coherencia
impositiva®, “participacion en plusvalias”, "reparto de beneficio de cargas” y ‘ayuda a la
financiacion® en los que se basa la norma establecida; asi como cualquier ngrma fiscal,
pues soporta el contribuyente una carga impositiva superior al propio valor que motiva
dicha valor. sﬁ,
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La liquidacién realizada por la Resolucidn 2210 objeto del presente recurso, parte de un
error importante de concepto, por cuanto, si el valor total del lote es $536.776.700, y su
edificabilidad es 3.400 (IBC 4}, el ratio de valor con relacion a la edificabilidad asciende &
§157.876, dato gue se considera el valor de los derechos urbanisticos que tiepe el lote.
sobre el que se debe establecer el calculo, y no $631.502 como calcuia |a Resolucion
referida; dato que se considera valor del m2 de suelo perc que nada tiena gue ver, en
este caso, con los derechos urbanisticos que el suelo tiene reconccidos.

De esta forma, y de acuerdo a la adecuada interpretacién de la normal y a los criterios
anteriormente argumentados, la liquidacion debe ser:

S— = T
| PARAMETROS DE CALCULD )
valordelote - $536.776.700,00 |
drea lote(1) | 850,00 m2 |
D RS RN WS l
| Edificabilidad con IBC 4 (2)=(1)*(2) | 3.400,00 m2 |
Walor m2 de edificabilidad {3A)=(1)/(3) | 515787550 | | I

| |

| EDIFICABILIDAD PROPUESTA ) 1
edificabilidad residencial (4) Jee s 4.486,73 m2 | |
| otra edificabilidad otros usos (5) - G640 | E .
| TOTAL EDIFICABILIDAD (6)=(4)4{5) | _ 4s55313m2 | |
indice construccidn resultante - 11
(/5 IS 5357
| DEBERES URBANISTICOS 0 JdL
| % AVT uso residencial (3) = _l_ - 14,00% :
% AC usos no residenciales (3) | 2 B

| SUPERFICIES RESULTANTES OBJETO DE COMPENSACION

|‘Et_1ificab'|linad residencial (10}=(8]*(4) | 628,14 fn2 |

otra edificabilidad otros usos |

(11)=(9)"5) | _ sam
TOTAL EDIFICABILIDAD [12)={10)+(11 :_| 533,45 m2

Pr&mn 4 COMPENSAR e _ N

{ uso residencial (13)=(3A)*(10) | _ $99.168.17548 |
| uso no residencial (14)=(3A]*(11) J= S838.634)66
| TOTAL A COMPENSAR (15)=(13}+{14] | $100.006.810, 14
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PRUEBAS

DOCUMENTALES:

Solicito a su despacho se tengan como pruebas, las entregadas a |a Secretaria de
Planeacion Municipal en comunicado del 2 de octubre de 2017 radicacion) No 45681-2017,

las cuales reposan en el expedients
FUNDAMENTOS DE DERECHO
En derecho me fundamento en los articulos:

Articulos 2 y 38 Ley 388 DE 1997 |
Acuerdo 35 de 2016 POT Pereira |

NOTIFICACIONES

El suscrito, recibiré notificaciones en la Carrera 6 N° 16-562 Piso 2 de la ciudad de Pereira

Risaralda, al email: edilberto@inmorioja.co |

Atentamente; ‘ '

TR |
JOSE EDILBERTO VANEGAS USECHE
DIRECTOR GENERAL

INMORIOJA S.AS. |
Teléfono (57) (8) 335 0000
Celular 317 656 3285
Carrera B No. 16-62 Piso 2
Pereira — Colombia
edilberto@inmerioja.co
www inmaoriofa.co
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