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Por la cual se decide el recurso de reposicion interpuesto contra Ila Resolucién
00563 del 16 de julio de 2007, por la cual se expidid el precalculo del efecto
plusvalia para el englobe de predios localizados en la Transversal 5 No. 87-06 y
Transversal 5 No. 87-28 identificados con niimeros de matriculas inmobiliarias
50C-121300 y 50C-182201, y con CHIPS AAACUOS3ANYN y AAAOO93ANZE

EL SUBSECRETARIO DE PLANEACION SOCIECON(:)MECA DE LA
SECRETARIA DISTRITAL DE PLANEACION

En ejercicio de las facultades legales y en especial ia conferida en la Resolucidon 1010
del 26 de diciembre de 2005, y;

CONSIDERANDO:

Que la Ley de Desarrollo Territorial numero 388 de 1997, en el capitulo IX regula todo
lo relacionado con el tema de la plusvalia. En el articulo 73, sefiala que las entidades
publicas tienen derecho a participar en las plusvalias resultantes de los beneficios que
generan las acciones urbanisticas que regulan la utilizacion del suelo y del éspacio
aérec urbano incrementando su aprovechamiento. Igualmente, establece que los
Concejos municipales y distritales estableceran mediante Acuerdo de caracter general

las normas para la aplicacién de la participacién en la plusvalia en sus respectivos
territorios.

Que para Bogota, D.C., el Concejo expidid el Acuerdo 118 del 30 de diciembre de
2003 “Por el cual se establecen las normas para la aplicaciéon de la participacion en
plusvalias en Bogotda, Distrito Capital”. En el articulo 2° establece la obligacion de
declaracion y pago de la participacion en plusvalia a los propietarios o poseedores de
inmuebles beneficiados con acciones urbanisticas contempladas como hecho
generador,

Que el Alcalde Mayor a través del Decreto No. 084 del 29 de marzo de 2004, definio
los lineamientos para la operatividad de la liquidacion del efecto plusvalia y la
determinacién privada para la participacion en plusvalia.

Que mediante Resolucion 00563 del 16 de julio de 2007, se expidi6 el precalculo del
efecto plusvalia para el englobe de predios localizados en la Transversal 5 No. 87-06
y Transversal 5 No. 87-28 identificados con nimeros de matriculas inmobiliarias 50C-
121300 y 50C-182201, y con CHIPS AAAQCS3ANYN y AAAOC93ANZE.

Que el Doctor JUAN MANUEL GONZALEZ GARAVITO, actuando en calidad de
apoderado de las sociedades ESPUMADOR Y CIA LTDA. Y MUNOZ ARBOLEDA'Y
CIA 8. EN C. EN LlQQEDAC!()N, por medio de comunicacién radicada en esta
Secretaria bajo el No. 1-2007-34940 del 17 de agosto de 2007, interpuso recurso de
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reposicion y en subsidio de apelacion en contra de la Resolucion 00563 del 16 de julio
de 2007, argumentando lo siguiente:

“/) Que la Resolucién 220 del 22 de Abril de 2004, expedida por la
~ DIRECTORA del en ese entonces, Departamento Administrativo de Planeacion
Distrital, liquidé el efecto plusvalia por metro cuadrade causado en relacion con .
cada uno de los citados predios, los cuales hacen parte de la UPZ 88/97
Refugio Chicé/Lago, asignandoles un valor de efecto plusvalia por metro
cuadrado de suelo de treinta y seis mil setecientos sesenta y un pesos ($36.761
expresado en pesos de 2.003), para los predios ubicados en la Transversal 5
No. 87 — 06 y Transversal 5 No. 87 — 28, identificados con Folios de matricula
inmobiliaria No. 050C-121300 y 050C-180201 y con CHIP No. AAAOO93ANYN y
AAAO0093ANZE. Por lo que el valor a pagar por el afio 2006 y siguientes} por
pamczpac.'on en el efecto plusvalia es de dieciocho mil trescientos ochenta 'y un
pesos ($ 18.381) por metro cuadrado de suelo. Dicha liquidacion del efecto

plusvalia se hizo por virtud de la autorizacion de un mayor aprovechamiento del
suelo en edificacién.

2) Que el articulo 4° de la mencionada Resolucion 220 de 2004, estableci6 que
los montos del efecto plusvalia alli liquidados, serian ajustados de acuerdo con
la variacién de indice de precios al consumidor (IPC), en los términos del
articulo 79, pardgrafo 2 de la Ley 388 de 1997.

3) Que la resolucién 0563 del 16 de Julio de 2007, expedida por el
Subsecretario de Planeacion Socioceconémica de la Secretaria de Planeacion
Distrital, objeto de impugnacion, establecié un precélculo del efecto plusvalia
por metro cuadrado para el englobe de dichos predios, asignandoles un mayor

valor por metro cuadrado de $992.504 para los dos predios (En pesos de Junio
de 2007).

4) Que la Resolucién 0563 objeto de recurso, tampoco fue motivada por los
elementos de determinacion y del proceso de célculo del efecto plusvalia. Toda
vez que alli no se explicé la manera en que se establecio el valor del metro
cuadrado de ventas adicionales por el efecto del englobe y su efecto en el
precio de la tierra, es decir, el supuesto incremento en el valor del suelo por el
efecto de la supuesta mayor edificabilidad, violando cualquier posibiiidad de
ejercer el derecho de defensa al administrado, contraviniendo prfncrpzos de
rango constitucional como el de defensa y debido proceso y principios que rigen
la actividad administrativa como lo es el de publicidad.
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5) La Resolucién 0563 de 2007, revoca la Resolucién 220 de 2004 expedida por
la Directora del Departamento Administrativo de Planeacién Distrital, acto
administrativo que goza de la presuncion de legalidad, donde se LIQUIDO el
efecto plusvalia para los predios propiedad de las sociedades que represento.
No es por lo tanto ajustado a derecho, que por medio de un. acto de la
Subsecretaria se revoque un acto expedido por la Directora del DAPD (que hoy -
corresponde al Secretario). En ese sentido, se estarian violando los articulos 69
y siguientes del C.C.A. en especial el mismo articulo 69 que sefiala que “Los
actos administrativos deberén ser revocados por los mismos funcionarios gue
los havan expedido o por sus inmediatos superiores (..)” Es decir, que no puede
esa Subsecretaria revocar un acto administrativo que haya sido expedido por el
Director del DAPD o por el Secretario de la actual Secretaria Distrital de
Planeacion.

£

6) En la “revocada” Resolucién 220 de 2004 se establecié un valor de treinta y
seis mil setecientos sesenta y un pesos ($ 36.761) de 2003, valor que difiere de
manera sustancial de los novecientos noventa y dos mil quinientos cuatro pesos
(% 992.504), de Junio de 2.007. Cifra absolutamente desproporcionada, ya que
no es posible que por el simple efecto del englobe, que como se vera mas
adelante era permitido por el Acuerdo 6 de 1990, haya un aumento en el efecto
plusvalia en un dos mil seiscientos noventa y nueve por ciento (2,699%),

cifra que de manera alguna atiende a la realidad del mercado.

Significa lo anterior que existiendo una liquidacién inicial del efecto plusvalfa,
establecida mediante la Resolucién 220 del 22 de Abril de 2004, e inscrita en los
respectivos folios de matricula inmobiliaria nimeros 50C - 121300 y 50C -
180201 correspondientes a los 2 predios, se debe proceder a ajustar los valores
alli determinados, con el IPC y no como erradamente se procedio mediante la
Resolucién 0563 del 16 de Julio de 2007, que fij6 unos valores completamente
diferentes a los inicialmente establecidos por la Resolucion 220 de 2004, a
través de la figura de la prellquidac:on lo que en la practica revoco la
Resolucion 320 de 2006.

2. EL ENGLOBE NO CONFIGURA “ACGGIMIENTO” A NORMA URBANISTICA MAS
FAVORABLE

Por ofra pan‘e la accidn urbanistica por parte del Distrito Capital, consistente en
la expedicién del Decreto 075 de 2003 (UPZ Refugio Chict/Lago), modificado
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por el Decreto 059 de 2007 y con la cual supuestamente se permite el englobe
de los predios de las sociedades que represento, en realidad no configura una
accién urbanistica que sea generadora de plusvalia, en cuanto que la norma
urbanistica anterior, esto es, el Decreto 736 de 1993, bajo la vigencia del
Acuerdo 6 de 1990, también permitia el englobe de los predios de tal suerte que
la norma urbanistica que permitio el englobe no es mas favorable.

A los inmuebles objeto de esta solicitud les era aplicable el Tratamiento de

Conservacién, reglamentado por el Decreto 736 de 1993 cuyo articulo 5°
establecia:

“Articulo 5°- Aplicacién de la norma en casos de englobes. Las edificaciones
con predios que se engloben tienen la siguiente regulacién: }

1. Se perm:te eliminar los aislamientos ex:gidcs entre los pred:os que han de
englobarse (...)"

Por lo tanto, la posibilidad de englobar los predios no constituye en si mismo un
hecho generador del efecto plusvalia, en los términos del articulo 74 de la Ley
388 de 1997, en tanto que la norma anterior a la expedicién de la UPZ, como se
ha sefalado, tambigén permitia esa posibilidad, de tal suerte que, el englobar los
predios no significa acogerse a una norma urbanistica mas favorable que sea
generadora del efecto plusvalfa, pues tal norma mas favorable es inexistente.

3. LA PRELIQUIDACION DESCONOCE EL TRAMITE ADMINISTRATIVO PARA DETERMINAR
EL EFECTO PLUSVALIA.

Con la expedicion de la Resolucion 0563 de 2007, la Subsecretaria de
Planeacion . Socioeconémica de la Secretaria Distrifal de Planeacion, se
desconocen las normas legales y reglamentarias, de indole nacional y distrital,
que reglamentan la determinacion del efecto plusvalia.

Me permitiré entonces revisar las normas que regulan la participacion en
Plusvalia. Se trata de un tributo establecido en el articulo 82 de la Constitucion
Politica, donde se establecié en su inciso segundo lo siguiente:

‘I as entidades publicas participardn en la plusvalia que genere su accion
urbanistica y regulardn la utilizacién del suelo y del espacio agéreo urbano en
defensa del interés coman.”
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Ahora bien, la ley 388 de 1997, en su articulo 73 determiné que: “Los concejos
municipales y distritales estableceran mediante acuerdos de carécter general,
las normas para la apl:cac:on de la participaciéon en la plusvalia en sus
respectivos territorios.”

En el articulo 74 de la misma ley, se establecieron los hechos generadores de la
plusvalia en los siguientes términos:

“ARTICULO 74. HECHOS GENERADORES. Constituyen hechos generadores
de la participacién 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 uso mds rentable, o bien incrementar el aprovechamiento del
suelo permitiendo una mayor érea 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
consideracién de parte del suelo rural como suburbano.

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

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

En el mismo plan de ordenamiento territorial o en los instrumentos que lo
desarrollen, se especificaran y delimitaran las zonas o subzonas beneficiarias
de una o varias de las acciones urbanisticas contempladas en este articulo, las
cuales seran tenidas en cuenta, sea en conjunto o cada una por separado, para
determinar el efecto de Ia pfusvalia o los derechos adicionales de construccion y
desarrollo, cuando fuere del caso.

PARAGRAFO. Para los efectos de esta ley, los conceptos urbanisticos de
cambio de uso, aprovechamiento del suelo, e indices de ocupacion y de
construccion serén reglamentados por el Gobierno Nacional.”

Es claro que solamente existen tres (3) hechos generadores del efecto
plusvalia: cualquier dec,'s:én administrativa que configure alguna de estas tres
opciones:
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- Laincorporacién de suelo rural como de expansién urbana o suburbano.

- Establecimiento o modificacién del régimen o zonificacién de los usos del
suelo

- El aumento de edificabilidad, por virtud del aumento del indice de ocupacion
o del de construccion, o ambos a la vez.

Por tratarse de un tributo, le debe ser aplicado el principio de legalidad, .
entendido como que no puede existir tributo sin ley que lo establezca, lo que
implica que para crearlo o modificarlo debe haber una expresién de voluntad del
legislador, manifestada con todas las formalidades, es decir a través de una ley.
Como lo expresa el autor Alfredo Lewin Figueroa en su obra Pnnc:p:os
Constltuc;cnales del Derecho Tributario:

“Debe Jestacarse que el principio de legalidad no esté restringido, tnicamente,
al tema de la creacién normativa de los tributos para establecer limites a las
potestades del Estado y sus gobernantes. Este aspecto se conoce en la
doctrina con el nombre de principio de reserva de ley y tiene que ver,
directamente, con el tipo de norma que se requiere para la creacion y, en
general, para la modificacién de los tributos, y con la precisién acerca de qué
elementos y definiciones deben estar contenidos en ella. También, el principio
de legalidad debe entenderse como del cual se deriva la preeminencia de la ley
en las actuaciones administrativas, es decir, el que exige la conformidad de la
actuacién de la Administracion a la ley.” ' .

De conformidad con lo anterior, en el presente casc le corresponde Unicamente
al Legislador, a través de la ley, el establecimiento de los hechos generadores
de la participacién en plusvalia. Por ello, la misma ley 388 determiné que los
concejos estableceran las normas de aplicacion de la participacién, obviamente
con una subordinacién a lo establecido en la ley. Es por ello que no puede
haber hechos generadores diferentes a los sefialados en la ley, como por
ejemplo, el simple englobe de dos o més predios.

En el articuio 77 de la precitada ley 388 de 1997, se regula lo referente a la
estimacién del efecto plusvalia en caso de mayor aprovechamiento del suelo
por aumento en la edificabilidad: .

“ARTICULO 77. EFECTO PLUSVALIA RESULTADO DEL MAYOR
APROVECHAMIENTO DEL SUELO. Cuando se autorice un mayor
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aprovechamiento del suelo, el efecto plusvalia se estimaré de acuerdo con el
siguiente procedimiento:

1. Se determinaré el precio comercial por metro cuadrado de los inmuebles en
cada una de las zonas o subzonas beneficiarias, con caracteristicas
geoeconémicas homogéneas, antes de la accién urbanistica generadora de Ia
plusvalia. En lo sucesivo este precio servird como precio de referencia por
metro cuadrado.

2. El nimero total de metros cuadrados que se estimaré como objeto del efecto
plusvalia sera, para el caso de cada predio individual, igual al drea potencial
adicional de edificacién autorizada. Por potencial adicional de edificacién se
entendera la cantidad de metros cuadrados de edificacién que la nueva noyma
permite en la respectiva localizacion, como la diferencia en el aprovechamiento
del suelo antes y después de la accién generadora.

3. El monto total del mayor valor seré igual al potenc:fal adicional de edificacion
de cada predio individual muitlpilcado por el precio de referencia, y el efecto

- plusvalia por metro cuadrado seré equivalente al producto de la division del
monto total por el drea del predio objeto de la participacién en la plusvalia.”

El anterior articulo establece fres (3) pasos, que debe seguir la administracion,
con el fin de estimar el efecto plusvalia, cuando existe mayor edificabilidad o
mayor aprovechamiento del suelo por aumento en el indice de ocupacién o en
el indice de construccion.

En primer lugar, debe establecer el prec:c comercial por metro cuadrado de
suelo en cada una de las zonas geoeconomfcas homogéneas antes de la accion
urbanistica. Ese es el denominado precio de referencia.

Luego debe establecerse el numero de metros cuadrados objeto del efecto
plusvalia, que es lgual al potencial adicional de edificacion autorizada. Para ello,
debe restarse del numero de metros cuadrados permitidos después de la accion
urbanistica, el niumero de metros cuadrados de edificacién permitidos antes de
la accién urbanistica.

Por duitimo debe encontrarse el mayor valor, que es el resultado de la
muiltiplicacién del poténcial adicional de edificacién multiplicado por el precio de
referencia. Y el efecto plusvalia por metro cuadrado de suelo por cada predio,
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sera el resultado de la division del mayor valor entre el area del predza objeto de
la participacion.

Por otra parte, el articulo 80 del la misma ley establece el procedimiento para la

determinacion de los precios comerciales de los inmuebles, antes de la accion
urbanistica.

“ARTICULO 80. PROCEDIMIENTO DE CALCULO DEL EFECTO PLUSVALIA,
El Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, la entidad que haga sus veces o los
peritos técnicos debidamente inscrifos en las Lonjas o instituciones analogas,
estableceran los precios comerciales por metro cuadrado de los inmuebles,
teniendo en cuenta su situacion anterior a_la accidn o acciones urbanisticas; v
deferminardn el correspondiente precio de referencia tomando como base de
caleulo los parametros establecidos en los articuios 75, 76 y 77 de esta ley. /
Para e efecto, dentro de los cinco (5) dias hébiles siguientes a la adopcion del
Plan de Ordenamiento Territorial, de su revision, o de los instrumentos que lo
desarroflan o complementan, en el cual se concretan las acciones urbanisticas
que constituyen los hechos generadores de la participacién en la plusvalia, el

~alcalde solicitaré 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

p!usvaha de acuerdo con los proced:mfentos y parametros instituidos en este
mismo articulo.”

El articulo 81 de la ley 388, establece la manera de efectuar la I:qwdacion del
‘efecto plusvalia por parte de las autoridades municipales o distritales, asi:

"ARTICULO 81. LIQU!DACION DEL 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 refacion
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con cada uno_de los inmuebles objeto de Ja misma y aplicaré 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, contard con un plazo de
treinta (30) dias habiles para expedir el acto administrativo que la determina, y
para notificarlo a los propietarios o poseedores, lo cual procedera mediante tres
(3) avisos publicados en ediciones dominicales de periodicos de amplia
circulacion en el municipic o distrito, asi como a través de edicto fjado en Ia
sede de la alcaldfia correspondiente. Confra estos actos de la_administracion
procederd exclusivamente el recurso de reposicion _denfro _de los términos

previstos para el efecto en e_! Cédigo Ccntenciqso Administrativa.

Para_los fines _de publicidad frente a terceros, una vez en firme el _acto
administrativo_de liquidacion del efecto plusvalia, se ordenara su inscripcién en
el folio_de matricula_inmobiliaria_de cada uno de los inmuebles. Para que
puedan registrarse actos de transferencia del dominio sobre los mismos, serd
requisito esencial el certificado de la administracion en el cual se haga constar
que se ha pagado la participacién en la plusvalia correspondiente.

PARAGRAFO. A fin de posibilitar a los ciudadanos en general y a los
propietarios y poseedores de inmuebles en particular disponer de un
conocimiento mas simple y transparente de las consecuencias de las acciones
urbanisticas generados del efecto plusvalfa, las administraciones distritales y
municipales divulgaran el efecto plusvalia por metro cuadrado para cada una de
las zonas o subzonas geoecondémicas homogéneas beneficiarias.”

Finalmente, el parégrafo segundo del articulo 79 de la ley establece:

“DARAGRAFO 20. En razén a que el pago de la participacién en la plusvalia al
municipio o distrifo se hace exigible en oportunidad posterior, de acuerdo con lo
determinado por el articulo 83 de esta ley, el monto _de_la_participacion
correspondiente_a_cada predio se ajustara de acuerdo con la variacion de
indices de precios al consumidor (IPC), a partir del momento en gue quede en
firme el acto de liquidacién de la participacién.” ~
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Ahora bien, en el caso de los predios que en este recurso nos ocupa, todos los
anteriores pasos, claramente descritos y explicados en la ley, ya habian sido
seguidos por el, en ese entonces, Departamento Administrativo de Planeacion
Distrital, con todas las actuaciones que resultaron en la expedicién de la
Resolucién 220 del 22 de Abril de 2004. Veamos:

En los considerandos de la mencionada Resolucion, la entidad sefial6:

“Que el paragrafo primero del articulo 5° del Acuerdo 118 de 2003 establece
que en los casos en que se hayan configurado acciones urbanisticas previstas
en el Decreto 619 de 2000 o en los instrumentos que lo desarrollan y que no se
haya concretado el hecho generador en la forma establecida en dicho Acuerdo,
habra lugar a la liquidacién y cobro de la participacién en plusvalia. Dentro de
los tres (3) meses siguientes a la vigencia del mencionado Acuerdo 118 de
2003, Ia Administracién Distrital procederd a liquidar de manera general el
efecto plusvalia de acuerdo con las reglas vigentes.

Que el tramite de céalculo y determinacion del efecto plusvalia y liquidacién de la

participacién se efectud respecto de los siguientes Decretos que desarrollan el

Plan de Plan de Ordenamiento Territorial, que reglamentan Unidades de

Planeamiento Zonal y que expiden las fichas reglamentarias de los sectores
- delimitados en el respectivo decretfo {...)

No. 075 del 20 de Marzo-de 2003~ No. 88/97 El Refugio/ - Chapinero @
< : Chicé - Lago

Que en los Informes Técnicos del 30 de marzo de 2004 correspondientes a las
UPZ mencionadas en la Tabla anterior, consta el procedimiento adelantado para
el célculo del efecto plusvalia respecto de cada una de ellas, aplicando la
metodologia de zonas neoecondmicas homogéneas, asi como la liquidacion de
la correspondiente participacioén para cada uno de los inmuebles objeto de Ja
misma y se determiné que hay lugar a efecto de plusvaita en los siguientes
sectores normat:vos {...)

Que las acciones urbamsticas contenidas en los Decretos relacionados
anteriormente dan lugar a un incremento en los precios del suelo, disponiendo

por tanfo de la I;qu:dac:én del monto de la participacion para cada uno de los
mmuebles :

- Enla parte resolutiva de la mencionada Resolucién 220 de 2004 se establecit:
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“Articulo 1. Determmar que el efecto plusvalia por metro cuadrado para cada
una de las zonas o _sectores localizadas en las UPZ No. (...) 88/97 (...). es el
indicado de maner@__general en_el Cuadro No. 1 gue incluye el presente

Resolucmn, de conformidad con los avalios y los célculos realizados por el
Depan‘amento Admrmstrat:vo de Catastro D:stntal

Articulo 2°, Determinar que el efecto_de plusvalia_para cada uno de los
inmuebles objeto de las acciones urbanisticas sefialadas en los considerandos
de esta Resolucién es el indicado en el Cuadro No. 1, en el cual los inmuebles
estan identificados con la direccion, la matricula inmobiliaria, el Caodigo
homogéneo de identificacién pred;ai (CHIP) y la cédula catastral.(...)

Articulo 4°. Los montos del efecto plusvalia y de la participacion en glusgfalfa
que se I:gwdan en esta Resolucion seran ajustados cada afio, de acuerdo con la
variacion del indice de precios al consumidor (IPC) a parfir del momento en que
quede en firme esta liquidacion, de conformidad con el articulo 79° de la Ley
388 de 1987.”
En el folio 92 del Cuadro No. 1 de la Resolucién No. 220 de 2004, sefialado en
los articulos arriba trascritos, se establecio la liquidacion del efecto Plusvalia por
autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion, en relacion
con cada uno de los inmuebles de la Zona Homogénea Fisica Pot
6212125153115. Alli se establecio que el precio por Metro cuadrado de terreno,
en pesos de 2003, antes de la accién urbanistica era de novecientos treinta y
siete mil doscientos treinta y nueve pesos ($ 937. 239) y que el valor por metro
cuadrado (en pesos de 2003) después de la accién urbanistica generadora de
- plusvalia (expedicion del decreto 075 de 2003) era de novecientos setenta y
cuatro mil pesos ($ 974.000), por lo tanto, el efecto plusvalia por M2 de suelo
fue establecido en treinta y seis m:i setecientos sesenta y un pesos (3
36.761) en pesos de 2003.

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 8° de la precitada Resolucién
220 de 2004, y toda vez que se encuentra en firme, la misma fue inscrita en los
folios de matricula inmobiliaria Nos. 50C-121300 y 50C-180201, el dia 20 de
enero del afio 2005, lo anterior, con fines de publicidad frente a terceros.

En ese orden de ideas, es claro entonces que por virtud de la Resolucién 220

de 2004, la Administracién Distrital agotd la totalidad de pasos y requisitos
LEGALES para la determinacion del efecto plusvalia, en relacién con los predios
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propiedad de mis poderdantes, de tal suerte que, luego de la expedicion de la
resolucién y su respectiva inscripcién solamente quedaba a la espera de la
ocurrencia de uno cualquiera de los hechos que determinan la exigibilidad de la
participacién, tal y como se establece en el articulo 83 de la ley 388 de 1997:

“ARTICULO 83. EXIGIBILIDAD Y COBRO DE LA PARTICIPACION. La
participacion en la plusvalia s6lo serd exigible en el momento en que se
presente para el propietario o poseedor del inmueble respecto del cual se haya
declarado un efecto de plusvalia, una cualquiera de las siguientes situaciones:
1. Solicitud de licencia de urbanizacién o construccion, aplicable para el cobro
de la participacion en la_plusvalia generada por cualguiera de los hechos
generadores de que trata el articulo 74 de esta ley.
2. Cambio efectivo de uso del inmueble, aplicable para el cobro ?
participacién en la plusvalia generada por la modificacién del regtmen o
zonificdcién del suelo.

3. Actos que impliquen transferencia del dominio sobre el inmueble, aplicable al
cobro de la participacion en la plusvalia de que tratan los numerales 1 y 3 del
referido articulo 74.

4. Mediante la adquisicion de titulos valores representativos de los derechos
adicionales de construccion y desarrollo, en los términos que se establece en el
articulo 88 y siguientes de la presente ley. '

PARAGRAFO 1o. En el evento previsto en el numeral 1, el efecto plusvalia para .
el respectivo inmueble podré recalcularse, aplicando el efecto plusvalia por
metro cuadrado al nimero total de metros cuadrados adicionales objeto de la
licencia correspondiente.

PARAGRAFO 20. Para la expedicién de las licencias o permisos, asi como para
el otorgamiento de los actos de transferencia del dominio, en relacion con
inmuebles sujetos a la aplicacion de ia participacion en la plusvalia, sera
necesario acreditar su pago.

PARAGRAFO 30. Si por cualquier causa no se efectua el pago de la
participacién en los eventos previstos en este articulo, el cobro de la misma se
haré exigible cuando ocurra cualquiera de las restantes situaciones aqui
previstas. En todo caso responderan solidariamente el poseedor y el propietario,
cuando fuere el caso. .

PARAGRAFO 4o. Los municipios podran exonerar del cobro de la participacion
en plusvalia a los inmuebles destinados a vivienda de interés social, de

conformidad con el procedfmlento que para el efecto establezca el Gobierno
- Nacional.”
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En el presente caso, solamente hasta el presente afio 2007 acaecié la hipétesis
establecida en el numeral 1), esto es, solicitud de licencia de construccion ante
la Curaduria Urbana No. 4 de Bogota, razén por la cual la Unica actuacion
posible por parte de la Secretaria de Planeacion Distrital es dar aplicacién al
paragrafo 2 del articulo 79 de la Ley 388 de 1997, y al articulo 2 del Decreto
Nacional 1788 de 2004, esto es, la actualizacion del valor LIQUIDADO en la
Resolucién 220 de 2004 como efecto plusvalia.

Una vez analizado el cumplimiento de las disposiciones establecidas en la ley
388 de 1997 para la liquidacion del efecto plusvalia, entraremos ahora a
examinar las normas reglamentarias de la ley 388 en el ambito ‘nacional y
Distrital. Al respecto, el Gobierno Nacional expidié el Decreto 1788 del 3 de
Junio de 2004, y en el Distrito Capital, el Concejo Distrital expidié el Acuerdo
118 de Diciembre 30 de 2003, y por su parte el Alcalde Mayor expidié el Decreto
084 del 29 de Marzo de 2004.

Iniciemos entonces con el Decreto 1788 del 3 de Junio de 2003, del Ministerio
de Ambiente, Vivienda y Desarrollo Territorial y “Por el cual se reglamentan
parcialmente las disposiciones referentes a la Participacion en Plusvalia de que
trata la Ley 388 de 1997.

El articulo 2 establece la qbligaciéh de ajustar los valores determinados como
efecto plusvalia, tal y como se mencioné en lineas anteriores.

- Por otra parte, el articulo 4° sefiala:

“ARTICULO 4.- La estimacién del efecto de plusvalia por metro cuadrado de
suelo _en cada una de las zonas o subzonas geoecongmicas homogéneas
donde se concretan los hechos _generadores sera realizada por el Instituto
Geogréfico Agustin Codazzi - IGAC, los catastros descentralizados, o los peritos
privados inscritos en Lonjas de Propiedad Raiz o instituciones andlogas.

La entidad o persona encarqada de estimar el efecto de plusvalia establecera

un _solo precio por metro cuadrado de los ferrenos o de los inmuebles, segun
sea el caso, aplicable a toda la zona o subzona geoeconomica homogénea.”

No queda duda entonces que por cada zona o subzona neoeconémica
homogénea deba haber UN SOLO precio por metro cuadrado de terreno, tal y
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como se establecid en el Cuadro No. 1 de la Resolucion 220 de 2004, para los
predios objeto de este recurso.

Vamos ahora a analizar el Acuerdo Distrital 118 de Diciembre 30 de 2003 y “Por
el cual se establecen las normas para la aplicacién de la participacién en
plusvalias en Bogota, Distrito Capital.”

En el articulo 3 del Acuerdo se sefialan los hechos generadores de la
participacién en plusvalia, los siguientes:

“Articulo 3. Hechos generadores. Constifuyen hechos generadores de la
participacién en la plusvalia derivada de la accién urbanistica de Bogoté Distrito
Capital, las autorizaciones especificas ya sea a destinar el inmueble a un uso
mas rentable, o bien a incrementar el aprovechamiento del suelo permitiéndo
una méyor area edificada, de acuerdo con lo que se estatuya formalmente en el
Plan de Ordenamiento Territorial o en los instrumentos que lo desarrollen, en los
siguientes casos:

1. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonifi cac:on de usos del
suelo.
2. La autorizacioén 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.
Paréagrafo Primero. En el plan de ordenamiento territorial 0 en los instrumentos .
que lo desarrollen se especificardn y delimitaran las zonas o subzonas
beneficiarias de una o varias de las acciones urbanisticas contempladas en este
articulo, las cuales seran tenidas en cuenta, sea en conjunto o cada una por
separado, para determinar el efecto de la plusvalia o los derechos adicionales
de construccién y desarrollo, cuando fuere del caso.

En este articulo nos encontramos frente a los mismos hechos generadores de la
participacion en plusvalia que los establecidos en el articulo 74 de la ley 388 de
1997, a excepcién de la incorporacién de suelo rural a suelo de expansion
urbana o la consideracién de parte del suelo rural como suburbano, que fue
excluida. Igualmente debemos sefialar que no fue incluido el englobe de predios
como un hecho generador de plusvalia. -

Igualmente en el articulo 4° se establece que la exigibilidad del tributo es al
omento de la expedicion de la licencia de construccién, que autoriza a
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incrementar el aprovechamiento del suelo, permitiendo una mayor &rea
edificada, de la siguiente manera:

“Articulo 4°. Exigibilidad.- La_declaracion y pago de la participacion en
plusvalia seré ex:gfble en el momento de expedicion de la licencia de urbanismo
o0 construccion que autoriza a destinar el inmueble a un uso mas rentable 0 a
incrementar el aprovechamiento del suelo pem?itfendo una mayor area edificada
o en el momento en que sean expedidos a favor del propietario o poseedor
certifi cados representativos de derechos de construccién con ocasién de la
expedicion de un Plan Parcial, en el cual se hayan adoptado los mecanismos de
distribucién equ;tat‘lva de cargas y beneficios y se hayan asignado o autorizado
de manera especifica aprovechamientos urbanisticos a los propietarios
participes del plan parcial. _ j

Ahora bien, en el articulo 5 del Acuerdo se sefala la forma de determinacion del
efecto plusvalia, asi:

“Articulo 5. Determinacién del efecto plusvalia.- El efecto de plusvalia, es
decir, el incremento en el precio del suelo derivado de las acciones urbanisticas
que dan origen a los hechos generadores se_calculara en la forma prevista en
los amcufos 76a 78dela Iev 388 de 1 99? yven Ias no:mas gue Ios reglamenz‘en
o modifi gue

En todo caso, se tendré en cuenta la incidencia o repercusion sobre el suelo del
numero de metros cuadrados adicionales que se autoriza a construir, o del uso,
mas rentable, aplicando el método residual.

Pardgrafo primero. En los casos en que se hayan configurado acciones
urbanisticas previstas en el Decreto 619 de 2000 o en los instrumentos que lo
desarrollan y que no se haya concretado el hecho generador conforme a lo ‘
establecido en el presente articulo, habra lugar a la liquidacion y cobro de la
participacién en plusvalia. Dentro de los tres (3) meses siguientes a la vigencia
del presente Acuerdo, la Administracion Distrital procedera a ilqwdar de manera
general el efecto de plusvalia de acuerdo con las reglas vigentes.”

En este punto, Ia reglamentac:on se remite a las normas establecidas en la ley
388 de 1997 y que fueron previamente analizadas, lo que nos lleva nuevamente
a concluir que en materia de determinacién de la participacion, con la
expedicién de la Resolucién 220 de 2004, la administracion Distrital ya habia
agotado el tramite establecido para el efecto.
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Ahora, en el articulo 9° del referido Acuerdo 118 se estableci6 lo siguiente:

“Articulo 9. Reglamentacién de los mecanismos de pago de Ia
participacién y expedicién de certificados de derechos de construccion.
Los lineamientos para regular la_operatividad de la liquidacion de la
participacion, los _mecanismos _de pago, la expedicion de certificados de
derechos de construcc;on y desarrollo serdn definidos por_ la_administracion
distrital.
Paragrafo Primero. En lo no previsto en este Acuerdo, los procedimientos para
la_estimacién y revision del efecto de plusvalia y para cobro se ajustaran a lo
previsto en la ley 388 de 1997 y sus decretos reglamentarios.

Paragrafo segundo. La Secretaria de Hacienda Distrital serd responsable del
recaudo, fiscalizacién, cobro, discusién y devoluciones de la participacion en la
plusvalia, segtn lo estipulado en el articulo 161 del Decreto Ley 1421 de 1993.
Para efectos de la administracién y régimen sancionatorio, sin perjuicio de lo
establecido en el presente Acuerdo, se aplicaran en lo pertinente, las normas
relativas al impuesto Predial Unificado.”

~ El Acuerdo delega entonces, en la Administracién Distrital, entendiendo por ella
al Alcalde Mayor, ia facuitad de Reglamentar la operatividad de la liquidacion y
los mecanismos de pago. Los aspectos no regulados por el Acuerdo en materia
de procedimientos para estimacion y revisién del efecto deberéan ajustarse a lo
previsto en la Ley 388 de 1997 y los decretos que la reglamenten. .

De conformidad con la facultad conferida en el articulo 9° previamente
analizado; el Alcalde Mayor de Bogotd, expidié el Decreto 084 del 29 de Marzo
de 2004, “Por el cual se definen los lineamientos para regular la operatividad de
la liquidacién del efecto plusvalia y la determinacién privada de la participacion
en plusvalia.” En ese Decreto se establecen las siguientes normas:

“ARTICULO 1.- Procedimiento para determinar el efecto de la plusvalia. Para
determinar el efecto plusvalia se observara el siguiente procedimiento:

Dentro de los cinco (5) dias habiles siguientes a la expedicion de las decisiones
administrativas contentivas de las acciones urbanisticas generadores de
plusvalia, el Departamento Administrativo de Planeacién Distrital solicitara,
segun lo considere conveniente, al Departamento Administrativo de Catastro
Distrital, al Instituto Agustin Geogréfico Agustin Codazzi 0 a peritos técnicos
debidamente inscritos en las Lonjas e instituciones anélogas, se proceda a
establecer el mayor valor por metro cuadrado de suelo en cada una de las
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zonas o __subzonas _beneficiarias__con caracteristicas _geoeconomicas
homogéneas.

Sin peruicio de lo anterior, el_Departamento Administrativo de Planeacion
Distrital dentro del framite de expedicion de pianes parciales, fichas normativas
para Unidades de Planeamiento Zonal u otros instrumentos que desarrollen el
Plan_de Ordenamiento Territorial podré realizar_una_ estimacion general del
efecto de plusvalia.” '

Del anterior articulo se deduce que, corresponde al Catastro Distrital 0 al IGAC,
a peticién de Planeacion Distrital, establecer el mayor valor por metro cuadrado
de suelo en cada una de las zonas o subzonas geoeconémicas homogéneas
beneficiarias del efecto plusvalia. Lo que se sefiala en el inciso segundo de la
norma citada, es que Planeacién, DENTRO DEL TRAMITE DE EXPEDICIOI\/ de
planes  parciales, fichas normativas de UPZ’s u otros instrumentos de
planeamiento que de conformidad con el articulo 43 del POT son: los planes
maestros, planes de ordenamiento zonal, planes zonales, planes directores para
parques, los planes de implantacién, los planes de regularizacién y manejo, los
planes de reordenamiento y los planes de ordenamiento minero ambiental,
“nodré realizar una estimacién general del efecto de plusvalia.” En ese orden de
ideas, una vez que exista el acto administrativo que establece y liquida la
participacion en plusvalia, y en la que se tuvo en cuenta el mayor valor sefialado
por el Catastro, no existe competencia legal de la entidad para proceder a
efectuar una mala llamada “preliquidacién” y mucho menos en el tramite de
solicitud de una licencia urbanistica, tal y como ocurre en el presente caso.

El articulo 2° del Decreto reitera que para el célculo del efecto debe tenerse en
cuenta lo establecido tanto en la Ley 388 como en el acuerdo 118 de 2003, asi:

“ARTICULO 2.- Elementos para la determinacién del célculo del efecto
plusvalia. El efecto plusvalia se calculard teniendo en cuenta entre otras
disposiciones lo previsto en la Ley 388 de 1997 y el Acuerdo 118 del 2003.”

En el articulo 3° se establece la competencia para revisién del calculo y la
liquidacién de la participacion, y al respecto sefiala:

“ARTICULO 3.- Competencia para la revision del célculo y la liquidacion de la
participacién de la plusvalia. El_Departamento Administrativo_de Planeacion
Distrital se encarqard de revisar que el calculo del efecto plusvalia se haya
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realizado de conformidad con las normas legales y reglamentarias y con los
parametros técnicos adoptados para tal fin.

Una vez el Departamento Administrativo de Planeacién Distrital esté conforme
con el célculo del efecto plusvalia por metro cuadrado de la zona o subzona
objeto de la plusvalia, realizado por la entidad o persona avaluadora, procedera
a liquidar el efecto plusvalia causado en relacién con cada uno de los inmuebles
objeto de la_misma. Del resultado final del anterior procedimientfo, se dejara
soporte en un informe técnico que recoja el proceso de célculo del efecto
plusvaiia. Con base en este informe técnico se procederd a expedir y notificar a
los propietarios o poseedores, la iiquidacion del efecto de plusvalia y el monto
de la participacién de plusvalia, de conformidad con lo determinado por el
articulo 81 de la Ley 388 de 1997 y las normas reglamentarias. )

El Departamento Administrativo de Planeacion Distrital actualizard el monto de

la p_arhcmac:on en plusvalia de acuerdo con la variacion del indice de precios al
consumidor.”

Atiende la anterior norma al hecho que son el Catastro Distrital o el IGAC las
entidades encargadas de establecer el célculo del efecto plusvalia y por lo tanto
es Planeacién Distrital a quien le corresponde revisar que dicha determinacion
se haya hecho conforme a las normas legales y reglamentarias y ajustandose a
los parémetros técnicos establecidos. Una vez Planeacién determina su .
conformidad con el célculo efectuado por el Catastro o el IGAC, deberd liquidar
el efecto plusvaiia sobre cada uno de los inmuebles de la zona geoeconomica
homogénea. En el caso que nos ocupa, tanto la determinacion por el Catastro,
como la revisién por parte de Planeacion se dieron antes de la expedicién de la
Resolucioén 220 de 2004, hechos que derivaron en la expedicion de Planeacion
de dicha resolucién, por lo que el Unico paso que resta por agolar es la
actualizacién de los valores liquidados conforme lo sefiala el inciso 3 de articulo
3 del Decreto 084 arriba citado. :

Analicemos ahora los articulos 4° y 5° del Decreto 084 de 2004 que rezan:

“ARTICULO 4.- Agotamiento de via gubernativa contra los actos de liquidacién
del efecto plusvalia y el-monto de la participacion. Contra el acto administrativo
mediante el cual _se notifica tanto el efecto plusvalla, como el monto de
participacién _en plusvalia _por_inmueble, procederan ante el Departamento
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Administrativo de Planeacion Distrital los recursos previstos en el articulo 82 de
la Ley 388 de 1997 y sus normas reglamentarias.

ARTICULO 5.- Informacién a la Oficina de Instrumentos Publicos. Una vez en
firme el acto administrativo_de liquidacion del efecto plusvalia y del monto de
participacién _en plusvalia, el Deparfamento Administrativo de Planeacion
Distrital ordenara su inscripcion en folio de matricula inmobiliaria de cada uno de
los inmuebles, para fines de publicidad ante terceros.

La Direccién Distrital de Impuestos de la Secretaria de Hacienda una vez
verifique la declaracién y pago de la participacion de plusvalia por cada uno de
los inmuebles objeto de Ia participacién, remitiré esté informacion a la respectiva
oficina de Registro de Instrumentos Publicos.” j

De las anteﬂores normas se establece que contra los actos administrativos que
establecen y liquidan el efecto plusvalia cabe el recurso de reposicion, tal y
como lo sefiala el articulo 82 de la ley 388 de 1997, y que dichos actos una vez
en firme deberdn ser registrados en los respectivos folios de matricula
inmobiliaria. Nuevamente nos encontramos ante una hipétesis legal que ya fue
previamente agotada, la resolucién 220 de 2004 tuvo su término de efectutoria,

quedd en firme y por tal razén fue inscrita en los folios de matricula inmobiliaria
de los predios propredad de las sociedades que represento. De fal suerte que
dicha inscripcion, ni el acto inscrito pueden ser entonces desconocidos por esa
Subsecretaria con la expedicion de la Resolucién 0563 de 2007 y que se ataca
por medio del pressnte recurso.

Ahora bien, el articulo 9 del Decreto 084 establece:

“ARTICULO 9.- Determinacién privada de la participaciéon en plusvalia. La
determinacion privada que estd_obligado a hacer el contribuyente al declarar y
pagar la participacion, se realizara teniendo en cuenta el efecto de plusvalia por
metro cuadrado determinado en la resolucién de liquidacién y el numero efectivo
de metros cuadrados objeto de la licencia solicitada.

En el caso de expedicién de derechos de construccién, la liquidacion especifica
se realizaré de acuerdo con lo determinado en el respectivo Plan Parcial.”

Es absolutamente clara la disposicién: “La_determinacién privada que esta
obligado a hacer_ el contribuyente al declarar y pagar la_participacion, se
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realizaré _teniendo _en cuenta el efecto de plusvalia por metro cuadrado
determinado en la resolucion de liguidacion v el numero efectivo _de metros
cuadrados objeto _de la licencia solicitada” Alli no hay lugar a mayores
interpretaciones, y en el presente caso se traduce en el hecho que mis
poderdantes, al momento de efectuar la liquidacion privada de pago solamente
fendré en cuenta dos aspectos: el efecto plusvalia determinado en la resolucion
de liquidacién, en este caso la 220 de 2004 y el niumero de metros cuadrados
objeto de la licencia que se solicita. Para poder efectuar dicha liquidacion el
nico requisito adicional es la actualizacién del valor, conforme al IPC, por parte
de la SDP. ~ :

Por dltimo, me permitiré efectuar un breve andélisis sobre el articulo 7° del
Decreto 084 de 2004 que establece: )

“ARTICULO 7.- En el evento en que por efecto del englobe de lotes de terreno
se produzca un incremento en la edificabilidad el predio resultante del englobe
serd objeto de la participacion en plusvalla, la cual sera liquidada en el momento
de la solicitud de licencia, con base en el efecto de plusvalia por metro cuadrado
calculado para la respectiva zona geoeconémica homogénea.”

El citado articulo establece que en caso de englobe de predios, si hay un
aumento en la edificabilidad el predio serd objeto de la participacioén en la

- plusvalia, norma que debe ser interpretada a la luz de las disposiciones legales, :.
vigentes sobre la materia, en especial los hechos generadores establecidos en
el articulo 74 de la Ley 388 de 1997, pues interpretar que el englobe por si solo
constituye un hecho generador de plusvalia es abiertamente contrario al

~ principio constitucional tributario de la legalidad. Dicha hipdtesis debe ser
interpretada bajo la premisa que debe haber, necesariamente una comparacion
de la normativa urbanistica aplicable al predio: qué se permitia antes y que se
permitia después de la accién urbanistica del estado, de tal suerte que si la
conclusién es que antes de la accién urbanistica, la norma aplicable permitia el
englobe predial y luego de la accién urbanistica también, no se puede entonces
concluir validamente que existe efecto plusvalia pues lo permitido por la norma
antes y después es lo mismo. ,

- 3. LA PRELIQUIDACION ESTA FALSAMENTE MOTIVADA.
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En el Memorando No. 3-2007-04050 del 29 de Mayo de 2007, remitido por
Gustavo Ramirez Péaez, Director de Norma Urbana, y que es fundamento de la
resolucion 0463 de 2007, se expreso:

“Por otra parte esta Secretaria expidi6 la resolucién No. 220 de 2004, por medio
de la cual se liquida el efecto plusvalfa causado para los predios de las UPZ
88/97, EL REFUGIO/CHICO-LAGO, en la cual no se encontré referencia a los
predios en consufta.”

Dicha afirmacion es completamente alejada de la realidad, puesto que como se
ha sefialado a lo largo del presente recurso la resolucién 220 liquidé el efecto
plusvalia para los predios propiedad de mis poderdantes, pues éstos se
encuentran sefialados en el folio No. 92 del Cuadro No. 1 que hace pprte
integrante de dicha Resolucion y, por otra parte, la Resolucion se encuentra
inscrita en los respectivos folios de matricula inmobiliaria.”

Que en consecuencia, antes de resolver, se hacen los siguientes:

RAZONAMIENTOS

Efectivamente, como bien lo manifiesta el recurrente, la Resolucién 220 de 2004, por
la cual se liquido el efecto de plusvalia generado por el Decreto 075 de 2003 que
reglamentd la UPZ Refugio Chicd Lago, entre otras, determiné el efecto de plusvalia
para los predios localizados en la Transversal 5 No. 87-06 y Transversal 5 No. 87-28
identificados con nimeros de matriculas inmobiliarias 50C-121300 y 50C-182201
respectivamente, y con CHIPS AAAO093ANYN y AAAO093ANZE considerados de
manera individual. No obstante, la decision de los particulares de desarroliar ios dos
predios de manera conjunta con un mismo proyecto arquitecténico, hace que los
potenciales de aprovechamiento del predio resultante sean completamente diferentes
a los potenciales de aprovechamiento para los predios individualmente considerados,
situacion que previé el articulo 7 del Decreto 084 de 2004, al sefialar:

“ARTICULO 7.- En el evento en que por efecto del englobe de lotes de
terreno se produzca un incremento en la edificabilidad el predio resultante del
englobe sera objeto de la participacion en plusvalia, la cual sera liquidada en
el momento de la solicitud de licencia, con base en el efecto de plusvalia por
metro cuadrado calculado para la respectiva zona geocecondmica
homogénea.”
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En el mismo sentido, el articulo 6 de la Resolucion 220 de 2004 definio que:

“ARTICULO 10.- En el evento en que por efecto del engiobe de lotes de
terreno, efectuado bajo la vigencia de los Decretos que reglamentan las UPZ
objeto de la presente liquidacién, se produzca un incremento en la
edificabilidad, el predio resultante del englobe ser& objeto de la participacion
en plusvalia, la cual seréd liquidada y declarada por el propietario o poseedor

-~ en el momento de solicitud de la licencia de urbanismo y/o construccion, de
conformidad con lo previsto en el articulo 7 del Decreto 084 del 2004, y en las
demas normas reglamentarias del sistema de declaracion y pago de la
participacién de plusvalia, con base en el efecto de plusvalia calculado de
manera general en el Informe Técnico de la respectiva UPZ.”

Ahora bien, el hecho generador del efecto de plusvalia en los casos de englobez, no es
el englobé’ en si mismo, sino la_mayor edificabilidad generada como consecuencia de
éste, asi que el hecho generador en estos casos es el consagrado en el numeral 2° del
Articulo 3° del Acuerdo 118 de 2003.

En armonia con lo anterior, la existencia 0 no del hecho generador de plusvalia se
determina a partir de la comparacion de los potenciales de edificacién para el lote
resultante del englobe en los dos escenarios normativos, Acuerdo 6 de 1990 y Decreto
de UPZ, y no como de manera inexacta lo interpreta el recurrente cuando afirma que
por el hecho de que el englobe predial se encuentre permitido en los dos escenarios
normativos no existe acogimiento a norma urbanistica mé&s favorable y en
consecuencia no existe hecho generador de plusvalia.

La Direccion de Norma Urbana por medio del memorando 3-2007-04050 del 29 de
mayo de 2007 expidi6 el estudio de comparacién normativa para este caso, segin el
cual el predio resultante del englobe en el escenario de Acuerdo 6 de 1990 tiene un
potencial de construccion de 1.335,56 mts2, mientras que en el escenario de la UPZ
tiene un. potencial de construccion de 4.665,44 mts2, lo que equivale a una diferencia
de 3.328,34 mts2 de construccion adicional.

Asi las cosas, aiin cuando a través de la Resolucién 220 de 2004 se liquidd el efecto
de plusvalia para los predios considerados individualmente, la solicitud de licencia de
construccion involucra el desarrollo conjunto de los dos predios a través de un mismo
proyecto, que equivale a un cambio de la situaciéon de hecho de estos predios, y en
consecuencia hace inaplicable la liquidacién elaborada con unos presupuestos de
hecho diferentes, como lo son los predios considerados individualmente. No obstante
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estar vigente la Resolucion 220 de 2004, dado que no es posible prever las
mutaciones prediales, que como esta, se presenian con posterioridad a la
reglamentacion y liquidacion de la UPZ, el englobe debe ser estudiado y liquidado con
posterioridad a la expedicién de dicha resolucién. Esta es la razén de ser de lo

consagrado en los citados articulos 7° del Decreto 084 de 2004 y 6° de la Resolucién
220 de 2004.

Ahora bien, la Resolucion 0563 del 16 de julio de 2007, aqui recurrida, constituye un
precalculo del efecto de plusvalia derivado del englobe de los predios localizados en ia
Transversal 5 No. 87-06 y Transversal 5 No. 87-28, que se expide en virtud del
paragrafo 1° del articulo 8 del Decreto 084 de 2003, con el cual se busca que el
contribuyente pueda continuar con el tramite de la licencia de construccion, adn
cuando no se encuentre en firme la liquidacion definitiva del efecto de plusvalia. Por
esta razon, en el inciso séptimo de la parte considerativa de la Resolucidén 0563 del 16
de julio de"2007, se establece que:

“Los valores establecidos en la presente Resolucion son un precélculo.cuya
validez es confirmada o desvirtuada por el avallo realizado por la UAECD. En
el caso en que el valor definido por la UAECD sea mayor, el contribuyente
debera cancelar a la Administracion Distrital la suma restante. En caso
contrario, la Administracion Distrital devolvera al contribuyente el excedente.”

De ninguna manera, la Resolucion 0563 del 16 de julio de 2007 esta reemplazando la
liquidacion definitiva del efecto de plusvalia que debe ser el resultado del
procedimiento descrito en la Ley 388 de 1997, elaborada conjuntamente con la Unidad
Administrativa Especial de Catastro Distrital. Precisamente, previendo que el
procedimiento de liquidacion del efecto plusvalia requiere del recorrido de todas las

etapas previstas en la ley, es que se elabora el precalculo tendiente a la obtencién de
la licencia de construccioén.

En cuanto a la determinacion privada de la participacion en plusvalia, consagrada en
el articulo 9 del Decreto 084 de 2003, es necesario precisar que se realiza con base
en el efecto de plusvalia por metro cuadrado que sefiala la resolucion de liquidacion
del efecto de plusvalia, que en este caso alin no ha sido expedida, dado que, como ya
se afirmd anteriormente, frente a la imposibilidad de prever las mutaciones prediales,
se elabora con posterioridad a la decision de los particulares de englobar.

Finalmente, el memorando No. 3-2007-04050 del 29 de mayo de 2007, expedido por
la Direccion de Norma Urbana y que hace parte de los fundamentos de la Resolucién
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recurrida, fue aclarado por el memorando No. 3-2007-05420 del 16 de julio de 2007,

en el sentido de manifestar que los predios objeto del englobe que nos ocupa estan
mciu*dos en la Resoluciéon 220 de 2004.

Con fundamento en lo anterior:

RESUELVE

ARTICULO PRIMERO: Reconocer personeria juridica al doctor JUAN MANUEL
GONZALEZ GARAVITO, identificado con la cédula de ciudadania nimero 80.427.548
de Madrid (Cund), y Tarjeta profesional nimero 62.209 del Consejo Superior de la
Judicatura, para actuar como apoderado especial de las sociedades ESPUMAPOR Y

CiA y MUNOZ ARBOLEDA Y CIA S. EN C. EN LIQUDIACION, en los términos del
poder conferido.

ARTICULO SEGUNDOQ: Negar las pretensiones contenidas en el recurso de
reposicion interpuesto contra la Resolucién No. 0563 del 16 de julio de 2007 expedida
por la Subsecretaria de Planeacion Socicecondmica de la Secretaria Distrital de
Planeacion. En consecuencia se confirma integralmente la Resolucién impugnada.

ARTICULO TERCERO: Conceder el recurso - subsidiario de apelacidn ante el
Secretario Distrital de Planeacion
16 BET. 7007

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

JUAN CARLOS ORTEGA BERMUDEZ
CRETARIO DE PLANEACION SOCIECONOMICA

Aprobd:  Javier Neira Valer
Elaboré: Eneida Maria Chacgn Botello
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