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RESOLUCION NUMERO 202450093459 DE 09/12/2024

“POR MEDIO DE LA CUAL SE RESUELVE UN RECURSO DE APELACION”

INTERPUESTO POR: PROMOTORA HILLS PROVENZA S.A.S.

REPRESENTADA LEGALMENTE POR: HERNAN DARIO MUNOZ ACOSTA

Radicado Solicitud: 202210257678 Radicado Interno: 202420054717

El Secretario de Gestion y Control Territorial de Medellin, en uso de sus facultades
legales, en especial, las conferidas por los articulos 74, 75, 76, 77 ,79 y
subsiguientes de la Ley 1437 de 2011, articulos 320 y 321 del Cédigo General del
Proceso, los Decretos Municipales 2502 de 2019 modificado parcialmente por el
Decreto 0242 de 2021, 883 de 2015 en su articulo 344, 345 y la Resolucion 1149
del 19 de agosto de 2021 del IGAC, procede a resolver el Recurso de Apelacion
interpuesto contra la Resoluciéon 202250077895 del 17 de Junio de 2022, “Por
medio de la cual, se realiza la liquidacion para el cumplimiento en dinero de las
obligaciones urbanisticas por concepto de Cesion de suelo para zonas verdes
recreacionales y equipamiento y por Construccion de Equipamiento”, el cual fue
solicitado mediante radicado 202210257678 del 28 de Julio de 2022.

CONSIDERANDO QUE:
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1. Mediante la Resolucién C1-0852 del 1 de junio de 2017, emitida por la
Curaduria Urbana Primera de Medellin, a la sociedad HILLS PROVENZA S.A.S
identificada con el NIT 900.481.654, se otorgé REVALIDACION DE LICENCIA DE
CONSTRUCCION (LIC.C4-1150-13), para el predio localizado en la direccion
calle 5F 30 73, identificado con folio de matricula inmobiliaria 182219 y Poligono
Z5 CNZ2_19, en la cual, se establecieron las obligaciones urbanisticas, por Suelo
a ceder para zonas verdes recreacionales y equipamiento en 416,02 m2, y por

construccion de equipamiento en 20,80 m2.

2, El proyecto inicialmente obtuvo la licencia C4-2841 del 02 de Agosto de
2011, por medio de la cual, se otorga LICENCIA DE CONSTRUCCION EN LA
MODALIDAD DE DEMOLICION TOTAL Y OBRA NUEVA, para el predio
localizado en la direccion calle 5F 30 73, identificado con folio de matricula
inmobiliaria 182219 a nombre del sefior JORGE MARIO MEJIA, identificado con
cédula de ciudadania 8.315.456.

3. Posteriormente, bajo la licencia C4-1150 del 08 de abril de 2013, se otorgd
LICENCIA DE CONSTRUCCION, EN LA MODALIDAD DE DEMOLICION TOTAL
Y OBRA NUEVA, a la sociedad HILLS PROVENZA S.A.S identificada con el NIT
900.481.654, en la cual, se establecieron las obligaciones urbanisticas, por Suelo
a ceder para zonas verdes recreacionales y equipamiento en 434,60 m2, y por

construccion de equipamiento en 20,86 m2

4. Por medio de la resolucion C1-P-OAC-1-15-534 se concede UNA
PRORROGA DE LICENCIA Yy, a través de la Resolucién No C1- VP-1-15-162 del
14 de septiembre de 2015, se otorga UNA MODIFICACION DE LICENCIA
(VARIACION A PLANOS) a la sociedad HILLS PROVENZA S.A.S identificada

con el NIT 900.481.654, en la cual, se establecieron las obligaciones urbanisticas,
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por Suelo a ceder para zonas verdes recreacionales y equipamiento en 434,60

m2, y por construccion de equipamiento en 20,86 m2.

5. La Curaduria Urbana Primera de Medellin, mediante la resolucion C1-P2-
1-16-0776, concede UNA SEGUNDA PRORROGA A LA LICENCIA DE
CONSTRUCCION EN LA MODALIDAD DE DEMOLICION TOTAL Y OBRA
NUEVA" (LIC.C4-1150-13)".

6. Asi mismo Mediante Resolucidén C1-0541 del 7 de abril de 2017, se otorga
MODIFICACION DE LICENCIA a la sociedad HILLS PROVENZA S.A.S
identificada con el NIT 900.481.654, en la cual, se establecieron las obligaciones
urbanisticas, por Suelo a ceder para zonas verdes recreacionales y equipamiento

en 416,02 m2, y por construccion de equipamiento en 20,80 m2.

7. Mediante la Resolucion C1-0852 del 1 de junio de 2017, emitida por la
Curaduria Urbana Primera de Medellin, a la sociedad HILLS PROVENZA S.A.S
identificada con el NIT 900.481.654, se otorgé REVALIDACION DE LICENCIA DE
CONSTRUCCION (LIC.C4-1150-13), para el predio localizado en la direccion
calle 5F 30 73, identificado con folio de matricula inmobiliaria 182219 y Poligono
Z5 CN2_19, en la cual, se establecieron las obligaciones urbanisticas, por Suelo
a ceder para zonas verdes recreacionales y equipamiento en 416,02 m2, y por

construccion de equipamiento en 20,80 m2.

8. En el mismo sentido, mediante Resolucion C1-0735 de 2019, la Curaduria
Urbana Primera de Medellin otorgd prorroga de la revalidacion de la licencia No
C1-0852 de 2017 del 01 de junio de 2017, por un plazo de 12 meses, desde el
15 de junio de 2019 al 14 de junio de 2020.
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9. Mediante Resolucion C1-0296 de 2020, la Curaduria Urbana Primera de
Medellin otorgd a la sociedad HILLS PROVENZA S.A.S identificada con el NIT
900.481.654-4, MODIFICACION DE LICENCIA VIGENTE CON RESOLUCION
C1-0852 DE 2017 (Variacion a planos), con fecha de 17 de marzo de 2020, y se
informa que las obligaciones urbanisticas actualizadas del Proyecto, se
establecieron por Suelo a ceder para zonas verdes recreacionales y equipamiento

en 408,96 m2, y por construccion de equipamiento en 204,63 m2.

10. De conformidad con el Decreto Nacional 1203 de 2017 que modifica el
articulo 2.2.6.1.1.15 del Decreto Unico Reglamentario 1077 de 2015, del sector

“

Vivienda, Ciudad y Territorio, “...El titular de la licencia sera el responsable de
todas las obligaciones urbanisticas y arquitectonicas adquiridas con ocasion de
su expedicion y, extracontractualmente, por los perjuicios que se causaren a

terceros en desarrollo de esta”.

11.  Segun lo estipulado en el titulo IV, capitulo 1, seccion 2, articulos 64 y 66,
del Decreto Municipal 2502 del 2019, se efectué Requerimiento 3217-21 el dia 20
de Diciembre de 2021, a la sociedad HILLS PROVENZA S.A.S., identificada con
el NIT 900.481.654-4, en calidad de titular de las licencias que hacen parte integra
de este escrito y, fue notificado personalmente, a través de su representante legal
el dia 09 de Febrero de 2022.

12. Dando cumplimiento al Decreto 2502 de 2019, la Subsecretaria de Control
Urbanistico, procedié a realizar visita de verificacion a la obra licenciada, el dia 03
de Marzo del 2021, al inmueble localizado en la calle 5F 30 73, CBML
14170010027, tal y como consta en el acta de visita, verificando la existencia de

lo licenciado.
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13. La Subsecretaria de Control Urbanistico, debid proceder con la liquidacién
de las obligaciones urbanisticas, para lo cual, tomé como referencia, el valor del
metro cuadrado de suelo segun el poligono donde se ubica el proyecto licenciado,
en cumplimiento de los Decretos Municipales 1760 de 2016 y 066 de 2018. Los
cuales, establecen el mapa de Zonas Geoecondémicas Homogéneas —ZGH, y la
Resolucion 202150013809 del 15 de febrero de 2021, para establecer el monto a
compensar en dinero por concepto de Suelo para zonas verdes recreacionales y

equipamiento.

Asi mismo, tomo6 como referencia, el valor del metro cuadrado de construccion,
segun la tipologia y acabados arquitecténicos y constructivos del proyecto
licenciado, para establecer el monto a compensar en dinero por concepto de
Construccién de Equipamiento establecido en la Resolucién 202250012777 del
11 de febrero de 2021, por medio de la cual, se establece la actualizacion de la
tabla de valores para la estimacion del costo directo de la construccién por metro

cuadrado, adoptada con el Decreto Municipal 2502 del 2019.

14. La Resolucion 202250077895 del 17 Junio de 2022, “Por medio de la cual,
se realiza la liquidacion para el cumplimiento en dinero de las obligaciones
urbanisticas por concepto de Cesion de suelo para zonas verdes recreacionales
y equipamiento y por Construccion de Equipamiento”; fue notificada a través de
correo electrénico, el 18 de Julio de 2022 a la sociedad HILLS PROVENZA
S.A.S., identificada con la NIT 900.481.654-4, en calidad de titular de las licencias

que hacen parte integra de este escrito.
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15. Mediante escrito con radicado de ingreso 202210257678 del 28 de Julio
de 2022, el sefior HERNAN DARIO MUNOZ ACOSTA, identificado con cédula de
ciudadania No. 71.318.366, obrando en calidad de representante legal de la
sociedad PROMOTORA HILLS PROVENZA S.A.S. con NIT 900.481.654-4, en
calidad de titular de las licencias urbanisticas otorgadas, interpuso recurso de
Reposicion y en subsidio el de Apelacién, contra la Resolucién 202250077895
del 17 de Junio de 2022, “Por medio de la cual, se realiza la liquidacion para el
cumplimiento en dinero de las obligaciones urbanisticas por concepto de Cesion
de suelo para zonas verdes recreacionales y equipamiento y por Construccion de

Equipamiento”.

16.  El recurrente fundamenté el medio de impugnacion en los siguientes
argumentos: falsa motivacién, caducidad de la accion, entre otras. Con el
proposito de no instar en la literalidad de los argumentos esbozados, so pena de

incidir en una constante reiteracion, procede este Despacho a resumirlos asi:

1. Inexistencia del Titulo Ejecutivo Complejo: El apelante argumenta que
la obligacion urbanistica debe estar respaldada por un titulo ejecutivo
complejo que contenga todas las resoluciones y actos administrativos
pertinentes, estableciendo que la Subsecretaria de Control Urbanistico no
cumplio con esta obligacion.

2. Falsa Motivacion: Se menciona que la resoluciéon en cuestion se baso en
hechos incorrectos o no probados, lo que conduce a una falsa motivacion
en la decision tomada.

3. Confianza Legitima: Se plantea que la actuacion de la autoridad vulnera
la confianza legitima, ya que exige una obligacion basada en valores

actuales cuando se refiere a resoluciones anteriores con valores diferentes.
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4. Caducidad Administrativa de la Facultad Sancionatoria: Se argumenta
que la autoridad administrativa excedio el plazo de tres afios para imponer

sanciones relacionadas con la licencia de construccidon en cuestion.

En resumen, los puntos clave del recurso de reposicién en subsidio de apelacién
parecen girar en torno a cuestiones de procedimiento administrativo, validez de
los actos administrativos, y cumplimiento de plazos legales. Dependiendo del

procedimiento administrativo en cuestion y la normativa aplicable.

17. Por su parte la Subsecretaria de Control Urbanistico presentd los
siguientes argumentos para negar el recurso de reposicion a través de la
resolucion numero 202450016574 del 11 de Marzo de 2024

1. Explicacion de los valores de las obligaciones urbanisticas: Se destaco la
base legal y normativa que respalda la liquidacion de las obligaciones
urbanisticas en cuestion, detallando como se llegé a determinar los montos
especificos a compensatr.

2. Inexistencia del titulo ejecutivo complejo: Se argumenté que la resolucion
en cuestion si posee un titulo valor que funciona como un titulo ejecutivo
completo y que constituye una obligacion clara, expresa y exigible, derivada
del acto administrativo inicial emitido por la Curaduria Urbana.

3. Falsa motivacion: Se refuté la acusacion de falsa motivacion, indicando que
los fundamentos para la resolucion se basan en hechos veridicos y
probados dentro del procedimiento administrativo, no violando los
principios del debido proceso.

4. Confianza legitima: Se sostuvo que no se infringié la confianza legitima,

argumentando que las obligaciones urbanisticas deben ser cumplidas por

Pagina -7 - de 28

bocumento Firmado Centro Administrativo Distrital CAD
Digitalmente: # 202450083459 Calle 44 N° 52-165. Cddigo Postal 50015
- > ; Linea de Atencién a la Ciudadania: (604) 44 44144 >
Conmutador: (604) 385 55 55 Medellin - Colombia % oGS

CO17i7740




*202450093459*

Fecha Radicado: 2024-12-09 07:26:15

Alcaldia de Medellin

Distrito de
Ciencia, Tecnologia e Innovacion

el titular de la licencia de construccion y que la administracion tiene el
derecho de exigir su cumplimiento en cualquier momento.

5. Caducidad administrativa de la facultad sancionatoria: Se argumento que
las obligaciones urbanisticas no deben considerarse como sanciones y, por
lo tanto, no aplicaria la caducidad administrativa de la facultad
sancionatoria, ya que estas obligaciones persisten con el incumplimiento

de la cesion gratuita de areas correspondientes.

En conclusion, la Subsecretaria de Control Urbanistico no se compadece de los
argumentos presentados por el apelante y decide no acoger las pretensiones

expresadas en el recurso de reposicion y apelacion.

ARGUMENTOS A TENER EN CUENTA AL MOMENTO DE LA DECISION DEL
CASO EN CONCRETO

Previo a resolver de fondo la presente solicitud, resulta prudente hacer claridad
que, el Secretario de Despacho de la Secretaria de Gestion y Control Territorial
del Distrito de Medellin, por ser el superior jerarquico, de la Subsecretaria de
Control Urbanistico, en los términos del articulo 345 del Decreto 883 del 2015 y
acorde a lo establecido en el Articulo 74, numeral 2 del Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, por medio de éste acto,
procede a resolver el recurso de Apelacidén contra la Resolucion 202250077895
del 17 de Junio de 2022, solicitado en término mediante radicado 202210257678
del 28 de Julio de 2022.

Es de advertir que, la Administracion es respetuosa de los principios

constitucionales y garantias procesales contempladas en los articulos 6, 29 y 121
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de la Constitucion Politica que contemplan los principios de Legalidad en la

Funcién Publica y del Debido Proceso.

El Ejecutivo Distrital, en uso de sus facultades, expidié el Decreto 883 de 2015,
por medio del cual, adecuo la estructura de la Administracion Distrital de Medellin,
las funciones de sus organismos, dependencias y entidades descentralizadas,
modificé unas entidades descentralizadas y dicté otras disposiciones. En esta

misma normativa, en su articulo 7, expreso:

“Articulo 7. Competencias administrativas. La dependencia del nivel central y las
entidades descentralizadas municipales solo podran ejercer las potestades,
atribuciones y funciones asignadas expresamente por la Constitucion Politica, la
ley, los acuerdos del Concejo Municipal y los decretos expedidos por el Alcalde

Municipal.”

A su vez, en el articulo 346 designo las funciones de la Subsecretaria de Control
Urbanistico y, en el Numeral 8 del citado articulo establecio: “Liquidar y verificar
el cumplimiento de las Obligaciones Urbanisticas”. De igual forma, en sus articulos
344, 345, 346 y 347 designo las funciones de la Secretaria de Gestion y Control
Territorial, de la Subsecretaria de Control urbanistico y las de la Subsecretaria de
Catastro y especificamente, en el Numeral 6, articulo 347 citd: “Elaborar avaltos

comerciales a organismos o entidades Municipales”.

Quiere decir entonces, que en la actualidad la Administracion Distrital, cuenta con
una norma expresa y ajustada a ley, que reglamenté el procedimiento especifico
para el calculo, liquidacion y cobro de las obligaciones urbanisticas a compensar

en dinero.
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Al respecto es pertinente citar el articulo 2 del Decreto 2502 de 2019, que
determind el ambito de aplicacidon de la liquidacion y cobro de las obligaciones

urbanisticas.

Articulo 2. Ambito de aplicacién. El presente Decreto aplica para todos los predios
objeto de licencias urbanisticas otorgadas y actos de reconocimiento declarados
en el Municipio de Medellin por las Curadurias Urbanas, que generan obligaciones
urbanisticas por concepto de los tipos de cesion publica establecidas en el articulo
305 del Acuerdo 48 de 2014 — Plan de Ordenamiento Territorial o la norma que la

modifique, complemente o sustituya.

De otro lado, los servidores publicos se encuentran sometidos al principio de
legalidad contemplado en los articulos 6 y 121 de la Constitucién Politica que
consagra el deber de sujecion estricta a la competencia de la Constitucion, la Ley

y el Reglamento.

Procedera la Secretaria de Gestion y Control Territorial a resolver cada una de las
solicitudes presentadas por el sefior HERNAN DARIO MUNOZ ACOSTA, en
calidad de representante legal de la sociedad PROMOTORA HILLS PROVENZA
S.AS.

INEXISTENCIA DEL TITULO EJECUTIVO COMPLEJO

El articulo 422 del Codigo General del Proceso, detalla el concepto de titulo
ejecutivo, permitiendo la ejecucion de obligaciones claras, expresas y exigibles
respaldadas por documentos que constituyan pruebas contundentes, ya sean

provenientes del deudor o de resoluciones judiciales segun lo dispuesto en la ley.

En cuanto a la Resolucién de liquidacion de obligaciones urbanisticas, esta se
erige como un titulo valor o un titulo ejecutivo. Esta clasificacion se sustenta en la
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presencia de una obligacién inequivoca, explicita y exigible originada en unos
actos Administrativos emitidos por la autoridad competente, en este caso los

Curadores Urbanos del Distrito de Medellin.

A su vez, la Administracion Distrital, a través de la Subsecretaria de Control
Urbanistico, en concordancia con las competencias establecidas en el Decreto
Municipal 883 de 2015, comunicd tanto el inicio de la actuacion administrativa,
como la liquidacion de dichas obligaciones urbanisticas a favor del Distrito de
Medellin.

Esta estructura normativa, combinada con los fundamentos legales planteados,
establece una base sodlida para considerar la Resolucion de liquidacion de las
obligaciones urbanisticas como un titulo ejecutivo, conforme a las disposiciones
legales vigentes y a los procedimientos administrativos pertinentes. Las
obligaciones claras, expresas y exigibles se refieren a aquellas que tienen un
objeto determinado y cuya cuantia puede ser establecida de manera precisa. En
el ambito de las obligaciones urbanisticas, esto se traduce en la obligacion del
titular de la licencia de cumplir con los metros cuadrados expresamente indicados

en la resolucién de liquidacion.

Los valores asignados a estas obligaciones son el resultado de los actos de

actualizacion de valores de suelo y construccion, que se encuentran respaldados

por los Decretos Distritales vigentes. Decretos que fueron mencionados en la

Resolucién liquidadora y que, son publicados en la Gaceta Oficial, lo que permite

a los interesados verificar la transparencia y legitimidad de los valores aplicados.

Ademas, el mapa correspondiente se encuentra publicado en la plataforma

MapGIPS, a la que cualquier ciudadano puede acceder a través del siguiente
enlace:
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https://www.medellin.gov.co/mapgis9/mapa.jsp?aplicacion=1&css=css/app map

as medellin.css

Este acceso publico a la informacion, subraya la claridad de los valores de
obligaciones y refuerza su caracter de exigibles, implicando que la inexistencia del
titulo no se configura, dado que todas las condiciones para su validez estan
cumplidas, es decir, la obligacion es clara, porque no surge duda del contenido y
caracteristicas de la obligacion; es expresa, ya que consigna taxativamente la
existencia del compromiso; es exigible, porque para pedir el cumplimiento no es
necesario agotar plazos o condiciones o ya se han agotado; y proveniente del
deudor, porque debe estar suscrito por €l y por ende constituye plena prueba en
su contra. (...) es necesario advertir que la jurisprudencia de la Corte
Constitucional, ha precisado que la claridad, exigibilidad y expresividad son
condiciones sustanciales de los titulos ejecutivos, que deben acreditarse cuando
se haga cumplir una obligacion. Que ademas de esos requisitos el documento
debe reunir dos condiciones formales: i) la autenticidad y ii) que proceda del
deudor o de su causante, o de una sentencia judicial condenatoria, o de cualquier

otra providencia judicial que tenga fuerza ejecutiva.
FALSA MOTIVACION

Respecto a la expedicion irregular por falsa motivacion, se tiene que, esta implica
la adecuada fundamentacion referida a las circunstancias facticas y juridicas

relacionadas con el derecho aplicable (Articulo 42, Ley 1437 de 2011).

En el acto debe encuadrarse la situacion factica probada en la normatividad que
rige la actuacioén, incluida por supuesto la competencia legalmente atribuida para
su expedicion y explicar “la relacién entre el objeto del acto y la norma”. La

motivacién debe ser adecuada, seria, suficiente y objetiva; ademas, debe tener en
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cuenta la finalidad de la potestad y la proporcionalidad de las medidas a adoptar

en los términos expuestos.

Quiere decir lo anterior que, la potestad de la administracién implica: a). observar
las exigencias de participacion y defensa que la Constitucidn Politica instituye a
favor del ciudadano. B). desarrollar una actividad que refleje el analisis de los
elementos de defensa expuestos por los presuntos infractores, en el cual, cobra
especial importancia la valoracion de los elementos de prueba obrantes en el
proceso Yy, c). El examen de la antijuridicidad de la conducta y las posibles

causales de exculpacion que procedan para el caso concreto.

En razén de lo expuesto, es claro que, la Subsecretaria de Control Urbanistico no
incurrio en omisiéon de motivar la Resolucion liquidadora, tal como pretende

hacerlo ver el apelante.

El procedimiento establecido en el Decreto 2502 de 2019 fue expedido por la
autoridad competente, de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto 883 de 2015;
dado que este procedimiento se encuentra publicado en la Gaceta oficial, es decir
que cumple con los requisitos de publicidad, por tanto, es oponible, ademas, no
ha sido anulado por la jurisdiccion contencioso-administrativa, goza de presuncién
de legalidad. También, se ha dado plena aplicacion a las normas
correspondientes. Asi entonces se evidencia que, se ha cumplido con la estatuido
en la Ley y en lo que por su parte, la Seccién Cuarta del Concejo de Estado ha
sefalado en los siguientes términos: "La motivacion de un acto implica que la
manifestacion de la administracion tiene una causa que la justifica y debe
obedecer a criterios de legalidad, certeza de los hechos, debida calificacion
jJuridica y apreciacion razonable; los motivos en que se instituye el acto deben ser

ciertos, claros y objetivos. Los motivos del acto administrativo deben ser de tal
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indole, que determinen no sélo la expedicion de un acto administrativo sino su
contenido y alcance; la motivacion debe ser clara, puntual y suficiente, hasta tal
punto que justifique la expedicion de los actos y que suministre al destinatario las
razones de hecho y de derecho que: inspiraron la produccion de los mismos. En
cuanto a la falta de motivacién, la Sala recuerda que este cargo se denomina

técnicamente expedicion en forma irreqular del acto.

En efecto, cuando la Constitucion o la ley mandan que ciertos actos se dicten de
forma motivada y que esa motivacion conste, al menos en forma sumatria, en el
texto del acto administrativo, se esta condicionando la forme del acto
administrativo, el modo de expedirse. Si la Administracion desatiende esos
mandatos normativos, incurre en vicio de expedicion irregular y, por ende, so

configura la nulidad del acto administrativo.

En efecto, la expresion de los motivos por los cuales se profiere un acto
administrativo de caracter particular y concreto es indispensable, pues es a partir
de los mismos que el administrado puede controvertir aquellos aspectos de hecho
y de derecho que considera no pueden ser el soporte de la decision, pero cuando
se prescinde de la motivacion se impide que el particular afectado con la decision

pueda ejercitar cabalmente su derecho de defensa y contradiccion”.
CADUCIDAD ADMINISTRATIVA DE LA FACULTAD SANCIONATORIA

Atendiendo a la caducidad administrativa prevista por el articulo 52 de la Ley 1437
de 2011, se tiene que, la compensacion en dinero de las obligaciones urbanisticas

no corresponde a una sancion, por lo tanto, no le es aplicable la Caducidad.

Puesto que, como veremos a continuacion, las Obligaciones Urbanisticas en
palabras del Consejo de Estado en sentencia 25000-23-24-000-2007-00235-02
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con Magistrada Ponente Maria Claudia Rojas Lasso “... han de ser entendidas
como las porciones de suelo que tienen la obligacion de ceder los promotores de
las actuaciones urbanisticas”, como uno de los mecanismos que garantizan el
reparto equitativo de las cargas y beneficios, “cuyo propdésito es el de permitir la
compensacion a la colectividad por el desarrollo de diferentes proyectos
urbanisticos de caracter particular, con los cuales se veria reducido el goce y el

disfrute del suelo y del espacio publico”.

De manera que, con la cesion de terrenos por parte de los promotores de las
acciones urbanisticas se obtiene espacio publico’, entendido como “el conjunto
de inmuebles publicos y los elementos arquitectonicos y naturales de los
inmuebles privados, destinados por su naturaleza, por su uso o afectacion, a la
satisfaccion de necesidades urbanas colectivas que transcienden, por tanto, los
limites de los intereses, individuales de los habitantes”, por lo que no es de
recibo darle la connotacion de tributo a dichas cesiones, incluso, si con
estas se obtiene un mayor indice de edificacion respecto del basico

autorizado.

En conclusion, las cesiones de terrenos constituyen una carga urbanistica que

debe soportar su propietario o poseedor a titulo de compensacion, porque con el
proceso de urbanizacién se ha obtenido un beneficio, pero, a su vez, se ha

generado un impacto urbanistico y ambiental...”

L Conforme con el articulo 117 de la Ley 388 de 1997, que adicioné un paragrafo al articulo 5 de
la Ley 9 de 1989, el “espacio publico resultante de los procesos de urbanizacion y construccion se
incorporara con el solo procedimiento de registro de la escritura de constitucion de la urbanizacion
en la Oficina de Instrumentos Publicos, en la cual se determinen las areas publicas objeto de
cesion y las areas privadas, por su localizacioén y linderos”.
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Asi las cosas, es posible colegir que, las cesiones de suelo no corresponden a
ningun tipo de tributo, o sancién impuesta por la Administracion, pues, se trata de
cargas sociales que, aunque pueden llegar a representar cargas también
econdmicas para quien desarrolla el proyecto urbanistico, no tienen una

naturaleza tributaria, pues no se dan los elementos que la configuran como tal.

Dejando claro lo anterior, se le indica al apelante que, no es posible acceder a la
solicitud de declaratoria de caducidad de la accién, por considerar que, tal como
se indicdé en los parrafos precedentes, la compensacion en dinero de las
obligaciones urbanisticas no corresponde a una sancion; por lo tanto, no es
aplicable dicha accidn, pues, es claro que, estas son de caracter obligatorio, para
la persona que obtengan una licencia en cualquiera de sus modalidades o
reconocimiento de construccién, por ende, quien no urbaniza o no construya no

se vera afectado en su derecho.
CONFIANZA LEGITIMA

Considerando el principio de confianza legitima, que emana de la seguridad
juridica, es importante sefalar que se esta actuando conforme a este principio en
el contexto de la recaudacion de las obligaciones urbanisticas que deben ser
compensadas a favor del Distrito de Medellin, tal como lo establece la Ley.
Aquellos que se benefician de la construccién tienen la responsabilidad de solicitar
la liquidacion para la compensacion en dinero de estas obligaciones urbanisticas
o entregar el suelo o los metros cuadrados referidos en la licencia, tal como lo
sefala el Decreto 2502 de 2019.

No se cobran los valores correspondientes a los afios 2013 porque, aunque los
titulares de la licencia no lo solicitaron en su momento, siendo su carga, la licencia

ha sufrido multiples modificaciones, siendo la mas reciente en cuanto al calculo
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de los metros cuadrados la Resolucion expedida en el ano 2020. Esta

actualizacion implica que es necesario aplicar los valores vigentes de acuerdo con
el marco normativo actual, en particular, lo establecido en el Decreto Nacional
1077 de 2015, que aclara cuando se hacen exigibles las obligaciones urbanisticas

en los siguientes términos:

ARTICULO 2.2.6.1.4.7 Entrega material de las areas de cesion. La entrega
material de las zonas objeto de cesion obligatoria, asi como la ejecucion de las
obras y dotaciones a cargo del urbanizador sobre dichas zonas, se verificara
mediante inspeccion realizada por la entidad municipal o distrital responsable de
la administracion y mantenimiento del espacio publico. La diligencia de inspeccion
se realizara en la fecha que fije la entidad municipal o distrital responsable de la
administracion y mantenimiento del espacio publico, levantando un acta de la
inspeccion suscrita por el urbanizador y la entidad municipal o distrital competente.

La solicitud escrita debera presentarse por el urbanizador y/o el titular de la

licencia a mas tardar, dentro de los seis (6) meses siquientes al vencimiento del

término de vigencia de la licencia o de su revalidacion, y se sefialara y comunicara

al solicitante la fecha de la diligencia, dentro de los cinco (5) dias siguientes a
partir de la fecha de radicacion de la solicitud. El acta de inspeccion equivaldra al
recibo material de las zonas cedidas, y sera el medio probatorio para verificar el
cumplimiento de las obligaciones a cargo del urbanizador establecidas en la
respectiva licencia. En el evento de verificarse un incumplimiento de las citadas
obligaciones, en el acta se debera dejar constancia de las razones del
incumplimiento y del término que se concede al urbanizador para ejecutar las
obras o actividades que le den solucion, el que en todo caso no podra ser inferior

a quince (15) dias habiles....”. Subrayas propias.
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Conforme al Decreto Nacional 1077 de 2015, las obligaciones urbanisticas se
consideran exigibles a los titulares de proyectos, y su cumplimiento es tanto una
responsabilidad en el marco de la licencia otorgada como una exigencia de la
normativa urbanistica vigente. Por tanto, la responsabilidad de cumplir con esta

exigencia recae sobre el constructor y no sobre la entidad distrital.
Ahora, el Decreto Municipal 2502 de 2019, sefala lo siguiente:

“ARTICULO 32. RESOLUCION DE LIQUIDACION. Las éreas de cesion publica a cumplir
en dinero se liquidaran segun los valores determinados en el Mapa de Zonas

Geoeconomicas Homogéneas vigentes al momento de la solicitud de liquidacion.

Igualmente, para la obligacién de construccion de equipamiento se liquidara con base en
la Resolucién de la Subsecretaria de Catastro vigente al momento de la solicitud, citada

en el articulo 13 del presente Decreto.

Cuando se actiue de manera oficiosa, el valor de Ia liquidacion sera conforme a los

valores determinados en el Mapa de Zonas Geoeconomicas Homogéneas vigentes

al momento de la Resolucion de liquidacion’.

Es relevante hacer referencia a la Sentencia T-453-18 de la Corte Constitucional,
que aborda el principio de confianza legitima. Esta sentencia establece que este
principio actua como un limite a las actividades de las autoridades para impedir
cambios abruptos en sus formas tradicionales de actuacion, lo cual podria
comprometer la seguridad juridica. En consecuencia, la confianza depositada por
los ciudadanos en la estabilidad de las entidades estatales debe ser protegida y

respetada por el juez constitucional.

Analizado lo anterior, se concluye de manera coherente que en el actual
procedimiento administrativo no se ha infringido el principio de confianza legitima.

Ademas, es fundamental recordar que el respeto a este principio es esencial para
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mantener la integridad y la confianza en las instituciones publicas, beneficiando

asi a toda la sociedad.

Por lo tanto, considera este Despacho que, se actué conforme a las disposiciones
legales, se brindaron todas las garantias procesales y se siguieron los pasos

correspondientes en el proceso administrativo.

Resulta prudente advertir que, la Administracion Distrital se encuentra cumpliendo
con lo estatuido en el articulo 209 de la Constitucion en lo que respecta a su
funcidn Administrativa; esto, en concordancia con los articulos del 1 al 5 del
Cddigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo, pues
es evidente que la licencia es un acto condicionado al interés general; razén por
la cual, el Distrito obré en cumplimiento de un mandato constitucional, como lo es

el del deber de proteger el espacio publico.

La Secretaria de Gestion y Control Territorial, una vez analizados los argumentos
entregados por el sefior HERNAN DARIO MUNOZ ACOSTA, identificado con la
cédula de ciudadania 71.318.366, obrando en calidad de representante legal de
la sociedad PROMOTORA HILLS PROVENZA S.A.S. identificada con NIT
900.481.654-4, en calidad de titular de las licencias mencionadas en el numerales
precedentes de este escrito, se permite también en aras de transparencia y debido
proceso, dejar presente que del andlisis realizado por el equipo técnico de la
Subsecretaria de Control Urbanistico en cumplmiento a sus funciones de Ley,
tales como ; “Realizar el sequimiento a las Curadurias Urbanas y a las actuaciones
del Curador, verificando que, las licencias urbanisticas, se expidan con sujecion a
sus competencias y observando en su expedicion, la aplicacion del Plan de

Ordenamiento Territorial, planes parciales y las normas urbanisticas que los
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desarrollan”, evidencié que, se encontraron los hallazgos que se describen a

continuacion:

“1. Licencia LIC 3596-78 y Resolucion C4-2841-2011: Las licencias iniciales del
predio consisten en una Licencia de Construccion para un (1) sétano y dos (2)
pisos, con un area total construida de 1.141,95 m? (Licencia No. 3596- 78).
Posteriormente, se obtuvo una Licencia de Construccion bajo la modalidad de
Demolicion Total y Obra Nueva, la cual autorizé la edificacion de un edificio
multifamiliar de 14 unidades de vivienda, con 33 celdas de parqueo privado y 4
celdas de parqueo para visitantes, sumando un area total construida de 3.851,17
m? (Resolucion C4-2841- 2011). Es importante destacar que el calculo de las
obligaciones urbanisticas para zonas verdes, establecido en la Resolucion C4-
2841-2011, presenta inconsistencias, ya que la obligacion asignada de 434,60 m?
es inferior al minimo requerido, el cual deberia corresponder al 25% del Area Neta
del Lote. No obstante, esta inconsistencia no afecta las licencias otorgadas
posteriormente, dado que en 2013 se tramité una nueva Licencia de Demolicion y
Obra Nueva, a la cual se le asignaron obligaciones urbanisticas actualizadas y

ajustadas conforme a la normativa vigente.

2. Resolucion C4-1150-2013: Esta Resolucion otorga una nueva Licencia de
Construccion en la modalidad de Demolicion Total y Obra Nueva para un edificio
de alojamiento (hotel) conformado por 14 pisos y tres (3) sétanos, con un Area
Total Construida de 5.067,42 m? Se pudo verificar que el calculo de las
obligaciones urbanisticas relacionadas con las zonas verdes y la construccion de
equipamiento es incorrecto, ya que la Resolucion se baso en las areas reportadas
en los planos arquitectonicos del proyecto, los cuales contienen errores.
Especificamente, se observo que en los planos arquitectonicos no se incluy6 en

la sumatoria del Area Total Construida la superficie de las terrazas ubicadas en
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las habitaciones de los pisos 2, 4, 6, 8, 10 y 12. En dichos planos estas terrazas
se consideraron como Areas Libres, sin embargo, al estar cubiertas a doble altura,
deberian haber sido sumadas al Area Total Construida de la edificacién. Esta

omision afecta directamente el calculo de las Obligaciones Urbanisticas.
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Al Terraza 7

IMAGEN 1: CAPTURA DE PANTALLA / PLANTA TIPICA PISOS 2,4,6,8, Y 10/ RESOLUCION C4-1150-2013 Fuente: visor
360

3. Resolucion C1-VP-1-15-162: A través de esta Resoluciéon se aprueba la
Modificacion de Licencia (Variacion a planos) de la licencia previamente otorgada
(C4-1150-2013). Las variaciones aprobadas incluyen la ampliacion y modificacion
de los sotanos destinados a parqueaderos, la redistribucion de espacios en el
primer piso, la modificacion de las habitaciones para huéspedes, y la creacion de
una nueva habitaciéon. Como resultado de estas modificaciones, las caracteristicas

y areas del proyecto quedan definidas de la siguiente manera:
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Frente del lote: : ; Variable Fondo del lote: Variable

Areadellote: = 1.738.40 m2 Area total aprobada: 171.99 m2

Uso de la edificacion: Residencial tipo 1 Tipologia del proyecto: Servicio

Numero de pisos aprobados | 1 Sotano, 1 et i i

segun licencia anterior C4- | Semisotano, 14 Numero de destinaciones

1150 de 8 de Abril de 2013: | Pisos generadas: - ! : . | Nogenera

Area ampliacién sétano: 122.13 m2 Area ampliacion primer piso: 46.56 m2

Area ampliacién pisos Area adecuacién pisos

superiores: 3.3m2 superiores: : ; 35.52 m2

'Area modificacién sétanc: 11650 m2 Area modificacién primer piso: 376.79

Area modificacion p|sos _ T . | 1 Servicio de

superiores: ?53.3_2: m2 Nimero total de dastinaciones alojamiento (Hotel)
Servicios

Informativo sobre la’ (20*5232.91m2M00) §Informative sobre la obllgamon

obligacion por lote a la luz =1046.58 m2 por construccion de Servicios

del Plan de Ordenamiento (1738.40m2 x 25%) [ equipamientos a la luz del Plan (2085.96 x 1%)

_Territorial: =434 60 m2 de Ordenamiento Territorial: = 20.86 m2

* Nota: Finalmente el Departamento Administrativo de Planeacion es el competente para determinar la cuantia

de las areas de contribucion especial y la manera de cumplirlas por parte del titular de la licencia,

*Nota 2: Se actualizan obligacicnes ds la licencia anterior C4-1150 del 8 de Abril de 2013.

IMAGEN 2: CAPTURA DE PANTALLA / ESPECIFICACIONES RESOLUCION C1-VP-1-15-162 Fuente: visor 360

Segun la resolucion, se ha identificado que el calculo de las obligaciones
urbanisticas relacionadas con zonas verdes y construccion de equipamiento, se
realiza de dos maneras, sin llegar a especificar la que aplica. 1. El primer calculo
utiliza como base un Area de 5.232,91 m? esto resulta en un valor que excede
considerablemente el calculo de dichas obligaciones, en comparacion con las
resoluciones anteriores. Del anélisis realizado, se deduce que dicho valor
corresponde al area total del proyecto. Sin embargo, en este caso, se debe aplicar
el Indice de Construccién (I.C.) para otros usos, que es de 2.085,96 m2 Con base
en lo anterior, las obligaciones urbanisticas serian 417,19 m2 2. El segundo
calculo, toma como referencia el area del lote, y la exigencia del 25 % establecida
para el poligono. Dado que el sequndo calculo, es superior, se toma este como la

obligacion establecida.

4. Resolucion C1-05641-2017: Mediante esta Resolucion se otorga una
Modificacion de Licencia a la Resoluciéon C4- 1150-2013, la cual incluye una

redistribucion de 1.805,45 m?en algunos espacios de las zonas comunes y puntos
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fijos del proyecto, asi como la ampliaciéon de 558,59 m2 Se pudo verificar que el
céalculo de las obligaciones urbanisticas relacionadas con zonas verdes y la
construccion de equipamientos es incorrecto, ya que en la sumatoria del area
construida no se incluyé tampoco la superficie de las terrazas de las habitaciones
ubicadas en todos los pisos. Adicionalmente, no se hace el calculo minino

relacionado con el area del lote, indicado anteriormente.

5. Resolucion C1-0296-20: A través de esta Resolucion se oforga una
Modificacion de Licencia a la Resolucion vigente C1-0852-2017, la cual incluye
una modificacion de 5486.74 m? La falta de acceso a los planos definitivos
aprobados del proyecto impidié verificar los espacios objeto de las modificaciones.
Sin embargo, se pudo constatar que, respecto a la licencia anterior aprobada
(Resolucion C1-0541-2017), el area construida total disminuyd en 304.76 m?
Ahora bien, en cuanto al calculo de las obligaciones urbanisticas, tanto para zonas
verdes como para la construccion de equipamientos, se identificaron
inconsistencias. Se verifico que la disminucion del area construida condujo a una
reduccion en el reporte de las obligaciones definitivas del proyecto,; sin embargo,
al revisar los calculos, se corroboré que estos son incorrectos. La obligacion de
zonas verdes reportada en la licencia (408.99 m? es inferior al minimo
correspondiente del 25% del Area Neta del Lote. Por otro lado, la obligacién de
equipamiento excede significativamente el minimo establecido por norma,
correspondiente al 1% del indice de Ocupacién para otros usos. La Resolucion
reporta una obligacion de 204.63 m? cuando la cantidad correcta deberia ser

20.45 m2 Esto ultimo, posiblemente a un error en la digitacion de la informacion.

6. Conclusiéon: Dado que se trata de un Proyecto cuyas resoluciones se
encuentran en firme y debidamente ejecutoriadas, se debe aplicar el cobro de las

obligaciones urbanisticas establecidas en la Resolucion C4-1150-13, tomando
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como referencia, para la cesién de éreas verdes, el 25% del Area Neta del Lote
(434,60 m2 ) , y para la construccién de equipamientos, el 1% del Indice de

Construccioén (20.86 m2 ) (I.C.) correspondiente al uso de servicio.”

18. Aun cuando, contamos con la conclusion anteriormente transcrita, esta
Secretaria no puede desconocer la Resolucion C1-0296 del 17 de marzo de 2020,
toda vez que, este acto administrativo, a la fecha, se encuentra en firme y
debidamente ejecutoriado, produciendo todos los efectos juridicos, para los que
fue creado; por lo tanto, no puede esta instancia confirmar en su totalidad la
decision adoptada por la Subsecretaria de Control Urbanistico, por medio de la
Resolucion 202450016574 del 11 de Marzo de 2024 “Por la cual, se resolvio un
recurso de reposicion y se concedio el de apelacion”, puesto que, se logro
constatar que la decision, en cuanto, a los metros cuadrados liquidados, no se
ajusta a derecho al existir licencias posteriores en las que se modifican los metros
cuadrados de obligaciones urbanisticas, y teniendo en cuenta que, se le otorgaron
al apelante todas las garantias procesales, conforme a los principios
Constitucionales establecidos por el articulo 3 de la Ley 1437 de 2011, y los
principios que regulan la Administracién Publica, contenidos en el articulo 209 de
la Constitucién Politica, y teniendo en cuenta lo previsto por el Decreto Nacional
1203 de 2017 que modifica el articulo 2.2.6.1.1.15 del Decreto Unico
Reglamentario 1077 de 2015, del sector Vivienda, Ciudad y Territorio, que
establece “...El titular de la licencia sera el responsable de todas las obligaciones
urbanisticas y arquitectonicas adquiridas con ocasion de su expedicion y,
extracontractualmente, por los perjuicios que se causaren a terceros en desarrollo

de esta’, la Secretaria de Gestion y Control Territorial,

RESUELVE:
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ARTICULO PRIMERO: REPONER PARCIALMENTE en segunda Instancia la
Resolucién 202250077895 del 17 Junio de 2022. “Por medio de la cual, se realiza
la liquidacion para el cumplimiento en dinero de las obligaciones urbanisticas por
concepto de Cesion de suelo para zonas verdes recreacionales y equipamiento y
por Construccion de Equipamiento”, por los motivos expuestos en la parte
considerativa de este recurso; en el sentido de modificar el articulo primero del

resuelve de dicha Resolucion, asi:

“PRIMERO: Determinar el monto total de las obligaciones urbanisticas a

compensar en dinero, pendientes por cumplir, a favor del tesoro Distrital, a cargo
de la sociedad PROMOTORA HILLS PROVENZA S.A.S. identificada con NIT
900.481.654-4, en calidad de titular de la licencia C1-0296-20 Curaduria Urbana

Primera de Medellin, como se dispone en la siguiente tabla:

M2 - EN SITIO 40896000 2044000 0.00000
VALOR M2 - EN
SO $ 2213478 S 2,424,480 s o
INCREMENTO
by $ 0 NiA NEA
SUBTOTAL $ 905223963 $ 49,556,371 s o0
VALOR
OBLIGACIONES § 954,780,334
AMBITO REPARTO ARS MATRICULA INMOBILIARIA 182318 POLIGOND 25 CNS 17

ARTICULO SEGUNDO: ACLARAR que si en un futuro el sefior HERNAN DARIO
MUNOZ ACOSTA, identificado con la cédula de ciudadania 71.318.366 y/o quien
haga sus veces, obrando en calidad de representante legal de la sociedad
PROMOTORA HILLS PROVENZA S.A.S. identificada con NIT 900.481.654-4, u

otra persona juridica o natural, desea ampliar la construccion existente o
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modificarla, debera solicitar nuevamente licencia de construccion, teniendo en
cuenta que, la Resoluciéon C1-0296-20 del 17 de marzo de 2020, ya se encuentra
vencida y de generarse nuevas obligaciones urbanisticas, las mismas, seran

cobradas con forme a la norma existente y actualizada para dicho fin.

ARTICULO TERCERO: CONCEDER a la sociedad HILLS PROVENZA S.A.S
identificada con el NIT 900.481.654-4, el termino de cinco (5) dias habiles, para
que conforme al articulo 7 del Decreto 0242 de 2021, para que solicite el
documento de cobro en el que constara la cuantia en dinero a cancelar, por cada
una de las obligaciones urbanisticas a compensar. Esta factura tendra una
vigencia de 30 dias calendario, al vencimiento de este término, no se aceptaran
solicitudes de ampliaciéon del plazo y el proceso sera trasladado a la Secretaria de
Hacienda; con excepciéon de aquellas facturas que se expidan antes del cierre
contable de fin de afio. En caso de que el titular no solicite la factura en el término
establecido, la Subsecretaria de Control Urbanistico, podra hacerlo y en este
evento la vigencia de este documento de cobro sera de un (1) dia, transcurrido
éste, se enviara para el respectivo proceso de Cobro Coactivo de la Secretaria de

Hacienda.

La factura se generara en el Centro Administrativo Distrital, primer piso, taquilla 7,
de la Secretaria de Gestion y Control Territorial del Distrito de Medellin, y el pago
se debe realizar en la entidad financiera indicada en el documento de cobro o una
vez emitida la factura debera dirigirse con ella para suscribir acuerdo de pago ante
la Subsecretaria de Ingresos, ubicada en el Centro de Convenciones y
Exposiciones Plaza Mayor, Pabellon Medellin, oficinas 5-6-8-9 de lunes a jueves

de 7:30 am a 5:00 pm y los viernes de 7:30 am a 4:00 pm, es importante, que
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tenga en cuenta que para el pago o para el tramite de la facilidad de pago debera

contar con las facturas expedidas.

ARTICULO CUARTO: NOTIFICAR en los términos de los articulos 67, 68, 69 y
71 de la Ley 1437 de 2011 al sefior HERNAN DARIO MUNOZ ACOSTA,
identificado con la cédula de ciudadania 71.318.366, obrando en calidad de
representante legal de la sociedad PROMOTORA HILLS PROVENZA S.A.S.
identificada con NIT 900.481.654-4, a los correos electrénicos informados para tal

fin: eydcontador@gmail.com o gallego.elizabeth@hotmail.com

ARTICULO QUINTO: La presente resolucion rige a partir del dia de su ejecutoria,
de conformidad con lo dispuesto en el numeral 2 del articulo 87 de la Ley 1437 de
2011.

ARTICULO SEXTO: Contra la presente resolucion NO PROCEDE RECURSO

ALGUNO por encontrarse agotada la actuacién administrativa.

ARTICULO SEPTIMO: ORDENAR la devolucién del presente expediente a la

Subsecretaria de Control Urbanistico para los fines pertinentes.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE
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