TRIBUNAL SUPERIOR

Medellin

Al servicio de La Justicia y de La Paz Social

JOSE GILDARDO RAMIREZ GIRALDO

Magistrado
Referencia: EXPROPIACION
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DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN
TRIBUNAL SUPERIOR
SALA UNITARIA DE DECISION
Medellin, veintidés de febrero de dos mil
veintitrés.

Procede esta Sala a resolver el recurso de apelacion interpuesto por
ambas partes, contra la providencia emitida el 14 de octubre de
2022, por el JUZGADO PRIMERO CIVIL DEL CIRCUITO DE
ORALIDAD DE ITAGUf, mediante la cual se FIJA EL VALOR DE LA
INDEMNIZACION PENDIENTE DE PAGO, dentro del proceso de
expropiacion instaurado por el INSTITUTO NACIONAL DE VIAS
‘INVIAS’ en contra de INVERSIONES EL CANGREJO S.A. EN
LIQUIDACION.

ANTECEDENTES:

05360310300120130015803
JGRG



TRIBUNAL SUPERIOR

Medellin

Al servicio de La Justicia y de La Paz Social

En el proceso de la referencia, mediante providencia del 7 de
octubre de 2022 se dictd sentencia ratificandose la Resolucién
06303 del 23 de diciembre de 2010 en virtud de la cual se ordend
la expropiacion del inmueble objeto del proceso. Debido a que solo
existid objecion respecto de la indemnizacién se nombré perito para
fijar la misma. Surtido el tramite correspondiente en acatamiento
de tutela del 3 de noviembre se ordend rehacer el mismo y
nombrar dos peritos, uno de ellos del IGAC acorde con las normas
que rigen el proceso. Una vez posesionados los expertos y luego de
un laborioso tramite en providencia del 14 de octubre de 2022 se
resolvid fijar como valor de la indemnizacién la suma de
$324.276.752.00. Inconforme con dicha decision, los apoderados

de las partes interpusieron el recurso de apelacion.

Sustenta la parte demandante su inconformidad arguyendo que
acorde con la escritura publica No. 2027 del 6 de julio de 2000, los
planos tematicos y la cartografia se ubicé el predio en disputa, pese
a la difusa respuesta del Municipio de la Estrella, ratificando la
situacion fisica y legal encontrada por la pretensora; advirtié que la
existencia en su momento de una licencia de construccién no es
relevante, debido a que para el momento de la oferta de compra se
debia aplicar sin ninguna otra consideracién el Plan de
Ordenamiento Territorial, como se hizo; indicé que la oferta formal
se dio el 13 de julio de 2010 y se inscribid en el respectivo folio de
matricula inmobiliaria, notificAndose la misma a la sociedad
demandada el 23 de julio de esa anualidad, la cual fue negada por
ésta, lo que dio lugar a la Resolucién 6303 del 23 de diciembre de
2010 y notificada el 3 de febrero de 2011, entregandose
anticipadamente la franja de terreno el 21 de junio de 2010; refirid

que la licencia de construccion estuvo vigente hasta el 24 de junio

2
05360310300120130015803
JGRG



Medellin

Al servicio de La Justicia y de La Paz Social

de 2010 advirtiendo que los aprovechamientos urbanisticos del
predio estan dados por el Plan de Ordenamiento Territorial, acuerdo
42 del 30 de diciembre de 2007, clasificAndose como rural,
ubicdndose en la subcategoria de suburbana, lo que pone de
presente el error grave en que incurrié el dictamen conjunto que
obra en el plenario en donde se afirmd que el predio es urbano, el
cual no lo fue con el PBOT del ano 2000 bajo el cual se concedid la

licencia ni con el POT del 2008 bajo la que se hizo la oferta.

Advirti6 que el predio ademas de ser rural, suburbano es de
proteccion acorde con el Acuerdo 42 de 2008 y segun el plano de
usos de suelos, el predio esta en suelo rural en el poligono de uso
forestal protector por el poligono del lindero norte que da con la
guebrada La Montafita, pues no se puede catalogar como
suburbano, dado que la franja expropiada no se encuentra ubica al
lado de la variante, razon por la cual no aplica ser catalogada como
de suburbana. Respecto de la licencia advirtié que estuvo vigente
hasta el 24 de febrero de 2010, sin que fuera cierto que el INVIAS
hizo que se entregara el inmueble bajo la promesa del pago justo
del inmueble, pues ésta se dio 3 dias antes del vencimiento de esta,
sin que sea posible que un proyecto inmobiliario se desarrolle en
ese lapso; adicionalmente la oferta de compra se hizo 21 dias

después.

Senald que, pese a que son respetuosos de las decisiones
judiciales, debido a las dificultades probatorias para definir este
conflicto y en defensa del patrimonio publico la decision coherente

es que se tomara el avallo aportado por esa entidad.
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Concluyd que el peritaje cualificado incurre en errores graves como:
(i) una clasificacidon del suelo errada (no es y nunca fue urbano);
(ii) tomaron una licencia de construccién no vigente como se
admitio por los peritos; (iii) Al tomarse esos dos supuestos errados
se asigna valores de construcciéon de un proyecto imaginario y se
arroja un precio por metro cuadrado que no debié calcularse,
porque ese suelo no tenia ninguna condicién diferente a la del
predio del mismo propietario que fue enajenado en forma
voluntaria y frente a la que se pagaron $30.000.00 por metro
cuadrado y; (iv) el valor del metro cuadrado que surge del ejercicio
financiero de ir descontando, segun el método residual, valores de
costos directos, indirectos, financieros, otros del metro cuadrado
construido para el época, tiene errores aritméticos, en tanto que el
mismo dictamen le otorgd 16% y de la fuente empleada, llevada a
valores porcentuales, el peso era casi del 50%, como en efecto lo
indica la usanza, de ahi en adelante toda la estructura financiera del
método es errada, en todo caso el valor final del metro cuadrado

del lote sigue inflado respecto de lo que debid ser.

Finalmente recalca que el avaliuo presentado por esa entidad se
soporta en que el predio siempre ha sido rural y se halla en suelo
de proteccién; ademas que el método que debia usarse era el
comparativo, pues debian compararse predios en las mismas
caracteristicas del predio de referencia, de ahi que otro predio
colindante, de los mismos propietarios se les pagara $35.000.00
por metro cuadrado y el mismo fue adquirido por enajenacién
voluntaria, debiéndose acoger el valor asignado por esa entidad de
$152.043.200.
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Por lo anterior solicitd ser revocada la decisidon, pues se basa en la
licencia para alegar perjuicios y un mayor valor en el metro

cuadrado.

La parte demandada estimd que el a quo cometié una pluralidad de
errores al momento de fijar el valor del inmueble expropiado debido
a que, realizd una reduccién de un 50% del valor del metro
cuadrado, porque supuestamente, el Municipio de La Estrella
generd una situacion de inseguridad juridica, yerro que no existe,
pues las caracteristicas juridicas y econdmicas del inmueble
siempre han estado definidas por la licencia de construccién y de su
prérroga y sin que el descuido del pretensor al no tener la diligencia
suficiente, para inquirir sobre la existencia de la misma, deba ser
tenida en cuenta. Adujo que conforme a lo indicado en la
providencia objeto de alzada ese documento es un acto
administrativo cuya legalidad no puede confutarse y con plena
vigencia al momento de hacerse el avaluo por parte de INVIAS y lo
estuvo hasta el momento en que se entregd el inmueble
expropiado, lo que caus6 una abismal divergencia entre las
valoraciones presentadas, debiéndose considerar la actitud de la
actora como negligente al no consultar con la autoridad competente
cual era la realidad econémica y juridica del bien y no concluirla
unilateral y equivocadamente con un estudio de unos planos
tematicos que solicitaron, pues el INVIAS al hacer su avallo, no
consulté cual era la norma de uso de suelos especifica del inmueble
ni si el mismo tenia o no licencia de construccién vigente. Ademas,
que acorde con lo indicado por el Municipio de la Estrella el uso del
suelo en dicho predio era industrial, lo que habria permitido hacer
un avallo ajustado a la realidad; insisti6 en que la licencia de

construccidon es un acto administrativo de caracter particular cuya
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legalidad no puede ser desconocida mas de una década después;
maxime cuando la autoridad que la expidi® ha explicado con
suficiencia los fundamentos para su promulgacién. Refirié que el
Iudex a quo, aparte de considerar que puede dividir a su arbitrio en
dos el precio de un bien, juzgd admisible, sin ningun soporte
normativo o técnico hacer una separacion mental del inmueble para
asignarle a esas partes imaginarias distintos valores; existiendo dos
razones que permiten concluir que esa decision del juez es
equivocada; la primera de ellas es que se valor6 de manera
individual cada una de las comodidades, como lo analizara el juez
de la causa transgrediendo con ello el Art. 176 del C. General del P.
La segunda razén es que los avallos para este tipo de procesos se
encuentran normados por la Resolucion Nro. 620 de 2008 del IGAC,
la cual para el método empleado, residual, no exige que se dividan
imaginariamente los bienes, sino que por el contrario, indica que el
valor que se obtiene de aplicar el método es el valor total del
inmueble, sin que en dicha norma se exija el desmembramiento
imaginario, por lo que mal podria hacerlo el perito y el despacho,
razon por la cual dicho avalio adolece de un conjunto de
irregularidades que hace imposible que tenga alguna entidad

probatoria.

Refiri6 que el area del lote plano sobre el cual se pretendia
construir la bodega para la que se tenia licencia era de 5.215 M2,
de cuya extensién la entidad demandante expropié 3.761 m2,
restando 1.454 M2, lo que llevé al a quo a concluir,
equivocadamente, que el valor por concepto de dafio emergente
era solo el precio del inmueble efectivamente expropiado; sefiald
que para efectos de calcular la indemnizacién debe observase el

principio de reparacion integral, que propende por la no afectacién
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patrimonial de la persona a resarcir, respecto de la situacién que
ostentaba antes del hecho que la causé, razén por la cual no solo
debe valorarse la porcion de 3.761 M2, sino la que quedd

inservible.

Respecto del lucro cesante el mismo fue negado debido a que no
existia certeza de la efectiva construccidon de la bodega, conclusion
errada debido a que en el expediente no solo obra la licencia que
obtuvo sino los planos que se elaboraron para su materializacion.
Adicionalmente, el lucro cesante no solo puede calcularse
atendiendo los rendimientos que hubiese producido la bodega que
se iba a construir, sino que ademas puede hacerse aplicando una
tasa de interés al dinero que no ha sido entregado; adujo que los
peritos se equivocaron al aplicar una tasa de interés del DTF al
calcular la indemnizacion, debiendo aplicar el interés bancario

correspondiente.

Finalmente, sostuvo que el juez no dio ningun alcance a los
documentos aportados con la contestacion de la demanda, en
especial los informes técnicos presentados por la firma Indirco

sobre el avallo del bien.

Por lo anterior solicitd modificar la providencia apelada y en su
lugar reconocer a titulo de indemnizacién el valor indicado por los
peritos, incluyendo el lucro cesante omitido por el Juez o el mayor

valor que se encuentre probado.

Una vez recibido el expediente en esta Corporacién, resulta preciso
anotar que en sede de segunda instancia, lo procedente es dar

aplicacion a lo dispuesto en el inciso segundo del articulo 323 del
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Codigo General del Proceso, el cual respecto al tramite de la
apelacién de autos dispone que: “Si el juez de segunda instancia lo
considera inadmisible, asi lo decidira en auto; en caso contrario resolvera de
plano y por escrito el recurso”, razon por la cual al no advertirse la
existencia de alguna causal de inadmisién del recurso, se procedera

de plano a su resolucién.

Siendo la oportunidad para resolver a ello se procede previas las

siguientes,

CONSIDERACIONES

1. El articulo 11 del C. General del P. reza: "“Al interpretar la ley procesal

el juez debera tener en cuenta que el objeto de los procedimientos es la
efectividad de los derechos reconocidos por la ley sustancial. Las dudas que
surjan en la interpretacion de las normas del presente coédigo deberan aclararse
mediante la aplicacion de los principios constitucionales y generales del derecho
procesal garantizando en todo caso el debido proceso, el derecho de defensa, la
igualdad de las partes y los demdas derechos constitucionales fundamentales. El

juez se abstendra de exigir y de cumplir formalidades innecesarias”; bajo esta

premisa se procedera a resolver.

2. Resulta relevante advertir que, la discusion se contrae a
establecer si el monto fijado para la indemnizacién por la franja de
terreno objeto de la expropiacion se ajusta a las reglamentaciones
que existian para el momento en que se dio ésta y las pruebas

allegadas.

Siguiendo tal derrotero, el articulo 58 de la Constitucién Politica, el
10 de la Ley 9 de 1989, sustituido por el 58 de la Ley 388 de 1997
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y, en especial, sobre la estimacion de la indemnizacidn para el

propietario afectado el articulo 61 ibidem reza:

“"El precio de adquisicion sera igual al valor comercial determinado por el
Instituto Geografico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones,
O por peritos privados inscritos en las lonjas o asociaciones
correspondientes, segun lo determinado por el Decreto-ley 2150 de 1995,
de conformidad con las normas y procedimientos establecidos en el
decreto reglamentario especial que sobre avalios expida el gobierno. El
valor comercial se determinara teniendo en cuenta la reglamentacion
urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la oferta de
compra en relacién con el inmueble a adquirir, y en particular con su
destinacion econdmica.

PARAGRAFO 1o0. Al valor comercial al que se refiere el presente articulo,
se le descontara el monto correspondiente a la plusvalia o mayor valor
generado por el anuncio del proyecto u obra que constituye el motivo de
utilidad publica para la adquisicion, salvo el caso en que el propietario
hubiere pagado la participacion en plusvalia o la contribucion de
valorizacion, segun sea del caso.

PARAGRAFO 20. Para todos los efectos de que trata la presente ley el
Gobierno Nacional expedira un reglamento donde se precisaran los
parametros y criterios que deberan observarse para la determinacion de
los valores comerciales basandose en factores tales como la destinacion
econémica de los inmuebles en la zona geoeconémica homogénea,
localizacién, caracteristicas y usos del inmueble, factibilidad de prestacion

de servicios publicos, vialidad y transporte”. (Subrayas propias).

Asi, el Decreto 1420 de 1998, con la finalidad de establecer las
normas, procedimientos, parametros y criterios para la elaboracién
de los avalluos por los cuales se determinaria el valor comercial de
los bienes inmuebles, para la ejecucidon de los siguientes eventos,
entre otros, la “Adquisicion de inmuebles a través del proceso de
expropiacion por via judicial”, en donde concretamente en el Art. 21
se indicé como parametros que se tendrdan en cuenta en la

determinacion del valor comercial: “5. Dentro de los procesos de
enajenacion y expropiacion, que afecten parcialmente el inmueble objeto del
avalto y que requieran de la ejecucion de obras de adecuacion para la utilizacion
de las areas construidas remanentes, el costo de dichas obras se determinaran
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en forma independiente y se adicionara al valor estimado de la parte afectada del

inmueble para establecer su valor comercial”. Y mas adelante en el Art. 23
se facultd al Instituto Geografico Agustin Codazzi, para senalar los
parametros y criterios establecidos en dicha norma, lo cual
desarrollado por medio de la Resolucion 620 de 2008, emitida por
el IGAC, en la que se definieron los procedimientos para los avaltuos

ordenados dentro del marco de la Ley 388 de 1997.

Alli se definieron los métodos valuatorios. Concretamente sobre el
método residual, que fuera el utilizado por las peritos nombradas

por el Despacho, en su articulo 4° ibidem se destacd que: "Es el que
busca establecer el valor comercial del bien, normalmente para el terreno, a
partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto de construccion,
acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de conformidad con el
mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de avaluo. Para encontrar el
valor total del terreno se debe descontar al monto total de las ventas
proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto constructivo.
Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalue la
factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender lo
proyectado. Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el
principio de mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible
de ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mas rentable, o si es
susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sera el que
resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la
combinacion de intensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, segun

las condiciones de mercado”.

Sobre la clasificacion del suelo el Art. 5° de la norma citada se

dispuso: “Es el que busca establecer el valor comercial del bien, normalmente
para el terreno, a partir de estimar el monto total de las ventas de un proyecto
de construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica vigente y de

conformidad con el mercado del bien final vendible, en el terreno objeto de
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avalto. Para encontrar el valor total del terreno se debe descontar al monto total
de las ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad esperada del proyecto
constructivo. Es indispensable que ademas de la factibilidad técnica y juridica se
evalue la factibilidad comercial del proyecto, es decir la real posibilidad de vender
lo proyectado. Paragrafo.- Este método (técnica) debe desarrollarse bajo el
principio de mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible
de ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mas rentable, o si es
susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sera el que
resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y fisicas, con la

combinacién de intensidades que permita obtener la mayor rentabilidad, segun

las condiciones de mercado”.

En punto al tema la Corte Constitucional en la sentencia C C-1074
de 2002 consignd que las caracteristicas de la indemnizacion
cuando ocurria la expropiacién eran que i) Debia ser previa y ii)
Debia fijarse consultando los intereses de la comunidad y del
afectado y, de igual manera, esa Corporacién ha desarrollado el
articulo 68 de la Constitucion Politica y la relevancia de la
valoracion probatoria que se debe efectuar por el juzgador cuando

existian medios de conviccidon técnicos.

Bajo esas anotaciones, resulta de relevancia advertir que obra
prueba en el plenario que el Instituto Nacional de Vias INVIAS
mediante oficio DT-ANT 10334 del 12 de julio de 2010 en donde se
le comunica a Inversiones El Cangrejo S.A. En Liquidacion la oferta
de compra de una franja de terreno ubicado en el Municipio de La
Estrella (Ant.), entre la Abscisa inicial K4 = 883,95 y Abscisa Final
K5 + 050,37 identificado con el folio de matricula inmobiliaria y el
cual era requerido por la actor para el proyecto “SEGUNDA
CALZADA ANCON SUR - PRIMAVERA - CAMILO C - BOLOMBOLO -
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DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA, por un area de 3.761,08 M2,
ofreciendo la suma de $152.043.200.00. Igualmente se aportd la

ficha predial de donde se desprende que el predio es ‘RURAL".

Con la demanda igualmente se aporté avallo realizado en el mes
de mayo de 2010 del cual se puede concluir, para ese momento
que el mismo se hacia con base en la Ley 388 de 1997, Decreto
1420 de 1998 y Resolucidn 620 de 2008 expedida por el IGAC; se
indicO que estaba ubicado en La Estrella; se trataba de un bien
rural en conservacién o recuperacion, clasificAndolo como suelo de
proteccion, en una zona resguardada, de uso forestal, dandole un
valor por metro cuadrado de $40.000.00 para un total de
$152.043.200.00.

En vista que la misma no fue aceptada por la sociedad demandada
mediante resolucion Nro. 06303 del 23 de diciembre de 2010 se
ordend el inicio del tramite judicial de expropiacién del lote referido.
Frente a la cual la sociedad resistente interpuso el recurso de
reposicion el cual fuera resuelto mediante Resolucion 406 del 12 de
octubre de 2012, lo que dio lugar a la presentacidon de la demanda

gue hoy convoca la atenciéon de la Sala.

Con la contestacion a la demanda la sociedad Inversiones El
Cangrejo presentd avalio el cual se realizd mediante Ia
comparacion de otros predios que para esa época habian sido
negociados en forma reciente y que presentaban condiciones
similares estimando que el valor del metro cuadrado era de
$400.000 para un avaluo del area total del predio de
$2.086.152.000. Igualmente aportd otro avallo realizado el 16 de

febrero de 2011 en donde se pretende contradecir el presentado
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por la sociedad demandante y en donde se advierte que el predio
era “Urbano” acorde con el Acuerdo 042 de 2008 PBOT de La
Estrella que le da un tratamiento de suelo “Suburbano”; establecio
que el valor dado al metro cuadrado no se compadece con la
realidad, pues el predio contaba con una licencia de construccién
expedida el 25 de junio de 2007 y prorrogada el 25 de junio de
2009, fecha para la cual ni Inversiones El Cangrejo S.A. ni el
INVIAS ni el Municipio de La Estrella tenian conocimiento que en
ese punto se proyectaria un retorno, pues de ser asi no se hubiera
dado la licencia ni se habia prorrogado. En este avallo se aplica el
método residual concluyendo que por parte de la entidad actora se
ofrecid comprar solo 3.761,08 M2, quedando una zona irregular de
1454,30 M2 el cual no es posible desarrollar por la forma, por
estrecha, considerando que el pretensor debe comprar la totalidad
del predio; concluyendo que el valor unitario es de $350.000 M2
para un total de $1.825.379.500,00, mas los gastos reembolsables,
para un total de $1.941.611.952.00

El Juzgado de primera instancia decretd, para establecer el valor de

la indemnizacion, un avalto. De alli se pudo concluir:

(i) Las peritos indicaron que se trata de un predio “Urbano”,

localizado en el sector de La Tablaza del municipio de La Estrella.

(ii) Se resaltd que el lote cuenta con licencia de construccion
aprobada a la fecha de la oferta realizada por el INVIAS otorgada
por el Municipio de La Estrella, para la construccién de una Bodega
con destinacion “Industrial” otorgada inicialmente el 25 de junio de

2007, adicionada y reformada el 25 de junio de 2009.
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(iii) El método aplicado fue el residual al momento de la oferta;
esto es, julio de 2010, indicando que el mismo se haria por el area
ofertada 3.761,08 M2.

Concluyé dicho dictamen indicandose que el valor del metro
cuadrado era de $285.696 para un total del predio objeto de la
oferta de $1.074.524.593.00. Igualmente se calculé Ia
indemnizacion asi: por dafo emergente la suma $1.178.899.924.00
y por lucro cesante la suma $311.489.480.00 para un total de
$1.490.389.403.00.

El primero de ellos es calculado sobre el valor del avallo total
actualizado desde 2010 a la fecha de la primera consignacion
realizada, descontandose la suma pagada por el INVIAS el 24 de
noviembre de los demandados por valor de $163.186.035.52,

restando un valor por dafio emergente de $1.178.899.924.00

Respecto del lucro cesante se liquidaron los intereses desde el 21
de junio de 2010 al 30 de junio de 2016, calculados en la suma de
$311.489.480.00.

Dicho dictamen fue complementado y aclarado, indicando que:

a. El avalluo se realizd a la fecha de la oferta de compra, la
metodologia utilizada fue la residual, acorde con lo establecido en el
Decreto 1420 de 1998 y Resolucion del IGAC No. 620 de 2008.
Indicaron que el método se aplico al afo 2010, para lo cual se
tuvieron en cuenta el uso del suelo, condiciones y caracteristicas

generales del predio; la licencia de construccidon vigente para la
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época del calculo del valor, la cual fue otorgada para el desarrollo

de un proyecto de bodega industrial.

b. Complementaron el dictamen incluyendo los costos indirectos y
financieros, como el valor del disefio, estudios, entre otros, los
cuales corresponden al 16% discriminados para el ejercicio dentro

del método residual.

c. Se iterd que el predio se encuentra ubicado en una zona de uso

industrial.

d. Los intereses correspondientes al lucro cesante, se calcularon
desde la fecha de la entrega, junio de 2010, utilizando para el

calculo la DTF certificada por el Banco de la Republica.

e. No se incluyd en el dictamen el valor de las cerchas debido a que
no encontré dentro del expediente un soporte (factura) que

permitiera establecer su existencia para esa fecha.

f. Resalté que dentro del avallo se consultaron los diferentes
avallos que reposan en el expediente, pero no fueron materia de
estudio para la determinacion del valor del presente informe.
Adicionalmente el método utilizado (residual) hace un anélisis
diferente al presentado en el avallo realizado por la perito para el
calculo del valor del bien y es el método Optimo segun Ila
normatividad de avallos del IGAC para el céalculo de valor de
terrenos y es diferente al andlisis que se tiene cuando se utiliza el
método de comparacion o de mercado, utilizado en los informes

referenciados.
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g. Refirid que el dafio emergente para este informe trata del valor
comercial del predio objeto del presente informe presentado a la
fecha de la oferta de compra, es decir, a julio de 2010 y se
actualiza por medio del IPC a junio de 2016 fecha de la entrega del
informe inicial, ademas de tener en cuenta los pagos realizados a

los demandados.

h. El lucro cesante, para este caso, fue calculado respecto de los
intereses que pudo llegar a percibir el propietario del predio, si este
hubiera recibido el dinero del valor del predio para la fecha de
entrega de este (junio de 2010), toda vez que se trataba de un
terreno, a pesar de que tuviera licencia de construccidon, razén por
la cual la tasa utilizada para este céalculo es el DTF establecido por
el Banco de la Republica. Adicionalmente afirmaron que no tuvo en
cuenta la renta, debido a que, al momento de la oferta del bien, el

contrato de arrendamiento con INVIAS se habia terminado.

i. Sobre la utilidad del hipotético proyecto constructivo afirmaron
que la media que se obtuvo de unas encuestas realizadas a
constructores, que tuvieron obras en la zona y otros que no,
informandoles del tipo de proyecto que se adelantd y la época
(2010) de su ejecucidon, dio como promedio el 12% de utilidad

sobre el valor de las ventas.

j. Informd que, si fue de conocimiento que el predio objeto de la
expropiacion hace parte de uno de mayor extension, que la licencia
obtenida de la cual se utilizd la informacién alli descrita en la
aplicacién del método residual igualmente es sobre una mayor area
expropiada

16
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k. En la audiencia surtida en la contradiccion del dictamen la perito
afirmd contundentemente que si hubiera sabido que al momento de
la oferta realizada por el INVIAS no estaba vigente el dictamen
hubiera sido diferente, pues no se hubiera basado en la licencia,
sino en el POT. Indicé que para llegar al valor del terreno se
proyecta una posible construccidon y su valor de venta, los cuales

luego de descontados se lleva al valor del predio.

Dicho dictamen fue objetado por error grave por el apoderado de la
parte demandante, decretdndose pruebas para determinar el

mismo.

Decantado lo anterior, resulta de importancia para la Sala Unitaria
de Decision advertir que acorde con lo sostenido por la doctrina:

“[en] los distintos ordenamientos, que se refieren a la prueba judicial esta la idea
de que en el proceso se pretende establecer si determinados hechos han

incurrido o no y que las pruebas sirven para resolver el problema...”..

De ahi que la prueba sea de vital importancia para demostrar los
hechos objeto de la litis, toda vez que al fallador le esta prohibido
basarse en su propia experiencia para decidir, pues su actuacién
debe cimentarse en los medios legales de persuasion recaudados y
allegados oportunamente al proceso, principio este contenido en el
articulo 164 del C. General del P.

A su turno, el articulo 168 ejusdem establece que para que la
prueba sea procedente, debe revestir unas caracteristicas, a saber:
i) conducencia, ii) pertinencia y iii) utilidad. Sobre la primera de

ellas, se sabe que estda dada por la idoneidad legal que posee el

' TARUFFO MICHELE, “L4 PRUEBA DE LOS HECHOS" Ed. Trotta, 4* Edicion, 2011, Pag. 21
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medio probatorio para acreditar determinado hecho; la segunda,
impone que el medio de conviccion se relacione con el tema de
prueba, esto es, que sirva al propdsito de aclarar el objeto de
discusidon que suscita la controversia, y la ultima hace alusién a la
necesidad de la prueba; es decir, que la misma sea provechosa o
valiosa para el proceso, de manera que toda probanza inocua, por

bienhechora que sea, ha de rechazarse.

Luego, en la experticia presentada por las peritos hombradas en
este asunto, se pudo observar que la misma adopté su método
valuatorio a partir de la existencia de una licencia de construccién,
otorgada a los propietarios del predio el 25 de junio de 2007, para
determinar el monto de la indemnizacién objeto de controversia en

este tramite.

Es asi como de la misma se pudo apreciar que fue dada para la
construccion de una bodega para destinacion industrial en un area
de 2.373,56 M2, otorgada inicialmente por un periodo de 2 afos,
siendo prorrogada hasta el 25 de junio de 2009. Sin embargo,
quedo demostrado en el plenario que la sociedad demandada nunca
construyo la bodega proyectada en dicho predio. Ademas, la oferta
de compra por el decreto de utilidad publica del bien fue registrada
en el folio de matricula inmobiliaria Nro. 001-785433 en la

anotacion 5 el 13 de julio de 2010.

Bajo este hilo conductor se tiene que para el momento de
declaratoria de utilidad publica la licencia ya se encontraba vencida
y como atinadamente lo dijera el Iudex a quo y las auxiliares de la

justicia, el dictamen debié determinarse bajo otros aspectos
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diferentes a los consultados para estimar el valor de |la

indemnizacion.

De acuerdo con esto, resulta imperioso analizar los otros medios de
conviccion en su totalidad para establecer si el valor dado por el

Juez de conocimiento estuvo acorde con lo probado.

De manera que, se declar6 como de utilidad publica para el
proyecto "SEGUNDA CALZADA ANCON SUR - PRIMAVERA - CAMILO
C - BOLOMBOLO - DEPARTAMENTO DE ANTIOQUIA, un area de
3.761.08 metros cuadrados del inmueble identificado con folio Nro.
001-785433 de propiedad de Inversiones El Cangrejo S.A. en
liquidacién, mediante resoluciéon Nro. 06303 del 23 de diciembre de
2010, ofertando por Ila franja de terreno la suma de
$152.043.200.00, frente a la cual se interpuso el recurso de
reposicion. Dicho medio impugnaticio fue resuelto mediante
resolucion 406 del 12 de octubre de 2012 y en donde frente a la
existencia de la licencia de construccion como argumento para

aumentar el valor de la indemnizacion el INVIAS arguyd: “..en lo

referente al articulo 49, debemos advertir que no es viable darle tramite a este
requerimiento por cuanto el predio no se encuentra en ningun Plan Parcial de
Urbanismo y mas aun, la Licencia Aprobada para darle tratamiento de Bodega, se
encontraba vencida en la fecha de la notificacion de la respectiva oferta formal de
compra (23 de julio de 2010), como se pudo comprobar con el oficio de fecha 20
de abril 2012, expedido por el Alcalde Municipal de el Estrella, en el que
manifiesta que: ... “"consultada la base de datos del archivo de la Secretaria de
Planeacion e Infraestructura del Municipio se encontré la licencia 1962 del 25 de
junio de 2007 otorgada e Inversiones el Cangrejo con destinacion industrial y una
vigencia de dos (2) afios; la misma fue prorrogada el 25 de junio de 2009 por un
afio mas...” Entendido bajo el cual, teniendo en cuenta la fecha de notificacion de
la oferta de compra (23 de julio de 2010) hemos observado con absoluta certeza

que en dicho momento ya habia trascurrido casi un mes del vencimiento de la
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tan mencionada licencia el cual terminaba el 25 de junio de 2010. Ahora bien,

debe atenderse de igual forma a que fue evidente que atendidas las visitas

técnicas realizadas al interior del predio no se encontraron vestigios de

construccion alguna, por tal consideracion es negada la aplicacion de la técnica

del método residual (..). 12. Finalmente y frente al tema de la licencia de

construccion que segun el recurrente se encontraba en tramite, esta Subdireccion
debe advertir una vez mas que como se puede observar en la licencia 1962 del
25 de junio de 2007, la prérroga no solo se encontraba vencida al momento de la
notificacion de la oferta (12 de julio de 2010) sino que ademas debe atenderse al
hecho que bajo el entendido de que las prérroga se vio obra alguna que
estableciere o indicara construccion alguna, por tal razén no seria viable afirmar
gue en un mes, mientras se realizd el avalio y se ofertd el propietario pudiese

llevar a cabo construccion de cualquier tipo, mas aun cuando se observé que el

inmueble lo tenia ocupado con un arrendatario.” (Subrayas propias).

Posteriormente, la Secretaria de Planeacidon de La Estrella en escrito
del 12 de agosto de 2022 al preguntarsele sobre la clasificacién del

suelo de la franja de terreno referida manifestd que: “Una vez
revisada la cartografia del PBOT que hace parte integral de Acuerdo 042 de 2008,
vigente para el 21 de junio de 2010, se evidencia que no se incluye en el predio

de la referencia en dicho instrumento normativo. Sin embargo la Licencia 1962
del 25 de junio de 2007, fue otorgada como uso industrial.” Luego en escrito

del 19 de septiembre de 2022 esa misma entidad aclaré que: “La
autoridad competente para emitir conceptos sobre la clasificacion, uso y
destinaciéon del suelo, corresponde a la Secretaria de Planeacion Municipal, toda
vez que la competencia en la determinacion de los mismos recae por mandato
constitucional en el Consejo Municipal (Art. 313 CP), por lo anterior, los
conceptos que deben gozar de valides (sic) corresponden a los otorgados por el
ente territorial y no los que sean emitidos por consulta particular en archivos que
reposen en otras entidades (...) Todos los articulos corresponden al precitado
Acuerdo 02 de 2000, por lo anterior, el suelo sobre el cual fue otorgada la
licencia en cuestion, conforma a la normatividad anteriormente descrita,

correspondia a la calificacion del suelo suburbano y no pesaba sobre él la
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condicién de suelo de proteccién que induce el andlisis efectuado por el INVIAS...”

(Subrayas propias).

Acorde con lo anterior, se puede concluir que el predio objeto de
expropiacidon no se encontraba incluido en el PBOT vigente para ese
momento Acuerdo 042 de 2008. Sin embargo, la Secretaria de
Planeacidon Municipal de La Estrella, entidad encargada para otorgar
el uso del suelo indicd que se trataba de un bien de uso suburbano.
Adicionalmente se establecié que, pese a la existencia de una
licencia de construccion, la sociedad demandada no realizd proyecto

inmobiliario en el mentado bien.

Con base en todos estos argumentos, se puede advertir que como
lo dijera el Iudex a quo, para el avalio de dicha franja y su
indemnizacion no era posible aplicar el método residual, pues para
el mismo se debian tener en cuenta las construcciones, situacién

que no se presentd en este caso.

Pese a ello, tanto los dictamenes rendidos en este asunto, como el
aportado por el INVIAS resaltan el uso del suelo dado en el sector y
las caracteristicas de la zona, sin que se pueda aducir que por estar
vencida la licencia de construcciéon al momento de la oferta de
compra el bien deba ser catalogado como rural y con base en ello

dar un valor a la indemnizacién menor al que corresponde.

En ese sentido concuerda esta Corporacién con los argumentos
expuesto por el Juez de Instancia, al apartarse de los atributos que
en la licencia 1962 se le dio al predio, pues es evidente el vacio
normativo existente respecto del uso de éste, ademas de la falta de

construccion que impediria la procedencia de la indemnizaciéon por
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lucro cesante y dafio emergente. En forma conclusiva, afirma esta
Sala, que la pluricitada licencia constituye un elemento incierto que
mal podria valorarse en la tarea de fijar el monto de Ia

indemnizacion generada en favor de los demandados.

De manera que y acorde con indicando por las peritos en su
experticia el valor del metro cuadrado del predio objeto de
expropiacion era de $285.696.00, suma esta que se calculd con
base en el método residual, el cual como se advirtid no se puede
tener en cuenta por los errores ya indicados y no al contando con
otro diferente al realizado por la sociedad demandante, que se
considera ajustado segun las consideraciones del lote que se
entregg, se tendra como valor del metro cuadrado la suma para esa
época de $40.000.00 la cual actualizada a hoy ascenderia a la suma
de $70.333,10 por los metros cuadrados declarados utilidad
publica, segun la resolucion del INVIAS, 3.761,08 M2, el valor de la
indemnizacion asciende a la suma $264.528.434, de los cuales, la
entidad estatal ya canceld la suma de 163.186.036 el 24 de
noviembre de 2014, el valor restante por cancelar es
$101.342.398.00.

Asi las cosas, el valor asignado por el Juez de instancia no se ajusté
a lo probado en este asunto, razén por la cual se modificara el
mismo y se dispondra fijar como valor de la indemnizacion

pendiente de pago la suma de $101.342.398.00

DECISION:
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En mérito de lo expuesto, LA SALA UNITARIA DE DECISION
CIVIL, DEL TRIBUNAL SUPERIOR DE MEDELLIN,

RESUELVE:

PRIMERO. MODIFICAR el auto de fecha y procedencia indicado
en la parte motiva de esta providencia, y en su lugar, se
MODIFICA el valor de la indemnizacidon fijada por el Juzgado
Segundo Civil del Circuito de Itagii en la suma de $101.342.398.00

y acorde con lo expuesto en la parte motiva de esta providencia

SEGUNDO: Sin condena en costas en esta instancia.

TERCERO. Para los efectos del inciso final del articulo 323 del C.

G del P. se ordena comunicar lo decidido.

NOTIFIQUESE

JOSE GILDARDO RAMIREZ GIRALDO
Magistrado
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