TRIBUNAL? SUPERIOR

TRIBUNAL SUPERIOR DEL DISTRITO JUDICIAL DE MEDELLIN
SALA PRIMERA DE DECISION CIVIL

Medellin, tres (3) de agosto de dos mil veintidos (2022)
Ref.: Exp.: 05129 31 03 001 2016 00212 05 N
Magistrado Ponente: JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS

Proceso: Divisorio.

Demandantes: YUBER ALIRIO LOPEZ VANEGAS vy otros.

Demandados: INVERSIONES POLUX RUIZ HENAO S.A.S..

EXTRACTO: 1. Ante la disparidad de avaltos para la divisién por venta, sera el Juez
quien determine el valor del bien, segun se desprende del articulo 411
del C. G. del P., en ejercicio del arbitrio judicial que le es dispensado, eso
si, sin que las decisiones puedan ser caprichosas.

2. Al no haber variado las condiciones del bien, el método de
actualizacion del avalio sera el de la indexacion, con fundamento en
indice de precios al consumidor.

ASUNTO A TRATAR

Con fundamento en lo previsto por el articulo 14 del Decreto 806 de 2020,
se procede a resolver el recurso de apelacion presentado por la parte
demandante, contra la sentencia calendada el dieciséis (16) de enero de dos
mil veinte (2020) corregida el dia veinticuatro (24) del mismo mes y afio,

proferida por el Juzgado Civil del Circuito de Caldas Antioquia.

ANTECEDENTES

DE LA ACCION Y CONTRADICCION:

TERESITA, LUZ MARIA, ELIDA MARCELA, YUBER ALIRIO, JESUS
ALBERTO, ALBA LUCIA y WALTER AGUSTIN, todos ellos de apellidos
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LOPEZ VANEGAS, promovieron proceso divisorio (por venta) en contra
INVERSIONES POLUX RUIZ HENAO, respecto al inmueble identificado con
matricula inmobiliaria 001-649606, indicandose que el valor del bien a
considerar para esos efectos serd el del avalio que en ese momento se
presentara por $4.900°000.000,00, donde a los demandantes en caso del

almoneda del corresponderia el 50% del correspondiente monto.

Como sustento factico se aludio a la comunidad entre las partes en relacion
al aludido bien, el cual esta avaluado en la suma atras mencionada, y sin
gue exista intencidbn de los actores de permanecer en tal situacion

comunitaria.

Una vez notificada la demandada presentd como excepciones las que

denomind:

1.“INEXACTITUD DE LOS LINDEROS DEL LOTE SOMETIDO A
DIVISION POR VENTA”: Argumentando que el area correspondiente a
282.73 metros cuadrados (mts?) del lote, fueron ocupados por INVIAS

y tal fraccidon se encuentra en proceso de reclamacion.

2.“ESTIMACION INDEBIDA POR EL PRECIO JUSTO DEL LOTE™:
sosteniendo que en el avalio aportado por la parte demandante, existe

inexactitud en los conceptos utilizados.
Igualmente solicitaron el reconocimiento de mejoras y gastos por valor de

$28’162.606,00., asi como por construcciones levantadas en el lote el
equivalente a $69'342.564,00..

TRAMITE PROCESAL Y SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA:
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Surtido el tramite procesal, en audiencia del 18 de febrero de 2019, el a quo
decretd la division deprecada, reconociendo mejoras al demandado, y
ordenando tener como avallo el presentado por este en el monto de
$858°816.000,00, decisiéon frente a la cual la parte demandante presentd
recurso de apelacion (fl. 3. Archivo 09. Audiencias 2016-00212)).

Por auto del 23 de septiembre de 2019 se resolvio la alzada modificandose
el avalto del bien a la suma de $ 989'966.943,00, monto que debia
actualizarse de cara a la venta o ejercicio del derecho de compra (fl. 5.

Archivo 14. Cuaderno apelacion).

La parte demandada hizo uso del derecho de compra del 50% del bien,
porcion esta de propiedad de los demandados, lo que fue aceptado por el a
guo en auto del 9 de diciembre de 2019 (fl. 27. Archivo 11. resuelve nulidad);
teniéndose como avaluo total actualizado la suma de 1.075°104.100,00, por
lo que el valor del derecho del 50% corresponde a $537°552.050,00, suma
gue fue debidamente consignada por los adquirientes (fl 29 ss, archivo 11.

Resuelve nulidad).

Dado lo anterior, mediante la providencia objeto de la alzada que aqui se
resuelve, se adjudicé a la demandada el derecho del 50% del bien inmueble
en litigio; y se dispuso la distribucion del dinero entre los comuneros
demandantes, de acuerdo a su cuota parte previo descuento de
$48°752.585,00 correspondientes al 50% de las mejoras reconocidas,
siendo el total a distribuir de $488°799.465,00. (fls. 36 y ss, archivo 11.

Resuelve nulidad).

DE LA APELACION Y LA OPOSICION A LA MISMA:

La parte actora recurrio el fallo y como reparos al mismo, presento:
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1. Inconformidad con que se hubiera considerado el avalio presentado

por la parte demandada.

2. Se dio valor probatorio a un avalto que llevaba 23 meses de realizado,

aceptandose que se actualizara conforme los datos del DANE.

3. Se desconocio el articulo 410 del C. G. del P. al no tenerse en cuenta
el avallo presentado por la actora, debiéndose ordenar un nuevo

avaluo dadas las diferencias entre los allegados por las partes.

4. No se dio valor probatorio a las observaciones presentadas por la parte
demandante frente al avalio comercial y las mejoras (fl.41 archivo 11.

resuelve nulidad. Expedido remitido por el juzgado).

En la fase de sustentacion reiterd lo expresado en los reparos, sefialando
gue los avaluos carecen de valor porque para el momento del proferirse el
auto 092 tenian mas de un afo de ser realizados, pues el presentado por
la parte demandada lo fue el 20 de febrero de 2017, mientras el allegado por

la actora tuvo lugar el 20 de abril de 2016.

Que desde el auto 092 del 18 de febrero de 2019, es imprecisa la decision
sobre la actualizacion del precio del lote, ni se indican sus parametros, yerro
en el que igualmente se incurrié al resolverse la apelacion frente a esa

providencia.

Indicando que el perito admitié que no se encontraba en el Registro Abierto
de Avaladores (RAA), este carece de la idoneidad necesaria para rendir
un dictamen objetivo y serio, porque si bien tiene formacién y experiencia
en docencia, acepté que hace muchos afios no se dedica a avaluar,

sino como asesor de empresas.
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Que indico el perito que el avaluo presentado por la parte demandada, lo
firman dos personas, enlo que el arquitecto JAVIER HOYOS tuvo mayor

participacion, siendo quien sustenta el mismo.

Cuestiona que en segunda instancia se ordend utilizar un método de
actualizacion diferente y el Juez de primera instancia hizo como si se tratara
de una suma de dinero, actualizandolo con las tablas del DANE, sin que se
atendiera la peticion de nombrar un perito de la Rama Judicial, para que

resolviera la diferencia entre ambos avaluos.

En el avaltuio considerado no se aplica el método comparativo del mercado,
pues se dice que se consultaron portales de empresas de los municipios
de Caldas y Envigado, sin que se indique cudles; tampoco se realizo visita
al sector, ni se hace el estudio de mercado en debida forma, menos aun
se aporto suficiente informacién. En sintesis, no se hizo valoracion real del
inmueble, dado que la renta que hoy genera es producto de la utilizacion

y destinacion.

Que tal estimacidon menciona unas zonas de expansion, que nada tiene que
ver con la zona donde estéa ubicado el lote, aunado que se hizo partiendo de
las limitantes del predio y por conceptos subjetivos que lo devaluan en el
70%; ademas que se debe considerar que para febrero de 2010, el Instituto
Nacional de Vias (INVIAS) le dio como valor al metro cuadrado de
$430.000,00, época en que se realizé compra de una franja de terreno, pero
en el apreciacion presentada por la parte demandada, a cada unidad de

metro se le asigna $149.100,00, diferencia esta inaceptable.

Que el avaltio Catastral generalmente es inferior al Comercial, estando entre
el 50% vy 70% de este, por lo que no es posible que para 2016 el lote
tenga un avallo Catastral de $62°936.615,00 y que para el afio 2019 la valia
Comercial no supere siquiera el 50 % del avalto catastral, cuando hubo
desarrollo vial y de infraestructura, sumado a la necesidad en la zona de

parqueaderos y bodegaje.
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Segun el articulo 410 del C. G. del P., en la sentencia se debe ordenar que
la particién se haga teniendo en cuenta los avallos presentados por ambas
partes, y en este caso se rechazé el de los demandantes sin fundamento
alguno; asi mismo, que se debid ordenar la practica de un tercer dictamen,
dada las diferencias tan grandes que existian entre los presentados por las
partes, al punto que se presentd denuncia penal por el delito de fraude
procesal contra los peritos ALEXIS MONTOYA ZAPATA y JAVIER DE
JESUS HOYOS MEJIA.

Por udltimo, solicita tener como prueba la Oferta Comercial de Compra
realizada el dia22 de Junio de 2020 por Empresas Publicas de Medellin
a los copropietarios, por valor de $ 3.915°953.600,00, la que estuvo
soportada en Avallos realizados por GESTVALT-LATAM, empresa
gue tiene profesionales idoneos y objetivos que realizan valoraciones
serias y ajustadas a la realidad, que por el método utilizado desvirtia de

manera tajante los argumentos de la sentencia atacada.

Frente a tales argumentos la parte demandada se pronuncio indicando que
el recurso de apelacion se rige por el principio de la limitaciéon, por lo que el
superior jerarquico debe pronunciarse respecto a la providencia impugnada,
y como los argumentos de la recurrente no tienen relacion con la providencia
cuestionada, ya que nuevamente trae a debate el tema del avalio del
inmueble, lo que otrora fue analizado por el Tribunal, por lo que el recurso

debe declararse desierto.

Asi las cosas, no concurriendo causal alguna de nulidad que invalide lo

actuado, se resolvera la alzada, previas las siguientes;

CONSIDERACIONES
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INTROITO:

Los presupuestos procesales se encuentran reunidos y sobre ellos no hay
lugar a reparo alguno; asi mismo, examinada la actuacion procesal en
ambas instancias, no se observa irregularidad que pueda invalidar lo
actuado, por lo que estan presentes las condiciones necesarias para proferir

sentencia de segunda instancia.

No obstante lo anterior, es del caso despachar la solicitud de la accionada
sobre que debe de declararse desierto el recurso en estudio, cuestion que
la Sala niega, en la medida que si bien es cierto el recurrente centro su
exposicion en cuestionar el avallo que se estimo en relacion al bien en litigio,
también lo es que en lo mismo constituyo los puntos de inconformidad, y
como estos son los que deben ser desarrollados, eso fue lo que
efectivamente se hizo. No se puede olvidar que segln la RAE?, “sustentar”
en su cuarta acepcion, es; “Defender o sostener determinada opinion.”, tal
como sucedié en relacidon con los reparos presentados a la decision de

primera instancia.

De otro lado, del principio de la carga de la prueba, se tiene que el interesado
debe probar el supuesto de hecho previsto en las normas para obtener el
efecto juridico perseguido; aunado que el juez debe fundar la decision en las

pruebas regular y oportunamente allegadas.

En el caso que nos ocupa, dentro de la oportunidad prevista en el articulo
414 del C. G. del P., el demandado hizo uso del derecho de compra, respecto
a lo cual la inconformidad del recurrente esta exclusivamente centrada en el
avaluo del bien comun, concretamente el que se haya considerado como tal
el aportado por la parte compradora, tematica que fue resuelta al desatarse

el recurso de apelacion presentado frente al auto que ordend la division.

! Real Academia Espafiola, Diccionario de la Lengua Espafiola, Edicion Tricentenario.
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No obstante lo anterior, en virtud del derecho a la tutela judicial efectiva, la
Sala procedera a resolver considerando que en la sentencia atacada resolvié
la adjudicacién del derecho del 50% del bien, sin analizarse lo referente al

avaluo.

SOBRE EL TRAMITE DIVISORIO:

Del proceso intitulado, la doctrina constitucional, ha dicho:

“Al respecto del cuasicontrato de comunidad, puede decirse que “un mismo derecho
pertenece a dos 0 mAas sujetos conjuntamente. En la verdadera comunidad,
communione pro indiviso, el derecho de cada comunero se extiende a toda y cada
una de las partes de la cosa comun... Hay comunidad o indivisién cuando varias
personas tienen sobre la totalidad de una misma cosa y sobre cada una de sus
partes derechos de idéntica naturaleza juridica, o mejor, un solo derecho...”.

“Entre los derechos que las leyes civiles otorgan a los comuneros se encuentra el
de no estar obligado a permanecer en la indivisidn, es decir, cada comunero
conserva su libertad individual, de alli que tanto el Cédigo Civil, articulo 2334, como
el de Procedimiento Civil, articulo 467, consagren que todo comunero puede pedir
la divisibn material de la cosa comun, o su venta para que se distribuya el producto;
y que, la demanda debera dirigirse contra los demas comuneros, y a ella se
acompafard la prueba de que demandante y demandado son conduefios. Cabe
recordar, que en el cuasicontrato de comunidad entre dos o mas personas, ninguna
de ellas ha contratado sociedad, o celebrado otra convencion relativa a la misma
cosa.

“La actio comun dividendo o solicitud de division de la cosa comun puede
presentarse por los comuneros interesados a los demés conduefios para que, en
principio, a través del comun acuerdo se resuelva el estado de indivision; o, de ser
necesario demandar la division ante la administracion de justicia, las normas
procedimentales, por su parte, consagran el procedimiento que debe seguirse para
la division material o la venta de la cosa comun.

“Ahora bien, salvo lo dispuesto en normas especiales, la division material sera
procedente cuando se trate de bienes que puedan partirse materialmente sin que
los derechos de los conduefios desmerezcan por el fraccionamiento. En los demas
casos, procedera la venta. Ademas, tanto la division material de la cosa comudn
como su venta tienen un tramite comun hasta el avaltuo del bien o el sefialamiento
de su valor de comun acuerdo por las partes.

“En el tramite de division material, en firme el avalto, el juez prevendra a las partes
para que designen partidor o soliciten autorizacion para hacerla si fueren capaces,
de lo contrario el juez lo nombrara. Presentado el trabajo de particion se aplica lo
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dispuesto para el tramite de la sucesion, y registrada la particion material, cualquiera
de los asignatarios puede solicitar que se le entregue la parte adjudicada.

“En cambio, en el caso de la venta del bien comun, el articulo 474 del Cédigo de
Procedimiento Civil, parcialmente demandado, sefiala que una vez decretada la
venta de la cosa comun, “cualquiera de los demandados”, dentro de los tres dias
siguientes a aquél en el que el avalto quede en firme, podra hacer uso del derecho
de compra que establece el articulo 2336 del Codigo Civil, parcialmente también
demandado, que refiere a que cuando alguno o algunos de los comuneros solicite
la venta de la cosa comun, ‘los otros comuneros o cualquiera de ellos pueden
comprar los derechos” de los solicitantes, pagandoles la cuota que les corresponda,
conforme el avallo de la cosa.

“En efecto, las normas parcialmente acusadas de inconstitucionalidad, en el caso
de la venta del bien comun, decretada su venta y antes de procederse a su remate,
otorgan una prelacion para ejercer el derecho de compra solamente a los
comuneros demandados. Y, es solo en el caso de que proceda el remate del bien,
que cualquier comunero puede presentarse como postor, para lo cual debera
consignar el porcentaje legal y pagar el precio del remate en la misma forma que
los terceros, pero con deduccién del valor de su cuota en proporcion a aquel.™

El anterior juicio de constitucionalidad, que pese a realizarse sobre norma del
otrora Cddigo de Procedimiento Civil, conserva vigencia doctrinal, en la
medida que la actual reglamentacion del proceso divisorio contenida en el
Cddigo General del Proceso, resulta de similar tenor, pues ambas
normatividades lo que hicieron fue desarrollar la prevision que en lo sustantivo
tiene el articulo 2334 del C.C., en el sentido que tratandose del cuasicontrato
de comunidad (articulo 2322 idem), cualquiera de los comuneros de la cosa

en comun, puede deprecar ante la jurisdiccion que esta se divida o venda.

En el caso que nos ocupa lo pedido y no debatido, fue la venta, método este
de division, donde también en ejercicio de la norma sustantiva (articulo 2336
del C.C. visto en armonia con el 414 del C. G. del P.), el demandado ejercio
el derecho de compra, por lo que en tal evento tal parte esta en el deber de
pagarles a los demandantes la cuota que les corresponda, que en este caso
es el 50%, ello “segun el avalto de la cosa”, elemento este en que se centra

la inconformidad del recurrente, tal como lo precisamos delanteramente.

DE LA VALORACION DE LA PRUEBA:

2 Corte Constitucional, Sentencia C-791/06. M.P. CLARA INES VARGAS. 20 septiembre 2006.
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Sobre lo intitulado, la jurisprudencia siguiendo su linea de decision, en

reciente decision, ha indicado:

“«El error de hecho (...) ocurre cuando se supone o pretermite la prueba,
entendiéndose que incurrird en la primera hipotesis el juzgador que halla un medio
en verdad inexistente o distorsiona el que si obra para darle un significado que no
contiene, y en la segunda situacion cuando ignora del todo su presencia o lo
cercena en parte, para, en esta ultima eventualidad, asignarle una significacion
contraria o diversa. El error “atane a la prueba como elemento material del proceso,
por creer el sentenciador que existe cuando falta, o que falta cuando existe, y
debido a ella da por probado o no probado el hecho” (G. J., t. LXXVIII, pag. 313).
Denunciada una de las anteriores posibilidades, el impugnador debe acreditar que
la falencia endilgada es manifiesta y, ademas, que es trascendente por haber
determinado la resolucion reprochada (...).

“Acorde con la afieja, reiterada y uniforme jurisprudencia de la Corporacion, el yerro
factico sera evidente o notorio, “cuando su sélo planteamiento haga brotar que el
criterio” del juez “esta por completo divorciado de la mas elemental sindéresis; si
se quiere, que repugna al buen juicio”, lo que ocurre en aquellos casos en que él
“esta convicto de contraevidencia” (sentencias de 11 de julio de 1990 y de 24 de
enero de 1992), o cuando es “de tal entidad que a primer golpe de vista ponga de
manifiesto la contraevidencia de la determinacién adoptada en el fallo combatido
con la realidad que fluya del proceso” (sentencia 146 de 17 de octubre de 2006,
exp. 06798-01). Dicho en términos diferentes, significa que la providencia debe
aniquilarse cuando aparezca claro que “se estrell6 violentamente contra la l6gica
o el buen sentido comun, evento en el cual no es nada razonable ni conveniente
persistir tozudamente en el mantenimiento de la decision so pretexto de aquella
autonomia” (G. J., T. CCXXXI, pagina 644)» (CSJ SC 21 feb. 2012, rad. 2004-
00649-01, reiterada en CSJ SC131-2018, 12 feb.).

“Con similar orientacion, se ha sostenido que,

“«(...) partiendo de la base de que la discreta autonomia de los juzgadores de
instancia en la apreciacion de las pruebas conduce a que los fallos lleguen a la
Corte amparados en la presuncién de acierto, es preciso subrayar que los errores
de hecho que se les endilga deben ser ostensibles o protuberantes para que
puedan justificar la infirmacién del fallo, justificacién que por lo tanto no se da sino
en tanto quede acreditado que la estimacion probatoria propuesta por el recurrente
es la unica posible frente a la realidad procesal, tornando por lo tanto en
contraevidente la formulada por el juez; por el contrario, no producira tal resultado
la decision del sentenciador que no se aparta de las alternativas de razonable
apreciacion que ofrezca la prueba o que no se impone frente a ésta como
afirmacion ilégica y arbitraria, es decir, cuando sélo se presente apenas como una
posibilidad de que se haya equivocado (...)» (CSJ SC, 8 sep. 2011, rad. 2007-
00456-01).”

3 Corte Suprema de Justicia, Sala Civil, sentencia SC3907-2021. Rad. 11001-31-03-027-2011-
00181-01. 8 de septiembre de 2021.
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En dias pasados, la misma alta Corporacion siguiendo su propio precedente,

indico:

“«el fallador se equivoca al apreciar materialmente los medios de conviccion, ya sea
porque supone el que no existe, pretermite el que si estd o tergiversa el que
acertadamente encontrd, modalidad ésta que equivale a imaginar u omitir
parcialmente el elemento probatorio, alterando su contenido de forma significativa»
(CSJ AC 4689-2017 de 25 de julio de 2017). Cita hecha en la sentencia SC5664-
2021. Rad. 11001-31-10-020-2016-00266-01. 15 de diciembre de 2021.

Siendo asi, se tiene que la autonomia judicial en la aplicacién e interpretacion
de la prueba, no es absoluta, pues una valoracion caprichosa o antojadiza
hace que la decision se torne cuestionable, pero si la valoracion resulta

razonable y l6gica, se tendrd como bien empleado el arbitrio judicial.

DEL CASO CONCRETO:

Precisado que el recurso en estudio esta delimitado al avaltio considerado
para la divisién por venta del bien, cuestionandose que debi6 darse aplicacion
al articulo 410 del C. G. del P., y tenerse en cuenta los dictamenes aportados
por ambas partes, punto este que se despacha negativamente indicando que
tal norma consagra el tramite para la division material propiamente dicha,
donde es el articulo 411 idem el que regula la venta; y como en las presentes
NOs encontramos ante esta situacion, o sea division por venta, de la que valga
recalcar asi fue deprecado, la norma aplicable es esta y no la primera como

lo pretende el recurrente.

Establece el articulo 411 en cita, que cuando se presenta disparidad entre los
avallos presentados por la partes, es el juez quien definira el precio del bien,

pues como indica el inciso 1° de tal norma;

“En la providencia que decrete la venta de la cosa comun se ordenara
Su secuestro, y una vez practicado este se procedera al remate en la
forma prescrita en el proceso ejecutivo, pero la base para hacer postura
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sera el total del avallo. Si las partes hubieren aportado avallios distintos
el juez definira el precio del bien...” subrayado intencional.

Entonces, precisamente eso fue lo que acontecio en el caso que hoy nos
convoca, ya que la parte demandante con la demanda alleg6 avalué del bien
en cuantia de $ 4.900°000.000,00, mientras la demandada aport6 otro por
$858'816.000,00, dirimiéndose la controversia en segunda instancia mediante
auto del 23 de septiembre de 2019 proferido por esta Corporacion, para
asignarle al bien un valor de $989'966.943,00 (fl. 5 archivo 14.Cuaderno

apelacion).

A esta altura se percata la Sala que los reparos e inconformidades del
apelante coinciden exactamente con lo manifestado al interponerse el recurso
de apelacion frente a la decision que decret6 la division (18 febrero de 2019),
referidas a: idoneidad del perito; método utilizado; ausencia de comparativo
con otros bienes; falta de consideracion del valor asignado por INVIAS; v,

actualizacion de ese valor primigenio. Incluso se trata del mismo escrito.

En atencion a ello se hace necesario remitirnos al auto proferido por esta
Corporacion el 23 de septiembre de 2019, providencia a la que debemos
estarnos, considerando que le dio fin a la controversia alli planteada,

encontrandose debidamente ejecutoriada.

Respecto a la vigencia del avalio que reprocha el recurrente diciendo que
tenia mas de un afio de expedido, como se resolvio en el auto al que atras
nos referimos, tal situacion quedé completamente superada con la orden que
se dio en el auto del 24 de octubre de 2019 de actualizarlo (fl. 20. Archivo 11
Resuelve nulidad); incluso fue objeto de nueva actualizacion de cara al
derecho de opcion de compra ejercido por la parte demandada.

4Fl. 2. Archivo 10 Tramite 3.
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En este punto, actualizacion del avallo, se tiene que dado que no se probo
gue se hubiere presentado modificacion en las caracteristicas del bien o
elementos en él considerados y que implicaran variacion del correspondiente
valor, la actualizaciéon se limita a la indexacién de dicho monto, que es el
método mediante el cual se busca superar la depreciacion de la moneda en
el tiempo para mantener su poder adquisitivo, y que usa como indicador el
indice de Precios al Consumidor (IPC), el cual es calculado, publicado y

certificado por el Departamento Administrativo Nacional de Estadistica®.

Asi las cosas, el método de actualizacion ordenado y llevado a cabo se
encuentra revestido de legalidad, sin que para el caso concreto implique la
realizacion de un nuevo dictamen, ya que conforme la norma aplicada, es al
Juez a quien le corresponde definir el precio del bien, atribuyéndosele un
arbitrio que de todos modos no puede salirse de lo previsto en el articulo 164
del C. G. del P. visto en armonia con el articulo 176 del mismo ordenamiento
procesal, pues como lo ha dicho la doctrina; “«De ahi la necesidad de

respetar la valoracion de las pruebas que hacen los jueces de instancia...”.

Entonces, era al juez de conocimiento a quien le correspondia dirimir tal
controversia, tal como se desprende del ultimo supuesto normativo del inciso
1° del articulo 411 procesal civil, en cuanto a que “Si las partes hubieren
aportado avaluos distintos el juez definira el precio del bien.”, ateniéndose a
las experticias presentadas, al encontrarse debidamente sustentado y
coherente el presentado por la parte demandada, con las modificaciones
advertidas en el auto que resolvio la apelacion respecto al avalto y al cual

nos hemos venido refiriendo.

Frente a la idoneidad del perito, en esa ocasion se indicoO que la misma
quedaba verificada al constatarse que JAVIER DE JESUS HOYOS MEJIA,

S Literal j) del articulo 2 del Decreto 3167 de 1968.
6 Cita realizada por la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia en la sentencia SC5662-2021, del
15 de diciembre de 2021.
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es arquitecto, avaluador, Director Ejecutivo y Coordinador del Comité de
Avallos de la Lonja de Antioquia, siendo la persona autorizada para realizar
los avallos solicitados en tal entidad, y se encuentra inscrito en el Registro
Nacional de Avaluadores de la Superintendencia de Industria y Comercio (fl
38-39 archivo 07. Tramite 2).

Igualmente se indicé que de los métodos de valoraciéon existentes’, se hizo
uso del denominado “residual’, mediante el cual se establece el valor
comercial partiendo del principio de “mayor y mejor uso”, y como para el bien
del litigio se presentaba un mayor valor del metro cuadrado si se consideraba
su uso para viviendas NO VIS que para vivienda VIS, se decidié modificar el
avaluo presentado por el perito que considerd este ultimo uso, para en su
lugar tener en cuenta el mas beneficioso que era el de construccion NO VIS,
y en ese sentido se tuvo por avalto la suma de $989'966.943,00, que debia
actualizarse de cara a la venta o uso del derecho de compra (fl. 5. Archivo

14. Cuaderno apelacion).

Se aclara que es el perito como experto en la materia quien define cuél es el
método mas apropiado para determinar el valor real del bien, lo que en las
presentes se fundamentd, por lo que se descartaron los métodos el

“comparativo o del mercado” y el de “renta o ingreso”.

Respecto al método comparativo del cual se duele el demandante no fue
considerado, dijo el perito que; “ante la ausencia de informacion real
analizable y comparable para poder estimar por este método el valor del
terreno objeto de estudio, quedando solamente la aplicaciéon del Método
Residual para el analisis del predio bajo el cual finalmente se determiné el

valor del inmueble” 8.

" Articulos 1 al 4 de la Resolucion 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi.

8 Tal método consiste en: “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... 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
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Dijo el profesional que las ventas publicadas en portales gratuitos no estan
respaldadas en una “empresa inmobiliaria formal que apoye, controle y

soporte juridica técnicamente dicha venta.” (fl. 24. Archivo 07. Tramite 2).

En aquel auto igualmente se aclar6 que el avalio comercial del bien no
distaba del catastral, porque luego de la venta parcial a INVIAS el lote quedo
colindando con una subestacion de energia por lo que para su uso se debe
respetar un retiro de cincuenta (50) metros, asi mismo por un lateral se debe
cumplir con una distancia de diez (10) metros debido a su proximidad con la
guebrada “La Corrala”; y aunque el lote no linda directamente con el rio
Medellin, si lo afecta parcialmente el retiro lateral que se requiere a partir de

su nivel de aguas maximas de inundacion el cual es de treinta (30) metros.

En esos términos, para establecer el valor del bien se acudié al concepto de

“mayor y mejor uso”, y se decidio modificar el valor del bien.

Adicional a lo anterior, se tiene que el avalto presentado por INVIAS en el
afo 2010, no fij6 para toda el area del lote el valor de $430.000 por metro
cuadrado, pues esa suma se reconocio solo para el segmento que no se
encontraba afectado, mientras que para el sector que cuenta con limitacion,
se relaciond la suma de $100.000 por metro cuadrado; es decir, que en esa
ocasion el avaluo también se baso en el “mayor y mejor uso”, con lo que se

desvirtia lo expresado por el recurrente.

Por ultimo, en lo atinente a la denuncia penal presentada contra los peritos
ALEXIS MONTOYA ZAPATA y JAVIER DE JESUS HOYOS MEJIA, no habra

consideraciéon alguna, teniendo en cuenta que ya fue objeto de

susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, serd 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”
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pronunciamiento mediante el auto que negé la suspension del proceso por tal
motivo (12 noviembre de 2021)°.

Finalizando este andlisis, en relacidon a la prueba que la parte demandante
solicita sea tenida en cuenta para resolver este asunto, consistente en la
oferta comercial de compra realizada el 22 de junio de 2020 por Empresas
Publicas de Medellin, la que se soporta en los avallos efectuados por la
firma GESTVALT-LATAM., la misma no podra ser considerada ya que se
torna extemporanea dado que ha fenecido la oportunidad de incorporacion,
ademas que rifie con lo dispuesto en el articulo 14 del decreto 806 de 2020,
el cual en su parte pertinente sefala que la solicitud de pruebas se debe

presentar dentro del término de ejecutoria del auto que admite la apelacion.

CONCLUSION:

La Sala no puede ser indiferente a que en un asunto de la naturaleza que
Nos ocupa, existan experticias tan disimiles en cuanto al valor del bien en
litigio, ya que la valoracion allegada con la demanda se dice que su precio
en el mes de abril de 2006 correspondia a $4.900°000.000,00, mientras que
el incorporado por el demandado dictaminé un valor de $858'816.000.00

para el mes de febrero de 2017.

¢ Es que los expertos avaluadores estudiaron diferentes predios? o ¢hubo
algun fendmeno econdmico de devaluacion inmobiliaria de tal talante?. La
respuesta es negativa, entonces surge un nuevo interrogante; ¢,cémo es que

tratandose de un mismo bien se producen resultados tan disimiles?

La respuesta estriba en que el primer estudio, el demandatorio, que pese a

haber presentado un afio antes, lo que de por si involucra elementos

°FI. 1. Archivo 29. Auto niega suspension.
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inflacionarios o de valorizacién, de todos modos incurre en pifias como las

gue seguidamente se sefialan:

1. Al utilizar el método comparativo o de mercado, en ningln momento
precisa por ubicacion, linderos o descripcion los predios con los que
se asemeja, como tampoco la vocacion que tienen los mismos para
desarrollarse (v. gr. residencial, industrial, institucional etc.), cuestion
que en ese sentido imposibilita confrontar la experticia. De ahi que el
meétodo utilizado carezca de “solidez, claridad, exhaustividad, precision
y calidad de sus fundamentos”, tal como se desprende del articulo 232
del C. G. del P..

2. Cuando paralelamente al anterior aplica el método residual, indica que
los 5758,97 metros cuadrados pueden construirse, omitiendo dos
aspectos claves en cuanto a los retiros, uno de ronda hidrografica
(quebrada “La Corrala”) que implica una zona sin determinar, pero mas
qgue ello, la del paso de instalaciones eléctricas que implica un
distanciamiento en las construcciones de cincuenta metros de la
subestacion de energia vecina, por lo que es de recibo la segunda
experticia, la aportada por la demandada y la cual dice que el lote
cuenta con poca area construible, elemento este que da al traste con

la aplicacion del método valuatorio en referencia.

Ahora, la experticia acogida, de conformidad con la Resolucion 620 de 2008
del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC)', aplicando el método
residual, dentro de tal criterio se encontraron serias talanqueras para edificar
en el predio en disputa, de lo que el perito aludio al retiro lateral por la
subestacion de energia de minimo cincuenta metros de ancho, a lo que
agrego el retiro de faja de servidumbre para la linea de energia que parte
desde alli y pasa lateralmente sobre la Carrera 45 y con el frente del lote

10 Se indico que segun los articulos 1° al 4° de esa Resolucion, los metodos valuatorios son: “DE
COMPARACION O DE MERCADO”, “DE CAPITALIZACION DE RENTAS O INGRESOS”,
“DE COSTO DE REPOSICION”Yy “RESIDUAL ™.
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objeto de andlisis sobre dicha via, a lo que se suma otro retiro lateral de diez

metros (10 mts) por fuente hidrica “Quebrada La Corrala”.

Por ello, en virtud del principio “onus probandi”, la actora no podra obtener
el efecto juridico perseguido!!, pues como ya lo habiamos dicho en este
proceso, el valor comercial del inmueble de marras no supera en mayor
proporcion al catastral, debiéndose aludir al avalio que para el afio 2010
realizo para el INVIAS (para el proyecto Segunda Calzada Ancon Sur —
Primavera — Camilo C, Bolombo), en el que concluy6 que el metro cuadrado
en principio tendia a un valor de $500.000.00, pero lo que estuviera afectado

tal monto corresponderia a $100.000.00.

Colofén de lo anterior, se mantendra la decision de primera instancia que
ordend la adjudicacion al demandado del derecho del 50% perteneciente a

los actores.

En cuanto a costas en segunda instancia, seran a cargo de la parte
recurrente y en favor de la parte demandada, tal como se deriva del articulo
365.3 del C. G. del P., fijandose como agencias en derecho en lo que a esta
instancia corresponde, el equivalente a un (1) salario minimo legal mensual

vigente al momento de su liquidacion.

En mérito de lo expuesto, la Sala Civil del Tribunal Superior de Medellin,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por

autoridad de la ley;

11«(...) en términos generales, podria sentarse el principio de que la carga de la prueba le
corresponde rendirla al que sostiene una proposicion contraria al estado normal de las cosas, 0
al que pretende destruir una situacién adquirida. De ahi que en primer lugar deba el actor o
demandante probar los hechos en que funda su accion. Lo que dice el tradicional adagio actori
incumbit probatio... Por consiguiente si el demandado opone medios de defensa, excepciones, es
decir, que si pretende que las consecuencias juridicas de los hechos alegados se paralicen por
otros hechos...es él quien tiene que acudir las pruebas de estos medios de defensa, pues el
demandado en la excepcion se convierte en actor (reus in exceptione actor fit)” (Tratado de
Derecho Civil, Parte Preliminar y General, Tomo Il, Alessadri R., Somarriva U., Vodanovic H.,
Editorial Juridica de Chile, paginas 420 y 421).
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RESUELVE

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia calendada el dieciséis (16) de enero
de dos mil veinte (2020), corregida el dia veinticuatro (24) del
mismo mes y afo, proferida por el Juzgado Civil del Circuito
de Caldas, por las razones expuestas en la parte motiva de

esta providencia.

SEGUNDO: CONDENAR en costas a la parte recurrente en lo que a esta
instancia corresponde, fijandose como agencias en derecho el
equivalente a un (1) salario minimo mensual legal vigente en

favor de la demandada.

TERCERO: En firme lo aqui decidido, vuelva el expediente al Despacho de

origen para lo de su cargo.
Esta decision se notifica por estados.

Notifiquese.

e

JOSE OMAR BOHORQUEZ VIDUENAS
MAGISTRADO
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