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Proceso: Servidumbre de alcantarillado

Demandante: EPM E.S.P.

Demandados: Parque Industrial del Sur - etapa 1 y 2 P.H.

Decision: MODIFICA SENTENCIA. Se adecua el monto de la indemnizacién conforme lo evaluado, analizado y
establecido en el dictamen pericial decretado de oficio. Se niega el daflo al remanente por carecer de fundamentacion
legal expresa y por encontrarse su finalidad diluida en el resto de la afectacion que se va a indemnizar en favor de la
demandada.

TRIBUNAL SUPERIOR

Medellin

SALA SEGUNDA DE DECISION CIVIL
Medellin, veintiséis de agosto de dos mil veintidos

De conformidad con el articulo 373 del CGP en concordancia con el articulo 4
del Decreto 806 de 2020 y en cumplimiento de lo dispuesto por la Sala de
Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia en sentencia del 12 de enero de
2022, se procede a decidir por escrito el recurso de apelacion interpuesto por la
parte demandante frente a la sentencia proferida el 22 de febrero de 2021 por el
JUZGADO TRECE CIVIL DEL CIRCUITO DE ORALIDAD DE
MEDELLIN, en el proceso de imposicion de SERVIDUMBRE DE
ALCANTARILLADO adelantado por EMPRESAS PUBLICAS DE
MEDELLIN ESP contra la PROPIEDAD HORIZONTAL PARQUE
INDUSTRIAL DEL SUR ETAPATY I

1. ANTECEDENTES

1.1. En cumplimiento del Decreto 3100 de 2003 y la Resolucion 1433 de 2004
el 25 de octubre de 2005 EPM present6 ante el AreaMetropolitana del
Valle de Aburri el plan de saneamiento y manejo de vertimientos para el
rio Medellin (PSMV), con el proposito de cumplir la meta global de
reduccion de la carga contaminante, el cual fue aprobado por medio de la

Resolucion No. 000056 del 2 de febrero de 2006.
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

Dentro del plan de saneamiento esta prevista la intervencion del colector
La Volcana en el componente o paquete de inversiones denominado
CONSTREPA (construccion y reparacion de redes de alcantarillado).
Para la construccion del proyecto previsto en el plan de saneamiento y
manejo de vertimientos, asi como la ejecucion de las obras de
infraestructura de alcantarillado de la quebrada La Volcana, EPM
requiere que sobre el inmueble con matricula inmobiliaria No. 001-
1062577 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Medellin
(Zona Sur) una faja de terreno con una extensionen area de 898,97 m>.
Mediante avaliio comercial se calcul6 la estimacion de la compensacion
a reconocer en TRESCIENTOS SESENTA Y TRES MILLONES
CUATROCIENTOS TREINTA Y OCHO MIL CIENTO VEINTIDOS
PESOS ($363°438.122); se realiz6 oferta econdomica el 26 de septiembre
de 2018 por dicha suma; misma que fue actualizada el 28 de febrero de
2019 por la que se ofrece en la demanda.

Por comunicacion del 5 de febrero de 2019, la administracion de la
propiedad horizontal respondi6 diciendo que no discutian el valor del
metro cuadrado, pero no aceptaban el ofrecido porque esperaban recibir
el 100% del avaluo.

Se solicita la imposicion de la servidumbre de alcantarillado y como
consecuencia que se autorice la construccion de redes, remocion de
cultivos y obstaculos que impidan la obra civil, mantenimiento,
reparacion y reposicion de los tramos, corte de los arboles que consideren
necesarios,transito libre por las fajas o zonas de servidumbre y permiso
de forma permanente para el ingreso a la zona.

Como pretension consecuencial, se fije el valor de la indemnizacion en

TRESCIENTOS SESENTA Y TRES MILLONES CUATROCIENTOS
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TREINTA Y OCHO MIL CIENTO VEINTIDOS PESOS
($363°438.122).

2. CONTESTACION DE LA DEMANDA

Formulé objecion al avaltio presentado por EMPRESAS PUBLICAS DE
MEDELLIN ESPy allegdé dictamen estipulando una indemnizacién de MIL
SETECIENTOS SETENTA Y OCHO MILLONES SEISCIENTOS TRECE
MIL CIENTO CINCUENTA Y SIETE PESOS ($1.778°613.157) como
sumatoria del area de la faja de terreno, el 10% del dafio al remanente y el valor

de la cobertura vegetal y mejoras.

Para evitar irregularidades en el presente tramite, se vinculd el AREA
METROPOLITANA DEL VALLE DE ABURRA a CORANTIOQUIA y al
MUNICIPIO DE LA ESTRELLA.

3. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

EL Juzgado Trece Civil del Circuito de Oralidad de Medellin profiri6 sentencia
por escrito el 22 de febrero de 2021, imponiendo la servidumbre de
alcantarillado en los términos planteados y condenando a EMPRESAS
PUBLICAS DE MEDELLIN EPS al pago de la indemnizacion por MIL
SEISCIENTOS CINCO MILLONES CIEN MIL QUINIENTOS SESENTA
PESOS ($1.605°100.560); de TRESCIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL
CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS ($387.448) por la
cobertura vegetal afectada; DIEZ MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y
CUATRO MIL CIENTO VEINTIOCHO PESOS ($10°664.128) por

construcciones anexas y mejoras afectadas con la imposicion de la
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servidumbre; y CIENTO SESENTA MILLONES QUINIENTOS DIEZ MIL
CINCUENTA Y SEIS PESOS ($160°510.056) por dafo al remanente.

El Juzgado acogio el dictamen presentado por la parte demandada en razén a
la claridad, solidez y fundamentacion que expuso el perito; concluyendo que
dado el alto nivel de afectacion que implicaba la imposicion de la servidumbre
para el predio, era procedente reconocer el 100% del avaluo de la franja de
terreno afectada, sin diferenciar entre zonas urbanizadas y no urbanizadas al no
existir criterio de una autoridad como el Instituto Geografico AgustinCodazzi
del cual se desprenda que las zonas de ronda de rio tienen un valor inferior a las
que no lo estan; de acuerdo con lo expuesto por el perito y en concordancia con
lo dispuesto en el articulo 923 del C.C., se accediod al reconocimiento del dafio

al remanente equivalente al 10% el valor de laindemnizacion.

4. APELACION

4.1 Aceptary valorar el 100% del dictamen pericial presentado por la parte
demandada cuando el perito sin tener presente que la ubicacion de la
mayor parte del terreno requerido para la servidumbre esta ubicada en

zona de retiro de rio y en zona de retiro de via.

4.2 Desconoci6 el cardcter publico de la servidumbre de alcantarillado y

sOlo aplico las normas del Codigo General del Proceso.

4.3 No tuvo en cuenta las objeciones formuladas frente al dictamen

presentado por la parte demandada.
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4.4 Desconoce la prueba aportada por EPM como un avalto integral
corporativo en los términos del titulo II articulo 3 numeral b de la Ley

1673 de 2013.

4.5 No decretarse prueba de oficio.

5. PROBLEMAS JURIDICOS A RESOLVER

.Se desconocio el caracter publico de la servidumbre de

alcantarillado?

Valoracion de los dictamenes presentados por las partes?

;La indemnizacion se debe fundamentar en el dictamen pericial

decretado de oficio?

(Es procedente reconocer el daiio al remanente en favor de la demandada?

6. CONSIDERACIONES

6.1 ;Naturaleza de la servidumbre de alcantarillado?

La normativa que trae a colacion la entidad demandante son las Leyes 56 de
1981 y 142 de 1994, para argiiir que, en caso de discordancia entre los
dictdmenes allegados al proceso de imposicion de servidumbre de
alcantarillado, se debe designar un tercer perito de la lista del Instituto
Geografico Agustin Codazzi, lo cual no es aplicable al evento que nos atafie,
como se dilucid6 al interior de este proceso y antes de proferirse sentencia de

primera instancia.
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Las leyes en comento no regulan en forma especial y por fuera de lo dispuesto
en el articulo 376 del CGP el tema de la servidumbre de alcantarillado;
surgiendo como consecuencia que el tramite de imposicion de este tipo de
servidumbre estd regulado por el Procedimiento Civil y no por la Leyes 56 de

1981 y 142 de 1994.

A través de la Ley 56 de 1981, se dictaron “normas sobre obras publicas de
generacion eléctrica y acueductos, sistemas de regadio y otras y se regulan las
expropiaciones y servidumbres de los bienes afectados por tales obras”; sin
hacer alusion especifica a las servidumbres de alcantarillado, dejando por fuera
de dicha Ley lo correspondiente con la imposicion de este tipo servidumbre, por
lo que a juicio de esta Sala Civil no es procedente una aplicacion analdgica ni
extensiva de las mencionadas disposiciones, resultando aplicable y vigencia

tramite general consagrado en el Codigo General del Proceso.

A su vez, el articulo 1 de dicha normativa estatuye que, “Las relaciones que
surgen entre las entidades propietarias de las obras publicas que se
construyan para generacion y transmision de energia eléctrica, acueductos,
riegos y regulacion de rios y caudales y los municipios afectados por ellas, asi
como las compensaciones y beneficios que se originen por esas relaciones, se

regiran por la presente Ley.”

Las que por la misma causa se generan entre esas entidades y los particulares
en lo no regulado por la presente Ley, se seguirdn rigiendo por las
disposiciones del Cddigo Civil y demds normas complementarias (destacado

extratexto).

Por tanto, lo relativo con la imposicion de servidumbre de alcantarillado no fue
cobijado por las normas especiales en comento y se dejé en lo sustantivo para
ser regulado por el Codigo Civil y en lo procesal, en su momento, por el Codigo

de Procedimiento Civil, hoy por el Codigo General del Proceso.
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Asimismo, el articulo 21 de la Ley 56 de 1981, para los casos que
especificamente regula estatuye que, “El Juez, al hacer la designacion de
peritos en los eventos previstos en el articulo 456 de C. de P. C. en todos los
casos escogerd uno de la lista de auxiliares de que disponga el tribunal
superior correspondiente y el otro de acuerdo con lo seiialado en el articulo
20 del Decreto 2265 de 1.969. En caso de desacuerdo en el dictamen se
designarda un tercer perito, dirimente, de la respectiva lista del Instituto

Geogrdfico "Agustin Codazzi."

La norma citada por la parte demandante para que en este proceso se nombre
perito de la lista del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) no se aplica
al proceso de imposicion de servidumbre de alcantarillado regulado por lo
establecido en el Codigo General del Proceso y esta interpretacion fue avalada
por la Sala de Casacidon Civil de la Corte Suprema de Justicia al disponer que,
“la postura criticada estda soportada en argumentos solidos que impiden
descalificarla a través de este sendero, de modo que, asi no se comparta, debe
ser respetada, pues, como lo ha dicho la Sala, tratandose de providencias
judiciales, la accion de tutela esta reservada para casos de indiscutible

arbitrariedad judicial.”

“Ahora, podria replicarse contra lo dicho que, ante la presencia de dos
posturas, pero edificada una de ellas en principios deberia, en todo caso,
preferirse la ultima, como lo ha hecho la Corte en otros casos. No obstante,
en este particular episodio, no hay razones que justifiquen, en el plano
constitucional, dejar de lado la tesitura amparada en una lectura gramatical
del texto legal, toda vez que la misma, al igual que la otra, realizan el principio

de proteccion de lo publico.”’!

! Sala de Casacion Civil. Sentencia del 12 de enero de 2022. Radicado: 11001-02-03-000-2021-03524-00. M.P.
Octavio Augusto Tejeiro Duque.
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Frente a lo cual debe agregarse que este tipo de servidumbres tienen el caracter
de publicas; segun el articulo 56 de la Ley 142 de 1994 se declar6 de utilidad
publica e interés social la ejecucion de obras para la prestacion de los servicios
publicos, donde se incluyo “la adgquisicion de espacios suficientes para
garantizar la proteccion de las instalaciones respectivas”, que es la hipotesis
que nos convoca en la que se requiere la imposicion de una servidumbre para
proceder con la instalacion de los tubos y otros elementos que permitiran la

ampliacion de la red de alcantarillado.

Por otra parte, debe precisarse que con la imposicion de la servidumbre de
alcantarillado en favor de las EPM ESP no se esta privando al demandado de
la titularidad del bien; la franja de terreno no se transfiere en favor de la entidad
publica porque sélo se le concede el derecho real en favor de la parte
demandante para la construccion y ejecucion de la infraestructura del proyecto,

su uso, mantenimiento y conservacion.

Reiterando que no hay lugar a nombrar un tercer perito de la lista del Instituto
Geografico Agustin Codazzi, consideraciones que fueron expuestas en auto del
5 de mayo de 2021 y reiteradas en auto del 27 de mayo de 2021, encontradas
dentro de un marco de legalidad desde la interpretacion constitucional que hizo

la Corte Suprema de Justicia en sentencia del 12 de enero de 2022.
Sin embargo y para dilucidar la indemnizacion por la imposicion de la
servidumbre de alcantarillado, fue menester decretar prueba de oficio como se

explicara en detalle en otro acépite.

6.2 ;Valoracion probatoria de los dictamenes aportados al tramite y

justificacion del decreto del dictamen pericial de oficio?

El Codigo General del Proceso en el articulo 226 establece:
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“La prueba pericial es procedente para verificar hechos que interesen
al proceso y requieran especiales conocimientos cientificos, técnicos o

artisticos.

2

A su vez, el articulo 227 impone una carga a quien pretenda hacer valer un
dictamen pericial, al preceptuar y a diferencia del anterior Codigo de

Procedimiento Civil, que:

“La parte que pretenda valerse de un dictamen pericial deberd
aportarlo en la respectiva oportunidad para pedir pruebas. Cuando el
término previsto sea insuficiente para aportar el dictamen, la parte
interesada podra anunciarlo en el escrito respectivo y debera aportarlo
dentro del término que el juez conceda, que ningun caso podra ser
inferior a diez (10) dias. En este evento el juez hara los requerimientos
pertinentes a las partes y terceros que deban colaborar con la practica

de la prueba.

El dictamen debera ser emitido por institucion o profesional

especializado.”

(Destacado del Despacho).

Se resalta que es la parte interesada en que sea tenida en cuenta la experticia
técnica, quien debe allegarla oportunamente al proceso, para ponerla en
conocimiento de la otra parte y pueda ser objeto de contradiccion en el curso de
la audiencia donde se evacuen las pruebas como lo estatuye el articulo 228 del
CGP al prescribir, “La parte contra la cual se aduzca un dictamen pericial
podra solicitar la comparecencia del perito a la audiencia, aportar otro o

realizar ambas actuaciones...”



05001-31-03-013-2019-00247-03

Proceso: Servidumbre de alcantarillado

Demandante: EPM E.S.P.

Demandados: Parque Industrial del Sur - etapa 1 y 2 P.H.

Decision: MODIFICA SENTENCIA. Se adecua el monto de la indemnizacién conforme lo evaluado, analizado y
establecido en el dictamen pericial decretado de oficio. Se niega el daflo al remanente por carecer de fundamentacion
legal expresa y por encontrarse su finalidad diluida en el resto de la afectacion que se va a indemnizar en favor de la
demandada.

Tratandose de la naturaleza juridica del dictamen pericial, la H. Corte
Constitucional en sentencia C-124 de 2011, M.P. Luis Ernesto Vargas Silva,

dijo:

“La doctrina tradicional en materia probatoria confiere al dictamen
pericial una doble condicion: Es, en primer término, un instrumento
para que el juez pueda comprender aspectos facticos del asunto que, al
tener cardcter técnico, cientifico o artistico, requieren ser interpretados
a través del dictamen de un experto sobre la materia de que se trate. En
segundo lugar, el experticio es un medio de prueba en si mismo
considerado, puesto que permite comprobar, a través de valoraciones
técnicas o cientificas, hechos materia de debate en un proceso.

Sobre el particular, en la sentencia T-796/06 (M.P. Clara Inés Vargas
Herndndez), se pone de presente como el dictamen pericial responde a
una naturaleza juridica dual. De wun lado, es comprendido como
“...un verdadero medio de prueba, debido a que el dictamen pericial se
dirige a provocar la conviccion en un determinado sentido, esto es, la
actividad que realiza el perito tiene finalidad probatoria, ya que tiende a
la fijacion de la certeza positiva o negativa de unos hechos.”. De otro, la
experticia también es comprendida como “...un mecanismo auxiliar del
juez, ya que mediante el dictamen pericial no se aportan hechos distintos
de los discutidos en el proceso sino que se complementan los

conocimientos necesarios para su valoracion por parte del juez.
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Mientras los medios de prueba introducen en el proceso afirmaciones
facticas relacionadas con las afirmaciones iniciales de las partes, con
interés exclusivo para el proceso concreto, la pericia introduce
mdximas de experiencia técnica especializadas de validez universal

para cualquier tipo de proceso.”

Descendiendo al caso, tres de los cinco reparos en los que se fundamenta el
recurso de apelacion tienen que ver con la valoracion de la prueba pericial a
instancia del Juzgador, en tanto la parte demandante reprocha el hecho de
acogerse la experticia presentada por la parte demandada, no hacer un analisis
exhaustivo de las “objeciones” formuladas y desconocer el dictamen
presentado con la demanda; por ello esta Sala Civil se detendra en la
apreciacion y la valoracion de estos medios de prueba de acuerdo con las

normas de la sana critica y como lo estatuye del articulo 176 del CGP.

Teniendo claro que este proceso se rige por las normas del Codigo General
del Proceso, el Juez es el llamado a valorar cada uno y en su conjunto los
medios de prueba con el fin de valerse de aquellos que le generan mayor grado
de conviccion y certeza sobre el asunto de indole cientifico, técnico o artistico
que deba dilucidar, que en el asunto a estudio concierne con la valoracion de
la indemnizacion a cargo de la demandante por la imposicion de la

servidumbre de alcantarillado sobre el predio de propiedad de la demandada.

Por ello y a pesar de arrojar resultados diferentes en cuanto al monto de la
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indemnizacion, al volver la vista sobre las experticias se verifica que tienen
punto en comun y parten de bases similares, entre las que se encuentra el
método empleado para la determinacion del valor del metro cuadrado a través
del comparativo de mercado conforme con el cual el dictamen presentado por
EPM arroj6 un valor de metro cuadrado de $1°834.869 — folios 23 del avalto
anexo a la demanda- mientras que la pericia allegada por la parte demandada
estimo el valor redondeado del metro cuadrado en $1°806.000- folios 21 del

dictamen presentado por la parte demandada.

Frente a lo cual debe precisarse que el estudio técnico allegado por la parte
demandante diferencia el precio del metro cuadrado de la zona urbanizada y
la que no lo esta, asignando un valor comercial al terreno urbanizado de

$1°834.869 el metro cuadrado y $1°153.386 el metro cuadrado no urbanizado.

Las diferencias surgieron al momento de estimar el monto de la
indemnizacion debido a que en el dictamen rendido a instancia de la parte
demandante se establecid que debia reconocerse un porcentaje del 30% del
valor del predio (obtenido de multiplicar el area por el precio del metro
cuadrado), mientras que el dictamen que acompaind la contestacion de la
demanda parte del supuesto de reconocer el 100% del valor de la faja afectada

con la imposicion de la servidumbre.

Determinacion de uno y otro porcentaje que obedece a criterios subjetivos de

cada perito, porque en materia de estimacion de perjuicios con ocasion de la
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imposicion de este tipo de servidumbre no se ha impartido en el pais una
directriz concreta y precisa, es decir, no existe una guia, decreto, resolucion o
acto administrativo en el cual se imponga una metodologia o se fijen
parametros para arribar el valor de la indemnizacion que generen
vinculatoriedad y sirvan como criterio orientador para este tipo de ejercicios
y ello es un punto en el que confluyen los tres peritos que han concurrido al

proceso a cuantificar la indemnizacion.

En la audiencia de instruccion y juzgamiento celebrada el 9 de febrero de
2021, el perito de la parte demandante no explicd con precision y claridad la
justificacion sobre el porcentaje asignado; generando dudas para ilustrar que
el porcentaje debia ser ese y no uno superior o inferior; en el interrogatorio
absuelto por ISMAEL DIAZ MAHECHA expres6 que la destinacion del
terreno es industrial, esta urbanizado, tiene el mejor y mayor uso posible al
punto que el folio de matricula inmobiliaria se encuentra cerrado, lo que da

pie para concluir que no hay desarrollo adicional sobre las 4reas del predio.

Aclard que sobre la franja cercana al rio no se puede hacer ninguna otra
edificacion al encontrarse dentro de los treinta metros del area de retiro y solo
podria destinarse a la construccion de vias, andenes, parques, pero ninguna

construccion que sea transferible a terceros.

Al cuestionarlo sobre la justificacion del 30% asignado, sostuvo que “la

servidumbre es una limitacion al dominio, no es una compra, se hizo un
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desarrollo completo, el folio estaba cerrado para zonas comunes, en ese
momento existia una licencia y ya habia sido ejecutada”, asegurd que no se
prevé un cambio en el uso de las areas por lo menos en un espacio de veinte

afos y por ello adopt6 un valor consecuente con la realidad del predio.

Mas alla de la mencion a la naturaleza de la servidumbre como una limitacion
al dominio, la pericia presentada por la parte demandante no ahonda en
explicaciones sobre la determinacion del porcentaje del 30% justificando que
como no es una venta no puede reconocerse el 100% del valor del area
afectada y su imposicion no acarreard un perjuicio de la entidad estimada por
la parte demandada puesto que no hay licencias de construccion pendientes
de ejecutar y la variacion de la destinacion del lote seria un proyecto a largo

plazo.

De otro lado, la experticia adjunta por la parte demandada reconoce que el
area afectada con la servidumbre corresponde una parte a una via contigua a
la porteria y otra zona cercana al rio Medellin. Desde una postura opuesta se
aduce que el uso industrial es efimero porque probablemente en veinte o
treinta anos el inmueble tenga otra destinacion, mientras que la servidumbre
es perpetiia; hizo hincapi¢ en la intensidad del uso y los posibles usos
diferentes que permite el Plan Basico de Ordenamiento Territorial (PBOT)
del Municipio de La Estrella, estimando la posibilidad de habitabilidad y la

potencialidad de desarrollos construibles en el area de retiro.
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El perito FRANCISCO LEON OCHOA OCHOA precisé que la presencia de
una servidumbre puede tener un impacto negativo en el resto del predio y de
ahi se deriva el concepto conocido como “dafio al remanente” que equivale al

10% adicional del valor de la indemnizacion.

Expuesto en términos generales el contenido de los dictamenes, sus
semejanzas se dan en razon del valor del metro cuadrado y las diferencias en
cuanto al porcentaje de indemnizacion por afectacion del predio, es menester
que el Despacho adopte las consideraciones para arribar a la decision
relacionada con el valor de la indemnizacion; advirtiéndose una discordancia
mayuscula que da pie al decreto de un tercer dictamen previo practica de una
prueba de oficio, a pesar que los dictimenes memorados parten de puntos

comuncs.

Asi, los dictdmenes presentados por la parte demandante y demandada en el
curso del proceso adolecen de fuerza argumentativa suficiente y no tienen la
entidad necesaria para ser la base de la decision, tales problemas consisten en
la falta de justificacion en torno a los porcentajes de indemnizacion estimados,
la parte demandante lo hizo sobre el 30 % al tiempo que la demandada se
mantiene en solicitar una indemnizacion equivalente al 100% del precio del
area afectada con la servidumbre y ambos parten de hipdtesis muy disimiles
que inciden en el grado de afectacion con la imposicion de la servidumbre y

de alli se desprende el valor de la indemnizacion.
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Ante el no acogimiento de los dictimenes y con base en la sentencia de tutela
fue menester decretar prueba de oficio; memorese la orden constitucional que

impartié la Corte Suprema de Justicia al disponer que:

“Por supuesto, el asunto no podia definirse, como lo hizo el Tribunal,
apelando al “arbitrio iudicis” pues si bien esa herramienta es util en
otros escenarios, a efectos de tasar dafios cuya ponderacion es dificil
debido a su naturaleza, verbigracia, los extrapatrimoniales, en este
caso no lo es, dado que la lesion sufrida por la Copropiedad convocada
es completamente verificable, maxime cuando el Tribunal hallo
demostradas diversas circunstancias que incidian en la consolidacion
del perjuicio, pero que debian cuantificarse a fin de esclarecer el

monto del perjuicio ocasionado por la servidumbre.’”

Agregando que, “la duda debia, en todo caso, por estar comprometidos
dineros publicos, disiparse a través de la prdactica de un dictamen pericial

que le permitiera esclarecerla.”

En consecuencia, el Despacho procedid con el decreto oficioso de un dictamen
pericial por auto del 20 de enero de 2022 — archivo 45 del expediente digital-
designando al nuevo perito encargado de hacer el avaluo y se fijaron los puntos

sobre el que versaria.

2 Ibidem.
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Teniendo claro que este proceso se rige por las normas del Codigo General del
Proceso, el Juez es el llamado a valorar cada uno y en conjunto, los medios de
prueba con el fin de valerse de aquellos que le genere mayor grado de
conviccion y certeza sobre el asunto de indole cientifico, técnico o artistico que
deba dilucidar, que en el asunto a estudio concierne a la valoracion de la
indemnizacion a cargo de la demandante por la imposicion de la servidumbre

de alcantarillado sobre el predio de propiedad de la demandada.

6.3 ;Valoracion de la prueba decretada de oficio?

Dada la falta de fuerza demostrativa de los dictdimenes periciales presentados
por las partes y ante la practica de una prueba oficiosa se dio aplicacion al

contenido del articulo 226 del CGP al establecer:

“La prueba pericial es procedente para verificar hechos que interesen
al proceso y requieran especiales conocimientos cientificos, técnicos o
artisticos.

Sobre un mismo hecho o materia cada sujeto procesal solo podra
presentar un dictamen pericial. Todo dictamen se rendira por un
perito.

No seran admisibles los dictamenes periciales que versen sobre puntos
de derecho, sin perjuicio de lo dispuesto en los
articulos 177 y 179 para la prueba de la ley y de la costumbre

extranjera. Sin embargo, las partes podran asesorarse de abogados,
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cuyos conceptos serdan tenidos en cuenta por el juez como alegaciones
de ellas.

El perito deberda manifestar bajo juramento que se entiende prestado
por la firma del dictamen que su opinion es independiente y
corresponde a su real conviccion profesional. El dictamen debera
acompaiiarse de los documentos que le sirven de fundamento y de
aquellos que acrediten la idoneidad y la experiencia del perito.

Todo dictamen debe ser claro, preciso, exhaustivo y detallado; en él se
explicardan los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuadas, lo mismo que los fundamentos técnicos, cientificos o
artisticos de sus conclusiones.

El dictamen suscrito por el perito deberd contener, como minimo, las
siguientes declaraciones e informaciones:

1. La identidad de quien rinde el dictamen y de quien participo en su
elaboracion.

2. La direccion, el numero de teléfono, numero de identificacion y los
demas datos que faciliten la localizacion del perito.

3. La profesion, oficio, arte o actividad especial ejercida por quien
rinde el dictamen y de quien participo en su elaboracion. Deberdn
anexarse los documentos idoneos que lo habilitan para su ejercicio,
los titulos académicos y los documentos que certifiquen la respectiva
experiencia profesional, técnica o artistica.

4. La lista de publicaciones, relacionadas con la materia del peritaje,
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que el perito haya realizado en los ultimos diez (10) aiios, si las tuviere.
5. La lista de casos en los que haya sido designado como perito o en
los que haya participado en la elaboracion de un dictamen pericial en
los ultimos cuatro (4) ainos. Dicha lista debera incluir el juzgado o
despacho en donde se presento, el nombre de las partes, de los
apoderados de las partes y la materia sobre la cual verso el dictamen.

6. Si ha sido designado en procesos anteriores o en curso por la misma
parte o por el mismo apoderado de la parte, indicando el objeto del
dictamen.

7. Si se encuentra incurso en las causales contenidas en el articulo 50,
en lo pertinente.

8. Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son diferentes respecto de los que ha utilizado en peritajes
rendidos en anteriores procesos que versen sobre las mismas materias.
En caso de que sea diferente, debera explicar la justificacion de la
variacion.

9. Declarar si los examenes, métodos, experimentos e investigaciones
efectuados son diferentes respecto de aquellos que utiliza en el
ejercicio regular de su profesion u oficio. En caso de que sea diferente,
debera explicar la justificacion de la variacion.

10. Relacionar y adjuntar los documentos e informacion utilizados

para la elaboracion del dictamen.”

En este orden, por auto del 3 de noviembre de 2021- archivo 27 del expediente
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digital- se orden¢ el cumplimiento de lo resuelto por el superior y se procedid
con el decreto de la prueba, buscando salvaguardar la especialidad y técnica
que se requeria para el dictamen se ofici6 a FEDELONJAS con el fin que

remitiera lista actualizada de los peritos avaluadores capacitados para el efecto.

En memorial del 10 de noviembre de 2021- archivo 30 del expediente digital-
FEDELONIJAS manifesto que los solicitado escapaba a su objeto y recomendo
que se oficiara a la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y
ANTIOQUIA, lo cual se acaté y mediante auto del 26 de noviembre de 2021-
archivo 25 del expediente digital- se ordend oficiar a la LONJA DE
PROPIEDAD RAIZ DE MEDELLIN Y ANTIOQUIA para que remitiera lista
actualizada de los peritos avaluadores, quienes por memorial del 3 de
diciembre de 2021- archivo 40 del expediente digital- sugirieron a
FRANCISCO VALLEJO SANTIUSTY para avaluar la indemnizacion

derivada de la imposicion de la servidumbre de alcantarillado.

Tras la declaratoria de nulidad del primer fallo de tutela, por auto del 20 de
enero de 2021- archivo 45 del expediente digital- se obedecio a lo resuelto por
el superior y se designd como perito avaluador al experto mencionado,
precisando el alcance del dictamen y se otorgd un término de un mes contado

desde la aceptacion del cargo.

Gestion da cuenta del esfuerzo que emprendio6 el Despacho para designar a un

avaluador idoneo, altamente calificado y con los conocimientos necesarios
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para elaborar el avalio de la indemnizacion que debe pagar EPM por la

imposicion de la servidumbre de alcantarillado.

El dictamen pericial fue presentado el 16 de mayo de 2022- archivo 69 del
expediente digital- el perito cumplio con lo exigido por el Despacho y con los

requisitos exigidos por el articulo 226 del CGP.

Tanto en el escrito presentado como en lo sostenido en la audiencia del 30 de
junio de 2022, el auxiliar de la justicia comenzd manifestando que su
formacion profesional consistente en ser, “Abogado de la Universidad de
Medellin, especialista en Gestion Inmobiliaria y Urbana de la Universidad
Nacional, especialista en Métodos y Técnicas de Valoracion de la
Universidad Politécnica de Valencia (Espaiia), especialista en Derecho
Urbano de la Universidad del Rosario, avaluador bancario del Grupo
Bancolombia, Feisa, Isa, Isagen, XM, Banco de la Republica, observador de
la Junta Central de Avaluos Corporativos de la Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y Antioquia, auditor de Avalios Bancolombia S.A., avaluador
comisionado por la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin para valorar
predios solicitados por el Municipio de Envigado y Medellin, avaluador
comisionado: Concesion Pacifico Il, avaluador comisionado: Concesion
Magdalena, dictamenes periciales con la firma Ochoa y Asociados,
catedratico de la Universidad de Medellin y la Universidad de Envigado en
educacion continuada y ex funcionario de Bancolombia en el darea de

garantias hipotecarias.”
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En los ultimos diez afios publico la obra “Las mejoras en los avaltios de Canon
de Arrendamiento” en la revista + valor en el 2014; al tiempo que ha fungido
como avaluador en 24 procesos judiciales en los Ultimos afios, dentro de los
cuales 8 consistieron en la determinacion de la indemnizacion derivada de la
imposicion de servidumbres, identificados por su radicado, partes, apoderados

y el Juzgado o Tribunal ante el que se adelant6 el tramite.

6.3.1 ;Metodologia empleada en el dictamen?

Dentro de las preguntas formuladas al perito desde el decreto de la prueba de

oficio, se le inquirio sobre la existencia de “algun método o parametro objetivo

establecido por instituciones como el INSTITUTO GEOGRAFICO
AGUSTIN CODAZZI que fijen una metodologia univoca para la estimacion
de la indemnizacion originada en la imposicion de servidumbres de

alcantarillado.”
Respondiendo que, “A la fecha no existe instrumento normativo que
reglamente la elaboracion de avaluos para cdlculos indemnizatorios con

ocasion de imposicion de servidumbres.

Se encuentra en proceso de concertacion la norma, pero aun no ha sido
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aprobada.”

Dentro del acapite 4.2.2 del dictamen — folios 23 del archivo 69- se explico la

ruta metodologica asi:

“l. Estimacion del valor de metro cuadrado mds probable de venta,
como valor de referencia para calcular la indemnizacion.

Para estimar este valor metro cuadrado el Método Comparativo de
Mercado y el enfoque es el de lote urbanizado, metodologia
contemplada en el articulo 1 de la Resolucion 620 de 2008 emitida por
el IGAC.

2. Estimacion del grado de afectacion al uso y goce con ocasion de la
imposicion de la servidumbre de alcantarillado.

Para estimar este factor o grado de afectacion, utilizamos el Método

AHP Multicriterio.

3.Estimacion del Daiio al Remanente: Para la (sic) uso y goce a
perpetuidad desvalorizacion al lote restante, se utiliza la técnica
residual, metodologia contemplada en el articulo 4 de la Resolucion

620 de 2008 emitida por el IGAC.”

En el mismo sentido, en la audiencia de sustentacion del dictamen en el minuto
13:03, el perito expresamente sostiene que no hay metodologia aprobada y acto

seguido, en el minuto 13:48 aduce que para su elaboracion se hizo uso de la
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“metodologia multicriterio” para darle objetividad a la estimacion, este método

que ha sido aplicado varias veces, parte de variables cualitativas y cuantitativas.

Las variables fueron definidas como, “El valor de un predio esta explicado
desde la técnica valuatoria por unas variables cuantitativas y cualitativas.
Con las variables cuantitativas, de una u otra manera, se ha evolucionado y
se han estructurado metodologias apoyadas en la estadistica, en la
matemadtica simple, en la matemdtica financiera que nos permite inferir o

cuantificar valores de manera racional.

“Para la valoracion de aspectos cualitativos, en el 1980 el profesor Thomas
L Saaty, propone el Proceso Analitico Jerarquico (AHP) como respuesta a
problemas concretos de toma de decisiones en el Departamento de Defensa
de los EEUU, este método se aplica en casi todos los ambitos donde es

necesario tomar una decision de cierta complejidad.

En la formacion de los precios y los valores inmobiliarios, las apreciaciones
subjetivas de las personas son determinantes, por tal razon, para llegar a una
aproximacion racional, se utiliza el Proceso analitico Jerdarquico (AHP) que
consiste en identificar las variables que explican los valores pasando de lo

subjetivo a lo objetivo, de los cualitativo a lo cuantitativo.”

Descendiendo al caso y dando aplicacion a las variables citadas, el perito

expuso la matriz aplicable:
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Circulacion Estabilidad Uso
Peso Seguridad
: Indice
- L4 Construccion
Almacenamiento Ambiental
Indice de
Limitacion Ocupacion
paisajistica
Olores
Alturas
Densidad

Y aclar6 que, “En el caso concreto, la finalidad de la aplicacion del método
multicriterio lo ideal es identificar el impacto que genera la imposicion de la
servidumbre de alcantarillado en el predio, que al analizar y profundizar nos
encontramos con criterios cualitativos dificiles de cuantificar, lo cual
conllevo a adoptar esta metodologia como el instrumento o vehiculo que
permite explicar las diferencias de valores o perjuicios relacionados desde el
punto de vista de estas variables que estructuran el valor en el predio objeto

de imposicion de servidumbre ...”

A partir de un sistema de encuestas se establecio el porcentaje de influencia
que tendria cada una de las variables y de acuerdo con el nivel de jerarquia

que el perito les asign6, arrojando como resultado:
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Visual 7%

Acto seguido precisé que el impacto alto se le otorga un 100% al valor de la
variable, el impacto medio donde se otorga un 60% al valor de la variable, en
el impacto bajo se asigna un 30% del valor de la variable y en el impacto nulo

se otorga un 10% del valor de la variable.

Aplicada la escala de valoracion la matriz elaborada por el perito se obtuvo

como parametro de estimacion de la indemnizacion:
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NIVEL 2 NIVEL 4
Circulaciéon 3% |'$ 411255 Medio 60% $ 246.753
Peso 39% |9 433.485 Alto 100% $ 433485
Almacenamiento 17% $ 188.955 Bajo 40% $ 75.582
) Limitacion Paisajistica 7% 19 77.805 Alto 100% $ 77.805
IMPACTO FISICO
90% Estabilidad 8% $ 47880 Medio 60% $ 28728
Seguridad 3% 1% 209.475 Medio 60% $ 125685
Ruidos 4% |$ 139.869 Bajo 40% $ 55.948
Ambientales 57% Olores 52% | $ 177.395 Medio 60% $ 106.437
Visual 7% |$ 23.880 Nulo 10% $ 2388
0% |$ 190.000 Baj 40% 76.000
JURIDICO 10% : 10 o :
$ 1900.000
$ 122881 texto Alto 1
65% Medio 06
Bajo 04
Nulo 01

Como conclusion. la aplicacion de la matriz arrojé un resultado del 65% de

afectacion del uso y goce sobre el valor de referencia.

Teniendo claro el porcentaje o grado de afectacion, el perito partid del precio

del metro cuadrado en la zona, mismo que fue obtenido de la aplicacion del

método comparativo del mercado que arrojé como resultado $1°900.000; por

ello al extraer el 65% de este precio se obtiene que el metro cuadrado quedaria

en $1°235.000; suma que se multiplica por 888.76 que seria el area afectada

con la imposicion de la servidumbre arroja un resultado de $1°097.618.600.

Este valor fue corregido expresamente por el perito en la audiencia porque en

el documento contentivo del dictamen se habia cometido una imprecision

numérica a la hora de calcular el 65% del precio del metro cuadrado.
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Lo anterior para exponer ampliamente la metodologia aplicada y para
establecer la forma de como arribar al monto de la indemnizacion a la que tiene

derecho la demandada.

6.3.2 ;Objeciones presentadas frente al dictamen?

Cumplido el objeto determinado por el Despacho se dio aplicacion al articulo

231 del CGP al establecer:

“Rendido el dictamen permanecerd en secretaria a disposicion de las
partes hasta la fecha de la audiencia respectiva, la cual solo podra
realizarse cuando hayan pasado por lo menos diez (10) dias desde la

presentacion del dictamen.

Para los efectos de la contradiccion del dictamen, el perito siempre

debera asistir a la audiencia, salvo lo previsto en el pardgrafo del

articulo 228.”

Por ende, por auto del 16 de mayo de 2022- archivo 70 del expediente digital
— se puso en conocimiento de las partes la experticia y ambos formularon sus

reparos:

6.3.2.1 La parte demandante adujo que el dictamen adolece de

inconsistencias y omisiones que influyen en la calidad y veracidad de las
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conclusiones:

(1) En el dictamen se clasifico el suelo como de expansion urbana y de acuerdo
con el Plan Basico de Ordenamiento Territorial el area de la servidumbre
corresponde a suelo de proteccion, la servidumbre se encuentra dentro del

poligono definido como proteccion estricta.

(i1) Los predios analizados en el estudio de mercado presentado por el perito
tienen como uso principal el industrial a pesar que el drea donde se pretende
construir la servidumbre esta clasificada como suelo de proteccion y su uso
reglamentado corresponde al forestal protector con tratamiento de proteccion
estricta. Hay un error en la ubicacion del predio objeto de servidumbre
establecido en el articulo 7 de la Resolucion 620 de 2008 lo que genera una

inexacta clasificacion del suelo.

(i11) Repara en la aplicacion de las variables cualitativas y cuantitativas. Para
las variables de primer nivel el aspecto fisico era mas relevante que el aspecto
juridico lo cual esta encaminado a un uso industrial, comercial y de servicios,
sin embargo, como se ha evidenciado la zona donde se pretende construir tiene
(15 29 . .-y
uso “forestal protector”. Frente a lo que se sostuvo que la constitucion de la
servidumbre y la construccion de la infraestructura no cambia ni modifica el
uso planteado por el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio

de La Estrella, sin que exista afectacion al aspecto fisico.
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EPM precisa que con la instalacion de la tuberia sin zanja se pueden mantener
las condiciones habituales de circulacion vehicular. Sobre los riegos que puede
implicar la obra se estimd que se buscan completar las actividades en el menor
tiempo posible, minimizando las contingencias y sobre la variable ambiental,
este tipo de proyectos busca reducir el impacto, no genera olores ni ruidos una

vez instalada la tuberia correspondiente.

Frente a la variable de riesgos, sostiene que los estimados por el perito no se
compadecen con la realidad del proyecto porque los trabajos no causaran
inestabilidad en el suelo por el sistema constructivo empleado y frente a la

seguridad, los cerramientos seran restituidos.

Concluye reiterando que los 738 metros cuadrados sobre los que impondra la
servidumbre corresponden a un area de proteccidn por estar ubicados en ronda
hidrica y el resto del area se encuentra limitada por un uso forestal protector

que tiene una restriccidon para urbanizarse.

6.3.2.2 Por otro lado, la parte demandada discrep6 frente al porcentaje de
afectacion dispuesto por el perito, dicho porcentaje esta regulado desde las
normas del Codigo Civil cuyo articulo 923 dispone que el duefio del predio
sirviente tendra derecho a que se le pague el precio de todo el terreno, es decir,
una afectacion del 100% mas un 10% sobre la suma total, si bien esta norma
se refiere a las servidumbres de acueducto, resulta plenamente aplicable a las

de alcantarillado por no guardar diferencias relevantes.
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Se resalta que, a pesar de no existir una regulacion especifica sobre el punto,
es de conocimiento publico el proyecto trabajado en Instituto Geografico
Agustin Codazzi donde se establece que la afectacion de predios ubicados
dentro de la categoria de suelo urbano es total, lo que da pie para el
reconocimiento del 100% de la indemnizacion porque se impide el desarrollo

de cualquier uso o actividad constructiva de caracter permanente.

A pesar de ello, considerd que el estudio de mercado realizado por el perito es
acertado y el reconocimiento del dafio al remanente también, asi sea un criterio

desconocido para Empresas Publicas de Medellin.

6.3.2.3 En la audiencia celebrada el 30 de junio de 2022 el perito fue claro en
la exposicion de su dictamen, absolvid las cuestiones de orden general
relacionadas con su identificacion, formacion profesional, experiencia en el
medio, las publicaciones realizadas y los dictdmenes rendidos en asuntos

similares, todo lo cual se transcribio en el numeral 6.3.

Explic6 que no existe una metodologia aprobada para determinar de forma
certera la afectacion del uso y el goce y para establecer la magnitud de la
afectacion; usa un parametro multicriterio establecido a partir de variables
cualitativas y cuantitativas- minuto 14:43- frente a las primeras no hay una
metodologia univoca y con respecto a las segundas se baso en los pardmetros
de la Resolucion 620; por ello de la confrontacion de las variables se determino

que la afectacidon que reportaria la servidumbre de alcantarillado para el predio
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de la parte demandada es de un 65% que debe liquidarse tomando como base
888.76 m? que es el area afectada con la servidumbre, estimando por metro
cuadrado $1.900.000 conforme con el método comparativo del mercado,
partiendo de los pardmetros del articulo 1 de la Resolucion 620 expedida por
el Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC) — minuto 12:39- y atendiendo
a que se trata de un predio con uso industrial urbanizado — minuto 12:23-

reiterado en el minuto 39:22.

Asi, resulta que la indemnizacion que debe reconocer EMPRESAS
PUBLICAS DE MEDELLIN equivale a $1.097°618.600 (minuto 17:51) mas
el dano al remanente que se estimo en $207.837.200, lo que asciende a
$1.305°455.800, partiendo de un grado de afectacion del 65% sobre el valor
de referencia que es de $1°900.00 (minuto 15:30-15:40).

Adentrandonos en el contenido del dictamen, la indemnizacion se determina
por el aspecto juridico y el fisico que se encuentran en el primer nivel de
jerarquizacion; al tiempo que el segundo escafio es ocupado por los criterios
de uso, riesgos y registro; y el tercero tiene relacion con la circulacion, el peso,
el almacenamiento, la limitacion paisajistica, la estabilidad, seguridad y los
riesgos ambientales que a su vez comprenden los ruidos, olores y la afectacion

visual.

Los expertos encuestados sobre los criterios del primer nivel estimaron que el

aspecto fisico es mas importante que el juridico, asignando una proporcion de
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90% y 10% entre estas dos variables.

Sobre la confrontacion de variables de segundo nivel se determind que es mas
importante el impacto al uso que la generacion de riesgos, los ultimos son
potenciales, asi se establecié que el impacto a los usos equivale a un 65% al

tiempo que la generacion de riesgos es de un 35%.

A su vez, dentro de las variables de tercer nivel se encuentran subcategorias
del uso y de la generacion de riesgos; se estimo que las variables que mas
pesan son la circulacion como un elemento principal del parque industrial y
sobre los riesgos el que tiene mayor posibilidad de consolidacion es el

ambiental, después la seguridad y por ultimo la privacidad.

Finalmente, sobre las variables ambientales tiene mas peso la afectacion por
olores, estimando que la visual tiene menor implicacion porque la servidumbre

es subterranea.

De esta forma se cuantifico el costo de la indemnizacion segun cada variable,
subvariable y atendiendo al porcentaje de afectacion considerd la

consolidacion de los datos obtenidos de los expertos encuestados.

Ahora, sobre la contradiccion surtida en la audiencia del 30 de junio de 2022
y frente a las intervenciones de la parte demandante, el perito en el minuto

40:54 aclaro que el método comparativo de mercado se puede hacer con base
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en ofertas sobre inmuebles de similar naturaleza, no es necesario que verse
sobre la transaccion formalizada y precis6 que el enfoque es industrial

edificable y por ello se determind el valor del metro cuadrado en $1.900.000.

Al inquirirsele sobre el area de la servidumbre que se encuentra dentro de la
faja de retiro del rio Medellin, en el minuto 44:48 se preguntd, “; Cudl drea de
la servidumbre se encuentra dentro de los treinta metros de retiro del rio de
Medellin aun estando dentro de la propiedad de parque industrial del sur?

;Qué porcentaje del drea se encuentra dentro de esa area?”

A lo que el perito respondid en el minuto 42:26 que, “no se hizo esa validacion
porque al consultar con la norma se tuvo presente que los aprovechamientos
no son sobre drea bruta por tal razon esa identificacion si estd sobre el drea
de retiro o area aprovechable no genera valor, por la siguiente razon y creo
saber hacia donde va, tiene un valor diferente” y agregd en el minuto 47:50

que “esa drea no genera aprovechamiento.”

En el minuto 49:30 se explica que, “esa zona del drea de retiro es
aprovechable por el propietario del predio y por eso se puede avaluar como
un todo de manera bruta”, a lo que el apoderado de EPM pregunta, “; Usted
que disposiciones normativas del PBOT de La Estrella consulto para

establecer si esa zona de retiro es aprovechable por el propietario?”

Frente a lo que el experto sostiene en el minuto 50:21, “Hago claridad, una
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cosa es que sea aprovechable o construible y otra cosa es que genere
aprovechamiento. Esta drea no es construible, se tiene que respetar el retiro,
pero si me genera aprovechamientos en un drea que este por fuera del retiro,
eso estd en el PBOT que hace parte del dictamen, donde se dispone que los

aprovechamientos se calculan sobre darea bruta.”

Coligiéndose que no es valido el célculo de la tierra de proteccion porque esa
porcion de terreno genera aprovechamientos, que no quiere decir que es un
area aprovechable; por ello, si bien no se puede construir en la ronda hidrica
por reportar un aprovechamiento se termina diluyendo con el resto del predio

e impacta el valor del mismo.

En el minuto 59 se pregunto, “; Usted hizo alguna consulta en planeacion de
La Estrella sobre la posibilidad de construir en el pedazo de terreno sobre el
que se calcula el daiio al remanente?” Y el perito contesta — minuto 59:56-
“No, las consultas que se hicieron fue conforme el POT y las lineas de

paramento.”

El experto diferencid los criterios de indice de ocupacion e indice de
construccion, pues en todo caso la norma determina que el indice de
construccion se establece sobre el area bruta y no el area neta, resaltando la
importancia de la ronda hidrica como area de aprovechamiento; agregando en
el minuto 1:03:46, “a pesar que hay zonas que estin limitadas en su

construccion, como es el caso del retiro del rio, pero esos numeros de metros
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cuadrados de ocupacion, los puedo trasladar a las dreas que no estén
afectadas; y en el minuto 1:04:56, “distinto es, y es el efecto técnico por eso
es que al final se terminan construyendo, el POT me dice que lo debo

liquidar por el darea bruta y no el drea neta.”

Hubo oportunidad para que el perito discurriera sobre la afectacion en el peso
que tiene que soportar la estructura, lo cual es relevante en este caso por ser un
parque industrial donde constantemente circulan vehiculos de grandes
dimensiones; asi como las implicaciones paisajisticas, el inmueble tiene
potencial de mejoramiento en este aspecto y con la instalacion del tubo que
evacua las aguas negras se limita la posibilidad de siembra de ciertos tipos de

arboles y plantas.

El avaluador califico la matriz de liquidacion del porcentaje como un criterio
de mayor objetividad, aclarando que en este analisis la subjetividad sélo se da
al momento de determinar si la afectacion es alta, media o baja y en todo caso
que por tratarse de una limitacion al dominio no se estd pagando el 100%, no

se trata de una transferencia patrimonial.

De otro lado, sobre la contradiccion presentada por PARQUE INDUSTRIAL
DEL SUR P.H. se aclaré que el porcentaje atiende al criterio de afectacion

porque es un area sobre la que el duefio no puede usar y gozar plenamente.

Sobre las licencias urbanisticas otorgadas —que determinan el potencial uso
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que se hara del inmueble- el perito aclaré que las estudio a la luz del PBOT
actual que es el Acuerdo 042 expedido en el 2008 por el Municipio de La
Estrella; el analisis se hizo con las normas vigentes al momento de practicar el
avallio y es la destinacion y potencialidad que contiene el PBOT lo que genera
derechos adquiridos, sin que ello pueda supeditarse exclusivamente a las

licencias concedidas.

En el minuto 1:26:01 se le pregunto, “; Cudl es la norma aplicable para suelos
urbanizados?; adujo que, “para efectos del objeto del dictamen pericial lo
que estd licenciado antes del 2022 lo tomamos como la norma particular que
son los actos administrativos ejecutoriados independiente de la norma en
que se fundamentaron, hoy se hace el ejercicio con la norma vigente y
confrontamos lo licenciado sobre lo que no se ha wurbanizado”;
desprendiéndose que el lote tiene 1.171 metros cuadrados de aprovechamiento

de area no construida.

En la audiencia de sustentacion, el perito convocado de oficio al proceso
explico con precision y claridad la justificacion sobre el porcentaje asignado,
detallo cada uno de los criterios que tuvo en cuenta, expreso que la destinacion

del terreno es industrial, esta urbanizado, tiene el mejor y mayor uso posible.

Al absolver el cuestionario se mostro seguro, coherente y claro con las
respuestas y explicaciones pedidas, ilustré tanto a la Sala Civil como a las

partes frente a cada uno de los conceptos técnicos de los que se sirvid su
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exposicion y aporto los elementos de conviccidn para dotar de credibilidad las
bases de su dicho, como lo estatuye el articulo 232 del CGP en cuanto a la

apreciacion del dictamen.

En este orden, la base de la decision sera el estudio técnico en lo atinente con
el método y resultado arrojado sobre el valor del metro cuadrado del érea,
tomando un valor Uinico de metro cuadrado sin distinguir si se trata de un area
urbanizada o no, porque como lo indico el auxiliar de la justicia, el inmueble
debe mirarse en su integridad, el terreno tiene unos aprovechamientos
independientes bien si es area construible o es area de retiro, ello se estima en
conjunto a la hora de realizar las comparaciones para determinar el valor del

metro cuadrado en condiciones homogéneas de mercado.

Por tanto, el precio del metro cuadrado que se acogera es el de $1.900.000 al
partir de la uniformidad de condiciones para la totalidad del terreno,
desprendiéndose que en dicha estimacion estan reflejadas circunstancias como
la naturaleza de ciertas franjas, su capacidad de edificabilidad y la destinacion

futura de las que se pueden dotar.

El 4area de afectacion es de 888,76 m?, que de acuerdo con el precio del metro
cuadrado arroja el valor total de la franja que ascenderia a MIL SEISCIENTOS
OCHENTA Y OCHO MILLONES SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO
MIL PESOS ($1.688°644.000), de los cuales debe sacarse el 65% que es el
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porcentaje de afectacion.

Como punto mas relevante se reitera que el perito hizo un avalto utilizando una
metodologia multiproposito que tiene en cuenta el valor bruto del inmueble para

determinar el valor del area afectada con la servidumbre.

Ahora, en lo atinente con la prueba documental que solicito EPM desde la
objecion al dictamen pericial, referente a un derecho de peticion formulado a la
Secretaria de Planeacion del Municipio de La Estrella, si bien fue negada, se
aportd como anexo a los alegatos de conclusion -archivo 98 del expediente
digital- y en aras de discusion si se tuviera en cuenta la informacion alli
suministrada donde la zona de retiro de rio a pesar de ser ronda hidrica tiene la
virtud de diluirse con el resto del area del terreno para estimar el valor del area
bruta y en el numeral primero se reitera la naturaleza del predio como suelo
expansion urbana, da cuenta de la armonizacion entre las conclusiones del

dictamen pericial y el concepto de la autoridad administrativa en la materia.

La explicacion antecedente permite justificar que la Sala Civil adopte las
conclusiones asumidas por el perito decretado de oficio; como se estimo los
dictamenes presentados por las partes no tienen la fuerza argumentativa
suficiente y no se basan en criterios objetivos que permitan determinar el monto
de la indemnizacion que se concedera a la parte demandada; por ello y en
cumplimiento de los parametros fijados por la Corte Suprema de Justicia, se

procedid con el decreto de la prueba y la presente decision se basara
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en lo sostenido por el auxiliar de la justicia y las conclusiones se basaran en lo

que este estim6 como indemnizacion.

6.3.3 ;Modificacion del valor de la indemnizacion con base en la

valoracion probatoria?

Lo siguiente serd determinar si se concede el 100% de lo calculado por
indemnizacion como lo pretende la parte demandante, el 30% establecido por
EPM o el 65% que fue el estimado por el perito en el dictamen decretado de
oficio; se itera que la valoracion del 100% por parte del perito de la parte
demandada obedecid, segun ¢€l, al alto grado de afectacion que se deriva de la

imposicion de la servidumbre de alcantarillado, a partir de criterios expuestos
en espacios académicos por agremiaciones como ANDESCO y valiéndose de

la metodologia empleada por entidades como ECOPETROL.

La hipotetica gravedad de la afectacion deviene de las potencialidades que la
demandada advierte en el inmueble, esto es, la posibilidad de modificar la
destinacion en un futuro para ser inmuebles residenciales o comerciales de
acuerdo con la habilitacion dada por el Plan de Ordenamiento Territorial de la

Estrella y los indices de edificabilidad que tiene el terreno.

Punto que ha generado mayor controversia por parte de EPM ESP por varios
aspectos, (1) no se tiene en cuenta que parte de la franja sobre la que se impondra

la servidumbre esta en zona de retiro de rio y otra parte esta en zona de retiro
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de una via departamental, lo cual condiciona la destinacion de estas areas y por
disposicion legal no pueden establecerse desarrollos inmobiliarios sobre ellas;
(i1) la potencialidad de desarrollo es meramente hipotética al no existir en el
momento ningun factor indicativo de la voluntad de realizar un proyecto
diferente en el predio; (iii) no se trata de una enajenacion sino de una limitacion
relacionada con un derecho real permitiendo la instalacion de una tuberia de

alcantarillado sobre una porcion de terreno del predio de los demandados.

Como para la Corporacion no ofrecen elementos de conviccion ni lo sostenido
en el dictamen aportado por la parte demandante ni por la parte demandada,
motivandose el decreto de la prueba oficiosa, sera ésta la que se acoja por su
exhaustividad, claridad, rigor cientifico, solidez argumentativa, el empleo de las
técnicas adecuadas y aceptadas en la materia como el método multicriterio, el
comparativo del mercado y la profesionalidad del avaluador designado para
estimar el monto de la indemnizacion a partir de la elaboracion de una

metodologia multicriterio que supla los vacios que hay en la materia.

Atendiendo a las particularidades del inmueble — especificamente a la zona
destinada para la imposicion de la servidumbre — y a sabiendas que no puede
indemnizarse una mera expectativa, probada la afectacion que sufriréd el bien,
las consecuencias que se generan de soportar este tipo de gravamen en lo fisico,
en lo juridico y para no darle un alcance interpretativo diferente al dictamen

pericial que se acogera, se estima que debe modificarse el monto de la
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indemnizacion concedida en primera instancia.

Obsérvese que el cambio en la indemnizacion obedece a la existencia de una
prueba que arroja un porcentaje de afectacion y, como se acogera sin reparos el
dictamen rendido de oficio, el mismo que reviste certeza y seguridad para la
Sala de Decision, estimando que el perjuicio derivado de la imposicion de la
servidumbre alcantarillado asciende al SESENTA Y CINCO POR CIENTO

(65%) del valor de la franja involucrada.

Asi, si el area afectada es de 888.76 M 2, que cada metro cuadrado tiene un valor
de $1.900.000, arroja un resultado de $1.688°644.000; de ahi debe calcularse el
65%, dando como indemnizacion MIL NOVENTA Y SIETE MILLONES
SEISCIENTOS DIECIOCHO MIL SEISCIENTOS ($1.097°618.600) y en este

sentido se modificard la sentencia de primera instancia.

6.4 ;Legalidad y reconocimiento del dafno al remanente?

La indemnizacién impuesta en primera instancia contemplo el dafio al
remanente equivalente al 10% de acuerdo con lo dispuesto por el articulo 923
del C.C.; si bien el reconocimiento de este item no fue objeto de apelacion, la
Corte Suprema de Justicia dispuso en la sentencia de tutela del 12 de enero de
2022 en el asunto que, “El Tribunal tampoco dilucido si la actora estaba
obligada a pagar el “daiio al remanente” tasado por el avaluo de la parte

demandada a pesar de que estaba obligada a examinar el tépico. Si bien, la
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quejosa no ahondo en el punto al apelar el veredicto de primera instancia,
eso no eximia al fallador de determinar si la impulsora debia pagarlo o no,
pues, se repite, dados los intereses publicos que hay de por medio, le incumbia
determinar si aquella estaba obligada indemnizar a la demandada por tal

concepto.’”

Concepto extraido del articulo 923 del C.C. al estatuir que:

“El duerio del predio sirviente tendrad derecho para que se le pague el
precio de todo el terreno que fuere ocupado por el acueducto; el de un
espacio a cada uno de los costados, que no bajarda de un metro de
anchura en toda la extension de su curso, y podra ser mayor por
convenio de las partes, o por disposicion del juez, cuando las
circunstancias lo exigieren; y un diez por ciento mds sobre la suma
total. Tendrda, ademds, derecho para que se le indemnice de todo
perjuicio ocasionado por la construccion del acueducto y por sus
filtraciones y derrames que puedan imputarse a defectos de

construccion.”

Ha sido tesis de la parte demandada propender por su reconocimiento, porque
debe soportar las consecuencias de la imposicion de la servidumbre de
alcantarillado y al regirse el presente asunto por las normas generales que en lo

sustantivo estan en el Codigo Civil, de alli deriva que daba reconocerse una

* Ibidem pagina 23.
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indemnizacion plena y de un 10% adicional.

EPM se ha negado a su reconocimiento y frente a la estimacion que hizo el
perito decretado de oficio adujo que el dictamen no cuenta con ningtn analisis
técnico o juridico que permita calificar esa drea como desarrollable, el area
corresponde a una zona comun de la copropiedad de acuerdo con el numeral 9
del articulo 12 del Reglamento de Propiedad Horizontal; en el ordenamiento
juridico colombiano no existe un estudio serio y aplicable frente a este tema ni
tampoco se reconoce como un dafio objetivo en tramites de servidumbre,

incluyendo una posible indemnizacion por lucro cesante.

La demandante manifiesta que el perito no realizd6 un analisis claro y
demostrable para establecer la afectacion al remanente, debido a que asume que
el area correspondiente a los 729 metros es desarrollable y comercializable,
desconociendo que es una zona de proteccion, de la grafica adjunta por la
demandante se desprende que el area que se encuentra por fuera del retiro del
rio Aburrd es minima y no permitiria el desarrollo planteado por el perito, pues

constituyen apenas 150 metros.

A partir de los lineamientos fijados por la Corte en la sentencia que motivo la
proyeccion de esta providencia, se cuestiona el analisis en torno a la legalidad
del dafio del remanente, visto como un perjuicio autonomo al que genera la
imposicion de la servidumbre y en concordancia con lo expuesto por la

demandante se revaluard este punto.
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Al volver la vista sobre el concepto, se advierte el nulo desarrollo
jurisprudencial en la materia y desde el punto de vista normativo su aplicacion
para eventos diferentes a las servidumbres de alcantarillado, ello por cuanto la
disposicion se encuentra dentro del titulo XI relativo a las servidumbres y en el
capitulo II sobre las servidumbres legales y el articulo se refiere puntualmente
a la servidumbre de acueducto que comienza su consagracion desde el articulo

919 del C.C.

Bajo el amparo de una interpretacion exegética y literal de la norma y teniendo
en cuenta que la disposicion se cifie a la imposicion de la servidumbre de
acueducto deviene inviable que sea reconocida cuando se trata de una de
alcantarillado; ello no se desprende del tenor literal de la norma y no puede
hacerse una aplicacion analdgica de la misma debido a que generaria una carga
mayor en la demandante, que como manifestd la Corte, es una Empresa de
Servicios Publicos que por su mismo objeto maneja dineros y recursos de origen

publico.

La Sala colige que este concepto se encuentra inmerso en la indemnizacion que
se concedera a la demandada y por ello no hay lugar a su reconocimiento
adicional en esta instancia; aclarando que la no concesion se basa en razones de
indole juridico que no tienen que ver con lo sostenido por el perito; pero la
negativa de esta pretension tiene como asidero la falta de contemplacion legal

del concepto.
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En este punto se modificard la sentencia de primera instancia para negar el

reconocimiento del dano al remanente.

6.5 ;Reconocimiento de conceptos adicionales?

Teniendo en cuenta que la sentencia de primera se fundamentdo en el
acogimiento del dictamen pericial presentado por la parte demandada,
ordenando y condenando a la indemnizacidn por dos (2) conceptos adicionales
que el perito estim6 de forma independiente correspondientes (1) a la cobertura
vegetal afectada por TRESCIENTOS OCHENTA Y SIETE MIL
CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO PESOS ($387.488), (ii) a las
construcciones anexas y mejoras afectadas por la imposicion de la servidumbre
estimadas en DIEZ MILLONES SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL
CIENTO VEINTIOCHO PESOS ($10°664.128); se precisa que en la segunda
instancia, como se considerod en parrafos anteriores, la base de la decision de
fondo es la experticia decretada de oficio, descartando el dictamen allegado por
la parte demandada, lo que deja sin piso factico y juridico estos conceptos para
ser tasados en forma independiente de la indemnizacion que se debe tomar en

forma integral.

Como los reparos de la parte demandante se refieren al monto de la
indemnizacion por la imposicion de la servidumbre de alcantarillado y el valor
de la indemnizacion se fundamenté en la experticia decretada de oficio, se

analizaran los dos puntos referenciados siguiendo los lineamientos de la
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decision de la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia en la sentencia de tutela
que motivdo este nuevo pronunciamiento, puesto que se encuentran

comprendidos dentro del dictamen rendido en la segunda instancia.

Frente al particular, se precisa que en la experticia allegada por escrito y
sustentada ante el Tribunal en la audiencia del 30 de junio de 2022, el auxiliar
de la justicia presentd, analizo y explico un estudio completo e integral de la
indemnizacion, teniendo en cuenta este tipo de afectaciones dentro de la
variable de primer nivel de afectacion al aspecto fisico, puntualmente al uso y
dentro de éste a la limitacion paisajistica a la que se le asign6 un porcentaje de

afectacion del 7%, es decir, una afectacion baja.

Por ello, tanto la reposicion de la capa vegetal como las construcciones anexas
y las mejoras que se veran afectadas con la construccion de la servidumbre se
ven contenidas dentro de las variables en mencion y no seria conducente que
esta Corporacion procediera con su reconocimiento tomando como base un
dictamen pericial adjunto por la parte demandada que no fue acogido; ademas
que la experticia de oficio cuantificé integralmente la indemnizacion dentro la
multiplicidad de hipotesis y variables que se aplicaron dentro de la metodologia

utilizada.

En consecuencia, se REVOCARA este punto de la sentencia de primera
instancia, y en su lugar, se negarda el reconocimiento autonomo de la

indemnizacion por cobertura vegetal y por las construcciones anexas que
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sufriran afectaciones por la imposicion de la servidumbre de alcantarillado.

7. COSTAS

Puesto que la sentencia se MODIFICARA accediendo parcialmente a las
pretensiones de la demanda, en esta instancia no habra condena en costas de

acuerdo con el numeral 5 del articulo 365 del CGP.

DECISION

La SALA SEGUNDA DE DECISION CIVIL DEL TRIBUNAL
SUPERIOR DE MEDELLIN, administrando justicia en nombre de la
Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

FALLA

PRIMERO: Por las razones expuestas, se CONFIRMAN los numerales

primero, segundo, tercero, quinto y sexto de la sentencia de la referencia.

SEGUNDO: Se MODIFICA Y REVOCA el numeral cuarto de la sentencia 'y

en su lugar:

Se MODIFICA 'Y EN CONSECUENCIA SE CONDENA a EPM ESP
pagar en favor del PARQUE INDUSTRIAL DEL SUR ETAPA 1Y 2
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P.H. una indemnizacion de MIL NOVENTA Y SIETE MILLONES
SEISCIENTOS  DIECIOCHO MIL  SEISCIENTOS PESOS
($1.097°618.600), por el areca de la faja de terreno afectada con la

imposicion de la servidumbre de alcantarillado.

Se REVOCA Y EN SU LUGAR SE NIEGA el reconocimiento del

dafio al remanente.

Se REVOCA Y EN SU LUGAR SE NIEGA el reconocimiento
independiente de los conceptos de “cobertura vegetal afectada por la
imposicion de la servidumbre” y “construcciones anexas y mejoras
afectas por la imposicion de la servidumbre”; que se incluyeron en la

indemnizacion integral de la primera parte de este numeral.

TERCERO: En esta instancia, sin CONDENA en costas.

NOTIFIQUESE POR ESTADOS Y ELECTRONICAMENTE.

LOS MAGISTRADOS

RICARDO LEON CARVAJAL MARTINEZ
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LUIS ENRIQUE GIL MARIN

MARTHA CECILIA LEMA VILLADA

Aclaracion de voto



