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CONSEJO DE ESTADO
SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO
SECCION PRIMERA

Bogota, D.C., diecinueve (19) de marzo de dos mil quince (2015)

CONSEJERO PONENTE: DOCTOR MARCO ANTONIO VELILLA MORENO.

REF: Exp.num.05001233100020110001201
Asunto: apelacién sentencia
Actor: GUSTAVO ADOLFO DE BEDOUT GOMEZ

Procede la Sala a decidir el recurso de apelacidén interpuesto
contra la sentencia de 8 de marzo de 2012, expedida por el
Tribunal Administrativo de Antioquia, por medio de la cual se
negaron las pretensiones de la demanda promovida en ejercicio
de la accidén de nulidad y restablecimiento del derecho contra
las siguientes resoluciones expedidas por la Alcaldia
Municipal de Envigado: 2269 de 1 de julio de 2010, articulo 1°
y la 2854 de 12 de agosto de 2010, por medio de las cuales se
fija el precio indemnizatorio de una expropiacién.

I. LA DEMANDA

I.1l. Pretensiones
1.) Que se declare la nulidad del articulo 3° de la resolucidn
2269 del 1° de Jjulio de 2010, que fijoé la suma de

$320.400.000.00 como indemnizacién de la expropiacién
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administrativa del inmueble perteneciente al sefior Gustavo
Adolfo de Bedout Gobémez, correspondiente al folio de matricula
inmobiliaria 001—-589672 de la oficina de registro de
instrumentos publicos de Medellin, zona sur.
2.) Que se declare la nulidad de la resolucién 2854 de agosto
12 de 2010 por medio de la cual se resuelve confirmar en todas
y cada una de sus partes la resolucién 2269 del 1° de julio de
2010.
3.) Que se declare el valor comercial del inmueble objeto de
la expropiacién en mil cuatrocientos sesenta y seis millones
cuatrocientos veinte mil ciento tres pesos m/1.
($1.466.427.103.00) valor al mes de julio de 2010.
4.) Que se declare que por concepto del dafio emergente y lucro
cesante derivados de la expropiacién, al demandante se le
debid haber reconocido la suma de cincuenta y seis millones
quinientos treinta y tres mil doscientos treinta y siete pesos
($56.533.237.00), suma gque aumenta el wvalor de indemnizacidén
en un total de mil guinientos wveintiddés millones novecientos
sesenta mil trescientos cuarenta pesos. ($1.522.960.340.00) de
precio indemnizatorio objetivo.
5.) Que para restablecer el derecho wvulnerado se condene al
municipio de Envigado y en favor del demandante la suma de mil
doscientos dos millones guinientos sesenta mil trescientos

cuarenta pesos ($1.202.560.340.00) gque es el valor resultante
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de la diferencia entre el precio indemnizatorio real y el
precio indemnizatorio reconocido por el demandado.
6.) Que las sumas a las gque sea condenado el municipio de
Envigado se actualicen teniendo en cuenta la variacidédn del
indice de precios al consumidor entre el mes de julio de 2010
y la fecha de la sentencia.
7.) Que se condene al Municipio de Envigado a pagar, a titulo
de lucro cesante intereses de mora desde el momento en que se
declard la expropiacién y la fecha de la sentencia, calculados
a la médxima tasa de interés moratorio comercial o en subsidio
a la tasa de interés bancario corriente (intereses comerciales
ordinarios).
8.) Que se ordene dar cumplimiento a la sentencia en 1los
términos y condiciones de los articulos 176 y 177 del Cdédigo
Contencioso Administrativo.
9.) Que se condene a la parte demandada a pagar la totalidad
de las costas y agencias en derecho que se causen.
I.2. Hechos.
1.) El1 sefior Gustavo Adolfo de Bedout Gobémez, propietario del
inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria
001-589672 de la oficina de registro de instrumentos publicos
de Medellin, zona sur y teniendo Ccomo linderos los
establecidos en la escritura publica 3318 de 8 de septiembre

de 1992, notaria 1% del Circulo Notarial de Envigado.
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“Del punto A al punto B, en 26,50 metros con propiedad del

municipio de envigado, del punto B al punto C, en 41

metros con el lote No. 1° del plano, del punto C al punto

D, en 31.50 metros con la quebrada La Sebastiana, del

punto D al A de partida, en 22 metros, con propiedad de

Antonio Ruiz.”
2.) Hasta el momento de la expropiacidén, en el inmueble estaba
ubicado el establecimiento comercial Plasticos Gustavo de
Bedout.
3.) El concejo municipal de Envigado expididé el acuerdo 008 de
2010 qgque facultdé al alcalde para adelantar la expropiacidn
para la construccidn del proyecto “WVia inquietudes-
continuidad de la calle 36 sur”.
4.) El municipio de Envigado ofrecidé por el inmueble la suma
de trescientos wveinte millones cuatrocientos mil ©pesos
($320.400.000.00), segun resolucidén 1291 de 10 de abril de
2010 y conforme al avalto comercial AV-06-09- 1186 de junio 25
de junio de 2009, realizado por la sociedad “WValorar S.A.”.
5.) El avalto efectuado por “Walorar S.A.” carecid de
cualquier fundamento, por lo que el propietario del inmueble
no aceptd la oferta de compra.
6.) Mediante 1la resolucién 2269 de Jjulio 1° de 2010, 1la
alcaldia de Envigado decretdé la expropiacién administrativa

del inmueble por un valor de trescientos veinte millones
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cuatrocientos mil pesos ($320.400.000.00), resolucidn que fue
notificada personalmente el 26 de julio de 2010.

7.) Dentro del término se interpuso el recurso de reposicidn
contra la Resolucién 2269 del 1° de julio de 2010, buscando
que en sede administrativa el avalto que sirvid para fijar la
indemnizacidén se realizara de acuerdo con lo exigido por la
Jurisprudencia del Honorable Consejo de Estado para determinar
en Jjusta forma el ©precio indemnizatorio. E1l recurso de
reposicién se fundamentd en que el avallto carece del
sefialamiento de ‘“cudles fueron exactamente las operaciones
inmobiliarias o 1los avaluos recientes que se tuvieron en
cuenta para hacer la anunciada comparacidén”; que ademas éste
no refleja el valor comercial del inmueble expropiado, que el
avalto tiene méds de un afio de expedido; que no se tuvo en
cuenta el costo de una empresa en marcha que funciona en el
inmueble expropiado; dque no se reconoce el dafio emergente y el
lucro cesante y que existe una falta de motivaciédn del acto
administrativo pues la concurrencia del tercero CONINSA RAMON
H S.A., es una irregularidad de la administracidén vya que
excedidé lo autorizado en la licencia wurbanistica para el
proyecto “Guali-Saltamontes” % en consecuencia, ese
incumplimiento se le trasladdé al particular que no tenia que

soportar el dafo.
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8.) El recurso fue resuelto mediante la Resolucidén 2854 de 12
de agosto de 2010 que confirmé en todas y cada una de sus
partes la Resolucién 2269 de 1° de julio de 2010, la que fue
notificada por edicto fijado el 25 de agosto de 2010 vy
desfijado el 7 de septiembre de 2010.
9.) El precio indemnizatorio no refleja el valor comercial del
inmueble y omite el dafio emergente y el lucro cesante a que
tiene derecho el expropiado toda vez que no fue reconocida la
afectaciédn econdémica ocasionada teniendo en cuenta el
funcionamiento del establecimiento de comercio “PLASTICOS
GUSTAVO DE BEDOUT”.
10.) El Doctor Francisco Ledbn Ochoa elabordé un avalto
comercial sobre el inmueble expropiado y concluyd que para la
fecha para 1la cual quedd ejecutoriada la resolucidn de
expropiacidén, asciende a la suma de mil cuatrocientos sesenta
y seis millones cuatrocientos veintisiete mil ciento tres
pesos ($14667427.103.00) a valores de Jjulio de 2010 vy
adicionalmente el dafio emergente y el lucro cesante asciende a
la suma de cincuenta y seis millones quinientos treinta y tres
mil doscientos treinta y siete pesos ($56’533.237.00), para un
total de mil quinientos veintidés millones novecientos sesenta
mil trescientos cuarenta pesos ($15227970.340.00) de precio
indemnizatorio objetivo. E1 avalio realizado por el doctor

Ochoa Ochoa cumple con 1los requisitos establecidos en el
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articulo 237 del C. de P.C. y con la exigencia de la copiosa
jurisprudencia del Consejo de Estado en la gque se seflala
cuéles fueron las operaciones inmobiliarias o) avaluos
recientes tenidos en cuenta para hacer la anunciada
comparacidn.
La metodologia utilizada por el doctor Francisco Ochoa fue la
siguiente:
10.1 Método comparativo de mercado
10.2 Método de costo de reposicidn
10.3 Perjuicios adicionales causados por la expropiacidn
11.) E1 valor del precio indemnizatorio fijado en los actos
administrativos demandados ya fue cancelado por el municipio
de Envigado.
I.3. Concepto de violacién
El actor fundamentd sus pretensiones en los siguientes cargos:
1. Violacién de las normas sustantivas en las cuales debia
fundarse la decisién.
De acuerdo con los articulos 61 y 67 de la Ley 388 de 1997, el
valor de la indemnizacidén debe corresponder al valor comercial
del inmueble objeto de expropiacidn, sin embargo el municipio
de Envigado desconocidé estas disposiciones al ofrecer vy
expropiar el inmueble por un valor diferente al wvalor

comercial del mismo, pues fijé el precio de la negociacidén en
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una tarifa que difiere significativamente del valor comercial
del mismo.
2. Falsa Motivacién
Los actos acusados se encuentran falsamente motivados al tomar
como base del valor del metro cuadrado del lote un valor que
no coincide con el valor comercial del inmueble sin ningun
reconocimiento adicional por concepto del dafio emergente y el
lucro cesante.
3. Desviacién de poder
El municipio no respetd los fines para los cuales se le otorgd
esta competencia, pues no reconocid el valor de la
expropiacidén con fundamento en el wvalor real del predio vy
tampoco reconocié los conceptos de dafio emergente y lucro
cesante. El municipio realizdé la expropiacidén con base en el
avalto efectuado por una entidad privada que omitid
fundamentarlo técnicamente como ocurrid en otros casos que
tuvieron que ser rectificados. A la demanda se acompafa el
avalto del doctor Ochoa Ochoa que arrojdé como resultado un
valor sustancialmente superior.
Estos cargos los fundamentd en la jurisprudencia de la Corte

Constitucional C-476 de 2008, C-1074 de 2002, entre otras.

I.4. Contestacidén de la demanda
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La Alcaldia Municipal de Envigado por medio de apoderada
judicial contestdé la demanda, previa referencia al proceso de
expropiacidén para sefilalar que el proceso de expropiacidn no
contradice el articulo 58 de la C.P. ni lo ordenado en la Ley
388 de 1997, articulo 67 ni la sentencia C-476 de 2008 ni la
C-1074 de 2002; la suma de $320.400.000.00 fue fijado por el
avalio de VALORAR S.A. Lonja de Propiedad Raiz de Medellin vy
Antioquia y los conceptos de dafio emergente y lucro cesante
fueron establecidos por la Empresa Gestidén Real contratada
para el efecto, por la suma de $100.158.418, del cual se anexa
fotocopia. Que dichos avaltos cumplen con los requisitos
exigidos en el Decreto 1420 de 1998 vy en la Resolucién 620
de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, la cual
sefiala las normas, procedimientos pardmetros y criterios para
la elaboracién de los avaltos requeridos en actuaciones de
la administracidén municipal acorde con la Ley 388 de 1997, vy
que determinan entre otras el valor comercial de los bienes
inmuebles para 1la adquisicidn de inmuebles a través del
proceso de expropiacidén por via administrativa.

El avalto a su vez especifica el método utilizado y el valor
comercial definido, independizando el valor del suelo de las
edificaciones vy las consideraciones hechas acorde con el

articulo 20 del citado Decreto 1420 de 1998.
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El avalto V-06-09-1186 fue expedido el 25 de junio de 2009, su
vigencia es de un afio, y la Resolucidén No. 1291 en virtud de
la cual se realizdé la oferta de compra se expididé el 6 de
abril de 2010, setenta y nueve dias antes de su vencimiento.
La Resolucidén No. 1291 de abril 6 de 2010 mediante la cual se
determiné el caracter de la expropiacidédn por via
administrativa y se formuld oferta de compra sobre el inmueble
de matricula inmobiliaria 001-589672 estd acompafiada del
avaluo comercial del inmueble. Es decir: alli se indica, de
conformidad con la Ley 388 de 1997 en su articulo 67 el valor
indemnizatorio, el pago y la concurrencia del tercero para el
respectivo pago del valor tasado para el inmueble.
Agrega que, de ninguna manera puede ser una irregularidad la
concurrencia del tercero CONINSA-Ramdén H. en su participacidn
para el pago del inmueble, vya que la concurrencia es una
figura 1legal consagrada en la Ley 388 de 1997, como la
participacidén de terceros en la ejecucidn de proyectos o en la
compra de predios requeridos para ello. La misma norma
determina que cuando se acepte la concurrencia de terceros en
la ejecucidén de proyectos, los recursos para el pago de la
indemnizacién podran provenir de su participacidén. En el caso
especifico, la concurrencia de CONINSA-Rambdn H., se

corresponde con el pago de obligaciones urbanisticas en cabeza
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de esa empresa constructora, las cuales se derivan de la
ejecucidén por ella del proyecto Guali-Saltamonte.
Ademés, el procedimiento de expropiacidén por via
administrativa establecido en los articulos 63 a 69 de la Ley
388 de 1997, se ha cumplido de manera cabal, surtiendo todos y
cada una de las actuaciones previstas en los mismos, como se
puede colegir de 1lo que a continuacién expone a manera de
relatoria de lo ejecutado.
El proyecto vial denominado via Inquietudes, continuidad de la
Calle 36Sur, estd consignado en el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT) Acuerdo municipal 015 de 2000 articulo 85,
numeral 16, como un hecho cierto que fundamenta la necesidad
municipal de desarrollar la malla vial en sectores donde se da
actualmente un importante desarrollo urbanistico y
constructivo en especial en la Loma Cinco (5) constituida por
los barrios La Inmaculada, El1 Chocho y La Pradera.
Como bien lo describe el articulo 84 ibidem “para el plan vial
y de transporte, el Municipio de Envigado, tiene dentro de sus
programas, el mejoramiento de acceso a barrios y algunas
conexiones que mejorardn la estructura vial urbana (..)”.
Esta obligacidén administrativa consignada en el POT es razdn
suficiente para realizar los trdmites necesarios y tendientes
a la conformacién y continuidad vial de la Calle 36Sur, la

cual se encuentra interrumpida e imposibilitada en su
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conectividad a la altura del cruce con las Transversales 36 vy
36A Sur, por el bien inmueble propiedad del sefior Gustavo
Adolfo de Bedout Gémez, identificado con el folio de matricula
inmobiliaria numero 001-589672.
Son principios del ordenamiento territorial, la funcidn social
y ecoldgica de 1la propiedad, la prevalencia del interés
general sobre el particular y la distribucidén equitativa de
las cargas y de los beneficios.
Asi las cosas, cuando los particulares se 1interesan en
aprovechar las acciones urbanisticas, entendidas como las
decisiones administrativas consignadas en el POT vy en los
instrumentos que le complementan y desarrollan, se genera de
inmediato el principio de la distribucidén equitativa de las
cargas y de los beneficios, como en el caso especifico, con la
concurrencia en pago de bienes inmuebles requeridos por la
administracién municipal para desarrollar los proyectos de
interés general.
Es un hecho evidente que la dilacidén en la ejecucidn de la
obra requerida, genera consecuencias lesivas para la comunidad
y para la administracidén municipal, puesto que impide el
cumplimiento de las obligaciones consagradas en el Plan de
Ordenamiento Territorial \ en el Plan de Desarrollo
situaciones éstas que generan de manera negativa para la

comunidad una mayor extensidén vy tiempo de recorridos, es
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decir: la distancia se incrementa por la interrupcidén vial
generada en la existencia del predio que coincide con el
trazado de la continuidad vial de la Calle 36Sur a ser
conectada en la interseccidén de las Transversales 36Sur y 36A
Sur.
La interrupcidén de la conectividad obliga a que el
desplazamiento de los residentes del sector donde se ubica
Guali-Saltamonte y los demds conjuntos residenciales ubicados
sobre la Calle 36Sur hacia el oriente, en vez de darse en
sentido légico de oriente a occidente, se dé en sentido norte
sur hacia la Calle 37Sur y luego en sentido oriente occidente
hacia la transversal 31Sur a buscar la Carrera 43A (avenida el
Poblado) o la Carrera 48 (avenida las Vegas) generando mayores
tiempos y accesibilidad negativa; de otra parte, los peatones,
la comunidad de a pie, tienen igualmente que desplazarse en el
sentido indicado, pudiendo hacerlo de manera obvia como se
lograria con la continuidad de la Calle 36Sur.
Es incuestionable que la coincidencia de ubicacidén del predio
requerido, precisamente en medio del punto de conectividad de
las Transversales 36Sur vy 36ASur, estd generando menores
condiciones de movilidad y accesibilidad para la comunidad lo
que subsidiariamente representa menor calidad de vida y aporta
de manera negativa a los proyectos viales contenidos en el

Plan de Ordenamiento Territorial (Acuerdo municipal 015 de
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2000) los cuales se ven retardados por el desinterés del
particular en cumplir con la obligacidén constitucional que
representa la propiedad como funcidén social y ecoldgica.
Desde el punto de vista técnico, la necesidad de conectividad
estd representada en que al lograrse la continuidad de esta
via colectora, se logrard conformar un eje vial entre la
denominada Loma del Chocho o calle 36sur y el occidente de la
municipalidad; ello, permitird el flujo vehicular sin saturar
la transversal intermedia (Carrera 27) y la Calle 37Sur entre
otras. Se requiere de la construccidén de la continuidad de la
transversal 36Asur con una seccién vial de trece metros
(13.00) distribuidos en wuna seccidén vial de siete metros
(7.00) y un metro cincuenta (1.50 m) para =zona verde y un
metro cincuenta (1.50 m) para andén a lado y lado de 1la
seccidédn publica.
En materia de adecuacién a la ley vy de oportunidad de
participacidén de los interesados por aplicacidén del Debido
Proceso, indica que el procedimiento se ha surtido cumpliendo
de manera estricta lo preceptuado en la Ley 388 de 1997.
Se inicidé con la afectacidén a wutilidad publica, previa la
obtencidén del correspondiente avalto comercial y formalizada
mediante el Acuerdo municipal 008 de 2010.
Se agotdé la etapa de negociacidén directa, expidiendo la

Resolucién N° 1291 de abril 6 de 2010, mediante la cual se
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determiné el caracter de la expropiacidédn por via
administrativa y se formuld oferta de compra sobre el bien
inmueble de matricula inmobiliaria N° 001-589672.
Se citd via correo certificado del nueve (9) de abril de 2010
al titular del bien inmueble para notificarle de lo decidido
en la Resolucién 1291. El1 dia quince (15) de abril de 2010 fue
notificado de manera personal el titular del inmueble sefior
Gustavo Adolfo de Bedout Gémez cédula 8.347.484 expedida en
Envigado.
Posteriormente como bien lo expresdé el apoderado del Sefior
Gustavo de Bedout abogado Alejandro Pineda Meneses, omitid
pronunciarse frente a la oferta de compra, puesto que
condiciondé la misma a la declaratoria de nulidad de toda la
actuacidén administrativa, situacién que no cabe dentro del
procedimiento legal establecido.
No obstante lo anterior, en aras a revestir de transparencia y
garantias del proceso atendidé y respondidé los comentarios del
apoderado suspendiendo para entonces la expedicién de la
Resolucidén mediante la cual posteriormente se dispuso la
expropiaciédn total por via administrativa del bien inmueble de
matricula inmobiliaria N° 001-589672 a través de la Resolucidn
N° 2269 de julio primero (1°) de 2010 hoy materia de analisis.
En el avallo presentado por el Sefior Francisco Ledn Ochoa

Ochoa, se observa el numeral 3, con el siguiente contenido:
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“3. PLAN VIAL. No se conoce de planes viales que afecten el
predio. La compra forzada del mismo obedece a la necesidad de
construir wuna via sobre la ribera de la quebrada, via
denominada Inquietudes continuidad de la Calle 36Sur, que esta
dentro de las obligaciones del proyecto inmobiliario GUALI
SALTAMONTES, desarrollado por la firma Ramdén H. Londoflo razdn
por la cual es esta firma la que interviene activamente en
todo el proceso de expropiacion, solicitud del avaluo, etc.”
Al respecto, estima muy 1importante hacer las siguientes
consideraciones:
a. El desconocimiento del avaluador sobre la existencia del
Plan de Ordenamiento Territorial de Envigado Acuerdo municipal
015 de 2000, el cual consagra en su Articulo 85 los proyectos
viales en el suelo urbano y establece en su numeral 16, como
uno de ellos la via Inquietudes, como se reconoce el sector.
b. El desconocimiento de lo anterior induce de manera
injustificada al avaluador, a conceptuar de manera apresurada
sobre un asunto que también desconoce, como lo es el proceso
de declaratoria de utilidad publica de competencia exclusiva,
para el caso especifico, de la administracidédn municipal de
Envigado. De ninguna manera puede afirmarse que es el
particular el que “interviene activamente'" en todo el proceso
de expropiacidén, por el contrario, es la administracién

municipal, la que exige la participacidén de los particulares



4
~ 4

d &
LEGIS mov
s T ¥V 88
www.legismovil.com
de un lado del duefio del predio por donde ha de pasar la via,
y de otro, los obligados por los desarrollos urbanisticos,
todo ello tendiente a lograr la satisfaccién de 1las
necesidades de la comunidad en cumplimiento de la funcidn
publica del urbanismo consagrada en el Articulo 3° de la Ley
388 de 1997.
El valor que se le otorgd al inmueble expropiado de propiedad
del demandante arrojé un valor gue tuvo en cuenta que el
inmueble estaba destinado a 1local comercial, asi como su
utilizacién actual y las actividades realizadas en el sector,
no en sectores diferentes como el presentado por el avaluador
de los accionantes que compard con precios de Medellin, y se
hizo una relacidén de predios ubicados dentro del Municipio de
Envigado, respecto de los cuales se establecié el 4&rea del
lote de la construccién y el valor de los mismos, a efectos de
establecer el precio justo del inmueble expropiado.
Los accionantes pretenden que el avalto practicado por el
Sefior Francisco Ledn Ochoa Ochoa sea tenido en cuenta, sin
embargo sobre el particular precisa:
En el numeral 6 del avaluo del Sefior Ochoa Ochoa, Metodologia
Valuatoria. 6.2, cita el método de costo de reposicién, como
el aplicable a las edificaciones, que consiste en determinar
el costo actual de reponer o hacer de nuevo, considerando los

costos directos e indirectos.
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Y en el numeral 7. Aspecto econdmico y consideraciones sobre
el inmueble enuncia: (..) el uso Iimportante en 1la zona es
residencial pero el predio tiene una vocaciodén industrial (..)”.
Existe entonces una contradiccidén entre el método utilizado de
costo de reposicidén, cuando se cita en el numeral 2.4. Normas

AL

urbanas, usos 'y alturas, lo siguiente: se omite la
informacidén al respecto pues se trata de un predio consolidado
cuya finalidad no es remodelarlo, ni destruirlo para volver a
construir sobre el terreno. (..)” Lo anterior, por cuanto si el
método utilizado es el costo de reposicidén, debe tenerse en
cuenta de primera mano la norma urbanistica que es la que
determina el aprovechamiento cierto del predio y no el
supuesto.

Adicionalmente, advierte que para la administracién es claro
que a partir de lo expresado por el avaluador francisco Leédén
Ochoa Ochoa cuando dice: "“La determinacidén del valor comercial
del inmueble en referencia se hizo en consideracidén de sus
caracteristicas fisicas, del mercado Iinmobiliario y de su
utilizacidén actual y futura en combinacidén con informacion
consignada en el Banco de Datos de Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y en el de firmas afiliadas”, y en contrario a 1lo
dicho se observa que el avalto en la aplicacién del Método
comparativo o de mercado, no se realizd con negociaciones

efectuadas en el Municipio de Envigado, sino de otras
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municipalidades, como si lo hizo el avalto de la firma Valorar
S.A. Lonja de Propiedad raiz de Medellin y Antioquia.
Frente a estas dos situaciones se podria preguntar, qué avallo
podria ser méds objetivo, el que tiene en consideracidédn las
realidades presentes y oportunidades futuras sobre el Dbien
inmueble o) el que desconoce realidades presentes y
oportunidades futuras soportadas en normas como el Plan de
Ordenamiento Territorial.
Frente a los hechos la entidad demandada, advierte:
AL PRIMERO: Corresponde a la identificacién del bien inmueble
de Matricula inmobiliaria 001-589672 objeto de la declaratoria
de utilidad publica.
AL HECHO SEGUNDO: Es parcialmente cierto, puesto que a la
fecha atn se encuentra en actividad el establecimiento de
comercio.
AL HECHO TERCERO: Es cierto. Se corresponde con el interés
general de construccidén de la via que dard continuidad a la
Calle 36Sur, para el mejoramiento de la movilidad del sector.
AL HECHO CUARTO: Es cierto. La oferta de compra se sustentd en
el avalto V-06-09 1186 de junio 25 de 2009 de 1la sociedad
Valorar S.A. Lonja de propiedad raiz de Medellin y Antioquia.
AL, HECHO QUINTO: Es cierto. El1l avalto V-06-09 1186 de junio 25
de 2009 de la sociedad Valorar S.A. Lonja de propiedad raiz de

Medellin y Antioquia, estimdé en trescientos veinte millones
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cuatrocientos mil pesos ($320'400.000), el wvalor del inmueble
de matricula inmobiliaria 001-589672.
AL HECHO SEXTO: Es cierto. El avalto V-06-09 1186 de junio 25
de 2009 de la sociedad Valorar S.A. Lonja de propiedad raiz de
Medellin y Antioquia, estimé en trescientos wveinte millones
cuatrocientos mil pesos ($320'400.000), el wvalor del inmueble
de matricula inmobiliaria 001-589672.
AL HECHO SEPTIMO: No es cierto. Se trata de apreciaciones
subjetivas y sin argumentos, puesto que ni el demandante, ni
su apoderado, han demostrado dentro del proceso la calidad de
avaluadores, que les permita cuestionar, desestimar o
controvertir el avalio o la metodologia wutilizada por los
especialistas en la materia, como se corresponde con la firma
Valorar S.A. Lonja de propiedad raiz de Medellin y Antioquia.
Como bien lo indica la parte accionante, el avalto V-06-09
1186 de Jjunio 25 de 2009 "se encontraba" desprovisto de
algunos soportes, pero fue debidamente sustentado como consta
en documento adicional N° 200-201000542 del ocho (8) de julio
del afio dos mil diez (2.010), expedido también por Valorar
S.A. Lonja de propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, en el
cual informa sobre los criterios y paradmetros de comparacidn
que se tuvieron en cuenta y las operaciones que se realizaron

para determinar el monto de la respectiva indemnizacidén sobre
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el predio de matricula inmobiliaria 001-589672. De este
documento en dos (2) folios, se anexa fotocopia.
AL HECHO OCTAVO: No es cierto, lo consignado en la primera
parte. Es un comentario subjetivo basado en apreciaciones
personales puesto que no han sido demostradas por el
accionante las 1llamadas "graves falencias e irregularidades
presentadas".
De la segunda parte. No es cierto. Contrario a lo que
manifiesta el accionante en el sentido que el Municipio de
Envigado hizo caso omiso del pronunciamiento del propietario,
se expididé por parte de esta administracidén municipal el
oficio N° 1933 del dieciocho (18) de junio de dos mil diez
(2.010), mediante el <cual se otorgd respuesta al llamado
pronunciamiento sobre la oferta de compra, en el cual se
pueden observar especiales consideraciones por parte de 1la
administracidén municipal, muy a pesar de algunas
inconsistencias encontradas en el texto presentado por el
apoderado del Sefior Gustavo de Bedout Gémez. Se anexa
fotocopia en cinco (5) folios.
AL HECHO NOVENO: Es cierto.
AL HECHO DECIMO: Es cierto. El avalto V-06-09 1186 de junio 25
de 2009 de la sociedad Valorar S.A. afiliada a la Lonja de

propiedad raiz de Medellin y Antioquia, estimdé en trescientos
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veinte millones cuatrocientos mil pesos ($320'400.000), el
valor del inmueble de matricula inmobiliaria 001-589672.
AL HECHO UNDECIMO O DECIMO PRIMERO: Es cierto.
AL HECHO DUODECIMO O DECIMO SEGUNDO: Parcialmente Cierto.
Porque si se interpuso el recurso de reposicidén contra la
Resolucidén No. 2269 del primero (1°) de julio de dos mil diez
(2.010). Pero no es cierto que el avaluo correspondiente a la
indemnizacidén carezca de sustento técnico. Tampoco es cierto
que este no refleje el valor comercial del bien inmueble.
Tampoco es cierto gque para la época de consideracidén del
avalto, este no estuviese vigente; como se enuncidé en la
Resolucién N° 2854 de agosto 12 de 2.010, donde se le indicéd
al accionante que el avalto fue expedido el veinticinco (25)
de junio de dos mil nueve (2009) y que la Resolucién N° 1.291
de expropiacidén por via administrativa, se expidid el seis (6)
de abril de dos mil diez (2010), es decir setenta y nueve (79)
dias antes del vencimiento, es claro que no estaba vencido.
En la misma Resolucidén 2854 de agosto 12 de 2010, dando
respuesta al numeral cuatro (4) citado por el recurrente de la
época, se le informdé que el avalto correspondiente a lo por
él, denominado dafio emergente y lucro cesante, correspondia a
un avalto independiente al valor comercial del inmueble o

indemnizacién.
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No es cierto que la concurrencia de terceros para participar
en el pago de inmuebles requeridos para proyectos de interés
general constituya una irregularidad. La concurrencia es una
figura legal consagrada en la Ley 388 de 1.997, como la
participacidén de terceros en la ejecucidédn de proyectos o en la
compra de predios requeridos para ellos. La misma norma
determina que cuando se acepte la concurrencia de terceros en
la ejecucidén de proyectos, los recursos para el pago de la
indemnizacidén podréan provenir de su participacidn.
AL HECHO DECIMO CUARTO: No es cierto. El avalto si refleja el
valor comercial del inmueble y 1lo que corresponde a lucro
cesante y costos de traslado de Plasticos Gustavo de Bedout,
ya ha sido materia de avalto realizado por Guillermo Restrepo
Arbeldez, avaluador, inscrito en el Registro Nacional de
Avaluadores, a través de la empresa Gestién Real, consultoria
y avallos y tasado en cien millones ciento cincuenta y ocho
mil cuatrocientos diez y ocho pesos, moneda legal.
($100'158.418) .
AL HECHO DECIMO QUINTO: Asi como para los accionantes el
Avaluador Francisco Ledn Ochoa Ochoa es iddéneo, también para
la administracién municipal de Envigado, 1la firma Valorar
S.A., y la Lonja de propiedad raiz de Medellin y Antioquia,
genera toda credibilidad, maxime que el avalto V-06-09-1186

surtidé el proceso de discusidédn y aprobacidén ante la Junta de
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avaluos corporativos en reunidébn surtida el veinticinco (25) de
junio de dos mil nueve (2009), como fue indicado en el numeral
1.5 del documento que soporta el citado avaluo.
De igual manera, en el numeral 3 del avallo, se establece la
politica referente a éste, del que se extractan apartes tales
como: “(..) Para efectos de la conformacién del valor del bien
avaluado, Avaltos y Tasaciones de Colombia, Valorar S.A. vy
Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, entre otros
criterios, ha tenido en cuenta los avaluos recientes y las
transacciones en el sector al gque homogéneamente pertenece el
inmueble”™. (Subrayas por fuera de texto original).
Frente a este contenido, es importante anotar que el avalto
practicado por el Seflor Francisco Ledn Ochoa Ochoa, tiene como
referentes valuatorios, precios de bodegas ubicadas en el
Municipio de Medellin, en sectores industriales, contrario al
inmueble objeto de expropiacidén, que se ubica en Envigado, en
zona residencial y con construccidén en retiro de quebrada.
En el numeral 3.2. Metodologia, Valorar S.A., indica: "para el
andlisis del inmueble se evaltan diferentes factores que
afectan al inmueble e influyen directamente en el valor por
metro cuadrado de éste, ademds se tienen en cuenta las
caracteristicas fisicas de topografia, forma, tamafio,

afectaciones vy normatividad wvigente ... ". Como se puede
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observar, las variables a considerar son reales y sobre el
predio objeto de avalto.
Adicionalmente en el mismo numeral 3.2., el Avalto de Valorar
S.A., enuncia las metodologias valuatorias para el caso
particular, e indica que se utilizaron: Método comparativo vy
Método del costo neto de reposicién.
Como puede observarse, existe coincidencia en las metodologias
utilizadas por ambos avaluadores.
“(..), se certifica que ni Avaltos y Tasaciones de Colombia,
Valorar S.A., ni Lonja de Propiedad Raiz de Medellin vy
Antioquia, ni ninguno de 1los peritos designados para la
realizacidén de este avallto, tienen intereses comerciales o de
otra indole en el inmueble analizado, salvo los inherentes a
la ejecucién del presente estudio.
AL HECHO DECIMO SEXTO: Es cierto, el pago del valor comercial
del inmueble, por un monto de trescientos veinte millones
cuatrocientos mil pesos m.l. ($320'400.000.00) se hizo, de
acuerdo con el avalto obtenido de Valorar S.A. Lonja de
propiedad raiz de Medellin vy Antioquia, la administracidn
municipal contratd el avalio correspondiente a los costos de
traslado y lucro cesante, siendo realizado éste por la empresa
Gestién Real, por la suma de cien millones ciento cincuenta y
ocho mil cuatrocientos dieciocho pesos ($100'158.418.00), del

cual anexa fotocopia.
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En estos términos se opuso a las pretensiones de la demanda
por las consideraciones y razones juridicas planteadas, en el
acdpite anterior, con fundamento en el principio de que 1lo
particular debe ceder al interés general, las cosas no pueden
volver al estado anterior, por lo tanto las resoluciones deben
mantenerse en firme. Otra cosa son los aspectos
indemnizatorios a que haya lugar cuya competencia es de la
justicia ordinaria civil.
Ademds se debe tener en cuenta que para la emisidén de 1los
actos administrativos que se atacan, se observaron todas las
normas que para el efecto, se encuentran contempladas en las
normas y que me hemos mencionado anteriormente.
Propone las siguientes excepciones que origina la ineptitud de
la demanda y por consiguiente el fallo absolutorio:
1. INEXISTENCIA DE LA NULIDAD INVOCADA: Como se dijo, los
actos administrativos cumplieron todas las formalidades de
ley, para su validez y eficacia.
2. INEXISTENCIA CAUSA LEGITIMA PARA PEDIR DEL DEMANDANTE: En
razén a que los actos administrativos cumplieron todos los
requisitos para la validez 'y eficacia, contemplados e
indicados en la ley y como todos ellos se cumplieron, el acto
es eficaz y debe conservar su vida juridica.
3. INEXISTENCIA DE LESION ENORME O ENGANO: Por cuanto como la

norma lo establece se practicdé el avalto, conforme a 1los
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pardmetros establecidos por el Instituto Agustin Codazzi, dado
que aqui se trata del cumplimiento del principio enunciado,
cual es: "el interés particular debe ceder al interés
general", y en consideracidén a que dicho avaluo, le fue puesto
en conocimiento al demandante y alli no manifestdé ninguna
objecidn, por lo que tacitamente se entiende que lo aceptd; en
razédn a lo cual se le canceld la suma de dinero mencionada en
el hecho décimo sexto.
4. GENERICA. Solicita se declare cualquier otra excepcidén que

resulte probada en el curso del proceso.

II. La sentencia apelada

Mediante sentencia de 8 de marzo de 2012, el Tribunal
Administrativo de Antioquia, Sala Quinta de Decisidén denegd
las sUplicas de la demanda, con fundamento en las siguientes
consideraciones:

1.- la expropiacién por via administrativa encuentra su
fundamento en las disposiciones contenidas en los articulos 58
de la Constitucidédn Politica y la Ley 388 de 1997, que definié
en los articulos 58, 63 y 64 los motivos de utilidad publica y
las condiciones de urgencia. El1 Decreto 1420 de 1998, en el

articulo 21 establecidé los pardmetros a tener en cuenta para
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determinar el wvalor comercial, en el sentido que deberé
considerarse independientemente del avalto del inmueble, la
compensacidén por las rentas que se dejaradn de percibir hasta
por un periodo médximo de seis (6) meses.
2.- De estas disposiciones sefiala que si bien el articulo 58
de la Carta Politica protege el derecho a la propiedad
privada, también lo es que se autoriza la expropiacidén por el
Estado cuando de la aplicacién de una ley expedida por motivos
de utilidad publica o interés social, resultaren en conflicto
los derechos de 1los particulares con la necesidad por ella
reconocida, el interés privado deberd ceder al interés publico
o social, sin que ello implique qgque no sea discutible el
precio indemnizatorio.
3.- En estos términos corresponde a la autoridad
administrativa con facultades de expropiar un bien inmueble
indemnizar plena y previamente al afectado, con el propdsito
de restablecer la alteracidén del equilibrio por la privacién
patrimonial a la cual es sometido de manera forzada.
4.- La Ley 388 de 1997, determina que el acto administrativo
que disponga la expropiacidédn y de inicio al procedimiento se
notifica al titular del derecho de propiedad, asi como el que
decide sobre la expropiacidén. Por su parte, el articulo 21 del
Decreto 1420 de 1998, establece los pardmetros a tener en

cuenta en la determinacidn del wvalor comercial del inmueble
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que se pretende expropiar, entre otros, para los efectos del
avalto de que trata el articulo 37 de la Ley 9 de 1989, cuando
el inmueble se encuentre destinado a una actividad productiva
y se genere afectaciédn de los ingresos provenientes del
desarrollo de las mismas, caso en el cual deberd considerarse
independientemente del avaltio del inmueble, la compensacidn
por las rentas que se dejaran de percibir hasta por un periodo
maximo de seis (6) meses.
5.- Con fundamento en la prueba documental allegada al
proceso, Resolucidén 1291 de 6 de abril de 2010, expedida por
el Alcalde del Municipio de Envigado, determindé el caracter de
la expropiacidén por via administrativa del inmueble
identificado con el folio de matricula inmobiliaria nuUmero
001-589672, 1localizado en la transversal 36Sur No. 28-02 de
Envigado, descrito por su ubicacidén y linderos en la escritura
publica ntmero 3318 de 8 de septiembre de 1002 de la Notaria
Primera de Envigado, formulando la oferta de compra, para
lograr la enajenacidédn voluntaria de conformidad con 1lo
establecido en los articulos 66 y 67 de la Ley 388 de 1997, 1la
suma de $320.400.000.00 segun el avalto comercial V-06-09-
1186 de 25 de junio de 2009.
6.— Al no haberse obtenido la enajenacién voluntaria, el
alcalde de Envigado procedidé a expedir la Resolucidédn 2269 de

1° de djulio de 2010, por medio de la cual se dispuso la
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expropiacidén total por via administrativa del citado inmueble,
indicando que el Dbien expropiado se destinaria para la
construccién de la continuidad vial de la transversal 36Sur a
la altura de la <calle 36ASur -Barrio La inmaculada de
conformidad con el Acuerdo No. 008-2010 de 25 de febrero de
2010, ordenando cancelar al propietario del inmueble la suma
de $320.400.000.00, pago gque estaria a cargo de la firma
“CONINSA RAMON H. S.A. en calidad de concurrente participe en
la ejecucién del proyecto y ademds dispuso en el articulo 7°
que, el reconocimiento de la compensacidén debida por la
afectacién a causa de la obra publica se realizard de acuerdo
al avallo que para tal fin se contrate, en cumplimiento a 1lo
ordenado en el articulo 21 del Decreto 1420 de 1998 y la
Resolucidén 620 de septiembre 23 de 2008, emitida por el IGAC.
7.- El actor solicitd por su cuenta un dictamen pericial para
avaluar el inmueble expropiado y los perjuicios sufridos, el
cual aportd con la demanda y arrojdé el siguiente resultado: a)
avalto comercial del bien, por la suma de $1.466.427.103.00 vy,
b) por el wvalor del bien més los perjuicios adicionales
causados por la expropiacién por la suma de $1.522.960.340.00.
Igualmente solicitdé como prueba en el proceso se designara un
perito avaluador, para que se determinara el valor comercial
del inmueble que fue objeto de expropiacién y  cuya

descripcidn, caracteristicas y linderos aparece en el hecho
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primero de la demanda y en las resoluciones de oferta de
compra y de expropiacidén que acompafian la misma. Para que se
determine el valor al mes de julio de 2010.
8.- El auxiliar de la justicia asigndé valor comercial al bien
expropiado en cuantia de “QUINIENTOS OCHENTA Y SEIS MILLONES
QUINIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL CIENTO SESENTA Y SIETE PESOS
CON CIENTO SESENTA Y DOS CENTAVOS ($586.574.167.162)".
9.- E1l demandante reconoce que recibid la suma de
$320.400.000.00, pero que no recibidé suma alguna por concepto
de los perjuicios que sufridé por la expropiacidén del bien, 1lo
que no fue negado por la entidad demandada.
10.- Con la contestacidén de la demanda la entidad demandada
anex6 dictamen pericial denominado “Avaluo comercial lucro
cesante y costos de traslados plésticos Gustavo de Bedout por
proceso de expropiacidédn”, realizado en diciembre de 2010 en el
cual el perito después del andlisis correspondiente presentd

el siguiente cuadro de valores:

Concepto Valor
Lucro cesante $26.543.644
Traslado $73.614.774

Total $100.158.418
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11.- La entidad demandada objeté el dictamen practicado en el
proceso con fundamento en que no cumplidé con los requisitos
previstos en el Decreto 1420 de 1998 y la Resolucidédn 620 de 23
de septiembre de 2008, del Instituto Geografico Agustin
Codazzi, ya que acorde con lo dispuesto en la Ley 388 de 1997,
la pericia cuenta con fallas técnicas, fallas en los soportes
y criterios tenidos en cuenta para la determinacién del avalto
comercial del inmueble, no determiné la metodologia utilizada
y el avaluador no presenta registro como lo requiere el
articulo 3° del Decreto 1420 de 1998.
12.- Advierte el Tribunal que la objecidén por error grave del
dictamen pericial no prosperard por cuanto para su procedencia
se requiere que no haya identidad del objeto examinado por el
perito, situacién que difiere a las conclusiones a que llegue,
lo cual no ocurrié6 en el presente asunto pues el auxiliar
designado por el Despacho concurrié al inmueble expropiado y
no a otro, la conclusidén a la que arribdé se fundd en el
ordinal 6° del articulo 237 del C. de P. C. y el registro del
perito se efectud acorde con lo previsto en el Cdbdbdigo de
Procedimiento Civil.
13.- Al no prosperar la objecidén por error grave formulado
frente al dictamen pericial practicado en el proceso, obran en
el mismo tres (3) avallos comerciales del bien expropiado que

no convergen e€n sus valores.
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14.- Teniendo en cuenta las falencias que presentan las
experticias y ante la imposibilidad de dar plena credibilidad
en relacidén con el Justiprecio comercial del inmueble
expropiado, la Sala considera que al amparo de la sana
critica, el actor no logré desvirtuar el wvalor que le fue
asignado por el avalto oficial dado por la Lonja de Propiedad
Raiz de Medellin, por lo <cual concluye que tampoco se
desvirtué la presuncidédn de legalidad de los actos acusados,
pues no obra en el expediente medio de prueba que permita
demostrar que el avalto fijado fuese incorrecto, no hay razdn
para decretar la nulidad del articulo 3° de la Resolucidn 2269
de 1° de Jjulio de 2010, en la cual se fijé como precio
indemnizatorio la suma de Trescientos Veinte Millones
cuatrocientos mil pesos m.l. ($320.400.000.00), respecto del
inmueble identificado con el folio de matricula inmobiliaria
No. 001-289672 de propiedad del demandante.

15.- El1 demandante impugné los actos administrativos alegando:
violacidn de normas sustantivas, falsa motivaciédn, v
desviacidén de poder, el sustento en general radica en que se
vulneraron las normas en las cuales debia fundarse (articulos
61 y 67 de la Ley 388 de 1997), por cuanto se expropid el
inmueble entregando un valor diferente al comercial, puesto
que el valor que se le asigndé al metro cuadrado no coincide

con el valor comercial del inmueble vy ademds no hizo ningutn
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reconocimiento adicional por concepto de dafio emergente; sin
embargo, reitera, no se allegd prueba que desvirtué la
legalidad de los actos acusados.
16.- Tal como lo dispone la Resolucién 2269 de 1° de julio de
2010 expedida por el Alcalde Municipal de Envigado, el
articulo 3° de la parte resolutiva de la resolucidén no incluyd
el wvalor del dafio emergente y el lucro cesante, pero del
articulo 7° se desprende que para el efecto, se dispuso
elaborar un avalto independiente y como se acreditd en el
proceso a folio 248, éste se realizdé en diciembre de 2010,
asignando por dicho concepto un valor de $100.158.418.00 sin
que sea procedente en este proceso hacer pronunciamiento
alguno, porque no estd acreditado que haya sido controvertido

previamente en via administrativa.
IV. El1 recurso de apelacién

La parte actora, por medio de apoderado judicial interpuso vy
sustentd oportunamente el recurso de apelacidén 'y como
argumentos de disenso con la sentencia manifestéd:

1.- El1 Tribunal otorgd credibilidad solamente al avaluo
comercial A-06-09-1186 de junio 25 de 2009 realizado por la
sociedad Valorar S.A., es decir el que encargd el municipio de

Envigado para fijar el precio indemnizatorio Y,



4
~ 4

d &
LEGIS mov
s TEw ¥V 08
www.legismovil.com
paraddéjicamente, si bien se practicé un dictamen pericial por
un auxiliar de la justicia nombrado por el propio Tribunal
Administrativo de Antioquia y quedd en firme luego de una
infundada objecidén por error grave, éste fue descartado por el
fallador de primera instancia.
2.- Son varias las consideraciones que desvirtuan el avalto
comercial A-06-09-1186 de Jjunio 25 de 2009, realizado por la
Sociedad Valorar S.A. por cuenta del municipio de Envigado vy
que reafirman las consideraciones del dictamen pericial
rendido por el auxiliar de la justicia obrante a folios 289 a
302 y su correspondiente ampliacién, folios 327 a 328.
3.- La Unica objecidén a este dictamen se refiere a que el
inmueble limita con la quebrada La Sebastiana que si bien hace
un analisis del metro cuadrado (construido y sin construir),
no da cuenta del andlisis referente a la zona de retiro que se
debe dejar por ley, por estar el inmueble lindando con una
quebrada, situacidén que inevitablemente conlleva a una rebaja
de precio; este detalle no lo informdé el perito al elaborar el
informe.
4.- No se encuentra en la sentencia ningin otro argumento o
consideracién de censura frente al dictamen pericial que
incluso fue objetado por el municipio demandado y su objecidn

no prosperd.
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5.- Frente a este Unico argumento, es decir el retiro de
quebrada que supuestamente debid ser tenido en cuenta y del
cual no se informé en el dictamen pericial, resalta que si
bien el inmueble tiene alguna porcidén de terreno en zona gque
en la actualidad se considera “retiro de quebrada”, ésta no
puede ser tenida en cuenta debido a que el predio se levantd
con base en licencia de construccién otorgada en marzo 4 de
1981, fecha en la cual no estaban vigentes las normas sobre
retiro estipuladas en las leyes 9% de 1989, 388 de 1997 y sus
decretos reglamentarios.
Esta situacidén queda plenamente evidenciada con la licencia de
construccién No. 4004 de marzo 4 de 1981 y en la Resoluciédn
No. 67 de enero 15 de 2008, 1las cuales obran en la prueba
documental obrante a folios 36 a 138 del expediente.
6.— Asi las cosas si en el momento de expedirse la licencia de
construccidén no se encontraban vigentes las normas sobre
retiro que se echan de menos por la Sala y se consoliddé la
situacidén Jjuridica de construccidén de la bodega en zona gque
actualmente se considera de retiro, el valor del terreno se
debe considerar como area totalmente ttil.
7.- No se puede, por la via de limitar la eficacia probatoria
del dictamen pericial validamente practicado, soslayar el

principio de aplicacidén de la norma en el tiempo y menguar el
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justiprecio de un predio que ha sido plenamente usufructuado
con anterioridad a la estipulacidén de las zonas de retiro.
Por lo anterior, solicita a la Sala del Honorable Consejo de
Estado, que estime el momento de otorgamiento de la licencia
de construccidén, el uso dado al area supuestamente afectada y
el momento de vigencia de las normas sobre retiro. Estas
consideraciones fueron las tenidas encuentra dentro del
dictamen pericial y si el demandado tuvo la oportunidad de
haber solicitado la ampliacidén o aclaracidén en dicho sentido.
Vale la pena resaltar que aun bajo la normatividad urbanistica
vigente, para efectuar el calculo de los indices de
construibilidad, el &rea de retiro no se resta del &rea bruta
para obtener el Area neta de construccidédn; entonces, las &areas
de retiro otorgan indices y densidades de construccidén. Por
qué disminuirle el valor a las &areas de retiro, si el impacto
en la construibilidad es el mismo.
Por otro 1lado, es claro dque 1las sentencias de 1la Corte
Constitucional en materia de expropiacidn administrativa y que
han sido ampliamente citadas en el presente proceso, han
extendido el alcance de lo estipulado en la normatividad para
avalios estipulado por el Instituto Geografico Agustin
Codazzi. En la misma sentencia C-1074 de 2002 se hace
referencia a la sentencia C-153 de 1994, en la cual se expresd

que "sobra agregar que el concepto de indemnizacidén por
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expropiacién no puede confundirse con el concepto de precio,
como prestacién de la venta. Esta es un acuerdo bilateral, de
derecho privado, fruto de 1la 1libertad contractual (..). La
expropiaciédn no es un contrato, no es una venta, ni siquiera
forzada, <como la que se verifica en subasta puUblica en
determinados casos; es una figura esencialmente distinta, de
derecho publico, enderezada al bien de la comunidad y en
virtud de la cual, por motivos superiores, la Administracién
toma la propiedad particular, y como esta medida genera un
dafio, y no un precio, se satisface mediante una indemnizacién.
Se indemniza el perjuicio en diferentes O6rdenes de la
responsabilidad contractual y extra contractual, y se
indemniza al expropiado el dafio que para él1 implica esta forma
de expropiacién -que opera contra su voluntad- ©pero en
provecho publico".
CONSIDERACIONES FRENTE A OTROS PRONUCIAMIENTOS DE LA SENTENCIA
Si bien, el objeto del presente recurso no es que se acoja el
avalto comercial rendido por el avaluador FRANCISCO LEON OCHOA
y aportado por el suscrito como anexo a la demanda, si vale la
pena tener en cuenta que se censura el mismo porque se omitid
hacer referencia a un plan vial existente en la zona.
A esta consideracidén cabe realizar las mismas precisiones que

se hicieron frente al dictamen pericial practicado dentro del
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proceso, es decir, que el plan vial es posterior a la fecha de
construccién del inmueble expropiado.
Respecto al uso del suelo segin el POT del Municipio de
Envigado, si bien la zona es residencial, el expropiado fue
beneficiario de licencia de funcionamiento para su fabrica y
dada la expropiacidén, se requeriria realizar un traslado a una
zona industrial y no a una zona residencial.
En este avalto se tomaron datos de predios de otros sitios
justamente porque en la zona no hay predios con uso industrial
y lo que se necesita es reemplazar el bien expropiado por una
bodega apta para la operacidén de la fébrica de pléasticos que
se tenia en el sitio, situacidén imposible pues la zona ya no
es industrial.
Con base en las anteriores consideraciones, solicita que se
revoque la sentencia de primera instancia y se acojan las
pretensiones de la demanda, teniendo en cuenta las
consideraciones del dictamen pericial practicado dentro del
proceso, toda vez que el mismo fue objetado, dicha objecidn no
prosperd 'y éste se encuentra en firme y debidamente

fundamentado.

V CONSIDERACIONES DE LA SALA

V.1l. Los actos acusados
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Lo son la Resolucién No. 2269 de julio 1° de 2010 “Por medio
de la cual se dispone la expropiacién total, por via
administrativa, del inmueble con matricula inmobiliaria Numero
001-589672"” expedida por el Alcalde Municipal de Envigado y la
Resolucién 2854 de agosto 12 de 2010 “por medio de la cual se
resuelve un recurso de reposicidédn”, que confirmé la resolucidn
anterior proferida por el Alcalde Municipal de Envigado.

La Resolucidén 2269, expedida por el alcalde de Envigado en
ejercicio de las facultades otorgadas por el articulo 58 de 1la
C.P. , el articulo 91 de la Ley 136 de 1994, el articulo 63 y
siguientes de la Ley 388 de 1997 y el Acuerdo Municipal No.

008-2010 vy,
“CONSIDERANDO:

“PRIMERO: Que mediante Acuerdo 015 de junio 30 de 2000, se
adopté el Plan de Ordenamiento Territorial, del Municipio
de Envigado, en el que se determindé el sistema
Estructurante Vial y de Transporte, y en su articulo 85 se
definieron los proyectos viales en el suelo urbano, entre
otros, el citado en el numeral 16, “Wia Inquietudes”,
conocida como la continuidad de la Calle 36Sur;

SEGUNDO: Que mediante Acuerdo 008-2010 del 25 de febrero
de 2010, el Concejo Municipal afectdé a utilidad publica el
bien inmueble ubicado en el Barrio 018 La Inmaculada -
Manzana 00, predio 001, Transversal 36Sur No. 28-02,
identificado con el folio de matricula inmobiliaria 001-
589672, cédigo catastral 10180070000100000000, y facultd
al sefior Alcalde Municipal para negociar voluntariamente o
expropiar por via administrativa el derecho de propiedad
y deméds derechos reales, considerando que existe especial
condicidédn de urgencia por las consecuencias lesivas que
para la comunidad se producirian por la excesiva dilacidn
en el desarrollo de las actividades relacionadas con la
ejecucién de las obras de los proyectos para el
fortalecimiento vial urbano, en especial para la
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continuidad de 1la transversal 36Sur a empalmar con la
transversal 36Asur.

TERCERO: Que en cumplimiento al articulo segundo del
Acuerdo No. 008-2010 vy de conformidad con el articulo 37
de la Ley 9° de 1989, se procedié mediante Oficio No.
1026-2010 del 15 de marzo de 2010 a solicitar al sefior
Registrador de Instrumentos Publicos de Medellin , la
inscripcidén de la respectiva afectacidén por causa de obra
publica ordenada mediante el Acuerdo No. 008-2010 del 25
de febrero de 2010, al inmueble que se identifica con el
folio de matricula inmobiliaria No. 001-589672, vy de
igual manera se procedidé a la notificacibébn personal del
acto administrativo al titular del derecho de dominio ,
sefior Gustavo Adolfo de Bedout Gémez, identificado con la
cédula de ciudadania No. 8.347.488 de Envigado, surtida
el dia 24 de marzo de 2010.

CUARTO: Que mediante Resolucidén nuimero 1291 de abril 6 de
2010 se determiné el caridcter administrativo de 1la
expropiacién y se formuld oferta de compra del Dbien
inmueble que se identifica con el folio de matricula
inmobiliaria 001-589672, de propiedad de Gustavo Adolfo
de Bedout Gémez, bien inmueble que se describe de acuerdo
a la escritura No. 3.318 del 8 de septiembre de 1992 de 1la
Notaria Primera de Envigado, asi: Lote de terreno Uno A
(1-A) el cual hace parte de otro denominado “Inquietudes”
situado en la vereda de Zufiiga del municipio de Envigado,
Departamento de Antioquia, con un &rea aproximada de
seiscientos cincuenta metros cuadrados (650.00 Mts?),
cuyos linderos son: Del punto A al punto B en 26,50 metros
con propiedad del municipio de Envigado; del punto B al C,
en 41,00 metros, con el lote No. 1 del plano; del punto C
al punto Den 31,50 metros con la quebrada La Sebastiana;
del punto D al punto A de partida, en 22 metros con
propiedad de Antonio Ruiz. Adquirié Gustavo Adolfo de
Bedout Gémez, el predio objeto del presente acto, por
compra efectuada a Carola (Carolina) Gobémez de De Bedout,
mediante escritura No. 3318 del 08 de septiembre de 1992
de la Notaria 1° de Envigado, inscrita por la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Medellin Zona Sur en
el folio de matricula inmobiliaria 001-589672, segln
anotacién No. 2 de fecha 01 de octubre de 1992.

QUINTO: Que la Resolucidén No. 1.291 de abril 6 de 2010,
fue notificada personalmente al titular del derecho de
dominio a saber: Gustavo Adolfo de Bedout Gémez, el dia
quince (15) de abril de 2010, gquedando asi debidamente
ejecutoriado el citado acto administrativo; asi mismo se
solicitdé su inscripcidn en el folio de matricula
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inmobiliaria mediante Oficio No. 1384 de abril 22 de 2010
dirigido a la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Medellin =zona sur, segun consta en el formulario de
calificacidén con turno No. 2010-57590.

SEXTO: Que por pronunciamiento presentado por el titular
del derecho de propiedad a través de apoderado, segun
oficio radicado MAY’2710 09:34 022330, a 1la oferta de
compra realizada por el municipio de Envigado, mediante
Resolucién No. 1291 de abril 6 de 2010, en especial sobre
la legalidad del acto administrativo 3% el no
reconocimiento de prima por afectacidén, se ordend la
prérroga de expedicidén de la Resolucidén de Expropiacidn
por via administrativa , mediante auto expedido por el
Jefe de la Oficina Asesora de Planeacién municipal de
fecha , 28 de mayo de 2010, hasta tanto se notificara en
debida forma la respuesta al pronunciamiento del apoderado
de la parte interesada, hecho que se surtidé el dia 24 de
junio de 2010.

SEPTIMO: Que mediante la Resolucién No. 2251 del 30 de
junio de 2010, se declardé 1la condicidédn de urgencia
referida a las consecuencias lesivas que para la comunidad
se producirian por la excesiva dilacidén en el desarrollo
de las actividades relacionadas con la ejecucidén de las
obras de los proyectos para el fortalecimiento vial
urbano, en especial para la continuidad de transversal
36Sur a empalmar con la transversal 36Asur.

OCTAVO: Que en concordancia con el articulo 68 de la Ley
388 de 1997, el cual estipula que: "“Cuando habiéndose
determinado el cardcter de expropiacion por via
administrativa, y transcurridos treinta (30) dias habiles
contados a partir de 1la fecha de ejecutoria del acto
administrativo, el cual constituye la oferta de compra,
tendiente a obtener un acuerdo de enajenacidén voluntaria
directa, , no se haya 1llegado a un acuerdo formal,
contenido en un contrato de promesa de compraventa, se

dispondrd mediante acto motivado la expropiacidn
administrativa del bien inmueble requerido”.
NOVENO: que dentro del término legal, no hubo

manifestacion expresa de acuerdo formal para enajenacion
voluntaria directa, de parte del titular del bien inmueble
plenamente identificado en el numeral segundo de este acto
administrativo.

DECIMO: Que seguin el avaluo comercial V-06-09- 1186 de 25
de junio de 2009, practicado para el efecto por la firma
“Valorar S.A.”, filial de la Lonja de Propiedad Raiz de
Medellin y Antioquia, refrendado por Federico Estrada
Garcia en calidad de Gerente y con R.N.A. No. 2093, y por
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Adriana Salazar Iturrez en calidad de directora de avaludos
de bienes inmuebles con R.N.A. No. 1610, el valor del
inmueble se estima en la suma de TRESCIENTOS VEINTE
MILLONES CUATROCIENTOS MIL PESOS M.L. ($320.400.000.00).
DECIMO PRIMERO: Que de conformidad con el articulo 61 de
la Ley 388 de 1997, se acepta la concurrencia del tercero
CONINSA RAMON H. S.A. NIT 890.911.431-1 para el pago de la
suma estipulada en el numeral anterior, en calidad de
concurrente participe en la ejecucidn del proyecto de
construccién de la continuidad vial de la calle 36sur a
empalmar con la transversal 36sur, paralela a la quebrada
La Sebastiana, en cumplimiento de las obligaciones viales
exigidas por la Oficina Asesora de Planeacidén ,segun
oficios GUI 1283-2006, y GUI-2825-2007, originados en la
Oficina Asesora de Planeacidén, que hacen parte integral de
la Resolucidn No. RLU 68-2008 del 09 de septiembre de
2008, trédmite C-1-358-2008, expedida por la Curaduria
Primera de Envigado, mediante la cual se otorgd licencia
urbanistica al proyecto denominado “Guali-Saltamontes”,
ubicado en el Dbarrio 018- La Inmaculada Manzana 006,
predios 014, 015, 01l6,017,018,019,021,022, con el
siguiente contenido en los numerales 12° y 13°
Numeral 12 inciso 2 "“WVIA NUMEROS DOS: Asi mismo se deberad
darle continuidad a la calle 36Sur, en la extension del
predio y paralelo a 1la Quebrada La Sebastiana, hasta
empalmar con transversal 36Sur con una seccidén publica
minima de 7.00 metros de calzada, =zona verde de 1.50
metros y andén de 1.50 metros”.
La obligacidén establece la construccidén y cesidon a favor
del municipio de Envigado mediante escritura publica
debidamente registrada.
Numeral 13, inciso 4 "“A fin de garantizar la continuidad
de la calle 36sur con la transversal 36 sur, el interesado
harda las negociaciones necesarias del predio comprometido
y cederd a favor del municipio de Envigado las fajas de
terreno correspondientes para su construccidén. E1 drea
sobrante que no sea utilizada para la via y que colinde
con la escuela Dario de Bedout serda contabilizada como
parte de cesidn de espacio publico.
Por lo anteriormente expuesto,

RESUELVE:
ARTICULO PRIMERO: Expropiar por via administrativa, el
bien inmueble ubicado en el barrio 018- La Inmaculada-
manzana 007, predio 001, direccidén Transversal 36Sur No
28-02 identificado con el folio de matricula inmobiliaria
No 001-589672, cédigo catastral 10180070000100000000,
propiedad de Gustavo Adolfo de Bedout Gémez.
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ARTICULO SEGUNDO: Destinar el bien inmueble, que es objeto
de expropiacioén por via administrativa, para la
construccién de la continuidad wvial de la transversal
3bsur a la altura de la calle 36Asur, barrio La Inmaculada
de conformidad con el Acuerdo No 008-2010 del 25 de
febrero de 2010.

ARTICULO TERCERO: Ordenar la cancelacién total y en
efectivo de 1la indemnizacién avaluada en la suma de
trescientos veinte millones cuatrocientos mil pesos m.l.
($320.400.000.00) al propietario del Dbien inmueble,
descrito en el Articulo Primero del presente instrumento,
sefilor Gustavo Adolfo de Bedout Gdémez, identificado con la
Cédula de Ciudadania No. 8.347.484.

ARTICULO CUARTO: El1 pago de la suma estipulada en el
articulo que antecede, estard a cargo de la firma CONINSA
RAMON H S.A. NIT 890.911.431-1, en calidad de concurrente
participe en la ejecucidédn del proyecto de construccidn de
la continuidad wvial de 1la Calle 36Sur a empalmar con
transversal 36Sur, paralela a la Quebrada la Sebastiana,
en cumplimiento de las obligaciones viales exigidas por la
Oficina Asesora de Planeacidn.

ARTICULO QUINTO: Ordenar la disposicién inmediata de 1los
dineros correspondientes a la indemnizacién fijada en el
articulo tercero del presente instrumento, a favor del
titular del derecho de dominio, sefior Gustavo Adolfo de
Bedout Gémez, identificado con la cédula de ciudadania
8.347.484 por diez (10) dias hébiles a partir de 1la
ejecutoria de la presente Resolucidn.

Pardgrafo: en caso de no ser retirados los dineros dentro
de los diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de la
presente Resolucidn, estos seran consignados en la cuenta
depdsito Judicial Municipio de Envigado del Banco Caja
Agraria, sucursal Envigado, a favor del titular del
derecho de dominio, quedando asi formalmente hecho el
pago, y se procederd a la remisién de la copia de la
consignacién al Tribunal Administrativo de Antioquia.
ARTICULO SEXTO: Agotado el anterior trémite, se solicitaré
al Registrador de Instrumentos Publicos de Medellin -Zona
Sur- , la adjudicacién del inmueble expropiado a favor del
municipio de Envigado.

ARTICULO SEPTIMO: Ordénese el reconocimiento de la
compensacidén debida por la afectacidén a causa de la obra
publica de acuerdo al avalto que para tal fin se contrate,
en cumplimiento a lo ordenado por el articulo 21 del
Decreto 1420 de 1998, y la Resolucidén 620 de septiembre
23 de 2008, emitida por el IGAC.
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ARTICULO OCTAVO: Notifiquese el presente acto al titular
del derecho de propiedad sobre el inmueble.
ARTICULO NOVENO: Contra el presente acto procede
Unicamente el recurso de reposicidén interpuesto dentro de
los cinco (5) dias siguientes a la notificacidén del mismo.

Dada en Envigado, el primer (1) dia del mes de julio del
afio dos mil diez (2010).”

La Resolucién 2854 de agosto 12 de 2010 “por medio de la
cual se resuelve un recurso de reposicién”, confirmdé en
todas sus partes la Resolucién anterior, con fundamento en
las siguientes consideraciones:

1.- El municipio de Envigado ha cumplido cabalmente con lo
ordenado por la Ley 388 de 1997, Articulo 61, en cuanto a la
indicacién del wvalor del precio indemnizatorio que se
reconocerd al propietario del bien inmueble objeto de la
disposicién de expropiacidn por via administrativa,
equivalente al wvalor comercial determinado por el Avalto AV
06-09-1186, practicado por la firma VALORAR S.A., filial de
la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia.

2.- E1 Avalto AV-06-09-1186, constituye la base del valor de
la oferta de compra consignada mediante la resolucidén 1291
de 6 de abril de 2010, que determina el valor de la
indemnizacién fijada en la Resolucidén de Decisidn de
expropiacién por via administrativa, Resolucién 2.269 de 1°
de julio de 2010.

3.- El1 avalto cumple con los requisitos del Decreto No. 1420

de 1998, vy con la Resolucién No. 620 de 2008 del Instituto
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Geografico Agustin Codazzi (IGAC), mediante 1la cual se
sefialan las normas, procedimientos, pardmetros y criterios
para la elaboracidén de los avalltos requeridos en actuaciones
de la administracidén municipal acorde con la Ley 388 de
1997, y que determinan entre otros, el valor comercial de
los bienes inmuebles para la adquisicidén de inmuebles a
través del proceso de expropiacidén por via administrativa.
4.- E1 avaluo se encuentra soportado en argumentos técnicos
como se puede observar en la respuesta otorgada el ocho (8)
de julio de 2010, por la firma Valorar, miembro de la Lonja
de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia, a solicitud del
interesado a través de apoderado, de conocer los criterios
tenidos en cuenta para el avallo comercial del inmueble. En
esta respuesta, la que como bien lo indica el actor, le fue
trasladada para su conocimiento, se indican las
posibilidades de aprovechamiento del predio desde el punto
de vista urbanistico. Se anotan las fuentes consideradas
para llegar al wvalor indicado, tomando como referencia el

banco de datos de la Lonja 2008-2009 y las encuestas con

avaluadores.
5.- El1 informe del avalio AV-06-09-1186, especifica el
método utilizado y el valor comercial definido,

independizando el valor del suelo, el de las edificaciones vy

las consideraciones que llevaron a la estimacidn, en
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concordancia con el articulo 20 del citado Decreto 1420 de
1998.
6.- Los métodos wutilizados como técnicas valuatorias que
buscan establecer el valor comercial de los bienes, estéan
especificamente determinados por el Instituto Geogréafico
Agustin Codazzi, y en las negociaciones en las que participa
el Estado, en este caso, la administracién municipal de
Envigado, 1los avaluadores se deben ajustar a ellas para
efectos de determinar, como en el caso especifico del wvalor
comercial del inmueble de matricula inmobiliaria 001-589672.
7.- E1 avaluo V-06-09-1186, fue expedido el 25 de junio de
2009 y la vigencia, de conformidad con los Decretos 422 de
2000 y 140 de 1998, es de un (1) afio, es decir, la vigencia
del mismo iba hasta el 25 de junio del afio 2010 inclusive,
y la Resolucidén No. 1291, mediante la cual se determind el
caradcter administrativo de la expropiacidén por via
administrativa vy se formuldé la oferta de compra, se expidid
el seis (6) de abril de 2010, exactamente setenta y nueve
(79) dias antes de su vencimiento.
8. La Resolucidén No. 1291 de abril 6 de 2010, mediante 1la
cual se determindé el caracter de la expropiacidén por via
administrativa y se formuld oferta de compra sobre el
inmueble de matricula inmobiliaria 001-589672, estéa

acompafiada del avalto comercial del inmueble. Es decir, alli
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se 1indica, de conformidad con la Ley 388 de 1997, en su
articulo 67, el wvalor indemnizatorio, el pago vy la
concurrencia del tercero para el respectivo pago del valor
tasado para el inmueble.
Ahora bien, la estimacién de la compensacidén de las rentas o
ingresos que se dejan de percibir, asi como del costo del
traslado, se corresponde con un avalio independiente del
valor comercial del inmueble, es decir, para establecer
ello, la administracién municipal adelanta un proceso
contractual tendiente a obtener un avalto especifico en tal
sentido, eso si ante avaluadores debidamente acreditados de
conformidad con el Decreto 1420 de 1998.
9.- Como se dijo en el numeral anterior, el avalto dque
acompafié6 la oferta de compra se corresponde con el valor
comercial del inmueble; no es un supuesto, es el resultado
de la aplicacién de los métodos establecidos para ello.
Se insiste que el avaltuo de las rentas dejadas de percibir vy
los costos de traslado, son objeto de un avalto
independiente del primero.
10.- No existe falsa motivaciédn del acto administrativo. E1
proyecto vial es preexistente, la declaratoria de utilidad
publica se dio de manera adecuada, la urgencia es evidente y
las etapas procesales se han cumplido acorde con la norma,

esto es, la Ley 388 de 1997.



4
v 4

= d
LEGIS mov
s T ¥V 88
www.legismovil.com
11.- De ninguna manera puede ser una irregularidad la
concurrencia del tercero CONINSA —Ramén H. en su
participacién para el pago del inmueble; la concurrencia es
una figura legal consagrada en la Ley 388 de 1997, como la
participacién de terceros en la ejecucidén de proyectos o en
la compra de predios requeridos para ello. La misma norma
determina que cuando se acepte la concurrencia de terceros
en la ejecucidén de proyectos, los recursos para el pago de
la indemnizacidén podrén provenir de su participacidn.
En el caso especifico la concurrencia de CONINSA Ramén H. se
corresponde con el pago de obligaciones urbanisticas en
cabeza de esa empresa constructora, las cuales se derivan de
la ejecucidén por ella del proyecto Guali-Saltamonte.
Sefiala el referido acto como consideraciones finales:
“Para esta administracién no cabe duda que se ha actuado en
derecho y cumpliendo con el debido proceso consagrado en la
Ley 388 de 1997 y en el Cébdigo Contencioso Administrativo.
El procedimiento establecido en los articulos 63 a 69 de la
Ley 388 de 1997 se ha cumplido de manera cabal, surtiendo
todas y cada una de las actuaciones previstas en los mismos,
como se puede colegir de lo gque a continuacidén se expone a
manera de relatoria de lo ejecutado.
El proyecto vial denominado via Inquietudes, continuidad de

la calle 36sur, estéd consignado en el Plan de Ordenamiento
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Territorial (POT), Acuerdo Municipal 015 de 2000, articulo
85 numeral 16, como un hecho cierto que fundamenta la
necesidad municipal de desarrollar la malla vial en sectores
donde se da actualmente un importante desarrollo urbanistico
y constructivo, en especial en la zona 5, constituida por
los barrios La Inmaculada, el Chocho y La Pradera. Como bien
lo describe el articulo 84 ibidem, para el plan vial y de
transporte, el municipio de Envigado tiene dentro de sus
programas, el mejoramiento de acceso a barrios y algunas
conexiones que mejoraradn la estructura vial urbana (..).
Esta obligacién consignada en el POT, es razdédn suficiente
para realizar los trédmites necesarios vy tendientes a la
conformacién y continuidad vial de la calle 36 sur, la cual
se encuentra interrumpida e imposibilitada en su
conectividad a la altura del cruce con las transversales 36
y 36ASur, por el bien inmueble propiedad del sefior Gustavo
Adolfo de Bedout Goémez, identificado con el folio de
matricula inmobiliaria numero 001-589672 de la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos de Medellin - Zona Sur.
La concurrencia de terceros para el pago del valor del
predio, permite al Estado, en este caso al municipio de
Envigado, acudir a los particulares, interesados en
aprovechar sus predios a través de actuaciones urbanisticas,

para que participen en la ejecucidn de proyectos de ciudad,
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como en el caso especifico la construccién de la continuidad
de la calle 36 sur, sin que la administracidén municipal
tenga que hacer erogaciones que puedan ser destinadas a

mayor inversidédn social.

V.2. Competencia

De conformidad con lo establecido en el articulo 357 del C. C.
A., que regula la competencia del superior cuando decide el
recurso de apelacidén, ésta “se entiende interpuesta en 1o
desfavorable al apelante, y por lo tanto el superior no podrd
enmendar la providencia en la parte que no fue objeto del
recurso, salvo que en razdn de la reforma fuere indispensable
hacer modificaciones sobre puntos intimamente relacionados con
aquélla. Sin embargo, cuando ambas partes hayan apelado o la
que no apeld hubiere adherido al recurso, el superior
resolverd sin limitaciones.”. En el presente caso, sdélo la
actora apeld la sentencia de primera instancia, razdén por la
cual la Sala se limitard a los argumentos esbozados por la
misma.

V.3. El1 caso concreto

El caso sub examine se contrae a establecer la legalidad del
precio indemnizatorio del inmueble identificado con el folio
de matricula inmobiliaria No. 001-589672, cdébdigo catastral

10180070000100000000, de propiedad de Gustavo Adolfo de Bedout
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Gémez, reconocido a través de las Resoluciones numeros 2269 de
1° de julio de 2010, articulo 1° y la 2854 de 12 de agosto de
2010, expedidas por la Alcaldia de Envigado.
Cuestiona el apelante el hecho que el a guo a pesar de contar
con tres (3) avaluos del inmueble de su propiedad, sdélo otorgd
credibilidad al avalto comercial AV 06-09-1186 de Jjunio 25 de
2009, realizado por la Sociedad Valorar S.A., encargado por el
municipio de Envigado en sede administrativa para fijar el
precio indemnizatorio y descartd el efectuado por el auxiliar
de la justicia, designado por el mismo Tribunal de Antioquia, a
pesar de haber quedado en firme al haberse declarado infundada
la objecidén por error grave, por no resultar satisfactoria para
el Tribunal la conclusidén a la cual arribb.
En estos términos, la inconformidad del actor radica en las
diferencias existentes entre el avalto efectuado por Valorar
S.A. y el perito designado por el Tribunal, pues éste ultimo
fijé un wvalor superior respecto del primero, que difiere en
gran proporcién.
Del avaluo de Valorar S.A., se destaca:
1.- El1 sector donde se ubica el inmueble, presenta el uso
residencial como predominante, en tipologia unifamiliar vy
bifamiliar por adicién. Con cercania inmediata a la
canalizacién de la Ayura y a los servicios complementarios de

escuelas, colegios y hospital.
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2.—- Consiste en un lote que conforma el retiro de la quebrada
La Sebastiana y sobre él1 unas construcciones tipo bodega y dos
construcciones aledafias adecuadas para oficinas y vivienda, que
linda totalmente con la Quebrada en su costado sur y con la
transversal 36sur, dando frente a la misma.
3.- Afectaciones y vias obligadas. E1l &rea del lote corresponde
al area de retiro de la quebrada La Sebastiana. Asi mismo la
construccién existente se encuentra dentro de este mismo
retiro. Todo el terreno estd afectado por retiro de Quebrada.
4.- La construccién existente en él data de aproximadamente 40
afios y tiene unos derechos adquiridos toda vez que
probablemente fue levantada en una época en la cual no habia
legislacién ni restricciones para la construcciédn en las
riberas de las corrientes de agua.
5.- Area total del 1lote 778 metros cuadrados, con un A&rea
construida de de 288 metros cuadrados distribuidos asi: casa 80
metros cuadrados, Dbodega: 160 metros cuadrados y oficina 48
metros cuadrados.
6.- Avalto catastral $86.500.000.00 al 2009.
7.- Consideraciones generales.
Normatividad; En el evento de un nuevo desarrollo la
municipalidad no daria licencia, teniendo en cuenta que el lote
todo es un retiro de la Quebrada vy debe respetarse sin

construcciones. El1 inmueble tiene un derecho adquirido con
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anterioridad a esta norma por tanto se adopta una metodologia
diferente,
Oferta y demanda: Se observa en el municipio de envigado una
dindmica importante en oferta y demanda de vivienda de todo
tipo. Actualmente se construyen nuevos proyectos con una buena
velocidad de ventas, dada la aceptacidén en el mercado.
Para el caso particular en avalto se trata de una bodega, casa
y oficina donde se ubica un negocio en marcha. Sin embargo se
ubica sobre el retiro de la Quebrada, esto le afecta en su
comercialidad espontdnea dadas las limitaciones y afectaciones
a futuro.
8.- Metodologia
Método comparativo de mercado: Informacidén suministrada por el
andlisis y realidad del mercado, que consiste en una
investigacidén general de oferta, negocios reales y demanda en
el sector inmediato, debidamente ordenada, verificada vy
homologada.
Como metodologia se asume un valor pleno para la tierra donde
se encuentran construidas las edificaciones (tienen un derecho
adquirido), el valor de la tierra neta urbanizada en el barrio.
En el resto del é&rea, dadas las limitaciones para cualquier
desarrollo, se da a la tierra un porcentaje de valor pleno 30%
(dicho porcentaje es producto del andlisis de diferentes

estudios sobre el valor de &reas de retiro de quebradas gque no
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tienen edificabilidad). Lo anterior arroja un promedio para
todo el terreno, sin embargo muestra discriminadamente los
valores.
“No es alcance de este avallo ningun tipo de wvaloracidén del
negocio que alli se encuentra instalado”.
Método del costo neto de reposicidén: consiste en determinar el
valor de la construccidén a partir del costo total de hacerla de
nuevo a pesos de hoy para luego depreciarla por edad y estado
de conservacién,
Por Ultimo, los aspectos mencionados, las investigaciones de
oferta y demanda de inmuebles similares en la =zona y 1los
métodos valuatorios aplicados, permitieron concluir en 1los

valores anotados a continuacidn.

DESCRIPCION AREA M2 VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
$/m? $

TERRENO CON 288,00 $600.000 $172.800.000

CONSTRUCCIONES

TERRENO FECTADO 500,00 $180.000 $90.000.000

POR RETIRO AL

30%

CONSTRUCCIONES 288,00 $200.000 $57.600.000

TOTAL $320.400.000
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Ahora Dbien, del avalto allegado por Jhon Agudelo Ramirez,
auxiliar de la Jjusticia como perito avaluador dentro del
proceso, (fls. 289 a 302) se observa lo siguiente:
1.- Total &reas: &rea construida 288.975 m? y un area libre sin
construir de 638.5175 m?* para un total de 927,4925 m?
2.- Caracteristicas generales del inmueble: Se pudo constatar
que se trata de un bien inmueble urbano con destinacidén mixta,
es decir en parte para vivienda y en parte para desarrollar
actividades de comercio, con posibilidades de ampliacidn
debido a la gran extensidén de terreno sin construir que posee.
Posee ademds todos los servicios publicos.
3.- Caracteristicas del sector y valorizacidédn. Son terrenos de
extensiones muebles moderadamente planas, definidas y
delimitadas dentro del &rea urbana del municipio de Envigado,
en un sector en su mayor parte residencial, aungque la
destinacién del inmueble en cuestidén tiene también destinacidn
comercial.
En lo pertinente a la valoracidén del inmueble objeto de avalio
como la de sus entornos, tenemos que ésta es permanente, ya
que el sector se ha convertido en un gran polo residencial en
cuanto a los diferentes proyectos de vivienda que se proyectan
a futuro, a las cuales se le mejoran sus vias de acceso, tanto
principales como secundarias, se mejoran ostensiblemente los

inmuebles elevando el wvalor comercial de éstos y el wvalor
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<

comercial se deriva del uso y destinacidn al que se someta

dichos inmuebles, lo que hacen de este sector de Envigado una

buena opcidn para vivienda y conformar familias prbésperas

como nucleo de la sociedad de la que hacen parte.

4.- Parametros para el avaluo (método utilizado)

Para ello se tuvo en cuenta diferentes factores tales como:

Ubicacién del inmueble en si, sector, disposicién,

funcionalidad, areas, dimensiones, tipo de construccidn,

acabados, estado de conservacién, y mantenimiento, uso actual,

acceso y servicios, oferta y demanda de la propiedad raiz en

el sector, transacciones recientes de Dbienes en el sector,

informacién suministrada por varios comisionistas conocedores

del valor del metro cuadrado en el sector, entre otros.

DESCRIPCION AREA M? VALOR UNITARIO VALOR TOTAL
$/m? $

Casa 79,98 M? $640.200 $51.203.196.00
Bodega 160.025 M2 $640.200 $102.448.005.00
Oficina 48,97 M? $1.536.480 $75.241.425.00
Lote no| 638,5175 M? $560.175 $357.681.540,562
construido

TOTAL $586.574.167,162
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Visto lo anterior, observa la Sala que el avaltuo realizado por
el perito auxiliar Jjudicial, muestra subjetividad en algunos
puntos, no se ajusta a la realidad del predio especialmente en
su actual valor comercial dgque se encuentra limitado por
encontrarse en zona de retiro de la Quebrada, que si bien se
establecidé con posterioridad a adquirir el derecho de dominio,
su precio se veria afectado, para garantizar la proteccidén de

la fuente hidrica, hacia futuro.

Por el contrario, Valorar S.A. al referirse a tales puntos, fue
objetiva y detallada, puso de presente el estado de las areas
construidas, su afectacidén a futuro por encontrarse en zona de
retiro de la Quebrada, y en este sentido anota que si bien
existe un derecho adquirido, sobre el inmueble ya no es posible

construccidén alguna.

Respecto a las é&reas del inmueble, se evidencia que Valorar
S.A. tomd el &rea del 1lote de los planos recientemente
levantados, acorde con el Aarea registrada en la escritura que
sefiala 650M? y, las &reas construidas fueron suministradas por
el propietario, las cuales asumidé como ciertas. Por el
contrario, el auxiliar judicial si bien sefiala los linderos con
alguna diferencia que no resulta significativa, asi como el

drea de las construcciones de la casa, de la bodega y de la
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oficina resultan coincidentes, no asi el &rea que rodea las
construcciones la cual no corresponde al 4rea sefialada en la
escritura pues menciona un &rea de 638,5175 M?, cuando el A&rea
total del inmueble segun la escritura es de 650M?, que
comprende tanto el &rea construida como no construida, lo que
implica que los calculos con fundamento en el método empleado
sobre el valor comercial y valor de reposicién, no se ajustan a
la realidad e impiden tener en cuenta para efecto de 1la

indemnizacidén dicho avalto como lo pretende la actora.

En cuanto a las caracteristicas generales del inmueble, en
particular del sector y valorizacidén, el peritaje del auxiliar
de la Jjusticia sefiala que se trata de un bien localizado en
drea urbana en un sector residencial y advierte que “la
valoracion del inmueble objeto del avalio como la de sus
entornos, tenemos que ésta es permanente, ya que el sector se
ha convertido en un gran polo residencial en cuanto a los
diferentes proyectos de vivienda”, mientras que el peritaje de
Valorar S.A., seflala que “EI sector donde se ubica el inmueble
, presenta el uso residencial como predominante, en tipologia
unifamiliar y bifamiliar por adicidn. Con cercania inmediata a
la canalizaciodon de la Ayura y a los servicios complementarios
de escuelas, colegios y hospital.” Y sobre la localizacidn

particular seflala que se trata de un “Lote de terreno y las
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construcciones levantadas sobre él de tipo industrial,
identificado en 1la 1inspeccidn ocular realizada y en planos
suministrados por los solicitantes (..) El inmueble motivo del
presente avaluio consiste en un lote que conforma el retiro de
la Quebrada La Sebastiana y sobre é1l unas construcciones tipo
bodega y dos construcciones aledafdas adecuadas para oficinas y
vivienda, que linda totalmente con la quebrada en su costado

sur y con la transversal 36sur, dando frente a la misma(..).”

En estos términos, la Sala estima pertinente tener en cuenta lo
afirmado por esta Corporacién!, en relacidédn con la falta de

técnica en los dictémenes periciales, asi:

(L)

Obsérvese que el cometido principal de cualquier
experticia no es otro que la persuasién, y esta
dificilmente se logra cuando solamente se efecttan
afirmaciones o negaciones de manera apodictica,
negandole al juez y a las partes la posibilidad de
conocer los rudimentos basicos del analisis
efectuado. La labor del perito consiste
precisamente en proporcionar, junto con el fruto
de su propia interpretacién, los fundamentos que
lo soportan, para situar a sus destinatarios en
condiciones de poder valorar la objetividad, la
razonabilidad, la coherencia y la sensatez de las
conclusiones presentadas.” (Negrillas vy subrayas
fuera del texto).

! Sentencia de 14 de mayo de 2009, Consejero ponente doctor RAFAEL E.
OSTAU DE LAFONT PIANETA, radicacidén num. 2005-03509-01, actor WALTER
DE JESUS OSORIO CIRO y demandado: MUNICIPIO DE MEDELLIN.
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En este orden de ideas, se concluye, por un lado, que como lo
advirtié el a quo, el inmueble en cuestidédn limita con la
quebrada La Sebastiana, el avalto del perito no da cuenta del
anadlisis referente a la zona de retiro que se debe dejar por
ley por estar el inmueble en la ronda de la quebrada, lo que
hacia futuro, asi exista sobre él un derecho adquirido,
necesariamente afecta el valor comercial del inmueble pues no
permite otorgar licencias de construccidén a las autoridades

competentes.

De otra parte, el &area que sirvié de base para efectuar el
avallio no corresponde con el Area consignada en la escritura de
propiedad del inmueble que da lugar al reconocimiento de la
indemnizacién, lo cual generdé un notable incremento en el
precio, sin justificacién alguna, razén adicional para desechar

el avaluo efectuado por el colaborador de la justicia.

En estos términos, resulta evidente que la experticia realizada
por la sociedad Valorar S.A. contenida en el avalto comercial
V-06-09 1186 de Junio 25 de 2009, goza de objetividad,
tecnicidad, apoyo investigativo y probatorio, lo que se hace
extensivo a los actos administrativos acusados gque @ se

fundamentaron en el referido estudio, dando asi cumplimiento a
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los articulos 61 y 67 de la Ley 388 de 1997, contrario a lo
observado en el peritaje efectuado por el auxiliar de la
justicia, ordenado por el Tribunal de instancia, lo cual no
ocurrié con la experticia efectuada por el auxiliar de la
justicia seleccionado para el efecto, quien no tuvo en cuenta
aspectos técnicos fundamentales para realizar la experticia
solicitada, en particular la ubicacién del predio y el &rea de
terreno, razones por las cuales los argumentos de la apelacidn

no han de prosperar.

Consecuente con lo anterior, se confirmard la sentencia de 8
de marzo de 2012, proferida por el Tribunal Administrativo de

Antioquia, como en efecto se dispondréd en la parte resolutiva

de esta providencia.

En mérito de lo expuesto, el Consejo de Estado, Sala de 1lo
Contencioso Administrativo, Seccién Primera, administrando
justicia en nombre de la Republica y por autoridad de 1la

Ley,

FALLA:
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CONFIRMASE la sentencia proferida el 8 de marzo de 2012
por el Tribunal Administrativo de Antioquia que dispuso
negar las sUplicas de la demanda.
DEVUELVASE el expediente al Tribunal de origen una vez en firme

la decisidn.

COPIESE, NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.
Se deja constancia de que la anterior sentencia fue leida,

discutida y aprobada por la Sala en la sesidén de la fecha.

MARIA CLAUDIA ROJAS LASSO MARIA ELIZABETH GARCIA GONZALEZ
Presidenta

GUILLERMO VARGAS AYALA MARCO ANTONIO VELILLA MORENO



