EXPROPIACION ADMINISTRATIVA - Realizacion de un nuevo avaluo pericial
del inmueble expropiado. Indemnizacién de caracter reparatorio pleno

Desarrollando los criterios expuestos por la Sala en el caso sub examine, debe
advertirse que la orden impartida por el Tribunal en el fallo impugnado, en el
sentido de que el IDU realice otro avalio del inmueble objeto de expropiacion, es
totalmente improcedente, por cuanto ello equivaldria a dejar en manos de una de
las partes, es decir, del IDU, la facultad de resolver, como si fuese el juez, sobre
los términos de la indemnizacion, desconociendo lo dispuesto en el numeral 8 del
articulo 71 de la Ley 388 de 1997. De lo resefiado, se puede colegir que para
establecer el valor comercial del inmueble objeto de expropiacién, se hizo la
respectiva identificaciéon del sector asi como la descripcion de las caracteristicas
generales del predio (items 2 a 5), como también se discriminaron en el item 5. 2
los capitulos de construccién a que se refiere el articulo 12 de la Resolucion IGAC-
0762 de 1998, explicando detalladamente todos y cada uno de los elementos que
se tuvieron en cuenta para concluir sobre el valor que le correspondia al mismo.
De esta manera, las observaciones formuladas por el Tribunal carecen de
sustento juridico, ademas de que no controvierte la legalidad de los métodos
utilizados. Por otra parte, no sobra precisar que para poder obtener la reparacion
de los dafios accesorios que hubieren podido consumarse con la expropiacién, es
indispensable que los mismos sean ciertos y que exista necesariamente un nexo
de causalidad entre ellos y la decisién administrativa mediante la cual se decretd
la expropiacion. El caracter resarcible del dafio depende fundamentalmente de la
certeza de su ocurrencia, pues es claro que las lesiones de caracter hipotético,
estocastico o contingente no pueden ser objeto de reparacion o compensacion. El
agravio debe estar revestido entonces de certeza para que produzca efectos
juridicos y dé lugar al resarcimiento, pues todo aquello que constituya una simple
conjetura o una suposicion no puede dar lugar a una indemnizacion.

FUENTE FORMAL: LEY 388 — ARTICULO 61 / LEY 388 — ARTICULO 71 —
INCISO 1° NUMERAL 6° / DECRETO LEY 1420 DE 1998 / RESOLUCION IGAC-
0762 DE 1998 / DERECHOS DEL HOMBRE Y DEL CIUDADANO DE 1789 —
ARTICULO 17 / PACTO DE SAN JOSE DE COSTA RICA — ARTICULO 21.2
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Lafont Pianeta. Quantum de la expropiacion, Corte Constitucional, sentencia C-
153 de 1994. Realizacién de un nuevo avallo pericial del inmueble expropiado,
Consejo de Estado, sentencia de 17 de marzo de 2011, Exp. 2005-00273, MP.
Maria Elizabeth Garcia Mufioz.
CONSEJO DE ESTADO
SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO
SECCION PRIMERA
Consejero ponente: MARCO ANTONIO VELILLA MORENO
Bogota, D. C., agosto treinta (30) de dos mil doce (2012)
Radicacion numero: 25000-23-24-000-2004-00477-01

Actor: JORGE RODRIGUEZ ROJAS



Demandado: INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

Referencia: APELACION SENTENCIA

Se procede a decidir los recursos de apelacidon oportunamente interpuestos por el
apoderado de la parte actora y del Instituto de desarrollo Urbano —IDU-, contra la
sentencia de 13 de septiembre de 2007, proferida por la Seccion Primera —
Subseccion “B” del Tribunal Administrativo de Cundinamarca en el proceso de la
referencia, mediante la cual se declararon no probadas las excepciones propuesta;
se declar¢ la nulidad del articulo 2° de la Resolucion 14263 de 30 de diciembre de
2003 y de la Resolucion 915 de 10 de febrero de 2004, en cuanto confirma dicha
decision; a titulo de restablecimiento del derecho se ordend al Instituto de Desarrollo
Urbano obtener un nuevo avallo pericial del inmueble que se ubico en la calle 139 N°
84 B-07 de la ciudad de Bogota y, en caso de establecerse un valor diferente, el IDU
proceda conforme a ese resultado, Yy se denegaron las demas pretensiones de la

demanda.

I.- ANTECEDENTES

I-.1. LA DEMANDA

Por conducto de apoderado, el sefior Jorge Rodriguez Rojas presenté demanda ante

el Tribunal Administrativo de Cundinamarca en ejercicio de la accion de nulidad y

restablecimiento del derecho consagrada en el articulo 85 del Cddigo Contencioso

Administrativo, para que accediera a las siguientes:

Declaraciones:



“PRIMERA.- ANULAR la Resolucion N° 14363 de 30 de diciembre de
2003, emanada del Instituto de Desarrollo Urbano, mediante la cual se
declaré disponer la expropiacién por via administrativa del inmueble de
propiedad del sefior JORGE RODRIGUEZ ROJAS, ubicado en la Av.
Calle 139 N° 84 B-07 de la ciudad de Bogota, identificado con la Cédula
Catastral N° 137 B 84 B 23, Matricula Inmobiliaria N° 50N- 20231546 y
Registro Topografico N° 33225 de 2003.

SEGUNDA.- ANULAR la Resolucion N° 915 de febrero 10 de 2004,
emanada del Instituto de Desarrollo Urbano, mediante la cual se nego el
recurso de reposicion impetrado contra el acto administrativo citado en el
numeral anterior.

TERCERA.-Anular la Resolucion N° 4348 de abril 1° de 2004, emanada
de la Direccion Técnica de Predios del Instituto de Desarrollo Urbano,
que fue notificado el 25 de junio de 2004 y modifica los articulo 3° y 4°
del Resolucion N° 14263 de diciembre 30 de 2003 emanada del Instituto
de Desarrollo Urbano.

CUARTA.- Anular la Resolucién N° 5888 de mayo 13 de 2004, emanada
de la Direccidn Técnica de Predios del Instituto de Desarrollo Urbano,
que fue notificada el 25 de junio de 2004, mediante la cual se resuelve el
recurso de reposicidn interpuesto contra el acto administrativo de que se
da cuenta en el numeral anterior.

QUINTA.- Consecuentemente a lo anterior, a manera de
restablecimiento de los derecho que le fueron desconocidos vy
vulnerados a mi mandante, se condene al Instituto de Desarrollo Urbano
IDU de Bogota, cancelar al sefior JORGE RODRIGUEZ el justo precio
que actualmente tiene el inmueble ubicado en la Av. Calle 139 N° 84 B
— 07 de Bogota, de acuerdo a avaluo realizado por Peritos Técnicos en
la materia.

SEXTA.- A la sentencia debera darsele cumplimiento dentro del término
establecido por los articulos 176 a 178 del Cddigo Contencioso
Administrativo. Las sumas liquidadas alli reconocidas devengaran
intereses moratorios a partir de la fecha de ejecutoria de la sentencia y
hasta que se haga el pago real y efectivo.

SEPTIMA.- La sentencia se comunicara al sefior Director General del
Instituto de Desarrollo Urbano de Bogota IDU, a la Procuraduria General
de la Nacion y al Ministerio de Hacienda y Crédito Publico.

OCTAVA.- Se condene en costas y gastos del proceso a la parte
demandada.”

I-. 2. Los hechos y omisiones que le sirven de fundamento?
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Son, en resumen, los siguientes:

Sostuvo que el demandante era propietario del inmueble ubicado en la calle 139
N° 84-B-07 de Bogota, D.C. y que se encontraba arrendado a la E.P.S. CRUZ

BLANCA, con un canon de $7.938.848.

Afirmo que en razon de la necesidad que tenia la entidad demandada de utilizar el
lote de terreno del inmueble para dar paso a la Troncal Avenida Suba, mediante
Resolucidén 9292 de 7 de octubre de 2003, le formalizé oferta de compra, y dado
gue no cubria sus expectativas del valor comercial, presentd reconsideracion de

dicha oferta.

Adujo que la entidad demanda se ratifico en su oferta, y mediante el primero de los
actos acusados ordend su expropiacion por via administrativa, respecto del cual
se interpuso recurso de reposicion, el cual se resolvié en forma negativa mediante

Resolucion 915 de 20 de febrero de 2004.

Con posteridad, el Instituto de Desarrollo Urbano — IDU (en adelante IDU) produjo
las Resoluciones 4348 de 1° de abril de 2004 y 5888 de 13 de mayo de 2004,
mediante las cuales se modificaron los articulos 3° y 4° de la Resolucion 14363 de
2003 respecto del pago del precio indemnizatorio y se resolvido el recurso de

reposicion interpuesto contra ella, respectivamente.

Manifiesta que con la actividad desplegada por Instituto de Desarrollo Urbano-
IDU- (en adelante IDU) se causa un grave perjuicio al actor, pues el valor de la
oferta de compra fue la suma $294.730.200, cuando el avalio de mayo de 2003

gue presentd ante la Administracion se tasé en la suma de $560.577.000.



I-.3. Las normas violadas y el concepto de la violacién

Se formulan las siguientes acusaciones:

PRIMER CARGO.- Desvio y abuso de poder.
Indica que si bien el demandante no se opuso a la venta del bien, los cierto es que la
entidad demandada debe pagar un justo precio por el inmueble expropiado, el cual

fue arbitrario y con aprovechamiento de la indefension del actor.

SEGUNDO CARGO.- Violacién de normas superiores.

Sostiene que cuando el IDU en forma arbitraria y abusiva acogié un precio inferior al
50% del valor real de inmueble, viol6 el articulo 58 de la Carta Politica que
garantiza la propiedad privada y los derechos adquiridos con arreglo a las leyes
civiles, por lo cual no se puede desconocer el justo precio del inmueble, ya que de lo
contrario se estaria en presencia de una lesion enorme y de un enriquecimiento sin

causa por parte del IDU.

También indica como transgredido por los actos acusados el articulo 29 ibidem, en la
media en que la demandada no le dio al actor la oportunidad de objetar los avaltios
gue se realizaron sobre el inmueble objeto de la expropiacion, de los cuales solo

tuvo conocimiento cuando se realizo la oferta de compra.

Asi mismo, le atribuye a dichos actos la violacion del articulo 61 en concordancia con
el articulo 67 ibidem del Decreto 388 de 1997, que indican que el precio de la

enajenacion debe ser igual al valor comercial del mismo, toda vez que el valor



comercial del bien de propiedad del actor sobrepasa con creces el ofrecido por el

IDU.

TERCER CARGO.- Falsa motivacion.

Sostiene que ella se presenta en razon a que los actos acusados no se ajustan a la
realidad factica, ya que en que en ellos se expresa que no se llegé a ningun acuerdo
formal con el propietario del bien expropiado, cuando lo cierto es que a éste no se le

dio la oportunidad de negociar su precio.

|l.- CONTESTACION DE LA DEMANDA

Por conducto de apoderada, el IDU contestd la demanda oponiéndose a sus

pretensiones y expuso, en resumen, los siguientes argumentos?:

En virtud de lo dispuesto en el Acuerdo Distrital 204 de 2003, el Alcalde Mayor de
Bogota declaré las condiciones de urgencia sefialadas en los numerales 3 y 4 del
articulo 65 de la Ley 388 de 1997 para adelantar la adquisicion, por motivos de
utilidad publica e interés social, de los inmuebles requeridos en la ejecucion de varios
proyectos viales y de espacio publico, ente los que se cuenta la Troncal Avenida

Suba.

En tales condiciones, mediante Resolucion 9292 de 2003, emitida por el IDU, se

determind la adquisicion de un inmueble por el procedimiento de expropiacion por
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via administrativa, y se dirigié una oferta de compra del inmueble de propiedad del

actor.

Vencido el término previsto en el articulo 68 de la Ley 388 de 1997 para la
enajenacion voluntaria sin que fuera posible llegar a un acuerdo formal, se expidi6 el
primero de los actos acusados por medio del cual se ordend la expropiacion por via

administrativa.

Frente a esa decision se interpuso recurso de reposicion con el argumento principal
de que el titular del derecho de dominio tiene derecho a un justo precio justo, el cual

se despacho desfavorablemente.

Con todo lo anterior, la actuacion surtida por parte del IDU no puede sefialarse
como viciada por desvio y abuso de poder, ya que dichos conceptos guardan
relacion con la utilizacion del poder publico para fines prohibidos, ilicitos o con clara
intencion de causar dafio al particular a través de uno o varios actos que tienen
apariencia de legalidad. Es un yerro del demandante estimar que el IDU fijo
“arbitrariamente” el valor a pagar por el inmueble, pues el ofrecimiento inicial esta
determinado por la ley, particularmente en lo referente al avaltio del predio, que es la
inconformidad mayor del demandante. Es claro que el avalio realizado por la
Camara de Propiedad Raiz respetd los parametros y criterios establecidos en el
inciso segundo del articulo 61 de la Ley 388 de 1997, el Decreto—ley 1420 de 1988 y
la Resolucion 762 de 1998 emitida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi (en
adelante IGAC), ya que se utiliz6 la metodologia valuatoria de comparacion de

mercado y de reposicion.

Al referirse a la etapa de enajenacion voluntaria, la Ley 388 de 1997, tratandose de

expropiaciones por via judicial o administrativa, no estd queriendo decir que la



entidad administrativa encargada de ordenar la expropiacion tenga que ponerse en
el lugar de un particular para negociar el precio de un inmueble que se requiera para
la ejecucion de una obra publica, como si se tratara de una compraventa cualquiera,
en la que tanto el comprador como el vendedor llegan a cualquier tipo de acuerdo
sobre el objeto de la compraventa y su valor, como parece entenderlo el propietario
del inmueble expropiado, que se duele de no poder fijar sus propias condiciones ante

el negocio que le fue propuesto por el IDU.

Se resalta que, para el caso concreto, la entidad encargada de realizar el avallo,
mediante el Informe Técnico 521-33225-2003 Correccion, contempld la destinacion
econOmica del predio, su localizacién dentro de sector, sus caracteristicas, usos,
prestacion de servicios publicos, viabilidad y transporte. Particularmente, en relacion
con los valores del terreno y de la construccion, se tuvo en cuenta lo previsto en los
literales a y b del articulo 22 del Decreto 1420 de 1998 en cuanto al area, ubicacion,
topografia, forma, clases de suelo, normas urbanisticas vigentes, dotacion de redes,
etc., e igualmente los elementos utilizados en la estructura y acabados, obras
adicionales, edad y estado de conservacion, lo que indica que dicho informe técnico
tomo en cuenta todos los factores posibles a considerar para emitir una evaluacion

del inmueble de propiedad del actor.

Si el demandante considera que su patrimonio se ha visto desmejorado, porque
segun él se avaluo su predio por debajo del valor real, debe tener en cuenta que este
precio esta determinado por factores que la propia normatividad ha dispuesto y que

no pueden tenerse en cuenta factores distintos para su tasacion.



lll. LA SENTENCIA RECURRIDA

El a quo previamente despacho6 desfavorablemente las excepciones propuestas por
la entidad demandada y, sobre el fondo del asunto, consider6 en resumen, lo

siguiente®:

Se estudiaran en conjunto los tres cargos planteados en la demanda, puesto que

todos ello tienden a controvertir el precio del inmueble reconocido por IDU.

Previa referencia al contenido de los articulos 61 y 67 de la Ley 388 de 1997y 25y
26 del Decreto 1420 de 1998, manifiesta que de acuerdo con esa normativa, el
avalio puede hacerse siguiendo los métodos de comparacion o de mercado, de
capitalizacion o de rentas de ingreso, de costo de reposicion o residual, en los cuales
el avaluador debe sustentar las razones y el valor que se determine, toda vez que la

finalidad es establecer el valor comercial del bien.

Luego de ello, transcribe el tenor de los articulos 6°, “Etapa de elaboracion de los
avaluos”; 7°, “ldentificacion fisica del predio” y 8° “identificacion legal” de la
Resolucion 0762 de 1998 del IGAC, y considera que el avalio presentado por la
Céamara de Propiedad Raiz- Lonja Inmobiliaria, se hizo de acuerdo con los métodos

comparativos de mercado y de reposicion.

Seguidamente hace referencia a los articulos 10 y 12 de la citada resolucién que
tratan sobre el “Método de mercado e informacién de ofertas” y al “Método de
reposicion como nuevo”, e indica que para aplicar el método de reposicion se debe

realizar el estudio de acuerdo con los factores establecidos en las normas anteriores.
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A continuacién procede a confrontar el avalto realizado por la Camara de Propiedad
Raiz de la Lonja Inmobiliaria, de agosto de 2003, con las normas anteriormente
mencionadas, de lo cual concluye:

- No se sustentaron las razones por las cuales se utilizaron los métodos
comparativos de mercado y reposicion, como lo ordena el articulo 28 del
Decreto 1420 de 1988.

- Dado que se aplicé el método de mercado, no se hizo mencién explicita de
los medios de los cuales se extrajeron las ofertas, tal como lo establece el
articulo 10 de la Resolucion IGAC-0762 de 1988.

- Tampoco se discriminaron en el avalio pericial todos los capitulos
correspondientes a la construccion, establecidos en el articulo 12 de la

Resolucion 0762 de 1998 para la aplicacion del método de reposicion.

Por lo anterior, considera el Tribunal que el avalio presentado por la Camara de
Propiedad Raiz de la Lonja Inmobiliaria no cumple con los parametros sefialados en
el Decreto 1420 de 1998 y en la Resolucion IGAC-0762 de 1988, “...razon por la
cual estos cargos estan llamados a prosperar y por tanto se declarara la nulidad del
articulo segundo de la Resolucion 14363 de diciembre 30 de 2003, que establece el
valor del precio indemnizatorio, y la Resolucion 915 de 2004 en lo que confirma este

articulo, al prosperar la pretension quinta de la demanda.”

A continuacion, el a quo trata lo relacionado con la objecion por error grave
presentada por la entidad demandada al dictamen rendido en el proceso por la

auxiliar de la justicia designada para tal efecto.

En dicha objecion, la apoderada del IDU hizo consistir el error grave en los siguientes

aspectos consignados en el dictamen pericial:



- El dictamen es incompleto, carece de fundamento cierto y legal de las
conclusiones, adolece de toda informacion, supuestos y variables econémicas
reales, no establece sobre cuales normas valuatorias se baso y bajo qué
marco juridico fue realizado.

- El perito desconocio las técnicas y metodologias valuatorias que se
mencionan en el Decreto 1420 de 1998 y la Resolucion IGAC-0762 del mismo
ano.

- No se tuvo en cuenta que el marco juridico del avalto es el Decreto 1420 de
1998, en el cual se establece que se debe tener en cuenta: el area del terreno
y el posible desarrollo, la ubicacion del terreno, la norma urbanistica vigente a
la fecha del avalto, el disefio del inmueble, las caracteristicas de la
construccion y de los acabados, el uso y para qué fue construida y el
desarrollo de los métodos explicitados en el avaluo.

- Tampoco se tuvo en cuenta la norma urbanistica vigente a la fecha del
avaluo, que consistia en el articulo transitorio del Acuerdo 06 de 990.

- Precis6 que los parqgueaderos estaban situados sobre una zona de
preservacion y manejo de la Avenida Suba, que es espacio publico y, en
consecuencia, no se podia prestar como parqueaderos a los usuarios de los
servicios de las oficinas.

- Laauxiliar de la justicia avalué 677.10 M2 de oficinas, sin tener en cuenta que
las areas y destinacion de cada inmueble no son las que correspondian a la

realidad, ya que fueron modificadas caprichosamente.

Sobre este aspecto, manifiesta el Tribunal que cuando se utiliza el método de
mercado es necesario que en el avalio se haga mencion explicita del medio del
cual se extrajo, la fecha de su publicacion y los otros factores que permitan su
identificacion posterior; que cuando se utiliza el método de reposicibn como nuevo,

se requiere tener en cuenta: 1. Preliminares. 2. Cimientos. 3. Desagles e



instalaciones subterraneas. 4. Mamposteria. 5. Estructura de concreto. 6. Cubierta,
7. Pisos. 8. Enchapes de muros y pisos. 9. Instalaciones hidraulicas. 10.
Instalaciones eléctricas. 11. Carpinteria en madera o metalica. 12. Aparatos

sanitarios. 13. Cerrajeria. 14. Vidrios. 15. Equipos especiales.

Luego de hacer referencia los factores que se tuvieron en cuenta en la elaboracion
del dictamen pericial y en la aclaracion y complementacion del mismo, considera que
dicho dictamen no relune los requisitos sefialados en las normas mencionadas,
puesto que no tuvo en cuenta todos los capitulos establecidos para el método de
reposicion como nuevo, asi como tampoco precisé con exactitud la fecha de la
publicacion ni los demas factores que permitan identificar el medio del cual extrajo la
informacion para la utilizacion del método de mercado, en razén de todo lo cual la
objecion esta llamada a prosperar y, en consecuencia, el dictamen pericial no se

tiene en cuenta.

Como restablecimiento del derecho, en la sentencia “... se ordenara al IDU obtener
un nuevo avaluo pericial del inmueble, ajustado a todos los requisitos establecidos
en la Ley 388 de 1997, el Decreto 1420 de 1988, la Resolucion IGAC-0762 de 1998

y demas normas correspondientes”, y que “...en caso que el nuevo avallio

establezca un valor diferente, el IDU debera actuar conforme a ese resultado.”

IV.- LOS RECURSOS DE APELACION

IV. 1. DE LA PARTE ACTORA.



El apoderado de la parte actora puntualiza su inconformidad para con el fallo de

primera instancia en los siguientes aspectos*:

La principal inconformidad para con el fallo recurrido se circunscribe a que el
Tribunal no condend a pagar al actor el justo valor del predio expropiado sino que

dej6é en manos del IDU su determinacion mediante un avaliio acomodaticio.

Al respecto, manifiesta que no es aceptable ni l6gico y menos legal que el a quo,
contando con todos los elementos del caso, profiera un fallo en el que deja a la
contraparte decidir sobre el litigio, pues fue precisamente por no estar de acuerdo
con el precio pagado por el bien expropiado que se acudio al juez para que hiciera

justicia.

En lo que se refiere al avalio del inmueble presentado por la auxiliar de la justicia,
el Tribunal debi6 ser claro e indicar los parametros sobre los cuales se requeria
gue fuese realizado y, en caso de presentarse falencias en el mismo, ordenar su

ajuste a lo requerido para no proferir un fallo en estas condiciones.

Tampoco se tuvo en cuenta por parte del Tribunal el contrato de arrendamiento del
inmueble expropiado, que se aportd con la demanda y que al momento de
producirse tal decision el actor percibia mas de $8.000.000 mensuales, lo que
quiere decir que con tres aflos de arriendo se estaria cubriendo el valor

reconocido por el IDU como valor del inmueble.

Ademas, la sentencia no se pronuncid sobre todas las pretensiones de la
demanda, como lo ordena el articulo 170 del Cédigo de Procedimiento Civil, como

lo demuestra la sola comparacion entre lo demandado y lo resuelto.
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Por lo anterior, se solicita revocar la sentencia recurrida y, en su defecto, se

reconozca al actor el valor comercial del bien.

IV.2. DEL INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO

Expone que el Tribunal desconocié que el avalio realizado por la Camara de
Propiedad Raiz para fijar el precio indemnizatorio cumple con todos los requisitos,
criterios y parametros establecidos en el inciso segundo del articulo 61 de la Ley
388 de 1997, en el Decreto-ley 1420 de 1998 y la Resolucion IGAC 0762 de 1998
bajo el régimen comparativo de mercado y de reposicion, como se sefiala en el

mismo cuerpo del dictamen que sirvié de base para expedir los actos acusados.

Aduce que el avaluo del inmueble respondié a las previsiones normativas que
rigen la materia, se incluyeron los factores que deben ser tenidos en cuenta para
estimar el valor que la entidad debe pagar, los cuales se encuentran satisfechos
ampliamente, como se puede ver en el Informe Técnico con base en el cual se

produjeron los actos demandados.

Luego de ello se refiere a las glosas que formulé en la primera instancia al
dictamen pericial rendido por la auxiliar de la justicia designada para el
caso,referidas al error grave en la utilizacion del marco legal utilizado para hacer el

avaluo, a la dimensién del area y a la destinacion dada al inmueble.

V.- LOS ALEGATOS DE CONCLUSION



En el correspondiente escrito®, la parte actora reitera lo expuesto en el recurso de
apelacion, vy solicita dar aplicacion a la prevalencia del derecho sustancial
previsto en el articulo 228 constitucional, por cuanto en su recurso de apelacion la
apoderada del IDU trata de desconocer la realidad del bien expropiado, tales como
las areas de construccion y la destinacion que se le estaba dando al bien, pues alli
funcionaba un centro médico, cuyo arrendamiento mensual sobrepasaba los

$8.000.0000.

Sostiene que a pesar de que en la sentencia recurrida se declaro la nulidad del
articulo 2° de la Resolucion 14363 de 2003, que fijo el precio indemnizatorio,
“...sin embargo ordeno6 al IDU que es la parte demandada obtener un nuevo
avaluo, cuando por simple légica debié tomar el del perito por él mismo nombrado,

0 en su defecto ordenar que lo llevara a cabo la Lonja de Propiedad Raiz.”

La parte demandada reitera los argumentos del recurso interpuesto.

VIl.- CONCEPTO DEL MINITERIO PUBLICO

El sefior Agente del Ministerio Publico ante esta Corporacion no emitio concepto.

CONSIDERACIONES DE LA SALA

Tanto la parte actora como la entidad demandada interpusieron recurso de
apelacion contra el fallo de primera instancia. Por consiguiente, en este caso los

asuntos cuestionados se pueden decidir en contra de cualquiera de las partes,

5 Folios 38 a 41 cuaderno 2.



modificando sin limitaciones la sentencia de primera instancia, de conformidad con
el articulo 357 del Codigo de Procedimiento Civil, que sobre la competencia del
superior determina que “...cuando ambas partes hayan apelado o la que no apelo

hubiere adherido al recurso, el superior resolvera sin limitaciones.”

La actora aduce como primer motivo de inconformidad para con la sentencia
recurrida el hecho de haberse dispuesto a titulo de restablecimiento del derecho la
elaboracion de un nuevo dictamen pericial por parte de la entidad demandada
para que, en caso de determinarse un valor diferente por el bien expropiado, acttue
conforme a ese resultado, y no haber procedido el mismo Tribunal a establecer el

valor a reconocer al demandante.

La segunda glosa que plantea el recurrente se hace consistir en que si el avalio
decretado y practicado en el curso del proceso presentaba falencias, el Tribunal
debié haber ordenado su ajuste a lo requerido e indicar los parametros para

subsanarlo.

Por su parte, el Instituto de Desarrollo Urbano —IDU- plantea su inconformidad
para con la sentencia en consideracion a que el avaluo realizado por la Camara de
Propiedad Raiz para determinar el valor a reconocer al actor por el inmueble que
le fue expropiado, cumple con todos los requisitos establecidos en el articulo 61 de
la Ley 388 de 1997, en Decreto-ley 1420 de 1998 y en la resolucion IGAC-0762 de
1998 bajo el régimen comparativo de mercado y de reposicion, por lo cual no

debid ser desestimado.

En primer término, debe la Sala advertir que esta Seccion expuso ampliamente su
punto de vista en relacion con el alcance de la expropiacion administrativa y de la

indemnizacion de caracter reparatorio pleno.



En efecto, en sentencia de 14 de mayo de 2009 (Expediente N° 2005-03509,
Actor: Walter de Jesus Osorio Ciro. Consejero Ponente doctor Rafael E. Ostau de

Lafont Pianeta) se preciso lo siguiente

“... 3.1.- Consideraciones preliminares relacionadas con el caracter justo
y pleno de las indemnizaciones expropiatorias

El articulo 58 de la Constitucion Politica de Colombia, garantiza la
intangibilidad de la propiedad privada y de los derechos adquiridos con
arreglo a las leyes civiles. En su inciso 4°, modificado por el Acto
Legislativo N° 1 de julio 30 de 1999, se establece sin embargo que, “Por
motivos de utilidad publica o de interés social definidos por el legislador,
podra haber expropiacion mediante sentencia judicial e indemnizacion
previa. Esta se fijara consultando los intereses de la comunidad y del
afectado. En los casos que determine el legislador, dicha expropiacion
podra adelantarse por via administrativa, sujeta a posterior accion
contencioso-administrativa, incluso respecto del precio.” (negrillas ajenas
al texto)
En ese orden de ideas, cuando un particular se ve constrefiido por el
Estado a transferirle una porcion de su patrimonio por motivos de utilidad
publica o de interés social debidamente determinados por el legislador,
tiene derecho al pago de una indemnizacién de caracter reparatorio y pleno,
gue comprenda tanto el valor del bien expropiado, como el que corresponda
a los demas perjuicios que se le hubieren causado, tal como lo han

precisado en forma reiterada la H. Corte Constitucional y el H. Consejo de

Estado.

En ese mismo sentido, el articulo 17 de la Declaracion de los Derechos del
Hombre y del Ciudadano de 1789, establece de manera tajante y asertiva
gue “Siendo la propiedad un derecho inviolable y sagrado, nadie podra ser
privado de ella sino en caso evidente de necesidad publica, debidamente

justificada y previa una justa indemnizacion.” (negrillas ajenas al texto)



El Pacto de San José de Costa Rica, relativo a los derechos econdémicos y
sociales, que por virtud de lo dispuesto en el articulo 94 de la Constitucion
Politica de 1991 forma parte del llamado «bloque de constitucionalidad»,
prevé igualmente en su articulo 21.2 el pago de una indemnizacion previa y
justa que cubra la totalidad de los perjuicios que se deriven de la
transferencia forzada de un bien de dominio privado en favor del Estado. Lo
anterior significa que el valor que se determine con esa finalidad, debe ser
comprensivo de todas las ablaciones patrimoniales causadas, de tal suerte
gue las mismas sean objeto de una reparacion integral. Por lo mismo, en la
determinacion del quantum indemnizatorio debe tenerse especial cuidado
en no rebasar, en uno u otro sentido, la linea divisoria que marca las

fronteras entre el enriqguecimiento y el menoscabo.

Como bien se puede observar, el principio general que subyace en estas
normas de rango superior, indica que los dafios y perjuicios que se originen
en el acto de autoridad mediante el cual se decrete la incorporacion al
dominio publico de bienes de propiedad particular para satisfacer con ellos
una necesidad de interés general, presupone necesariamente la obligacion
a cargo de la autoridad que ostenta la potestas expropiandi, de indemnizar
plena y previamente al afectado, con el proposito de restablecer el equilibrio
roto por la privacion patrimonial a la cual es sometido de manera forzada.
En otras palabras, el hecho de que en estos casos el interés general deba
prevalecer sobre los intereses privados, no significa en modo alguno que
por dicha circunstancia queden excluidas las garantias que la Constitucion
reconoce en favor del propietario, pues no puede pretenderse que éste
deba asumir a titulo personal un detrimento en su patrimonio, como
consecuencia de la ruptura del principio de igualdad en el reparto de las

cargas publicas.



Asi las cosas, la indemnizacion que ha de reconocerse al afectado en estos
casos como consecuencia de la transmision imperativa de su derecho de
dominio, constituye un instrumento para garantizar que el perjuicio sea
transferido a todos los miembros de la colectividad y reparado de manera

integral.

Partiendo de las anteriores consideraciones, La H. Corte Constitucional,
mediante sentencia C-153 de 1994 sefalé que el quantum de la
expropiacion debe abarcar, ademas del valor del bien expropiado, el de
“...los dafos que sean consecuencia directa e inmediata de la
expropiacion”. 'Y agrega: “Por todo lo anterior, es evidente que la
indemnizacion prevista en el articulo 58 de la Constitucion es reparatoria y
debe ser plena, ya que ella debe comprender el dafio emergente y el lucro
cesante que hayan sido causados al propietario cuyo bien ha sido

expropiado.” (Cursivas de la Corte).

En esa misma linea de pensamiento, el destacado administrativista
argentino MANUEL MARIA Diez, sefiala que “[...] la suma a pagar debe cubrir
exactamente el dafio que se irrogue al propietario, sin que éste se
empobrezca ni enriquezca, en la medida que tal resultado pueda

razonablemente alcanzarse.” (negrillas ajenas al texto).

En sintonia con la anterior apreciacion, el profesor RAFAEL BIELSA comenta
gue “La reparacion integral debe ser justa y razonable” y continta diciendo,
“...«el justiprecio» es el que representa y restablece el equilibrio, no, desde
luego, nominalmente, sino realmente, efectivamente.” (negrillas ajenas al

texto)



Como corolario de lo expuesto, debe entenderse que la decision de
expropiar un bien del dominio privado, comporta necesariamente la
obligacion de indemnizar el dafo, todo el dafio y nada mas que el dafio,
esto es, sin pecar por exceso o por defecto, pues es claro que una
indemnizacion que exceda los limites de lo justo, o que resulte ser parcial o
incompleta, se aparta del postulado de justicia consagrado por el

constituyente.

Asi las cosas, toda indemnizacion que se torne irrita 0 injusta ocasiona un
menoscabo o desmedro economico al patrimonio de la persona afectada
con la expropiacion, a quien le asiste el derecho subjetivo de ser
indemnizada conforme a la garantia constitucional ya mencionada. En caso
contrario, el asunto podra ser objeto de accion contencioso-administrativa,
puesto que ésta es procedente respecto del precio, cuando el expropiado

considere incumplido el mandato de que la indemnizacion sea justa y plena.

Lo anteriormente expuesto explica el porqué el articulo 71 de la Ley 388 de
1997, en el cual se regula el proceso contencioso administrativo especial de
expropiacion por via administrativa, establecen textualmente lo siguiente en

el inciso 1° y el numeral 6°:

Articulo 71°.- Proceso contencioso administrativo. Contra la decision de
expropiacion por via administrativa procede accion especial contencioso-
administrativa con el fin de obtener su nulidad y el restablecimiento del
derecho lesionado, o para controvertir el precio indemnizatorio reconocido,
la cual deberd interponerse dentro de los cuatro meses calendario

siguientes a la ejecutoria de la respectiva decision. El proceso a que da



lugar dicha acciébn se sometera a las siguientes reglas particulares:

(Subrayado fuera de texto)

[...]

6. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 58 de la Constitucion Politica,
en el proceso no podran controvertirse los motivos de utilidad publica o de
interés social, pero si lo relativo al precio indemnizatorio. (Subrayado fuera

de texto)

Como bien se puede observar, los dispositivos legales que se acaban de
indicar, permiten a los propietarios afectados demandar ante la justicia
administrativa el pago de los dafios derivados de una expropiacion por via
administrativa, cuando quiera que el precio indemnizatorio reconocido por la
administracion a titulo de indemnizacion no alcance a proporcionar una
reparacion justa y plena, esto es, cuando la suma decretada no sea
suficiente para cubrir el valor comercial del inmueble y los demas dafios
irrogados (Ablatio dominii), con lo cual se quiere evitar una ruptura del

principio de igualdad frente a las cargas publicas.

Por otra parte, no sobra precisar que para poder obtener la reparacién de

los dafos accesorios gue hubieren podido consumarse con la expropiacion,

es indispensable que los mismos sean ciertos y que exista hecesariamente

un nexo de causalidad entre ellos v la decision administrativa mediante la

cual se decretd la expropiacion.

El caracter resarcible del dafo depende fundamentalmente de la certeza de

Su_ocurrencia, pues es claro que las lesiones de caracter hipotético,




estocastico o contingente no pueden ser objeto de reparaciéon o

compensacion. El agravio debe estar revestido entonces de certeza para

que produzca efectos juridicos v dé lugar al resarcimiento, pues todo

aguello que constituya una simple conjetura 0 una suposicion no puede dar

lugar a una indemnizacion...” (Subrayas fuera de texto).

De otra parte, la precitada sentencia hace énfasis en la carga de la prueba
frente a la inconformidad con el valor de la indemnizacioén. Al respecto

sostuvo:

“... Observa esta Corporacion que si bien en el avalio elaborado por la
Subsecretaria _de Catastro Municipal, obrante a folios 66 a 74 del
cuaderno principal, se anuncia que el precio del inmueble establecido
por la administracién se determind como resultado de la aplicacion del
“METODO COMPARATIVO DE MERCADQ”, que “Consiste en deducir
el precio por comparaciéon de transacciones, oferta y avallios de
inmuebles similares o0 equiparables, previos ajustes de tiempo,
conformacién y localizacién entre otros”.

al _haberse incorporado dicho valor en el texto de los actos
administrativos demandados, debe entenderse que el mismo se
encuentra amparado por la misma presuncion de legalidad y de certeza
gue se predica de las decisiones de la administracion, lo cual admite
desde luego prueba en contrario. En tales circunstancias, el actor tiene
la carga de demostrar en el proceso gue el avaluo oficial es equivocado,
demostrando precisamente su incorreccion.

... Precisamente por el hecho de que tanto las partes como la autoridad
judicial no cuenten con los conocimientos especializados del perito, es
de esperar que éste revele los datos y los hitos de su discernimiento,
gue si bien un entendido en la materia puede reputar elementales, un
profano _puede encontrarlos inasequibles. Obsérvese que el cometido
principal de cualquier experticia no es otro que la persuasion, y esta
dificimente _se logra cuando solamente se efectlan afirmaciones o
negaciones de manera apodictica, negandole al juez vy a las partes la
posibilidad de conocer los rudimentos basicos del andlisis efectuado. La
labor del perito consiste precisamente en proporcionar, junto con el fruto
de su propia interpretacion, los fundamentos que lo soportan, para situar
a_sus destinatarios _en _condiciones de poder valorar la objetividad, la




razonabilidad, la coherencia vy la sensatez de las conclusiones
presentadas.

Teniendo cuenta las falencias que quedan expuestas y ante la
imposibilidad de dar plena credibilidad a la prueba pericial practicada en
el proceso en relacion con el justiprecio del inmueble expropiado, la_Sala
considera, al amparo de la sana critica, que el actor no logré desvirtuar
en el proceso la correcciéon del justiprecio preparado por la Subdireccién
de Catastro de Medellin. Por esa misma razén ha de concluirse que el
actor tampoco logré desvirtuar la presuncién de legalidad que cobija los
actos administrativos demandados que acogieron ese justiprecio ...

El actor tenia la carga de demostrar la incorreccién del avalio oficial y
acreditar la correccién del justiprecio presentado por quien actué como
perito en el curso de la primera instancia, cometido que no se logré en el
asunto sub examine.

... Tal como se comentdé ut supra, la Subsecretaria de Catastro
Municipal se abstuvo de considerar los demas perjuicios derivados de la
expropiacion, argumentando al efecto que si bien el numeral 6° del
articulo 62 de la Ley 388 de 1996 se refiere al tema del dafio emergente
y al lucro cesante como componentes accesorios de la indemnizacién, lo
cierto es que ni el Decreto 1420 de 1998, ni la Resolucién 762 del mismo
afo_expedida por el Director del Instituto Geografico Agustin Codazzi
definen una metodologia para efectuar el calculo de dichos valores
cuando _se trate de una_ expropiacion por via administrativa. Por lo
mismo, considera la Administracion Municipal que no le es dable
arrogarse la competencia para establecer y reconocer tales perjuicios.

En esa linea de pensamiento, todos aquellos dafios que logren
demostrarse y que hayan tenido origen en la decisién de privar a un
particular del derecho de dominio, deben ser plenamente indemnizados,
siempre y cuando exista un nexo de causalidad entre el dafio inferido y
la__determinacion _administrativa _mediante _la cual se ordena la

expropiacion.

... En cuanto a la indemnizacién que se reclama por concepto de los
arrendamientos que tuvo que asumir el actor al concretarse la
expropiacion, esta Corporacion considera que los mismos no se
encuentran debidamente probados, pues para poder determinar si los
desembolsos realizados por el actor por ese concepto se originaron en
la necesidad de asegurar el estacionamiento de esos vehiculos en otro
parqueadero, ha debido demostrarse primero la existencia de los
automotores, sus especificaciones, su identidad y su propiedad, lo cual
se extrafia en el acervo probatorio.

6 Articulo 62. Procedimiento para la expropiacion. Se introducen las
siguientes modificaciones al procedimiento para la expropiaciéon previsto
en la Ley 9a de 1989 y en el Codigo de Procedimiento Civil:

[-1

6. La indemnizacidén que decretare el juez comprenderd el dafio emergente y
el lucro cesante. ElI dafo emergente incluira el valor del inmueble
expropiado, para el cual el juez tendrd en cuenta el avalio comercial
elaborado de conformidad con lo aqui previsto.



. Esta Corporacion tampoco puede dar credibilidad a la relacién de
pagos que presenta la perito a folio 279, correspondientes a la
cancelaciéon del servicio de parqueadero de los vehiculos de propiedad
del actor, por no contar con un respaldo probatorio. ...” (Subrayas fuera
de texto).

Con miras a desarrollar los criterios expuestos en la anterior cita jurisprudencia,
se observa inicialmente que en lo que se refiere a la inconformidad del actor para
con la sentencia de primera instancia, consistente en la orden que se impartio al
IDU para realizar un nuevo avalio pericial de inmueble cuya expropiacion se
dispuso por los actos acusados y proceda conforme al resultado que el mismo
arroje, sobre este preciso aspecto se pronuncié esta Sala en reciente oportunidad
mediante sentencia de 17 de marzo de 2011 (Expediente N° 2005-00273, Actor:
Soluciones Integrales Para Estaciones de Servicios y Servitecas S.A. —SENISER

S.A., Magistrada Ponente doctora Maria Elizabeth Garcia Gonzalez, en los

siguientes términos, que se reiteran en esta oportunidad:

“Desarrollando los criterios expuestos por la Sala en el caso sub examine,
debe advertirse que la orden impartida por el Tribunal en el fallo impugnado,
en el sentido de que el IDU realice otro avalio del inmueble objeto de
expropiacion, es totalmente improcedente, por cuanto ello equivaldria a dejar
en manos de una de las partes, es decir, del IDU, la facultad de resolver, como
si fuese el juez, sobre los términos de la indemnizacion, desconociendo lo

dispuesto en el numeral 8 del articulo 71 de la Ley 388 de 1997, el cual prevé:

“Si la sentencia decide conforme a la demanda, sobre el precio
indemnizatorio reconocido por la administracion, dispondra si hay
lugar a una elevacion del valor correspondiente o0 a una
modificacion de la forma de pago. En este caso las
determinaciones que se hagan en el auto de la liquidacién de la



sentencia, tendrdn en cuenta el nuevo precio indemnizatorio y la
diferente modalidad de pago”.

Cabe recordar que una vez agotada la via gubernativa y después de dictado el
auto admisorio de la demanda en el proceso especial de nulidad y
restablecimiento del derecho previsto en el articulo 71 de la Ley 388 de 19977,
el ente publico que hubiere ejercido la potestad de expropiar un bien pierde sin

duda alguna la competencia para pronunciarse sobre el valor de la

“*Articulo 71.- Proceso contencioso administrativo. Contra la decision de
expropiacion por via administrativa procede accion especial contencioso-
administrativa con el fin de obtener su nulidad y el restablecimiento del
derecho lesionado, o para controvertir el precio indemnizatorio
reconocido, la cual debera interponerse dentro de los cuatro meses
calendario siguientes a la ejecutoria de la respectiva decision. El
proceso a que da lugar dicha accién se someterda a las siguientes reglas
particulares:

1. El Organo competente sera el Tribunal Administrativo en cuya
Jurisdiccion se encuentre el inmueble expropiado, en primera
instancia, cualquiera que sea la cuantia.

2. Ademas de los requisitos ordinarios, a la demanda debera
acompafiarse prueba de haber recibido los valores y documentos de
deber puestos a disposicion por la administraciéon o consignados por
ella en el mismo Tribunal Administrativo, y en ella misma deberan
solicitarse las pruebas que se quieran hacer valer o que se
solicita practicar.

4. Notificada la demanda a la entidad autora de la decision de
expropiacién por via administrativa, y concluido el término de
cinco (6) dias para la contestacion de la misma en la cual
igualmente deberan indicarse las pruebas que se solicitan, se
ordenara un periodo probatorio que no podréd ser superior a dos (2)
meses, concluido el cual y después de dar traslado comin a las
partes para alegar por tres dias, se pronunciara sentencia.

5. Contra la sentencia procederd recurso de apelaciéon ante el
Honorable Consejo de Estado, el cual decidira de plano, salvo que
discrecionalmente estime necesaria practicar nuevas pruebas durante
un lapso no superior a un mes. La parte que no ha apelado podra
presentar sus alegaciones, por una sola vez, en cualquier momento
antes de que el proceso entre al despacho para pronunciar
sentencia.

6. De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 58 de la Constitucioén
Politica, en el proceso no podran controvertirse los motivos de
utilidad publica o de interés social, pero si lo relativo al precio
indemnizatorio..”.



indemnizacién y, por ello le corresponde a partir de entonces al Tribunal en
cuya jurisdiccion se halle sito el inmueble objeto de expropiacion, en primera
instancia, adoptar la decision que corresponda para resolver la controversia
qgue hubiese surgido entre la Administracion y el particular acerca del precio

reconocido y pagado en sede administrativa.

La Sala considera que al decidir como lo hizo el Tribunal de instancia, se
despojo de la facultad de fijar el monto de la indemnizacion debida y la
traslado sin ningun fundamento juridico a la parte demandada, convirtiéndola
en juez y parte, restdndole ademas toda posibilidad de contradiccion y

renunciando a su valoracion posterior.

Ademas, no se debe perder de vista que segun las normas legales que
gobiernan el proceso, el dictamen debe ser realizado necesariamente por un
auxiliar de la justicia, es decir, por un “tercero”, entendido en un sentido
rigurosamente procesal, es decir, por una persona que no sea parte en el
mismo y que no ostente en él la condicion de coadyuvante o interviniente y
gue ademas cuente, como es obvio, con las capacidades técnicas y

profesionales necesarias para el cumplimiento de su encargo.

Por razones de elemental logica, es necesario que el dictamen que vaya a
rendirse sea realizado con absoluta transparencia e imparcialidad, propésitos
gque no serian alcanzables si se permitiese que las valoraciones sean
efectuadas por una de las partes, pues es de esperarse que ésta, movida por
sus propios intereses, adopte posturas sesgadas y poco objetivas. La
providencia impugnada, al permitir que el dictamen sea rendido directamente
por el INSTITUTO DE DESARROLLO URBANO -IDU-esta impidiendo que

el mismo sea objeto de tacha por la parte actora dando lugar al incumplimiento



de la obligacion que tiene el Tribunal de valorar el resultado de la experticia,
conforme a los dictados de la sana critica, desconociendo con ello principios
fundamentales del proceso asi como los derechos y garantias de que son
titulares los propietarios del inmueble expropiado, quienes precisamente han
hecho uso de la accion de nulidad y restablecimiento del derecho, para que
sea la Jurisdiccidon y no la Administracion la que determine en el caso concreto

cual es el monto justo y pleno de la indemnizacion.

(...).

Lo anterior es suficiente para revocar la mencionada medida del Tribunal y
resultaria posible modificar el monto del avalto, pero sélo en la medida en que
exista prueba idonea apta que respalde el mayor valor que reclama la actora,
pues conforme lo sefialé la Sala en la jurisprudencia trascrita®, “los dafios ajenos a
la pérdida del derecho de dominio, deben ser acreditados en el proceso por quien
reclama su resarcimiento, ya sea por tratarse de lesiones ya causadas o de dafios
gue si bien no se han producido todavia, exista una alta probabilidad de su

ocurrencia”.

Ahora bien, como se consigno al inicio de estas consideraciones, el recurrente
plantea como segundo motivo de inconformidad para con la sentencia impugnada
el hecho de que si el Tribunal observo que el dictamen pericial rendido dentro del
proceso presentaba falencias, debié haber ordenado los ajustes

correspondientes.

Para la Sala, dicho motivo de inconformidad no guarda relacion alguna para con

la sentencia recurrida ni corresponde a un debate propio de este medio de

8 La citada al inicio de estas consideraciones.



impugnacién, como quiera que que ella esta referida directa y exclusivamente al
tramite del proceso en la primera instancia, en desarrollo del cual la parte actora
tuvo la oportunidad de solicitar la practica de pruebas conforme al articulo 238
numeral 5 del C. de P. C. y plantear los argumentos tendientes a que el juez
adoptara las medidas que, a juicio del recurrente, hubieren podido subsanar las
omisiones que se presentaron en el dictamen pericial rendido por la auxiliar de la
justicia, nada de lo cual ocurrio, pues en el término del traslado de las objeciones
por error grave, se limitd a formular algunas observaciones al escrito de objecion,

sin solicitar la practica de prueba alguna para desvirtuarlas.

Debe recordarse que el recurso de apelacion no es una tercera instancia, por lo
gue el ad quem encuentra limitada su competencia al examen de los reparos que
se formulen a la sentencia recurrida, en si misma considerada, mas en momento
alguno a realizar un nuevo estudio del proceso que se surtio ante el juez

jerarquicamente inferior.

En lo referente al contrato de arrendamiento que segun el actor habia suscrito por
la E.P.S. Cruz Blanca sobre el inmueble objeto de expropiacién y respecto del
cual manifiesta que el Tribunal no se pronuncié en la sentencia recurrida, la Sala
considera que en la medida en que dicho contrato solo se mencioné como un
hecho mas de la demanda y no se le atribuyé consecuencia alguna sobre
eventuales perjuicios que con su terminacion forzosa le hubieren ocasionado, no

habia lugar a ningun pronunciamiento sobre el mismo.

En lo que concierne a los argumentos del recurso de apelacion interpuesto por la
parte demandada, que se hacen consistir en que el avaluo realizado por el IDU
cumple con los requisitos legales que justificaron el valor del bien de propiedad

del actor objeto de la expropiacion ordenada, se observa y considera lo siguiente:



El Tribunal consideré que “el avalio presentado por Camara de Propiedad Raiz
de la Lonja Inmobiliaria no cumple con los requisitos sefalados en el Decreto
1420 de 1998 y la Resolucion 0762 de 1988 del Instituto Geografico Agustin

Codazzi , razén por la cual estos cargos estan llamados a prosperar y por tanto se

declarara la nulidad del articulo segundo de la Resolucién 14363 de diciembre 30
de 2003 que establece el valor del precio indemnizatorio y la Resolucion 915 de

2004, al prosperar la pretension guinta de la demanda.” (subrayas fuera de texto).

Lo primero que se observa de las consideraciones que llevaron al Tribunal a
declarar la nulidad de dichos actos, es que en la demanda no se formul6 cargo
alguno en su contra por ser violatorios del Decreto 1420 de 1998 y de la
Resolucidon IGAC-0762 de 1988, como se observa del resumen que de ellos se
hizo en el acapite correspondiente de esta fallo, asi como tampoco en la
pretension quinta del libelo demandatorio se formuld tal solicitud, por lo cual mal
podia el a quo realizar cualquier andlisis al respecto y, menos aun, declarar la

nulidad de los actos acusados bajo dicha consideracion.

De otra parte, se tiene que el articulo 10° del Resolucion IGAC-0762 de octubre
30 de 1998, “Por la cual se establece la metodologia para la realizacion de los

avaluos ordenados por la Ley 388 de 1997”, preve:

“Método de mercado e informacion de ofertas. Cuando para la
realizacion del avallo se acuda a la informaciébn de ofertas es
necesario que en la presentacion del avalio se haga mencion explicita
del medio del cual se extrajo y la fecha de publicacion, ademas de
otros factores que permitan su identificacion posterior.”

El articulo 12 ibidem, sefala:



“Método de reposicion como nuevo. Para la aplicacion de este método
es necesario tener en cuenta los siguientes capitulos de la
construccion, en funcién de su requerimiento:

Capitulos de construccién: 1. Preliminares. 2. Cimientos. 3. Desagles e
instalaciones subterraneas. 4. Mamposteria. 5. Estructura en concreto.
6. Cubiertas. 7. Pisos. 8. Enchapes de pisos o muro. 9. Instalaciones
hidraulicas. 10. Instalaciones eléctricas. 11. Carpinteria en madera o
metalica. 12. Aparatos sanitarios. 13. Cerrajeria. 14. Vidrios. 15.
Equipos especiales. Después de calculados los volumenes y unidades
requeridas para la construccion, se deben investigar los respectivos
precios en el municipio donde se encuentra ubicado el inmueble. El
valor total se debe afectar por el factor (A.l.U.), en donde A es igual a
administracion. | igual a imprevistos, U igual a utilidades. El valor al
cual se le debe aplicar la depreciacion, es el obtenido antes de
agregarle la utilidad. Ademas no se debe incluir el valor del terreno.
Paragrafo: Para depreciar los equipos especiales a que hace referencia
el numeral 15, se emplea el método lineal.”

Por su parte, el articulo 20 del Decreto 1420 de 1998, expedido por el Gobierno

Nacional, establece:

“El Instituto Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones y las
personas naturales o juridicas registradas y autorizadas por las lonjas
en sus informes de avalulo, especificaran el método utilizado, y el valor
comercial definido, independizando el valor del suelo, el de las
edificaciones y las mejoras si fuere el caso, y las consideraciones que
llevaron a tal estimacion.”

Una vez analizado el avalio N° 521-033225-2003 Correccion de agosto de 2003 —
allegado como anexo de los antecedentes administrativos-, elaborado por la
Camara de la Propiedad Raiz- Lonja Inmobiliaria a solicitud del IDU, que
reemplaz6é el avallo 521-33225-2003° de su contenido se advierte que se

cumplieron los parametros sefialados en las disposiciones transcritas.

En efecto, el texto del citado avallo es el siguiente:

9 “Segun carta 1DU-131239-DTDP-8000, porque no aplica reposicion de
fachada y faltaba describir escalera.”



“ 1 PROPOSITO DEL AVALUO

Establecer el valor comercial actual del inmueble que se

describe a

continuacion. Se entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas

probable por el cual se transaria en un mercado donde el comprador y el

vendedor actuan libremente, con el conocimiento de las condiciones juridicas que

afectan el bien.

2 INFORMACION BASICA

2.1 PROPIETARIO

: Jorge Rodriguez Rojas

2.2 REGISTRO TOPOGRAFICO : 3225

2.3 DIRECCION

2.4 MANZANA

2.5 ELABORADO POR

: Avenida Calle 39 N° 84B-07 de Bogota

:137C- 84B

: Profesional avaluador N° CPR 029

3 IDENTIFICACION DEL SECTOR

3.1 LOCALIDAD
3.2 BARRIO
3.3 UBICACION

3.4 ESTRATO

3.5 SERVICIOS PUBLICOS Y URBANISMO

: SUBA (11)

: ALAMEDA

: URBANO

: Tres (3)

ALCANTARILLADO X ACUEDUCTO ZONAS Def
VERDES

TELEFONO X GAS NATURAL ARBOLIZACION | Def

ENERGIA X ALUMBRADO PAVIMENTO X




PUBLICO
TRANSPORTE X SENALIZACON X | ANDENES X
RECOLECCION X OTROS
BASURAS
3.6 VIAS : Avenida Suba Calle 139. Transversal 84
3.7 USOS ACTUALES : Vivienda y Comercio
3.8 NORMAS URBANAS : Segun Acuerdo 06 de 1990 le asigna la norma:

A-RG-02-3C

4 INFORMACION JURIDICA : Documentos entregados por la empresa

4.1 MATRICULA INMOBILIARIA : 50N-20231546

4.2 ESCRITURA : 2701 de 31/07/1997 Notaria 59 de Bogota

El estudio juridico es responsabilidad del Instituto de Desarrollo urbano IDU.

5 CARACTERISTICAS URNANAS DEL PREDIO

5.1 TERRENO

5.1.1 AREA DE TERRENO TOTAL : 131.88 M2
5.1.2 AREA RESTRINGIDA VIAL : 131.88 M2
5.1.3 TOPOGRAFIA - Inclinada

5.1.4 UBICACION EN LA MANZANA : Esquinero

5.1.5 FORMA GEOMETRICA . Trapezoidal

5.2 CONSTRUCCION




5.2 1 FACHADA

5.2.2 ESTRUCTURA

5.2.3 CUBIERTA

5.2.4 NUMERO DE PISOS

5.2.5USO ACTUAL

5.3 ACABADOS

5.3.1 MUROS

5.3.2 CIELO RASO

5.3.3 PISOS

5.3.4 PUERTAS

5.3.5 VENTANAS

5.3.6 BANOS

5.3.7 COCINA

: Muros en ladrillo a la vista y concreto a la
vista. Puertas y ventanas metalicas con

rejas metdlicas.

: Aporticada con vigas y columnas en concreto

reforzado, muros  en mamposteria
estructural y cimentacidbn en concreto
ciclopeo.

: Placa en concreto y Teja en asbesto
cemento sobre vigas metalicas
: Cinco (5) (s6tano y 4 plantas)

: Comercial — Servicio de Salud

: Pintados y estucados. Ladrillo a la vista.

: Placa en pafiete rustico pintada con
marmolina.
: Baldosa en ceramica imitacioén granito de
30X30. Tableta en ladrillo de 20X20.
: Puertas en madera con marcos metalicos.
Rejas metdlicas.
: Marcos metadlicos con rejas metalicas.
: Piso enchapado en ceramica al igual
de ¥ de la altura de los muros, sanitario y
lavadero corrientes.

: No aplica.



5.3.8 ESCALERA : En concreto reforzado, terminado en
retal de marmol.

5.3.9 ESTADO DE CONSERVACION : Bueno.

5.4DEPENDENCIAS
Sotano: Local y oficina (farmacia), sala de reuniones, cuarto planta
eléctrica, cuarto de archivo dos bafos.
Primer Piso: Sala de espera. Laboratorio. “counter” de beneficios, area
de coordinacion, consultorio, 2 bafios publicos y 3 privados. Cuarto de
seguridad.
Laboratorio = Piso en baldosa imitacion granito, enchape en ceramica %
de la altura, mesoén enchapado con lavamanos en acero inoxidable.
Segundo piso: 3 consultorios (higiene, odontologia y endodoncia), sala
de espera, cuarto de rayos X, cuarto de revelado y cuarto de
autorizaciones. 1 bafio privado.
Tercer Piso: Siete (7) consultorios individuales, un (1) bafio publico, tres
(3) banos privados, cuarto de vacunacion y sala de espera.
Cuarto piso: Cafeteria, seis (6) consultorios, un (1) bafio publico, tres (3)

bafios privados, sala de espera, cuarto de aseo, acceso a la terraza.

6. ESTUDIO ECONOMICO
El avalio se realiz6 por método comparativo de mercado y de

reposicion.

8 DETERINACION DEL AVALUO

DESCRIPCION AREA M2 VR. UNITARIO | VALOR TOTAL

TERRENO 131.88 $300.000.00 $39.564.000.00




CONSTRUCCION

671.49

$380.000.00

$255.166.200.00

TOTAL AVALUO

$294.730.200.00

9 OBSERVACIONES

Nota: El valor de las construcciones es un ponderado de todas las

construcciones calificadas.

Este avalio anula y reemplaza el avalio N° 521-33225-2003 segun

carta IDU 131239-DTDP-8000, porque no aplica reposicién de fachada

y faltaba describir escalera.

Mediante oficio CPR 110-2004, de 9 de febrero de 2004, dirigido a la Directora

Técnica de Predios del IDU por la Presidenta de la Camara de Propiedad Raiz —

Lonja Inmobiliarial® en respuesta al Oficio IDU — 026076- DTDP 8000, se

consigna lo siguiente:

“...Damos respuesta a su oficio de la referencia, para explicarle lo

siguiente:

- El valor del terreno ubicado en la Avenida Calle 139 N° 64

B-07 de Bogota, D.C., se desarroll6 con el método de mercado y por

observacion del sector, en el cual se encuentra ubicado el inmueble,

zona que no es la mas comercial del eje vial de la calle 139.

10 Folio 134 cuaderno principal.




- El valor de la construccion se obtuvo desarrollando el
meétodo de reposicion, aplicando la tabla como lo ordena la Resolucion
762 de 1998, en este modelo que se adjunta se tuvo en cuenta,
ademéas del estado de conservacion del inmueble, la edad de la
construccion.

- Vale la pena aclarar que para avaluar dicha construccion
no se tuvo en cuenta ningun tipo de adecuacion existente e instalada
como son las divisiones modulares, la planta eléctrica, ni los equipos
especiales, por ser elementos desmontables.

- La norma del sector tiene como uso principal vivienda y
complementarios comercio local IA y zonal IIA, norma con la cual
estan aprobados los planos, es decir un edificio de tres plantas (sic) y
sétano con uso principal de vivienda y en la actualidad el uso que se le
asigna a todo el inmueble es el comercial.

- El valor de la construccién es un ponderado de todos los
tipos de esta y acabados encontrados, incluyendo el sétano.

- Los acabados como puede leerse en el avalio son de

primera calidad, de uso normal para el estrato tres (3).

Por lo anterior se ratifica el avalio 521 — 33225-2003 Correccion.”

De lo resefiado, se puede colegir que para establecer el valor comercial del
inmueble objeto de expropiacion, se hizo la respectiva identificacion del sector asi
como la descripcion de las caracteristicas generales del predio (items 2 a 5),
como también se discriminaron en el item 5. 2 los capitulos de construccion a

que se refiere el articulo 12 de la Resolucion IGAC-0762 de 1998, explicando



detalladamente todos y cada uno de los elementos que se tuvieron en cuenta

para concluir sobre el valor que le correspondia al mismo.

De esta manera, las observaciones formuladas por el Tribunal carecen de
sustento juridico, ademas de que no controvierte la legalidad de los métodos

utilizados.

Todo lo anterior permite a la Sala considerar que debe tenerse como valido,
creible y fundamentado el avalio que sirvio de base para expedir los actos

acusados.

Las consideraciones que anteceden conducen a que se adopte la decision de
revocar el fallo recurrido y, en su lugar, se denieguen las suplicas de la demanda,

como en efecto se dispondra en la parte resolutiva de esta providencia.

En mérito de lo expuesto, el Consejo de Estado, Sala de lo Contencioso
Administrativo, Seccion Primera, administrando justicia en nombre de la

Republicay por autoridad de la Ley,

FALLA:

REVOCASE la sentencia recurrida en apelacion, de 13 de septiembre de 2007,
proferida por la Seccion Primera, Subseccion “B” del Tribunal Administrativo de
Cundinamarca y, en su lugar, se dispone: DENIEGANSE las suplicas de la

demanda.

Ejecutoriada esta providencia, previas las anotaciones de rigor, devuélvase el

expediente al Tribunal de origen.



COPIESE, NOTIFIQUESE Y CUMPLASE.

Se deja constancia de que la anterior sentencia fue leida, discutida y aprobada por

la Sala en la sesion de la fecha.

MARIA ELIZABETHGARCIAGONZALEZ  MARIA CLAUDIA ROJASLASSO
Presidenta

MARCO ANTONIO VELILLA MORENO



