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SUBSECCION C

Magistrado ponente: JAIME ENRIQUE RODRIGUEZ NAVAS

Bogota, D.C., treintay uno (31) de mayo de dos mil veintidés (2022)

Radicado numero: 05001-23-31-000-2010-02079-01 (54947)
Demandantes: Oscar Alonso Velasquez Lemay otro
Demandado: Empresas Publicas de Medellin (EPM)
Referencia: Accién de controversias contractuales

Tema: Lesidn enorme.

Subtema 1: Procedencia de la lesién enorme en los procedimientos de enajenacion voluntaria.
Subtema 2: Naturaleza y valor probatorio de los informes de expertos.

Subtema 3: Valoracién de la prueba pericial para determinar el justo precio y, en consecuencia, la
lesién enorme alegada. Subtema 4: En el avalto comercial de los bienes sometidos a procesos de
enajenacion y adquisicion voluntaria no puede tenerse en cuenta el incremento o la plusvalia que
el anuncio de la obra a construir hubiese generado.

SENTENCIA SEGUNDA INSTANCIA

La Subseccion resuelve el recurso de apelacion interpuesto por la parte accionante
contra la sentencia proferida por el Tribunal Administrativo de Antioquia, Sala Cuarta
de Decision, el 29 de enero de 2015, que nego las pretensiones de la demanda.

l. SINTESIS DEL CASO

Empresas Publicas de Medellin celebr6 con Oscar Alonso Velasquez Lema y Juan
Alberto Aristizabal Giraldo un contrato de compraventa sobre un predio denominado
“Las Brisas”, ubicado en la vereda Montefrio del municipio de Anori, departamento
de Antioquia. Los actores afirman, en este contencioso, que el precio cancelado fue
irrisorio en consideracién al precio real del inmueble. Por lo tanto, solicitan que, en
su condicién de vendedores, se declare la recision del contrato por lesion enorme
y se ordene completar el pago restante del justo precio del bien referido, debido a
la imposibilidad material de restituirlo, por encontrarse destinado a la operacion de
la Hidroeléctrica Porce llI.

Il. ANTECEDENTES

2.1. Lademanda
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2.1.1. El trece (13) de octubre de dos mil diez (2010), Oscar Alonso Velasquez
Lema y Juan Alberto Aristizabal Giraldo presentaron, con fundamento en los hechos
referidos en la sintesis del caso, demanda en ejercicio de la accién de controversias
contractuales, contra Empresas Publicas de Medellin (en adelante, “EPM”), con las
siguientes pretensiones:

‘PRIMERA: Se declare que EPM es patrimonial y administrativamente responsable
de la totalidad de los dafios y perjuicios que se les han ocasionado a los solicitantes
[...], a través del pago de injusto precio en la celebracion del contrato de
compraventa del bien inmueble [...], de que cuenta la escritura publica numero 309
de la Notaria Unica del Circulo notarial de Amalfi del 28 de agosto de 2008.

SEGUNDA: Que se declare que el demandado administrativamente ocasioné una
lesion enorme a los vendedores [...], en la celebracion del contrato de compraventa
del bien inmueble [...].

TERCERA: Que como consecuencia de la anterior declaraciéon, se rescinda por
lesién enorme el contrato anteriormente descrito.

CUARTA: Que se de la opcion al demandado de completar el justo precio con la
deduccién del 10% que sefiala la Ley civil en su articulo 1948 del Cdadigo Civil, del
valor comercial del bien inmueble descrito, al momento de la negociacién, con la
actualizacion respectiva del dinero.

QUINTA: Que se ordene al demandado [sic] a dar cumplimiento a la sentencia en los
términos de los articulos 176, 177 y 178 del CAdigo Contencioso Administrativo.

SEXTA: Se condene en costas y agencias en derecho al demandado”.

2.1.2. El 7 marzo de 20112, los accionantes subsanaron la demanda respecto a la
estimacion razonada de la cuantia y refirieron que:

“El valor de la pretension que debe ser reconocida es [sic] por un valor de
$607.220.898, suma esta que resulta teniendo en cuenta el valor comercial del predio
sustentado en el avalio comercial para la fecha en que se realizé la compraventa,
avallo que se encuentra anexo a la demanda, y que es por un valor de
$977.371.270, de esta suma deducimos el 10% que le faculta el articulo 1948 del
Cdédigo Civil, para que si asi lo quiere el demandado complete el justo precio,
dandonos asi un valor de $879.634.143 y de este ultimo valor se resta fia sima
recibida inicialmente en la compraventa que fue por $272.413.245, es decir, que bien
para que el demandado complete el justo precio deberia reembolsar la suma de
$607.220 ya dicho”.

2.2. El tramite procesal relevante en primera instancia

2.2.1. El 12 de mayo de 201183, el Tribunal admiti6é la demanda y, posteriormente,
notifico el auto admisorio en debida forma?.

1 Folios 1 a 3 del cuaderno 1.
2 Folio 62 del cuaderno 1.
3 Folio 67 del cuaderno 1.
4 Folio 69 del cuaderno 1.
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2.2.2. EPM contesto la demanda, con oposicion a la totalidad de las pretensiones
en ella formuladas®. Como argumentos defensivos, expresé que el contrato objeto de
controversia se pactd bajo un justo precio, calculado con base en un avallo
realizado el 29 de junio de 2004 y ajustado con el IPC vigente para el 30 de junio de
2008, en consecuencia, no se configurd la lesibn enorme alegada por los actores.
Como excepciones, el actor propuso las siguientes: i) caducidad de la accion; ii)
pago del justo precio; iii) falta de prueba de la suma reclamada; iv) inexistencia de la
obligacion de pago; v) cumplimiento del contrato; vi) mala fe del sefior Aristizabal
Giraldo.

2.2.3. La autoridad judicial de primer grado abrié a pruebas el proceso® y, una vez
concluida la etapa probatoria, corrio traslado a las partes y al Ministerio Publico
para que aquellas alegaran de conclusion y este rindiera concepto de fondo”.

2.2.4. EPM8y la parte accionante® alegaron de conclusién, con reiteracion de lo
argumentado en oportunidades anteriores. El Ministerio Publico guardé silencio.

2.3. La sentencia recurrida

El 29 de enero de 2015%, el Tribunal decidié: i) declarar no probada la excepcion de
caducidad de la accion; ii) declarar impréspera la objecion por error grave propuesta
por la parte demandada contra el dictamen pericial y su aclaracion'!; y iii) denegar
las pretensiones de la demanda.

Como fundamento de la desestimacion de las pretensiones, el a quo considerd que
la parte actora ‘no acredité la existencia de la lesion enorme —cuya carga le
competia por ser quien la alega—, ya que no hay certeza respecto a que el valor
determinado en el dictamen pericial practicado en este proceso corresponda al justo
precio del bien inmueble objeto de la compraventa para la fecha en la cual se celebré
el contrato, y tampoco milita en el plenario otro medio de conviccion que permita
constatar tal supuesto”. Especificamente, en lo que respecta a la desestimacion del
avalio presentado en el dictamen referido, consideré que “el perito no tuvo en
cuenta las condiciones reales del inmueble a la fecha en que se celebré el contrato
de compraventa”. Por lo tanto, no puede acogerse como “valor comercial de la finca
Las Brisas, para el mes de agosto de 2008, el valor de esta a noviembre de 2012
con la aplicacion negativa del IPC [...], porque ello implica tener como iguales las
condiciones fisicas, sociales, técnicas y econdmicas del inmueble en uno y otro
momentos, lo cual no es admisible, teniendo en cuenta las modificaciones que sobre
tales factores se surten por el solo paso del tiempo, y mas en este caso, en el que
media la posible y ostensible valorizacion generada por el proyecto Porce Il con
posterioridad a la negociacion de las partes”.

5 Folios 71 a 98 del cuaderno 1.

6 Folios 317 a 318 del cuaderno 1.

7 Folio 416 del cuaderno 1.

8 Folios 417 a 449 del cuaderno 1.

9 Folios 450 a 451 del cuaderno 1.

10 Folios 452 a 463 del cuaderno principal.

11 |os fundamentos de esta decisién seran expuestos al tratar la acreditacion del precio justo, en el
apartado 6.3.3.5 de esta providencia.
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2.4. El recurso de apelacion

El 5 de marzo de 2015, la parte actora recurrié la decisiéon antedicha, con el fin de
gue sea revocada Yy, en su lugar, se acceda a las pretensiones de la demanda. Al
punto, considerd que el avaluo rendido por el auxiliar de justicia en este proceso fue
minucioso, detallado y preciso. Ademas aseguré que, contrario a lo afirmado por el a
quo, dicho “avalto solo tuvo en cuenta las condiciones fisicas, sociales, técnicas y
econOmicas para la fecha de la venta, estos es el afio 2008, y no las del 2012”. Por
lo tanto, refiri6 que se le debe dar pleno valor probatorio a su contenido, con el que
se demuestra la configuracion de la lesion enorme alegada en la demanda.

2.5. El trdmite procesal relevante en segunda instancia

2.5.1. El 9 de septiembre de 2015, esta Corporacion admitié el recurso formulado®s.
Luego, corri6é traslado a las partes y al Ministerio Publico para que aquellas
alegaran y este conceptuara en esta instancia'#.

2.5.2. EPM present6 alegatos finales'®, con el fin que se mantenga la sentencia de
primera instancia, porque de acuerdo con las pruebas practicadas en el proceso se
puede establecer con certeza que: (i) “no se configura la lesion enorme que trata
hacer ver el demandante, ya que EPM siempre negocid con los precios justos y
reales para un bien que se encontraba cobijado por una declaratoria de utilidad
publica para el proyecto Porce 1l (ii) “para la fecha de negociacion definitiva con los
hoy demandante, esto es el afio 2008, no solo se ajustoé el avallo, sino que se
actualizé6 con el IPC”; y (iii) contrario a lo afirmado por los accionantes en la
apelacion, “las conclusiones de la experticia son contundentes al aseverar que se
valora a precios del predio y construcciones del afio 2012”. Los demas sujetos
procesales guardaron silencio.

2.5.3. El 2 de junio de 2017, Juan Alberto Aristizabal Giraldo (uno de los integrantes
de la parte actora) presentd cesion de la totalidad de los derechos litigiosos que
ostenta en este asunto en favor de Oscar Alonso Velasquez Lema (el otro integrante
de la parte actora)®®.

2.5.4. El magistrado ponente corri6 traslado de la cesion de derecho litigiosos, con
el fin de que la parte contraria manifestara su aceptacion'’. EPM guard6 silencio

2.5.5. Encontrandose la solicitud para su resolucion, este despacho se percatd de
qgue el escrito de cesiéon no fue radicado por intermedio de apoderado judicial, en
consecuencia, solicité su ratificacion, para poder resolver el fondo del asunto?®.

12 Folios 466 a 467 del cuaderno principal.
13 Folio 474 del cuaderno principal.
14 Folio 476 del cuaderno principal.
15 Folios 477 a 509 del cuaderno principal.
16 Folio 512 del cuaderno principal.
17 Folio 513 del cuaderno principal.
18 Folio 515 del cuaderno principal.
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2.5.6. La apoderada de la parte actora ratificé y coadyuvo la cesion de derechos
litigiosos en los términos plasmados inicialmente!®.

1. CUESTION PREVIA: CESION DE DERECHO LITIGIOSOS

La cesion de derechos litigiosos no se encuentra regulada por el Cédigo Contencioso
Administrativo (CCA), por lo que se aplica la remision a la norma adjetiva civil?°. Para
la fecha en que la parte demandante puso en conocimiento del despacho la cesion
de derechos litigiosos, ya habia entrado en vigencia el Cédigo General del Proceso
(CGP) para la jurisdiccion contenciosa administrativa®, por lo que, en este asunto
particular, es aplicable la nueva normatividad procesal.

De conformidad con lo preceptuado por el articulo 68 del CGP?? (que reprodujo en
lo pertinente el articulo 68 del CPC) y en atencién a que EPM no se pronuncio
acerca de la cesién de derecho litigiosos, la Sala reconocerd a Oscar Alonso
Velasquez Lema como litisconsorte cesionario de Juan Alberto Aristizabal
Giraldo. Lo anterior, en el entendido que la norma procesal enunciada prescribe que
la calidad en la que actuara el adquirente de derechos litigiosos dentro de un
proceso judicial dependera de la aceptacion expresa de la parte contraria, pues si lo
hace, sustituye en el proceso a la parte que ha transferido el derecho litigioso, en
caso contrario, puede intervenir Unicamente como litisconsorte de la misma.

V. PROBLEMA JURIDICO

De conformidad con los fundamentos del fallo de primera instancia y los términos del
recurso de apelacién interpuesto por la parte actora, la Sala se plantea el siguiente
interrogante:

¢ Probo la parte actora, mediante el dictamen pericial practicado dentro del presente
proceso, haber sufrido lesibn enorme por no haber recibido el justo precio respecto
del inmueble denominado “Las Brisas”, adquirido por EPM mediante el contrato de
compraventa contenido en la escritura publica nim. 309 del 28 de agosto de 20087

V. HECHOS PROBADOS

Con antelacion a la resolucion del problema juridico planteado, se procedera a
resefiar los hechos que se consideran relevantes para dar respuesta al problema
juridico y que se encuentran plenamente probados. En vista de que la mayor parte
de los documentos allegados al sub lite son copias simples, se reitera el criterio

19 Folio 518 del cuaderno principal.

20 CCA. “Articulo 267. En los aspectos no contemplados en este Codigo se seguira el Cédigo de
Procedimiento Civil en lo que sea compatible con la naturaleza de los procesos y actuaciones que
correspondan a la jurisdiccion en lo Contencioso Administrativo”.

21 CONSEJO DE ESTADO, Sala Plena de lo Contencioso Administrativo, providencia de unificacién
del 25 de junio de 2014.

22 CGP. “Articulo 68. [...] El adquirente a cualquier titulo de la cosa o del derecho litigioso, podra
intervenir como litisconsorte del anterior titular. También podra sustituirlo en el proceso, siempre
que la parte contraria lo acepte expresamente”.
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establecido por la Sala Plena de la Seccién Tercera?® frente al valor como prueba de
estas, cuando han obrado en el plenario a lo largo del proceso y han sido objeto de
contradiccion por ambas partes, sin que las tacharan de falsas, evento —como el
presente— en el que seran susceptibles de valoracion e idoneidad para determinar
la conviccion del juez frente a los hechos materia de litigio.

5.1. El 7 de junio de 2001, Juan Alberto Aristizabal Giraldo transfirid a titulo de
venta, en las proporciones del 70% para Gloria Elena Duque Carmona y 30% para
Oscar Alonso Veldsquez Lema, el derecho de dominio y posesion que ostentaba
sobre el bien inmueble denominado “Las Brisas”, ubicado en la vereda Montefrio
del municipio de Anori, departamento de Antioquia, con una extension aproximada
de 80 hectareas, por un precio de $15°000.000. Esto fue acreditado con la escritura
publica nim. 538 otorgada ante la Notaria Segunda del Circulo de Rionegro?*, que
se registro en la anotacion num. 10 del folio de matricula inmobiliaria nimero 003-
00053612°.

5.2. El 3 de julio de 200225, el sefior Aristizabal Giraldo formuld, ante los Juzgados
Civiles del Circuito de Antioquia, demanda ordinaria por lesion enorme contra los
sefiores Duque Carmona y Veldsquez Lema, con la pretension que se declare la
rescision del contrato de compraventa que se realizé sobre la finca “Las Brisas”;
proceder que se registré en la anotacion niam. 11 del folio de matricula inmobiliaria
nimero 003-00053617.

5.3. El 16 de abril de 200328, el Ministerio de Minas y Energia expidié la
Resolucién 050, mediante la cual declaré “de utilidad publica e interés social el
area necesaria para la construccion de las obras del proyecto hidroeléctrico
denominado Porce Ill, en favor de EPM”. Entre el &rea mencionada se encontraba
el predio “Las Brisas”, por lo que efectivamente fue afectado, tal y como consta en
la anotacién nim. 12 del folio de matricula inmobiliaria nimero 003-00053612°.

5.4. El 1 de junio de 200420, el Juez Primero Civil del Circuito de Rionegro resolvio,
en primera instancia, sobre la demanda ordinaria de lesion enorme presentada por
el sefor Aristizabal Giraldo, en el sentido de negar las suplicas en ella formuladas.
Asimismo, en la sentencia referida se indic6 que, con anterioridad a lo resuelto, el
actor habia llegado a un acuerdo conciliatorio con el codemandado, Oscar Alonso
Velasquez Lema (propietario del 30% del inmueble objeto de controversia).
Finalmente, se observa que contra la decisidon denegatoria el accionante interpuso
recurso de apelacion.

23 CONSEJO DE ESTADO, Seccion Tercera, sentencia de unificacion del 28 de agosto de 2013,
exp. 25022.

24 Folios 113 a 118 del cuaderno 1.

25 Folios 109 a 110 del cuaderno 1.

26 Folios 150 a 161 del cuaderno 1.

27 Folios 109 a 110 del cuaderno 1.

28 Folios 105 a 108 del cuaderno 1.

29 Folios 109 a 110 del cuaderno 1.

30 Folios 332 a 343 del cuaderno 1.
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5.5. El 29 de junio de 20043, el departamento de bienes inmuebles de EPM
suscribié, de conformidad con lo establecido en el manual de valores unitarios
para el proyecto hidroeléctrico Porce lll, el acta de avalio nim. 1473 sobre el
predio “Las Brisas”. En dicho documento, EPM relacion6 tanto el area del
inmueble como sus anexidades y concluyo:

RESUMEN DEL ACTA DE AVALUO
Terreno $88°826.988,00
Construcciones $51°598.743,53
Anexos:
Cultivos permanentes $74°141.060,46
Cultivos transitorios N/A
Bosques N/A
Arboles maderables $57438.475,07
Arboles ornamentales N/A
Zonas de servidumbre N/A
Sitios para torres N/A
TOTALES $220°005.267,06

5.6. El 29 de junio de 2004, los sefiores Dugue Carmona y Veladsquez Lema,
qguienes para ese momento aparecian como propietarios inscritos de la finca “Las
Brisas”, suscribieron un acuerdo de negociacion sobre el inmueble mencionado,
en los siguientes términos:

“El inmueble sera adquirido totalmente bajo las siguientes condiciones, asi: i) area
de compra 83,70 hectareas aproximadamente requeridas para obras relacionadas
con linea de transmisién, vias de infraestructura, obras civiles, zonas de
proteccion, entre otras [...]; ii) el precio de la negociacién es de $220°000.000,
suma que contempla el valor de los terrenos, construcciones, cultivos permanentes
y arboles maderables. Suma que sera cancelada a los propietarios de acuerdo a
los porcentajes de participacion en el inmueble, es decir, un 70% para la sefiora
Duque y un 30% para el sefior Velasquez’.

5.7. El 22 de julio de 2004%?, los sefiores Duque Carmona y Veldsquez Lema
suscribieron con EPM un contrato de promesa de compraventa sobre el inmueble
mencionado, en los términos acordados en el acuerdo de negociacion plasmado
en precedencia.

5.8. El 26 de agosto de 20052, el Tribunal Superior de Antioquia resolvié el
recurso de apelacion interpuesto por el sefior Aristizabal Giraldo contra el fallo
denegatoria dictado en el proceso por lesion enorme mencionado en parrafos
anteriores, en los siguientes términos:

“1°) revocar la sentencia objeto de recurso de apelacion [...]. 2°) Como
consecuencia de lo anterior, se decrete la rescision del contrato de compraventa
[por lesion enorme] del inmueble de matricula 003-0005361 de la Oficina de

31 Folios 127 a 131 del cuaderno 1.
32 Folios 122 a 126 del cuaderno 1.
33 Folios 344 a 348 del cuaderno 1.
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Registro de Instrumentos Publicos y Privados de Amalfi, contenido en la escritura
publica nim. 538 del 7 de junio de 2001. La demandada, Gloria Elena Duque
Carmona para evitar la rescision debera restituir la suma de $51°030.000 m. I

La decision antedicha estuvo soportada en un dictamen pericial decretado y
practicado en la segunda instancia del proceso mencionado34, mediante el que se
determiné que, para el momento de la celebracion del contrato de compraventa en
controversia, el justo precio del inmueble “Las Brisas” ascendia a $96°000.000.

5.9. Luego de la finalizacion del proceso judicial por lesion enorme sin que la sefiora
Duque Carmona hubiere cancelado el monto remanente requerido para que no
operara la recisién del contrato®, los propietarios del bien inmueble “Las Brisas”
pasaron a ser Juan Alberto Aristizabal Giraldo con el 70% y Oscar Alonso
Velasquez Lema con el 30%, tal y como quedd consignado en la anotacién nam.
14 del folio de matricula inmobiliaria nmero 003-000536136.

5.10. El 20 de febrero de 200737, EPM realizd al sefior Aristizabal Giraldo una
oferta por el porcentaje de propiedad que poseia sobre el inmueble “Las Brisas”,
en los mismos términos que habia pactado anteriormente con la sefiora Duque
Carmona®, es decir, por $154°003.686,94, monto correspondiente al 70% del
valor total del inmueble, que ascendia a $220°005.257,06, de conformidad con el
avalto nim. 1473 del 29 de junio de 2004%°. Propuesta que fue rechazada por el
interesado, quien presenté una contraoferta por un mayor precio“.

5.11. El 29 de marzo de 20074, EPM le ratifico al sefior Aristizabal Giraldo el
monto de la propuesta presentada con anterioridad. Sin embargo, advirtié que esta
seria indexada con base en el indice de precios al consumidor, lo que arrojaria un
total de $1737489.125,00. Propuesta que fue nuevamente rechazada por el
interesado, quien presenté una contraoferta por un mayor precio #2.

5.12. El 22 de octubre de 200743, EPM decretd la expropiacion administrativa del
70% del inmueble “Las Brisas” por un precio de $173°489.125,00, debido a que el
sefior Aristizabal Giraldo no habia aceptado las distintas ofertas presentadas por
la empresa. Decision que no fue recurrida por el interesado. La anterior actuacion
quedod registrada en las anotaciones num. 15y 16 del folio de matricula inmobiliaria
nimero 003-000536144.

34 Folios 326 a 331 del cuaderno 1.

35 Folios 174 a 212 del cuaderno 1. En los documentos contenidos en dichos folios se entrevé que
pese a la intencion de la sefiora Dugue Carmona de cancelar la cifra estimada por el Tribunal para
gue no operara la rescision esto fue imposible pues los tramites para el pago se surtieron fuera del
termino legal.

36 Folios 109 a 110 del cuaderno 1.

37 Folios 219 a 220 del cuaderno 1.

38 Apartado 5.6.

39 Apartado 5.5.

40 Folio 221 del cuaderno 1.

41 Folio 222 del cuaderno 1.

42 Folio 223 del cuaderno 1.

43 Folios 225 a 233 del cuaderno 1.

44 Folios 109 a 110 del cuaderno 1.
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5.13. El 27 de marzo de 20084, EPM present6 demanda de expropiacion del 70%
del lote de terreno denominado “Las Brisas”, cuyo propietario era el sefior
Aristizdbal Giraldo. El Juzgado Promiscuo del Circuito de Amalfi admitio la
demanda?®. La actuacion anterior quedo registrada en la anotacion nim. 17 del
folio de matricula inmobiliaria nimero 003-00053614".

5.14. El 30 de mayo de 20084, el sefior Aristizabal Giraldo informé a EPM que
pretendia aceptar la oferta presentada por dicha empresa el 29 de marzo de
20074°. Sin embargo, solicit6 la revision del inventario realizado en el 2004.

5.15. El 17 de julio de 2008°°, EPM informé al sefior Aristizabal Giraldo:

“...] que la propuesta de marzo 29 de 2009 realizada por $1737489.125
correspondiente al 70% del inmueble ajustada a la fecha segun IPC asciende a la
suma de $272.413.244 que incluye el 30% del sefior Oscar Velasquez Lema. [Por
consiguiente], el valor de la negociacién segun porcentajes de participacion sera
los siguientes: a Juan Alberto Aristizdbal le corresponde el 70 % del valor total, es
decir, $190°689.270,80 y a Oscar Velasquez Lema el 30%, $81°723.973,20,
menos los pagos realizados a la fecha [...]. De ser aceptada esta propuesta EPM
procederd a terminar la demanda de expropiacion [...], previa protocolizacién de la
escritura e ingreso a la Oficina de registro de Amalfi’.

La propuesta de EPM; fue aceptada en todas sus partes por el sefior Aristizabal
Giraldo®?.

5.16. EI 5 de agosto de 2008°%?, los sefiores Aristizabal Giraldo y Velasquez Lema
suscribieron con EPM contrato de promesa de compraventa sobre el inmueble
“Las Brisas”, en los términos que se propusieron en las ofertas aceptadas por
cada uno de ellos.

5.17. El 28 de agosto de 200853, EPM celebré con los sefiores Aristizabal Giraldo y
Veladsquez Lema contrato de compraventa sobre el inmueble “Las Brisas”, por un
precio que ascendié a $272°413.245. El negocio juridico referido se efectud en la
escritura publica nim. 309 otorgada ante la Notaria Unica del Circulo de Amalfi, en
la que constan las siguientes clausulas relevantes:

“PRIMERA: OBJETO. LOS VENDEDORES transfieren a titulo de venta a favor de
LAS EMPRESAS, y estas adquieren a titulo de compra, con destino a la
CONSTRUCCION DEL PROYECTO HIDROELECTRICO PORCE lII, el derecho el
derecho de dominio y posesién material que tienen sobre un predio rural ubicado
en la vereda Montefrio del municipio de Anori (Antioquia), con un &rea de 83.692
hectareas [...].

45 Folios 260 a 272 del cuaderno 1.

46 Folio 273 del cuaderno 1.

47 Folios 109 a 110 del cuaderno 1.

48 Folio 276 del cuaderno 1.

49 Apartado 5.11.

50 Folio 277 del cuaderno 1.

51 Folio 278 del cuaderno 1.

52 Folios 280 a 284 del cuaderno 1.

53 Folios 6 a 9 y 63 a 66 del cuaderno 1.
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SEGUNDA: TITULO DE ADQUISICION. Que los vendedores adquirieron de la
siguiente forma: JUAN ALBERTO ARISTIZABAL GIRALDO mediante sentencia
proferida el 26 de agosto de 2005 por el Tribunal Superior de Antioquia que decretd
la rescision del contrato de compraventa contenido en la escritura publica 538 del 7
de junio de 2001, otorgada en la Notaria Segunda del Circulo de Rionegro, la cual fue
registrada en la Oficina de registro de Instrumentos Publicos de Amalfi bajo la
matricula inmobiliaria No. 003-0005361, y OSCAR ALONSO VELASQUEZ LEMA
mediante escritura plblica 538 del 7 de junio de 2001, otorgada en la Notaria
Segunda del Circulo de Rionegro, negocio ratificado en la conciliacion parcial en
proceso ordinario, segun consta en la matricula inmobiliaria No. 003-0005361.

TERCERA: VALOR. EIl valor de la negociacion es de DOSCIENTOS VEINTE
MILLONES CINCO MIL DOSCIENTOS SESENTA Y SIETE PESOS CON 06/100 M.
L. ($220.005.267,06), discriminados asi: 1) Valor de terreno: ochenta y ocho
millones ochocientos veintiséis mil novecientos ochenta y ocho pesos m. |
($88.826.988). 2) Construcciones: cincuenta y un millones quinientos noventa y
ocho mil setecientos cuarenta y tres pesos con 53/100 m. |. ($51.598.743,53). 3)
Valor cultivos permanentes: setenta y cuatro millones ciento cuarenta y un mil
sesenta pesos con 46/100 m. |. ($74.141.060,46). 4) Valor arboles maderables:
cinco millones cuatrocientos treinta y ocho mil cuatrocientos setenta y cinco pesos
con 07/100 m. |. ($5.438.475,07). Paragrafo: De conformidad con el Manual de
Valores Unitarios, el valor total inicial del contrato de $220.005.267,06, se ajusta a la
fecha segun indice de precios al consumidor — IPC en un 23.82% liquidado a partir
del 29 de junio de 2004, fecha en la cual se realiz6 el avalio, hasta el 30 de junio de
2008, fecha en la cual se acordé el precio de la negociacién ascendiendo a la suma
total de $272.413.245,00".

5.18. El 5 de noviembre de 2008%, el Juzgado Promiscuo del Circuito de Amalfi
dio por culminado el proceso de expropiacion promovido por EPM sobre el bien
“Las Brisas”, por acuerdo mutuo de las partes debido al arreglo extraprocesal al
que llegaron. Proceder que fue registrado en la anotacién nam. 19 del folio de
matricula inmobiliaria nmero 003-0005361°%°.

VI. CONSIDERACIONES

6.1. La Sala resolvera el problema atinente al fondo de la litis, habida consideracion
de la competencia que le asiste para ello, en atencién a lo dispuesto por los articulos
129% y 132.5%7 del CCA, y al ejercicio oportuno que de la accién hizo la parte actora,
ya que presentd su demanda el 13 de octubre de 2010, esto es, dentro de los dos

54 Folios 303 a 304 del cuaderno 1.

55 Folios 109 a 110 del cuaderno 1.

56 CCA. “Articulo 129, modificado por el articulo 44 de la Ley 446 de 1998. El Consejo de Estado,
en Sala de lo Contencioso Administrativo conocera en segunda instancia de las apelaciones de las
sentencias dictadas en primera instancia por los Tribunales administrativos”.

57 CCA. “Articulo 132, modificado por el articulo 40 de la Ley 446 de 1998. Los Tribunales
Administrativos conoceran en primera instancia de los siguientes asuntos: [...] 5. De los referentes
a contratos de las entidades estatales en sus distintos érdenes y de los contratos celebrados por
entidades prestadoras de servicios publicos domiciliarios, cuando su finalidad esté vinculada
directamente a la prestacién del servicios, cuando la cuantia exceda de quinientos (500) salarios
minimos legales mensuales”. En el presente caso, la demanda se presenté en el afio 2010, época
para la cual el salario minimo era de $ 515.000, por lo tanto, los 500 salarios minimos equivalian a
$257°500.000, lo que supone que la pretension econémica de la demanda que ascendia a
$607.220.898 supera el monto legalmente exigido.
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afios posteriores al dia siguiente en que ocurrié el hecho causante del dafio®®, mas el
lapso de suspension del término por la presentacion de la conciliacion extrajudicial®®.
Plazo preclusivo que inicid el 28 de agosto de 2008, fecha de suscripcion del
contrato de compraventa en el que los actores aducen haber sufrido lesion
enorme®, y que finalizé el 15 de octubre de 2010, dia posterior a aquel en que fue
presentada la demanda que dio origen a este proceso, atendiendo a la extension
del plazo legal surgida por causa del tramite de la falloda conciliacion®?.

6.2. La normativa leal que rige la adquisicion de inmuebles por parte de las
Empresas de Servicios Publicos Domiciliarios (ESP), como lo es EPM®2, es la que en
la legislacion civil regula la compraventa. Esto, debido a que la Ley 142 de 1994
dispuso un régimen de derecho privado para los contratos y para los actos que estas
profirieran®3. Asi las cosas, la sala de ha tomar en consideracion el articulo 1946 del
Cadigo Civil (CC) que establece: “el contrato de compraventa podra rescindirse por
lesibn enorme”, asi como el articulo 1947 ejusdem en cuanto prescribe que ‘el
vendedor sufre lesion enorme cuando el precio que recibe es inferior a la mitad del

58 CCA “Articulo 136, modificado por el articulo 44 de la Ley 446 de 1998, [...] 10. En las relativas a
los contratos, el termino de caducidad sera de dos (2) afios, que se contara a partir del dia
siguiente a la ocurrencia de los motivos de hecho o derecho que les sirvan de fundamento”.

59 LEY 640 de 2001. “Articulo 21. La presentacién de la solicitud de conciliacién extrajudicial en
derecho ante el conciliador suspende el término de prescripcion o de caducidad, segun el caso,
hasta que se logre el acuerdo conciliatorio 0 hasta que el acta de conciliaciébn se haya registrado
en los casos en que este tramite sea exigido por la ley o hasta que se expidan las constancias a
que se refiere el articulo 20. de la presente ley o hasta que se venza el término de tres (3) meses a
gue se refiere el articulo anterior, lo que ocurra primero. Esta suspension operara por una sola vez
y sera improrrogable”.

60 Apartado 5.17.

61 En principio, el computo del término bienal para la presentacién oportuna de la presente accién
vencia el 29 de agosto de 2010. No obstante, fue presentada solicitud de conciliacion prejudicial el
27 de agosto de 2010 (folio 5 del cuaderno 1), es decir, a falta de 2 dias para el vencimiento del
plazo preclusivo. En atencién a que la diligencia se declaro fallida el 13 de octubre de 2010 (folio 5
del cuaderno 1) y que el tiempo que restaba volvio a correr desde el dia siguiente a esa fecha, el
término para la presentacion oportuna de la demanda se extendié hasta el 15 de octubre de la
misma anualidad. Por lo tanto, el escrito presentado el 13 de octubre de 2010, fue oportuno.

62 ACUERDO 12 DE 1998, expedido por el Concejo de Medellin: “Articulo 1°- Naturaleza
Juridica. La empresa industrial y comercial de Estado EMPRESAS PUBLICAS DE MEDELLNIN
ESP., es una persona juridica del orden municipal, dotada de autonomia administrativa, financiera
y patrimonio propio. Sus actuaciones se sujetaran a las reglamentaciones establecidas en la ley y
en estos estatutos. Es en consecuencia, sujeto de los derechos y obligaciones inherentes a la
personalidad juridica, de conformidad con las normas generales que para este tipo de entidades le
sean aplicables’.

63 LEY 142 DE 1994. Articulo 31, modificado por el articulo 3° de la Ley 689 de 2001, “Los
contratos que celebren las entidades estatales que prestan los servicios publicos a los que se
refiere esta ley no estaran sujetos a las disposiciones del Estatuto General de Contratacién de la
Administracién Publica, salvo en lo que la presente ley disponga otra cosa. // Las Comisiones de
Regulacion podran hacer obligatoria la inclusién, en ciertos tipos de contratos de cualquier
empresa de servicios publicos, de clausulas exorbitantes y podran facultar, previa consulta expresa
por parte de las empresas de servicios publicos domiciliarios, que se incluyan en los demas.
Cuando la inclusion sea forzosa, todo lo relativo a tales clausulas se regira, en cuanto sea
pertinente, por lo dispuesto en la Ley 80 de 1993, y los actos y contratos en los que se utilicen esas
clausulas y/o se ejerciten esas facultades estaran sujetos al control de la jurisdiccion contencioso-
administrativa. Las Comisiones de Regulacién contaran con quince (15) dias para responder las
solicitudes elevadas por las empresas de servicios publicos domiciliarios sobre la inclusion de las
clausulas excepcionales en los respectivos contratos, transcurrido este término operara el silencio
administrativo positivo”. Articulo 32. “Salvo en cuanto la Constitucién Politica o esta Ley dispongan
expresamente lo contrario, la constitucién, y los actos de todas las empresas de servicios publicos,
asi como los requeridos para la administracién y el ejercicio de los derechos de todas las personas
que sean socias de ellas, en lo no dispuesto en esta Ley, se regiran exclusivamente por las reglas
del derecho privado”,
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justo precio de la cosa que vende; y el comprador a su vez sufre lesibn enorme,
cuando el justo precio de la cosa que compra es inferior a la mitad del precio que
paga por ella. El justo precio se refiere al tiempo del contrato”.

6.2.1. Esta Corporacion ha considerado, de manera reiterada, que no existe ninguna
razon valida que impida que la lesién enorme pueda presentarse en los contratos de
compraventa de bienes inmuebles adquiridos por razones de utilidad publica o de
interés social —como los que envuelve la prestacién de servicios publicos®— a
través de la enajenaciéon voluntaria®®. Lo anterior, debido a que si bien en los
procesos de enajenacion voluntaria a los que se refiere el articulo 61 de la Ley 388
de 1997%, el precio de la compraventa estaba limitado por el legislador, en razén del
valor que fuera determinado por el IGAC o la entidad que cumpla sus funciones, esa
circunstancia no constituye impedimento alguno para que en sede judicial pueda
declararse, si a ello hubiere lugar, la lesion enorme, en tanto que las disposiciones
legales que regulan dicho procedimiento no comportan, de manera tacita o expresa,
la exclusién de esta figura respecto de los contratos de compraventa de inmuebles
por razones de utilidad publica o de interés social, porque la regulacion legal de las
condiciones no se traduce en la inoperancia de la nocién juridica del justo precio que
debe existir en los contratos conmutativos.

6.2.2. Por su parte, la Corte Suprema de Justicia ha sostenido de antafio que la
lesibn enorme tiene un fundamento meramente objetivo y aritmético, es decir, que se
estructura de manera independiente a consideraciones subjetivas, pues busca
remediar desproporciones evidentes en el precio:

64 CONSTITUCION POLITICA. “Articulo 365. Los servicios publicos son inherentes a la finalidad
social del Estado. Es deber del Estado asegurar su prestacion eficiente a todos los habitantes del
territorio nacional. [...]".

65 CONSEJO DE ESTADO, Seccién Tercera, sentencia de 15 de marzo de 2001, exp. 14415;
Seccion Tercera, sentencia de 29 de agosto de 2012, exp. 22307; Seccién Tercera, Subseccién C,
sentencia de 28 de mayo de 2015, exp. 37143; Seccion Tercera, Subseccién A, sentencia de 26 de
agosto de 2015, exp. 33297; Seccidén Tercera, Subseccion C, sentencia de 3 de agosto de 2016,
exp. 56288; Seccidn Tercera, Subseccién B, sentencia del 5 de diciembre de 2016, exp. 33318;
Seccidn Tercera, Subseccion A, sentencia de 31 de agosto de 2017, exp. 38411.

66 LEY 388 DE 1997. “Articulo 61. Se introducen las siguientes modificaciones al procedimiento de
enajenacion voluntaria regulado por la Ley 9 de 1989: // El precio de adquisicion sera igual al valor
comercial determinado por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus
funciones, o por peritos privados inscritos en las lonjas o asociaciones correspondientes, segin lo
determinado por el Decreto-Ley 2150 de 1995, de conformidad con las normas y procedimientos
establecidos en el decreto reglamentario especial que sobre avallos expida el gobierno. El valor
comercial se determinara teniendo en cuenta la reglamentacién urbanistica municipal o distrital
vigente al momento de la oferta de compra en relacién con el inmueble a adquirir, y en particular
con su destinacion econdémica. // La forma de pago del precio de adquisicién podra ser en dinero o
en especie, en titulos valores, derechos de construccién y desarrollo, derechos de participacion en
el proyecto a desarrollar o permuta. // Cuando de conformidad con lo dispuesto en la presente Ley
se acepte la concurrencia de terceros en la ejecucién de proyectos, los recursos para el pago del
precio podran provenir de su participacion. // La comunicacion del acto por medio del cual se hace
la oferta de compra se hara con sujecién a las reglas del Cadigo Contencioso Administrativo y no
dara lugar a recursos en via gubernativa. // Sera obligatorio iniciar el proceso de expropiacion si
transcurridos treinta (30) dias habiles después de la comunicacion de la oferta de compra, no se ha
llegado a un acuerdo formal para la enajenacién voluntaria, contenido en un contrato de promesa
de compraventa. // No obstante lo anterior, durante el proceso de expropiacién y siempre y cuando
no se haya dictado sentencia definitiva, ser& posible que el propietario y la administracion lleguen a
un acuerdo para la enajenacién voluntaria, caso en el cual se pondra fin al proceso. // Los
inmuebles adquiridos podran ser desarrollados directamente por la entidad adquirente o por un
tercero, siempre y cuando la primera haya establecido un contrato o convenio respectivo que
garantice la utilizacién de los inmuebles para el propésito que fueron adquiridos”.
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“[...] Asi, no es exacto que en nuestro régimen civil la lesion sea vicio del
consentimiento. El que acepta enajenar una cosa por precio inferior a la mitad o
adquirirla por precio superior al doble del que se considera justo, no hace proceso
volitivo vicioso, o si lo hace no lo invoca como causa cuando pide que el acto o
contrato se rescinda por lesion. Su aceptacion en estas circunstancias no implica
de por si una falsa nocion del valor real de la cosa, ni una fuerza fisica o0 moral que
lo constrifia, ni un engafo del otro contratante, que fueran suficientes para inclinar
su voluntad. La lesion esta estructurada en Colombia sobre un factor puramente
objetivo (el justo precio), con toda independencia del mévil subjetivo y de la
manera como éste haya influido en el consentimiento [...]"®".

En linea con la interpretacion precedente, esta Seccion ha manifestado que la lesion
enorme es un vicio objetivo que opera de manera autonoma e independiente a las
calidades o a los actos de las partes contratantes, que se funda exclusivamente
sobre la nocién de equidad y justo precio, al cual debe llegarse en aplicacion del
principio de conmutatividad que rige las relaciones contractuales del Estado®.
Bajo esta interpretacion, se impone concluir que la verificacion judicial de la lesién
enorme se limita en forma objetiva a la acreditacion de un desequilibrio en el precio
del contrato de compraventa, sin que para su configuracion sea pertinente la prueba
de un vicio en el consentimiento.

6.2.3. El legislador fij6 asi los derroteros para determinar que el valor que se
establezca como contraprestacion del inmueble que se pretende adquirir sea cierto,
justo y real. Ahora bien, para probar una desproporcion como aquella a la que se
refiere el articulo 1947 del CC como constitutiva de lesion enorme a traveés de un
dictamen pericial, esa prueba técnica, debe ser clara, precisa y detallada en la
explicacion de la metodologia e investigaciones efectuadas, asi como de los
fundamentos técnicos en los que se funden sus conclusiones, de modo que tenga la
fuerza inequivoca de desvirtuar el avalio fundamento de la enajenacion, conforme
los articulos 187, 237.6 y 241 del Cédigo de Procedimiento Civil (CPC)®°.

El articulo 233 del CPC prescribié que el dictamen pericial era el medio de prueba
idoneo para verificar los hechos que interesen al proceso y requieran de especiales
conocimientos cientificos, técnicos o artisticos. Ademas, el articulo 237.2 ejusdem,
establecio que el perito debe informarle razonadamente al juez lo que, de acuerdo
con esos conocimientos especializados, conozca de los hechos que se sometan a su
experticia, sin importarle a cual de la partes beneficia o perjudica, de manera que su
dictamen debe ser personal y contener conceptos propios sobre las materias objeto
de examen y no de otras personas, por autorizadas que sean, sin perjuicio de que

67 CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, Sala de Casacion Civil, Sentencia de 14 de octubre de 1976.
68 CONSEJO DE ESTADO, Seccion Tercera, sentencia del 24 de septiembre de 2000, exp. 12850;
Seccion Tercera, Subseccién C, sentencia del 3 de agosto de 2016, exp. 56288; Seccion Tercera,
Subseccion C, sentencia del 6 de julio de 2020, exp. 48680.

69 CPC. “Articulo 187. Las pruebas deberan ser apreciadas en conjunto, de acuerdo con las reglas
de la sana critica, sin perjuicio de las solemnidades prescritas en la ley sustancial para la existencia
o validez de ciertos actos. [...] Articulo 237. En la practica de la peritacion se procedera asi: [...] 6.
El dictamen debe ser claro, preciso y detallado; en él se explicaran los exadmenes, experimentos e
investigaciones efectuadas, lo mismo que los fundamentos técnicos, cientificos o artisticos de las
conclusiones. [...] Articulo 241. Al apreciar el dictamen se tendrd en cuenta la firmeza, precision y
calidad de sus fundamentos, la competencia de los peritos y los deméas elementos probatorios que
obren en el proceso”.
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pueda emplear auxiliares o solicitar por su cuenta el concurso de otros técnicos, pero
siempre bajo su direccion y responsabilidad.

En esta misma linea, se ha sostenido que en aquellos asuntos en los que se discute
la eventual ocurrencia de una lesion enorme, “la prueba pericial es el medio idéneo,
adecuado y determinante para demostrar esta, en tanto permite confrontar el precio
convenido en el contrato con el justo valor de la cosa transferida al tiempo de
celebrar el contrato de compraventa®. No obstante, también es claro que
corresponde al juez valorar el dictamen para verificar la firmeza, precision y calidad
de los fundamentos en que se sustenta. Con esto se quiere significar que el juez es
autébnomo para valorar el dictamen y verificar la l6gica de sus fundamentos y
resultados, toda vez que el perito es un auxiliar de la justicia, pero él no la imparte ni
la administra, de manera que el juez no esta obligado a “aceptar ciegamente las
conclusiones de los peritos, pues si ello fuese asi, estos serian falladores™?.

6.2.4. Por ultimo, recuerda esta Subseccion que —como lo ha considerado la
Sala’>— en la enajenacién voluntaria por causas de utilidad publica o de interés
social no cabe la rescision del contrato por lesion enorme. Esto es asi porque, por
una parte, el interés particular que se pretende proteger con las nulidades relativas
(rescisién) debe ceder ante el interés general que informa este tipo de negociaciones
(articulo 58 de la Constitucién Politica) y, por otra, porque seria materialmente
imposible deshacer las obras publicas ejecutadas sobre los bienes adquiridos por
tales causas (utilidad publica o interés social), para restituir el inmueble al vendedor,
con el propésito de devolver las cosas al estado primigenio. De modo que la Unica
pretension que procede es la encaminada a obtener el reajuste del precio, en la
forma dispuesta por el articulo 1948 del CC.

6.3. Entrando al caso concreto, los accionantes alegan que en el procedimiento de
enajenacion directa surtido por EPM para la adquisicion de predios necesarios para
la construccion de las obras del proyecto hidroeléctrico Porce 111”3 y que, en su caso
particular, culminé con la suscripcién del contrato de compraventa para la tradicién
del dominio del inmueble denominado “Las Brisas”’4, operd la lesién enorme, dado
que el valor recibido como pago, correspondiente a $272°413.245, era inferior a la
mitad del precio justo, que —aseguran— ascendia a $977°371.270.

Con el propésito de desvirtuar el avalio practicado por EPM y demostrar que para la
fecha de celebracién del contrato de compraventa el precio justo del bien inmueble
“Las Brisas” era el referido en el parrafo anterior, la parte accionante allegé, junto con
la demanda, un avallto rural suscrito por Diego Cardona Mc’cormick el 11 de
septiembre de 20107°. En dicho documento —acompafiado de una memoria
fotografica— fueron tratados los siguientes items: i) informacion general; ii)
documentacion juridica suministrada; iii) marco legal sobre avallos; iv) contexto

70 CONSEJO DE ESTADO, Seccion Tercera, sentencia del 5 de diciembre de 2016, exp. 33318.

T PARRA QUIJANO, JAIRO, Manual de Derecho Probatorio, Libreria Ediciones del Profesional
Ltda., 2004, p. 649.

72 CONSEJO DE ESTADO, Seccion Tercera, sentencia del 26 de agosto 2015, exp. 33297.

73 Apartados 5.3; 5.5; 5.6; 5.7; 5.10; 5.11; 5.12; 5.13; 5.14; 5;15; 5.16.

74 Apartados 5.17 y 5.18.

75 Folios 35 a 59 del cuaderno 1.
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geografico y subregional del municipio de Anori; v) caracterizacién zona rural de
Anori; y vi) método comparativo o de mercado. Finalmente, el avalio concluyo:

«VALOR TOTAL DEL PREDIO
[...] A continuacion se presenta la tabla de resumen y la descripcion de los valores

de area de terreno, cultivos y maderable, donde finalmente se obtiene el valor del
avaluo total para el predio “Las Brisas”.

TOTAL AVALUO RURAL
Descripcion Area ha. | Unidades valor valor total
(aprox.) (aprox.)
Terreno (suelo clase Ill) | 23,60 $8°704.000 | $205°414.400
Terreno (suelo clase IV) | 50,00 $8°500.000 | $425°000.000
Terreno (suelo clase VI) | 10,00 $87150.000 | $81°500.000
Pasto Briachara 35,00 $1°820.000 | $63°700.000
Citricos y otros 140,00 $360.000 $50°400.000
Cacao 110,00 $280.000 $30°800.000
Arboles maderables 80,00 $180.000 $14°400.000
adultos
Arboles maderables en 150,00 $90.000 $137500.000
desarrollo
Maderables primera 60,00 $160.000 $9°600.000
Maderables segunda 60,00 $100.000 $6°000.000
Rastrojos altos 15,00 $340.000 $57100.000
Cerramiento (m/l) $12°350.000
TOTAL AVALUO PREDIO LAS BRISAS $917°764.400

Construccion: casa, 328,00 $181.729 $59°606.870
corraleja y ramada’® mt2
TOTAL AVALUO + CONSTRUCCION $977°371.270

NOTA: Este avalio corresponde al valor comercial del predio objeto de este
avallo para el dia 28 de agosto de 2008».

6.3.1. Por la forma en como fue allegado el avalto rural plasmado en precedencia, la
Sala le dara la connotacion de un informe de expertos. El articulo 10.1 de la Ley 446
de 199877, aplicable por mandato expreso del articulo 267 del CCA’8, en

76 El documento refiere textualmente en este item: “En este informe de avaluo no se considera el
valor de las construcciones que existia en el predio ya demolidas, ni las obras de infraestructura
que forma parte del proyecto, las cuales fueron reportadas en el acta de avalio No. 1473 de junio
29 de 2004, aprobado por el departamento de bienes inmuebles de EPM en diciembre 14 de 2004.
Dicho valor no hace parte integral del total del avalio del inmueble, pero a criterio de los
avaluadores, debera ser considerado en la liquidacion final entregada por la empresa
desarrolladora del proyecto al propietario del inmueble. El valor que fue asignado en dicha fecha
por EPM para la construccion fue la siguiente: $51°598.744 el cual se actualiza con el IPC actual
(2007). El 2005 el acumulado seria 4,85; para el 2006 el acumulado seria 4,48; y para el 2007 el
acumulado seria 5,69, para un total de 15,52, para el dia de este avaltio seria $59°606.870".

T LEY 446 DE 1998. “Articulo 10. Para la solicitud, aportacion y préactica de pruebas, ademas de
las disposiciones generales contenidas en el Codigo de Procedimiento Civil y demas disposiciones
se dara aplicacién a las siguientes reglas: 1. Cualquiera de las partes, en las oportunidades
procesales para solicitar pruebas, podra presentar experticios emitidos por instituciones o
profesionales especializados. De existir contradiccién entre varios de ellos, el juez procedera a
decretar el peritazgo correspondiente [...]".
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concordancia con el articulo 183 del CPC"® prevé la posibilidad de que la parte
actora, ya sea en la demanda o en la etapa probatoria, aporte conceptos e
informes técnicos realizados por profesionales e instituciones especializados.
Tales experticias difieren del concepto de dictamen pericial, pues se elaboran por
fuera del proceso y por personas distintas a los auxiliares de la justicia y, como lo
manifestd la Corte Constitucional al estudiar la naturaleza de los informes
técnicos, estos no se sujetan a las reglas de contradiccion previstas en el articulo
238 del CPC?, criterio que ha sido acogido en ocasiones anteriores por esta
Corporacion®?,

Sin embargo, como la experticia y el dictamen son pruebas que se allegan o
practican en el proceso para proveer conocimientos artisticos, cientificos o
técnicos ajenos a la Orbita cognitiva del juzgador, en relacion con aquella y con
este, su valoracion ha de tomar en consideracién, igualmente, su rigor, claridad y
precision, atributos estos que son la base de las conclusiones alcanzadas.

6.3.2. Pues bien, el informe técnico mencionado fue incorporado por los actores en
una de las oportunidades procesal permitidas legalmente, en calidad de prueba
documental, por lo que sera valorado de acuerdo con la sana critica, en conjunto
con los demas elementos de conviccion.

No obstante, llama poderosamente la atencion de este juzgador —como ya
advirtio el a quo— que el avaluo rural elaborado presuntamente de manera original
e independiente por el sefior Cardona Mc’cormick, el 11 de septiembre de 2010,
sea idéntico —en su concepcion, contenido, fuentes de informacion vy
bibliografia— a uno realizado por Dario Castrillon y Maria Eugenia Londofio, el 23
febrero de 200822, sobre el predio “Las Brisas”, con la Unica diferencia de la
conclusion a la que se llegd sobre el valor comercial del inmueble con sus

78 CCA. “Articulo 267. En los aspectos no contemplados en este Cadigo se seguira el Codigo de
Procedimiento Civil en lo que sea compatible con la naturaleza de los procesos y actuaciones que
correspondan a la jurisdiccién en lo Contencioso Administrativo”.

® CPC “Articulo 183. Para que sean apreciadas por el juez las pruebas deberan solicitarse,
practicarse e incorporarse al proceso dentro de los términos y oportunidades sefalados para ello
en este codigo. // Cualquiera de las partes, en las oportunidades procesales para solicitar pruebas,
podra presentar experticios emitidos por instituciones o profesionales especializados. De existir
contradiccion entre varios de ellos, el juez procedera a decretar el peritazgo correspondiente”.

80 CORTE CONSTITUCIONAL, sentencia T-417 del 30 de abril de 2008: “En cuanto a la
contradiccion de los conceptos técnicos se tiene que no se ejerce mediante el traslado de 3 dias,
como ocurre en la prueba pericial, sino en las oportunidades previstas en el procedimiento para
que la contraparte manifieste su oposicién y sus razones para restar credibilidad al mismo. Por esa
misma razén, la validez de su incorporacién al proceso se valora dentro de la sana critica judicial,
como las demas pruebas, y se aprecian en conjunto, pues al igual que el dictamen pericial, el juez
es autbnomo para valorar las pruebas técnicas y verificar la veracidad de sus fundamentos y
conclusiones, en tanto que es al juez, y no al perito o al profesional especializado, a quién
corresponde administrar justicia y resolver la controversia que se somete a su decision final. De
esta forma, es evidente que aunque el juez no se encuentra atado a la opinion técnica porque debe
someterla a su valoracién y apreciacién objetiva y razonada, la especialidad de los conocimientos
que se expresan en los documentos técnicos si constituye un importante instrumento de apoyo
judicial para su convencimiento”.

81 CONSEJO DE ESTADO, Seccion Tercera, Subseccion B. Sentencia del 4 de marzo de 2019,
exp. 47803.

82 Folios 235 a 258 del cuaderno 1.
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construcciones, pues mientras el primero lo estimé en $977°371.270, el segundo
lo avalu6 en $3737172.800.

Esta extrafia coincidencia parcial, no fue explicada, y llama a especial atencion
sobre el rigor de la experticia, puesto que, nada explica que, habiendo seguido
una misma linea metodologica, el resultado sea notoriamente distante entre uno y
otro. Por consiguiente, la Sala se apartara de las conclusiones alli alcanzadas,
para la acreditacion de la lesion enorme aducida.

6.3.3. Ademas de aportar el informe de avallo analizado en precedencia, la parte
actora solicitdé el nombramiento de un perito avaluador, para que practicara un
dictamen pericial, en el que se calculara el precio comercial del predio objeto de esta
demanda, junto con su anexidades y mejoras, para la fecha en que se realizo la
venta®; prueba que, pese a la solicitud de la parte demandada para que no se
accediera a ello, fue decretado por el a quo®*. En tal virtud, se nombré y designé al
auxiliar de la justicia Carlos Andrés Mufioz Montoya para que rindiera dicho
dictamen®®, como en efecto lo hizo, como se registra al punto inmediatamente
subsiguiente de este analisis.

6.3.3.1. El 5 de diciembre de 20128, el perito Carlos Andrés Mufioz Montoya,
presento el avalio comercial de la finca “Las Brisas”, en los términos que se pasan
a transcribir in extenso:

“1. GENERALIDADES

[...]1.2. INSPECCION OCULAR DEL INMUEBLE. El reconocimiento del inmueble
a avaluar fue efectuado el dia 22 de agosto del afio en curso, por el perito auxiliar
de la justicia, quien estuvo acompafiado del personal de la estacién hidroeléctrica
y por la parte demandante.

1.3. DOCUMENTOS SUMINISTRADOS. Para efectos del avalio se consultaron
los siguientes documentos: i) escritura No. 309 de agosto 28 de 2008 — Notaria
Unica de Amalfi; ii) mapa aerofotogramétrico; iii) certificado de libertad no. 003 -
0005361.

2. MEMORIA DESCRIPTIVA
[...] 2.2. INFRAESTRUCTURA URBANISTICA DEL SECTOR

[...] ORDEN PUBLICO: En general este sector del departamento antioquefio ha
tenido histéricamente influencia directa de grupos al margen de la ley que alteran o
alteraban todo tipo de actividad econdmica, sin embargo desde hace ya algun
tiempo no se presentan alteraciones del orden publico, factor que incide en el
mercado inmobiliario, especialmente en las zonas rurales.

2.3. LOCALIZACION PARTICULAR. La finca Las brisas esta4 ubicada en zona
rural, vereda los mangos, del municipio de Anori Antioquia, lindando con el rio
Porce. Su extension se desprende desde la cota 125 msnm a borde del rio hasta
la cota 1850 msnm [...].

83 Folios 3 del cuaderno 1.
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DESCRIPCION DEL PROYECTO: La central Hidroeléctrica Porce Ill se construy6
en jurisdiccion de los municipios de Amalfi, Anori, Guadalupe y Gémez Plata, 147
kilbmetros al nordeste de Medellin. Porce Ill es la central mas grande del sistema
de generacion de EPM [...].

AVALUO CATASTRAL: No suministrado.

2.4. CARACTERISTICAS FiSICAS DEL INMUEBLE

2.4.1. DE LA FINCA

EL LOTE: La finca esta identificada con las matricula No 033-0005361.
CLIMATOLOGIA: Calido himedo.

TOPOGRAFIA Y COBERTURAS: De acuerdo con la lectura de zonas
homogéneas fisicas se tiene la siguiente distribuciébn en cuanto a topografia y
cobertura: la topografia del terreno corresponde en un 20% a terrenos escarpados
en su mayoria en las laderas del rio Porce. El 80% restante pertenece a terrenos
topograficos entre el 25y el 50%.

RECURSOS HIDRICOS: La finca es muy rica en aguas, por sus quebradas corre
el rio Porce y diferentes quebradas.

VIAS: La carretera hasta el municipio de Anori es carretera destapada, de escasa
seccion y en mal estado de conservacion.

LINDEROS: Contenidos en la escritura No. 309 de agosto de 2008 — Notaria
Unica del municipio de Amalfi.

EXPLOTACION ECONOMICA ACTUAL: Zona de vertedero lineal del proyecto
hidroeléctrico Porce lll.

2.4.2. DE LAS CONSTRUCCIONES. La finca al afio 2008 contaba con las
siguientes construcciones: casa principal, corraleja, ramada, cocina, bafio. Ademas
de citricos, guanabanos, guayabos, arboles frutales y maderables.

2.5. AREAS

TERRENOS: Area de lote: 83.6992, distribuidas de la siguiente manera: i) 23.6992
hectareas, en suelos clase llI; ii) 50 hectareas, en suelos clase 1V; iii) 10 hectareas,
en suelos clase VI.

CONSTRUCCIONES: i) area construida casa principal, 154.90 m? ii) area
corraleja, 129.00 m?; iii) area de ramada, 12.25 m?; area cocina y bafio, 32.3 m. El
dato de la cabida de la finca fue suministrado por las Empresas Publicas de
Medellin se asume como cierto.

OFERTA Y DEMANDA: No se evalian en este informe la gran expectativa de
valorizaciébn que empieza a generar el desarrollo del proyecto Porce Il o los
posibles usos potenciales a futuro, tampoco condiciones extrinsecas al avallio
como necesidad de quien compra y expectativa de quien vende. Se considera que
un predio con esta extension no es de facil comercializacion. Se conté con
informacion de ofertas, negocios y avalios de varios peritos y concederos del
sector norte de Antioquia sobre valor en zonas homologables con el sector de
Anori y en el mismo sector.

FACTORES CONSIDERADOS EN EL AVALUO
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POSTIVOS: i) la frontalidad de la finca al proyecto, i) posee muy buena
infraestructura de caminos; iii) el sector posee variedad de climas para café y
ganado multipropésito,

NEGATIVOS: i) la extension de la finca que hace que sea dificil y costoso su
mantenimiento; ii) en el mercado normal no es una finca de facil comercializacion;
i) el costo de mejorar los potreros para la ganaderia extensiva.

3. AVALUO

3.1. POLITICA. El avalio no tiene en cuenta aspectos de orden juridico de
ninguna indole, tales como titulacién, servidumbres activas o pasivas y en general
asuntos de caracter legal, excepto cuando quien solicita el avalio haya informado
especificamente de tal situacion para que sea considerada en €él. En cuanto a la
incidencia que sobre el precio pueda tener la existencia de contratos de
arrendamiento o de otra indole, el perito, desecha evaluar tales criterios en el
andlisis y considera que los inmuebles estdn sin ocupaciéon asumiendo que el
titular del derecho de propiedad tiene el uso y goce de todas facultades que de
este se deriven. Salvo las que sean perceptibles y de publico conocimiento, en el
avallo presente no se tiene en cuenta las caracteristicas geoldgicas ni la
capacidad de soporte o resistencia del terreno evaluado, por cuanto para la
certeza de tales andlisis se requiere la aplicacién de técnicas especiales que el
perito no realiza.

3.2. METODOLOGIA

ZONAS HOMOGENEAS FiSICAS: Las zonas homogéneas fisicas consisten en la
caracterizacion de zonas grandes o pequefias con variables o capas como: clases
de suelo, usos de suelos, tratamiento urbanistico, destinacién econémica, servicios
publicos, vias y topografia. Para el andlisis econobmico del predio se evallan
diferentes factores, tanto positivos como negativos que afectan e influyen
directamente en el valor por hectarea de este, basados en la consideracion de las
caracteristicas fisicas ya sefialadas en combinacién con el método comparativo de
mercado, dicho método consiste en:

METODO COMPARATIVO DE MERCADO: Informacion suministrada por el
analisis y realidad del mercado, que consiste en una investigaciébn general de
oferta, negocios reales y demanda en el sector inmediato o sitios homologables
con caracteristicas mas o menos similares, debidamente ordenada, verificada y
homologada. Por ultimo, los aspectos mencionados, las investigaciones de oferta y
demanda de inmuebles similares en la zona y los métodos valuatorios aplicados,
permitieron concluir en los valores anotados méas adelante.

3.3. VALORES
Hechas las consideraciones anteriores el siguiente es mi concepto sobre el valor

del inmueble a fecha de noviembre de 2012, para posteriormente llevarlo al mes
de agosto de 2008.

Descripcion Unidad | Area Valor unitario | Valor parcial
Tierra clase Ill Ha 23,70 $10.000.000 $236.962.000
Tierra clase IV Ha 50,00 $8.000.000 $400.000.000
Tierra clase VI Ha 10,00 $4.000.000 $40.000.000

Total valor inmueble $676.962.000

NOTA: El anterior valor incluye las mejoras de los cultivos.

AVALUO CONSTRUCCIONES
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Descripcién Unidad Area Valor unitario | Valor parcial
Area construida casa | M? 154,9 | $350.000 $54.215.000
Area corraleja M? 129 $70.000 $9.030.000
Area ramada M? 12,25 | $120.000 $1.470.000
Area cocina y bafio M? 32,3 $350.000 $11.305.000
Total valor construcciones $76.020.000

TOTAL AVALUO INMUEBLE Y CONSTRUCCIONES AL ARNO 2012
SETECIENTOS CINCUENTA Y DOS MILLONES NOVECIENTOS OCHENTA Y
DOS MIL PESOS M.L. ($752.982.000)

Para determinar el valor del inmueble relacionado en el presente avallo al 28 de
agosto de 2008, se aplica el IPC en forma negativa relacionado el valor de hoy
hasta llegar a la fecha ordenada.

[Se realizo la tabla de conformidad con los siguientes parametros:] El valor inicial
corresponde al 30 de noviembre de 2012 y se empieza a descontar con el IPC de
octubre de 2012. Valor a noviembre 30 de 201: $752.982.000. Valor a agosto 28
de 2008: $664.901.693.

VALOR PREDIO FINCA LAS BRISAS, VEREDA LOS MANGOS, MUNICIPIO DE
ANORI AL 28 DE AGOSTO DE 2008: SEISCIENTOS SESENTA Y CUATRO
MILLONES NOVECIENTOS UN MIL SEISCIENTOS NOVENTA Y TRES PESOS
M.L. $$664.901.693".

6.3.3.2. El 25 de enero de 201387, el Tribunal corrié traslado del dictamen pericial
transcrito. Dentro del termino legal®, EPM solicit6 aclaracion y complementacion
al dictamen, en los siguientes términos:

«1. Lo primero a cuestionar al sefior perito, es lo que afirma en el numeral 1.3 [...]
de su escrito en el que afirma que para este avallo tuvo como documentos: La
escritura publica, el mapa aerofotografico, y el certificado de libertad, pero no tuvo
en su poder ni se dign6 conseguir el avallo catastral, como el mismo lo afirma en
[...] el numeral 2.4 (anterior) de su dictamen.

No se entiende como, para realizar un avallo, no se cuenta con este documento
tan importante. Se observa que tampoco menciona que hubiese tenido en cuenta
las condiciones especiales del inmueble Las Brisas, es decir que esta afectado por
una declaracién de utilidad publica e interés social, lo que hace que salga del
comercio y que los precios para su adquisicion por la entidad duela del proyecto,
son los del manual de valores unitarios.

Con fundamento en lo anterior, se le pide al sefior perito que aclare y/o
complemente su dictamen en el sentido de manifestar: i) por qué no consulté el
avaluo catastral del predio Las Brisas; ii) tuvo en cuenta el sefior perito para
realizar este avalluo que el predio Las Brisas esta afectado por una declaratoria de
utilidad publica; iii) investigd el sefior perito, en el expediente que se puso a su
disposicién por el Despacho Judicial, los demés avalios que alli reposan y que
inclusive, fueron aportados por el demandante.

2. En el aparte que llama el sefior perito MEMORIA DESCRIPTIVA [...], dice que
el inmueble esta ubicado en el municipio Anori (Antioquia), como efectivamente lo
estd, y especificamente en el parrafo ORDEN PUBLICO, asegura el sefior perito
gue “hace ya algun tiempo no se presentan alteraciones del orden publico, factor
que incide en el mercado inmobiliario especialmente en zonas rurales’.

87 Folio 367 del cuaderno 1.
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Debera el sefior perito aclarar y/o complementar su dictamen en el sentido de
manifestar: i) de dénde sacé esta informacion que, a todas luces, esta en contravia
de la realidad que se vive y se ha vivido en la zona y por la que, inclusive, EPM
tuvo que suspender la construccion del proyecto Porce IV, ii) [...] si para asegurar
gue en la zona de la finca Las brisas, no existen problemas de orden publico
consultd con las diferentes autoridades civiles, militares y de policia, iii) [...] Si
efectivamente hizo las anteriores investigaciones anexarlas al peritaje, con sus
correspondientes respuestas, de acuerdo con el Decreto 422 de 2000.

3. En [...] el aparte OFERTA Y DEMANDA el experto dice, que: “se contd con
informacion de ofertas, negocios y avallos de varios peritos y concederos del
sector_norte de Antioquia sobre valor en zonas homologables con el sector de
Anori y en el mismo sector”.

Debera el sefior perito aclarar y/o complementar su dictamen en el sentido de
manifestar: i) por qué consultdé con peritos del norte de Antioquia, si el predio Las
Brisas esta ubicado en el nordeste; ii) [...] esos otros expertos con los que
consulté, como conocieron la finca las brisas; iii) [...] especificamente con nombres
propios y anexar esos informes, ofertas y avallos en los que dice se basé su
dictamen, segun lo ordena el Decreto 422 de 2000.

4. [...] el sefior perito asegura que para el avaliio no tuvo en cuenta la expectativa
de valorizacion del proyecto Porce lll, lo cual es apenas logico (afiadimos
nosotros), ya que no seria normal que se venda un inmueble y luego se valorice
por las obras que alli se realicen y venga el vendedor a demandar por esa
valorizacion, que es lo que hace el demanden [sic] y el sefior perito.

Sin embargo de lo anterior, se_contradice, toda vez que el sefor perito [...], en el
aparte FACTORES A CONSIDERAR EN EL AVALUO, y en el aparte POSITIVOS,
dice que tuvo en cuenta, entre otros: “la frontalidad de la finca al proyecto” [...]
asimismo, dice el sefior perito que ‘para el andlisis econémico del predio se
avaltan diferentes factores, tanto positivos como negativos”.

Debera el sefior perito aclarar “su contradiccion”. Debera el sefior perito aclarar y/o
complementar su dictamen en el sentido de manifestar porqué tuvo en cuenta
como factor positivo a avaluar, “la frontalidad de la finca al proyecto”, a
sabiendas que cuando se va a adquirir un predio se hace con lo que cuenta en ese
momento, sin tener en cuenta el negocio o proyecto que se vaya a colocar en el
mismo [...].

5. En cuanto a los FACTORES NEGATIVOS para la valoracién el sefior perito
invoca “la extension de la finca que hace dificil y costoso su mantenimiento”; de
igual manera en el aparte 2.5. OFERTA Y DEMANDA [...] repite que el predio por
su extension no es de facil comercializacién: esto, es decir la dificil
comercializacion, se contradice con los factores positivos que trae cuando dice que
“el sector posee variedad de climas para café y ganado”.

Se servira el sefior perito aclarar y/o complementar su dictamen en el sentido de
manifestar: i) si lo anterior significa que en la zona no hay inmuebles o referentes
iguales con los cuales comprar; ii) [...] si para este avalio consulté acerca de si
EPM para el proyecto Porce Il adquiri6 otros predios similares a Las Brisas y los
precios de dichas negociaciones; iii) si realiz6 tales consultas, como debi6 hacerlo,
se servira manifestar y revelar cuéles fueron las negociaciones consultadas, segun
el Decreto 422 de 2000.

6. [...] el sefior perito cuando habla del METODO COMPARATIVO DEL
MERCADO asegura, grosso modo, que hizo investigaciones reales de mercado,
en sitios similares y homologables e hizo los correspondientes comparativos.
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Se servira el sefior perito aclarar y/o complementar su dictamen en el sentido de
manifestar cuales fueron esas investigaciones, informando con nombres propios,
las entidades que le brindaron la informacion, los inmuebles que le sirvieron para
la homologacién y comparacion, al igual que deberé aportar los soportes de dichas
investigaciones, de acuerdo con el Decreto 422 de 2000.

7. [...] el sefor perito dice en el aparte denominado VALORES que el avalto lo
realiza al mes de noviembre de 2012 para luego llevarlo a agosto de 2008.

Debera el perito aclarar y/o complementar su dictamen en el sentido de manifestar:
i) cual es la técnica de avallos consultada que dice que un avalio sobre un
inmueble se hace de esta manera; ii) [...] si aplico el método establecido en el
Decreto 422 de 2000, asi como en la resolucion No. 0762 de 1998 del IGAC,
derogada por la Resolucion No. 620 de 2008 del mismo Instituto; iii) si
efectivamente realiz6 el avaluo siguiendo la metodologia indicada en las normas
mencionadas, debera explicar el paso a paso seguido y adjuntar los documentos
pertinentes; iv) [...] que es TIERRA CLASE Ill, TIERRA CLASE IV, TIERRA
CLASE VI, cada una con sus caracteristicas y decir en la finca Las Brisas porque
se dan este tipo de tierras; v) [...] manifestar, aportando los correspondientes
soportes de las entidades avaluadoras consultadas, segun lo _ordenado por el
Decreto 422 de 2000, acerca de los valores de cada tipo de tierra que trae en su
valoracion. Es decir que la hectarea de tierra tipo Ill, vale $10.000.000; que la
hectarea de tierra tipo IV, vale $8.000.000; que la hectarea de tierra tipo VI, vale
$4.000.000; vi) [...] manifestar, aportando los correspondientes soportes de las
entidades avaluadoras consultadas, segun lo ordenado por el Decreto 422 de
2000, acerca de los valores de cada tipo de construccién que trae en su
valoracion.

8. Debera el sefior perito aclarar y /o complementar su dictamen en el sentido de
manifestar, con apoyo en las investigaciones realizadas y anexando los
documentos correspondientes de las entidades avaluadoras consultadas, segun lo
ordenado por el Decreto 422 de 2000, asi como la Resolucion No. 0762 de 1998
del IGAC, derogada por la resolucion No. 620 de 2008 del mismo Instituto, acerca
gue el método de aplicacion del “/IPC en forma negativa”, es la manera correcta y
legal de realizar el avalio de un inmueble cuyo valor se solicita para una fecha
anterior de la que se realiza la valoracion [...]». (Negrilla y subrayado original).

6.3.3.3. El 16 de julio de 2013%°, el perito avaluador Carlos Andrés Mufioz Montoya
allego la aclaracion del dictamen, en los siguientes términos:

«PUNTO UNO A ACLARAR:

* Porque este auxiliar tenia los elementos necesarios tales como areas, planos de
ubicacion, cedula catastral que permitian prescindir del avalido catastral,
adicionalmente que nivel de importancia podria tener un documento que se
encontraba desactualizado, pues con el englobe de terrenos que se realizd por
parte de EM dicho documento perdié actualidad ademas de que desaparecié de
los registros catastrales como matricula independiente. [El perito cit6 el articulo 29
de la Resolucion 620 de 2008 y los articulos 12 y 13 del Decreto 1420 de 1998
para concluir que] si bien el avalto catastral es un documento importante no es de
caracter esencial par la realizacion de un avallo.

* En cuanto a si se tuvo en cuenta la declaratoria de utilidad publica, este auxiliar a
pesar de haberla conocido; en el Decreto de pruebas se ordenaba pro el
Despacho el avalto comercial del inmueble, y el fin ultimo de la pericia era
establecer el valor comercial del mismo, por lo tanto era contradictorio tener en
cuenta la declaratoria de utilidad publica con la presentacion del dictamen.

89 Folios 400 a 405 del cuaderno 1.
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Adicionalmente ninguno de los avallos que reposan en el expediente y que fueron
presentados por las partes tuvo en cuenta la declaratoria de utilidad publica.

* Efectivamente se investigaron todos los avalios que se encontraban en el
expediente, pero este auxiliar es autbnomo en cuenta a los criterios acogidos.

PUNTO DOS A ACLARAR

* La informacion simplemente se obtiene de los diarios, de los noticieros, de la
mera informacién recogida en la visita de campo, sin necesidad de reunirse este
auxiliar con los altos general de la fuerza publica como indirectamente lo sugiere la
apoderada de la demandada, Asi mismo el abortamiento que realiz6 EPM del
proyecto Porce IV, no fue exactamente por problemas de orden publico sino por
problemas de asentamiento de las familias de la region en las rivieras del rio.

PUNTO TRES A ACLARAR

* Por error involuntario de esta auxiliar y no considerado como grave, en el
dictamen se manifestd que se habia consultado con peritos del norte, pero
realmente la consulta se efectlla a peritos del NORDESTE. Incluso, si asi fuese
por ser avaluadores del norte no implica que desconozcan valores del nordeste.

* Los expertos conocieron la finca Las Brisas porque algunos habian transitado por
alli, y otros a través de fotografias, como bien lo establece la resolucién 620 de
20008.

* [El perito cit6 el articulo 9° de la Resolucién 620 de 2008 “consulta a expertos
avaluadores o encuestas” para concluir que] la encuesta con expertos inmobiliarios
se conocieron negocios del mercado inmobiliario en donde se estaba negociando
la hectéarea entre $8.000.000 y $10.000.000 promedio. Sin embargo se consulto
entre otros con los expertos Ramiro Agudelo [...], Juan Carlos Restrepo Gutiérrez
[...], entre otros, los cuales son ampliamente conocedores del mercado inmobiliario
n donde por el principio de confidencialidad de los avallos no se les podia pedir o
exigir certificado escrito en particular.

PUNTO CUATRO A ACLARAR

* No existe contradiccién alguna pues los bienes comparados con los expertos son
bienes de uso agricola en la zona de incidencia del proyecto Porce Il y no por la
exclusiva cercania al proyecto presentan una valorizacion alta, pues existen otros
factores fisicos determinantes los cuales se dejaron establecidos; es claro el
informe pericial cuando afirma que se consultaron las zonas homogéneas fisicas
fundamento del estudio y las clases agrologicas y composicion del suelo,
caracteristicas estas que sirvieron de base para el valor asignado. Cuando se
habla de frontalidad es para hacer una mera referencia a ubicacion geogréfica del
inmueble mas no como un factor determinante en el precio de la hectérea.

PUNTO CINCO A ACLARAR

* Es claro en el informe y vemos como alli se consultan las condiciones agricolas
de la zona y se hace homologacion por lo fisico mas no por el tamafio, mas sin
embargo si existen referentes con los cuales se comparo.

* Los avaluos de EPM si bien se consultaron no fueron punto determinante pues
tenian interés particular que podia incidir en el proceso, violando la imparcialidad
de este perito.

* Como se indic6 en la respuesta anterior se conocieron pero no se revelan porque
no fueron determinante para la elaboracion del avaluo.
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PUNTO SEXTO A ACLARAR
* Se remite la solicitud de aclaracion a la respuesta dada en el punto tres.
PUNTO SEPTIMO A ACLARAR

* El método utilizado fue el comparativo de mercado y se homolog6 por IPC segln
lo permite la Resolucion 620 de 2008.

* Efectivamente se aplicd la Resolucion 620 de 2008 y asi mismo se describié en
el dictamen paso a paso el desarrollo de la metodologia y del procedimiento, y asi
mismo se aportaron los documentos que fundamentaron el resultado como lo fue
la tabla del IPC suministrada por el DANE, entre otras.

* CLASE DE TIERRAS:

Clase llI: Los suelos de esta clase se hallan sujetos a importantes limitaciones en
su cultivo. Presentan serios riesgos de deterioro. Son suelos medianamente
buenos. Pueden cultivarse de manera regular, siempre que se les apligue una
rotacion de cultivos adecuada o un tratamiento pertinente. Sus pendientes son
moderadas, el riesgo de erosion es mas severo en ellos y su fertilidad es mas baja.

Sus limitaciones y sus riesgos son mayores que los que afectan a la clase anterior,
estas limitaciones con frecuencia restringen las posibilidades de eleccion de los
cultivos o el calendario de laboreo y siembra.

Requieren sistemas de cultivo que proporcionen una adecuada proteccién vegetal,
necesaria para defender al suelo de la erosién y para preservar su estructura
(fajas, terrazas, bancales, etc.). Puede cultivarse en ellos el heno u otros cultivos
herbaceos en lugar de los cultivos de surco. Necesitan una combinacion de
distintas practicas para que el cultivo sea seguro.

Clase |V. Esta clase estd compuesta por suelos con limitaciones permanentes y
severas para el cultivo. Son suelos malos. Pueden cultivarse ocasionalmente si se
les trata con gran cuidado. Generalmente deben limitarse a cultivos herbaceos.

Los suelos de esta clase presentan caracteristicas desfavorables. Con frecuencia
se hallan en pendientes fuertes sometidos a erosion intensa. Su adecuacion para
el cultivo es muy limitada. Generalmente deben ser dedicados a heno o a pastos,
aunque puede obtenerse de ellos una cosecha de grano cada cinco o seis afios.
En otros casos puede tratarse de suelos someros o moderadamente profundos, de
fertilidad baja, o localizados en pendientes.

Clase VI. Los suelos de esta clase deben emplearse para el pastoreo o la
silvicultura y su uso entrafia riesgos moderados. Se hallan sujetos a limitaciones
permanentes, pero moderadas, y no son adecuados para el cultivo. Su pendiente
es fuerte, o son muy someros. No se debe permitir que el pastoreo destruya su
cubierta vegetal.

La tierra de la clase VI es capaz de producir forraje o0 madera cuando se administra
correctamente. Si se destruye la cubierta vegetal, el uso del suelo debe restringirse
hasta que dicha cubierta se regenere.

* Se le asigna un valor diferente a cada tipo de tierra porque el IGAC, a través del
Decreto reglamentario 1420 de 1998, establece la valoracién por unidades
fisiogréficas o clases agroldgicas y las personas y formas encuestadas al momento
de la consulta fueron claramente informadas de estas tres zonas agrologicas y en
concordancia su concepto.
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* Los costos de construccion son valores de reposicion a nuevo castigados por
edad y estado de conservacién cuya fuente es la base de datos de la lonja de
propiedad raiz de Medellin y Antioquia, la cual a su vez se fundamenté en los
estudios de Camacol y construdata. Adicionalmente se extrajo informacion del
dictamen dado a las construcciones del predio aportado por EPM y que obran en
el proceso de la referencia.

PUNTO OCTAVO A ACLARAR

* El IPC en este evento l6gicamente se tiene que aplicar en forma negativa, es
decir por debajo de uno, y el soporte legal de su aplicacibn como ya se manifesto
en respuesta anterior esta dado por la Resolucion 620 de 2008x.

6.3.3.4. El 13 de agosto de 2013°%, el Tribunal corrié traslado de la aclaracién del
dictamen pericial transcrito en el punto anterior. Dentro del termino legal®t, EPM
presentd escrito de objecion por error grave al dictamen mencionado y advirtio
que:

«[...] adolece de graves y grandes errores, iniciando, desde: la prohibicién legal de
referirse a “puntos de derecho” para mostrar que su concepto esta adaptado a
dicha normatividad; pasando por la falta de rigor cientifico y de revelaciéon de sus
fuentes, negandose, como él mismo lo dice, a tomar como referentes otras
valoraciones de predios similares y en la misma zona que le habrian servido de
comparacion; negandose igualmente, segun su propio dicho a tener como uno de
los criterios para el avaluo el hecho que el predio estuviese afectado ‘por una
declaratoria de utilidad publica”> negando hechos tan evidentes como los
problemas de orden publico de la zona; haciendo un avallo que parte del valor
presente del predio, con las valoraciones que el mismo proyecto Porce Il le ha
traido; y muchos otros errores mas, que el despacho puede detectar, para concluir
que le predio “Las Brisas”, vale muchisimo mas que otros predios, de idénticas
condiciones, ubicados en la misma zona, afectados por la declaratoria de utilidad
publica, conclusion que no tiene soporte alguno».

6.3.3.5. El 13 de septiembre de 2013°, el Tribunal expres6 que decidiria sobre la
objecion al dictamen pericial en la sentencia. Dentro de la oportunidad referida,
decidié que la objecion no prosperaria, debido a que, siguiendo los preceptos
contenidos en los articulos 233 y 238 del CPC, “las razones con las que se
sustenta la objecién al dictamen no conllevan [sic] a tener por configurado el error
grave aducido, ademas observado el contenido de la experticia y su
correspondiente aclaracién, se desprende que versa sobre el objeto de la prueba
como se solicito en la demanda y las conclusiones a las que llega el perito no son
contrarias a la realidad, por el contrario, se determina el avalio comercial que
actualmente tiene la finca Las Brisas”. No obstante, advirti6 —como se dejo visto
en la sintesis de la sentencia de primera instancia— que las razones contenidas
en la objecién del dictamen serian acogidas ‘pero para separarse de las
conclusiones de la experticia”.

6.3.4. De acuerdo con lo expuesto en los paragrafos precedentes, contentivos del
periplo juridico y de contradiccion que se surtio del dictamen pericial practicado, esta
Sala concluye: en primer término, aspecto en el que coincide con el Tribunal, que la

9% Folio 406 del cuaderno 1.
91 Folios 407 a 413 del cuaderno 1.
92 Folio 415 del cuaderno 1.
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objecion al dictamen por error grave formulada por EPM, en efecto, no debid
prosperar, por un lado, debido a que independientemente de la técnica valuatoria y la
metodologia utilizada para elaborar dicho dictamen, el perito cumplié con el cometido
gue se le encomendd, que no era otro que determinar el valor comercial del bien
inmueble “Las Brisas” para la fecha de celebracion del contrato de compraventa en
controversia; por otro lado, porgue los reparos realizado en contra de la experticia no
pusieron al descubierto que este tenga bases equivocadas de tal entidad o magnitud
que llevaran a conclusiones falsas, como lo dispone la normativa civilista®® y la
jurisprudencia sobre la materia®.

Ahora bien, la decision anterior no conlleva automaticamente que este juzgador
asienta sobre el contenido y conclusiones del avallo presentado, pues una cosa es
la prosperidad o no de la objecion por error grave y otra, diferente, los presupuestos
y consignas para valorar la validez, eficacia y certidumbre de un dictamen pericial,
como se pasara a analizar.

6.3.5. Lo primero que salta a la vista al analizar de manera integral el avalto, es que
el perito realizd la valoracion del inmueble Las Brisas, calculando el valor de dicho
bien para el momento en que se le encomendd el dictamen (noviembre de 2012)
para luego aplicar el IPC negativo hasta llegar al fecha de celebracion del contrato
de compraventa (agosto de 2008).

La metodologia valuatoria mencionada fue advertida por EPM en la solicitud de
aclaraciéon y complementaciéon al dictamen, en la que pidid, entre otros aspectos,
que el perito explicara porqué estimaba quedicha técnica era la adecuada y
correcta para realizar el avallo de un inmueble cuyo valor se solicitaba para una
fecha anterior®>, maxime cuando al momento de realizar el avallio dicho terreno se
valorizd por la puesta en funcionamiento de la hidroeléctrica Porce lll, cuestion
gue en el informe se asegurd no se tuvo en cuenta para calcular el valor comercial
del inmueble, sin embargo, en el item referente a factores positivos se determiné
que iba a ser un punto de andlisis “la frontalidad de la finca al proyecto™®.

Sobre estos cuestionamientos, el perito manifestdé que el método utilizado,
contrario a lo afirmado por EPM, no fue el de IPC negativo sino el comparativo de
mercado, el cual luego fue homologado con el IPC%. Aparte, manifesté que no era
cierto que se hubiera calculado el avalio comercial teniendo en cuenta la
valorizacion que produjo la puesta en funcionamiento de la hidroeléctrica Porce lll,
pues la mencion que se hizo a la frontalidad del inmueble con el proyecto era una
mera referencia a la ubicacién geografica®.

93 CPC. “Articulo 238. Para la contradiccion de la pericia se procederd asi: [...] 4. De la aclaracién o
complementacion se dara traslado a las partes por tres dias, durante los cuales podra objetar el
dictamen, por error grave que haya sido determinante de las conclusiones a que hubieren llegado
los peritos o porque el error se haya originado en estas”.

% CORTE SUPREMA DE JUSTICIA, Sala de Casacion Civil, auto del 8 de septiembre de 1993,
exp. 3446. Reiterada en: CONSEJO DE ESTADO, Seccion Tercera, sentencia del 31 de octubre de
2007, exp. 25177.

9 Apartado 6.3.3.2. (Puntos 7 y 8).

9% Apartado 6.3.3.2. (Punto 4).

97 Apartado 6.3.3.3. (Puntos 7 y 8).

98 Apartado 6.3.3.3. (Punto 4).
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6.3.6. De acuerdo con el panorama anterior, se advierte que, aun cuando el perito
negd que el avalio comercial del predio se hubiera realizado con base en los
precios de la fecha en que se encomendo el peritaje —en los que se incluia la
valorizacion de la que fue objeto el predio por la puesta en funcionamiento de la
hidroeléctrica— y no para el momento en que se suscribié el contrato de
compraventa, lo cierto es que este informe se basoé en: i) la inspeccion ocular al
inmueble realizada el 22 de agosto de 2012, en la cual se determinado los
terrenos y construcciones actuales; ii) la infraestructura urbanistica del sector para
ese mismo momento, que incluyd, un narracion del orden publico actual y la
descripcion sintética del proyecto Porce lll; iii) los factores positivos, entre lo que
se destaca, la frontalidad de la finca con el proyecto; y, sobre todo, iv) que los
calculos se realizaron con fundamento en el valor de la tierra y las construcciones
para el mes de noviembre de 2012, que comprendia la valorizacién de la tierra
como efecto de la construccion del proyecto Porce lll, y que a ese valor se le
aplicé el IPC negativo para llevarlo al mes de agosto de 2008 sin descontar tal
valorizacion.

El proceder anterior resulta a todas luces inadecuado, no solo porque el paragrafo
primero del articulo 61 de la Ley 388 de 1997 —norma vigente para la época de
los hechos— prescribia que al valor comercial de los predios por adquirir en los
procesos de enajenacion voluntaria se les debe descontar “el monto
correspondiente a la plusvalia o mayor valor generado por el anuncio del proyecto
u obra que constituye el motivo de utilidad publica para la adquisiciéon”, sino
también porque el precio de un inmueble varia con el tiempo y depende de una
multiplicidad de variables tales como: la ubicacion concreta, la explotacién que del
suelo se haga, el margen de desarrollo que pueda tener la zona, la calidad de los
servicios, las vias de acceso, su cercania al casco urbano, entre otros aspectos
gque deben ser tomados en consideracion por el avaluador, consultando las
circunstancias del bien para el momento en que se suscribié el contrato de
adquisicion.

En tal virtud, la experticia practicada en este proceso no goza de credibilidad y
precision, pues elaborar un avalio comercial sobre un inmueble, cuyo valor se
solicita para una fecha anterior, tomando como base las condiciones actuales de
ese mismo predio y luego aplicarle el IPC negativo no resulta certero ni mucho
menos confiable, pues existen factores exégenos —como la construccion de la
obra que dio lugar a la negociacion— que inciden en dicha valoracién, ya se de
forma positiva o negativa.

6.3.7. Aparte de la anterior falencia en los datos en los que se baso el dictamen,
se advierte un grave déficit en la metodologia empleada para su confeccion. Al
respecto, resulta pertinente traer a colacion el articulo 1° de la Resolucién 620 de
2008%° —vigente a la fecha en que se rindi6 el dictamen— que define el método
valuatorio denominado “de comparacién o de mercado” como “[...] la técnica

9 Por la cual se establecen los procedimientos para los avallios ordenados dentro del marco de la
Ley 388 de 1997.
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valuatoria que busca establecer el valor comercial del bien, a partir del estudio de
las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y comparables al del
objeto de avalio. Tales ofertas o0 transacciones deberdn ser clasificadas,
analizadas e interpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial”.

De la definicion anterior, se extrae, sin lugar a equivocos, que para que la
determinaciéon del valor comercial de un bien inmueble con aplicacion de esta
técnica sea precisa y certera, aquella debe estar basada en un estudio completo
de las ofertas y transacciones que se realicen sobre algunos bienes semejantes y
comparables, parangon este que brilla por su ausencia en el dictamen practicado.
Y aun cuando el perito asevera reiteradamente haberlos realizado'®, esta
manifestacion resulta insuficiente, pues él no ha explicado de forma clara, precisa
y detallada las investigaciones desarrolladas —como lo ordena el articulo 237 el
CPC— resultando asi imposible la contradiccion de la contraparte, asi como la
valoracion de la precision y calidad de los fundamentos del dictamen, que le
corresponde al juzgador, conforme al articulo 241 del CPC.

En tales condiciones, forzoso resulta concluir que las apreciaciones, inferencias y
conclusiones a las que llegé el perito en el avalio comercial con el que se
pretendia acreditar el precio justo del predio “Las Brisas” para la fecha en que se
suscribié el contrato de compraventa no cuenta con un fundamento técnico, por su
metodologia y los datos empleados, y, en consecuencia, no da cuenta de tal
precio, necesario como dato objetivo para la configuraciéon de la lesiébn enorme.

6.4. Entonces, la Sala confirmara la sentencia de primera instancia que denego las
pretensiones de la demanda, por cuanto la parte accionante, que tenia la carga de
la prueba, no acreditd la lesion enorme que dijo haber sufrido por causa del precio
acordado por la venta del inmueble “Las Brisas” a EPM.

VII.  CONDENA EN COSTAS

Esta Colegiatura considera que no hay lugar a la imposicién de costas debido a que
no se evidencié en el caso concreto actuacion temeraria de las partes, condicion
exigida por el articulo 55 de la Ley 446 de 1998 para que se proceda de esta forma.

En mérito de lo expuesto, el Consejo de Estado, en Sala de lo Contencioso

Administrativo, Seccién Tercera, Subseccién C, administrando justicia en hombre de
la Republica de Colombia y por autoridad de la Ley,

FALLA

100 Apartado 6.3.3.1. (Puntos 3.2 y 3.3). Apartado 6.3.3.3. (Puntos 3, 4, 5, 6).
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PRIMERO: CONFIRMASE la sentencia proferida por el Tribunal Administrativo de
Antioquia, Sala Cuarta de Decision, el 29 de enero de 2015, en la que negd las
pretensiones de la demanda.

SEGUNDO: RECONOZCASE a Oscar Alonso Velasquez Lema como litisconsorte
cesionario de Juan Alberto Aristizabal Giraldo.

TERCERO: NO CONDENAR en costas.
CUARTO: En firme este fallo, DEVUELVASE el expediente al Tribunal de origen.

COPIESE, NOTIFIQUESE, CUMPLASE

NICOLAS YEPES CORRALES
Presidente

JAIME ENRIQUE RODRIGUEZ NAVAS GUILLERMO SANCHEZ LUQUE
Magistrado Magistrado
Aclaro voto



