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(Aprobado en sesion de cuatro de agosto de dos mil veintidos)

Bogota, D.C., veintinueve (29) de septiembre de dos mil

veintidos (2022)

Procede la Corte, en sede de instancia, a proferir
sentencia sustitutiva dentro del proceso ordinario promovido
por Juan Camilo Sierra Mesa contra Consuelo Gaviria de
Sierra; Martha Lia, Luz Estella, Maria Cristina, Jaime, Jorge
Antonio y Bernardo de Jesus Sierra Gaviria; y los herederos

indeterminados de José Bernardo Sierra Moreno.
I. ANTECEDENTES

1. El demandante acudié a la jurisdiccion para que
se declarara absolutamente simulado el acto juridico
contenido en la escritura publica No. 4086 de 29 de
diciembre de 2005, otorgada ante la Notaria Veinte del
Circulo de Medellin, aclarada en el instrumento No. 665 de 6

de marzo de 2006, protocolizado ante el mismo ente notarial.
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En subsidio de lo anterior, reclamoé declarar la nulidad
absoluta del fideicomiso en el exceso de cincuenta salarios
minimos legales mensuales por falta de la insinuacion
exigida por la ley, y de fracasar la precedente aspiracion,
declarar que, en la constitucion de aquel, existid6 una
donacion con la cual fue menoscabada la legitima rigurosa
del convocante, en los términos del articulo 1245 del Codigo

Civil.

Como consecuencia de la bienandanza de los dos
primeros pedimentos, depreco ordenar la cancelacion de los
registros originados en el acto censurado y condenar a los
demandados a restituir los bienes a la masa herencial, con

sus frutos y accesorios.

2. En apoyo de sus pretensiones, adujo que, a través
de la escritura publica No. 4086 de 29 de diciembre de 2005,
otorgada ante la Notaria Veinte del Circulo de Medellin, su
abuelo José Bernardo Sierra Moreno constituyo a titulo
gratuito un fideicomiso civil, donde designé a sus hijos
Bernardo y Martha Lia Sierra Gaviria como propietarios
fiduciarios y les impuso la obligacion de transferir a los
fideicomisarios -todos sus hijos-, los bienes relacionados en
la providencia SC2906-2021, en su mayoria inmuebles
localizados en la ciudad de Medellin, acciones y cuotas
sociales en las empresas Ladrillera El Diamante S.A. y

Ladrillera Santa Rita Ltda.

Con el instrumento escriturario No. 665 de 6 de marzo
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de 2006, se aclar6 el acto antecesor con el fin de excluir del

negocio juridico celebrado, uno de los predios involucrados.

No obstante, los contratantes nunca tuvieron la
intencion de celebrar el fideicomiso; por el contrario,
acordaron aparentar una relacion juridica inexistente, de ahi
que el constituyente nunca dejara de comportarse como
dueno de los bienes fideicomitidos, los cuales representan la

mayor parte de sus activos.

El negocio juridico asi realizado afecta la cuota de
legitima rigurosa correspondiente a su progenitor Carlos
Alberto Sierra Gaviria, a quien representa por haber
fallecido! antes de deferirse la herencia de José Bernardo
Sierra MorenoZ2, cuya sucesion se abrio en el Juzgado Quinto

de Familia de Medellin.

3. En la oportunidad correspondiente, los
demandados se opusieron al petitum del libelo y formularon

excepciones de mérito.

4. Agotado el tramite de rigor, el juez a quo accedio6 a la
pretension principal de la demanda y ordeno el retorno de los
bienes a la masa herencial del constituyente, ademas de la
cancelacion de los instrumentos publicos contentivos del
fideicomiso y su aclaracion junto con su inscripcion en el

registro inmobiliario. Lo propio dispuso respecto de las

1El 23 de abril de 1990.
2 E1 deceso de éste ocurrio el 6 de febrero de 2008.
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cuotas sociales y acciones de Ladrillera Santa Rita Ltda. y

Ladrillera El Diamante S.A.

5. Inconformes con lo resuelto, los enjuiciados apelaron
la decision y, en sentencia de 2 de abril de 2018, el superior
funcional la revoco y, en su lugar, deneg6 los reclamos del
libelo introductorio, al no hallar acreditado el concierto

simulatorio, ni el engano fraguado por las partes.

6. Formulada por el promotor de la accion la
impugnacion extraordinaria, mediante el pronunciamiento
SC2906-2021, la Corte caso el veredicto del Tribunal, al
encontrar que incurriéo en violacion indirecta del articulo
1766 de la codificacion civil, como consecuencia de
trascendentes, graves y manifiestos errores de hecho en la
labor del sentenciador de segundo grado de valorar los

medios suasorios.

7. Previo a proferir la decision de reemplazo, se ordeno
como prueba de oficio, un dictamen pericial, con el fin de
determinar el valor de los frutos producidos o que hubiesen
podido producir los inmuebles objeto del negocio declarado
simulado, desde el deceso del fideicomitente, amén de
avaluar los bienes y las mejoras efectuadas en ellos y el
monto de los rendimientos obtenidos por las acciones

transferidas en el fideicomiso.

Para la practica y contradiccion de la experticia se

comisiono al despacho del magistrado ponente de la decision
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que resolvio la segunda instancia procesal, y surtidas tales

etapas se dispuso el envio de lo rituado a esta Corporacion.

El apoderado judicial de los demandados solicito
abstenerse de reconocer frutos a su contraparte, quien se

opuso a ese pedimento.

II. CONSIDERACIONES

1. De manera liminar advierte la Sala que se encuentran
satisfechos los presupuestos procesales y no existen
irregularidades con entidad para invalidar lo actuado,

circunstancias que habilitan una decision de mérito.

2. Memorese que la sentencia proferida por el juzgador
de primer grado fue favorable a las pretensiones de la parte
demandante, la que apelada, el tribunal ad quem determino
revocarla y, en su lugar, denegar la prosperidad del petitum

contenido en el escrito inicial del juicio.

Lo anterior supone que habiéndose casado el fallo
desestimativo de las aspiraciones del actor como resultado
de la impugnacion vertical, corresponderia a esta Sala, en
sede de segunda instancia, pronunciarse sobre los reparos
concretos que adujeron los convocados a la litis como
sustento del recurso de alzada que formularon en contra de

aquel primer veredicto.

Sin embargo, esos reproches que, a la postre, recibieron

cobijo por el tribunal, fueron objeto de consideracion al
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desatarse la censura en sede casacional, en tanto se
dirigieron a defender la realidad de la convencion realizada y
la inexistencia de concierto simulatorio entre los
intervinientes, aspectos desvirtuados en el analisis realizado
por esta Corporacion, de ahi que no haya de profundizarse
en tales argumentaciones y baste remitir a las
consideraciones que sirvieron de base a la decision de casar

la providencia impugnada.

3. En esa direccion, es suficiente iterar que como
resultado de la valoracion probatoria efectuada en la
sentencia de casacion -SC2906-2021-, se constatdo lo

siguiente:

a) El Tribunal cometio errores de suposicion y de
pretericion al apreciar los medios suasorios, desaciertos que
lo condujeron a tener por establecido que los fiduciarios
Martha Lia y Bernardo de Jesus Sierra Gaviria no se
confabularon con el constituyente (José Bernardo Sierra
Moreno) para enganar a terceros, y que era innecesario
detenerse en el estudio de los indicios aducidos por el

demandante para evidenciar la simulacion.

b) El desconocimiento de los fiduciarios sobre los
elementos del fideicomiso, las obligaciones adquiridas en
virtud del mismo, su finalidad y la razon de recurrir a esa
figura en lugar de utilizar otra especie convencional, es
indicativo de que contribuyeron con su aquiescencia a la
consumacion del engano querido por su padre para

disminuir los bienes de su acervo herencial, con menoscabo
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de los intereses del también heredero Juan Camilo Sierra
Mesa (demandante), quedando en evidencia el consilium

simulandis echado de menos por el ad quem.

Convergen en el asunto una cadena de indicios
concomitantes y homogéneos que ponen de presente la
irrealidad de la convencion, algunos de ellos adverados por
el promotor de la accion, los cuales sacaron a flote la real

voluntad de los coparticipes:

i) Inertia: esta conducta pasiva, desentendimiento y
despreocupacion de los complices en el acuerdo fingido,
opuesta al liderazgo ejercido por el fideicomitente se
comprueba con su aseveracion sobre que «en vida de su
progenitor, ellos nunca administraron ni usaron los bienes
fideicomitidos — como corresponde a un real propietario

fiduciario -, sino que tales prerrogativas las concentré aquél».3

ii) Nescientia: notoria ignorancia aducida por los
secundadores del simulador principal sobre la naturaleza,
contenido esencial del negocio juridico o acerca de las
prestaciones acordadas, que, en el caso, resulta inexplicable,
porque no soélo firmaron el instrumento escriturario
contentivo de la constitucion del fideicomiso, sino otros tres

donde se incluyeron o excluyeron bienes del fideicomitente.

iii) Dominancia del transmisor de la propiedad: conducta
controladora del transmisor de las propiedades objeto del

fideicomiso, cuyo hecho indicador esta debidamente

3Folios 2, 2 reverso y 3 dorso, cno. 6.
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demostrado, pues dos de los hijos de José Bernardo Romero
Sierra coincidieron en sus interrogatorios, en afirmar que
aquél se ocupaba directamente de sus negocios y en estos no
intervenian sus familiares*. Los fiduciarios fueron contestes
en afirmar que su progenitor estructuro el negocio, asesorado

por su abogado de confianza.

iv) Afinidad entre los participes del fideicomiso: Entre el
fideicomitente y los fiduciarios existia una especial
proximidad, derivada del vinculo filial de primer grado que
los unia y de la cercania de estos con su padre, a tal punto
que compartian oficina, permanecian con €l, le ayudaban y
obedecian.

v) Affectio: Adicional al parentesco y a su contigiidad
fisica en el sitio de trabajo, existia entre los prenombrados
una cercania emocional, corroborada por la especial
confianza que relataron los fiduciarios y su designacion en el
testamento del fideicomitente como albaceas con libre

tenencia y administracion de bienes.>

vi) - Reserva de usufructo: se tratéo de una precaucion
contra los eventuales actos de los hijos en contra del
fideicomitente, que fortalecid con otras medidas tendientes a

limitar el accionar de los fiduciarios y de los beneficiarios.

vii) Limitaciones impuestas a los fiduciarios:
restricciones que desnaturalizan la posicion convencional de

los fiduciarios, explicables unicamente si el fideicomiso no

4 Asi lo declararon Bernardo de Jesus (folios 2 y 2 reverso, cno. 6) y Jaime (folio 11,
idem).
5 Folio 552 reverso, cno. 1.
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era real, como que no podian “enagjenar a ningun titulo ni
limitar el dominio de los Bienes y Acciones Fideicomitidas”,
como tampoco “ejecutar ni legalizar actos o contratos con
relacion a esta limitacion o enagjenaciéon, sin la previa

autorizacion escrita del FIDEICOMITENTE™.

viii) Limitaciones impuestas a los fideicomisarios: En las
escrituras que recogen el fidecomiso y su adicion, se prohibio
a los beneficiarios y a sus herederos reclamar de cualquier
forma contra ese negocio juridico, atacarlo o impedir su

perfeccion y cumplimiento, so pena de ser excluidos «ipso jure

automadticamente del mismo, sin necesidad de declaracién judicial».”

ix) Retencion de la posesion: se demostro con los
interrogatorios de los fiduciarios, revelando la ausencia de
intencion del constituyente de tornar eficaz la transferencia
del dominio bajo la figura del fideicomiso, que se limito a ser
una simple operacion formal de traslacion provisoria del
dominio, en tanto no hubo disposicion material ni juridica de

los bienes por parte de los fiduciarios.

x) Transferencia masiva de bienes: el acto dispositivo
recayo sobre una buena cantidad de recursos patrimoniales
del fideicomitente (la mayor parte de sus activos) y su
transferencia, con excepcion de un solo predio, se ordeno en
un mismo convenio, sin motivos serios para esa

desintegracion de su acervo econémico.

6 Folio 30 reverso, cno. 1.
7 Clausulas y de las escrituras publicas 4086 de 29 de diciembre de 2005y 611 de
28 de febrero de 2006 (folios 30 y 30 dorso; 128, cno. 1).
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xi) Avanzada edad del constituyente: a los anteriores
indicios se auna la edad de José Bernardo Sierra Moreno al
momento de constituir el fideicomiso, pues tenia 80 anos de

edad.

xii) Ocultacion del acto a terceros o «silentior: los
demandados Maria Cristina, Jorge Antonio, Jaime y Luz
Stella Sierra Gaviria -hijos del fideicomitente y beneficiarios del
fideicomiso-, manifestaron no haber conocido la existencia del
acto juridico, sino hasta un mes después de ocurrido el
deceso de su padre, en lo cual coincidieron con el relato del
demandante, quien dijo haberse enterado en el mismo

momento que sus tios.?8

xiii) Causa simulandi: el analisis conjunto de los
interrogatorios practicados y las pruebas documentales,
tornan verosimil la tesis sobre que la finalidad del negocio
era disminuir el patrimonio de José Bernardo Sierra Moreno
para excluir de la masa herencial la mayor parte de sus
bienes, con afectacion de los derechos sucesorales del

demandante.

3.1. A partir de los concurrentes y graves indicios
resenados, obtenidos de las probanzas recaudadas en el
proceso y de aquellas incorporadas al plenario, la
Corporacion encontré probada la simulacion del fideicomiso
constituido a través de la escritura publica No. 4086 de 29
de diciembre de 2005, otorgada ante la Notaria Veinte del

Circulo Notarial de Medellin, aclarada en el instrumento No.

8 Folios 5, 8, 10, 12 reverso y 16 reverso.

10
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665 de 6 de marzo de 2006, otorgado ante el mismo fedatario

publico.

3.2. Ese fingimiento negocial fue absoluto, pues los
intervinientes en los prenombrados actos, no tuvieron
intencion de realizar negocio juridico alguno, de alli que el
fideicomitente siguio comportandose como dueno y senor de
los activos patrimoniales involucrados, ocupandose
personalmente de todo lo relacionado con ellos e impidiendo
que sus hijos, a quienes designo como fiduciarios, pudieran
disponer de ellos, administrarlos o tomar para si sus frutos

y rendimientos.

Recientemente, esta Sala, en relacion con la indicada

figura, acoto:

(...) si no hay vinculo contractual de ninguna especie y por lo tanto
el unico acto en realidad celebrado consiste en el convenio de las
partes para dar vida a una apariencia que engane publicamente
demostrando ante terceros la existencia de un negocio que las
partes nunca se propusieron ajustar, la simulacién se califica de
absoluta (CSJ SC963-2022, 1 jul.,, rad. 2012-00198-01,
reiterando la providencia CSJ SC3598-2020, 28 sep., rad. 2011-
00139-01).

4. Las precisiones realizadas sirven de marco al estudio
que debe acometerse en esta oportunidad, pues teniendo en
claro la inexistencia de una voluntad de los intervinientes en
el fideicomiso encaminada a celebrar negocio alguno, el
pronunciamiento presente ha de circunscribirse a las

secuelas de la simulacion absoluta constatada.

11
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Sobre ese topico de discusion, en anteriores ocasiones

ha precisado la Sala:

(--.) la ley, no ha reglamentado expresamente las consecuencias que
deben desprenderse en el evento de que haya que imponérsele al
demandado la obligaciéon de restituir la cosa a su verdadero duero
(...); pero se comprende facilmente que la solucion a que debe llegarse
al respecto es la misma que la ley consagra en las aludidas acciones
de nulidad, reivindicatoria y rescisoria, no sélo porque subsisten los
mismos motivos de equidad que para éstas la han determinado, sino
porque razones de analogia imponen al juzgador el deber de aplicar
las leyes que regulan casos o materias semejantes (art. 8° Ley 153
de 1887), y también porque las disposiciones sobre prestaciones
mutuas tienen tal generalidad que de suyo son aplicables para
regular las indemnizaciones reciprocas, en todos los casos en que un
poseedor vencido pierda la cosa y sea obligado a entregarla a quien
le corresponde’ (G.J. LXII, pdg. 658) sent. cas. sust. de 12 de
diciembre de 2000 exp. 5225)” (CSJ SC 12 dic. 2000, rad. CSJ SC 21
jun. 2011, rad. 2007-00062-01 citada en CSJ SC5235-2018, 4 dic.,
rad. 2006-00307-01).

4.1. El reconocimiento de las prestaciones senaladas
descansa en el principio de equidad previsto en el articulo 8 de
la Ley 153 de 1887. En esencia, procura el restablecimiento
que legalmente proceda en cuanto a la restitucion de los bienes,
el reconocimiento de frutos, el pago de los gastos ordinarios en
que se haya incurrido para su produccion, asi como de los
valores correspondientes a las expensas, mejoras, pérdidas y
deterioros de las cosas (articulos 965 a 967 C.C.). El
pronunciamiento del juzgador es, pues, oficioso, en tanto hace

parte del thema decidendum del litigio, el cual, en este caso

12
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conocido en sede de segunda instancia, debe sujetarse a las

siguientes reglas particulares:

4.1.1. Reintegro de los bienes objeto del negocio simulado:

En virtud de la declaracion de mendacidad del negocio
juridico a través del cual Bernardo Sierra Moreno pretendio
mermar sustancialmente su patrimonio, los efectos de dicho
acto deben retrotraerse a la etapa pre-convencional y ello
implica que los inmuebles, acciones en la Ladrillera El
Diamante S.A. y cuotas de interés social en la Alfarera Santa
Rita S.A.°® -posteriormente convertidas en acciones-
relacionados en la escritura de constitucion del fideicomiso No.
4086 de 29 de diciembre de 20035, otorgada ante la Notaria
Veinte del Circulo de Medellin, a excepcion del que se excluyo
en el instrumento aclarativo No. 665 de 6 de marzo de 2006,
protocolizado ante el mismo ente notarial, deben retornar al
patrimonio del fideicomitente, lo que significa que acaecido
su fallecimiento el 6 de febrero de 2008, los bienes han de
volver a la masa herencial dejada por dicho causante, como

asi lo orden¢ el juez a quo.

Se dara aplicacion a las pautas 961 a 963 de la
normatividad civil, por lo que los demandados deberan
proceder a la restitucion en el plazo que sera fijado, teniendo
en cuenta que en la de una heredad estan comprendidas «as

cosas que forman parte de ella, o que se reputan como

9 Seguin informoé el perito contador, mediante la escritura publica No. 1763 de 30 de
junio de 2015 otorgada ante la Notaria 22 del Circulo de Medellin, la sociedad pasé6
de Ltda. a An6onima y cambié su denominacién social que antes era Ladrillera Santa
Rita Ltda.

13
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inmuebles, por la conexion con ellar, ademas de sus llaves y

«los titulos que conciernen a ella.

4.1.2. Reconocimiento y pago de frutos:

Atanedero a los frutos, debe repararse en que la
declaracion judicial de ser simulado un negocio juridico sea
absoluta o relativamente, no siempre conlleva la restitucion de
la posesion del bien o bienes involucrados y con ello la

restitucion de los frutos naturales o civiles que produzca.

Lo anterior, porque casos habra en que el negociante
simulador retuvo la posesion de los bienes, precisamente
porque a pesar de que el engano consistia en exteriorizar una
transferencia legal y material del dominio de los mismos, no era
su intencion desprenderse de ellos y por tal razéon nunca
procedio a su entrega fisica, y en tales eventos no procederia

ordenar el pago de frutos.

En el sub iudice, de acuerdo con la naturaleza y
destinacion de los bienes involucrados en el fideicomiso
simulado de acuerdo con la documental arrimada al proceso y
los dictamenes periciales practicados en el curso de la primera
instancia y como resultado de la orden impartida en sede de
casacion, previo a emitir este fallo sustitutivo, los llamados a
reconocer son los de orden civil, esto es, «los precios, pensiones
o canones de arrendamiento o censo, Yy los intereses de capitales
exigibles, o impuesto a fondo perdido. Los frutos civiles se llaman
pendientes mientras se deben; y percibidos desde que se cobrarn

(art. 717 C.C.).

14
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La norma siguiente determina que tales producidos
pertenecen al dueno de la cosa de que provienen, «de la misma
manera y con la misma limitacion que los naturales» (articulo 718
C.C.), prevision que debe interpretarse en consonancia con el
canon 1395 del mismo compendio, regulador de la distribucion

de frutos en materia sucesoral.

Al efecto, dicho mandato impone que aquellos percibidos
después de la muerte del causante, y durante la indivision, se

deben dividir de la siguiente manera:

lo.) Los asignatarios de especies tendran derecho a los frutos y
accesorios de ellas desde el momento de abrirse la sucesion; salvo
que la asignaciéon haya sido desde dia cierto, o bajo condicion
suspensiva, pues en estos casos no se deberdn los frutos sino
desde ese dia o desde el cumplimiento de la condicién; a menos
que el testador haya expresamente ordenado otra cosa.

20.) Los legatarios de cantidades o géneros no tendrdan derecho a
ningunos frutos, sino desde el momento en que la persona
obligada a prestar dichas cantidades o géneros se hubiere
constituido en mora; y este abono de frutos se hara a costa del
heredero o legatario moroso.

30.) Los herederos tendran derecho a todos los frutos y
accesiones de la masa hereditaria indivisa, a prorrata de
sus cuotas; deducidos, empero, los frutos y accesiones
pertenecientes a los asignatarios de especies.

40.) Recaerd sobre los frutos y accesiones de toda la masa la
deduccion de que habla el inciso anterior, siempre que no haya
una persona directamente gravada para la prestacion del legado;
habiéndose impuesto por el testador este gravamen a alguno de
sus asignatarios, éste sélo sufrird la deduccion (destacado propio).

4.1.2.1. En el sub examine, dado que, con ocasion de la
declaracion de ser irreales el fideicomiso y su acto
aclaratorio, es procedente la restitucion de los bienes
muebles e inmuebles concernidos por dicho negocio juridico

a la masa herencial del senor José Bernardo Sierra Moreno,

15
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se impone atender que lo correspondiente a los frutos civiles
debe reintegrarse, igualmente, al acervo sucesoral, pues es
imprescindible atender las reglas impuestas por el articulo
1395 del Codigo Civil que acaba de trasuntarse, en

particular, la destacada en el numeral 3°.

Referente al espacio temporal en que se viabiliza el
reconocimiento de tales producidos, esta Sala ha

puntualizado que

(-..) [SJi bien se rige por las reglas generales de las prestaciones
mutuas, consignadas en el Capitulo 4o. del Titulo 12 del Libro 2o. del
Codigo Civil, por aplicacion analdgica de lo dispuesto por el articulo
1746 de la misma obra, no por ello es dable emplear el limite temporal
(la notificacion de la demanda al demandado) que el articulo 964 -
inmerso en dicho capitulo- establece a efectos de determinar desde
cudando esta la parte obligada a restituir los frutos, sporque entonces
se haria nugatorio el efecto general y propio de toda declaracion de

nulidad, y desde luego, de la de fenémenos afines, cual es el de

retrotraer las cosas al estado en que se hallarian si no hubiese existido
el acto o contrato nulo» (CSJ SC 059 1995, del 15 de junio de 1995,
rad. 4398. Subraya por fuera del texto original) (CSJ SC5235-2018,
4 dic., rad. 2006-00307-01).

De lo anterior se deduce que el efecto de la declaracion
judicial al prosperar la pretension simulatoria, es retroactivo,
esto es, los frutos se restituyen desde la causacion a fin de
colocar a los extremos de la relacion negocial en la situacion

en que se encontrarian de no haber celebrado la convencion.

En consonancia con lo anterior, los frutos habrian de

reconocerse desde que se celebro la convencion fingida, pero

16
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en este caso el hito inicial debe ser otro, porque tal como se
preciso en la sentencia de casacion, el senor Bernardo Sierra
Moreno retuvo la posesion de los bienes objeto del
fideicomiso hasta su muerte que acaecio el 6 de febrero de

2008.

Luego, sera la fecha de su deceso el hito inicial de la
liquidacion de los frutos, pues a partir de ese momento los
bienes que los generaron salieron de su patrimonio y pasaron a

hacer parte de la masa herencial a repartir entre sus sucesores.

Respecto de cada uno de los fundos involucrados incumbe
identificar si el causante ostentaba la propiedad plena o un
porcentaje de participacion, y de este la proporcion que se dijo

transferir en el negocio supuesto.

4.1.2.2. Sobre el importe de los frutos procede el
reconocimiento de correccion monetaria, tal como se expuso
en la providencia CSJ SC5513-2021, citando la decision CSJ
SC2217-2021, paradigmatica frente a ese topico, pues con
anterioridad a ella se consideraba extravagante indexar la
indicada condena. A partir de dicho pronunciamiento, la Sala
ha considerado que el valor de los frutos debe actualizarse
desde que se percibieron o debieron producirse hasta cuando
efectivamente se satisfacen. Como mecanismo idoneo para la
preservacion de su valor, se ha determinado como una de las
herramientas utiles la variacion del indice de precios al
consumidor certificada por el Departamento Administrativo

Nacional de Estadistica -DANE-.
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En efecto, como lo indicara la Sala en uno de los
pronunciamientos citados, cuando es necesario dejar a las
partes en el mismo estado en que se encontrarian si no
hubiese existido el acto o contrato, tal como ocurre en este
caso, los principios de equidad y reparacion integral
conducen a «a necesidad de que dichos frutos se actualicen a la fecha

de su pago desde el momento en que el beneficiario efectivamente debié
percibirlos, para lo cual se aplicard la variacién del indice de precios al
consumidor durante el respectivo periodo (...» (CSJ SC2217-2021, 9
jun., rad. 2010-00633-02).

4.1.3. Gastos ordinarios invertidos en la producciéon de

los frutos:

Con la guia del postulado constitucional y legal de la
equidad, se reconoce, adicionalmente, que la produccion de
frutos requiere la incursion en gastos ordinarios (inciso final
art. 964 C.C.), y ante la falta de prueba en contrario, del
quantum concreto de tales expensas o de su comprobacion
en un rango inferior o superior, la Corte ha estimado que una
reduccion del valor indexado de los frutos en proporcion del
15% es qusta y equitativa, atendiendo los gastos normales
que hay que realizar para la obtencién de frutos durante una
administracion de los bienes productores de rentas» (CSJ
SC5235-2018, 4 dic., rad. 2006-00307-01, citada en CSJ
SC2217-2021 ya citada).

4.2. Liquidacion de los frutos:
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Con venero en las explicaciones precedentes, se procede a
analizar el valor concreto de los frutos civiles de acuerdo con lo
determinado en las experticias rendidas como resultado del
decreto oficioso de la prueba por esta Corporacion, previo a la
emision del fallo de reemplazo, respecto de las cuales se surtio
la debida contradiccion y fueron objeto de aclaracion y
complementacion a solicitud de las partes. En ellas aparecen
citadas las fuentes de informacion, el marco teodrico, los
meétodos a que acudieron para realizar las valoraciones

encomendadas y los resultados de sus analisis.

4.2.1. Rendimientos de las acciones de Bernardo Sierra
Moreno en Ladrillera El Diamante S.A. y cuotas de interés
social en Ladrillera Santa Rita Ltda. (actualmente Alfarera

Santa Rita S.A.)10:

Respecto de los rendimientos producidos por las
acciones y cuotas sociales de propiedad de José Bernardo
Sierra Moreno en las Ladrilleras El Diamante S.A. y Santa

Rita Ltda., el experto designado senalé que tuvo en cuenta:

los valores debidamente cancelados por concepto de dividendos,
decisiones de montos y pagos, que constan en las respectivas
actas de asamblea para cada una de las sociedades; acto seguido,
se procedié a indexar los valores obtenidos en diferentes fechas
desde la fecha de suscripcion del fideicomiso, es decir, se trajo a

valor presente el dinero pagado en diferentes fechas.1!

10 Al pasar la sociedad de responsabilidad limitada a an6énima, las cuotas de interés
social pasaron a convertirse en acciones y se muté la denominacién societaria.
1 Archivo Informe Pericia Tribunal Superior de Medellin, carpeta 75Informe Pericial.
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En cuanto a la participacion accionaria del fallecido

fideicomitente en la sociedad Ladrillera El Diamante S.A.,

indico el auxiliar de la justicia que «a la fecha de la

constitucion del fideicomiso, que consta en la escritura publica
No. 4086 otorgada el 29 de diciembre de 2005 ante la
Notaria Veinte del Circulo Notarial de Medellin, es de 104.400

Acciones, que representan una participacion accionaria del

27.399% (Acta 81)» (idem), conforme a lo descrito en el

siguiente cuadro:

LADRILLERA EL DIAMANTE S.A.
105.400 Acciones que equivalen al 27.399% de participacion

Afio |Asambleal Utilidades Repartidas|  27,3990% | IPC | IPC 2021 | IPC actual/IPC inicial| Valor Indexado

06 | Adat 10734646400 SRISLAIET | 6L3% 008K 173,464 $57.638.067,00,
07 | AdasS 11164300000 SNSWOSST | 648 11008 1679 $SLGR1T5R
08 | Ama% 16382700000 SESIBT | e 1008 157,685 $T33B.5615,
m | Ae@ 0000000 SHABAN0 | TN 11008 154358% $ 254118087
00 | A 000NN | STEmsNM | B4y 1008 143885 SHETS
m | A W00 | SMSAIB | M| 100 445K § 166076693,
0 | Adeg 650000000 $1eeud0m | ok 11006 L1 § 282097550
03 | AR 41524520000 SIMBRMT | MSEH 11008 138345 § 158,904,953 6
| Ah® 243776.183,00 S | Rl 100 133.45% $83137.25248
0 | Adad 7185900000 SMSRNEN | 80K 1100 15,00% $RI07673)
06 | A% 170602527,00 SEIBIY | BN 100X 1R 20% $55.252.680,75!
07 | A% SO0 | SIBIDEMES | %9l 100 113,564 § 1852906128
w8 | AR 000000000 | SIA43M0000  |10000%  11008% 110,06% $ 180 932.036,40)
09 | Ad2%® 00000000 | SR  [10380% 100N 106,03% $§.154160 1)
W | Ada® 000:000000 SRLITON00 |15 11008 10434 $85.766.039 25
m | A 0000000 SR |00k 100 100,00% $R197.0000

Total Utilidades repartidas desde el ano 2006 $ 1.285.044.636,80|

Valor indexadoa Octubre de 2021  $1.630.372.441,81

Conforme a lo descrito en la tabla, el auxiliar de la

justicia concluyéo que al 31 de diciembre de 2020, la

participacion accionaria de

correspondia a la cantidad de $1.630.372.441.81, valor

Bernardo Sierra

indexado al mes de octubre de 2021.

Moreno
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Respecto de la participacion en Ladrillera Santa Rita
Ltda., acoto que, a la fecha de la constitucion del fideicomiso
(29 de diciembre de 2005), esta era de 3.200.000 cuotas
sociales que representaban el 24.615%, por valor de
$3.199.950, e informé que, a través de la escritura publica
1763, otorgada el 30 de junio de 2015 ante la Notaria 22 del
Circulo de Medellin, se registré la transformacion de la
persona juridica a sociedad anonimal!? y se cambio la
denominacion social a Alfarera Santa Rita S.A., realizandose
un aumento de capital por decision de la asamblea general
de accionistas celebrada el 30 de marzo de 2017 (acta No.
64), y recogida en instrumento publico. Con dicho
incremento, el capital societario pasé de $13.000.000 a
$300.000.000, variando las iniciales 13.000.000 de acciones
a 300.000.000 de acciones, de ahi que el porcentaje
accionario del fideicomitente -24.615%- equivale a una
participacion de $73.845.000, representados en 73.845.000

acciones.

ALFARERA SANTA RITA SA.
3.200.000 De cuotas sociales, 24.615% de participacion
Ao | Asamblea| Utiidades Repartidas|  24,6150% | 1PC JIPC 2021 IPCactualIPC inicial Valor Indexado

206 a0 5000 BRI 1R $0,03
(0] a0 5000 B 1006 187 5000
20E 300 5300 A% 1006 5% S04
0 a0 3 LN 1noee 15458% 500
0 200 nEk| 1006 155% 50,0
m 200 WK 1006k WEs 50,00
N 200 WO 1006 HL08% 50,00
it 200 BSA| 1006 B3 $0,00
a4 300 L% 1006 1385 S0
08 a0 BEx 1m0 1500% 0
piins Q00 Gy 1006 10% S0
iy 200 GON| 1R 13565 S0
amE| AmS 30000000 W00 11006% 133065 $3LIMAT N
| A 142.000.000.00 WBAN| 100 (5% SATRBLY
00| Amd 50000400, 5% 10066 104 38% 648400
W | Aad 500000000 0| 1006 W SIEIEMM

otal Utilidades repartidzs desds el a0 200 § 319.502.700.00' }4‘alur indexado 2 Octubre de 2021 § 333.285.030,65

12 Aprobada en junta extraordinaria de socios No. 61de 28 de mayo de 2015.
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En consonancia con lo descrito en la tabla, el auxiliar
de la justicia concluyo que a 31 de diciembre de 2020, la
participacion de Bernardo Sierra Moreno era de
$333.285.030,65.

Con ocasion de las criticas realizadas por los
mandatarios judiciales de las partes en la audiencia de
contradiccion, el perito aclaré y complemento su dictamen en
varios aspectos como la correccion del calculo de los
rendimientos, teniendo en cuenta la real reparticion de
utilidades y los anticipos a estas realizados en algunas

vigencias.

Adicionalmente, senaldo que del total de 477.821
acciones de Ladrillera El Diamante S.A., la participacion
cedida por Bernardo Sierra Moreno fue de 105.400 acciones,
correspondiente al 22,0585% y no al 27,399% como indico

en un comienzo.!13

Lo expuesto dio lugar a que presentara nuevamente la
liquidacion de los rendimientos desde dos hitos iniciales: la
constitucion del fideicomiso (29 de diciembre de 2005) y la
muerte del fideicomitente (6 de febrero de 2008), como se

describe en las siguientes tablas!4:

A partir de la constitucion del fideicomiso:

13 Folio 3, archivo 112 MemorialCorrecionyAlcaracion dictamen contador.pdf, carpeta
despacho comisorio, expediente digital.
14 Archivo 131Cuadros06abril2022 contador — correccién dictamen.pdf, ib.
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LADRILLERA EL DIAMANTE S.A.
105.400 Acciones que equivalen al 27.399% de participacion
Afio |Asamblea Utilidades Repartidas|  22,0585% | IPC | IPC 2022 | IPC actual/IPC inicial| Valor Indexado
X056 | Asasé 736440 SEEBABAE | 63N 13 1557 ST S
X0 | AdaSs 111680020 SHESTILLS | BN L3 AT SREIHLS
) BN sTEmy | e 1M 1% ST B 6
X0 | Any 400 500 NN I3 150% $0m
o | Ans 000 500 BEN  IBM 5 $0
M | ¥ 51507990 STRLSONS | BN LM 188 $183 TR 36008
2 | A 365 000 00,0 SIMenssm | mEN I3 15,118 SIEIELT
08 | Ate® ¥R ST | Bk 13 123K $IBORFLE
o Am® WBTEIEN SRmEE | ook 1 1373% SRMSLE
X5 | At L0000 SRS | @K 13 IBEY STLIMER R
X6 | A% TERSTM SURIIA | BUN 136 115 SETRABS
o | Am% 35 5500000 SHIEU® | BN 13N 105 B FERHTES
08 | Ay SO0 SIS0 Mo 13 JIER ¢ SMAETST
| A% 00000 0,0 SIS0 [1BAM MW Wg 18 STINES3 AL
00 | Ade® 0000 0000 SEEUSSNO [ 13 e $7L56.476.9
X | Adsi 0000 SERLSSNOD [ 1326 116X ST
Total Utilidades repartidas desde el ato 2006  $983.622.229,65 Valor indexado a Enero de 2022 Sl.l73.977443,92|

s fwww.dne gov. coyindex shifestadisticas-por-tema) predos-y-costosndice-de- precits-3-consumidor-ipe

ALFARERA SANTARITAS.A,
3.200.000 De cuotas sociales, 24.615% de participacion
Ao | Asambla| Uiidades Repartidas|  246150% | 1PC (1P 2022] PCactual1PC icial| Vaor Ineado
206 f 000 00 [ epx A AT $000
20 i 00 00 | e 1 DA $00
2% 1 00 $000 B 132 L% S0
2 1 000 EE 80% $00
2 I 000 000 | Bk 15428 $00
A ! 00 00 [ Ry A% $00
A 1 00 00 | RmY  ma U1 $00
A 1 00 TEE 3% $00
A 3 00 e | Ry ma 3% $00
P i 000 00 | BN 6 $00
2% 1 00 00 | Buy  ma D16 $00
A i 00 L 16, 55% $00
N8| Am® | X00000% BASON0 o] 13K e SR
N9 | Ama | MBCOMON SELOBIMM  [AmAm| 13K Wik SGEERES
XN | Ama@ | 0000000 SELSISm  |AmAN 13X W SRR
W | A | S0 SIBMSO0M UL 13X YLEN  SIBLAMLS
otal Utifidades repartidas desde el afio 2001 § 319.502.700,00 Valorindexado aEnerode 2022 § 341.440.598,99

hnp&l/mmgm.m{lnduptojesmdhﬁmw-m{mmwm&-mmmw«pt
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A partir del deceso del fideicomitente!:

LADRILLERA EL DIAMANTE S.A.
105.400 Acciones que equivalen al 27.399% de participacion
Afio |Asamblea] Utilidades Repartidas|  22,0585% | IPC | IPC 2022 | IPC actual/IPC inicial| Valor Indexado
M5 | Atadd 000 | $0.00 {EL3M 13N 18467% $0.0
X0 | AcasS 000 | 300 MY 13X TR 30,0
08 | A 000 | 00 {@an 13 162.26% $0,00
X5 | A%l 200 ' 5000 (7w 132 1B,% 5000
00 | Ata® 0.00 | 5000 | Aex 13X 15420% $0.0
01 | A% SIS0 | STRIIOBIEA  § BN 13K 188.65% $13IBINE
0 | Acadl SSON000 | SDAGNSSM | MK 13N 15,11% SR T
00 | AR JRMMW | SEHESIQL | BN 13 100.3% S50 B E
VH | AS WTRIBN | SSA7ABLS | RN 13 7,3% $TABERE
05 | AmaX TSRO0 | $H9EEIT | mo% 1B 1B5% STLIAERS
05 | AS MERSTM | SUWELS4 {BIN 13N L6 S TR
X7 | A%e% SESENW | SBLMESS | ®s% 13N 115.56% S1535R45%
M8 | Ate¥ SO0 | SLSTRAN0 N0 13%6% 13.26% $ U2 A5 5,47
03 | At IONODI0 | SEETSSONN0 {IBAN 13N 1511% STAESBA
| AR FOONONM | SEEISINN  jIBARY 13 107.38% $TLOS6.476,38
MW | AdalD WOONONN | SISO AN 13 101565 e
Total Utilidades repartidas desde el a0 2006 $ 895.649.299,94] iValor indexado aEnerode 2022  $1.122.358.355,44

httes:/wrww.dane gov.co/index phpfestadisticas- por-tema/predos-y-costos fmdice-de-precics-al- comsumidior-a¢

4.2.1.1. Realizadas las enmiendas, estas no merecieron
reparo alguno a los contendientes, circunstancia que
ciertamente no puede conducir al juzgador a la aceptacion
ciega de las conclusiones del peritaje, sino que es su labor
analizarlo criticamente, como asi lo impone el articulo 232

del Codigo General del Proceso, a cuyo tenor: «El juez apreciara

el dictamen de acuerdo con las reglas de la sana critica, teniendo en
cuenta la solidez, claridad exhaustividad, precision y calidad de sus
fundamentos, la idoneidad del perito y su comportamiento en la

audiencia, y las demds pruebas que obren en el proceson.

La anterior regla introduce criterios racionales en la

apreciacion de los fundamentos de la experticia como

15 Indicé el experto que la informacién de la Alfarera Santa Rita S.A. no experimenta
cambios en razoén a que los pagos de dividendos tuvieron lugar a partir del afio 2018
(el incremento de capital que le dio origen se autorizé en la anualidad anterior).
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elemento preponderante en el analisis riguroso de la
probanza. Se trata de una evaluacion racional que acomete
el juzgador desde la sana critica en relacion con varios
aspectos, entre ellos la firmeza y calidad del trabajo pericial,

que, tal como lo ha precisado esta Corporacion derivan de «la
fuerza expositiva de los razonamientos, la ilacion légica de las
explicaciones y conclusiones, asi como la calidad de las comprobaciones
y métodos utilizados por el experto» (CSJ SC 16 jun. 2014, rad. 2008-
00374-01).

Los anotados elementos deben conducir, segun lo acoto

el pronunciamiento recién citado a que la pericia «resulte
comprobable respecto de las conclusiones o resultados que plantea —a
partir de la informacién y la metodologia que detalla- de cara al estado
del arte o ciencia de que se trate, y suficientemente consistente en sus
conclusiones desde la perspectiva de la légica formal; soporte que, se
repite, siempre debe explicitarse en el dictamen, a efectos de que, sin
dejar de ser -a fin de cuentas- una opinién del perito, se sostenga ella en
reglas, métodos, procedimientos técnicos, cientificos o artisticos que la
tornen lo mds objetiva posible, y, por ese camino, que le brinden al
trabajo realizado por el experto, la fuerza persuasiva necesaria para su
acogimiento, en tanto es un juicio racional emitido con base en el
conocimiento especializado acerca de un hecho cuya valoraciéon es
necesaria en el proceso y no pertenece a la érbita del derecho ni cae en
el ambito de la informacién media o comun» (providencia reiterada en

CSJ SC5186-2020, 18 dic., rad. 2016-00204-01).

4.2.1.2. Apreciado el dictamen de acuerdo con las reglas
de la sana critica, observa la Sala que la experticia cumple las
exigencias determinadas en el canon 226 ejusdem; el perito
cuenta con la idoneidad y probidad requerida para el ejercicio

de su profesion y el desempeno de la labor encomendada, lo
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cual acredit6é en debida forma en el plenario; el trabajo realizado
fue exhaustivo y los conceptos expuestos amén de claros, son
precisos y se encuentran debidamente fundamentados en los
analisis y calculos que el experto ejecutdo con base en la
informacion obtenida acerca del pago de dividendos en las
empresas ladrilleras, ademas de lo cual explico suficientemente
la metologia utilizada (deductiva e inductiva) respecto de los
insumos suministrados por las companias, que constituyen
fuentes validas de informacion tales como estados financieros,
asientos contables y actas de asamblea que dan cuenta de las
decisiones adoptadas respecto de la distribucion de
utilidades, acervo que reposa en «los libros de contabilidad,
estados financieros, libros de actas, libros de accionistas, de

las empresas estudiadas» de los anos fiscales 2005 a 2021.16

Tuvo en cuenta el experto en contabilidad, para efectos de
la liquidacion de los frutos, la conversion de la segunda de ellas
al tipo societario an6nimo y la capitalizacion ordenada por la
asamblea general de accionistas celebrada el 30 de marzo de
2017 (acta No. 64)'7, incrementandose el valor de la
participacion que correspondia al fideicomitente cuando estaba
representada en cuotas de interés social, atendiéndose para
dicho ente moral que los socios dispusieron distribuir

dividendos a partir del ano 2018.

Se impone, en consecuencia, acoger la estimacion del

perito de los rendimientos obtenidos por la participacion de

16 Folio 6, archivo Informe Pericia Tribunal Superior de Medellin, carpeta
75InformePericial, CD despacho comisorio, expediente digital.
17 Folios 1 a 7, archivo 1 Actas Asamblea Alfarera Santa Rita, ib.
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Bernardo Sierra Moreno en las personas juridicas Ladrillera
El Diamante S.A. y Ladrillera Santa Rita Ltda. -hoy Alfarera
Santa Rita S.A.-, sobre la cual constituyo el fideicomiso
contenido en el acto escriturario atacado en el proceso. Para
efectos de la liquidacion, se tendra en cuenta el segundo
escenario planteado, esto es, los frutos producidos desde el

fallecimiento del fideicomitente.

El importe se actualizara a una data cercana a la
aprobacion de este fallo sustitutivo, pero no lo seran desde la
fecha de causacion individualmente considerada, porque
dicho ejercicio de actualizacion lo realizo el perito respecto de
cada monto repartido por concepto de dividendos en las dos
sociedades hasta el mes de enero de 2022, obteniéndose una
sumatoria de $1.463°798.954,43 al mes de enero de 2022
como frutos civiles de la participacion en las dos empresas
($341.440.598,99 en Alfarera Santa Rita S.A. +
$1°122.358.355,44 en Ladrillera El Diamante S.A.).

Con el fin de traer a valor presente los montos que el
organo societario dispuso pagar por el senalado rubro, se
acudira a las reglas socorridas por la jurisprudencia de esta
Sala para la indexacion de cantidades pecuniarias, con base
en el Indice de Precios al Consumidor (IPC) certificado por el
DANE, indicador que, por su connotacion de hecho notorio,

no requiere su demostracion en el litigio (CSJ SC 1731-2021, 19
may., rad. 2010-00607-01, CSJ SC002-2021, 18 ene., rad. 2011-
00068-01; CSJ SC3687-2021, 25 ago., rad. 2013-00141-01, entre

otras).

27



Radicacion n° 05001-31-03-017-2008-00402-01

Se tomara para el justiprecio como indice final el mas
cercano a la aprobacion de este fallo (julio de 2022) y como
indice inicial el correspondiente al mes de enero de la misma
anualidad respecto de la sumatoria global
($1.463798.954,43), pues el resultado de tal operacion es el
mismo que se obtendria si se actualizara a julio del presente
ano y de manera separada cada una de las cantidades
(sumandos) que se adicionaron para llegar al monto total

indicado.!8

Para el aludido ejercicio se recurrira a la siguiente

ecuacion:
IPC Final (julio de 2022)
VH = VA x
IPC Inicial (enero de 2022)
Donde:

VH = valor histoérico
VA= valor actual

120,27
113,26

VA = $1.554'397.847,86

VA = ($1.463'798.954,43)

Luego, la cantidad correspondiente a los frutos civiles a
reconocer respecto de la participacion de Bernardo Sierra
Moreno en los entes morales senalado es de

$1.554’397.847,86 al mes de julio de 2022.

4.2.2. Frutos de los inmuebles:

18 Los indicadores se pueden consultar en:
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-
costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc
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En relacion con los percibidos o que pudieron percibirse
por los bienes raices, la perito designada realizo un primer
justiprecio de los involucrados en el negocio juridico simulado
con corte a diciembre de 2021, estudio en el cual destaco que,

en razon a que dichos bienes generan renta,

(-..) no son nuevos, han tenido una baja tasa de vacancia y en
ellos las mejoras mayores han corrido por cuenta de los
arrendatarios; “a decir de ellos” y tomado como cierto por nuestra
interdisciplina al no haberse tenido la posibilidad de confrontarlas;
la metodologia que mejor refleja su valor probable es el andlisis y
actualizacion de ingresos acorde con las normas internacionales
de valoracién 1IVS (enfoque de los ingresos en la IVS 2020), al
aplicar esta metodologia y sus técnicas (léase herramientas
pertinentes), se cumple con los preceptos de la resoluciéon 620 del
IGAC y el decreto 1420 del ministerio de desarrollo y vivienda del
2008 y 1998 respectivamente y en el marco del mayor y mejor uso,

aplicado al entorno y al bien de forma particular.19

Seguidamente, la experta calculo los valores
encomendados por la Corporacion en relacion con cada uno de
los activos de acuerdo a sus caracteristicas particulares
(tipificacion, ubicacion, destinacion, identificacion fisica y
juridica, explotacion economica, entorno, entre otras), tal como

pasa a compendiarse:

i) INMUEBLE 1 (ACTIVO a):

a) Parcela N° 25 de la unidad denominada “Parcelacion Mirador
del Retiro”, situada en el Municipio de El Retiro, Antioquia,
identificada con la matricula inmobiliaria N° 017 — 0005555, la

cual corresponde a una «Vivienda campestre usufructuada por los

19 Archivo 77Memorial.pdf, ib.
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herederos del causante en proporciéon a sus cuotas partes (turnos
convenidos para fines de semana) (...)», la cual tiene un area de
10.940 m?2 y se destina «como vivienda campestre o de descanso,

para sus comuneros».

Estimo la avaluadora que teniendo en cuenta que el predio

tenia una «dnfraestructura utilizable y al no existir comparables para su
homogeneizacion, se procedié a comparar su capacidad instalada con un
Fami-hotel, que de ese si existen, suficientes en el sector, para obtener

una muestra representativa aplicable».
Reitero que

(...) es un bien de gran costo el cual para su avaltio por el método
comparativo es dificil de encontrar semejantes, por lo que fue
necesario y de comun acuerdo con la interdisciplina crear el
escenario para avaluarlo dentro del entorno comercial del sector
con la consideraciéon de bien especial contemplado en las normas
internacionales IVS como herramienta coadyuvante para convertir
las bondades cualitativas en cuantitativas, en el contexto de un

Fami-Hotel, como asi se usufructian en el territorio.

Para tasar los frutos civiles, recurri6 a una tasa de

inversion que «garantice la no devaluacién o envilecimiento del capital

involucrado en la inversién asi: el 50% de la tasa de inflacion y adicional

a ésta, una que represente otra, de libre riesgo como es el 50% del DTF»

sobre el valor comercial.

Estableci6 el senalado importe con base en la «apacidad
instalada del bien para efectos del andlisis puede albergar una familia
de 15 personas que aporten de a $400.000 o sea $6.000.000/semana,
en las cuatro semanas del mes, serian $24.000.000, pero consideremos
que unicamente se va a captar de esos $24.000.000 las dos terceras

partesn».
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De alli concluyé que la captacion ascenderia a
$16.000.000, monto del que derivo la renta directa, asi: VC=
= 16.000.000 / 0.004x = $4.000.000.000, importe que, a
travées de una regresion lineal, llevo al ano 2008
($2.634.765.017), sobre el cual justiprecio los frutos civiles,
ejercicio que arrojo el resultado descrito en el cuadro que a

continuacion se presenta:

Cdumo | ciLouo —

AJUSTADO | DECDUAL ACUMULADOS

001§ 12938%2(3 12936692
2009 § ms| 28 S 7o 3% 10§ DMBa|S R0
010 ¢ pumes| 3 oug W 6W UM wMmm|S W
0l § W W 4 5w 29 180§ 1BImM|§ SN
0 R S s T
0 § I Wt | umells IS BesWI
0 § o] 19 o gl 3M B S Gl |§ LR
05 § eam| 36 SH 8 48] LSS 1699A0619[§ LIBASARD
06 § 10| 6 6% B 66| 1085 BUIBSS|S LML
07 §  BGSS| 409 6w g S| LS5 MU%OT|§ LSTORBI%
08 ¢ mowon| 3 sl sWl um ols meamms imom
09 § mme| 38 4 M s s nAMImS oMM
0 § | e 4% eB 30 LSS MATEL2N|§ 2913RSES
m § | 4% 168 6B 366 UGBS § Z4EHI|§ 24188
Ml e DS 0w T 3N LSS 28R |8 264015078

Valor Frutos al dia 30 de noviembre de 2021: $2.640.151.738

ii) INMUEBLE 2 (ACTIVO b):

b) Apartamento y su garaje, ubicados en la Calle 47 N° 68% — 46
de Medellin, al cual le corresponde la matricula N° 001 — 117404,
con area de 177,18 m2. «Primer piso, Apartamento 68— 46, que
forma parte integrante de un edificio de propiedad horizontal,
situado en Medellin, del Barrio La América, con frente a la calle
47, crucero con la Carrera. 68-A, Manzana 15 del Lote 132 (...). 7.

Explotacion economica del bien: Arrendamiento. (...) 11.
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AVALUO: Para este avaliio se tuvo que extraer del mercado,
muestras representativas del inmueble sujeto, para mediante las
medidas de tendencia central obtener el valor mas probable para
una transaccién aceptable. (...) METODOLOGIA APLICAR:
Enfoque comparativo por correccion simple. Dado que el activo a
valorar es un bien inmueble y que este tiene mercado en la zona
la metodologia que me mejor refleja su valor mas probable es por

mercado comparativo.

Para depurar la muestra de los fundos comparables,
sostuvo haber aplicado el método «Chauvenet», estimando el
valor comercial en $620.831.217, el cual retrocedio al ano
2008 mediante el Indice de Costos de la Construccion de
Vivienda - ICCV ($408.936.093), y para tasar los frutos,
sobre dicho monto aplico la misma tasa de inversion utilizada
en el anterior predio, operacion que determiné la suma de

$555.571.027 por ese concepto al 30 de noviembre de 2021.

iii) A{INMUEBLE 3 (ACTIVO c):

c) Lote de terreno 24 de la manzana F del barrio Florida nueva de
Medellin y la casa de habitacién edificada en él, situados en la
Calle 47D N° 70 — 165, con matricula Inmobiliaria N° 001 — 130963
(fol. 28). (...). Se trata de una «Casa local, de dos pisos y un sétano
(Garaje) (...), con un area de 180 mts2, ubicado en el barrio florida
Nueva, destinada a sede y espacio para capacitacion de la
empresa arrendataria no sometida a R.P.H.». (...) Destinacion del
Inmueble: Al momento de la visita el inmueble estaba siendo
ocupado mediante contrato por inquilinos que pagan renta.
Explotacion economica del bien: Renta por canon de
arrendamiento. (...) AVALUO: METODOLOGIA APLICAR: Enfoque
del Costo por adicién, Técnica Residual, Costo Reposicion. En

tasacion es importante entender que aquellos inmuebles que en
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Colombia no estan sometido al régimen de propiedad Horizontal
(ley 675 de 2001). La propiedad debe valorarse separadamente
por sus dos componentes: LOTE Y CONTRUCCION. Atendiendo
la ley, un tasador con formacién académica sabe que el terreno se
valora por el enfoque del costo por adicién o técnica Residual. En
cambio, la construccion o mejora se debe valorar por el enfoque del

costo, pero especificamente por el COSTO Reposicion.

En ese orden, estimé6 la propiedad en $1.358.372.809,
discriminado en $1.183.802.809 (terreno) y $174.570.000
(construccion), llevando «el valor comercial del bien de hoy, al
ano 2008, mediante una regresion lineal, tomando como factor
el ICCV dado por el DANE», ejercicio que dio como resultado
la cantidad de $894.748.284, sobre la cual avaluo los frutos
civiles hasta el 30 de noviembre de 2021 en $1.311.084.938.

iv) INMUEBLE 4 (ACTIVOS d - e):

d) Local Comercial N° 40 — 105 Centro Comercial Paseo Bolivar,

Matricula N° 001 — 423548

e) Un lote de Terreno con sus mejoras y anexidades, Predio en el
cual se construyé el Centro Comercial Paseo Bolivar Matricula N°
001 - 423548. (...) Explotacion economica del bien:

Arrendamiento.

En cuanto a la metodologia para avaluar explicé que

«Dado que el activo a valorar es un bien inmueble y que este genera renta
la metodologia que me mejor refleja su valor mas probable es por el
método actualizaciéon de ingresos y como lo reconoce la Norma
Internacional de valoracion-IVS- (Enfoque de los ingresos en la IVS2020).

Al aplicar esta metodologia y sus técnicas se cumple el principio de

mayor y mejor uso», acudiendo a una formula matematica para

calcular la renta directa:
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Ingresos

i

Donde,

Vc = Valor comercial,

i = Tasa de rentabilidad inmobiliaria - se acude a una

tabla de tasas de interés acorde con el tipo de bien:

TABLAN® 1
PRIMA DE TES3.5 TASA DE TASA DE
uso BASE RIESGO AN O’S DESCUENTO | DESCUENTO
2017 ANUAL 2021 | MENSUAL
Vivienda 464% 2,544 718% 0,191
Oficinas 2% 664% 2,544 918% 0,007
Bodegas 3% 764% 2,544 1018% 0,008
Comercio 4% 864% 2,544 1118% 0,009
Fami - Hotel 5% 237% 2,544 491% 0,004
«Se procede a reemplazar para cada bien a VALORAR
VC=1.799.000 = $ 199.888.889
0.009+
A continuacion tas6 los ingresos por renta,

discriminando los correspondientes a «Canon Mercado» y a

«Canon Contraton.

FLUJO DE CAJA
INGRESOS

BODEGA Canon Mercado Canon Contrato
Canon Mercado * GLA | Posteriores renovaciones a IPC
ANO1 |$ 18.225.000 | $ 18.000.000
ANO2 |§ 18.771.750 | $ 18.270.000
ANO3 |$ 19.334.903 | $ 18.725.400
ANO4 |[§ 19.914.950 | $ 18.912.654
ANO5 |$ 20.512.398 | $ 19.933.709
ANOG6 |$ 21.127.770 | $§ 20.866.933
ANO7 |$ 21.761.603 | $ 21.492.941
ANO8 |$ 22414451 | $ 22.137.730
ANO9 |§ 23.086.885 | $ 22.801.861
ANO10 |§ 23.779.491 | $ 23.485.917
ANO 11 |$ 24.492.876 | $ 24.190.495
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Y de estos desconto los egresos por distintos conceptos
como impuesto predial, administracion, vacancia y comision
de arrendamiento, entre otros, todo para obtener un valor
presente neto del bien ($130.894.854), el cual promedié con
el resultado del anterior ejercicio, lo que dio como resultado
la cantidad de $165.391.872, sobre la cual estimo los frutos
civiles causados desde el 6 de febrero de 2008 (deceso del
fideicomitente), determinandolos en la suma de

$248.566.941 al 30 de noviembre de 2021.

v) INMUEBLE 5 (ACTIVO f-g-h - i - j):

f) Local 24 — 15 que hace parte de un edificio situado en la carrera
43G y calle 25 de Medellin, identificado con la matricula N° 001 —
278928

g) Local y Mezzanine de un primer piso que hace parte de un
edificio localizado en la Carrera 43G y la calle 25, con folio de

matricula inmobiliaria N° 001 — 278929

h) Local integrante de un edificio situado en la Calle 25 N° 43G —
13 de Medellin, que se identifica con la matricula Inmobiliaria N°

001 - 278930

i) Local 201 del edificio localizado en la Carrera 43G N° 24 — 7 de
la ciudad de Medellin, al que le corresponde la matricula N° 001 —

278931

J) Local 202 del edificio situado en la Carrera 43G N° 24 — 7 de la
ciudad de Medellin, al que le corresponde la matricula N° 001 —
278932 (...). Coémo (sic) podemos ver se trata de unas

instalaciones Indu-comerciales livianas, ubicadas en uno de los
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sectores mas apetecidos de Medellin, que espera continuar con el
macro-proyecto Rio Sur decretado, lo que a su vez garantice un

desarrollo auspicioso para el sector.

Indico que se trata de un «Edificio en propiedad
horizontal que consta de cinco matriculas inmobiliarias Nrs.
001 —278928; 001 —278929; 001 —278930; 001 — 278931 y
001 - 278932». Cada matricula corresponde a un local

comercial, conforme a la siguiente descripcion:

MI 001 - 278928: Tienda para Bebes, con Mezzanine, con area

de 123 mts2.

- MI 001 — 278929: Restaurante con Mezzanine, con area de 19

mts2.

- MI 001 - 278930: Insumos médicos con Mezzanine, con area

de 211 mts2.

- MI 001 - 278931: Local 201 (Insumos de Cosmetologia), con
area de 246 mts2.

- MI 001 - 278932: Local 202 (Insumos de Cosmetologia), con
area de 228 mts2.

La perito avaluo este activo con base en el «<método de
actualizacion de ingresos», teniendo en cuenta la destinacion
generadora de renta de los locales. Y para ello manifesto
haber estudiado «el mercado de renta de la zona por m2
correspondiente a la de la tipologia correspondiente al
inmueble en estudio», analisis del que obtuvo los siguientes
resultados en materia de frutos con corte al 30 de noviembre

de 2021:

- MI 001 -278928: $813.987.289.
- MI 001 -278929: $604.574.488
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- MI 001 - 278930: $669.985.38220
- MI 001 -278931: $800.370.175
- MI 001 -278932: $741.806.504.21

vi) INMUEBLE 6 (ACTIVO k):

k) Una casa de habitacién distinguida con los Nos. 73 —4/12/20
de la fraccion de la América de la ciudad de Medellin, que se
identifica con el folio de matricula N° 001 — 134558. Se compone
de tres locales (Dos Boutiques) y un restaurante, parqueadero y
escalas de acceso a la vivienda del segundo piso; el cual no entré
en el andlisis econémico encomendado, ante la oposicion de los
fideicomitentes Bernardo y Martha Sierra, por haber sido objeto de
aclaracién a quo. Dejo constancia de que no se permitié su tasacion

en el contexto de lo encomendado.??

vii) INMUEBLE 7 (ACTIVO 1):
l) Una finca rural situada en la fracciéon de Belén, paraje Aguas
Frias de Medellin, al que le corresponde la matricula inmobiliaria

N° 001 - 510500. (...). Se trata del Predio N° 156 con area

de 298.152,29 mts2, localizado en la «comuna AltaVista,
Barrio San Pablo, sector Carnio “Las Margaritas”, de nomenclatura
Carrera 100 N° 31F — 24», sector «suburbano del cual se extraen
materiales utilizados como insumos para la construccion. (...)
Destinacion del Inmueble: Al momento de la visita el inmueble
estaba siendo destinado a la explotacion Industrial como cantera
extractiva (lote). (...) Explotacion econdémica del bien: Al

momento de la visita en el Lote se desarrollaban actividades de

20 Valor corregido en la Aclaracion y complementacion al dictamen presentada el 9
de marzo de 2022 (Archivo 117MemorialAclaracionAvaluo inmuebles.pdf, CD
despacho comisorio, expediente digital).

2 Folios 59 a 66, archivo digital 077Memorialpdf., ib.

22 Folio 75, ibidem.
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extraccion (cantera) y, una ladrillera, que estaban en explotacion

por los arrendatarios del lote (no se suministré mds informacion).

La experta acoto que por tratarse de un lote de reserva
para «expansion urbana», segun el Plan de Ordenamiento
Territorial (P.O.T), a efectos de establecer el valor de la

heredad, «ante la posibilidad de desarrollo para este tipo de lotes, opto
(sic) para obtener el valor del Lote: La técnica residual (método
involutivo — técnica residual y Potencial de desarrollo) que es aquel: al
que mediante un proyecto hipotético vendible se le descuentan los costos
de construccion y los financieros queda un remanente aplicable al lote y

a la utilidad del constructor».23

En el acapite de metodologia expuso que aplicaria las

de «Enfoque del Costo por adicién», «Técnica Residual (Potencial de
desarrollo)» y «Costo Reposicion para la mejora», senalando que «el
terreno se valora por el enfoque del costo por adicién o técnica Residual.
En cambio, la construccion o mejora se debe valorar por el enfoque del
costo, pero especificamente por el COSTO Reposicién».24

Enseguida, procedidé a avaluar los dos componentes

referidos, partiendo de la realizacion de un proyecto

constructivo hipotético, teniendo en cuenta que «a densidad
maxima permitida en ese poligono es de 80 viviendas por hectarea, para
éste caso se da un AREA TOTAL a construir de 149.076. Aplicando el
concepto urbanistico proximidades se tiene como hipétesis o premisas:
De viviendas (Vis) 70 mts2 = 2.130 unds o su equivalente asi: 85%
Viviendas y un 15% de Comercio. Ahora, para continuar con la técnica
residual se debe plantear un flujo de caja, donde los ingresos se calculan

a partir de un estudio de mercado de los productos inmobiliarios

hipotéticos», con fundamento en los ingresos y egresos posibles,

23 Folio 80, ib.
24 Ibidem.
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ejercicio del cual descont6 el valor de las mejoras levantadas
en el predio, tomando en consideracion la depreciacion

sufrida por ellas».25

Asi encontré6 que el valor del lote de terreno era
$8.815.673.730 y el de las mejoras depreciadas
$115.900.000 para un monto total de $8.931.573.730,
cantidad sobre la cual justiprecio los frutos civiles, utilizando

una tasa de interés que «garantice la no devaluacién o envilecimiento
del capital involucrado como es el 50 % de la tasa de inflacién y adicional
a ésta, una que represente una de libre de riesgo como es el 50% del

DTF», determinando como frutos civiles acumulados desde el
6 de febrero de 2008 hasta el 30 de noviembre de 2021 la
suma de $6.603.559.292 .26

viii) INMUEBLE 8 (ACTIVO m):

m) Un lote de terreno distinguido con el N° 10% de la manzana D
de la urbanizacion Asturias 1 con la edificacion levantada,
mejoras y anexidades, situado en la fraccion de la América de
Medellin, que tiene asignado el folio N° 001 — 586778. (...) Edificio
de tres pisos con nomenclatura Calle 39C N° 73 — 07/11/13,
Donde funciona un Coworking, Restaurante y espacio para
capacitaciéon de la empresa arrendataria, no sometido a R.P.H. (...)
Destinacion del Inmueble: Al momento de la visita el inmueble
estaba ocupado mediante contrato (que no tuve a la vista) por

inquilinos (...).

Para valorar monetariamente el terreno opto por
recurrir a la técnica valuatoria del «costo por adicién», el cual

refiri6 como uno «de los métodos reconocidos y aceptados por Normas

25 Folios 81 y 82, idem.
26 Folio 83, ib.
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Internacionales de valoraciéon, también conocido como “Técnica

Residual™, esto es, tal como ocurrio con el activo precedente,
sobre la base del proyecto constructivo hipotético que
pudiera darle al suelo un mejor y mayor uso, teniendo en

cuenta para ello que la «densidad mdxima permitida en ese poligono

es de 350 viviendas por hectarea, para éste caso se da un total de 684
mts2 para vivienda y 223 mts2 para comercio en el primer piso.

Aplicando el concepto urbanistico proximidades».27

Del mismo modo que en el anterior, planteo un flujo de
caja, donde calcul6 los ingresos del proyecto de construccion
« partir de un estudio de mercado de los productos
inmobiliarios hipotéticos», estimando los ingresos y egresos
posibles ademas de la utilidad, ejercicio del cual descont6 el
valor de las mejoras levantadas en el predio, tomando en

consideracion la depreciacion sufrida por ellas».28

Como derivacion del ejercicio cuantifico el valor fisico
del bien en $4.422.022.620 bajo la «técnica residual, la cual
contrastd con la de «renta directar, donde obtuvo como
importe del bien la cantidad de $4.451.526.014, y luego de
ponderar dichos montos determiné que el precio comercial
del inmueble al 30 de noviembre de 2021 era
$4.436.769.31829, sobre el cual justiprecio los frutos civiles

aplicando la tasa de rentabilidad del «50 % de la tasa de inflacion

y adicional a esta una que represente una de libre de riesgo como es el

50% del DTF como lo minimo que pediria un inversionista para este tipo

de negocio que le garantice un rendimiento», arrojando un resultado

27 Folio 89, ib.
28 Folio 90, ib.
29 Folios 91 y 92, ib.
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de $5.475.161.507 por concepto de frutos civiles a la

preindicada fecha.30

ix) INMUEBLE 9 (ACTIVO n):

n) Lote N° 132 y edificio en él construido con 3 apartamentos y 3
garajes, localizado en la Calle 47 con Carrera 68¢ de la ciudad de
Medellin. (...) Observacion Pericial En cuanto al Lote 132 que se
me encomendo evaluar, quiero manifestar que es el Lote de mayor
extension de un edificio de 3 pisos donde el segundo y tercer piso
son de personas diferentes a las involucradas en el litigio, razén
por la cual no se permitié ni la entrada ni aportaron informacion
pertinente; solamente el primer piso de matricula inmobiliaria N°
001 - 117404 inspeccionado y reconocido por la parte, que ya fue
avaluado en el acdpite N° b, folio N° 18 — 27, como componente de

esa Propiedad Horizontal.

Realizado de la forma descrita el avaluo de los inmuebles
comprometidos en el negocio juridico simulado, la perito
presentdé un cuadro de resumen final, en el cual detalld los
frutos civiles acumulados de cada uno de los bienes evaluados,
descontandole lo correspondiente a las mejoras necesarias en
un 10% y los gastos invertidos en la produccion de los frutos en
un porcentaje del 15,5%?31, para determinar el quantum de los

«frutos liquidos».32

30 Folio 93, ib.

31 Proporcion similar a la empleada por la Sala en las condenas a la restitucion de
frutos, seglin se explico en el numeral 4.1.3. de esta motiva.

32 Cuadro corregido en la aclaracion presentada el 9 de marzo de 2022 (fl. 3 Archivo
117MemorialAclaracionAvaluo inmuebles.pdf, carpeta despacho comisorio
expediente digital).
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Imagen N° 2. Frutos Liquidos Actualizados

4.2.2.1. En la audiencia de contradiccion que se realizo
ante el funcionario comisionado, los apoderados judiciales de
los contendores en la litis interrogaron a la perito y rineron con
diversos aspectos del trabajo que aquella efectuo, algunos de
los cuales fueron atendidos en la aclaracion presentada el 9
de marzo de 2022, como, por ejemplo, los topicos relativos a
los producidos acumulados del local comercial identificado
con la matricula inmobiliaria No. 001 - 27893033 y a la
operacion de descuento de las mejoras y gastos invertidos en
la produccion de los frutos civiles de todos los inmuebles

avaluados, la cual, pese a lo manifestado por la profesional

33 Cuadro pagina 64, archivo 077Memorial.pdf, y cuadro pagina 3, archivo
177MemorialAclaracionAvaluo inmuebles.pdf, carpeta CD despacho comisorio,
expediente digital (Aunque el apoderado de la parte demandante relacioné dicha tabla
con el bien de MI 001 - 278931, en realidad corresponde a los frutos calculados para
el bien con MI inmobiliaria No. 001 — 278930 como se indica en la pericia.
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inicialmente34, si se habia verificado en la pericia inicial y fue

precisada y corregida en la respuesta aclaratoria.

Otras valoraciones de la tasacion fueron objeto de
refutacion, las cuales a continuacion y, en apretada sintesis,
se compendian tematicamente junto con las respuestas de la

autora del dictamen:

Cuestionamientos de la parte demandante:

i) No se indexaron los valores de los frutos: La experta
respondio en la audiencia de contradiccion que no habia
ejecutado dicha actualizacion35; posteriormente, expuso que
«le[stos frutos ano por ano se van indexando conforme a la

ecuacion»,36

i) No aplico el porcentaje de copropiedad correspondiente
en los avalios y estimacion de frutos (supuso que Bernardo
Sierra Moreno era titular del 100% de la propiedad de cada uno
de los bienes raices)3”: La perito informo la imposibilidad de
realizar los ajustes en tanto la informacion que le fue
suministrada no le permitia identificar los porcentajes de
titularidad del dominio o la division en cuotas partes3s. El

gestor judicial de los demandados calificé esta omision de la

34 Registro 2:18:59 Audiencia de contradiccion — segunda parte, ib.

35 Registro 2:33:04, ib.

36 Folio 3, archivo 177MemorialAclaracionAvaluo inmuebles.pdf, carpeta CD
despacho comisorio, expediente digital.

37 El apoderado judicial de los demandados coincidi6 en este reproche especificando
que incluso en el lote ubicado en el sector de Belén, el porcentaje de propiedad del
fideicomitente es del 25%.

38 Folio 6, ib.
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experticia como un error protuberante que afecta la precision

del dictamen.3°

Cuestionamientos de la parte demandada:

i) La experta no encontré mercado comparable para el
inmueble identificado con MI 017-0005555, procediendo a
determinar ingresos con base en una produccion hotelera que
no se puede ejecutar por prohibicion del reglamento de
propiedad horizontal y, en todo caso, no presentd las
averiguaciones llevadas a término en otros “fami-hoteles” del
sector, ni justifico conceptos como la tasa de captacion —
ocupacion empleada y si se incluyeron o no los costos
operativos: La arquitecta indico estar autorizada para recrear
el escenario hipotético de un “famihotel”, por asi permitirlo
las normas de valuacion y obrar bajo el principio de
sustitucion, creando un escenario de valor para la heredad
de acuerdo a sus condiciones y dada la posibilidad de
desenglobe al poder utilizar una via publica proxima, lo que
evitaria acudir a la porteria comun de la parcelacion. La
proporcion de vacancia del bien y los costos operativos se
incluyeron con calculos provenientes del analisis

financiero.40

ii) No tuvo en cuenta los valores de la renta percibida
por concepto de los canones de arrendamiento en los

inmuebles explotados econémicamente bajo convenios de ese

39 Audiencia aclaracion dictamenes, primera parte, ib.
40 Folio 7, ib.
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tipo: La auxiliar refirio que la informacion proporcionada por
la parte demandada «en una tabla de excelr carecia de los
soportes que habilitaran tenerla como cierta*!, y no solicito
los documentos respectivos a la empresa inmobiliaria que se
encargaba de su administracion, ante la falta de suministro
de los documentos en la inspeccion ocular a los fundos y el
avance del tiempo para entregar la labor encomendada,
ademas de la discordancia entre los valores reportados por el
mandatario judicial de los convocados y los resultados de sus

calculos.#?

iit) Se estimaron los frutos con base en el avaluo dado al
inmueble y no bajo el método comparativo o de mercado: Para
la auxiliar se requeria unicamente el valor comercial de los
bienes para estimar la renta producida por estos, sin recurrir
a los canones cobrados por inmuebles de similares

caracteristicas.

iv) No se realizé la experticia bajo los parametros de la
Resolucion 620 de 2008 expedida por el Instituto Geogrdfico
Agustin Codazzi — IGAC, ni del marco juridico nacional que
regenta la actividad avaluadora: Considera la profesional que
en lugar de desechar dicha reglamentacion, el dictamen la
complementa bajo el entedido de que la tasacion es una
actividad internacional, que cuenta con nuevas herramientas

multicriterio.

41 Registro 03:21, audiencia de contradiccién dictamenes, carpeta CD despacho
comisorio, expediente digital.
42 Registro 08:40, ib.
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v) No se tuvo en cuenta el IPPr (Indice de Precios de la
Propiedad Residencial) en lugar del ICCV (Indice de Costos de
la Construccion de Vivienda): Indico que la razéon de ello
radica en que el segundo involucra mayor cantidad de items;
en cambio, en el IPPr el rubro predominante es el terreno y

los lotes no se deprecian.43

vi) No se explicaron las técnicas de avaltio, los métodos
de saneamiento de muestras y de depreciacion de inmuebles,
las tasas de rentabilidad aplicadas, los valores de flujos de
caja, ni los porcentajes correspondientes a gastos: Todas las
técnicas, meétodos y herramientas, anoto la perito, se
explicaron en la experticia y en el escrito de aclaracion y

complementacion.44

vii) Para tasar los frutos que corresponden a canones de
renta se utiliza una foérmula financiera para hallar la
rentabilidad de un capital como si el objeto del dictamen fuera
dinero y no bienes inmuebles: Apunto la experta que aunque
el bien raiz sea una cosa tangible, debe generar unos ingresos
minimos que debe tener como si se tratara de una suma
dineraria en efectivo y al no corresponder a viviendas de
interés social (VIS), donde existe un margen definido del IPC
o del 90% del IPC, lo minimo que pueden reportar como
rentabilidad es el 50% del IPC mas el 50% del DTF45. Denoto

que se trata de un «nteres de oportunidad», pues es lo minimo

43 Folio 8 archivo 177MemorialAclaracionAvaluo inmuebles.pdf, carpeta CD despacho
comisorio, expediente digital.

4 Archivo 177MemorialAclaracionAvaluo inmuebles.pdf, carpeta CD despacho
comisorio, expediente digital.

45 Registro 2:59:00, audiencia contradiccion dictamen, ib.
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que puede entrar a rentar «wn capital sea dinero o

propiedad».46

No acudio a los valores de los canones de arrendamiento
que le senalo la parte demandada como generados por los
predios, porque «fueron suministrados en tablas de Excel,
donde no hay cosas contables, una certificacion, unas
declaraciones de renta donde me certifique que era lo que esos

frutos paguen exactamente».4”

ix) No se avalué el predio destinado a extraccion de
materiales para construccion de acuerdo con la actual
explotacion (cantera), sino recreando un proyecto constructivo
que podria desarrollarse en el terreno: Senalo la avaluadora
que la cantera esta subarrendada a otras personas
independientes, por lo que no es posible usufructuarse de la
actividad desarrollada por estas, sino unicamente de las
construcciones y el lote, y con base en el POT, determiné el
proyecto que podia ejecutarse en el terreno, de modo que

resultara mas benéfico econéomicamente.48

4.2.2.2. En pronunciamientos recientes, esta Sala ha
memorado los parametros que debe cumplir un dictamen

pericial para considerarlo fiable, destacando los siguientes:

«(i) Validez o aceptabilidad suficiente del método o técnica utilizada

por el perito; (ii) aplicacién, adecuacion y coherencia del método

4 Registro 3:00:25, ib.
47 Registro 03:11:48, ib.
8 Registro 02:41:55, ib.
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con todos los hechos objeto de dictamen en el proceso; (iii)
consistencia interna o relacion de causa-efecto, entre los
fundamentos y la conclusion del peritaje; y (iv) calificacion e
idoneidad del expertor (CSJ SC5186-2020, 18 dic., rad. 2016-
00204-01, citada en CSJ SC2500-2021, 23 jun., rad. 2013-
00168-01).

Adicionalmente, el articulo 232 del estatuto procesal
civil ya citado en esta motiva impone al juzgador valorar la
prueba pericial de acuerdo con las reglas de la sana critica,
reparando en la solidez, claridad, exhaustividad, precision y
calidad de los fundamentos del dictamen y en la idoneidad
del experto que lo rinde, su comportamiento en audiencia y
los restantes medios suasorios de que se encuentre nutrido

el acervo probatorio.

4.2.2.3. Aplicados los antedichos estandares a la
experticia, la Sala no encuentra reparo que realizar respecto
de las calidades y probidad de la arquitecta que la elaboro,
pues las primeras fueron suficientemente acreditadas dentro
de la actuacion y su caracter es especializado en relacion con
el objeto de la prueba, por lo que es técnicamente competente
para el desempeno de la labor encargada. En cuanto a su
proceder, ni su comportamiento en la audiencia, ni otras
circunstancias ofrecen un motivo serio para dudar de su

imparcialidad.

De otra parte, en cuanto hace a la fundamentacion del
dictamen, para la Sala algunas de las conclusiones no
resultan convincentes, lo que respecto de algunos bienes

obedece a la metodologia utilizada en las valoraciones y en
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relacion con los restantes, debido a la equivocada realizacion
de los calculos, de ahi que se le acoja de manera parcial,
proceder que, en este caso en particular, no lesiona ni
resiente la «wnidad objetiva de la prueba», porque es de las
caracteristicas disimiles de las heredades objeto de la
experticia de donde dimana la viabilidad de fragmentar
materialmente el medio probatorio, pues en virtud de esa
diversidad de objetos del trabajo pericial esta plenamente
autorizada la utilizacion de diferentes técnicas avaluatorias
y las conclusiones concernientes a los valores de los bienes y

sus frutos son independientes unas de otras.

4.2.2.3.1. En ese orden, lo primero en recordar es que la
actividad avaluatoria de bienes inmuebles esta regida,
aunque no exclusivamente, por el marco juridico positivo
propio de la expropiacion, los procedimientos de enajenacion
voluntaria y forzada y la determinacion del efecto de
plusvalia, asi como la compensacion por obras publicas, lo
que hace aplicables, en lo pertinente, la Ley 388 de 1997, el
Decreto 1420 de 1998, la Resolucion 620 de 2008 del IGAC
y el Decreto 422 de 20004°.

Conforme al articulo 61 de la primera de las indicadas

normas,

49 Referido a los avaluios de inmuebles practicados en operaciones activas y pasivas
en el marco de la Ley 546 de 1999 y en los acuerdos de reestructuracion — Ley 550
de 1999. Los articulos 1y 2 del Decreto consagran los criterios generales a que deben
sujetarse los avaltios y el precepto siguiente el contenido minimo del informe que debe
rendir el perito. Las disposiciones siguientes se ocupan de las calidades de los
avaluadores, el registro nacional, las entidades que pueden llevar listas de peritos y
las facultades del ente de vigilancia y control, entre otros aspectos.
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El precio de adquisicion sera igual al valor comercial determinado
por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla
sus funciones, o por peritos privados inscritos en las lonjas o
asociaciones correspondientes, segun lo determinado por el
Decreto-Ley 2150 de 1995, de conformidad con las normas y
procedimientos establecidos en el decreto reglamentario especial
que sobre avaltios expida el gobierno. El valor comercial se
determinarda teniendo en cuenta la reglamentacion urbanistica
municipal o distrital vigente al momento de la oferta de compra en
relaciéon con el inmueble a adquirir, y en particular con su

destinacion econémica.50

La reglamentacion sobre avaluos a que hace referencia
la norma precitada corresponde al Decreto 1420 de 1998 que
determina los parametros, procedimientos y criterios para la
elaboracion de las tasaciones a fin de establecer el valor

comercial de los bienes inmuebles.

En los articulos 21 y 22 se senalan como parametros

y caracteristicas de los bienes a tener en cuenta en el
justiprecio, los siguientes:

(...) La reglamentacién urbanistica municipal o distrital vigente al

momento de la realizacion del avaltio en relacién con el inmueble
objeto del mismo.

La destinacién econémica del inmueble.

Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal,
el avaluo se realizara sobre las dareas privadas, teniendo en cuenta
los derechos provenientes de los coeficientes de copropiedad.
Para los inmuebles que presenten diferentes caracteristicas de
terreno o diversidad de construcciones, en el avaliio se deberan

consignar los valores unitarios para cada uno de ellos. (...)

La estratificaciéon socioeconémica del bien

50 Concordante con el articulo 27 del Decreto Ley 2150 de 1995.
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Para el terreno: Aspectos fisicos tales como drea, ubicacion,
topografia y forma.

Clases de Suelo: urbano, rural, de expansion urbana, suburbano
y de proteccion.

Las normas urbanisticas vigentes para la zona o el predio

Tipo de construcciones en la zona

La dotacién de redes primarias, secundarias y acometidas de
servicios publicos domiciliarios, asi, como la infraestructura vial y
servicio de transporte.

En zonas rurales, ademas de las anteriores caracteristicas debera
tenerse en cuenta las agroldgicas del suelo y las aguas.

La estratificaciéon socioeconémica del inmueble

Para las construcciones: El drea de construcciones existentes
autorizadas legalmente

Los elementos constructivos empleados en su estructura y
acabados

Las obras adicionales o complementarias existentes

La edad de los materiales

El estado de conservacion fisica

La vida ttil econémica y técnica remanente

La funcionalidad del inmueble para lo cual fue construido

Para bienes sujetos a propiedad horizontal, las caracteristicas de
las dreas comunes.

Para los cultivos: La variedad
La densidad del cultivo

La vida remanente en concordancia con el ciclo vegetativo del
mismo

El estado fitosanitario

La productividad del cultivo, asociada a las condiciones climdticas
donde se encuentre localizado.
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El decreto encargé al Instituto Agustin Codazzi la
expedicion de una resolucion a través de la cual fijara las
mormas metodoldgicas para la realizacion y presentacion de
los avaltios» (art. 23) y refirio que los métodos aplicables eran
los de «comparacién o de mercado, el de renta o capitalizacion

por ingresos, el de costo de reposicion o el residual.

La Resolucion 762 de 1998, modificada por la 149 de
2002 cumplio la tarea encomendada al establecer los
procedimientos para realizar los avaluos de finca raiz con
base en las metodologias enunciadas en la normatividad
precedente, explicando las notas caracteristicas de cada una
de ellas. El indicado acto fue derogado y sustituido por la

Resolucion 620 de 2008 que actualmente rige la materia.

De la preanotada regulacion y del decreto que le
antecedio emana con claridad que el método de «comparacion
o de mercado» (método 1), definido como la «técnica 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 avaltio» (art. 1°), no
es el inico que puede emplearse a fin de justipreciar el valor
comercial de un inmueble, pues la ténica avaluatoria
contempla también otras metodologias igualmente validas

para la consecucion de la finalidad de ese analisis.

Se explica que los otros métodos aplicables son los de:

Método 2: «capitalizacion de rentas o ingresos»: el importe
mercantil del bien surge a partir de «las rentas o ingresos que
se puedan obtener del mismo bien, o inmuebles semejantes y
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comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion,
trayendo a valor presente la suma de los probables ingresos
o rentas generadas en la vida remanente del bien objeto de
avaluo, con una tasa de capitalizacion o interés, (art. 2).

Método 3: (...) costo de reposicion: (...) busca establecer el valor
comercial del bien objeto de avaluo a partir de estimar el costo
total de la construccion a precios de hoy, un bien semejante
al del objeto de avaluo, y restarle la depreciacion
acumulada. Al valor asi obtenido se le debe adicionar el
valor correspondiente al terreno.

Respecto de la depreciacion de construcciones aclara
que debe utlizarse un sistema que tome en consideracion la
edad y el estado de conservacion «tal como lo establece Fitto y

Corvini» (art. 3)51.

Método 4: (...) técnica residual: busca establecer el valor
comercial del bien, normalmente para el terreno, a partir de
estimar el monto total de las ventas de un proyecto de
construccion, acorde con la reglamentacion urbanistica
vigente y de conformidad con el mercado del bien final
vendible, en el terreno objeto de avalio. Para encontrar el
valor total del terreno se debe descontar al monto total de
las ventas proyectadas, los costos totales y la utilidad
esperada del proyecto constructivo. Es indispensable que
ademas de la factibilidad técnica y juridica se evalue la
factibilidad comercial del proyecto, es decir la real
posibilidad de vender lo proyectado. Pardgrafo.- Este método
(técnica) debe desarrollarse bajo el principio de mayor y mejor uso,
segun el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado
a diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, al econdmicamente mds rentable, o
si es susceptible de ser construido con distintas intensidades
edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro de las
posibilidades legales y fisicas, con la combinacién de intensidades
que permita obtener la mayor rentabilidad, segtn las condiciones
de mercado (art. 4).

51 Las tablas de Fito y Corvini se encuentran incorporadas en las disposiciones finales
de la Resolucion.
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4.2.2.3.2. En el peritazgo, cuyo objeto, ademas de avaluar
los bienes concernidos por el negocio juridico decaido en razon
de haber sido absolutamente simulado por las partes, era la
tasacion de los frutos civiles percibidos o que hubieren podido
percibirse con mediana inteligencia y prudencia como asi lo
establece el articulo 964 de la codificacion civil, la arquitecta

acudio a diversos métodos de avaluo:

- Inmueble 1 -activo a- (Parcela No. 25 de la unidad
denominada “Parcelacion Mirador del Retiro”, con MI 017-
0005555): la perito dijo acudir inicialmente al método de
«renta directa» (método 2), a lo cual le agrego el ingrediente
de «crear el escenario para avaluarlo dentro del entorno
comercial del sector con la consideracion de bien especial
contemplado en las normas internacionales IVS como
herramienta coadyuvante para convertir las bondades
cualitativas en cuantitativas, en el contexto de un Fami-Hotel,
como asi se usufructuan en el territorio».52

- Inmueble 2 -activo b- (apartamento y su garaje, con
MI 001-117404): aplico la metologia comparativa o de
mercado para hallar el valor del bien (método 1) y para la
regresion del resultado obtenido al ano desde el cual se
decret6 estimar los frutos (2008), empleé el Indice de Costos
de la Construccion de Vivienda - ICCV, tasando los
producidos con base en una tasa de inversion que
permitiera determinar el rendimiento minimo (50% de la
tasa de inflacion mas 50% del DTF).

- Inmueble 3 -activo c- (Lote de terreno y casa de
habitacion edificada en €l, con MI 001-130963): acogi6 las
metodologias de enfoque de costo por adicion, técnica
residual y costo de reposicion, avaluando por separado los
componentes de lote y construccion; para el primero
utilizando la técnica residual (método 4) y para el
segundo el costo por reposicion (método 3). Planted
entonces el escenario de un nuevo proyecto de construccion

52 Folio 10, informe pericial.
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previendo 6 unidades de comercio en los dos primeros pisos
y 8 de vivienda en las plantas superiores, con el flujo de caja
entre ingresos por los hipotéticos productos inmobiliarios y
egresos derivados de los costos e inversiones asociados al
desarrollo del proyecto. Los frutos se estimaron recurriendo
a una tasa elegible de rentabilidad con las mismas
herramientas indicadas para el inmueble 2.

- Inmueble 4 -activos d y e- (local comercial No. 40-
105 del Centro Comercial Paseo Bolivar, localizado en la
Carrera 52 con Calle 41 de la ciudad de Medellin y lote de
terreno sobre el cual se construyo el Centro Comercial Paseo
Bolivar, con MI 001-423548): Aplico metodologia de renta
directa (método 2) y de flujo de caja por ingresos y
egresos, ejercicios cuyos resultados promedio para obtener
una Uunica cantidad y sobre ella justiprecio los frutos a partir
de una tasa de rentabilidad con el mismo procedimiento
empleado para los inmuebles 2 y 3.

- Inmueble 5 -activos f a j- (locales comerciales
identificados con las MI 001 — 278928, 001 — 278929, 001 -
278930, 001 — 278931 y 001 - 278932): Recurrio a la
herramienta de actualizacion de ingresos como el anterior y
metodologia de mercado (método 1) y calculé6 los frutos
con base en la herramienta de la tasa de inversion.

- Inmueble 6 -activo k- (casa de habitacion distinguida con
los Nos. 73 — 4/12/20 de la fraccion de la América de la
ciudad de Medellin, identificada con la matricula No. 001 —
134558): No se avalua por cuanto fue excluido del
fideicomiso a través de la escritura publica No. 1845 de 8 de
junio de 2006.

. Inmueble 7 -activo 1- (finca rural situada en la
fraccion de Belén, paraje Aguas Frias de Medellin, con MI
001-510500, destinado a la explotacion como cantera
extractiva): La perito consider6 que al localizarse en un lote
de reserva para «expansion urbanav», era aplicable la técnica
residual (método 4), en desarrollo del cual cre6 un
escenario de valor mediante un proyecto hipotético vendible,
le desconto los costos de construccion y los financieros,
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quedando un remanente aplicable al lote y a la utilidad del
constructor. Estimo6 que el desarrollo podia ser de 8 pisos
para usos de vivienda (85%) y comercio (15%). Obtenido el
valor del bien para el presente, estimo6 el importe a 2008 con
base en el ICCV y tasé los frutos mediante tasa de
rentabilidad.

- Inmueble 8 -activo m- (lote de terreno con la
edificacion levantada, identificado con MI 001-586778.
Edificio de tres pisos donde funciona un Coworking, un
restaurante y un espacio para capacitacion de la empresa
arrendataria): Aplico la técnica residual (método 4),
teniendo en cuenta una capacidad de 684 mts2 para
vivienda y 223 mts2 para comercio en el primer piso,
estimando el flujo de caja con los ingresos y egresos
aparejados al desarrollo constructivo hipotético. Contrasto
dicha metodologia con la de renta directa (método 2) y
ponderando las dos metodologias estimé el valor fisico del
bien, estimo el mismo importe a 2008 con base en el ICCV
y apreciando los frutos a través de tasa de rentabilidad.

4.2.2.3.2.1. Los métodos y técnicas valuatorias utilizadas
por la experta se corresponden con las definidas y descritas en
la Resolucion 620 de 2008 dictada por el IGAC, razén que
conduce a la Sala a reconocer eficacia probatoria al dictamen,
en cuanto dicho trabajo aparece debidamente fundamentado,
pues se explican las motivaciones que conducen a la aplicacion
de las metodologias de avaluo, justificaciones que no pueden
calificarse de deficitarias, ni ayunas de precision o de logica en
relacion con los fundamentos expresados, salvo el caso de tres
inmuebles (1, 3 y 7), respecto de los cuales no procedia acudir
a la técnica empleada por la arquitecta, como adelante se

expondra.

En relacion con los restantes inmuebles, debe repararse

56



Radicacion n° 05001-31-03-017-2008-00402-01

en que la perito si bien acudi6 a meétodos de tasacion
autorizados por la ley, emple6 unas tasas de rentabilidad que
no coinciden en todos los periodos de causacion con los
certificados por el DANE y el Banco de la Republica, razéon por
la cual la Sala procedera a su enmienda con las precisiones
necesarias en atencion al porcentaje objeto de retorno a la masa
sucesoral, atendiendo los derechos parciales del fideicomitente
en algunos activos y totales en otros, amén de la actualizacion
requerida para complementar la condena en concreto, tomando
en consideracion los gastos invertidos en la produccion de los

frutos.

En cuanto al reproche del apoderado de la mayoria de
los demandados sobre la improcedencia de acudir a
herramientas como el Indice de Costos de la Construccion de
Vivienda -ICCV- en lugar del Indice de Precios de la
Propiedad Residencial (IPPR) y la tasa de inversion o
rentabilidad para estimar los frutos civiles, anotese que si
bien el sugerido por el gestor judicial es un indicador que
muestra la variacion de precios de los inmuebles
residenciales de tipo habitacional, su desarrollo como
operacion estadistica por ahora solo se encuentra disponible
con informacion de las transacciones realizadas sobre
inmuebles situados en el area urbana de la capital de pais a
partir del 1° de enero de 2019 y no en la ciudad de Medellin
o en el departamento de Antioquia®3, de ahi que no pudiera

aplicarse en la fijacion de los producidos; ademas, el ICCV

53 Ficha meétodolégica IPPR. Recuperada de:
https://www.dane.gov.co/files/investigaciones/fichas/precios-y-costos/FICHA-
MET-IPPR-MAR2022.pdf
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contiene items variados que tornan multidimensional e
integrativo el calculo como lo explico la perito, de alli que no

pueda censurarse su aplicacion.

De otra parte, la utilizacion de una tasa de inversion
responde a la técnica avaluatoria de renta directa (método 2),
esto es, con el ejercicio se busca hallar la renta esperada de la
inversion. Para ello debe tenerse en mente que aquella opera
como un «factor de ajuste entre la valorizacion del inmueble y
la tasa media de ganancia de la economia mas un factor de
riesgo y un factor de liquidez». Adicionalmente, la rentabilidad
de la finca raiz esta dada basicamente por tres factores:
walorizacion del terreno mas inflacion», «aumento de valor de la
construccion menos depreciacion» y «alquileres recibidos menos

gastos de mantenimiento».>*

No puede dejar la Sala de reparar en que la parte
demandada, quien se opuso a la estimacion de los frutos, si
bien plante6 sus apreciaciones y cuestionamientos en la
audiencia de contradiccion del trabajo pericial y en la
siguiente realizada con ocasion de la aclaracion vy
complementacion presentada, e incluso formulé una
improcedente objecion por error grave, no refutéo idoneamente,
esto es, a través de concepto técnico, dictamen o literatura
especializada las conclusiones técnicas de la perito y ni
siquiera demostro el valor percibido por concepto de canones
de renta de los inmuebles arrendados, informandose por la

perito que dichos valores se le remitieron en una tabla del

54 BORRERO OCHOA, Oscar A. Avaluos de inmuebles y garantias. Bogota, Bhandar
Editores. Bibloteca de la Construccion, 3ra. Edicién, 2008, p.198.
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programa excel sin acompanarla de los necesarios soportes

que respaldaran tanto el monto como su efectivo pago.

4.2.2.3.2.2. Como se anunciara lineas atras, la
cuantificacion de los frutos fijada en la experticia respecto de
los inmuebles identificados en ella como los Nos. 1 (activo a),
3 (activo c¢) y 7(activo 1) no es acertada y se aleja del marco
normativo regulatorio contenido en la Resolucion 620 de
2008 varias veces mencionada, de donde deviene que las
conclusiones del peritaje en relacion con los producidos de

estos predios no seran atendidas.

La razon de lo anotado estriba en que en el caso del
inmueble No. 1 o activo a), esto es, la parcela No. 25 de la
unidad denominada “Parcelacion Mirador del Retiro”, con MI
017-0005555, la perito utilizo la técnica residual para recrear
el escenario de un «famihotel» con capacidad para 15
personas y una tasa de ocupacion de las dos terceras partes

de cada anualidad, desconociendo varios aspectos:

i) Si bien el Decreto 2590 de 7 de julio de 2009,
contempla la prestacion de servicios de vivienda turistica en
inmuebles sometidos a propiedad horizontal, el articulo 3° de
dicha reglamentacion estatuye que el reglamento de la
copropiedad debe «establecer expresamente la posibilidad de
destinarlos para dicho uso, previo el cumplimiento de los
requisitos establecidos por la ley para el efecto», y en el caso
de la parcela aludida no solo el reglamento de la propiedad

horizontal no lo permite, sino que lo prohibe.
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ii) La aplicacion de la técnica residual esta supeditada
a la «factibilidad técnica y juridica» del proyecto de
construccion, amén de la «factibilidad comercial, segan asi lo
preceptua el articulo 4° de la Resolucion 620 de 2008
emanada del IGAC, presupuesto que la estimacion de la
arquitecta desatiende, pues el desarrollo del proyecto carece
de factibilidad juridica en virtud de la prohibicion prevista en
el reglamento de la parcelacion y si bien la manera de
superarla seria desafectar el inmueble, como parece sugerirlo
la profesional, tal cosa supone una carga irrazonable que no
puede imponerse a la voluntad de los sucesores de Bernardo
Sierra Moreno para efectos del calculo de los dineros que

podia producir el activo.

iii) En la experticia se dejo claro que el fundo
corresponde a una vivienda campestre usufructuada por los
herederos del fideicomitente a través de turnos convenidos
para los fines de semana, de donde dimana que el bien no es
generador de frutos civiles, pues el uso que se le ha dado no
es el de ser arrendado ni siquiera por algunos periodos, sino
que se le utiliza como finca de recreo o de descanso por los
sucesores de Bernardo Sierra Moreno y ellos no podian ser
conminados a proporcionarle una explotacion economica

diversa.
iv) En virtud de la prohibicion consignada en el

reglamento de la copropiedad, aun obrando con mediana

inteligencia y actividad, no habria sido posible obtener los
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frutos derivados de la proyeccion hipotética elaborada por la

perito.

En razéon de lo expuesto, no se reconoceran frutos

respecto de este inmueble.

Respecto de las heredades 3 (activo c) y 7 (activo 1), se
presenta una situacion similar, pues en ambos se acude a la
técnica residual para establecer el valor comercial del bien a
partir de un proyecto constructivo, metodologia que aunque
es aceptada dentro del conocimiento valuatorio, requiere un
analisis riguroso del mercado del producto final vendible en
la zona donde se va a desarrollar la construccion, con miras
a evaluar la factibilidad comercial, estudio del cual carece el
trabajo pericial, de donde no resulta claro que el seguimiento
del principio de «mayor y mejor uso» se logre a través de los

proyectos propuestos en el dictamen.

De otra parte, de acuerdo con el articulo 24 de la
Resolucion 620 mentada, la valoracion de predios en zonas
de expansion urbana que no cuenten con plan parcial, como
lo es el predio identificado con el No. 7, explotado como

cantera de extraccion de materiales para la construccion, «se

hara con las condiciones fisicas y econdémicas vigentes. Para la
estimacion del valor comercial debera utilizarse el método de mercado
y/o renta. En concordancia con lo previsto en el inciso 2 del articulo 29
del Decreto 2181 del 2006, la investigacion de los precios del terreno
debe tener en cuenta la condicion de tierra rural, es decir, sus
caracteristicas agronémicas, agua, pendiente, ubicaciéon y en general la

capacidad productiva del suelo».
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La perito no atendi6o la anterior prevision que le
impedia avaluar el inmueble bajo la técnica residual (método
4), pues le imponia no solo atender para dicha estimacion las
condiciones fisicas y economicas vigentes, esto es, que el
predio no esta construido con usos de vivienda y comercio,
sino como lote para la extraccion de materiales, sino que
debia establecer el valor comercial del terreno por el método
de mercado o por el de renta y tomar en consideracion en
dicho ejercicio sus caracteristicas agronomicas, de agua,

pendiente, localizacion y capacidad productiva del suelo.

Sin haber reparado en los senalados aspectos, las
conclusiones de la pericia sobre los frutos calculados
respecto de este fundo carecen de validez y, por tanto, no

seran acogidas por la Sala.

Lo anterior no impide que la Corte pueda resolver de
fondo y superar la deficiencia de la experticia en el justiprecio
de los frutos de los inmuebles 3 y 7, comoquiera que en el
plenario obran otros elementos de juicio como los avaluos
catastrales allegados por el apoderado judicial de los
demandados, a partir del cual podran tasarse con

razonabilidad.

En ese orden y ante la falta de prueba de los canones
de renta efectivamente percibidos desde 2008 hasta la
actualidad en relacion con estos predios, en este caso y en
virtud -se repite- de la orfandad demostrativa en cuanto al
valor de los arrendamientos generados por los bienes, dado

que ambos se encontraban arrendados y al monto de los
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rendimientos obtenidos por la explotacion de la ladrillera que
opera en una fraccion del inmueble No. 7, es viable acudir,
por via analogica, a la regulacion del arrendamiento en
materia de vivienda, por lo que siendo razonable que un bien
raiz destinado a vivienda genere un canon de arrendamiento
maximo mensual del 1% del avaluo comercial (Ley 820 de
2003), con razon similar, los inmuebles dedicados a un uso

comercial pueden generar un canon por el mismo valor.

4.2.2.3.3. Liquidacion de frutos:

A) Inmueble 1 (activo a): a) Parcela N° 25 de la
unidad denominada “Parcelacion Mirador del Retiro”, situada
en el Municipio de El Retiro, Antioquia, identificada con la
matricula inmobiliaria N° 017 - 0005555,. No se reconoce
valor alguno por concepto de frutos, conforme a las razones
expuestas al analizar las conclusiones y fundamentacion de

la experticia en torno de este activo.

B) Inmueble 2 (activo b): Apartamento y su garaje,
ubicados en la Calle 47 N° 68% — 46 de Medellin, al cual le
corresponde la matricula N° 001 - 117404» con area de
177,18 m2. «Primer piso, Apartamento 68% — 46, que forma
parte integrante de un edificio de propiedad horizontal,
situado en Medellin, del Barrio La América, con frente a la calle

47, crucero con la Carrera. 68-A, Manzana 15 del Lote 132

(...).

La perito taso los frutos al 30 de noviembre de 2021 en

$555.571.027, ejercicio que la Sala procede a ajustar con
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base en los indicadores DTF e IPC (inflacion) certificados para
el periodo de causacion. Se memora que el empleo de una
tasa de inversion responde a la técnica avaluatoria de renta
directa (método 2 Resolucion 620 de 2008 IGAC), de ahi que
no sea equivocada la estimacion de la renta futura a través

de la eleccion y aplicacion de una tasa que «garantice la no

devaluacién o envilecimiento del capital involucrado: como es el 50% de
la tasa de inflacion y adicional a ésta una que represente una tasa de
libre de riesgo como es el 50% del DTF como lo minimo que pediria un

inversionista para este tipo de negocio que le garantice un rendimiento».5>

En la tabla siguiente se consigna la operacion,
aplicando la metodologia indicada en la experticia con las
tasas de rentabilidad correctas, compuestas por la suma del
IPC anual certificado por el DANE>® y la tasa DTF>57 vigente al
31 de diciembre de cada ano, certificada por el Banco de la
Republica, sumatoria que luego se divide entre dos a fin de
aplicar el 50% de esa tasa total. Para calcular los frutos de la
anualidad en curso (del 01/01/2022 hasta el 05/09/202258),
se toma la tasa DTF correspondiente al 28 de agosto de 2022
(Gltima conocida) y como tasa de inflacion el IPC anual de

julio de 2022 (ultimo reportado).

55 Pagina 25, Archivo 77Memorial — dictamen inmuebles.pdf, carpeta despacho
comisorio, expediente digital.

56 https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-
costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc

57
https://totoro.banrep.gov.co/analytics/saw.dll?Go&NQUser=publico&NQPassword=
publicol23&Action=prompt&path=%2Fshared%2FSeries%20Estad%C3%ADsticas_T
%2F1.%20Tasas%20de%20Captaci%C3%B3n%2F1.1%20Serie%20empalmada%2F1
.1.2%20Semanales%2F1.1.2.1%20DTF%2CCDT%20180%20d%C3%ADas%2CCDT%
20360%20d%C3%ADas%20y%20TCC%20-
%20(Desde%20el%2012%20de%20enero%20de%201984)%2F1.1.2.1.1. TCA_Para%?2
Oun%?20rango%20de%20fechas%20dado&Options=rdf

58 Fecha de referencia utilizada como limite del calculo.
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e /| ano commoR . | PC | DIF |cALcuLo| s0% | FRUTOs |, FRUTOS
31/12/2008 | 2008 |$408.936.000 | 7,67%| 9,82%| 17,49%| 8,75%$32.284.652| $32.284.652
31/12/2000 | 2009 |$430.577.522| 2,00%| 4,11%| 6,11%| 3,06%|$13.154.143| $45.438.796
31/12/2010 | 2010 |$425.746.649 | 3,17%| 3,47%| 6,64%| 3,32%$14.134.789| $59.573.584
31/12/2011 | 2011 |$433.258.262| 3,73% | 4,98%| 8,71%| 4,36%$18.868.397 | $78.441.982
31/12/2012| 2012 |$463.039.031 | 2,44%| 527%| 7,71%| 3,86%$17.850.155 $96.292.136
31/12/2013| 2013 |$474.656.671| 1,94%| 4,07%| 6,01%| 3,01%|$14.263.433| $110.555.569
31/12/2014| 2014 |$487.240.435| 3,66% | 4,34%| 8,00%| 4,00%$19.489.617 | $130.045.187
31/12/2015| 2015 |$496.032.162| 6,77%| 5,22%| 11,99%| 6,00%|$29.737.128| $159.782.315
31/12/2016 | 2016 |$522.069.202| 5,75% | 6,86% | 12,61%| 6,31% $32.916.463| $192.698.778
31/12/2017 | 2017 |$538.565.767 | 4,09% | 521%| 9,30%| 4,65% |$25.043.308| $217.742.086
31/12/2018 | 2018 |$564.264.663 | 3,18% | 4,54%| 7,72%| 3,86%)$21.780.616| $239.522.702
31/12/2019| 2019 |$578.345.910| 3,80%| 4,48%| 8,28%| 4,14%$23.943.521| $263.466.223
31/12/2020| 2020 |$594.794.178 | 1,61%| 1,89%| 3,50%| 1,75%|$10.408.898| $273.875.121
31/12/2021 | 2021 |$620.831.217 | 5,62%| 3,21%| 8,83%| 4,42%|$27.409.698| $301.284.820

2022

2; $663.461.434 | 10,21% | 10,43% | 20,64% | 10,32% | $46.597.108 | $347.881.928
05/09/2022 | 2022)

Total frutos a 5 de septiembre de 2022: $347.881.928.

Conforme a lo expuesto en esta motiva, de los frutos

deben descontarse los gastos que se prueben o que
razonablemente conlleva obtenerlos. A ese respecto y a falta
de prueba de su valor, debe atenderse que la Sala, en otras
ocasiones, lo ha estimado en el 15% (CSJ SC5235-2018 y
CSJ SC2217-2021 ya citadas).

En consecuencia, de la cifra de $347.881.928 se
sustraera la cantidad de $52.182.289, correspondiente al

enunciado porcentaje, sin que haya lugar a deduccion por

concepto de mejoras, en tanto no obran medios
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demostrativos que las acrediten; por ello, los frutos netos se

estiman en $295.699.639.

C) Inmueble 3 (activo c): Lote de terreno 24 de la
manzana F del barrio Florida nueva de Medellin y la casa de
habitacion edificada en él, situados en la Calle 47D N° 70 —
165, con matricula Inmobiliaria N° 001 — 130963 (fol. 28). (...).
Se trata de una «Casa local, de dos pisos y un sétano (Garaje)
(...), con un drea de 180 mts2, ubicado en el barrio florida
Nueva, destinada a sede y espacio para capacitacion de la

empresa arrendataria no sometida a R.P.H.».

Debido a que las conclusiones de la experticia
presentada ante esta sede no son atendibles, tal como se
explico en el numeral 4.2.2.3.2.2. de esta considerativa y a
que no obra en el plenario prueba alguna con la cual se
acredite el importe comercial del bien para las anualidades
2008 a 2022, es necesario, a efectos de liquidar los frutos
correspondientes a este activo, acudir a otros instrumentos
y herramientas metodologicas, cuya utilizacion no se
pretende generalizar, de ahi que sean aplicables a este caso
atendidas sus particularidades y el déficit probatorio

evidenciado en el topico.

En ese orden, se tomaran como base los avaluos
catastrales del predio (anos 2011 a 2021), que se indican en
el certificado expedido por la Secretaria de Gestion y Control

Territorial — Subsecretaria de Catastro de la Alcaldia de
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Medellin®®. Para las anualidades 2008 a 2010 y 2022 se
determinara el avaltio catastral con base en los incrementos

autorizados por el Gobierno Nacional.

En ausencia de prueba del importe comercial del bien y
de los frutos percibidos o por percibir con mediana
inteligencia y atendidas las especificidades de este caso, se
acudira a otras reglas consagradas en el ordenamiento civil,
particularmente al articulo 444 del estatuto procesal como
mecanismo para establecer el valor comercial y el articulo 18
de la ley de arrendamiento de vivienda urbana (Ley 820 de
2003), que fija el monto maximo del canon de renta en ese

tipo de inmuebles.

Las anteriores disposiciones son aplicables en tanto
establecen un minimo atendible de cara a la determinacion
de los frutos civiles, comoquiera que, si la cuantia mercantil
de un fundo puede determinarse de la manera prevista en la
primera norma y es capaz de generar una renta mensual en
el equivalente al porcentaje especificado en el segundo
precepto, lo minimo esperable de un predio con destinacion
comercial como el que se analiza, es la generacion de un

canon en esa misma proporcion.

Aunque en la primera instancia se practicé un dictamen
pericial que avaluo los bienes objeto de la controversia
determinando su valor comercial para los anos 2005 y 2013,

la Sala observa que su autor no revelo los examenes y

59 Carpeta Activo 3, Archivo 140Recepcioncorreo.pdf, despacho comisorio, expediente
digital.

67



Radicacion n° 05001-31-03-017-2008-00402-01

analisis efectuados, ni dio cuenta de las investigaciones que
realizo a fin de fijar tales importes, y a pesar de que manifesto
haber seguido el método de comparacion o de mercado, no
suministré informacion alguna acerca de los inmuebles
comparables con los avaluados, ni especifico los precios del
metro cuadrado como unidad basica del justiprecio, de ahi
que dicha probanza no pueda ser atendida en esta sede,
esencialmente habida consideracion que los fundamentos
técnicos de la pericia en que supuestamente se basan las

conclusiones, carecen de precision y completitud.

Por lo anterior y a efectos de establecer el valor
comercial de la casa de uso comercial localizada en el barrio
Florida Nueva de Medellin y subsecuentemente el de los
canones de renta que aquella podria generar desde el ano
2008, debe fijarse de manera retrospectiva el importe
catastral partiendo del primero acreditado en el proceso que,
como se dijo, es el correspondiente al ano 2011
($266.705.000)60, teniendo en cuenta que cada anualidad el
Gobierno Nacional impone el aumento de los avaluos
catastrales en un determinado porcentaje, aplicable a la

mayoria de predios.

Es asi como el Decreto 4818 de 2010 fijo en el 3% el
reajuste de los avaluos catastrales a partir del 1° de enero de
2011; luego, si para el ano 2011 el avaluo catastral de este

predio urbano era $266,705,000.00, al sustraer el monto del

60 Tbidem.
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aumento se obtiene que el valor catastral en el ano 2010 era

$258.936.893 ($266,705,000.00 - $7.768.107).

El Decreto 4945 de 2009 establecio en idéntica
proporcion el incremento en los avaluos catastrales para
2010, por lo que, bajo la misma metodologia de calculo, si al
valor catastral de 2010 ($258.936.893) se le resta el
incremento ($7.541.851), se obtiene como resultado que el

avaluo catastral para 2009 correspondia a $251.395.042.

El Decreto 4787 de 2008 fijo el reajuste de los avaluos
catastrales para el ano 2009 en el 5%; luego al sustraer al
valor catastral de 2009 ($251.395.042) el monto del aumento
($11.971.193), se obtiene como resultado que el avalto

catastral para 2008 correspondia a $239.423.849.

Ahora bien, aunque lo deseable es que en los plenarios
obren las probanzas suficientes que permitan tasar
adecuadamente las condenas a imponer, dado que en este
caso no militan aquellas, la Corte debe acudir inicamente
para este proceso a otras herramientas sucedaneas a efectos
de determinar el valor comercial del bien raiz, como la pauta
consagrada en el numeral 4° del articulo 444 del estatuto
procesal, estimando dicho importe en el monto del «avalio
catastral del predio incrementado en un cincuenta por ciento

(50%).

Para calcular los frutos civiles, s6lo sera necesario
aplicar la anterior regla al avaluo catastral del ano 2008,

porque sobre la base del quantum resultante se determinara
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el primer canon de renta, el cual se reajustara anualmente

como es la usanza en los contratos de arrendamiento.

Nuevamente, en razon de la falta de prueba del valor de
los canones de renta efectivamente percibidos o que pudieron
percibirse atendiendo las caracteristicas y destinacion del
predio, se acude exclusivamente con alcance en este asunto,
a la regla consagrada en el articulo 18 de la Ley 820 de 2003,
que fija en el 1% del valor comercial del inmueble, la cuantia
maxima del precio mensual de arrendamiento de una

vivienda urbana.

La justificacion de lo anterior radica en que la fijacion
del canon de renta en los inmuebles con destinacion
comercial se rige por la libre transaccion de las partes
atendiendo distintas variables de mercado y, por regla
general, es superior al de las heredades sometidas a
regulacion estatal a través de la normativa antedicha, de ahi
que lo esperable es que al menos los frutos civiles que se
generen sean equivalentes al valor maximo previsto en el

citado precepto.

Bajo ese mismo razonamiento, a fin de establecer los
incrementos se aplicara a este caso y sin que constituya una
pauta extensible a otras controversias, la disposicion 20 de
la ley en comento, que toma como reajuste maximo anual del

precio del arrendamiento el «ciento por ciento (100%) del incremento

que haya tenido el indice de precios al consumidor en el ano calendario

inmediatamente anterior a aquél en que deba efectuarse el reajuste del

canon (...)», pues atendiéndose que las reglas de la experiencia
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ensenan que la variacion anual en los alquileres mercantiles
sobrepasa la indicada, ésta seria la minima a esperar como

generada por inmueble perteneciente a esa categoria.

Por consiguiente, en aplicacion de la metodologia de
calculo que solo se utilizara en este caso a fin de superar el
vacio demostrativo y asignar un valor comercial al inmueble
para el ano 2008, dicho importe resulta de adicionar en un
50% el avaluo catastral de ese mismo lectivo, operacion que

se expresa asi:

Valor comercial del bien 2008 = Valor avaltio catastral
2008 x 1,5

Al despejar la anterior ecuacion se obtiene el siguiente
resultado:

Valor comercial del bien 2008 = $239.423.849 x 1,5

Valor comercial del bien 2008 = $359.135.773,5

Segun las consideraciones que preceden, se puede
determinar el valor del canon mensual del predio en el 1%
mensual del valor que tenia el inmueble para el 6 de febrero
de 2008, fecha desde la cual se causan los frutos civiles a

reconocer, como se anota en la siguiente operacion:

Valor canon mensual de renta 6 de febrero 2008 a 5 de
febrero 2009 = Valor comercial del bien 2008 x 1%

Valor canon mensual de renta 6 de febrero 2008 a 5 de
febrero 2009 = $359.135.773,5 x 1%
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Valor canon mensual de renta del 6 de febrero 2008 al 5
de febrero 2009 = $3.591.358.

En consecuencia, los frutos civiles del ano 2008 se
obtienen de multiplicar por 12 el importe del canon mensual,

arrojando un resultado de $43.096.296.

Con miras a fijar el valor del canon durante la anualidad
2009, el monto de la renta mensual de 2008, tal como se
explico, se reajustara con base en el 100% del aumento que

haya tenido el IPC en la misma anualidad, esto es 7,67%?9!.
En ese orden,

Valor canon mensual de renta del 6 de febrero 2009
al 5 de febrero 2010 = $3.591.358 + ($3.591.358 x 7,67%),

entonces

Valor canon mensual de renta del 6 de febrero 2009
al 5 de febrero 2010 = $3.591.358 + $275.457, entonces

Valor canon mensual de renta del 6 de febrero 2009
al 5 de febrero 2010 = $3.866.815.

Acumulado canones de renta del 6 de febrero 2009
al 5 de febrero 2010 = $3.866.815 x 12 = $46.401.780.

61 Documento Variaciones porcentuales - julio 2022 en:
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-
costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc
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De la misma manera se procede para los periodos

sucesivos, teniendo cuenta que los valores de variacion ano

corrido del IPC certificados por el DANE®2 son:

ANO VARIACION IPC
CONSOLIDADO
2009 2%
2010 3,17%
2011 3,73%
2012 2.,44%
2013 1,94%
2014 3,66%
2015 6,77%
2016 5,75%
2017 4 ,09%
2018 3,18%
2019 3,80%
2020 1,61%
2021 5,62%

La liquidacion de los canones de renta en las

anualidades postreras se condensa en este cuadro:

Periodo % Valor Canon Canones tiempo

aumento | incremento | reajustado transcurrido

del 6 de 20/, $77.336,30 $3.944.151,30 $47.329.815,60

febrero de (12 meses)

2010 al 5

de febrero

de 2011

del 6 de| 3,17% |$125.029,60 | $4.069.180,90 $48.830.170,75

febrero de (12 meses)

2011 al 5

de febrero

de 2012

del 6 de| 3,73% | $151.780, 45 | $4.220.961,34 | $50.651.536,12

febrero de (12 meses)

2012 al 5

62 Ibidem.
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de febrero
de 2013

del 6 de
febrero de
2013 al 5
de febrero
de 2014

2,44%

$102.991,46

$4.323.952,80

$51.887.433,61
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2014 al 5
de febrero
de 2015

1,94%

$83.884,68

$4.407.837,48

$52.894.049,82
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2015 al 5
de febrero
de 2016

3,66%

$161.326,85

$4.569.164,34

$54.829.972,04
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2016 al 5
de febrero
de 2017

0,77%

$309.332,43

$4.878.496,76

$58.541.961,15
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2017 al 5§
de febrero
de 2018

5,75%

$280.513,56

$5.159.010,33

$61.908.123,91
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2018 al 5
de febrero
de 2019

4,09%

$211.003,52

$5.370.013,85

$64.440.166,18
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2019 al 5
de febrero
de 2020

3,18%

$170.766,44

$5.540.780,29

$66.489.363,47
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2020 al 5
de febrero
de 2021

3,80%

$210.549,65

$5.751.329,94

$69.015.959,28
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2021 al 5
de febrero
de 2022

1,61%

$92.596,41

$5.843.926,35

$70.127.116,22
(12 meses)
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del 6 de|No aplica| No aplica | $5843.926,35| $40.907.484,45
febrero de (7 meses)
2022 al 5
de
septiembre
de 2022

del 6 de
febrero de
2010 al 5
de
septiembre
de 2022

Subtotal $737.853.152,60

Para recapitular téngase en mente que los canones de
arrendamiento del 6 de febrero 2009 al 5 de febrero 2010
sumarian un monto de $46.401.780, que adicionado al
subtotal de la tabla precedente correspondiente a los
canones del 6 de febrero de 2010 al 5 de septiembre de 2022
($737.853.152,60), arroja un resultado de $784.254.932,6
por concepto de los frutos obtenidos por el inmueble al que

se ha hecho alusion.

Conforme a lo expuesto en esta motiva, de los frutos
deben descontarse los gastos que se estimen razonablemente
invertidos en su produccion, los cuales ha considerado esta
Sala, en ausencia de medio demostrativo que lo acredite,

pueden estimarse en el 15%.

En consecuencia, de la cifra de $784.254.932,6 se
sustraera la cantidad de $117.638.239,89, correspondiente
al enunciado porcentaje, sin que haya lugar a deduccion por
concepto de mejoras, en tanto no obran medios

demostrativos que las acrediten; por ello, los frutos netos se

estiman en $666.616.692,71.
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-Inmueble 4 (activos d y e): (local comercial No. 40-105
del Centro Comercial Paseo Bolivar, localizado en la Carrera
52 con Calle 41 de la ciudad de Medellin y lote de terreno
sobre el cual se construyo el Centro Comercial Paseo Bolivar,
con MI 001-423548). La perito tasé los frutos al 30 de
noviembre de 2021 en $248.566.941, ejercicio que la Sala
procede a ajustar con base en los indicadores DTF e IPC
(inflacion) certificados para el periodo de causacion, como se
procedio respecto del inmueble No. 2. En la tabla siguiente
se consigna la operacion, aplicando la metodologia indicada
en la experticia con las tasas de rentabilidad correctas hasta

el S de septiembre de 2022, segiin se explico.

FECHA IPC VALOR FRUTOS
/ DTF ANO | COMERCIAL IPC DTF |CALCULO [% TASA FRUTOS |ACUMULADOS

0, 0, (o) o,
31/12/2008 2008 | $108.942.179| 7,67%| 9,82% 17,49% | 8,75% | $8.600.758 $8.600.758

31/12/2009 2009 | $114.707.541| 2,00%| 4,11% 6,11%| 3,06% | $3.504.315 $12.105.073

31/12/2010| 2010 |$113.420.578| 3,17%| 3,47%| 6,64%| 3,32%| $3.765.563| $15.870.637

31/12/2011 | 2011 |$115.421.701 | 3,73%| 4,98%| 8,71%| 4,36%| $5.026.615| $20.897.252

31/12/2012| 2012 |$123.355.415| 2,44%| 527%| 7,71%| 3,86%| $4.755.351| $25.652.603

31/12/2013 2013 | $126.450.399 | 1,94%| 4,07% 6,01%| 3,01%| $3.799.835 $29.452.437

31/12/2014 2014 | $129.802.764 | 3,66% | 4,34% 8,00% | 4,00%| $5.192.111 $34.644.548

31/12/2015 2015 | $132.144.914| 6,77%| 5,22% 11,99% | 6,00%| $7.922.088 $42.566.636

31/12/2016| 2016 |$139.081.284 | 5,75% | 6,86%| 12,61%| 6,31%| $8.769.075| $51.335.711

31/12/2017 2017 | $143.476.033| 4,09%| 5,21% 9,30% | 4,65%| $6.671.636 $58.007.346

31/12/2018 2018 | $150.322.320| 3,18%| 4,54% 7,72% | 3,86% | $5.802.442 $63.809.788

31/12/2019 2019 | $154.073.622 | 3,80%| 4,48% 8,28% | 4,14%| $6.378.648 $70.188.436

31/12/2020 2020 | $158.455.503| 1,61%| 1,89% 3,50% | 1,75%| $2.772.971 $72.961.407

31/12/2021 2021 [ $165.391.872| 5,62%| 3,21% 8,83% | 4,42%| $7.302.051 $80.263.458

2022
(a5
sep.

05/09/2022 | 2022)

$176.748.729 | 10,21% | 10,43% 20,64% | 10,32% | $12.413.652 | $92.677.110
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Total frutos a 5 de septiembre de 2022: $92.677.110

Del anterior valor se descuenta el 15% correspondiente
a los gastos ordinarios invertidos en su produccion
($13.901.566), sin que proceda deducir algan otro valor por
concepto de mejoras, en tanto no obran medios
demostrativos que las acrediten; por ello, los frutos netos se

estiman en $78.775.544.

- Inmueble 5 (activos f a j):

i). Activo f (Local Comercial con MI 001 - 278928): La
autora de la experticia estimé los frutos en $813.987.289 al
30 de noviembre de 2021, ejercicio que la Sala procede a
ajustar con base en los indicadores DTF e IPC (inflacion)
certificados para el periodo de causacion, como se procedio
respecto de los inmuebles Nos. 2 y 4. En la tabla siguiente se
consigna la operacion, aplicando la metodologia indicada en
la experticia con las tasas de rentabilidad correctas hasta el

S de septiembre de 2022, seguin se explico.

FECHA IPC ) VALOR ) 50% FRUTOS

/ DTF ANO | COMERCIAL | IPC | DTF | CALCULO | TASA FRUTOS | ACUMULADOS
31/12/2008 2008 | $288.067.640| 7,67% | 9,82% 17,49% | 8,75% | $22.742.340 $22.742.340
31/12/2009| 2009 | $303.312.555| 2,00% | 4,11% 6,11%| 3,06%| $9.266.199 $32.008.539
31/12/2010| 2010 | $299.909.534 | 3,17% | 3,47% 6,64% | 3,32%| $9.956.997 $41.965.535
31/12/2011| 2011 | $305.200.954 | 3,73% | 4,98% 8,71%| 4,36% | $13.291.502 $55.257.037
31/12/2012| 2012 | $326.179.479| 2,44% | 5,27% 7,71% | 3,86% | $12.574.219 $67.831.256
31/12/2013 | 2013 | $334.363.315| 1,94% | 4,07% 6,01%| 3,01%|$10.047.618 $77.878.873
31/12/2014 | 2014 | $343.227.720 | 3,66% | 4,34% 8,00% | 4,00% | $13.729.109 $91.607.982
31/12/2015| 2015 | $349.420.894| 6,77% | 5,22% 11,99% | 6,00% | $20.947.783| $112.555.765
31/12/2016| 2016 | $367.762.216| 5,75% | 6,86% 12,61%| 6,31% | $23.187.408| $135.743.172
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31/12/2017 | 2017 | $379.382.923 | 4,09% | 5,21%|  9,30%| 4,65% | $17.641.306| $153.384.478
31/12/2018 | 2018 | $397.486.046 | 3,18% | 4,54%|  7,72%| 3,86% | $15.342.961| $168.727.440
31/12/2019| 2019 | $407.405.332| 3,80% | 4,48%|  828%| 4,14%| $16.866.581| $185.504.020
31/12/2020| 2020 | $418.992.011| 1,61%| 1,89%|  3,50%| 1,75%| $7.332.360| $192.926.381
31/12/2021 | 2021 | $437.333.333| 5,62% | 3,21%|  8,83%| 4,42%|$19.308.267| $212.234.647

2022

é‘:: $467.363.410| 1001|1943 00,64% | 10,32% | $32.824.491|  $245.059.138
05/09/2022 | 2022)

Total frutos a 5 de septiembre de 2022: $245.059.138

Del anterior valor se descuenta el 15% correspondiente
a los gastos ordinarios invertidos en su produccion
($36.758.871), sin que proceda deducir algiin otro valor por
de
demostrativos que las acrediten; por ello, los frutos netos se

estiman en $208.300.267 y de esta cantidad no debe

concepto mejoras, en tanto no obran medios

reintegrarse a la masa sucesoral sino el 50%, proporcion que
corresponde a los derechos que el fideicomitente ostentaba
en el bien, esto es, los frutos corresponden a la suma de

$104.150.133, estimados a la fecha senalada.

ii.) Activo g (Local Comercial con MI 001 - 278929):
Se avaluaron los frutos en el dictamen en $604.574.488 al
30 de noviembre de 2021, ejercicio que la Sala procede a
ajustar con base en los indicadores DTF e IPC (inflacion)
certificados para el periodo de causacion. En la tabla
siguiente se consigna la operacion, aplicando la metodologia
indicada en la experticia con las tasas de rentabilidad

correctas hasta el 5 de septiembre de 2022, segiin se explico.
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FECHA IPC
/ DTF

ANO

VALOR
COMERCIAL

IPC

DTF

SUMA
TASAS

50%
TASA

FRUTOS

FRUTOS

ACUMULADOS

31/12/2008

2008

$278.699.587

7,67%

9,82%

17,49%

8,75%

$22.002.752

$22.002.752

31/12/2009

2009

$293.448.732

2,00%

4,11%

6,11%

3,06%

$8.964.859

$30.967.611

31/12/2010

2010

$290.156.379

3,17%

3,47%

6,64%

3,32%

$9.633.192

$40.600.802

31/12/2011

2011

$295.275.720

3,73%

4,98%

8,71%

4,36%

$12.859.258

$53.460.060

31/12/2012

2012

$315.572.016

2,44%

5,27%

7,71%

3,86%

$12.165.301

$65.625.361

31/12/2013

2013

$323.489.712

1,94%

4,07%

6,01%

3,01%

$9.720.866

$75.346.227

31/12/2014

2014

$332.065.844

3,66%

4,34%

8,00%

4,00%

$13.282.634

$88.628.861

31/12/2015

2015

$338.057.613

6,77%

5,22%

11,99%

6,00%

$20.266.554

$108.895.415

31/12/2016

2016

$355.802.469

5,75%

6,86%

12,61%

6,31%

$22.433.346

$131.328.760

31/12/2017

2017

$367.045.267

4,09%

5,21%

9,30%

4,65%

$17.067.605

$148.396.365

31/12/2018

2018

$384.559.671

3,18%

4,54%

7,72%

3,86%

$14.844.003

$163.240.368

31/12/2019

2019

$394.156.378

3,80%

4,48%

8,28%

4,14%

$16.318.074

$179.558.443

31/12/2020

2020

$405.366.255

1,61%

1,89%

3,50%

1,75%

$7.093.909

$186.652.352

31/12/2021

2021

$423.111.111

5,62%

3,21%

8,83%

4,42%

$18.680.356

$205.332.708

05/09/2022

2022
(as
sep.

2022)

$452.164.609

10,21%

10,43%

20,64%

10,32%

$31.757.028

$237.089.735

a los gastos ordinarios

Total frutos a 5 de septiembre de 2022

: $237.089.735

Del anterior valor se descuenta el 15% correspondiente

invertidos en su produccion

($35.563.460), sin que proceda deducir algiin otro monto por

concepto de mejoras, en tanto no obran medios
demostrativos que las acrediten; por ello, los frutos netos se
estiman en $201.526.275 y de esta cantidad no debe
reintegrarse a la masa sucesoral sino el 50%, proporcion que
corresponde a los derechos que el fideicomitente ostentaba
en el bien, esto es, los frutos corresponden a la suma de

$100.763.137, estimados a la fecha senalada.
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iii.) Activo h (Local Comercial con MI 001 - 278930):
La perito fij6 los frutos en $582.039.767 al 30 de noviembre

de 2021, ejercicio que la Sala procede a ajustar con base en

los indicadores DTF e IPC (inflacion) certificados para el

periodo de causacion. En la tabla siguiente se consigna la

operacion, aplicando la metodologia indicada en la experticia

con las tasas de rentabilidad correctas hasta el 5 de

septiembre de 2022, seguin se explico.

50%
FECHA IPC VALOR SUMA | TASA FRUTOS
/DTF | ARO | COMERCIAL | IPC | DTF |TASAS| S | FRUTOS | ACUMULADOS
9,82 8,75
31/12/2003| 2008 |$308.853.008 | 7,67%| 1117,49%| *2|$24.383.302|  $24.383.302
411 3,06
31/12)2000| 2009 |$325.197.913| 2,00%| * | 6,11%| *0| $9.934.796| $34.318.098
3,47 3,32
31/12/2010| 2010 |$321.549.348| 3,179%| /| 6,64%| *!/$10.675.438| $44.993.536
4,98 4,36
31/12/2011| 2011 |$327.222.568| 3,73%| 701 8,71%| *7)|814.250.543|  $50.244.079
5,27 3,86
31/12/2012| 2012 |$349.714.787 | 2.44%| 57| 7,71%| P70 |$13.481.505| $72.725.584
4,07 3,01
31/12/2013| 2013 |$358.489.124 | 1,04%| 71 6,01%| ) |810.772.508| $83.498.182
4,34 4,00
31/12/2014| 2014 |$367.093.136 | 3,66%| | 8,00%| “0|814.710.725| $98.217.908
5,22 6,00
31/12/2015| 2015 |$374.633.174 | 6,77% | 00| 11,99%| ©))$22.459.259| $120.677.166
6,86 6,31
31/12/2016| 2016 |$394.207.004| 5,75%| *%012,61%| ©7, |$24.860.483 | $145.537.649
5,01 4,65
31/12/2017| 2017 |$406.757.008| 4,09%| >% | 9,30%| ?|$18.914.205| $164.451.854
4,54 3,86
31/12/2018| 2018 |$426.166.442| 3,18%| 71| 7,72%| P70 |$16.450.025| $180.901.879
4,48 4,14
31/12/2010| 2019 |$436.801.449| 3,80%| 7| 8,28%| ©'}|518.083.580| $198.985.459
1,89 1,75
31/12/2020| 2020 |$449.224.159 | 1,61%| )] 3,50%| 70| $7.861.423| $206.846.852
31/12/2021 | 2021 | $468.888.889 | 5,62% >20| 8.83%| *121820.701.444| $227.548.326
2022
S:: $501.085.780| 21| 10421 20,64% | 10921 $35.102.925 | $262.741.251
05/09/2022 | 2022)

Total frutos a 5 de septiembre de 2022: $262.741.251
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Del anterior valor se descuenta el 15% correspondiente
a los gastos ordinarios invertidos en su produccion
($39.411.188), sin que proceda deducir algiin otro monto por
concepto de mejoras, en tanto no obran medios
demostrativos que las acrediten; por ello, los frutos netos se
estiman en $223.330.063 y de esta cantidad no debe
reintegrarse a la masa sucesoral sino el 50%, proporcion que
corresponde a los derechos que el fideicomitente ostentaba
en el bien, esto es, los frutos corresponden a la suma de

$111.665.031, estimados a la fecha senalada.

iv.) Activo i (Local Comercial con MI 001 - 278931):
La pericia justiprecio los frutos en $800.370.175 al 30 de
noviembre de 2021, ejercicio que la Sala procede a ajustar
con base en los indicadores DTF e IPC (inflacion) certificados
para el periodo de causacion. En la tabla siguiente se
consigna la operacion, aplicando la metodologia indicada en
la experticia con las tasas de rentabilidad correctas hasta el

S de septiembre de 2022, seguin se explico.

FECHAIPC | VALOR SUMA | 50% FRUTOS

/ DTF | ANO | COMERCIAL | IPC | DTF | TASAS | TASAS | FRUTOS |ACUMULADOS
31/12/2008 | 2008 |$405.095.119 | 7,67%| 9,82%|17,49% | 8,75%|$31.981.416| $31.981.416
31/12/2009 | 2009 | $426.533.281 | 2,00%| 4,11%| 6,11%| 3,06%|$13.030.592| $45.012.007
31/12/2010|2010|$421.747.782| 3,17%| 3,47%| 6,64%| 3,32%|$14.002.026| $59.014.034
31/12/2011|2011|$429.188.842| 3,73%| 4,98%| 8,71%| 4,36%|$18.691.174| $77.705.208
31/12/2012|2012|$458.689.893| 2,44%| 5,27%| 7,71%| 3,86%|$17.682.495| $95.387.703
31/12/2013|2018|$470.198.413| 1,94%| 4,07%| 6,01%| 3,01%|$14.129.462| $109.517.166
31/12/2014 |2014|$482.663.982| 3,66%| 4,34%| 8,00%| 4,00%|$19.306.559| $128.823.725
31/12/2015|2015 |$491.373.133| 6,77%| 5,22%|11,99% | 6,00% |$29.457.819| $158.281.544
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31/12/2016|2016|$517.165.616| 5,75%| 6,86%[12,61%| 6,31%$32.607.292| $190.888.836
31/12/2017|2017|$533.507.236| 4,09%| 5,21%| 9,30%| 4,65%|$24.808.086| $215.696.923
31/12/2018|2018|$558.964.753| 3,18%| 4,54%| 7,72%| 3,86%|$21.576.039| $237.272.962
31/12/2019|2019|$572.913.749| 3,80%| 4,48%| 8,28%| 4,14%|$23.718.629| $260.991.591
31/12/2020|2020|$589.207.516| 1,61%| 1,89%| 3,50%| 1,75%|$10.311.132| $271.302.723
31/12/2021|2021|$615.000.000| 5,62%| 3,21%| 8,83%| 4,42%|$27.152.250| $298.454.973
05/09/2022 | 2022| $657.229.809| 10,21% | 10,43% | 20,64% | 10,32% | $46.159.440 | $344.614.413

Total frutos a 5 de septiembre de 2022: $344.614.413
Del anterior valor se descuenta el 15% correspondiente
a los gastos ordinarios invertidos en su produccion
($51.692.162), sin que proceda deducir algiin otro monto por
concepto de mejoras, en tanto no obran medios
demostrativos que las acrediten; por ello, los frutos netos se
estiman en $292.922.251 y de esta cantidad no debe
reintegrarse a la masa sucesoral sino el 50%, proporcion que
corresponde a los derechos que el fideicomitente ostentaba
en el bien, esto es, los frutos corresponden a la suma de

$146.461.125, estimados a la fecha senalada.

v.) Activo j (Local Comercial con MI 001 - 278932):
Se avaluaron los frutos en $741.806.504 al 30 de noviembre
de 2021, ejercicio que la Sala procede a ajustar con base en
los indicadores DTF e IPC (inflacion) certificados para el
periodo de causacion. En la tabla siguiente se consigna la
operacion, aplicando la metodologia indicada en la experticia
con las tasas de rentabilidad correctas hasta el 5 de

septiembre de 2022, segiin se explico.
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FECHA IPC
/ DTF

ANO

VALOR
COMERCIAL

IPC

DTF

SUMA
TASAS

50%
TASA

FRUTOS

FRUTOS

ACUMULADOS

31/12/2008

2008

$375.454.013

7,67%

9,82%

17,49%

8,75%

$29.641.312

$29.641.312

31/12/2009

2009

$395.323.529

2,00%

4,11%

6,11%

3,06%

$12.077.134

$41.718.446

31/12/2010

2010

$390.888.189

3,17%

3,47%

6,64%

3,32%

$12.977.488

$54.695.934

31/12/2011

2011

$397.784.781

3,73%

4,98%

8,71%

4,36%

$17.323.527

$72.019.461

31/12/2012

2012

$425.127.218

2,44%

5,27%

7,71%

3,86%

$16.388.654

$88.408.115

31/12/2013

2013

$435.793.651

1,94%

4,07%

6,01%

3,01%

$13.095.599

$101.503.714

31/12/2014

2014

$447.347.106

3,66%

4,34%

8,00%

4,00%

$17.893.884

$119.397.599

31/12/2015

2015

$455.419.001

6,77%

5,22%

11,99%

6,00%

$27.302.369

$146.699.968

31/12/2016

2016

$479.324.230

5,75%

6,86%

12,61%

6,31%

$30.221.393

$176.921.360

31/12/2017

2017

$494.470.121

4,09%

5,21%

9,30%

4,65%

$22.992.861

$199.914.221

31/12/2018

2018

$518.064.893

3,18%

4,54%

7,72%

3,86%

$19.997.305

$219.911.526

31/12/2019

2019

$530.993.231

3,80%

4,48%

8,28%

4,14%

$21.983.120

$241.894.646

31/12/2020

2020

$546.094.771

1,61%

1,89%

3,50%

1,75%

$9.556.658

$251.451.304

31/12/2021

2021

$570.000.000

5,62%

3,21%

8,83%

4,42%

$25.165.500

$276.616.804

05/09/2022

2022
(as
sep.

2022)

$609.139.823

10,21%

10,43%

20,64%

10,32%

$42.781.920

$319.398.724

Total frutos a 5 de septiembre de 2022: $319.398.724

Del anterior valor se descuenta el 15% correspondiente
a los gastos ordinarios invertidos en su produccion
($47.909.809), sin que proceda deducir algiin otro monto por
concepto de mejoras, en tanto no obran medios
demostrativos que las acrediten; por ello, los frutos netos se
estiman en $271.488.915 y de esta cantidad no debe
reintegrarse a la masa sucesoral sino el 50%, proporcion que
corresponde a los derechos que el fideicomitente ostentaba
en el bien, esto es, los frutos corresponden a la suma de

$135.744.457, estimados a la fecha senalada.
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- Inmueble 6 -activo k- (casa de habitacion distinguida
con los Nos. 73 —4/12/20 de la fraccion de la América de la
ciudad de Medellin, identificada con la matricula No. 001 —
134558): No se avaluaron los frutos al no ser parte del

fideicomiso simulado.

- Inmueble 7 -activo 1- (finca rural en Belén, paraje
Aguas Frias de Medellin, con MI 001-510500): Debe utilizarse
el mismo método de tasacion empleado para el predio No. 3,
toda vez que las conclusiones de los peritajes practicados en
el proceso respecto de los bienes raices, tal como se explico
suficientemente, no son atendibles y no obra prueba en el
proceso de los canones de renta percibidos en razon de la
extraccion de materiales (cantera) que fue entregada en
arrendamiento, ni del producto de la explotacion para
ladrillera que los demandados tenian en una porcion del
terreno, ademas de no hallarse acreditada la extension
exacta de area destinada por los convocados para esta ultima

actividad.

Adicionalmente, en el expediente no milita instrumento de
cognicion en relacion con el importe comercial del bien para
las anualidades 2008 a 2022, de ahi la necesidad de acudir
a otras herramientas de estimacion, aplicables iinicamente a

este caso, como ya se explico.

En ese orden, se tomaran como base los avaluos
catastrales del predio (anos 2010 a 2021), que se hacen
constar en el certificado expedido por la Secretaria de Gestion

y Control Territorial — Subsecretaria de Catastro de la
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Alcaldia de Medellin®® y para las anualidades 2008 a 2010 y
2022 se determinara el avaluo catastral con base en los

incrementos autorizados por el Gobierno Nacional.

Como sucedaneo de la prueba del valor mercantil del
predio y de los frutos percibidos o por percibir, atendidas las
especificidades de este caso y en virtud de la ausencia de
medios suasorios sobre el particular, se atendera la pauta
444 del estatuto procesal; y a fin de fijar el monto del canon
razonable de arrendamiento, se recurrira al articulo 18 de la
Ley 820 de 2003, que fija el maximo para esa categoria de
inmuebles, disposiciones aplicables a este asunto por las
razones consignadas en la liquidacion de los frutos
correspondientes al inmueble No. 3 y que, en aras de la

brevedad, no se exponen nuevamente en este apartado.

En ese orden y a efectos de establecer el valor comercial
del predio rural situado en la fraccion de Belén, paraje Aguas
Frias de Medellin y subsecuentemente el de los canones de
renta que aquel podria generar desde el ano 2008, debe
fijarse de manera retrospectiva el importe catastral partiendo
del primero acreditado en el proceso que, como se indico, es
el correspondiente al afio 2010 ($128.364.000)¢4, teniendo en
cuenta que cada anualidad el Gobierno Nacional impone el
aumento de los avaluos catastrales en un determinado

porcentaje, aplicable a la mayoria de predios.

63 Carpeta Activo 7, Archivo 140Recepcioncorreo.pdf, despacho comisorio, expediente
digital.
64 Ibidem.

85



Radicacion n° 05001-31-03-017-2008-00402-01

Es asi como el Decreto 4945 de 2009 fijo en el 3% el
reajuste de los avaluios catastrales a partir del 1° de enero de
2010; luego, si para el ano 2010 el avaluio catastral de este
predio urbano era $128.364.000, al sustraer el monto del

aumento se obtiene que el valor catastral en el ano 2009 era

$124.625.243 ($128.364.000 - $3.738.757).

El Decreto 4787 de 2008 fijo el reajuste de los avaluos
catastrales para el ano 2009 en el 5%; luego al sustraer al
valor catastral de 2009 ($124.625.243) el porcentaje de
incremento ($5.934.535), se obtiene como resultado que el

avaluo catastral para 2008 correspondia a $118.690.708.

A fin de estimar el valor comercial del fundo se acudira
a la pauta consagrada en el numeral 4° del articulo 444 del
estatuto procesal, estimando dicho importe en el monto del
«avaluo catastral del predio incrementado en un cincuenta por
ciento (50%) por las razones que se expusieron y a fin de
justipreciar los frutos civiles, solo sera necesario aplicar la
anterior regla al avaluo catastral del ano 2008, porque sobre
la base del quantum resultante se determinara el primer

canon de renta en el 1%, el cual se reajustara anualmente.

Por consiguiente, en aplicacion de la metodologia de
calculo compuesta por las reglas pre anotadas, que solo se
utilizara en este caso a fin de superar la insuficiencia
probatoria, el valor comercial del inmueble para el ano 2008,
resulta de adicionar en un 50% el avaliio catastral de ese

mismo lectivo, operacion que se expresa asi:
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Valor comercial del bien 2008 = Valor avaluo catastral
2008 x 1,5
Al despejar la anterior ecuacion se obtiene el siguiente

resultado:
Valor comercial del bien 2008 = $118.690.708 x 1,5

Valor comercial del bien 2008 = $178.036.062

Segun las consideraciones que preceden, se puede
determinar el valor del canon mensual del predio en el 1%
mensual del valor que tenia el inmueble para el 6 de febrero
de 2008, fecha desde la cual se causan los frutos civiles a

reconocer, como se anota en la siguiente operacion:

Valor canon mensual de renta 6 de febrero 2008 a 5 de
febrero 2009 = Valor comercial del bien 2008 x 1%

Valor canon mensual de renta 6 de febrero 2008 a 5 de
febrero 2009 = $178.036.062 x 1%

Valor canon mensual de renta del 6 de febrero 2008
al 5 de febrero 2009 = $1.780.361.

En consecuencia, los frutos civiles del ano 2008 se
obtienen de multiplicar por 12 el importe del canon mensual,

arrojando un resultado de $21.364.332.

Con miras a fijar el valor del canon correspondiente al
ano 2009 y de las anualidades venideras, el monto de la renta
mensual, tal como se explico al estimar los incrementos del
arrendamiento respecto del predio No. 3, se reajustara con
aplicacion de la directriz consagrada en el precepto 20 de la

Ley 820 de 2003 por las razones alla expuestas y -se itera-
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sin que dicha pauta pueda hacerse extensiva a otras
controversias sometidas al conocimiento de la jurisdiccion,
pues, en este caso, es en virtud de la deficiencia en el acervo
probatorio, que se decide aplicarla de manera particular y

restringida a lo que aqui se resolvera.

La indicada disposicion, se memora, establece un
reajuste maximo anual del precio del arrendamiento

equivalente al «ciento por ciento (100%) del incremento que haya tenido
el indice de precios al consumidor en el ano calendario inmediatamente

anterior a aquél en que deba efectuarse el reajuste del canon (...)»,
variacion que, en los alquileres mercantiles, seria la minima

esperada como ya tuvo ocasion de explicarse en esta motiva.

En ese orden, para determinar el aumento
correspondiente del periodo transcurrido entre el 6 de febrero
2009 y el 5 de febrero 2010, se multiplicara el canon
reajustado obtenido en el anterior calculo con base en el
100% del aumento que haya tenido el IPC en el ano 2008,
esto es 7,67%°55.

Valor canon mensual de renta del 6 de febrero 2009
al 5 de febrero 2010 = $1.780.361 + ($1.780.361 x

7,67%), entonces

Valor canon mensual de renta del 6 de febrero 2009

al 5 de febrero 2010 = $1.780.361 + $136.554, entonces

65 Documento Variaciones porcentuales - julio 2022 en:
https://www.dane.gov.co/index.php/estadisticas-por-tema/precios-y-
costos/indice-de-precios-al-consumidor-ipc

88



Radicacion n° 05001-31-03-017-2008-00402-01

Valor canon mensual de renta del 6 de febrero 2009

al 5 de febrero 2010 = $1.916.915

Acumulado canones de renta del 6 de febrero 2009
al 5 de febrero 2010 (12 meses) = $1.916.915 x 12 =
$23.002.980.

De la misma manera se procede para los periodos

sucesivos, teniendo cuenta que los valores de variacion ano

corrido del IPC certificados por el DANE®® son:

ANO VARIACION IPC
ANO CORRIDO
2009 2%
2010 3,17%
2011 3,73%
2012 2.,44%
2013 1,94%
2014 3,66%
2015 6,77%
2016 5,75%
2017 4,09%
2018 3,18%
2019 3,80%
2020 1,61%
2021 5,62%

La liquidacion de los canones de renta en las anualidades

postreras se condensa en este cuadro:

febrero de

(

Periodo % Valor Canon Canones
aumento | incremento| reajustado tiempo
transcurrido
del 6 de 2% $38.338,30 | $1.955.253,30 | $23.463.039,60

12 meses)

66 Ibidem.
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2010 al S5
de febrero
de 2011

del 6 de
febrero de
2011 al 5
de febrero
de 2012

3,17%

$61.981,53

$2.017.234,83

$24.206.817,96
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2012 al 5
de febrero
de 2013

3,73%

$75.242,86

$2.092.477,69

$25.109.732,27
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2013 al 5
de febrero
de 2014

2,44%

$51.056,46

$2.143.534,14

$25.722.409,73
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2014 al 5
de febrero
de 2015

1,94%

$41.584,56

$2.185.118,71

$26.221.424,48
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2015 al 5
de febrero
de 2016

3,66%

$79.975,34

$2.265.094,05

$27.181.128,62
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2016 al 5
de febrero
de 2017

6,77%

$153.346,87

$2.418.440,92

$29.021.291,02
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2017 al 5
de febrero
de 2018

5,75%

$139.060,35

$2.557.501,27

$30.690.015,26
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2018 al 5
de febrero
de 2019

4,09%

$104.601,80

$2.662.103,07

$31.945.236,88
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2019 al 5
de febrero
de 2020

3,18%

$84.654,88

$2.746.757,95

$32.961.095,42
(12 meses)

del 6 de
febrero de
2020 al 5

3,80%

$104.376,80

$2.851.134,75

$34.213.617,04
(12 meses)
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de febrero
de 2021

2021 al 5
de febrero
de 2022

del 6 de| 1,61% | $45.903,27 | $2.897.038,02 | $34.764.456,28
febrero de (12 meses)

febrero de (7 meses)
2022 al 5
de
septiembre
de 2022

del 6 de|Noaplica| No aplica | $2.897.032,02 | $20.279.224,14

del 6 de
febrero de
2010 al 5
de
septiembre
de 2022

Subtotal $345.500.264,55

Retomando, se tiene que los canones de arrendamiento
del 6 de febrero 2009 al 5 de febrero 2010 sumarian un
monto de $23.002.980, que adicionado al subtotal de la
tabla precedente correspondiente a los canones del 6 de
febrero de 2010 al S de septiembre de 2022
($345.500.264,55), arroja un resultado de
$368.503.244,55 por concepto de los frutos obtenidos por

el inmueble al que se ha hecho alusion.

Segun se expuso en esta motiva, de la estimacion de los
frutos civiles se debe descontar el 15% por concepto de
gastos invertidos en su produccion. En consecuencia, de la
cifra de $368.503.244,55 se sustraera la cantidad de
$55.275.486,68, correspondiente al enunciado porcentaje,
sin que haya lugar a deduccion por concepto de mejoras, en
tanto no obran medios demostrativos que las acrediten; por

ello, los frutos netos se estiman en $313.227.757,87,
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cantidad de la cual corresponde restituir a la masa herencial
el porcentaje correspondiente al derecho de dominio de
titularidad de Bernardo Sierra Moreno, esto es, el 20%°%7, es

decir, la suma de $62.645.551,57.

- Inmueble 8 (activo m): Lote de terreno con la
edificacion levantada, identificado con MI 001-586778, que
corresponde a un edificio de tres pisos donde funciona un
Coworking, un restaurante y un espacio para capacitacion
de la empresa arrendataria. Los frutos civiles se estimaron
en $5.475.161.507 al 30 de noviembre de 2021, ejercicio
que la Sala procede a ajustar con base en los indicadores
DTF e IPC (inflacion) certificados para el periodo de
causacion. En la tabla siguiente se consigna la operacion,
aplicando la metodologia indicada en la experticia con las
tasas de rentabilidad correctas hasta el 5 de septiembre de

2022, segun se explico.

SUM
A
FECHA IPC VALOR TASA | 50% FRUTOS
|/ DTF ANO COMERCIAL IPC |[DTF| S | TASA FRUTOS ACUMULADOS
7,67 9,82| 17,4| 8,75
31/12/2008 2008 | $2.922.461.128 % ol oo o $230.722.218 $230.722.218
2,00| 4,11| 6,11 3,06
31/12/2009 2009 | $3.077.121.584 % % % o $94.006.064 $324.728.282
3,17| 3,47| 6,64 | 3,32
31/12/2010 2010 | $3.042.597.758 % % o ” $101.014.246 $425.742.528
3,73| 4,98 8,71 4,36
31/12/2011 2011 | $3.096.279.491 % o % o $134.842.972 $560.585.499
2.44| 5,27| 7,71 3,86
31/12/2012 2012 | $3.309.107.711 o % % % $127.566.102 $688.151.602
1,94| 4,07| 6,01| 3,01
31/12/2013 2013 | $3.392.133.156 % % o o $101.933.601 $790.085.203
3,66| 4,34| 8,00| 4,00
31/12/2014 2014 | $3.482.063.004 o % o o $139.282.520 $929.367.723
6,77| 5,22| 11,9| 6,00
31/12/2015 2015 | $3.544.893.070 % %! 9% % $212.516.340| $1.141.884.063

67 De acuerdo con el certificado de tradicion y libertad aportado, el fundo pertenece a
5 duenios, uno de los cuales era el fideicomitente (Folio 82 vto., cno. 1).
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31/12/2016| 2016 | $3.730.966.729 >To| 0801 1251 0911 $035.037.452| $1.377.121.515
31/12/2017| 2017 $3.848.859.409 4’9)/90 520/1 9’302 4’602 $178.971.963 | $1.556.093.477
31/12/2018| 2018 | $4.082.516527 D0 B T SO0 g155.655.138| $1.711.748.615
31/12/2010| 2019 | $4.133.148.100| P51 B S B $171.112.335| $1.882.860.951
31/12/2020| 2020 | $4.250.695.659| 1 | L0 S0 10| 574.387.174 | $1.957.248.125
31/12/2021| 2021 | $4.436.769.318| V| P4 | BN B $105.883.365) $2.153.131.490

2022

Se:’ $4'741'4269'(; 1?3/20 13;2 22’02 lg;/?; $333.006.160 | $2.486.137.650
05/09/2022 | 2022)

Total frutos a 5 de septiembre de 2022: $2.486°137.650

Del anterior valor se descuenta el 15% correspondiente

a los gastos ordinarios

invertidos en su produccion

($372.920.647), sin que proceda deducir algun otro monto

por concepto de mejoras,

en tanto no obran medios

demostrativos que las acrediten; por ello, los frutos netos se

estiman en $2.113°217.003.

El valor de los frutos civiles de los bienes raices causado

entre el 6 de febrero de 2008 y el 5 de septiembre de 2022 se

consigna en el siguiente cuadro:

INMUEBLE

FRUTOS CIVILES

1 (MI 017 - 0005555

$0

2 (MI 001-117404)

$295.699.639

3 (MI 001 - 130963)

$666.616.693

4 (MI 001 - 423548)

$78.775.544
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5 (MI 001 - 278928) $104.150.133
5 (MI 001 - 278929 $100.763.137
5 (MI 001 - 278930) $111.665.031
5 (MI 001 - 278931) $146.461.125
5 (MI 001 - 278932) $135.744.457
7 (MI 001 - 510500) $62.645.552
8 (MI 001 - 586778) $2.113°217.003
TOTAL FRUTOS $3.815°738.314

Los frutos que puedan producir los bienes relictos en
poder de los demandados deberan ser actualizados siguiendo
los parametros aca expuestos en el tramite sucesoral, donde
seran distribuidos entre los sucesores como corresponda de

acuerdo a la ley.

Al respecto, atiéndase lo expuesto por la jurisprudencia

de esta Corporacion sobre el particular:

De acuerdo con la regla 3% del articulo 1395 del C.C.; en las
sucesiones intestadas los frutos naturales y civiles producidos por
los bienes relictos durante la indivision, deben distribuirse entre
todos los herederos en comun y a prorrata de sus cuotas
respectivas, sin atender a quien se hayan adjudicado en la
particion. Y si un heredero ha tenido en su poder bienes herenciales
fructiferos, percibiendo los frutos correspondientes, estos deben
distribuirse al efectuarse la particion entre todos los herederos y a
prorrata de sus cuotas’ (G.J. LXXVIII - Pag. 590), lo que significa
que sobre el monto y la distribuciéon de tales frutos habra de

decidirse entonces, en el respectivo proceso de sucesion (...). (CSJ
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SC 11 sep. 1954, reiterada en CSJ SC 16 jul. 1990, CSJ SC 20
sep. 2000, rad. 5422 y CSJ SC2362-2022, 13 jul., rad. 2013-
00116-01).

5. Corolario de lo discurrido, se adicionara la sentencia
proferida por el juez a quo para ordenar las restituciones
mutuas del caso para lo cual es necesario disponer,
adicionalmente, la cancelacion de las escrituras publicas
Nos. 2737 de 4 de junio de 2009 y 2790 de 11 de junio de
2009, ambas protocolizadas ante la Notaria 12 del Circulo de
Medellin, comoquiera que a través de dichos instrumentos
los demandados Bernardo y Martha Lia Sierra Gaviria,
realizaron la restitucion a los fideicomisarios, que fuera
dispuesta en el negocio absolutamente simulado. En lo

demas, la providencia recurrida sera confirmada.

Las costas de la segunda instancia seran de cargo de la

parte demandada.

III. DECISION

En mérito de lo expuesto, la Sala de Casacion Civil de
la Corte Suprema de Justicia, en sede de instancia,
administrando justicia en nombre de la Republica y por

autoridad de la ley, RESUELVE:

PRIMERO: ADICIONAR el numeral primero de la parte
resolutiva de la sentencia apelada, para ordenar que la
restitucion de los bienes a la masa sucesoral de José
Bernardo Sierra Moreno se realice dentro de los ocho (8) dias

siguientes a la ejecutoria de esta providencia.
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SEGUNDO: ADICIONAR el numeral segundo de la parte
resolutiva del fallo objeto de impugnacion, para ordenar la
restitucion a favor de la masa herencial del fallecido José
Bernardo Sierra Moreno, de los frutos civiles derivados de los
bienes involucrados en el fideicomiso constituido mediante
escritura publica No. 4086 de 29 de diciembre de 2005 y
aclarado mediante el instrumento publico No. 665 de 6 de
marzo de 2006, ambos otorgados ante la Notaria 20 del
Circulo de Medellin, por valor de $3.815°738.314. Los frutos
se actualizaran atendiendo los parametros expuestos en esta
decision en el tramite sucesoral, donde seran distribuidos

conforme a la ley.

TERCERO: ADICIONAR el ordinal tercero de la parte
resolutiva del fallo impugnado, para ordenar la cancelacion
de las escrituras publicas Nos. 2737 de 4 de junio de 2009 y
2790 de 11 de junio de 2009, ambas protocolizadas ante la
Notaria 12 del Circulo de Medellin, por las razones expuestas

en la parte considerativa de esta providencia.

CUARTO: ADICIONAR el numeral cuarto de la parte
resolutiva del fallo impugnado, para ordenar la cancelacion
de la inscripcion de las escrituras publicas Nos. 2737 de 4 de
junio de 2009 y 2790 de 11 de junio de 2009, ambas
protocolizadas ante la Notaria 12 del Circulo de Medellin, en
los folios de matricula inmobiliaria de los bienes raices
involucrados en el fideicomiso constituido mediante escritura
publica No. 4086 de 29 de diciembre de 2005 y aclarado

mediante el instrumento publico No. 665 de 6 de marzo de
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2006, ambos otorgados ante la Notaria 20 del Circulo de

Medellin.

QUINTO: CONFIRMAR, en lo demas el

pronunciamiento reprochado en via de apelacion.

SEXTO: COSTAS de la segunda instancia a cargo de la
parte demandada. Incluyanse como agencias en derecho la
suma de $6.000.000. Liquidense en la forma prevista por el

articulo 366 del Codigo General del Proceso.

En oportunidad devuélvase el expediente al tribunal de

origen.

NOTIFIQUESE

HILDA GONZALEZ NEIRA

Presidenta de Sala
MARTHA PATRICIA GUZMAN ALVAREZ
AROLDO WILSON QUIROZ MONSALVO
LUIS ALONSO RICO PUERTA
OCTAVIO AUGUSTO TEJEIRO DUQUE

FRANCISCO TERNERA BARRIOS
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