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RESUMEN

En el derecho moderno se reconoce a la propiedad como un derecho relativo y no
absoluto, como resultado de la evolucion de principios de orden filoséfico y politico
que han influido en el proceso de su consolidacion juridica, como es el caso de la
prevalencia del interés general sobre el particular, el cual ha contribuido a limitar
en buena medida los derechos, atributos o poderes reconocidos a los propietarios
por las normas juridicas.

Esta concepcidn absolutista de la propiedad, ha cedido paulatinamente a la nueva
realidad que exige el cumplimiento de cargas, tanto juridicas como sociales por
parte del titular del derecho real de dominio que en determinado momento lo
involucran en conceptos subjetivos como el de utilidad publica e interés social y
que llevan a desarrollar un mecanismo, como es la expropiacién administrativa,
para conseguir que la propiedad privada cumpla esa funcién social que le asigné
la Constitucién de 1991 y asi se puedan cumplir los fines del Estado Colombiano.

Pero haciendo un analisis del proceso de expropiacion administrativa se concluye
que aunque el procedimiento se lleva de acuerdo con lo establecido en la Ley 388
de 1997 reglamentada por el Decreto 1420 de 1998, se presenta en algunas de
sus etapas, violaciones al derecho fundamental denominado debido proceso
consagrado en el articulo 29 de la Constitucion Nacional.



ABSTRACT

In the modern law the property is recognized like a relative right and no absolute,
as principles evolution result of philosofic and politic order which have influenced in
the process of their juridical consolidation, as it's the case of the prevailing of the
general interest about the particular, which has contributed to limitate in good
measure the rights, attributes or powers recognized to the owners by juridical
patterns.

That absolutist conception of property, has ceded gradually to the new reality
which demands the completion of charges, as juridical ones as social ones by part
the official of the real right of domain that in determined moment involve it in
subjective concepts like the public utility and social interest and they contribute to
develop a mechanism like it is the administrative expropriation, to get the private
properly performs that social function that the 1991 constitution assigned it and like
this the Colombian State.

Purposes can be performed, but, by doing an analysis of the administrative
expropriation project it is concluded that although the process is carried according
to the established in the law 388 of 1997 ruled by the decree 1420 of 1998, It's
presented in som of its stages, violations tot the fundamental right, due process
consecrated in the article 29 of National Constitution.



1. LA EXPROPIACION EN COLOMBIA

1.1 PRESENTACION Y ANTECEDENTES DEL PROBLEMA

Teniendo la propiedad privada como uno de los pilares fundamentales de la
estructura politico-social y econdémica del pais, es perfectamente logico que el
proceso tanto material como juridico que se ha consolidado en cada fase histérica

del Estado colombiano esté circunscrito a determinadas concepciones como son:

e La propiedad real que estaba en cabeza del soberano quien gozaba de la
facultad absoluta de adjudicarla mediante la figura contractual de la capitulacion, la
gracia o merced, ademas titulos o medios de cesidn reconocidos, entre los cuales

se encontraban las encomiendas y repartimientos.

e La concepcion del Estado individualista caracterizado por la filosofia del dejar
hacer dejar pasar, en donde la funcion estatal era meramente policiva y en
consecuencia el individuo gozaba de toda la potestad para usar y gozar de la
propiedad a su libre arbitrio.

e Una concepcion social del Estado, donde surgen conceptos que involucran al
individuo propietario dentro de un orden social determinado, imponiéndosele un
derecho con correlativas obligaciones; verbigracia: que la propiedad cumpla una
funcion social, cuya desatencion puede conllevar a la posibilidad de que se extinga

su derecho de dominio.
e La referida a situaciones que por involucrar a todo el conglomerado, por

motivos de utilidad publica o interés social permiten al Estado privar de ese

derecho de propiedad a su titular (asi este se encuentre desarrollando actividades
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de explotacion), a través del mecanismo juridico de la expropiacidon en donde
necesariamente el concepto de interés particular debe ceder al del interés general.
Hoy esa concepcion absolutista de la propiedad, ha cedido paulatinamente a la
nueva realidad que exige el cumplimiento de cargas, tanto juridicas como sociales
por parte del titular del derecho de dominio que en determinado momento lo
involucran en conceptos subjetivos como el de utilidad publica o interés social y
que llevan a desarrollar un mecanismo, como es la expropiacion, para conseguir
que la propiedad privada cumpla esa funcidén social que le asigné la Constitucion

de 1991 asi se puedan cumplir los fines del Estado.

Pero, no se puede olvidar que “Si bien debe reconocerse, acatarse y protegerse el
principio de la prevalencia del interés general sobre el particular, que a su vez es
el fundamento juridico de la expropiacion, ello no puede constituirse en motivo
para que las distintas administraciones municipales declaren de utilidad publica
determinados predios, cuando no se conoce con exactitud si pueden asumirse o
no los costos econdémicos que acarrean una decisién de tal naturaleza. Este tipo
de decisiones no sélo perjudica a la administracion misma, sino que se prestan
para que los asociados se enfrenten a situaciones ambiguas, indeterminadas e
inciertas que atentan claramente contra el principio de la seguridad juridica”.
(Sentencia N° T — 284/94 Corte Constitucional).

Segun lo dicho, surgen algunos planteamientos referidos a la figura de la
expropiacién que generan incertidumbre en cuanto a su aplicacion, desarrollo y
objetivos que cumple dentro del contexto juridico, social, econémico y politico del

pais entre ellos:

¢, Puede presentarse en la expropiacion administrativa la violacién al debido

proceso?
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Si se tiene presente que en el proceso de expropiacion administrativa se limitan al
maximo las posibilidades que tienen los demandados para ejercitar el derecho de
defensa, pues en algunas etapas, como es el caso, en la realizacion del avallo,
cuando es la division de catastro municipal quien realiza el mismo, aunque asi lo
autorice la ley, la administracion se convierte en juez y parte sin haberse iniciado
siquiera el proceso de expropiacion, ademas de que, la ley, solo permite que sea
la misma entidad que solicita el avalio quien lo pueda objetar, y no asi al
propietario o titulares de derechos reales, poseedores Yy arrendatarios,
impidiéndole con ello a los contradictores la oportunidad de ser oidos para la
defensa de sus derechos, a pesar de las exigencias constitucionales de que a las
partes hay que darles a conocer lo que se esta desarrollando en el procedimiento

para que tengan la oportunidad de ser oidos.

Asi mismo, en la notificacién de la resoluciéon de utilidad publica y la oferta de
compra, en la que no se admite ningun recurso se esta impidiendo la defensa a los
propietarios, y a la administracion la posibilidad de corregir sus propios errores, y

evitarse de esta forma un proceso contencioso, demasiado largo y costoso.

Uno de los puntos mas neuralgicos que presenta la expropiacion es la forma como
se realiza el avaltuo del bien para el pago de la indemnizacion, pues no se tiene
claro por parte de quienes manejan el tema qué personas se podrian vincular al
proceso como sujetos pasivos en este aspecto del avalto del bien y del pago de la
indemnizacién, y en caso de no ser vinculadas qué opciones le quedarian a estos

terceros.

Por lo tanto, es clara la necesidad de abordar este estudio con un caracter
histérico y documental que nos permita conocer la evolucion de los diferentes tipos
de expropiacion en el contexto juridico, politico, social y econémico de la Nacion,
en aras de comprender la importancia de la figura en el actual ordenamiento

juridico, para detectar y determinar cuéles son los aspectos normativos que
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desnaturalizan la figura, y llevan a que este mecanismo de caracter excepcional se
convierta en un mero procedimiento mayoritario, cuyo uso irracional ocasionaria
una violacién de las garantias constitucionales de esta institucién, también saber
cuales son los aspectos normativos cuya aplicacién esta causando mayores
dificultades en los procesos y con base en ello proponer una serie de soluciones a
los problemas que se detecten y asi poder elaborar una guia o manual que oriente
tanto a funcionarios publicos como abogados y personas del comun en el proceso
de expropiacion.

1.2 OBJETIVOS

1.2.1 Objetivo general. Determinar si en la expropiacion administrativa
colombiana, llevada en el municipio de Medellin, se presenta la violacién al debido
proceso.

1.2.2 Objetivos especificos. Analizar procesos de expropiacion realizados
desde la vigencia de la Ley 388 de 1997 en el Municipio de Medellin.

Profundizar la figura juridica de la expropiacién administrativa, su normatividad, su

aplicabilidad y sus principales caracteristicas.

Estudiar los principios y derechos fundamentales que rodean a la expropiacion
administrativa bajo la vigencia de la Constitucioén Politica de 1991.

Establecer las posibles soluciones a la luz del ordenamiento juridico para la

correcta aplicacion de los procesos de expropiacién administrativa que realice la

administracidon municipal, con el fin de garantizar el derecho al debido proceso.
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1.3 METODOLOGIA

Por ser una investigacion historico-documental tendremos como universo
geogréfico el Municipio de Medellin, tomando como muestra, dentro de este
universo, los expedientes de los procesos de expropiacion administrativa
realizados bajo la vigencia de Ley 388 de 1997.

La recuperacién de la informacion se realizard por medio de las diferentes técnicas

existentes para ello, dependiendo del tipo de informacién que se trate, asi:

La informacion secundaria sera recolectada por medio de la revision de
expedientes de los procesos de expropiacion administrativa que se hallan en los
archivos juridicos del Municipio de Medellin, a fin de obtener una muestra que
desde el punto de vista estadistico se considere representativa, ademas de la
recolecciéon de los diferentes documentos escritos que sobre el tema se
encuentren en las bibliotecas de los centros de educacién superior de la

ciudad.

Y, la informacion primaria la obtendremos acudiendo a los diferentes despachos
judiciales, oficinas juridicas de las entidades enunciadas por medio de entrevistas
no estructuradas y personales a los funcionarios y a los mismos expropiados que

se puedan localizar.
El procedimiento que se utilizara para el respectivo analisis de la informacion sera

el de interpretacion, y en cuanto proceda se realizara el andlisis por

procedimientos matematicos.
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1.4 TIEMPO DE DURACION DE LA INVESTIGACION

La investigacion tendra una duracion de seis meses en todas sus etapas, desde el
mes de julio hasta el mes de diciembre, donde se finaliza con la respectiva

presentacion, como se muestra en el siguiente cronograma:

Mes

Actividades Julio Agosto Septiembre | Octubre Noviembre | Diciembre

Preseleccién y
seleccion del tema a
tratar. Criterios para |

generar ideas.

Realizacién de una
lectura amplia.
Recoleccién de

informacion primaria ——

y secundaria.

Formulacion del
problema. Objetivos
generales y
especificos.
Metodologia.

Analisis
informacion.
Entrega informe de
avance.

Elaboracién del
trabajo (marco
tedrico).

Revision y
digitacion. [r—

Presentacion
definitiva. ——
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2. ORIGEN DE LA EXPROPIACION Y SU EVOLUCION A TRAVES DEL
TIEMPO

Al hombre, ser sociable por naturaleza, no le basta asociarse simplemente, si no
gue necesita una organizacién, como es el Estado, en donde la autoridad coordine
los intereses opuestos y ayude a realizar las aspiraciones individuales mediante la

colaboracién de los demas asociados.

Ya en el siglo IV A.C., Aristételes en su obra: “Politica”, después de sentar el
axioma de que el hombre es un ser sociable por naturaleza, dice que la primera
agrupacion es la familia y que de ella nacen la aldea y el Estado, siendo en este
donde se realizan con mayor perfeccidbn las aspiraciones individuales por

encontrar el complemento necesario en otras personas.

El hombre por si solo 0 en su mas simple asociacion: la familia, no puede llenar
todas sus necesidades y para las pocas que puede suplir, debe tener los medios
indispensables para ello.

En igual forma el Estado, al cual se le encomienda una vastisima labor debe
contar con los medios para cumplirla debidamente, ya que tiene a su cargo entre
otros fines, velar por la salud de sus asociados con el servicio que prestan los
centros de higiene, hospitales, etc.; abrir nuevos caminos sacando de la
ignorancia por medio de la ensefanza; orientar al comercio, la agricultura, las
industrias, proveer el desarrollo y ensanche de las vias de comunicacion,
emprender las grandes obras necesarias para que presten esos servicios y aun
propender por el ensanche, mejora y embellecimiento de las ciudades. Para llevar

a cabo esas obras, el Estado que garantiza y respeta la propiedad privada,
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necesita de un medio para obtener bienes suficientes para cumplir esos fines. Y

ese medio es la expropiacion.

En cuanto a la existencia de esta institucién entre los romanos, las opiniones se
encuentran divididas. Algunos de los romanistas antiguos estan por la negativa
entre ellos Cicerdn, en tanto que otros como Tito Libio y Suetonio, estan por la
afirmativa; Scalvanti, cree que la expropiacién por causa de interés publico no se
encontraba en el Derecho Romano, como institucion consagrada en normas,
“aunque si se practicaba de hecho para realizar grandes obras legadas a la
posteridad”. Es de creer en la existencia de esta institucion, ya que el Derecho
Romano reconocia la propiedad privada y la garantizaba; construyendo tantas
obras suntuosas, es apenas l6gico pensar que necesitdé expropiar la propiedad
privada para poderlas efectuar.

Los historiadores citan casos concretos, como edificios que daban un feo aspecto
a la ciudad, lo que se practicé en tiempos de Arcadio como verdadera
expropiacion. Sabatini cita diferentes textos también que acreditan la real

existencia de esa institucion entre los romanos.

En cuanto al procedimiento seguido por los romanos en casos de expropiacion, se
sabe que debia decretarse la necesidad de expropiar por el Senado y su ejecucion
correspondia a los Censores, en defecto de los cuales debian proceder los
Pretores. En relacién al pago debe anotarse que éste no siempre se hacia en
dinero, a veces consistia en un cambio por bienes cuyo valor fuera equivalente al
expropiado o en la concesién de ciertos derechos ya econémicos o simplemente

sociales y politicos.

En la Edad Media, cuando se consideraba al principe como duefio absoluto de

vidas y haciendas, nada tenia que ver con la expropiacién, ya que nada se quitaba
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a nadie ni habia por tanto que hablar de indemnizacién, cuando se debia ocupar

un predio para una obra de utilidad publica.

Meyer, en su Trabajo de Derecho Administrativo Aleman, afirma que es Bartulo el
primero que en forma definitiva sostiene, “que el Emperador es solo un juez y
protector de la propiedad y que no tiene, como se creia anteriormente, un dominio
completo sobre la propiedad y, por tanto, para que pueda decretarse la
expropiacion es necesario una causa que la justifique, no sélo la utilidad publica,

sino cualquier otro motivo razonable”.

En principio se considerd la propiedad como un derecho intangible, exclusivo,
pudiendo el titular del derecho hacer de un bien lo que deseara, sin tener en
cuenta para nada el bien comdn de los asociados. A este respecto dice, Locke:
“No puede la suprema potestad arrancar al hombre sin su consentimiento, porcion

alguna de su propiedad”.

En el siglo XVIIl, cuando aparece consignada la expropiacion forzosa en la
“Declaracién de los derechos del hombre” como excepcién al principio de la
inviolabilidad de la propiedad privada, proclamado en la Revoluciéon Francesa, afio
de 1789; para hacer una expropiacibn se necesitaba que existieran tres

condiciones, a saber:

¢ Que hubiera una necesidad publica legalmente considerada.
e Una justa indemnizacion.

¢ Que dicha indemnizacion fuera previa.

Muchos autores han querido encontrar el origen de la expropiacion en la
declaracién de los derechos del hombre, negando la existencia de esta institucion
en el Derecho Romano, que como se vio anteriormente, es hoy generalmente

aceptada.
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Donde no se reconoce la propiedad privada, légicamente no tiene cabida esta

institucion.

La expropiacion con indemnizacién previa, se presenta como la victoria del interés
social o publico, mediante la idea de la funcidén social que tiene la propiedad, la
cual implica obligaciones, engendrado este concepto en la época del

Renacimiento.

¢ El particular tendra que someterse al querer unilateral, omnimodo y arbitrario del

Estado?
Tal situacién es aberrante. Habria un notorio desequilibrio econdmico; no existiria

igualdad de cargas publicas. No se presentaria una reparacion integral. La
propiedad seria irreal.
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3. ANTECEDENTES JURIDICOS DE LA EXPROPIACION EN COLOMBIA

En la antigliedad se reconocié que la propiedad privada debia sacrificarse ante el
interés publico. Asi, entre los romanos se usd esta institucion para el
engrandecimiento de sus ciudades; las leyes 50 y 52 de “Operibus Publicis” del
Cédigo Teodosiano, la consigné para ensanchar a Bizancio. Basaron la
expropiacién en el “Imperium”, o sea, el poder soberano que tenia el Estado sobre

los individuos y sus bienes.

En la Edad Media correspondié a los glosadores esbozar los principios que
constituyen la base de las doctrinas modernas, sobre expropiaciéon, se fundamento
ya no en el “Imperium” de los Romanos, sino, en le “Dominium Eminens”.
Posteriormente fue en el “lus Politiae”, por el cual el Principe se puede apoderar
de los bienes de los subditos cuando el interés publico lo exigia, constituyéndose
el patrimonio del principe en deudor del expropiado. Sin embargo, en la Edad
Media, el patrimonio Estatal y el del Principe, se confundian en uno solo, no
siendo responsable la administracién cuando se afectara la propiedad de un
subdito, la doctrina del “lus Politiae” no tuvo aplicacion y los primeros en sostener
que el principe estaba obligado a indemnizar cuando se privara de la propiedad a
un subdito, fueron los Canonistas.

A mediados del siglo XVI aparece la llamada “Teoria del Fisco” ya el Estado deja

de ser sinbnimo del principe, el Monarca deja de ser el Estado mismo.

La Revolucion Francesa consagré en el articulo 17 de la Declaracién de los
Derechos del Hombre, la necesidad de la expropiacion, como una excepcion al
principio de la inviolabilidad de la propiedad privada y disponia: “Siendo la
propiedad un derecho sagrado e inviolable, nadie puede ser privado de ella, de no
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exigirlo evidentemente, la necesidad publica legalmente comprobada y con la
condicion previa y justa indemnizacion”. Nuestras Constituciones se han inspirado

en la norma trazada por la Convencion Francesa de 1789.

Siguiendo pues la declaracion del Constituyente francés, nuestras Constituciones,
la de 1811 y 1812, consagraron asi la institucion de la expropiacién: “Ninguno
puede ser privado ni aun de la menor porcidon de sus bienes sin su voluntad y
consentimiento, si no es en el caso de que una necesidad publica legitimamente

probada lo exija y esto bajo la condicion de una justa y precisa indemnizacion”.

La Constitucion de 1821, contempla la expropiacion usando la formula empleada
por la Constituciones de 1811 y 1812. sin embargo, se cambia el término

“compensacion” por “indemnizacion” y se prescinde del calificativo de justa.

La de 1830 exigié que el expropiado recibiera previamente la compensacion; por

primera vez se precisé que la compensacion fuese previa.

Las Constituciones anteriores al triunfo de la Regeneracion contemplaron la figura
de la expropiacion, cuando ella fuera necesaria para el bienestar de la comunidad.
Bajo su vigencia se adelanté la Unica, quizas exitosa, modificacién de la estructura
de la propiedad inmueble en Colombia: la desamortizacién de bienes de manos
muertas llevada a cabo por Tomas Cipriano de Mosquera. Inmensas propiedades
eclesidsticas ingresaron al comercio juridico y fueron adquiridas en su mayor parte

por las elites comerciales de la época.

La Carta de 1886 condensé los principios individualistas del liberalismo
decimondnico y en sus articulos 31 y 32 estatuy6 las lineas mayores de una
concepcidon absolutista de la propiedad que habria de pender doctrinalmente de
manera indiscutida durante medio siglo sobre los tratamientos legales

proporcionados al tema, y de manera subterranea pero no menos efectiva, hasta
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nuestros dias. Se admitié la posibilidad de su enajenacion forzosa o expropiacioén
dentro de un claro contexto de excepcionalidad y como medida subsidiaria,
siempre que se diera una indemnizacion no sélo previa sino también plena; y que
se llevara a cabo mediante una sentencia judicial. La expropiacion fue entonces, el
traslado de propiedad de un titular particular a uno publico, sin que el primero
pudiese verse disminuido patrimonialmente. De igual manera, contempl6 la
eventualidad de que se presentaren conflictos entre el interés publico y el privado,
cuando se diese aplicacion a una ley expedida por motivos de utilidad publica,
disponiendo que el primero prevaleciera sobre el segundo. Una formulacién hecha
en rigurosa consonancia con las doctrinas jusnaturalistas de filiacion tomista y
tributarias de la tradicion teoldgica esparnola, que infundieron el pensamiento
constitucional de los constituyentes de 1886, como correlato morigerador y
abstracto de su devocion por el autoritarismo presidencialista.

Durante el quinquenio de Rafael Reyes el sistema de la expropiacion sufrid
algunas variaciones concretadas en la Reforma Constitucional de 1905. Se
introdujo de manera aislada la figura de la compensacion total o parcial para el
caso de apertura y construccion de vias. La figura no seria objeto, sin embargo, de
ninguna aplicacion practica. Por el contrario, la mas dadivosa politica de entrega
de predios al capital extranjero se puso en practica, al punto que 60.000 hectareas
pasaron al control de la United Fruti Company.

Se mantuvo intacta la naturaleza previa de la indemnizacién, al igual que su

culminacién mediante sentencia judicial.

La célebre Reforma Constitucional de 1910 por su parte retorn6 de manera casi
exacta al texto formulado en 1886, y elimind con presteza la abertura introducida

cinco anos atras con la figura de la compensacién total o parcial.

Para poder expropiar se requeria:
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e |a existencia de graves motivos de utilidad publica.

e Que esos motivos los definiera el Legislador.

e Una sentencia judicial que autorizara la expropiacion y sefnalara el precio de lo
expropiado.

¢ Que la indemnizacion fuera plena y previa.

El Constituyente de 1936, para actualizar las normas de derecho sobre la
propiedad y derechos individuales, ponerlos a tono con el avance social en el
campo juridico, uni6 los articulos 31 y 32 de la Constitucion de 1886, en uno solo,
bajo los cuatro incisos del articulo 10 del acto legislativo de tal afo que respondian

al articulo 30 de la codificacién Constitucional y dice:

“Se garantiza la propiedad privada y los demas derechos adquiridos con justo
titulo, con personas naturales o juridicas, los cuales no pueden ser desconocidos

ni vulnerados por leyes posteriores.

Cuando de la aplicacion de una ley expedida por motivos de utilidad publica o
interés social, resultaren en conflicto los derechos de particulares con la necesidad
reconocida por la misma ley, el interés privado debera ceder al interés publico o

social”.

“La propiedad es una funcién social que implica obligacién. Por motivos de utilidad
publica o interés social definidos por el legislador, podra haber expropiacion,
mediante sentencia judicial e indemnizacién previa. Con todo el legislador, por
razones de equidad, podra determinar los casos en que no haya lugar a
indemnizacién, mediante el voto favorable de la mayoria absoluta de los miembros

de unay otra Camara”.

Posteriormente y bajo esta concepcidén de la propiedad como funcién social se
regularon otras modalidades de expropiacion como son la expropiacién para

29



atencién de desastres, regulada por el Decreto 919 de 1989; la expropiacion de
zonas para planes de energia eléctrica o acueducto, regulada por la Ley 56 de
1981 y el decreto 2024 de 1982; la expropiacion para planes de reforma agraria,
Ley 135 de 1961 modificada por la Ley 30 de 1988 y la Ley 160 de 1994; la
expropiacion para planes de reforma urbana, Ley 9 de 1989, modificada por la Ley
3 de 1991 y la Ley 388 de 1997; la expropiacion por via administrativa y la

expropiacion por motivos de guerra.

El texto de la Carta Politica de 1991 introdujo variaciones de especial significado
en materia expropiatoria, afadié una funcién ecolégica a la propiedad, dispuso
que la fijacién de la indemnizacién, consulte tanto los intereses de la comunidad
como los del afectado, dando una mayor flexibilidad a la fijacién del valor y
acercando el clasico concepto de indemnizacién, muy propio del derecho privado,
a uno mas préximo al de compensaciéon’. Aunque, sin desprenderse de la vieja
moldura, puesto que el texto para primer debate de plenaria en el que
expresamente se introducia la categoria de “compensacién” seria derrotado en la
votacion definitiva. La nueva férmula permitiria que para predios o bienes
valorizados por el trabajo de las comunidades, no implicase expropiacién ninguna

0 escasa indemnizacion.

Pero la parte que reviste mayor importancia se encuentra en la posibilidad de que
la expropiacion se realice por via administrativa. Agregando asi una nueva
modalidad de expropiacién a las que existian bajo el régimen anterior. Lo cual

significa la supresiéon de la etapa judicial que era imprescindible para adelantar

' La indemnizacién prevista en el articulo 58 de la Constitucién Nacional es reparatoria y debe ser
plena, ya que ella debe contener el dafio emergente y el lucro cesante que hayan sido causados al
propietario cuyo bien ha sido expropiado. Y en caso de que no haya forma de comprobar el lucro
cesante, se puede indemnizar con base en el valor del bien y el interés causado, entre la fecha de
entrega del mismo y la entrega de la indemnizacién. La indemnizacion no es compensatoria es
decir ella no es presupuesto o una condicién de la indemnizacién que genera una compensacion a
cargo del Estado y favor del expropiado, por el enriquecimiento patrimonial del primero. Si asi
fuera, la indemnizacién desfijaria con base en el valor objetivo del bien y no, como ordena la
Constitucién consultando los intereses de la comunidad y del afectado (articulo 58 inciso 4).
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todo tramite comun de expropiacion. Asi como también la eliminacion de la
injerencia del poder judicial en un trdmite material de naturaleza, en el fondo,
puramente administrativa. Pues no otro calificativo ameritan las medidas
necesarias para concretar un tramite expropiatorio, tales como la calificacion y
delimitacion de tierras y bienes. Y la posibilidad de que la totalidad del tramite de
privacion forzada de la propiedad -mueble, inmueble o incorporal- sea adelantada
en su totalidad por la autoridad administrativa correspondiente. El prejuicio de que
la extincion de la propiedad debia ser finalmente sentenciado por un juez, que
intervenia obligadamente en el proceso expropiatorio, se ve removido a través de
la nueva figura. La Constitucién termina con el mayor de los obstaculos con el que
en la practica siempre tropezaron todos los programas de redistribucion de la
propiedad: la indefinida utilizacion de recursos judiciales contemporaneos al
tramite administrativo mismo, como expedientes casi seguros de hacer imposible
la expropiaciébn. Ademas, elevé a rango constitucional el caracter de
incontrovertibilidad judicial de los motivos de equidad, utilidad publica o interés
social, determinados por el legislador. Como quiera que bajo el régimen
constitucional anterior, sélo estaba claro la imposibilidad de discutir la
constitucionalidad de los motivos aducidos por la Ley, en la préactica siempre
resultaban discutiéndose a nivel judicial los motivos invocados para llevar a cabo
el tramite expropiatorio. Lo cual no significa en manera alguna la desproteccion
para los propietarios, pues contindan existiendo los recursos ordinarios ante lo
Contencioso Administrativo, inclusive con ocasion del precio fijado, pero una vez el

trdmite administrativo haya concluido.

Se cristaliza asi una doble desjudicializacion -la supresién del proceso judicial que
culminaba con una sentencia- la sustraccion de la 6rbita del debate judicial de los
motivos invocados para proceder a la expropiacién. Estos motivos adquieren una

suerte de intangibilidad que los reviste de una plena legalidad.
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4. CONCEPTO DE EXPROPIACION

4.1 DEFINICION DE EXPROPIACION

4.1.1 Definiciones comunes. Algunos juristas la definen como

e “El acto de quitar a uno la propiedad de una cosa que le pertenece”.

e “La venta, o cesidn o renuncia que una persona tiene que hacer de una cosa
de su propiedad cuando se le exige este sacrificio para obras de interés
publico”.

e “Es la enajenacioén forzosa al gobierno nacional, departamental o municipal por

mandato del juez...”

4.1.2 Definicion etimoldgica. Etimolégicamente expropiacidn significa privar a

alguien de su propiedad.

4.1.3 Definicion juridica. Juridicamente es el acto por medio del cual el Estado
por conducto de cualquiera de los estamentos que lo integran y mediante el
cumplimiento de los requisitos establecidos por la norma adquiere el dominio de
uno 0 mas bienes determinados de propiedad de una persona.

4.1.4 Definicion de la Corte Constitucional. La Corte Constitucional define la

[

expropiacion como: “... un instituto, un negocio o una operacién de derecho
politico, por medio de la cual el Estado, por razones de utilidad publica o interés

social, priva coactivamente de la titularidad de un determinado bien a un particular,
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de acuerdo con un procedimiento especifico y previo el pago de una

indemnizacién™.

Respecto de la definicion de la Corte hay que aclarar que la expropiacién procede
tanto para los particulares como para cualquier entidad publica, ya que lo que se
tiene en cuenta aqui es el principio de prevalencia del interés publico o social
sobre el interés particular, para que la entidad pueda desarrollar el proyecto,

ademas, se trata de personas juridicas diferentes.
4.2 NATURALEZA JURIDICA DE LA EXPROPIACION

4.2.1 Expropiacion judicial. El origen de este tipo de expropiacion se encuentra
en la Ley 9a de 1989, Articulo 20; en la Ley 388 de 1997, Articulos 58, 59, 60, 61y
62.

Esta expropiacion judicial consiste en el Instrumento que le permite al Estado
adquirir para si 0 a favor de terceros, bienes inmuebles que no han podido ser

negociados mediante enajenacion voluntaria.

La utilizan la Nacion, las Entidades Territoriales, las Areas Metropolitanas y
Asociaciones de Municipios, los Establecimientos Publicos, las Empresas
Industriales y Comerciales del Estado, y las Sociedades de Economia Mixta.

Para ello el bien debe ser declarado de utilidad publica (articulo 58 Ley 388) de

acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial y el Plan de Desarrollo Municipal.

2 COLOMBIA. CORTE CONSTITUCIONAL. Sala novena de revision. Sentencia T-284/94 junio 16.
M.P.: Vladimiro Naranjo Mesa.
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4.2.2 Expropiacion por via administrativa. Esta expropiacion por via
administrativa se encuentra consagrada en la Constitucion Politica, articulo 58, y
en los articulos 63 a 72 de la Ley 388 de 1997.

Le permite al Estado adquirir inmuebles, cuando, a su juicio existan
condiciones de urgencia o motivos de utilidad publica.

Se aplica, también, en inmuebles adquiridos en subasta publica que hayan
incumplido su funcién social, o que en segunda subasta no presenten ofertas
admisibles o cuando no se llega a un acuerdo para la enajenacion voluntaria
(Art. 68 Ley 388 de 1997).

lgualmente, es utilizada por la Nacién, las Entidades Territoriales, las Areas
Metropolitanas y Asociaciones de Municipios, los Establecimientos Publicos, las
Empresas Industriales y Comerciales del Estado y las Sociedades de Economia
Mixta.

Para hacer uso de ella se debe cumplir con las siguientes condiciones:

e Motivos de utilidad publica: Art. 58 Ley 388/97.

e Concordancia con el Plan de Ordenamiento Territorial y el Plan de Desarrollo
Municipal, salvo en caso de emergencia imprevista. (Art. 64 Ley 388 de 1997).

e Condiciones de urgencia, que seran declaradas por la instancia o autoridad
competente, segun lo determine el Concejo Municipal o Distrital, o la Junta
Metropolitana, mediante acuerdo.

e Incumplimiento de la funcién social en inmuebles adquiridos en publica

subasta.
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4.3
ADMINISTRATIVA

PARALELO ENTRE EXPROPIACION JUDICIAL Y EXPROPIACION

EXPROPIACION JUDICIAL

EXPROPIACION ADMINISTRATIVA

Sus fundamentos legales se basan en
los Decretos 1400 y 2019 de 1970, los
cuales incluyeron expresamente el
procedimiento de expropiacion, tratando
de unificar a través de sus contenidos
los distintos procedimientos civiles
hasta entonces vigentes.

Tal como esta concebida actualmente,
tiene su fundamento legal en la Ley 388
de 1997, que prevé distintos
mecanismos tendientes a limitar y/o
poner fin a la propiedad privada en
cabeza de particulares, sobre las bases
de utilidad publica e interés social.

Da lugar a un procedimiento legal que
culmina con la sentencia que ordena la
adquisicion  forzosa del bien en
beneficio de la entidad que decreto la
expropiacion.

Origina un procedimiento legal de
caracter administrativo, determinandose
tal condicion desde el momento mismo
en que se inicia el proceso.

A partir de la Constitucion de 1991, la
forma  judicial de  expropiacién
corresponde a la venta forzosa de un
bien a favor del Estado, obtenida por si
0 a través de sus agentes y mediante
sentencia judicial.

La expropiacion administrativa
constituye una modalidad prevista en la
Carta de 1991 y desarrollada
especificamente a través de la Ley 388
de 1997.

Se aplica en casos especificos
legalmente previstos, respecto de los
cuales en la actualidad se tienen en
cuenta las causales de utilidad publica e
interés social previstas en la Ley 388 de
1997, articulo 58.

Ademas de las causales de utilidad
publica e interés social previstas en el
articulo 58 de la Ley 388 de 1997, este
tipo de expropiaciébn se aplica bajo
especiales motivos de urgencia a juicio
de la administracién, siempre en
consonancia con dichas causales.

Tiene validez tratandose de

expropiaciones urbanas y rurales.

So6lo se aplica para expropiaciones
urbanas.

4.4 LA EXPROPIACION DESDE EL PUNTO DE VISTA CONSTITUCIONAL

Desde el punto de vista constitucional se puede afirmar que la expropiacion en

general se clasifica en cuatro grandes grupos:
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4.41 Expropiacion judicial con indemnizacion previa. Este tipo de
expropiacion supone el reconocimiento por parte del Estado de una indemnizacion
previa, cuyo criterio determinante esta dado por la necesidad de un proceso, en
donde el monto de la indemnizacion se hara sobre el criterio de que se consultara

el interés de la comunidad y del afectado.

La expropiacién con indemnizacién contempla las siguientes modalidades:

4.4.1.1 Expropiacion para atencion de desastres regulada por el Decreto 919
de 1989.

4.4.1.2 Expropiacion para planes de energia y acueducto regulada por la ley
56 de 1981, modificado por el Decreto 2024 de 1982.

4.4.1.3 Expropiacion para planes de reforma urbana establecida en la Ley 90
de 1989, modificada por la Ley 30 de 1991 y la Ley 388 de 1997.

4.4.1.4 Expropiacion para planes de reforma agraria consagrada en la Ley 135
de 1961 modificada por la ley 30 de 1988 y Ley 160 de 1994.

4.4.2 Expropiacion sin indemnizacion. Este evento fue consagrado por la
Constituciéon de 1991, pero fue eliminada por el Acto Legislativo 01 de 1999, como
su nombre lo indica no habia reconocimiento alguno de bonificacion al titular del
derecho real, y se hacia por motivos de equidad, requiriéndose en todo caso el

voto favorable de la mayoria absoluta de los miembros de una y otra camara.

4.4.3 Expropiacion por via administrativa. Cuyo elemento diferenciador esta
dado basicamente por el hecho que aqui no surte la etapa judicial, y ademas de
los motivos de utilidad publica o interés social, deben darse verdaderos motivos de

urgencia.
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4.4.4 Expropiacion por motivos de guerra. Evento en el cual se requiere como
su nombre lo indica un conflicto bélico, siendo legitimado para su ejercicio

solamente el Gobierno y durara mientras perdura el evento.
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5. LA EXPROPIACION ADMINISTRATIVA Y SU PROCEDIMIENTO

Pese a que el constituyente del ano 1991, erigid esta clase de expropiacion,
sustentada sobre supuesto de que con ella se obviaria el tramite procesal ante la
Jurisdiccion Ordinaria, dejando solamente abiertas las puertas para controvertir el
acto administrativo que asi la declara e inclusive la inconformidad por el precio,
ante la Jurisdiccibn Contencioso Administrativa, por razones politicas y de
conveniencia econdmica el legislador solamente hasta el afio 1997, profirid la Ley
388 del 19 de julio.

La citada normatividad, modificd, ademas, la Ley 92 de 1989 y la Ley 32 de 1991 y
solo en el capitulo VIII, articulos 63 a 72, consagré la expropiacion por via
administrativa y el procedimiento que ha de seguirse para ello.

5.1 REQUISITOS PARA QUE OPERE LA EXPROPIACION POR LA VIA
ADMINISTRATIVA

La citada Ley prevé como requisito para que proceda la expropiacién por via
administrativa sobre el derecho de propiedad y los demas derechos reales sobre
inmuebles, que existan motivos de utilidad publica o de interés social.

Se consideran que existen motivos de utilidad publica o de interés social para
expropiar por via administrativa el derecho de propiedad y los demas derechos
reales sobre terrenos e inmuebles, cuando conforme a las reglas sefialadas por el
articulo 58 de la Ley 388 de 1997, la respectiva autoridad administrativa
competente considere que existen especiales condiciones de urgencia, siempre y

cuando la finalidad que pretende la expropiacién corresponde a:
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e La ejecucién de proyectos de construccion de infraestructura social en los
sectores de salud, educacioén, recreacion, centrales de abasto y seguridad
ciudadana.

e El desarrollo de proyectos de vivienda de interés social, incluyendo los de
legalizacién de titulos en urbanizaciones de hecho o ilegales diferentes a las
contempladas en el articulo 53 de la Ley 92 de 1989°% la rehabilitacién de
inquilinatos y la reubicacion de asentamientos humanos ubicados en sectores
de alto riesgo.

e La ejecucion de programas y proyectos de renovacion urbana y provision de
espacios publicos urbanos.

e La ejecucidon de proyectos de produccién, ampliacion, abastecimiento vy
distribucién de servicios publicos domiciliarios.

e La ejecucidon de programas y proyectos de infraestructura vial y de sistemas de
transportes masivo.

e La preservacion del patrimonio cultural y natural de interés nacional, regional y
local incluidos el paisajistico, ambiental, histérico y arquitectdnico.

e La constitucion de zonas de reserva para la proteccion del medio ambiente y

los recursos hidricos.

% Articulo 53. Para los efectos previstos en el Gltimo inciso del articulo 30 de la Constitucion
Politica, declarase que existen motivos de equidad para decretar la expropiacion sin indemnizacién
cuando el propietario de un inmueble ubicado en sitio apto o no apto para urbanizar, en
contravencion alas normas sobre usos del suelo, o fuera de perimetro sanitario y urbano de un
municipio, del Distrito Especial de Bogota, de un &rea metropolitana, de la Intendencia de San
Andrés y Providencia, o sin contar con los permisos y licencias requeridos por las leyes, y
acuerdos, aprovechandose de la necesidad de vivienda de los ocupantes, venda, prometa en
venta, promueva o tolere la ocupacion de dicho inmueble para viviendas de interés social.

En los eventos previstos en el inciso anterior, competera Unicamente a las entidades territoriales
enumeradas en el inciso anterior donde se encuentre el inmueble ordenar la expropiacién
correspondiente. Los ocupantes tendran derecho a que dicha entidad les otorgue escritura de
propiedad sobre los lotes asi ocupados, sin que haya lugar a pagos adicionales, y podran en todo
caso exigir del vendedor la restitucién de las sumas que hubieren pagado, junto con intereses
moratorios. Competera a la entidad territorial adelantar las acciones necesarias a nombre de los
ocupantes e invertir las sumas recuperadas en la provisién de obras y servicios en el inmueble
expropiado.

La expropiacién de que trata el presente articulo no se extendera a las construcciones y mejoras
de los ocupantes de viviendas de interés social.
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e La ejecucion de proyectos de urbanizacidén y de construccion prioritarios en los
términos previstos en los planes de ordenamiento, de acuerdo con lo dispuesto
en la Ley 388.

e La ejecucion de proyectos de urbanizacién, redesarrollo y renovacion urbana a
través de la modalidad de unidades de actuacion, mediante los instrumentos de
reajuste de tierras, integracion inmobiliaria, cooperacion o los demas sistemas
previstos en la Ley 388.

e El traslado de poblaciones por riesgos inminentes.

Igualmente se considera que existen motivos de utilidad publica para expropiar por
via administrativa cuando se presente el incumplimiento de la funcion social de la
propiedad por parte del adquiriente en publica subasta, de los terrenos e
inmuebles objeto del procedimiento para la enajenacion forzosa previsto en el
articulo 56 del capitulo VI de la Ley 388 de 1997.

5.1.1 Condiciones de urgencia. Al tenor del articulo 64 de la Ley 388 de 1997
las condiciones de urgencia que autorizan la expropiacion por via administrativa
deben ser declaradas por la instancia o autoridad competente, segun lo determine
el Concejo Municipal o Distrital, o la Junta Metopolitana, segun sea el caso,

mediante acuerdo.

5.1.2 Criterios para la declaratoria de urgencia. Los criterios que ha de tener la
entidad administrativa que pretenda la expropiacion por esta via, se encuentran

relacionados por el articulo 65 de la Ley 388 de 1997 y ellos son:

e Precaver la elevacién excesiva de los precios de los inmuebles, segun las
directrices y parametros que para el efecto establezca el reglamento que
expida el gobierno nacional.

e El caracter inaplazable de las soluciones que se deben ofrecer con ayuda del

instrumento expropiatorio.

40



e Las consecuencias lesivas para la comunidad que se producirian por la
excesiva dilacion en las actividades de ejecucion del plan, programa, proyecto
uobra,y

e La prioridad otorgada a las actividades que requieren la utilizacion del sistema
expropiatorio en los planes y programas de la respectiva entidad territorial o

metropolitana, segun sea el caso.

5.1.3 Determinacion del caracter administrativo. La determinacion de la
expropiacion se hara por la via administrativa y debera tomarse a partir de la
iniciacion del procedimiento que legalmente deba observarse por la autoridad
competente para adelantarlo, mediante acto administrativo formal que para el
efecto debera producirse, el cual se notificara al titular del derecho de propiedad
sobre el inmueble cuya adquisicidbn se requiera y sera inscrito por la entidad
expropiante en la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos, dentro de los
cinco (5) dias habiles siguientes a su ejecutoria. Este mismo acto constituira la
oferta de compra tendiente a obtener un acuerdo de enajenacion voluntaria (Art.
66 de la Ley 388 de 1997).

El caracter administrativo de la expropiacién lo calificara la autoridad que

legalmente deba adelantarla, a través del acto administrativo.

5.1.3.1 Indemnizacion y forma de pago. En el mismo acto que determine el
caracter administrativo de la expropiacién, se debera indicar el valor del precio
indemnizatorio que se reconocera a los propietarios, el cual sera igual al avalio
comercial que se utiliza para el procedimiento de enajenacion voluntaria del
articulo 61 de la Ley 388 de 1997. También se indican las condiciones para el
pago del precio indemnizatorio, que podra ser pago de contado, o un pago que se
difiere de la siguiente forma: entre un cuarenta (40%) y un sesenta por ciento
(60%) del valor al momento de la adquisicion voluntaria y el valor restante en cinco

(5) contados anuales sucesivos o iguales, con un interés anual igual al interés
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bancario vigente en el momento de la adquisiciéon voluntaria (Art. 67 Ley 388 de
1997).

El pago del precio indemnizatorio se puede realizar en dinero efectivo o titulos
valores, derechos de construccion y desarrollo, de participacion en el proyecto o
permuta. El pago se haré siempre en su totalidad de contado cuando el valor de la
indemnizacién sea inferior a doscientos (200) salarios minimos legales mensuales

al momento de la expropiacion.

5.1.3.2 Decision de la expropiacion. Cuando habiéndose determinado que el
procedimiento tiene caracter de expropiacién por via administrativa, y transcurren
treinta (30) dias habiles contados a partir de la ejecutoria del acto administrativo
que determina el caracter administrativo de la expropiacion (articulo 66 Ley 388 de
1997), sin que se haya llegado a un acuerdo formal para la enajenacion voluntaria
contenido en un contrato de promesa de compraventa, la autoridad competente
dispondra mediante acto motivado la expropiacion administrativa del bien

inmueble correspondiente, el cual contendra lo siguiente:

e La identificacidn precisa del bien inmueble objeto de expropiacion.

e El valor del precio indemnizatorio y la forma de pago.

e Ladestinacién que se dara al inmueble expropiado, de acuerdo con los motivos
de utilidad publica o de interés social que se hayan invocado y las condiciones
de urgencia que se hayan declarado.

e La orden de notificacién a los titulares de derecho del dominio y otros derechos
reales sobre el bien expropiado, con indicacién de los recursos que legalmente
procedan en via gubernativa).

e La orden de notificacién a los titulares de derecho de dominio u otros derechos
reales sobre el bien expropiado, indicandole los recursos que proceden en via

gubernativa.
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La notificacion de este acto debera efectuarse en la forma y términos previstos por
los articulos 44 y 45 del CCA.

5.1.3.3 Recursos. Contra el acto administrativo que decide la expropiacién por
via administrativa procede Unicamente el recurso de reposicién, el que debera
interponerse dentro de los cinco dias siguientes a la notificacién personal o a la
desfijacion del edicto (Art. 51 del CCA.), el cual debera decidirse dentro de los diez
(10) dias habiles siguientes a la fecha de su interposicién, transcurrido el mismo si
no se ha tomado decision alguna se entenderd que ha sido decidido

favorablemente.

5.1.3.4 Efectos de la decision por via administrativa. Ejecutoriado el acto
administrativo que decide la expropiacion, se produciran los siguientes efectos:

e Eltraslado de la propiedad u otros derechos reales a la entidad que dispuso la
expropiacion.

e Para lo anterior, sera suficiente el registro de la decisién en la oficina de
Registro de Instrumentos Publicos acompariada de los documentos en donde
se certifiqgue que el pago se ha efectuado o se acomparen los documentos en
donde se certifique el saldo de la deuda, para los eventos en que el pago se
produzca en cuotas.

e Debe aclararse que la entidad que expropia esta en la obligacién de poner en
forma inmediata a disposicion del particular el valor del precio o el porcentaje
que corresponda al pago por cuotas y los documentos en donde se garantice el
pago del saldo. El particular por su parte debera retirar tales documentos
dentro de los diez (10) dias siguientes a la ejecutoria del acto, so pena, de que
dichos dineros y documentos sean depositados en la entidad autorice para el
efecto, a disposicion del particular y la copia se entregue dentro de los diez (10)
dias siguientes, al Tribunal Administrativo en el area de jurisdiccion se
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encuentre ubicado el inmueble, considerdandose que de esta manera ha
quedado formalmente hecho el pago.

Inscrito el registro de la decisién, la entidad publica podra exigir la entrega
material del inmueble expropiado, sin que sea necesario la intervencion judicial,
para lo cual podra acudir al auxilio de las autoridades de policia si es
necesario.

Si la entidad que expropia no pone a disposicion del particular, en forma
inmediata una vez ejecutoriado el acto que dispone la expropiacién, el valor del
precio o la garantia del pago del saldo, la expropiacién por esta via no
producira efecto alguno y la entidad debera surtir nuevamente el procedimiento
expropiatorio.

La Entidad que haya adquirido el bien en virtud de la expropiacion, se
encuentra en la obligacion de utilizarlo para los fines de utilidad publica o
interés social invocados, en un término maximo de tres (3) afos, que se
contabilizan a partir de la inscripcion del acto en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos. Si ello no fuere asi, el particular que ostentaba la
calidad de propietario podra solicitar al Tribunal Administrativo, la verificacién
del cumplimiento de dicha obligacién, mediante proceso abreviado que se
limitara exclusivamente a la practica de pruebas, en un lapso no superior a un
mes, transcurrido el mismo se debe pronunciar sentencia que tiene el caracter
de inapelable. Verificado el incumplimiento de la obligacion por parte de la
entidad, la sentencia asi lo dird y ordenard la inscripciéon de la providencia en la
oficina de registro respectiva a fin de que el demandante recupere la titularidad
del bien expropiado, para lo cual debera acreditar, mediante certificacion

auténtica, que se ha efectuado el reintegro de los valores recibidos®.

5.1.3.5 Actuacion ante lo contencioso administrativo. La decisién de

expropiacién por via administrativa esta provista de la accion especial contencioso

administrativa que se instaura con uno de los siguientes fines:

* Articulo 70, Ley 388 de 1997.
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e Obtener su nulidad y el restablecimiento del derecho lesionado, o

e Controvertir el precio indemnizatorio reconocido.

Esta accion debera intentarse dentro de los cuatro (4) meses siguientes a la

ejecutoria del acto administrativo que decretd la expropiacion.

5.1.3.6 Caracteristicas de este procedimiento.

e La competencia esta atribuida a los Tribunales Administrativos de la
Jurisdiccién en donde se encuentre ubicado el bien expropiado, sin importar su
cuantia.

e Ademas de los requisitos ordinarios a la demanda debera anexarse prueba de
haber recibido los valores y documentos puestos a disposicidon por la
Administracion al particular, o consignados por la entidad en el mismo Tribunal
Administrativo, también se solicitara las pruebas que se quiera hace valer o las
que se solicita practicar relacionados con el pago del precio.

e Segun el articulo 71 numeral 3 de la Ley 388 de 1997 no procede la
suspension del acto que dispuso la expropiacion por via administrativa, pero
este fue declarado inexequible por sentencia C-127 de 1998 de la Corte
Constitucional.

e Se debe notificar a la entidad demandada y conceder un término de traslado de
cinco (5) dias, durante el cual debera contestar la demanda y pedir las
correspondientes pruebas.

e El término probatorio no podra ser superior a dos meses.

e Vencido el periodo probatorio se concede un traslado comun a las partes por
tres (8) dias para que presenten sus alegatos.

e Vencido el término de las alegaciones, se pronunciara la correspondiente

sentencia.
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Contra la sentencia del Tribunal Administrativo procede el recurso de apelacién
que se surte ante el Honorable Consejo de Estado, el cual decidira de plano,
salvo que discrecionalmente estime necesario practicar nuevas pruebas
durante un lapso no superior a un mes. La parte que no haya apelado podra
presentar sus alegaciones, por una sola vez, en cualquier momento antes de
que el proceso entre al despacho para pronunciar sentencia.

Hasta el acto legislativo 01 de 1999 en la apelacion solo se podia controvertir el
precio indemnizatorio, después de ese acto se puede, incluso debatir los
motivos de utilidad publica o de interés social.

Si en la segunda instancia la decision del Tribunal es revocada y como
consecuencia se decrete la nulidad y el restablecimiento del derecho, se
ordenara:

La suspensién inmediata de los actos que la entidad se encuentre realizando
en el bien.

La practica de una inspeccion judicial al inmueble con intervencién de peritos,
por parte del Tribunal Administrativo correspondiente, en el que se verificara
como se encuentra el inmueble, si ha sido utilizado o no, el valor de la
indemnizacién debida, si hay lugar a reintegro de valores o en su defecto se
debe pagar una suma adicional para cubrir el valor de la indemnizacion.

La orden de inscribir la sentencia en la respectiva oficina de Registro de
Instrumentos Publicos, para efectos que del particular recobre la titularidad de
forma parcial o total sobre el bien expropiado. Cuando haya lugar al reintegro
de valores o documentos de deber, para efectuar el registro se debe acreditar
certificacion auténtica que se efectud el reintegro respectivo en los términos
indicados en el auto de liquidacion y ejecucion de la sentencia.

Cuando la entidad haya utilizado completamente el bien, la sentencia debera
contener la orden del pago del valor que a titulo de restablecimiento del
derecho lesionado debe pagar adicionalmente la administracion.

* Si la sentencia decide sobre el precio indemnizatorio reconocido por la

administracién, dispondra si hay lugar a wuna elevacion del valor
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correspondiente o a una modificacion de la forma de pago. En este caso, las
determinaciones que se hagan en el auto de liquidacién de la sentencia,
tendran en cuenta el nuevo precio indemnizatorio y la diferente modalidad de
pago.

No procede declaracion de Si procede declaracién de
urgencia urgencia

Resolucion de planeacién de
declaracion de urgencia

Sec. Hacienda obtencion de
documentos y estudio de titulos

Verificacién de areas
levantamiento

I Si los hace la Lonja I I Avallos I I Si los hace catastro I

Elaboracién convenio
con la Lonja

Elaboracién del avallio Elaboracién del avallto

OFERTA DE COMPRA I
I Resolucién Sec. Hacienda
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| Oferta de compra |

Visto Bueno Sub. Juridica ‘

y firma Alcalde

Citacion a los titulare de Publicacion informando
derechos reales para notificar a 3? interesados

Presentacién personal del No presentacion del propietario
propietario dentro de los 5 dias dentro de los 5 dias

I Notificacidén por edicto I

Registro Oferta de Compra en la
Oficina de Instrumentos Publicos
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Registro oferta en
Instrumentos Publicos

Se presenta un Negociacion voluntaria con el No hubo acuerdo
acuerdo propietario (30 dias siguientes a
la oferta)

Compromisos
presupuestales

Hacienda elabora
minuta de escritura

i Tramites notariales I

Tramites Oficina
Instrumentos Publicos

Tramite de Entrega
del Inmueble

Pago del precio
indemnizatorio

EXPROPIACION POR ViA
ADMINISTRATIVA
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EXPROPIACION POR ViA
ADMINISTRATIVA

Hacienda elabora Resolucion
de Expropiacion

Hacienda

Visto Bueno secretario de ‘

Firma del Alcalde

Visto Bueno Sub Juridica y ‘

Envio citacion a los titulares de
derechos reales

Los titulares se presentan y notifican Los titulares no se presentan dentro
dentro de los 5 dias de los 5 dias

I Notificacién por edicto (10 dias) I

Término para reponer resolucion
de expropiacion (5 dias)
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Término para presentar
recursos de reposicion

No se presenta Presenta recurso
recurso
Sec. de hacienda resuelve el recurso
(10 dias habiles)
Visto Bueno Su Juridica y firma del
Alcalde de la resolucién que resuelve
el recurso
Pago del precio
indemnizatorio
I Pago de contado I I Pago por cuotas I

Elaboracién de
documento a deber

firma del Alcalde

Vo. Bo. Juridica y ‘

Se pone a disposicidon del expropiado el
pago en Tesoreria por 10 dias
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expropiado el pago en Tesoreria

‘ Se pone a disposicion del ‘

Se reclama el
pago

No se reclama el
pago

Se consigna el precio indemnizatorio
en entidad financiera

Se envia copia Consignacion al
Tribunal Administrativo (2 dias)

Oficina de Instrumentos Publicos

Registro Expropiacién en la ‘

Solicitud a las autoridades policivas de apoyo en
la diligencia de entrega del inmueble

I Diligencia de entrega del inmueble I

| Realizacién del Proyecto |
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6. LOS AVALUOS

6.1 LOS AVALUOS EN GENERAL

6.1.1 Definicion. Un avallo es un proceso técnico, l6gico y coherente que
permite analizar, procesar e interpretar informacién inmobiliaria obtenida mediante
investigaciones directas e indirectas que tienen como fin determinar el valor mas

cercano a la realidad de un inmueble, en términos monetarios.

6.1.2 Investigaciones directas. En estas los datos se originan en:

e Oferta de inmuebles.
e Demanda de inmuebles.
e Conocimiento de compraventas.

e Interpretacidn y apreciacion directa.

6.1.3 Investigaciones indirectas. Son fuente inagotable de datos, se puede
hacer una compilacion de datos tomados de escritura publica, teniendo en cuenta
la informacién de compraventa que reposa en los archivos de Registro y de la
Notaria, siempre y cuando sean precios reales los de las escrituras, ya que el

avaluo comercial se asemeja a una foto instantanea de la propiedad.

Si el movimiento de propiedad raiz es intenso, se pueden investigar hasta tres
anos atrds. Se puede acudir también, a las oficinas de Lonjas, de Inmobiliarias, de
Catastro, y en general a todas aquellas entidades que pueden dar informacién

sobre el mercado inmobiliario local.
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6.1.4 Generalidades de los avaluos. El precio de un inmueble debe fijarse
necesariamente entre un limite superior correspondiente al precio maximo que el
eventual comprador estaria dispuesto a pagar para un uso determinado y un limite
minimo a que el propietario del predio o del inmueble acceder a venderlo. La
transaccion puede realizarse a partir del momento en que el predio sobrepasa el

precio minimo.

El valor comercial determinado en el proceso valuatorio es el valor justo en el
mercado si el inmueble se ofreciera en venta, es importante destacar que el

avallio no mide el valor sentimental o afectivo del bien.

En un proceso voluntario se deben considerar aspectos fisicos, juridicos,
economicos y normativos.

e Aspectos fisicos: es la identificacion de los linderos del inmueble sobre
documentos graficos como planos, fotografias aéreas, la descripcion y
clasificacién del terreno, y las edificaciones.

e Aspectos juridicos: permiten definir claramente la relacién entre el sujeto
activo del derecho (propietario poseedor) y el objeto (inmueble), por medio de la
identificacion ciudadana o tributaria del propietario o poseedor, de la escritura y

registro, o matricula inmobiliaria y ficha catastral del predio respectivo.

e Aspectos economicos: consisten en la determinacién del valor del inmueble

diferenciando el valor de los terrenos y de la edificacion.

e Aspectos normativos: observacion de normas de planeacién urbana, rural y

medio ambiente.
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6.1.5 Factores inciden en el avaluo de las edificaciones. Los materiales de
construccidon: se debe tener especial cuidado en la cimentacién del inmueble, si
pertenece a construcciones en serie 0 es una unidad habitacional construida
individualmente; merecen calificacién independiente la fachada, la cubierta, la
cocina y el bano, y en general la calidad de los materiales empleados por ejemplo

en pisos, puertas, ventanas.

e Acabados: toda construccién arquitectonica debe tener su propio sello
obtenido mediante los acabados, elemento constitutivo esencial del precio final, se

considerardn como sencillos, modernos y de lujo.

e Vetustez: define la edad de construccion del inmueble. Generalmente se
considera como vida util de un inmueble un lapso de tiempo comprendido entre 50
y 100 anos, dependiendo de los materiales de construccidén y la destinacion del

inmueble.

e Estado de conservacion: hace referencia a las condiciones de habitabilidad,
que no presente ninguna incomodidad o peligro como consecuencia del deterioro
producido por el uso a través de los anos.

e Ubicacion: se refiere a la situacion geografica del inmueble dentro de un plano
general de la localidad, determinada por la nomenclatura asignada a la propiedad,
igualmente a la ubicacién con respecto a la cuadra, a la esquina de mayor valor, a

la manzana, factor que incide en la valoracién final.

e Factor de vecindad: se plantea dependiendo de las principales vias del sector
(avenidas, paralelas), de los centros de atraccion econdmica, de las instituciones
educativas, de atencién hospitalaria, institucional, de policia y centros culturales,
deportivos y recreacionales. Es necesario consultar el plan de desarrollo de cada

ciudad para conocer los usos del suelo del sector donde se encuentra el inmueble.
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e Uso actual y posible: se considera como el uso a la destinacién asignada a
un terreno, lote, local y/o edificacién, en general, que conforman la estructura
urbana y se clasifica de acuerdo con su actividad especifica en vivienda, comercio,

institucional y servicios, industriales y conservacién ambiental.

e Posibilidad de valorizacion: es un elemento dado por el desarrollo del
entorno a causa de la ejecucién de una obra de interés publico ejecutada por el

municipio, el departamento o la nacién.

e Se debe consultar el Plan de Desarrollo Municipal al cual pertenece el
inmueble para determinar aquellas obras en proceso o proyectadas en forma

inmediata, en corto tiempo y a largo tiempo.

e Sistemas de transporte: la existencia o no de sistemas de transporte masivo,
o la posibilidad de acceder al predio con los sistemas tradicionales de transporte.

6.1.6 Factores que inciden en el avaluo de los lotes.

e Ubicacion: situacion geografica dentro del plano municipal.

e Vias de acceso: hace relacion a la posibilidad de acceder al lote desde
cualquier punto de la ciudad. Si se llega por via pavimentada, destapada o

carreteable, si permite el ingreso de vehiculos.

e Servicios publicos: si existe disponibilidad y/o limitaciones para el desarrollo
de las acometidas o la implementacion de los servicios publicos es muy costosa

(lotes rurales).

¢ Relacion frente-fondo: el lote tipo es aquel que tiene como fondo, dos veces
el frente. Esta relacion define el futuro desarrollo del lote.
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e Potencial de desarrollo: es la posibilidad presente o futura como lugar de
construccion. Esta definido por la ubicacion y el uso del suelo.

e Derecho de superficie: podria definirse como el desarrollo arquitecténico en
altura viable para realiza en el predio, es decir, el numero de pisos que se puede
construir, es factor determinante del valor, pues es evidente la escasez de tierra

urbanizable existente en las ciudades.

e Composicion geologica: permite determinar si el suelo esta formado o en
proceso de formacién. Un simple analisis visual permite determinar con muy
buena aproximacion el nivel freatico y la capacidad portante, lo mismo si el terreno

presenta o no trazas de erosion.

Si el lote es rural, se deben analizar ademas los siguientes factores:

e Existencia de cultivos permanentes: cultivo que exija un periodo superior a
tres anos entre su siembra y su cosecha, o cuyo periodo de produccion se

prolongue por mas de cinco afos.

e Cultivos semipermanentes: cultivo que exija un periodo mayor a un afo e
inferior a tres, entre su siembra y su primera cosecha, o cuyo periodo de

produccién se prolongue entre uno y cinco anos.

e Tierra de labor irrigada: aquella tierra que para su produccién cuenta con

sistemas de riego para el desarrollo del cultivo.
e Tierra de labor no irrigada: aquella tierra que carece de un sistema de

irrigacion y que para su produccién depende exclusivamente del agua lluvia caida
sobre ellas.
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e Tierra de maleza: aquella en donde predominan las plantaciones espontaneas

de arbustos que obstaculizan la utilizacion econdmica del suelo.

e Tierras improductivas: aquellas tierras que por sus condiciones topograficas,
climaticas o en general por las caracteristicas fisicas o0 quimicas de sus suelos no

pueden ser explotadas. Generalmente se conocen como tierras escarpadas.

e Pastos naturales: conjunto de herbaceos forrajeros producidos

espontaneamente por el suelo.

e Pastos artificiales: conjunto de herbaceos forrajeros no producidos

espontdneamente.

e Bosques: cultivos de éarboles de igual o distinta naturaleza que estan
explotados o pueden serlo. Las regiones se caracterizan por tener vegetaciones
especiales.

Forestacion y reforestacion (bosques artificiales).

Explotacién a escala econdmica, para usos en la construccién o industria de

muebles y transformacion en papel.

e Aguas: superficies territoriales ocupadas por rios, lagos, quebradas,

nacimientos.

Tanto para los lotes urbanos como rurales se debe analizar las vias de acceso al
predio, los sistemas de transporte y el potencial de desarrollo.

Los avaluos pueden realizarse en forma individual o masiva. En los avaltos

individuales el valor de la propiedad se estima primordialmente por tres métodos:
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e Método comparativo: como su nombre lo indica, se trata de comparar el
inmueble que se estd avaluando con otro de condiciones similares ubicado en el
sector y cuyo valor comercial se conozca. La similitud debe ser tanto en terreno

como en construccién, se da por comparacion directa del mercado.

e Método de reposicion: se busca dar una aproximacion al costo de reemplazar
o construir una propiedad de caracteristicas iguales a la que se esta avaluando,
para este método son una gran herramienta de trabajo, los boletines informativos
de la Camara Colombiana de la Construccién y de otras entidades relacionadas

con el sector de la construccion.

e Método de los ingresos o de renta: permite asimilar los ingresos futuros, en
una estimacién actual del valor del inmueble. EI método de renta mide, en
términos de valor de mercado, todos los beneficios netos que se espera en el

futuro produzca la propiedad avaluada.

Los tres métodos de aproximacién para avaluar hacen uso de conceptos basicos
de propiedad raiz y toman en consideracion ciertos principios econémicos que
influyen en el valor de la propiedad.

Principios basicos que determinan el valor de los bienes inmuebles

e Principio de la oferta y la demanda: es afectado por el crecimiento de la
poblacién, si hay poder de compra y a su vez demanda o escasez de terrenos.

e Demanda: socialmente siempre la habra, desde la mas pequena hasta la mas

grande, econémicamente hablando, y depende de los recursos disponibles para

adquirir tal o cual objeto.
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e Principio de cambio: siempre debera preveerse lo que fue ayer, lo que es hoy
y lo que sera mafana, basados en el principio de causa y efecto. En las

construcciones deben considerarse las cifras existentes:

e Desarrollo: nuevos asentamientos:
e Equilibrio: barrios establecidos.

e Transformaciones: por cambio de uso del suelo.

e Principio de regresion: inmuebles colindantes con zonas residenciales

tienden a valer mas por su ubicacion.

e Principio de sustitucidon: consiste en reemplazar con otra propiedad un
inmueble igualmente deseable de mayor o menor valor, pudiendo referirse a la
propiedad fisica, a su uso o ingresos, analizando los pro y los contra de una y otra,

para elegir lo mas conveniente.

e Principio de consistencia: una propiedad en transicién de un uso a otro no
puede valuarse con unas bases de uso para el terreno y otra para las
construcciones; el valor de éstas en esas condiciones, sufre depreciacion que se

considera es el valor de la garantia.

e Principio de equilibrio: ley natural gobernada por el equilibrio de los cuatro
agentes de productividad: mano de obra y materiales de construccion,
administracién, capital y terreno. Con estos factores en equilibrio se obtiene el

valor maximo.
e Principio de ingresos éptimos: ligado intimamente al 6ptimo uso; los agentes

de productividad presentaran un ingreso neto maximo hasta cierto limite, para

bajar luego la productividad.
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e Principio de productividad excelente: luego de cancelar los rubros de mano
de obra, administracion y capital, el ingreso neto tiende a determinar el valor del
terreno; si es mayor de lo que debe permitir el terreno, el excedente se

considerard parte del negocio.

¢ Principio de competencia: un exceso de utilidades atrae competencia y, ésta

a su vez, acabara con las ganancias exageradas.

e Principio de homogeneidad: para que las propiedades alcancen su éptimo
valor es provechoso que una zona dada tenga un grado razonable de
homogeneidad.

e Principio de anticipacion: sin dejar de tener en cuenta las condiciones de

cada lugar, las experiencias de uno deben aprovecharse en otro.

6.1.7 Informe del avaluo: debe ser suficientemente claro para que cualquier
persona lo lea y lo entienda y deberda contener por lo menos la siguiente

informacién:

CONSIDERACIONES GENERALES: se relaciona el método empleado, las
fuentes consultadas y describe brevemente la forma como se determind el valor

de la propiedad.

1. MEMORIA DESCRIPTIVA.

1.1 Propietario.

1.2 Ubicacién geografica del municipio.

1.3 Ubicacién del predio dentro del municipio.

1.4 Ubicacion del predio segun comuna.

1.5 Descripcion del sector en el cual se ubica la propiedad.
1.6 Servicios publicos del sector y del predio.
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1.7 Nivel social y econdmico del sector.

1.8 Vias de acceso al sector y al predio.

1.9 Zonificacion del sector segun El Plan de Desarrollo de la Localidad.

1.10 Espacio publico circundante al predio.

1.11 Sistema de transporte que va al sector.

1.12 Usos del suelo segun el Cédigo de Construcciones y Urbanismo Vigente en

cada municipio.

2. ASPECTOS JURIDICOS.
2.1 Titulacion.
2.2 Matricula inmobiliaria.

2.3 Ficha catastral — servidumbres — gravamenes.

3. LINDEROS Y AREAS

3.1 Linderos segun escritura publica.

3.2 Linderos segun carta catastral.

3.3 Linderos segun visita.

3.4 Area lote segln escritura publica.

3.5 Area lote seglin levantamiento topografico.

3.6 Area construida.

4. CARACTERISTICAS GENERALES DEL PREDIO: se detalla el tipo de
construccion, cimientos, materiales empleados en la construccion, tipo de fachada
y cubierta, mobiliario de bafos y cocina, forma del lote, topografia, distribucion

(primera planta, segunda planta) clase y uso del predio (industrial, comercial, etc.).

4.1 Calidad de los acabados.
4.2 Estado de conservacion.
4.3 Vetustez.

4.4 Lote, caracteristicas fisicas.
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5. SUSTENTACION DEL AVALUO.
5.1 Expectativas de valorizacién.
5.2 Indicadores econémicos de la fecha.

6. CUADRO DE VALORES, ANALISIS COMERCIAL.

7. FOTOGRAFIA Y PLANOS.

8. BIBLIOGRAFIA

6.2 LOS AVALUOS EN LA EXPROPIACION

El Gobierno Nacional expidié el Decreto 1420 de 1998 que reglamenta la Ley 388
de 1997, senalando los procedimientos, parametros y criterios para la elaboracion
de los avallos, por los cuales se determina el valor comercial de los inmuebles
para la adquisicion por enajenacién forzosa, voluntaria o por expropiacion judicial
o administrativa; ademas el IGCA expidi6 la resolucion 762 de 1998 que establecio

la metodologia para la realizacién de los avaltos ordenados por la misma Ley.

6.2.1 Valor comercial. Segun el articulo 2° del Decreto 1420 de 1998 se
entiende por valor comercial de un inmueble el precio mas probable por el cual
dicho bien se transaria en un mercado, donde vendedor y comprador actuarian
libremente, con el conocimiento de las condiciones fisicas y juridicas que afectan

el bien.

6.2.2 Entidades que determinan el valor comercial. La determinacién del valor

comercial lo hacen a través de un avallo:

e El Instituto Geogréfico Agustin Codazzi.
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e lLa entidad que haga sus veces, que en la actualidad corresponde a las
Oficinas de Catastro de Bogota, D.C., Medellin, Cali y Barranquilla.

e lLas personas naturales o juridicas de caracter privado registradas vy
autorizadas por las Lonjas de propiedad raiz del lugar donde se ubiquen los

bienes objeto de la valoracion®,

Se entiende por Lonja de Propiedad Raiz las asociaciones o colegios que agrupan
a profesionales en finca raiz, peritazgo o avaltio de inmuebles®. Las lonjas de
propiedad raiz interesadas en que los avaluadores que tiene afiliados realicen los
avallos deberan elaborar un sistema de registro y de acreditacién de los

avaluadores.

El registro que llevara cada lonja de sus avaluadores debera tener un reglamento
que incluira, entre otros, los mecanismos de admision de los avaluadores, los
derechos y deberes de éstos, el sistema de reparto de las solicitudes de avaluo, el
régimen de inhabilidades, incompatibilidades, impedimentos y prohibiciones de los

avaluadores, las instancias de control y el régimen sancionatorio’.

6.2.3 Entidad que solicita el avaluo comercial. La valoracion comercial de los
inmuebles puede ser solicitada por la Nacién, las Entidades Territoriales, las Areas
Metropolitanas, las Asociaciones de Municipios, las Empresas Industriales y
Comerciales del Estado, las Sociedades de Economia Mixta para la adquisicion de
inmuebles por enajenacion forzosa, voluntaria, o por expropiacion por via judicial o

administrativa.

6.2.4 Responsabilidad de la entidad que solicita el avaluo, de la entidad
privada y la persona que lo adelanta. Seran solidariamente responsables por el

® Articulo 3 ibidem.
® Articulo 9 ibidem.
7 Articulo 10 idibem.
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avallo realizado de conformidad con la Ley. Sin embargo, las entidades
encargadas de adelantar los avallos no seran responsables de la veracidad de la
informacién recibida del solicitante, con excepcién de la concordancia de la
reglamentaciéon urbanistica que afecte o haya afectado el inmueble objeto del
predio en el momento de la realizacion del avaluo. El avaluador debera dejar
constancia de las inconsistencias que observe; o cuando las inconsistencias
impidan la correcta realizacién del avallo, debera informar por escrito de tal
situacion a la entidad solicitante dentro de los tres (3) dias habiles siguientes al

conocimiento de las mismas®.

6.2.5 Procedimiento para realizar el avaluo. La entidad o persona interesada
debera realizar una solicitud a cualesquiera de las entidades o personas
autorizadas por la Ley para hacer dichos avaltios®; dentro del término de vigencia
del avalto -un ano-, no se podra solicitar otro avalto a otra entidad salvo cuando
haya vencido el término de ocho dias que es el término para elaborar el avallto

contratado.

6.2.6 Requisitos de la solicitud. La solicitud de realizacion de los avallos
debera presentarse por la entidad interesada en forma escrita, firmada por el
representante legal o su delegado legalmente autorizado, sefalando el motivo del
avaluo y entregado a la entidad encargada los siguientes documentos:

e |dentificacion del inmueble o inmuebles, por su direccién y descripcién de

linderos.

e (Copia de la cédula catastral, siempre que exista.

® Articulo 14 Decreto 1420 de 1998
? Articulo 3, 9y 10 del Decreto 1420 de 1998.
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e Copia del certificado de libertad y tradicion del inmueble objeto del avalluo, cuya
fecha de expedicion no sea anterior en mas de tres (3) meses a la fecha de la

solicitud.

e (Copia del plano del predio o predios, con indicacion de las areas del terreno, de

las construcciones o mejoras del inmueble motivo de avaluo, segun el caso.

e Copia de la escritura del régimen de propiedad horizontal, condominio o

parcelacion cuando fuere del caso.

e Copia de la reglamentacion urbanistica vigente en el municipio o distrito, en la
parte que haga relacion con el inmueble objeto del avalio. Se entiende por
reglamentacién urbanistica vigente aquella expedida por autoridad competente
y debidamente publicada en la gaceta que para el efecto tenga la

administracién municipal o distrital.

e Para el caso del avaltio previsto en el articulo 37 de la Ley 92 de 1989'°,
debera informarse el lapso de tiempo durante el cual se imposibilite la

utilizacién total o parcial del inmueble como consecuencia de la afectacion.

1% Articulo 37 “Toda afectacion por causa de una obra publica tendra una duracion de tres (3) afios
renovables, hasta un maximo de seis (6) y debera notificarse personalmente al propietario e
inscribirse en el respectivo folio de matricula inmobiliaria, so pena de inexistencia. La afectacién
quedara sin efecto, de pleno derecho, si el inmueble no fuere adquirido por la entidad publica que
haya impuesto la afectacién o en cuyo favor fue impuesta, durante su vigencia. El Registrador
debera cancelar las inscripciones correspondientes, a solicitud de cualquier persona, previa
constatacién del hecho.

La entidad que imponga la afectaciéon o en cuyo favor fue impuesta celebrara un contrato con el
propietario afectado en el cual se pactara el valor y la forma de pago de la compensacion debida al
mismo por los perjuicios sufridos durante el término de la afectacién. La estimacion de los
perjuicios sera efectuada por el Instituto Geografico “Agustin Codazzi” o la entidad que cumpla sus
funciones, en los términos previstos en la presente ley.

Para los efectos de la presente ley, entiéndase por afectacion toda restriccién impuesta por una
entidad publica que limite o impida la obtencion de licencias de urbanizacién, de parcelacién, de
construccién, o de funcionamiento, por causa de una obra publica, o por proteccién ambiental”.
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Cuando se trate del avalio de una parte de un inmueble, ademas de los requisitos
anteriores, se debe adjuntar el plano de la parte objeto del avaldo, con indicacién

de sus linderos, rumbos y distancias.

El plazo para la realizacién de los avaluos objeto del presente decreto es maximo
de treinta (30) dias habiles, salvo las excepciones legales, los cuales se contaran
a partir del dia siguiente al recibo de la solicitud con toda la informacion vy

documentos establecidos en el presente articulo.

6.2.7 Recursos. La entidad solicitante podra pedir la revision y la impugnacién al
avalto dentro de los cinco (5) dias siguientes a la fecha en que la entidad que

realizé el avallo se lo ponga en conocimiento.

la impugnacién puede proponerse directamente o en subsidio de la revisién'' y se
propone ante la entidad que realiz6 el avallo.

6.2.7.1 Revision. Es el tramite por el cual la entidad solicitante, fundada en
consideraciones técnicas, requiere a quien practicé el avalio para que reconsidere

la valoracién presentada, a fin de corregirla, reformarla o confirmarla.

6.2.7.2 La impugnacion. Es el tramite que se adelanta por la entidad solicitante
del avalto ante el Instituto Geografico Agustin Codazzi, para que este examine el

avaluo a fin de corregirlo, reformarlo o confirmarlo.

6.2.7.3 Término para resolver los recursos. Corresponde a la entidad y al
perito que realizaron el avallo pronunciarse sobre la revision planteada dentro de

los quince (15) dias siguientes a su presentacion.

" Articulo 15 Decreto 1420 de 1988.
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Una vez decidida revision y si hay lugar a tramitar la impugnacion la entidad que
decidié la revision debera enviar el expediente al IGAC dentro de los tres dias
habiles siguientes a la fecha de expedicién del acto por el cual se decidié la
revision, el IGAC cuenta con un término de 15 dias para resolver dicha
impugnacion contados a partir del dia siguiente de la fecha de recibo del
expediente.

6.2.8 Vigencia del avaluo. Los avaluos tienen una vigencia de un afo, contado
desde la fecha de su expedicion o desde aquella en que se decidi6 la impugnacion

0 revision.

6.2.9 Criterios para la elaboracion de los avaluos. Las normas metodolégicas
para la realizacién de los avallos las definié el Instituto Agustin Codazzi mediante
la resolucién 762 de 1998 y 149 de 2000.

6.2.10 Contenido del informe de la entidad avaluadora. Los informes del

avaluo debera especificar:

e El método utilizado.

e El valor comercial definido independizando el valor del suelo, el de las
edificaciones y las mejoras si fuere el caso.

e Las consideraciones que llevaron a tal estimacion.

6.2.10.1 Métodos valuatorios.

6.2.10.1.1 Método de comparacion o de mercadeo. Es un método que consiste
en deducir el precio por comparacion de transacciones, oferta, demanda y avallos
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de inmuebles similares o equiparables, previo ajustes de tiempo, conformacién y

localizacién entre otros'.

Es importante anotar que cada inmueble es Unico y presenta condiciones muy
particulares, por lo tanto, este método solo da una idea o estimado del valor por el
cual la propiedad en cuestion se venda.

6.2.10.1.2 Método de capitalizacion de rentas o de ingresos. Este método
ayuda a determinar el posible valor de un bien, de acuerdo a su capacidad de
generar ingresos teniendo en cuenta el probable valor del canon mensual que

estarian dispuestos a pagar los arrendatarios en el mercado de arrendamientos'®.

6.2.10.1.3 Método de costo de reposicidon. Se aplica Unicamente a las
edificaciones y se basa en la determinacién del costo de la construccion
actualizado menos la depreciacion por antigliedad y estado de conservacion, para
ello se utiliza la tabla Fitto y Corvina, que indica de acuerdo a la edad del inmueble
y a su estado de conservacion el factor de depreciacion que se debe aplicar al

valor nuevo de la construccion.

El deterioro fisico de una edificacion, es usualmente la forma mas obvia de
depreciacion; si una edificacién presenta falta de pintura, deterioro en revoque,
humedades, acabados, fisuras, son efectos comunes al uso y a la edad de la
misma, factores que se tienen en cuenta al determinar en la tabla Fitto y Corvina el

estado de la construccion.

Valor comercial = {(costo total menos depreciacién) mas utilidad del constructor}

mas valor del terreno'.

'2 Articulo 1 de la Resolucién 762 de 1998.
'3 Articulo 2 de la Resolucién 762 de 1998.
* Articulo 3 ibidem.
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6.2.10.1.4 Método residual. Consiste en simular el desarrollo de un proyecto de
vivienda del tipo multifamiliar, presupuestando sus ventas y costos probables y
obteniendo el valor asignable al terreno por diferencia de residuo entre ingresos y
egresos, y trabajando sobre la base de indices y normas de la oficina de
Planeacién Metropolitana'®.

6.2.10.2 Parametros y caracteristicas del valor comercial. Para la
determinacion del valor comercial se deben tener en cuenta los siguientes

parametros:

La reglamentacion urbanistica municipal o distrital vigente al momento de la

realizacion del avaluo en relacion con el inmueble objeto del mismo.

e La destinacién econémica del inmueble.

e Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal, el avalto se
realizara sobre las areas privadas, teniendo en cuenta los derechos
provenientes de los coeficientes de copropiedad.

e Para los inmuebles que presenten diferentes caracteristicas de terreno o
diversidad de construcciones, en el avaluo se deberan consignar los valores
unitarios para cada uno de ellos.

e Dentro de los procesos de enajenacion y expropiacién, que afecten
parcialmente el inmueble objeto del avallo y que requieran de la ejecucién de
obra de adecuacion para la utilizacion de las areas construidas remanentes, el
costo de dichas obras se determinara en forma independiente y se adicionara
al valor estimado de la parte afectad del inmueble para establecer su valor
comercial.

e Para los efectos del avaluo de que trata el articulo 37 de la Ley 92 de 1989, los

inmuebles que se encuentren destinados a actividades productivas y se

presente una afectacion que ocasione una limitacion temporal o definitiva a la

'3 Articulo 4 ibidem.
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generacién de ingresos provenientes del desarrollo de las mismas, debera
considerarse independientemente del avaluo del inmueble, la compensacion
por las rentas que se dejaran de percibir hasta por un periodo maximo de seis
(6) meses.

Cuando el objeto del avalio sea un inmueble declarado de conservacién
histérica, arquitecténica o ambiental, por no existir bienes comparables en
términos de mercado, el método utilizable sera el de reposicion como nuevo,
pero no se descontara la depreciacién acumulada, también debera afectarse el
valor por el estado de conservacion fisica del bien. Igualmente, se aceptara
como valor comercial de dicho inmueble el valor de reproduccion, entendiendo
por tal el producir el mismo bien, utilizando los materiales y tecnologia con los
cuales se construyd, pero debe tenerse en cuenta las adecuaciones que se le
han introducido.

La estratificacién socioecondémica del bien'®.

Igualmente, para la determinacion del valor comercial de los inmuebles se deberan

tener en cuenta por lo menos las siguientes caracteristicas:

Para el terreno:

Aspectos fisicos tales como area, 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 dotacion 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 agrologicas del suelo y las aguas.

'® Articulo 21 Decreto 1420 de 1998.
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- La estratificacién socioecondmica del inmueble.

e Para las construcciones:

- El area 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.

- Lavida util econémica y técnica remanente.

- La funcionalidad del inmueble para lo cual fue construido.

- Para bienes sujetos a propiedad horizontal, las caracteristicas de las areas

comunes.

e Para los cultivos:

- Lavariedad.

- La densidad del cultivo.

- Lavida remanente en concordancia con el ciclo vegetativo del mismo.

- El estado fitosanitario.

- La productividad del cultivo, asociada a las condiciones climaticas donde se

encuentre localizado'”’.

6.2.10.2.1 Clasificacion del suelo. Los articulos 31, 32, 33, 34 y 35 de la Ley
388 de 1997 define y clasifica el suelo en:

e Urbano.

e De expansion urbana.

7 Articulo 22 del Decreto 1240 de 1998.
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e Rural.
e Suburbano.

e De proteccién.

6.2.10.2.1.1 Suelo urbano. “Lo constituyen, las areas del territorio distrital o
municipal destinadas a usos urbanos por el plan de ordenamiento, que cuenten
con infraestructura vial y redes primarias de energia, acueducto y alcantarillado,
posibilitandose su urbanizacién y edificacion, segun sea el caso. Podran pertenece
a esta categoria aquellas zonas con procesos de urbanizacién incompletos,
comprendidos en areas consolidadas con edificacion, que se definan como areas

de mejoramiento integral en los planes de ordenamiento territorial.

Las areas que conforman el suelo urbano seran delimitadas por perimetros y
podran incluir los centros poblados de los corregimientos. En ningun caso el
perimetro urbano podra ser mayor que el denominado perimetro de servicios
publicos o sanitarios”. (Art. 31 Ley 388 de 1997).

6.2.10.2.1.2 Suelo de expansion urbana. “Constituido por la porcion del
territorio municipal destinada a la expansion urbana, que se habilitara para el uso
urbano durante la vigencia del plan de ordenamiento, segun lo determinen los

Programas de Ejecucion.

La determinacion de este suelo se ajustara a las previsiones de crecimiento de la
ciudad y a la posibilidad de dotacion con infraestructura para el sistema vial, de
transporte, de servicios publicos domiciliarios, areas libres, y parques y

equipamiento colectivo de interés publico o social.

Dentro de la categoria de suelo de expansién podran incluirse areas de desarrollo
concertado, a través de procesos que definan la conveniencia y las condiciones

para su desarrollo mediante su adecuacion y habilitacion urbanistica a cargo de
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sus propietarios, pero cuyo desarrollo estara condicionado a la adecuacién previa

de las areas programadas”. (Art. 32 Ley 388 de 1997).

6.2.10.2.1.3 Suelo rural. “Constituyen esta categoria los terrenos no aptos para
el uso urbano, por razones de oportunidad, o por su destinacién a usos agricolas,
ganaderos, forestales, de explotacién de recursos naturales y actividades
analogas”. (Art. 33 Ley 388 de 1997).

6.2.10.2.1.4 Suelo suburbano. “Constituyen esta categoria las areas ubicadas
dentro del suelo rural, en las que se mezclan los usos del suelo y las formas de
vida del campo y la ciudad, diferentes a las clasificadas como areas de expansion
urbana, que pueden ser objeto de desarrollo con restricciones de uso, de
intensidad y de densidad, garantizando el autoabastecimiento en servicios
publicos domiciliaros, de conformidad con lo establecido en la Ley 99 de 1993 y en
la ley 142 de 1994. Podran formar parte de esta categoria los suelos

correspondientes a los corredores urbanos interregionales.

Los municipios y distritos deberdn establecer las regulaciones complementarias
tendientes a impedir el desarrollo de actividades y usos urbanos en estas areas,
sin que previamente se surta el proceso de incorporacion al suelo urbano, para lo
cual deberan contar con la infraestructura de espacio publico, de infraestructura
vial y redes de energia, acueducto y alcantarillado requerida para este tipo de
suelo”. (Art. 34 Ley 388 de 1997).

6.2.10.2.1.5 Suelo de proteccion. “Constituido por las zonas y areas de terrenos
localizados dentro de cualquiera de las anteriores clases, que por sus
caracteristicas geograficas, paisajisticas o ambientales, o por formar parte de las
zonas de utilidad publica para la ubicacion de infraestructuras para la provisién de
servicios publicos domiciliarios o de las areas de amenazas y riesgo no mitigable
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para la localizacién de asentamientos humanos, tiene restringida la posibilidad de
urbanizarse”. (Art. 35 Ley 388 de 1997).

6.2.11 Etapas para la elaboracion de los avaluos. Para la elaboracién de los
avaluos utilizando cualquiera de los métodos o técnicas valuatorias se deben

sequir las siguientes etapas:

e Revisién de la documentacion suministrada por la entidad peticionaria, y si
hace falta algo de lo previsto en el articulo 13 del Decreto 1420 de 1998 se
procede a solicitarlo por escrito.

e Definir y obtener la informacién que adicionalmente se requiere para la
correcta identificacion del bien. Se recomienda especialmente cartografia de la

zona o fotografia aérea, para la mejor localizacién del bien.

e Verificar la reglamentacion urbanistica vigente, haciendo especial énfasis en

que ésta se encuentre debidamente publicada.

e Reconocimiento en el terreno del bien objeto de avallo. En los casos en que
el avallo se haya asignado a una persona juridica, este proceso debera ser
realizado por una persona con las mismas caracteristicas técnicas y profesionales

de la persona que ha de liquidar y firmar el avaluo.

e Siempre que sea necesario se verificaran las mediciones y el inventario de los
bienes objeto de la valoracion. En caso de edificaciones deberan constatarse en

los planos las medidas y escalas en que se presente la informacion.

e En la visita de reconocimiento deberan tomarse fotos que permitan identificar
las caracteristicas mas importantes del bien, las cuales posteriormente permitiran

sustentar el avalto.
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e Cuando se realicen las encuestas, deberan presentarse las fotos a los

encuestados para una mayor claridad del bien que se investiga.

e Aun cuando el estudio de los titulos es responsabilidad de la entidad
interesada en la adquisicién del bien, una correcta identificacion requiere que el
perito realice una revision del folio de matricula inmobiliaria para constatar la
existencia de afectaciones, servidumbres y otras limitaciones que puedan existir
sobre el bien'®.

6.3 IDENTIFICACION DEL BIEN OBJETO DE EXPROPIACION

Para la expropiacion se manejan dos formas de identificacién del bien:

e |dentificacion fisica.

e |dentificacion legal.

6.3.1 Identificacion fisica. Para esta identificacion se tiene en cuenta los

siguientes aspectos:

Localizacion: direccién clara y suficiente del bien.

e Los linderos y colindancias del predio.

e Topografia: caracterizacién y descripcién de las condiciones fisiograficas del
bien.

e Servicios publicos: investigacibn de la existencia de redes primarias,

secundarias y acometidas a los servicios publicos. Adicionalmente, la calidad

de la prestacion de los servicios, referidos a factores tales como volumen y

temporalidad de la prestacién del servicio.

'8 Articulo 6 Resolucion 762 de 1998.
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Las vias publicas: ademas de establecer la existencia y sus caracteristicas, es
necesario tener en cuenta el estado de las mismas. Como elemento
complementario es importante analizar la prestacién del servicio de transporte.
En el andlisis de las vias inmediatas y adyacentes, debe tenerse en cuenta:
Tipo de via, caracteristicas y el estado en que se encuentran.

El tamano y la forma del predio: cuando la norma de uso defina tamafio minimo
para adelantar construcciones es indispensable comparar dichos parametros
legales con el del predio para determinar el precio.

Es necesario tener en cuenta que no siempre a mayor tamaro el precio unitario
es menor, si no que esta relacionado con el uso de la zona.

En cuanto a la forma, sin pretender que exista una forma 6ptima, la que tenga
el predio puede influir en la determinacion del precio unitario, pues predios con
frentes muy estrechos sobre la via tienen un impacto negativo sobre el precio
unitario.

Uso. Es indispensable tener en cuenta el uso que se le esté dando al bien para
compararlo con el legalmente permitido, pues cuando el uso no corresponda al

permitido, se manifestara esta situacion en un menor valor del bien.

Para una mejor identificacion fisica de los predios, se recomienda la consulta de

las Zonas Homogéneas Fisicas las cuales suministran en forma integrada

informacion del valor potencial, la pendiente, el clima, las vias, disponibilidad de

aguas superficiales, uso del suelo, en la zona rural. La pendiente, uso del suelo y

de las construcciones, servicios publicos domiciliarios, vias y tipologia de las

construcciones dedicadas a la vivienda en las zonas urbanas'®.

6.3.2 Identificacion legal. Se debe prestar especial atencion a las afectaciones

de uso que pesen sobre los inmuebles y para lo cual es necesario verificar que en

el folio de matricula inmobiliaria se encuentre inscrita tal afectaciéon, teniendo en

cuenta lo prescrito en el articulo 37 de la Ley 92 de 1989, asi como a los plazos de

'9 Articulo 7 Resolucion 762 de 1998.
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validez de la afectacién. En caso de no estar inscrita la afectacién, se considera

inexistente para efectos del avaluo.

Cuando el bien objeto de avallo haga referencia a construcciones, instalaciones y
anexos, es necesario tener en cuenta los materiales que la conforman y el estado

de conservacién en que se encuentran, ademas de su edad.

Cuando existan servidumbres sobre el bien deberan tenerse en cuenta en el

avallio y dejar constancia de esta situacion®.
6.4 APLICACION DE LOS METODOS VALUATORIOS

6.4.1 Método de mercado e informacion de ofertas. Cuando para la
realizacion del avallo se acuda a informacion de ofertas es necesario que en la
presentacion del avallo se haga mencién explicita del medio del cual se extrajo y
la fecha de publicacién, ademas de otros factores que permitan su identificacién

posterior.

6.4.2 Calculos matematicos estadistico. Cuando para el avalio se hayan
utilizado encuestas o la informacién de mercados obtenido en documentos
escritos estos deben ser verificados, confrontados y ajustados antes de ser
utilizados en los célculos estadisticos. Para este calculo se utiliza la media
aritmética teniendo en cuenta los indicadores de dispersién como la varianza y el

coeficiente de variacion.

Cuando el coeficiente de variacidn sea inferior al 15%, la media obtenida se podra
tomar como el precio mas probable del bien, y cuando sea superior al 15% se
acude a reforzar el numero de encuestas para aumentar la representatividad del
valor medio hallado.

20 Articulo 8 ibidem.
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6.4.3 Método de reposicion como nuevo. Para la aplicacién de este método se
necesita tener en cuenta los Capitulos de la Construccién: Preliminares,
Cimientos, Desagies e instalaciones subterraneas. Mamposteria, Estructura en
concreto, Cubierta, Pisos, Enchapes de pisos 0 muros, Instalaciones hidraulicas,
Instalaciones eléctricas, Carpinteria en madera o metalica, Aparatos sanitarios,

Cerrajeria, Vidrios, Equipos especiales.

Después de calculados los volumenes y unidades requeridas para la construccion,
se deben investigar los respectivos precios en el municipio en donde se encuentra
ubicado el inmueble. El valor total se debe afectar por el factor (A. I. U.), en donde:

A = Administracién, | = Imprevistos, U = Utilidades.

6.4.4 Método residual. Cuando para la estimacion del avalio se acuda a este
método, el costo de construccion que se debe restar al total de ventas del proyecto
debe hacerse con sujecion a lo establecido en el articulo 12 de la Resolucion 762
de 1998 (numeral 7.4.3.).

6.4.5 Método de capitalizacion de rentas o ingresos. Es necesario realizar la
investigacion de los contratos que regulen la posibilidad de generar rentas o
ingresos, tales como los de arrendamiento, para bienes comparables y deben

tenerse en cuenta aspectos tales como:

e Que dichos contratos tengan menos de un (1) afio de suscritos.

e Que el canon de arrendamiento no sobrepase los topes legales, en caso de
que exista norma al respecto.

¢ Que los montos relacionados con el pago de servicios publicos y las cuotas de
administracién, no se incluyan en el célculo correspondiente para la aplicacion

del método.
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7. DIFERENCIAS Y SEMEJANZAS ENTRE LA EXPROPIACION JUDICIAL Y
ADMINISTRATIVA

7.1 DIFERENCIAS EN CUANTO

7.1.1 A la normatividad. La expropiacién judicial se encuentra regulada por la
Ley 92 de 1989 en su articulo 20, en los articulos 58 a 62 de la Ley 388 de 1997y
en el Cdédigo de Procedimiento Civil en los articulos 451 a 459, mientras que la
expropiacion por via administrativa esta consagrada en el articulo 58 de la

Constitucion Politica y los articulos 63 a 72 de la Ley 388 de 1997.

7.1.2 Al motivo de la expropiacion. En la expropiacion judicial el bien debe ser
declarado de utilidad publica, en cambio, la expropiacion por via administrativa
requiere de la declaracion de motivos de utilidad publica o condiciones de urgencia
que, a juicio de la administracidén estan basados en los motivos de utilidad publica
que contempla el articulo 58 de la Ley 388 de 1997. Planeacion Municipal debe

expedir la resolucion declarando urgencia manifiesta.

7.1.3 Al procedimiento. La expropiacion judicial da lugar a un procedimiento
legal que culmina con la sentencia que ordena la adquisicion forzosa del bien en
beneficio de la entidad que decretd la expropiacién, mientras que la expropiacion
administrativa origina un procedimiento legal de caracter administrativo,
determindndose tal condicion desde el momento mismo en que se inicia el

proceso.

7.1.4 Al fundamento constitucional. A partir de la Constitucién de 1991, la
forma judicial de expropiacién corresponde a la venta forzada de un bien a favor
del Estado, obtenida por si o a través de sus agentes y mediante sentencia
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judicial; la expropiacién administrativa constituye una modalidad prevista en la

Carta de 1991 y desarrollada especificamente a través de la Ley 388 de 1997.

7.1.5 Al avaluo. En la expropiacién judicial el avalio en ultima instancia lo
determina el perito designado por el juez de la lista de auxiliares de la justicia,
mientras que en la expropiacién por via administrativa el avalio se hace de
acuerdo al Decreto 1420 de 1998 y la Resolucion 762 de 1998, es decir, lo realiza

el IGAC o las entidades que hagan sus veces o las lonjas de propiedad raiz.

El avalio comercial de la expropiaciébn administrativa se considera un precio
indemnizatorio, mientras que en la expropiacion judicial se considera una

indemnizacién que debe tener en cuenta el dafo emergente y el lucro cesante.

7.1.6 A la controversia del avaluo que se tiene como base para la oferta. En
la expropiacion judicial el avaluo utilizado para la oferta puede ser objetado por la
entidad que lo solicita y por el propietario del predio, mientras que en la

expropiacién administrativa solo lo puede objetar la entidad que lo solicita.

7.1.7 Al pago de la indemnizacion. En la expropiacion por via judicial si el bien
no esta afectado con ningun gravamen ni cursa proceso que controvierta el
derecho de dominio se ordena el pago de la totalidad de la indemnizacion al
propietario o propietarios, en el ultimo caso segun la proporcion.

En la expropiacién por via administrativa el valor del precio indemnizatorio que se
reconocera a los propietarios, serd igual al valor de la oferta que se hizo al
propietario del bien, el cual corresponde al valor del avaluo comercial que se utilizé
para el proceso de enajenacion voluntaria. El pago podra ser de contado, o
diferido en la siguiente forma entre un 40% y un 60% del valor al momento de la

adquisicion voluntaria y el valor restante en cinco cuotas anuales sucesivas o
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iguales, con un interés igual al bancario corriente al momento de la enajenacién

voluntaria.

7.1.8 Al acuerdo de enajenacidén voluntaria posterior a la etapa de
negociacion. En la expropiacion judicial se puede llegar durante el proceso
judicial a un acuerdo de enajenacién voluntaria, lo que llevaria inmediatamente a
la terminacién del proceso, mientras que en la expropiacion por via administrativa
si fracasa la etapa de enajenacion voluntaria, esta solo se puede dar hasta la

ejecutoria de la resolucién de expropiacion.

7.1.9 A la competencia para decretar la expropiacion. En la expropiacion
administrativa le compete a la entidad autorizada por la ley, mientras que en la
judicial esta atribuida al Juez Civil del Circuito.

7.1.10 A la entrega del bien. En la expropiacion por via judicial procede la
entrega anticipada del bien con el auto admisorio de la demanda o una vez
proferida la sentencia que decreta la expropiacién, previa la consignacion vy
acreditacion de esta, a nombre del juzgado, de una suma equivalente al 50% del
valor del avaluo practicado para la enajenacion voluntaria; mientras que en la
expropiacion administrativa la entrega se hace una vez esté en firme la resolucion
de expropiacion y este registrado el acto en la Oficina de Instrumentos Publicos,
para lo cual se debe acreditar que el titular ha retirado la indemnizacion o los
documentos de deber correspondientes, 0 que se ha efectuado la consignacion
correspondiente en la entidad financiera autorizada para el efecto a disposicion del
particular, y entregar copia de la consignacion al Tribunal Administrativo en cuya
area de jurisdiccion se encuentre ubicado en inmueble dentro de los diez (10) dias
siguientes, considerandose que ha quedado formalmente hecho el pago®'. Para

dicha entrega se podra pedir el auxilio de la autoridad de policia.

21 Articulo 70 numerales 1y 2 Ley 388 de 1997.
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7.1.11 A la controversia de la indemnizacion. En la expropiacion judicial la
indemnizacién se debate o controvierte durante el proceso judicial de
expropiacion, en la administrativa el precio indemnizatorio se controvierte por
medio del recurso de reposicion interpuesto en contra de la resolucién de
expropiacién o ante el Contencioso Administrativo a través de la accion de Nulidad

y Restablecimiento del Derecho.

7.1.12 A los motivos de utilidad publica. En la expropiacién judicial se tienen

como motivos de utilidad publica:

e La ejecucién de proyectos de ornato, turismo y deportes;

e El funcionamiento de las sedes administrativas de las entidades publicas, con
excepcion de las empresas industriales y comerciales del Estado y las de las
sociedades de economia mixta, siempre y cuando su localizacion y la
consideracion de utilidad publica estén claramente determinados en los planes

de ordenamiento o en los instrumentos que los desarrollen.

e Constitucién de zonas de reserva para la expansion futura de las ciudades®.

Mientras que, en la expropiacion por via administrativa estos no se consideran

motivos de utilidad publica.

7.1.13 A la funcidn social de la propiedad. En la expropiacion por via judicial
no se considera la funcion social como motivo de utilidad publica para expropiar,
mientras que el incumplimiento de la funcién social de la propiedad por parte del
adquiriente en publica subasta, de los terrenos e inmuebles objeto del
procedimiento previsto en el capitulo VI de la Ley 388 de 1997 referido al

22 Articulo 58 numerales f, g, i Ley 388 de 1997.

83



desarrollo y la construccién prioritaria®® si constituyen motivo de expropiacién por

via administrativa.

7.1.14 A la no utilizacion del bien para los fines de la expropiacion. En la
expropiacién por via judicial si no se utiliza en el término de cinco anos contados a
partir de la fecha de adquisicion del bien, este se debera enajenar a mas tardar a
la fecha de vencimiento de dicho término®; en la expropiacién por via
administrativa si no se utiliza en el término de tres afos, la persona que tenia la
calidad de propietario del bien expropiado podra solicitar al Tribunal Administrativo
en cuya jurisdiccibn se encuentre ubicado el inmueble, la verificacion del
cumplimiento de dicha obligacion, mediante proceso abreviado que se limitara
exclusivamente a la practica de las pruebas que deberan solicitarse
exclusivamente en la demanda, durante un término no superior a un mes,

transcurrido el cual se pronunciara sentencia inapelable.

En caso de que se compruebe el incumplimiento de la obligacién por parte de la
entidad, la sentencia asi lo declarara y ordenara su inscripcion en la respectiva
Oficina de Registro, a fin de que el demandante recupere la titularidad del bien
expropiado. En la misma sentencia se determinara el valor y los documentos de
deber que la persona cuyo bien fue expropiado debera reintegrar a la entidad
publica respectiva, siendo necesario para los efectos del registro de la sentencia
que se acredite mediante certificacién auténtica que se ha efectuado el reintegro
ordenado?.

7.1.15 Al efecto de la resolucion de expropiacion. En la expropiacion judicial si
no se presenta la demanda de expropiacion ante juzgado dentro del término de
dos meses siguientes a la fecha en la cual quedare en firme la resolucion que

ordenare la expropiacion, esta quedara sin efecto alguno de pleno derecho y sin

% Articulos 52 a 57 ibidem.
24 Articulo 33 inciso 2.
% Articulo 70 numeral 5 incisos 2 y 3 Ley 388 de 1997.
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necesidad de pronunciamiento judicial o administrativo®, mientras que en la
expropiacion por via administrativa si no se consigné o puso a disposicién del
propietario los valores o documentos de deber dentro de los 10 dias siguientes a
la ejecutoria de la resolucion de expropiacion, la decisién de expropiacion por via
administrativa no producira efecto alguno y se debera surtir nuevamente el

proceso expropiatorio®’.
7.2 SEMEJANZAS EN CUANTO

7.21 Al fundamento de los motivos de utilidad publica. En ambas
expropiaciones estos motivos de utilidad publica deben estar en concordancia con
el Plan de Ordenamiento Territorial y el Plan de Desarrollo Municipal, asi lo debe
certificar el Departamento Administrativo de Planeacién Municipal®.

7.2.2 A las etapas del procedimiento. En ambas expropiaciones en caso de
fallar la etapa de enajenacion voluntaria se expide la resolucion que decreta la
expropiacion, en una por la via judicial mediante demanda y en la otra por la via

administrativa.

7.2.3 A las dificultades con los arrendatarios o poseedores. En ambas
expropiaciones cuando hay dificultades en la etapa de enajenacién voluntaria para
entregar el inmueble desocupado por arrendatarios 0 poseedores se procede al
decreto de la expropiacion.

7.24 A la forma de pago. Tanto e la expropiacién judicial como en la

administrativa la forma de pago del precio de adquisicién podra ser en dinero o en

% Articulo 25 Ley 92 de 1989.

27 Articulo 70 numeral 4 Ley 388 de 1997.

2 Articulo 13 Ley 92 de 1989 que invoca el articulo 12 sustituido por el articulo 60 de la Ley 388 de
1997.
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especie, en titulos valores, derechos de construccién y desarrollo, derechos de
participacién en el proyecto a desarrollar o permuta.

7.2.5 A la persona competente para iniciar el proceso de expropiacion.
Tanto para la expropiacion judicial como para la administrativa las entidades
competentes son la Nacién, las Entidades Territoriales, las Areas Metropolitanas y
Asociaciones de Municipios; y los establecimientos publicos, las empresas
industriales y comerciales del Estado, y las sociedades de economia mixta
asimiladas a las anteriores, de los ordenes Nacional, Departamental y Municipal,
que estén expresamente facultadas por sus propios estatutos para desarrollar
alguna o algunas de las actividades previstas en el articulo 10 de la Ley 92 del 89

reformado por el articulo 58 de la Ley 388 de 1997.

7.2.6 A la utilizacion del bien. En ambas expropiaciones se debe destinar el
bien a los fines que se adujeron en la declaratoria de utilidad publica, para ello se
cuenta en la expropiacion judicial con un término de cinco afnos contados desde la
a partir de la fecha de la adquisicién del bien, de no hacerlo asi la entidad
expropiatoria tendra que enajenarlos antes del término®®, en la expropiacién por
via administrativa el término es de tres anos contados a partir de la fecha de
inscripcidon de la decision correspondiente en la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos™.

2 Articulo 33 Ley 92 de 1989.
% Articulo 70 numeral 5 Ley 388 de 1997.
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8. LA EXPROPIACION Y LOS DERECHOS FUNDAMENTALES

El procedimiento de la expropiacion descansa en el postulado constitucional de la
funcién social y ecolégica que debe cumplir la propiedad, en virtud de la cual se
enfatiza -entre otros aspectos- sobre las obligaciones que de ella se derivan, al
igual que sobre la existencia de un vinculo entre el titular del derecho a la misma,

la gestion econdmico-social del gobierno y el desarrollo de la sociedad.

Al considerar la funcién social como elemento esencial de la propiedad, se asume
como criterio basico la premisa en el sentido de las obligaciones individuales
respecto de la comunidad social de la que se es miembro, en tanto de ella ha
recibido riquezas y posibilidades que en determinado momento le convirtieron en
propietario. En otras palabras, cada interés personal supone para su titular una
obligacion que debe y tiene que ser cumplida, so pena de resultar legitimamente
privado de dicha titularidad. Respecto de dicha obligacion, se trata de un deber
juridico, fundado exclusivamente en una norma de derecho positivo vigente que lo

impone, norma ésta cuyo desconocimiento no exime del cumplimiento debido.

Es de advertir que tratandose de tierras la explotacién de la propiedad es
obligacion prioritaria, en ejercicio del derecho a la misma y en consonancia con los
fines politicos, econdmicos y sociales perseguidos por el Estado. Sobre el
particular es significativo el pensamiento de Ledn Duguit, quien se expresaba en

estos términos:

“El Estado puede legitimamente intervenir para obligar directa o indirectamente al

propietario de un capital a hacerlo producir. El Estado puede reglamentar esa
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produccion o sustituir al propietario para organizarla y, por ultimo, gravar con

nuevos impuestos como en Inglaterra...?’.

Trasladando la consideracion precedente a la propiedad de bienes inmuebles,
también resulta valido afirmar que el Estado goza de cierta facultad interventora,
en orden a la realizacién de obras publicas y a la adquisicién de predios para la
construccion de obras de beneficio social, para ornato, para embellecimiento, e

incluso para lograr una equitativa distribucion de la tierra.

En virtud de la consagracion constitucional del derecho de propiedad, resulta
legitimamente imposible hoy en dia disponer de ella como a bien se tenga, puesto
que el uso y goce de la misma deben sujetarse a las necesidades y conveniencias
sociales, de conformidad con la Ley y en acatamiento a la referida funcién social.
Por lo demas, el articulo 669 del Cédigo Civil igualmente involucra esta ultima
funcién, en tanto no sélo tutela el interés particular sino, también, los fines sociales
del dominio; ambos elementos van estrechamente ligados, hasta el punto de que
una pretendida separacion de los mismos resulta inconveniente y opuesta a la

evolucion de nuestras instituciones y al propio sistema politico.

Ahora, asumida desde la éptica de su funcidon social, cabe destacar que la
propiedad involucra principios y derechos fundamentales imposibles de ser
desconocidos en caso alguno cuando se trata de eventos expropiatorios -aun si lo
fueren por via administrativa-, concomitantes con los deberes sociales en ella
implicados. Mas aun, justamente dentro de un contexto donde se reconocen tales
principios y derechos, se inscribe el modelo de Estado Social y Democratico

proclamado por la Carta Politica vigente.

En desarrollo de dichos principios y derechos constitucionalmente consagrados,
es donde debe darse aplicacion efectiva al concepto de Derecho Social, entendido

%' Las transformaciones del sistema juridico. pag. 417.
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como conjunto de leyes y disposiciones autbnomas que establecen y

desarrollan diferentes principios y procedimientos protectores a favor de las

personas, grupos y sectores de la sociedad...”*.

Entre tales principios y derechos se destacan los siguientes:

El principio de la democratizacion del acceso a la propiedad: precisamente
como consecuencia de la funcién social de la misma, norma tal que se convierte
en algo asi como un mandato para el Estado y que no ha dejado de generar serios
inconvenientes en el proceso de privatizacion de la economia y de
democratizaciéon de la propiedad empresarial; lo anterior habida cuenta de que
dicho proceso supone la venta de empresas estatales a los particulares, valida
solamente si se diere cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 60 superior, que
en estos casos otorga a los trabajadores de la empresa y a las organizaciones
solidarias y de trabajadores, un derecho preferencial.

El derecho a una vivienda digna (Art. 51 C.N.) y a los servicios publicos
domiciliarios, inherentes estos ultimos a la funcién social del Estado (Art. 1° C.N.,
conc. con el Art. 365 ibidem). El ejercicio de tales derechos supone no sélo gozar
del espacio fisico ocupado por una casa, sino también las condiciones ecoldgicas,
medioambientales, de vias de acceso e infraestructura de servicios, que
garanticen la dignidad de quienes en ella habitan; en orden a satisfacer tal
derecho, se requieren muchas veces las expropiaciones que habran de permitir la
ejecucion de obras fisicas necesarias y en beneficio de todos, puesto que el

interés general prima sobre el particular.

El derecho a la participaciéon (Art. 40 — 2 C.N.), que garantiza a los ciudadanos
la posibilidad de involucrarse en diversas formas participativas democréticas en
virtud de las cuales pudieran generarse decisiones expropiatorias para beneficio

% MENDIETA Y NUNEZ, Lucio. El derecho social. En : YUNES MORENO, Diego.
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de una determinada comunidad social. La participacidon ciudadana podra
desarrollarse mediante el derecho de peticion, la celebracion de audiencias
publicas, el ejercicio de la accion de cumplimiento, la intervencion en la
formulacién, discusiéon y ejecucion de los planes de ordenamiento y en los
procesos de otorgamiento, modificacion, suspension o revocatoria de las licencias

urbanisticas, en los términos establecidos en la Ley y sus reglamentos.

El derecho a la defensa (Art. 29, C.N.), con base en el cual el debido proceso
aplicara en todo tipo de actuaciones judiciales y administrativas, significando con
ello respecto de la expropiacion administrativa, que esta no podra darse en ningun
caso sin el previo cumplimiento de los requisitos para ella previstos, y nunca en

forma indiscriminada ni arbitraria.

Por lo demas, no debe olvidarse que una de las garantias del debido proceso se
traduce en el principio de legalidad; significa este que necesariamente toda
actuacion judicial o administrativa en virtud de la cual se deduzca responsabilidad
o se afecten los derechos de un individuo o de terceros determinados o
indeterminados, debe adelantarse al tenor de un procedimiento provisto de
mecanismos eficientes que aseguren y hagan efectivo el derecho de los
interesados a ser oidos; derecho este ultimo fundado no sélo en un principio de
elemental justicia, si no que atiende a la eficacia y legitimidad de la administracion
y de la actividad judicial, en cuanto contribuye y facilita la adopcién de decisiones
con conocimiento de causa y en las que se ha dado lugar a la debida participacion

y contradiccion por parte de los afectados.

Sobre este tema de los principios y derechos, y su proteccidén se estima oportuno
el criterio de la Corte Constitucional, expresado mediante Sentencia de Tutela T-
135 del 22 de marzo de 1994, Magistrado Ponente doctor José Gregorio
Hernandez Galindo. Decia la Corte en esa ocasion, que la aplicacion de la Carta
en materia de derechos fundamentales debe ser integral, condicion esta que
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supone un mecanismo de proteccién capaz de salvaguardar todos los derechos
comprometidos en determinado evento, restaurando su pleno respeto o

eliminando el riesgo de dafo que los acecha.

En consecuencia, si un acto, una omision, o la eventual presencia encadenada de
unos y otras ha significado desconocimiento, agresion o amenaza de uno o varios
derechos fundamentales constitucionalmente consagrados, no puede reducirse el
caso a un problema o fenémeno que involucra aspectos limitados del mismo o la
consideracién de un solo derecho lesionado, y menos aun, si haciéndolo se mira
dicho problema a la luz de la preceptiva legal vigente y se omite el analisis de los
demas derechos posiblemente afectados, o pretenden desconocerse aquellas
circunstancias que generan o pueden generar perjuicio. En tales ocasiones es
donde tiene lugar el perentorio mandato constitucional sobre proteccién actual y
efectiva de todos los derechos involucrados en determinada circunstancia,
independientemente de consideraciones derivadas de criterios ajenos a los

mismos.

Mas aun, el caracter fundamental de un derecho, dice la Corte, no depende
exclusivamente de di estd o no consagrado como tal en determinado articulo
constitucional; por el contrario, depende si de su contenido material, atendiendo a
las caracteristicas y hechos circunstancias que rodean un caso especifico.

Es asi como el derecho de propiedad, aun sin entenderlo en todos los casos como
fundamental, si lo es en aquellos eventos en los cuales se derivan del mismo o
estan estrechamente vinculados a él, otros tales como el derecho al trabajo, la
subsistencia de una familia y la inviolabilidad del domicilio, considerados todos
estos como derechos fundamentales de rango constitucional y, por tanto, dignos

de proteccion inmediata.
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8.1 VIOLACION AL DEBIDO PROCESO

De lo expuesto en los parrafos anteriores y haciendo un andlisis del proceso de
expropiacion se concluye que, aunque el procedimiento de la expropiacion se lleva
de acuerdo con lo establecido en las leyes 92 de 1989, 388 de 1997 y sus decretos
reglamentarios, se presenta una violacién de los derechos fundamentales

mencionados anteriormente, en particular al debido proceso.

8.1.1 En la expropiacion administrativa. Si bien la expropiacién por via
administrativa, es un procedimiento muy &agil para la administracién, por su
celeridad; no lo es para el expropiado ya que en ella se configura una serie de
violaciones a derechos fundamentales y en particular al debido proceso en
algunas etapas del proceso como son:

En la realizacion del avalto, cuando es la Division de Catastro Municipal quien
realiza el mismo, aunque asi lo autorice la ley, la administracién se convierte en
juez y parte sin haberse iniciado siquiera el proceso de expropiacion, ademas de
que, la ley, solo permite que sea la misma entidad que solicita el avaluo quien lo
pueda objetar, y no asi al propietario o titulares de derecho reales, poseedores y
arrendatarios, impidiéndole con ello a los contradictores la oportunidad de ser
oidos para la defensa de sus derechos, a pesar de las exigencias constitucionales
de que a las partes hay que darles a conocer lo que se esta desarrollando en el
procedimiento para que tengan la oportunidad de ser oidos.

Asi mismo, en la notificacién de la resolucién de utilidad publica y la oferta de
compra, en la que no se admite ningun recurso se estd impidiendo la defensa a los
propietarios, y a la administracion la posibilidad de corregir sus propios errores, y

evitarse de esta forma un proceso contencioso, demasiado largo y costoso.
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Igualmente, se viola el debido proceso en la diligencia de entrega material del
inmueble: donde no se le permite la oposicién a la entrega del mismo, como si es

permitido en la expropiacion por via judicial.

La exclusion de los terceros que tienen derechos o derivan ingresos del inmueble,
que al no ser tenidos en cuenta en la negociacién y en el proceso de expropiacion
se le vulneran el derecho de contradicciéon y defensa de sus propios intereses o

derechos.

En el pago de la indemnizacién cuando esta se hace por instalamentos impide que
el expropiado pueda adquirir un bien en las mismas condiciones, cualidades y
calidades que tenia el bien expropiado, configurandose asi una violacién al
derecho a una vivienda digna o al trabajo, dependiendo del uso que se le este
dando al inmueble.
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9. DISENO METODOLOGICO

9.1 UNIVERSO Y MUESTRA POBLACIONAL

Se determind el universo poblacional, conformado por diferentes procesos de
expropiatorios por via judicial y administrativa adelantados por el Municipio de
Medellin y entidades descentralizadas desde la vigencia de la Ley 92 de 1989 y
388 de 1997 hasta junio del afno 2004. Sobre ese universo, un total de 681
eventos, se establecié mediante muestreo aleatorio simple una muestra de 501
actos administrativos, equivalentes al 73.56% de la poblacién; muestra que desde
el punto de vista estadistico se considera suficientemente representativa, no sélo
porque corresponde a algo mas de la mitad de los casos tramitados, sino también
por el hecho de que sus elementos estan inscritos en el mismo d&mbito de acciones
legales y dentro de criterios de espacio temporalidad que permiten agruparlos en
orden a una finalidad comun, cual es la de detectar el desenvolvimiento general de

los respectivos procesos.

En los archivos de la Secretaria de Hacienda y Planeacién del Municipio de
Medellin, del Inval, de la Empresa de Desarrollo Urbano (EDU) antes Promotora
Inmobiliaria, los proceso seleccionados se hallan clasificados por proyectos, asi:

Proyecto plan parcial pajarito: se declararon 16 predios de utilidad publica, de
los cuales se enajenaron voluntariamente 12 y se expropiaron 4 predios por via

administrativa.

Proyecto de vivienda popular Torres de San Sebastian (Plan parcial San
Lorenzo): se declararon 16 predios de utilidad publica, los cuales 6 predios se
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adquirieron por expropiaciéon administrativa y los 10 restantes por enajenacion

voluntaria.

Proyecto estacion de policia Belencito Corazon: se declararon de urgencia 5

predios, los cuales se enajenaron voluntariamente.

Proyecto Museo Interactivo Parque Explora y modernizacion del planetario:
se adquiri6 por expropiacion 1, por consiguiente el otro fue enajenado

voluntariamente.

Proyecto Nuevos Espacios Urbanos (parque de Granizal): se declararon de
utilidad publica 11 predios, de los cuales solo uno se adquirié por la via de la
expropiacién administrativa.

Proyecto doble calzada las Palmas tramo Il: se declararon de utilidad publica 22
predios, se expropiaron por via administrativa 4 y los restantes (17) se adquirieron

por enajenacién voluntaria.

Proyecto transversal intermedia: se declararon 3 predios de utilidad publica y

todos adquiridos por enajenacién voluntaria.

Proyecto Mirador panoramico numero 1: se declararon de utilidad publica dos

predios, también fueron enajenados voluntariamente.

Proyecto Metrocable: se declararon de utilidad publica 290 predios y se expropié
por via administrativa dos predios.

Proyecto intervencion urbana en el sector de la Veracruz: se declararon de

utilidad publica 305 inmuebles del sector, de los cuales aproximadamente se
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enajend voluntariamente el 30%, y del 70% expropiado a la fecha se tiene

conocimiento de tres demandas ante el Contencioso Administrativo.

9.2 DESCRIPCION DEL TRABAJO DE CAMPO

Se llevé a cabo proceso sistematico y programado en orden a satisfacer el objetivo
especifico inicialmente previsto, en el sentido de abocar casos concretos de
expropiaciéon por via administrativa, para detectar virtudes y eventuales defectos
procedimentales que se hubieran presentado en los diferentes casos. Lo anterior,
desde la o6ptica del enfoque de observacion directa, para allegar informacion
procedente de su fuente original, esto es, de expedientes facilitados por las

oficinas publicas antes mencionadas.

9.2.1 Caracteristicas de los procesos por via administrativa.

PROYECTO: Intervencién sector | Lonja de Propiedad Raiz de
Veracruz Medellin
ENTIDAD: EXPROPIANTE: Promotora Inmobiliaria Comparativo de Mercado
EXPROPIADO RESOLUCION DE | RESOLUCION DE
UTILIDAD PUBLICA EXPROPIACION
Angélica Catano de Loaiza 749 de junio 13 de 2000 1039 de agosto 10 de 2000
Manuel Salvador Orozco 914 de julio 10 de 2000
Luis Carlos Alvarado Mazo 772 de junio 15 de 2000 1043 de agosto 10 de 2000
Dario de Jesus Tuberquia Higuita | 744 de junio 13 de 2000
Javier Ruiz 910 de julio 10 de 2000
Gladys de Fatima Aristizabal 759 de junio 13 de 2000 1041 de agosto 10 de 2000
Alicia Gaviria de uribe, Beatriz 874 de junio 27 de 2000
Gaviria de Franco y Lucy Vélez de
Vélez
Intervencion sector Veracruz
Corra Restrepo y Cia. S. en C. 751 de junio 13 de 2000 1157 de septiembre 5 de 2000
Gerardo Gonzéalez Restrepo 645 de junio 2 de 2000 1313 de octubre 12 de 2000
Manuel Gustavo Mejia 897 de julio 10 de 2000
Rocio del Pilar Herrera Calle 844 de junio 22 de 2000 y
965 de julio 18 de 2000
Metro
Departamento de Antioquia Ordenanza 027 agosto 23
de 1999
Sociedad Restrepo  Hermanos | 499 de abril 14 de 2000 875 de junio 28 de 2000
Ltda.
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De los procesos relacionados anteriormente se concluye:

e La mayoria los recursos de reposicion interpuestos contra las resoluciones de
expropiacion, se hacen fundamentales en que el avalito comercial, sobre el
cual se paga el valor indemnizatorio, es inferior al avalio catastral del
inmueble, sobre el cual se pagan los impuestos. También se repone para que
se conceda el beneficio tributario de la Ley 92 cuando no se puede llegar aun
acuerdo de enajenacion voluntaria por no poderse entregar el inmueble
totalmente desocupado.

e En casos muy excepcionales en estos recursos se cuestiond la no existencia
de motivos de utilidad publica e interés social o urgencia.

e También se alega el no reconocimiento del Dano Emergente, el Lucro Cesante
y las mejoras en el precio indemnizatorio.

e En expropiaciones de propiedad horizontal, se discute, si procede o no el
reconocimiento del valor de las zonas o areas comunes para los propietarios; la
administracién cuando responde al recurso de reposicion aduce que la ley
autoriza a que no se incluyan.

e La mayoria de los propietarios, aunque estaban inconformes con el precio
indemnizatorio, decidieron enajenar voluntariamente sus propiedades.

e Cuando hay acreedores hipotecarios, estos siempre interponen el recurso de
reposicion fundamentado en la violacion al debido proceso, principalmente en
lo que respecta a la publicidad del avaluo, ya que a este no le notifican la oferta
sino la resolucion de expropiacion.

e (Cuando se presenta la enajenacién voluntaria se acuerda que todos los gastos
que se generen por la compraventa del bien los asume siempre el vendedor.

e La Unica via, que tienen los titulares de derechos reales -expropiados
administrativamente-, para controvertir la expropiacién, es acudir a la
jurisdiccién contencioso administrativa en accion de Nulidad y Restablecimiento
del Derecho.

97



Hasta la fecha de los proyectos y expropiaciones realizadas por la via

administrativa han demandado las siguientes personas:

PROYECTO ENTIDAD METODO |PROPIETARIO | RESOLUCION| RESOLUCION
AVALUADORA DE DE UTILIDAD DE )
AVALUO PUBLICA | EXPROPIACION
Intervencion | Lonja de | Comparativo | Luis Carlos | 772 de 2000 | 1043 de 2000
Sector Propiedad Raiz | de Mercado | Alvarado Mazo
Veracruz de Medellin
Intervencion | Lonja de | Comparativo | Rodrigo 929 de junio|1199 de
Sector Propiedad Raiz |de Mercado | Arango Pérez |15 de 2000 septiembre 13
Veracruz de Medellin de 2000
Intervencion | Lonja de | Comparativo | Socorro 780 de junio|1155 de
Sector Propiedad Raiz | de Mercado | Restrepo y | 15 de 2000 septiembre 5 de
Veracruz de Medellin Cia. S.enC. 200
Ejecucion de | Lonja de | Comparativo | Jaime  Maya | 050 de junio|1251 de
Infraestructura | Propiedad Raiz | de Mercado | Morales y otros | 10 de 2003 septiembre 10de
vial, provision | de Medellin 2003
de espacios
publicos
urbanos
Ampliacién Catastro Comparativo | Jhon Jairo [010 de enero | 1047 de
Cobertura de Mercado |Cardona 11 de 2002 septiembre 2 de
Vivienda Ramirez, 2002, modificada
nueva de % Jesus Libardo por la 1217 de
social Ruiz octubre 8 de
Veldsquez vy 2002
Andrés Felipe
Cardona
Ampliacién Catastro Comparativo | Carlos  Mario | 012 de febrero | 1053 de 2003
carretera las de Mercado | Rodriguez 3 de 2003
Palmas Jiménez
Ampliacién Catastro Comparativo | Organizacién | 012 de febrero | 1519 de octubre
carretera las de Mercado | Hotelera 3 de 2003 30 de 2003
Palmas Salmén
Ampliacién Catastro Comparativo | Carlos Antonio | 012 de febrero
carretera las de Mercado | Ospina y | 3 de 2003
Palmas Sucesores y/o
acreedores
Pajarito Catastro Comparativo | Juan Bautista | 136 de 2002 1523 de
de Mercado | Vélez Vélez diciembre 13 de
2002
Pajarito Catastro Comparativo | Martha  Vélez | 136 de 2002 1525 de
de Mercado |de Puerta diciembre 13 de

2002
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10. CONCLUSIONES

10.1 EXPROPIACION ADMINISTRATIVA

Aunque en general es hasta ahora poco lo que se ha avanzado en materia de
reestructuracion de la tenencia de la tierra urbana, aun asi en los casos en que ha
sido aplicada, la expropiacion administrativa ha demostrado agilidad en los
tramites, cumplimiento de sus fines por parte de las autoridades encargadas de
hacerla efectiva en los diferentes casos, y poca acogida por parte de las personas
directamente afectadas con el proceso de expropiacion, como lo son los
poseedores y arrendatarios, e incluso los mismos propietarios que no cuentan con
ninguna herramienta juridica para hacer valer sus derechos frente a la
administracién. Administracion que se excusa en el cumplimiento de la

normatividad, especialmente la Ley 388 de 1997.

Frente a casos como los analizados en el trabajo de campo, si bien es cierto que
la expropiacién supone primacia del interés general sobre el particular, bajo
ninguna circunstancia podran violentarse arbitrariamente tales derechos; antes
bien, en aras del interés general, pero también respetando los derechos
individuales, lo ideal seria promover procesos conciliatorios entre las partes, como
resultado de los cuales los afectados reciban el minimo dafio y no lleguen a ser
victimas del atropello o de los abusos de la administracién, como estéa ocurriendo
actualmente, ya que, en la mayoria de proyectos, los expropiados fueron victimas
de un significativo desconocimiento y agresion de varios derechos fundamentales
consagrados constitucionalmente, como el derecho al trabajo, a la defensa e
incluso al de la participacién ciudadana; pues la expropiacidbn se redujo
exclusivamente a la aplicacion de las preceptivas normativas de la Ley 388 de
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1997, dejando de lado cualquier otro andlisis de los demas derechos que se

estaban afectando.

En la mayoria de los proceso de expropiacion el principal problema es el de la mal
llamada indemnizacién, pues como su nombre lo indica la indemnizacion repara
todos los perjuicios ocasionados a una persona, como minimo los demostrados, y
en expropiacion administrativa ese valor del predio, que segun la Ley es el valor
de la indemnizacién, no llega ni siquiera a contemplar pérdida del poder
adquisitivo de la moneda, pues en un gran numero de casos, por no decir que en
todos, los propietarios no reciben ni siquiera el valor que ellos pagaron por ese
inmueble, no se requiere ser economista para saber que los veinte millones de
pesos que los propietarios pagaron en el afio 1998 no son los mismos veinte
millones de pesos que recibieron en el ano 2000 6 2001 por el inmueble
expropiado -si es que los recibieron-, porque en otros no recibieron ni la mitad de
ese dinero; y todo ello so pretexto de estar dentro de la ley; soportando de esta

manera una carga adicional que no tiene porque soportar.

Ademas de lo anterior, para ejercer su derecho de defensa se ven obligados a
iniciar un proceso contencioso, la denominada accion de Nulidad vy
Restablecimiento del Derecho, con todas sus consecuencias y restricciones; al
final del cual es posible que el afectado no pueda sacar avante sus pretensiones,
ya que cuando se va a realizar el avalto del bien, por parte de los auxiliares de la
justicia, el bien ya no existe y no habra una base sobre la que el juez pueda tomar

la decision, cuando no es que la administracion objeta el avalto por error grave.

Todo lo anterior tiene una causa en comun, el mal manejo que -en nuestro
concepto- presenta el proceso valuatorio del bien a expropiar para determinar su
valor comercial, pues aunque el mecanismo ha sido estipulado por la Ley, cada
entidad que lo realiza hace su propia interpretacion y lo aplica segun las politicas
de cada entidad, y segun la persona que lo solicite, especialmente por las
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entidades privadas. Por lo cual los peritazgos y avallos para la expropiacion
nunca son acordes, pues uno es el que le realizan a la entidad expropiante y otro
al expropiado, ademas, no es admisible que la misma entidad que va a expropiar
sea quien realice la valoracion del bien, como ocurre cuando es el municipio de

Medellin el expropiante y a Division de Catastro municipal la entidad avaluadora.

Otro de los problemas del proceso valuatorio es que los avaluadores no son
profesionales, son pocos -por no decir ninguno- los estudios que realizan estos
avaluadores, pues en Colombia, a diferencia de muchos paises, la actividad del
avaluador no es una profesidén, es apenas considerada un oficio, por ello el
subjetivismo con que se realiza el avalio, y que trae consecuencias funestas

como las que se presentan en los procesos expropiatorios.

Una caracteristica homogénea del proceso de avallos es que solo utilizan el
método Comparativo de Mercados -quizas por conveniencia y facilidad para el
avaluador- sin tener en cuenta que este es uno de los métodos mas injustos, dado
que el tipo de transacciones que aqui se tiene en cuenta, generalmente no se
realiza en el mercado abierto, ni queda un registro formal de ello, puesto que
generalmente las transacciones se registran por un valor inferior al pagado
realmente por el bien, y el valor real de la transaccién queda registrado en
documentos privados a los cuales los investigadores del mercado no tienen
acceso, lo cual lleva a que el avaluo sea precario e impreciso, llevando ello a
todas las situaciones de inconformidad que se generan en el expropiado cuando

se le realiza la oferta, que ademas no pueden ni siquiera objetar.
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11. SUGERENCIAS

La expropiacion establece una indemnizacion previa, que se determinard de
acuerdo con el avalio que efectie el Instituto Geografico Agustin Codazzi, la
forma de pago y la cancelacibn de gravamenes que recaigan sobre el bien;
ademas, la indemnizacién no puede estar sujeta Unicamente a un avallo, esta
debe contener todos los aspectos que se establecen en las leyes civiles sobre
indemnizacién, para que no se castigue de manera indebida al propietario o a
terceros afectados, pero que tampoco se permita su enriquecimiento con el

esfuerzo del Estado.

Por lo anterior y, teniendo en cuenta que la naturaleza de la indemnizacion
ordenada en el proceso de expropiacién es igual a la que se dispone en el proceso
reparacion directa, con la cual se pretende resarcir todos los dafos y perjuicios
sufridos por el demandante, no solo el valor del inmueble, con ocasién de la
expropiacion, desde la fecha en que se produjeron los perjuicios; esto es, desde la
expropiacién del mismo, segun el caso, la accién pertinente para demandar un
proceso de expropiacién es la ACCION DE REPARACION DIRECTA y no la
ACCION DE NULIDAD Y RESTABLECIMIENTO DEL DERECHO, como quedd
dicho, si el propietario pide y demuestra la ocurrencia de perjuicios diferentes,
deberan serle reconocidos en la providencia correspondiente, esto incluye los de
los arrendatarios o poseedores o de quienes se vean afectados por la

expropiacion.

Asi mismo, si se consideran los presupuestos que requiere una accion de nulidad
y restablecimiento del derecho los demandantes siempre obtendran una sentencia
en contra de sus intereses, ya que, al no poder ser decretada la nulidad del acto
administrativo que se demanda, tampoco puede darse el restablecimiento del
derecho, debido a que este es una pretensién consecuencial de aquella; pues en
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un proceso expropiatorio; dada la rigurosa normatividad y el apego de los
funcionarios de la administracion a ella, no se va a poder encontrar facilmente un
vicio a los elementos estructurales del acto administrativo como son: la
incompetencia (en cuanto al sujeto), la violacion a la regla de fondo (en cuanto al
objeto), expedicion irregular (en cuanto a la forma), falsa motivacion (en cuanto a
los motivos del acto) y desviacién de poder (en cuanto al fin), que son los que

determinan la nulidad del mismo.

Por ello, es que se debe propugnar una reforma de la Ley 388 en su articulo

setenta que establece la accion a seguir en dichos casos.

Ademas, de la profesionalizacién de la actividad de los avaluadores, es necesario
que se definan los criterios de valoracion, la metodologia y los procedimientos
para determinar el valor final de los distintos inmuebles a ser adquiridos en virtud
de la realizacién de los proyectos de expropiacion, en los cuales se tenga en
cuenta: la valoracién del terreno, la valoracion de las areas construidas si no que,
también, se incluyan aspectos como el valor de la unidad basica de vivienda; el
valor de la unidad de vivienda minima; los ajustes a los valores de vivienda basica
o vivienda minima; las caracteristicas de los inmuebles -especialmente cuando la
zona a expropiar es de vivienda-, el factor de desubicacion (una compensacion por
la desubicacion que sufren los propietarios por la construccién del proyecto, que
comprenda los gastos de reubicacion, ya sea de la vivienda o del negocio o
empresa que alli funciona) y los perjuicios que ello implica sobre todo cuando del
uso del bien se obtienen los recursos para la subsistencia de las personas
poseedoras, arrendatarias o propietarias del bien y sus familias; el factor de la
renta estimada para los negocios existentes en los bienes expropiados, la cual
debe ser aproximadamente seis meses; el costo de reposicion del inmueble,
cuando este tenga una destinacién econdmica o de vivienda, para conseguir uno
gue como minimo tenga las mismas caracteristicas del expropiado, para que de
esta manera el expropiado no tenga que asumir todo el costo de la prevalencia del
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interés general sobre el particular, que todos los administrados deben soportar,
garantizando de esta manera los demas derechos constitucionales de cada uno de
los individuos; pues el Estado lo minimo que debe garantizarle al expropiado es el
derecho a una reubicacién, si no en mejores, por lo menos si en iguales

condiciones a las que tiene el expropiado al momento de la expropiacion.

Para cumplir con esto se debe partir, entonces, de la base de avaluar no solo los
derechos de los propietarios, sino también, los que dan la posesion y tenencia del

bien, y no como un montén de materiales sin ningun valor, mas que el de su costo.

Para este tipo de avaluo, consideramos, que no es necesario que se cambie la
actual legislacion, pues en una interpretacion integral del Decreto 1420 de 1998,
de la Resolucion 762 de 1998 con la Constitucién y las leyes que rigen la
expropiacion se puede llegar a este tipo de avallo justo, también sera necesario
que los funcionarios publicos se concienticen de que cuando la norma es contraria

a la Constitucién, siempre prevalecera esta.

Igualmente seria conveniente, que se propusiera una reforma en la que sea
posible que el expropiado y los afectados, dentro de un término perentorio, pueda
objetar el avaluo del inmueble una vez le notifiquen la oferta, para que no se viole
el derecho de defensa y ademas se pueda llegar a un acuerdo mas facilmente, sin
necesidad de tener que desgastarse, tanto la administracion como el perjudicado

en un proceso judicial largo y costosisimo.
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