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TRIBUNAL SUPERIOR DISTRITO JUDICIAL DE BARRANQUILLA
DESPACHO TERCERO DE LA SALA CIVIL FAMILIA
SALA TERCERA DE DECISION

Para ver la Carpeta digital utilice este enlace 43590

Proceso: Verbal-Servidumbre
Demandante: Promigas S.A. E.S.P.
Demandado: C.I. Grupo Agromar S.A.

Barranquilla, D.E.LP., primero (01) de septiembre de dos mil veintitrés (2023).

Teniendo en cuenta, que la Ley 1231 de 2022 volvi6 legislacion permanente varias normas del
decreto legislativo 806 de 2020 del Ministerio de Justicia y el Derecho, que modificé entre
otros aspectos, el tramite especifico de las apelaciones de sentencias en el area civil y familia,
se procede a decidir por escrito el recurso de apelacion interpuesto por la parte demandante,
contra los numerales quinto y sexto de la parte resolutiva de la sentencia del 22 de febrero de
2023, proferida por el Juzgado Segundo Civil del Circuito de Soledad, dentro del presente

Proceso.

ANTECEDENTES

1. HECHOS
Los hechos que sirven de fundamento a la demanda pueden ser expuestos asi:

1.- Mediante la Resolucion No. 00709 del 30 de abril de 2019, la Autoridad Nacional de
Licencias Ambientales ~ANLA otorgd a Promigas S.A. E.S.P. licencia ambiental para la
“Construccion 'y Operacion del Gasoducto Paiva-Caracoli”, cuyo trazado (82.76 Km)
recorre la jurisdiccion de los municipios de Santa Rosa, Clemencia y Santa Catalina en el
departamento de Bolivar, y Pi0jo, Luruaco, Sabanalarga, Usiacuri, Baranoa y Malambo en
el departamento del Atlantico.

2.- Kl proyecto debe pasar necesariamente por el inmueble de propiedad de C.I. Grupo
Agromar S.A., ubicado en Malambo-Atlantico, e identificado con M.I. 041-143510. El area
por afectarse por la servidumbre del gasoducto es de 548 metros lineales de tuberia, con un
ancho de 6 metros, para un total de 3288 m2 de servidumbre.

3.- De acuerdo con el dictamen pericial realizado, el valor de la indemnizacion es de

$33.342.440,00.

Servidumbre (40%) $4.183.040,00
Indemnizacién por daios $20.457.600,00
Especies y mejoras $8.192.400,00
Total $33.342.440,00

4.- Promigas S.A. E.S.P. adelanté el proceso de negociacion directa con C.I. Grupo
Agromar S.A. sin que fuera posible llegar a un acuerdo respecto del monto a indemnizar
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por las afectaciones que se llegaran a causar en el predio, por lo que se hace necesario la
presentacion de la demanda de imposicion de servidumbre.

2. ACTUACION PROCESAL DE PRIMERA INSTANCIA
El conocimiento de la demanda le correspondio en primera instancia al Juzgado Segundo Civil
del Circuito de Soledad, donde mediante auto del 5 de septiembre de 2019, se admiti6 la
demanda, se autorizo la consignacion de la suma de $33.342.440,00 a 6rdenes del despacho y

a favor de la demandada, y se sefalo fecha para la diligencia de inspeccion judicial al inmueble.
El 25 de octubre de 2019, se practicoé audiencia de mspeccion judicial.
El 30 de octubre de 2019, la parte demandante aport6 la constancia de consignacion.

El 19 de tebrero de 2020, C.I. Grupo Agromar S.A. contesté la demanda, oponiéndose
parcialmente a las pretensiones, oponiéndose al valor total estimativo de la indemnizacion

propuesto por la demandante.

El 13 de julio de 2022, se llevo a cabo la audiencia inicial, en la que se recibieron los

mterrogatorios de parte, se f1j6 el litigio y se efectud el decreto de pruebas.

El 8 de septiembre de 2022, se llevo a cabo la continuacion de la audiencia, se recibieron los

testimonios de los peritos Jorge Donado y Luis Beleno, asi como del senor Calixto Fabregas.
El 20 de septiembre de 2022, se efectud la mspeccion judicial al predio.

El 15 de febrero de 2023, se continué la diligencia, se escucharon los alegatos de los

apoderados judiciales.

El 22 de febrero de 2023, se continué la audiencia, se dicté sentencia asi; (1) Imponiendo la
servidumbre legal de transporte de gas y transito sobre el inmueble 1dentificado con M.I. 041-
143510, (1) Otorgando las respectivas autorizaciones a Promigas S.A. E.S.P., (in) Imponiendo
las respectivas prohibiciones a C.I. Grupo Agromar S.A., (iv) Ordenado la inscripciéon de la
sentencia en el folio de matricula, (v) Ordenando a Promigas S.A. E.S.P. pagar a favor de C.I.
Grupo Agromar S.A., por concepto de indemnizacioén por la servidumbre impuesta, la suma
de $864.611.600; menos los $33.342.440 previamente consignados a 6rdenes del despacho, y
(vi) se fijaron como costas a cargo de la demandante, como agencias en derecho la suma del
6% del valor que resulte de liquidar la condena impuesta. Contra los numerales quinto y sexto
de esta decision, la parte demandante interpuso recurso de apelacion. El recurso se concedio

en el efecto suspensivo.

3. CONSIDERACIONES DEL A-QUO
Con respecto a las mejoras y cultivos existentes, y que fueron arrasados por la servidumbre,
acoge la experticia presentada adjunta con la demanda, y la declaracion de Calixto Fabregas.

No tiene en cuenta el dictamen respecto del porcentaje del valor del metro por concepto de
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servidumbre dado al predio continuo (El Cielo), por no contar con la declaracion del perito
que elabor6 dicho dictamen. Frente al valor del m2, se acoge a la experticia de Luis Beleno,
quien si senald los predios objeto de comparacion, e indicé que el predio es de expansion
urbana con uso de suelo industrial de intensidad media, concordando con las certificaciones
de la Secretaria de Planeacion Municipal de Malambo, esta tiltima entidad, no fue tenida en
cuenta por el perito Jorge Donado. Deduccion de 30% (no se efectud en el peritazgo) por via
de acceso destapada del predio ($56.000), a diferencia de los predios comparados, que tienen
acceso por la via asfaltada. Respecto del anterior monto, f1j6 el valor del metro cuadrado en la
franja de servidumbre, el cual sera del 409% ($22.400), tal como lo senalé el perito Jorge
Donado, por ser el monto que siempre reconoce Promigas. En lo que respecta a la
mdemnizacion por danos, que corresponde a la via paralela (13.978 m2), se reconocera acorde
al valor del metro cuadrado del predio ($56.000), sin la deduccién del perito Jorge Donado

(9640), quien no sustenté por qué hacer dicha reduccion en la indemnizacion por danos.
4. ARGUMENTOS DE LA RECURRENTE

F1j6 sus reproches contra la sentencia de primera instancia asi: (1) El dictamen pericial aportado
por la demandada no debio ser tenido en cuenta para establecer el valor de la indemnizacion
por la servidumbre deprecada, (1) El predio “San Blas Lote B” no cuenta con plan parcial por
lo tanto el valor de la franja de la servidumbre debe determinarse a partir del valor de la tierra
rural, conforme el articulo 24 de la Resolucién 620 de 2008 del IGAC y no utilizando valores
de predios con caracteristicas disimiles, (i1) El dictamen pericial aportado por Promigas S.A.
E.S.P. cuenta con todas las condiciones para ser valorado, y (iv) La tasacion de la servidumbre

ajustada a derecho.
5. ACTUACION PROCESAL DE SEGUNDA INSTANCIA

El recurso de apelacion contra la sentencia fue admitido en auto de marzo 10 de 2023. Acto
seguido, el 21 de marzo de 2023, la parte demandante sustento el recurso de apelacion. Luego,
el 28 de marzo de 2023, se f1j0 en lista el traslado de la sustentacion. Al dia siguiente, descorrid
traslado la demandada. Posteriormente, el 31 de marzo de 2023, se 1176 en lista nuevamente el

traslado de la sustentacion. Y el 11 de abril de 2023, descorri6 traslado la demandada.

Surtidas las etapas procesales correspondientes, procede la Sala Tercera de Decision Civil
pas p p » P

Familia del Tribunal Superior del Distrito Judicial, a resolver.
CONSIDERACIONES

Previo a iniciar el andlisis del caso concreto, es necesario resaltar que esta Sala de Decision
entrara a resolver este recurso de alzada, lmitindose a los reparos efectuados por el

recurrente/demandante, tal como lo senala el articulo 328 del Codigo General del Proceso.

En el caso bajo estudio, no existe discusion frente a la imposicion de la servidumbre legal de

transporte de gas y transito sobre el mmueble identificado con M.I. 041-143510, el
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otorgamiento de las respectivas autorizaciones a Promigas S.A. E.S.P. y prohibiciones a C.1.
Grupo Agromar S.A., asi como tampoco de la mscripcion de la sentencia en el folio de

matricula.

En el presente asunto, el demandante se limité a recurrir los numerales quinto y sexto de la
parte resolutiva de la sentencia del 22 de febrero de 2023, proferida por el Juzgado Segundo
Civil del Circuito de Soledad, en los cuales se establecié el monto a indemnizar por concepto
de la servidumbre impuesta, y se fijaron las costas y agencias en derecho. Apuntando sus

reproches, a la valoraciéon dada al dictamen pericial aportado por la parte demandada.

Descendiendo al estudio de las inconformidades formuladas, se prosigue con el escrutinio del
dictamen pericial aportado por C.I. Grupo Agromar S.A. al momento de contestar la

demanda.

El dictamen pericial allegado por la parte demandada, fue practicado por el perito Luis
Guillermo Beleno Villamizar, quien para acreditar su idoneidad, aporté certificacion expedida
por la Corporacion Autoregulador Nacional de Avaluadores - ANA, en donde se acredita su
estado “Activo”, e mscrito en la siguiente categoria y alcances: “Inmuebles Urbanos”,
adicionalmente, mscribi6é “Certificacion expedida por Lonja de Propiedad Raiz Avaluadores y

se notal}

Constructores de Colombia, en la Categorfa Inmuebles Urbanos (...)” ™

De acuerdo con lo anterior, y en concordancia con el articulo 5 del Decreto 556 de 2014, el
perito avaluador Luis Beleno se encuentra inscrito en la categoria “ Inmuebles Urbanos”, cuyos
alcances son los siguientes “Casas, apartamentos, edificios, oficinas, locales comerciales,
terrenos y bodegas situados total o parcialmente en dreas urbanas, lotes no clasificados en la

estructura ecologica principal, lotes en suelo de expansion con plan parcial adoptado”.

En lo referente al predio objeto de servidumbre, se tiene que el inmueble 1dentificado con
M.I. 041-143510 corresponde a un “7ipo Predio: RURAL”, tal como se observa en el
certificado de tradiciéon expedido por la Oficina de Registro de Instrumentos Pablicos de
Soledad ", Por su parte, la Oficina Asesora de Planeacion Municipal de Malambo certifica
que el suelo del mentado predio es de “EXPANSION URBANA de Uso INDUSTRIAL
INTENSIDAD MEDIDA”, en concordancia con el Plan de Ordenamiento Territorial
aprobado mediante Acuerdo 016 del 23 de septiembre de 2011, por el Concejo Municipal de

Véase nota3}

Malambo '

Ahora, es de aclarar que pese a ser catalogado como predio con suelo de expansion urbana,
no se demostro en el plenario que el inmueble ostentara un plan parcial adoptado, por lo que,
el predio no estaria dentro de los alcances permitidos a la categoria en que pertenece el perito

avaluador de la parte demandada.

" 00ExpedienteDigitalizado; Pag. 167-227.
* Ibidem; Pag. 38, 117, 193.
* Ibidem; Pag. 144-164.
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Es dable recordar, que esta misma norma estipula la categoria de “Inmuebles Rurales”, cuyos
alcances para los avaluadores son: “ Terrenos rurales con o sin construcciones, como viviendas,
edificios, establos, galpones, cercas, sistemas de riego, drenaje, vias, adecuacion de suelos,

pozos, cultivos, plantaciones, lotes en suelo de expansion sin plan parcial adoptado, lotes para

el aprovechamiento agropecuario y demds infraestructura de explotacion situados totalmente

en dreas rurales”.

Incluso, entrando mas en detalle y con relacién a la presente litis, se encuentra también una
categoria para los avaluadores, denominada “Intangibles Especiales”, cuyos alcances son:

‘Dario emergente, lucro cesante, dario moral, Z erechos herenciales y litigiosos
“D. te, I te, d. al, servidumbres, derechos h / 1t

v demds derechos de mdemnizacion o cilculos compensatorios y cualquier otro derecho no

contemplado en las clases anteriores”.

En conclusion, el senor Luis Beleno; perito avaluador para inmuebles urbanos, no es el
1doneo, ni se encuentra facultado, para efectuar la practica de un dictamen pericial sobre este

predio rural, motivo suficiente, para que esta Sala de Decision no acoja su experticia.

Por otra parte, se cuenta con el dictamen pericial aportado por la parte demandante, el cual
fue realizado por el perito avaluador Jorge Donado, quien se encuentra certificado para realizar

su labor en las categorias, Inmuebles Urbanos, Inmuebles Rurales e Intangibles Especiales.

Frente a esta experticia, la parte demandada reprocha que la misma, (1) carece del muestreo
de predios similares para determinar el valor del m2 del lote objeto de 1mposicion de
servidumbre, como se estipula en los articulos 1 y 10 de la Resolucion 620 de 2008 "™,y
(1) no consultdo el Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Malambo para

determinar el uso del suelo del predio.

De entrada, se advierte que en el dictamen pericial no se hizo referencia al muestro de predios
similares. Sin embargo, al momento de ser interrogado; en audiencia del 8 de septiembre de
2022, el perito Jorge Donado explico que los datos arrojados en su experticia, fueron producto
del muestreo efectuado a cinco predios de similares condiciones, arrojando el valor de

$32.000.000.00 por hectarea en dicha zona.

" Articulo 1°.- Método de comparacion o de mercado. Es la técnica valuatoria que busca establecer el valor
comercial del bien, a partir del estudio de las ofertas o transacciones recientes, de bienes semejantes y
comparables al del objeto de avaltio. Tales ofertas o transacciones deberdn ser clasificadas, analizadas e
mterpretadas para llegar a la estimacion del valor comercial.
Articulo 10°.- Método de Comparacién o de mercado. Cuando para la realizacion del avalio se acuda a
informacion de ofertas y/o transacciones, es necesario que en la presentacion del avaliio se haga mencion explicita
del medio del cual se obtuvo la informacion y la fecha de publicacion, ademads de otros factores que permitan su
identificacién posterior.
Para los inmuebles no sujetos al régimen de propiedad horizontal, el valor del terreno y la construccion deben
ser analizados en forma independiente para cada uno de los datos obtenidos con sus correspondientes areas y
valores unitarios. Para los inmuebles sujetos al régimen de propiedad horizontal se debe presentar el valor por
metro cuadrado de drea privada de construccion.
Se debe verificar que los datos de dreas de terreno y construccion sean coherentes.
En los eventos en que sea posible, se deben tomar fotografias de los predios en oferta o de los que se ha obtenido
datos de transaccion para facilitar su posterior analisis.
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De otro lado, se reconviene al perito por no tener en cuenta el Plan de Ordenamiento
Territorial del Municipio de Malambo para determinar el uso del suelo del predio, en este

caso, como suelo de “expansion urbana de uso industrial intensidad medida’”.

No obstante, resulta necesario indicar que si1 bien estamos ante un predio de expansion urbana,
este no cuenta con un Plan Parcial Adoptado, por lo que su valoracion debe hacerse con la
condicion de tierra rural, y con las caracteristicas econdémicas y fisicas vigentes. En

Véase notah

concordancia con lo dispuesto en el articulo 24 de la Resolucion 620 del 2008 '

Corolario de lo expuesto, y luego de examinados los dictimenes periciales, esta Sala de
Decision se acogera a la experticia anexa al escrito de demanda, y los valores senialados en ella.
Con una correccion en el valor otorgado al item de servidumbre, puesto que al verificar las
operaciones aritméticas de ese dictamen se aprecia un error meramente numérico, se tomo

como drea 3.268 m’, siendo el correcto 3.288m’, arrojando el siguiente total:

Items Valor total
Servidumbre (40%) $4.208.640
Indemnizacion por danos $20.967.000
Especies y mejoras $8.192.400
Valor total indemnizacién servidumbre $33.368.040

En el escrito de sustentacion, no existe una argumentacion concreta y especifica que haga
referencia al por qué debe revocarse la condena al pago de costas impuesta por el A Quo a la
parte demandante en el numeral 6° de su providencia, podria suponerse que ello se considero
como la mera consecuencia de que prosperaran la totalidad de las pretensiones de la demanda
al reducirse, en segunda instancia, el monto de la indemnizacion a la suma ofrecida y
efectivamente pagada al micio vy al desparecer la condena dineraria establecida en el numeral

52, deberia desaparecer la condena en costas al resultar vencedora del proceso la demandante.

Sin embargo, teniendo en cuenta que la orden de pagar una diferencia asi sea minuscula, se
mantiene a causa del error aritmético cometido en el dictamen pericial aportado por ella y que
el Juzgado solo aplicd un porcentaje minimo del 6% de la liquidacion final de esa condena se

mantendrd ese numeral en la forma en que fue redactado por el a quo.

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Superior del Distrito Judicial de Barranquilla, en Sala
Tercera de Decision Civil - Familia, administrando justicia en nombre de la Repuablica y por

autoridad de la ley.

RESUELVE

" Articulo 24.-Valoracion de predios incluidos en las dreas de expansion urbana. La valoracion de predios en
zonas de expansion que no cuenten con plan parcial, se hard con las condiciones fisicas y economicas vigentes.
Para la estimacién del valor comercial deberi utilizarse el método de mercado y/o renta. En concordancia con lo
previsto en el inciso 2 del articulo 29 del Decreto 2181 del 2006, la investigacion de los precios del terreno debe
tener en cuenta la condicion de tierra rural, es decir, sus caracteristicas agronémicas, agua, pendiente, ubicaciéon
y en general la capacidad productiva del suelo.
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1°) Modificar el numeral quinto de la parte resolutiva de la sentencia del 22 de febrero de
2023, proferida por el Juzgado Segundo Civil del Circuito de Soledad, y en su lugar, se dispone:
“QUINTO: ORDENAR A PROMIGAS S.A. ESP, PAGAR a favor de CI GRUPO AGROMAR
S.A. por concepto de VALOR TOTAL de INDEMNIZACION por la SERVIDUMBRE impuesta
la suma de TREINTA Y TRES MILLONLES TRESCIENTOS SESENTA 'Y OCHO MIL
CUARENTA PESOS ML ($33.308.040), debiendo deducir de dicho pago el valor de TREINTA
Y TRES MILLONES TRESCIENTOS CUARENTA Y DOS MIL CUATROCIENTOS
CUARENTA PESOS ML ($33.342.440) consignado en el tramite del proceso, quedando un saldo
pendiente de pago por la suma de VEINTICINCO MIL SEISCIENTOS PESOS ML ($25.600),
que deberi ser canceladas dentro de los diez (10) dias siguientes a la ejecutoria de este proveido,
fecha a partir de la cual se causard un interés del 6% anual, de acuerdo a lo pregonado en el articulo

1017 del C.C--

2°2) Confirmar el numeral sexto de la parte resolutiva de la mencionada sentencia del 22 de
febrero de 2023.

3% Condénese al pago de costas en esta instancia a la parte demandada. Estimese las agencias
en derecho de segunda instancia, en la suma de $2.000.000.

Fjecutoriado este proveido, no existiendo expediente fisico que devolver al A Quo, por
Secretaria de esta Sala remitasele un ejemplar de la presente providencia al correo electronico
del juzgado de origen y pongase a su disposicion lo actuado por esta Corporacion, en forma

digital que permita la funcionalidad que el Consejo Superior asigne.
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