ADQUISICION DE PREDIOS PARA OBRA PUBLICA:

Impactos asociados y mecanismos de compensacion.
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RESUMEN.

La adquisicion de predios para obra publica ha venido generando un sinnimero de
impactos econdmicos y sociales. La compensacion de estos no se encuentra contemplada en
el ordenamiento juridico colombiano, dejando a los entes territoriales sin herramientas
juridicas con limites claros que hagan frente a este fenémeno. El propoésito de este articulo
es la identificacion de los impactos o dafios econémicos y sociales comunes que se generan
en este tipo de actuaciones por parte del Estado, y como se han analizado desde la
jurisprudencia; y estudiar cuales han sido las propuestas de compensacién municipales, y/o
empresariales que se han implementado a nivel regional para dar solucion a dicha
problematica;. Se concluye que no es posible crear una unidad de criterio para el tratamiento

de este fenémeno.
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INTRODUCCION.

Con la expedicion de la Constitucion Politica de Colombia de 1991, se establecieron
los principios de prevalencia del interés general sobre el particular y la funcién social y
ecologica de la propiedad. De esta manera, se cambia el concepto absolutista sobre la

propiedad que se encontraba arraigado en nuestra sociedad.

Sin embargo, la adquisicion de predios para obra publica y expropiacion se contempla
en el ordenamiento juridico colombiano desde 1989, con la expedicion de la ley 9 que
establecio entre otros, los procedimientos de Oferta de Compra Directa y expropiacion via

judicial.

Norma donde se contempl6 que por parte del Estado se debia indemnizar el dafio
emergente y el lucro cesante. Se entiende el dafio emergente como el valor comercial del bien
inmueble requerido para la obra publica determinada. Sin embargo, no se hace claridad sobre

cudl es el alcance del lucro cesante, dejando la determinacién de éste al Juez de conocimiento.

Dicha situacion no se corrige, con la llegada de la ley 388 de 1997, es mas se agudiza
con la implementacion de la figura de la expropiacion por via administrativa porque, en
ultimas, se consigna a ordenes del titular, el valor tomado como comercial y se ordena el
registro de la expropiacion a favor de la entidad adquirente, transfiriéndose sin mas analisis

los derechos reales del inmueble.



Dicha normatividad no contempla cémo se reparan los dafios causados a las unidades
productivas y a las actividades econdémicas; tampoco se refiere ningin tipo de
reconocimiento por traslado de vivienda, actividad econémica, educativa, entre otros. De
igual manera, la pérdida o reduccién de ingresos derivados de este tipo de actuaciones
estatales. Esto sin contar con los fendmenos de gentrificacion o pérdida de tejido social, a los

que se han visto expuesto las comunidades.

Este articulo se formula en tres secciones. En primer lugar, se pretende abordar el
marco normativo aplicable en los procesos de adquisicion predial y expropiacion para obra
publica. Més adelante, busca aproximarse a las problematicas sociales y econémicas que se
han generado por los vacios que la norma analizada genera, y que ha establecido la
jurisprudencia en la materia. Finalmente, se vislumbra cuales son las soluciones de tipo
municipal o institucional que se han adoptado para de mitigar los impactos identificados en

las comunidades.

SUBTEMA 1. MARCO NORMATIVO.

Uno de los principales instrumentos de gestion del derecho urbano que ha impulsado
ampliamente la construccion e implementacion de obras de interés pablico, tanto en el &mbito
municipal como el nacional, es la contemplada en la ley 9 de 1989; ley 388 de 1997, y la ley

1682 de 2013, esta Gltima aplicable para proyectos de infraestructura de transporte.

La ley 9 de 1989, establece dos procedimientos, el Enajenacién voluntaria, que se
realiza a través de una oferta de compray el de expropiacion via judicial que contempla una
etapa previa a la presentacién de demanda y establece los requisitos y parametros de la

misma.

Para el caso de la Enajenacion voluntaria o de oferta de compra, el articulo 13 y
siguientes de la citada ley, establece el procedimiento y los requisitos que debe cumplir la
entidad al momento de realizarla. Entre los que presentan mayor relevancia en este analisis

estd que el valor de la oferta se fundamentara “en el avallo efectuado por el Instituto



Geografico "Austin Codazzi" o la entidad que cumpla sus funciones” y que el término para
presentar observaciones al avalio correra a partir de la notificacion de dicha oferta,
posteriormente se sefiala que dicho oficio no cuenta con recurso 0 accion contencioso-

administrativa.

También se establece en la ley 9 de 1989 que una vez notificada dicha oferta, lamisma
se inscribird en el folio de matricula inmobiliario de la propiedad quedando asi fuera del
comercio. Para el proceso de expropiacion sefiala la ley que procedera en los eventos que
fracase la negociacion directa, estableciendo en el articulo 20 los motivos por los cuales se

procedera con la expropiacion, sefialando:

1. Cuando venciere el término para celebrar contrato de promesa de compraventa o
de compraventa y no fuere ampliado oportunamente, sin que se hubieren celebrado
dichos contratos. Si es por causa imputable a la entidad adquirente el propietario no
perdera los beneficios de que trata el articulo 15 de la presente Ley.

2. Cuando el propietario hubiere incumplido la obligacion de transferirle a la entidad
adquirente el derecho de dominio en los términos pactados.

3. Cuando el propietario notificado personalmente o por edicto rechazare cualquier
intento de negociacion o guardare silencio sobre la oferta por un término mayor de
quince (15) dias habiles contados desde la notificacion personal o de la desfijacion
del edicto. (Articulo 20, ley 9 de 1989)

Y seguidamente sefiala el proceso a realizar en caso de expropiacion. Para esta etapa
la norma si sefiala herramientas juridicas que permiten al afectado controvertir y participar
activamente dentro del proceso. En este sentido se sefiala que la entidad deberd expedir
resolucion motivada ordenando la expropiacion, acto administrativo que cuenta con recurso
de reposicion, indicando que, si cumplidos dos meses a partir del momento de la presentacion

del recurso, sin que la entidad le haya dado respuesta, este se entendera negado.

También se sefiala que frente a esta resolucion procederan las acciones contencioso-
administrativas de nulidad y de restablecimiento del derecho ante el Tribunal Administrativo
competente, en Unica instancia, sin que los efectos de la resolucion de expropiacion sean
suspendidos. Finalmente, esta ley establece el procedimiento judicial de la expropiacién en

la que sefialaremos que frente al avaluo se determiné en su articulo 26 lo siguiente:



La indemnizacion que decretare el juez comprendera el dafio emergente y el
lucro cesante. El dafio emergente incluiré el valor del inmueble expropiado,
para el cual el juez tendra en cuenta el avalto administrativo especial que para
el efecto elabore el Instituto Geografico "Agustin Codazzi" o la entidad que
cumpla sus funciones.

El avalio administrativo especial del inmueble se efectuara teniendo en cuenta
los criterios establecidos en el articulo 18 de la presente Ley, y se efectuara de
conformidad con lo previsto en el Codigo de Procedimiento Civil.

El juez competente no quedara obligado por el avaliio administrativo especial
que efectue el Instituto Geografico "Agustin Codazzi" o la entidad que cumpla
sus funciones, pudiendo separarse del mismo por los motivos que indique,
fundado en otros avallos practicados por personas idoneas y especializadas
en la materia.

El incumplimiento de obligaciones contractuales por parte del propietario
como consecuencia de la resolucion de expropiacion constituye fuerza mayor
para dicho propietario y por consiguiente no podran tasarse perjuicios
derivados de dicho incumplimiento dentro de la indemnizacion que le fije el
juez al propietario. (ley 9, 1989, articulo 26)

En relacion a la ley 388 de 1997, esta modifica los procesos de Enajenacién voluntaria
y de expropiacion via judicial establecidos en la ley 9 de 1989, y crea el procedimiento de

expropiacion por via administrativa.

Para el proceso de Enajenacion voluntaria, la modificacion principal se relaciona con
el avallo, eje trasversal del proceso. Se sefiala que éste sera determinado por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, la entidad que cumpla sus funciones, o por peritos privados

inscritos en las lonjas o0 asociaciones correspondientes.

Sefiala igualmente que la elaboracion de los avallos sera reglamentada, y este debera
cumplir con las normas y procedimientos que se establezcan por el gobierno; y que, para
obtener el resultado de éste, es decir el valor comercial, se debera tener en cuenta la

reglamentacion urbanistica vigente y la destinacion del bien inmueble.

Adicionalmente se establece que:



Para todos los efectos de que trata la presente Ley el Gobierno Nacional expedira un
reglamento donde se precisaran los parametros y criterios que deberan observarse
para la determinacion de los valores comerciales basandose en factores tales como la
destinacion econdmica de los inmuebles en la zona geoeconémica homogeénea,
localizacion, caracteristicas y usos del inmueble, factibilidad de prestacion de
servicios publicos, vialidad y transporte. (Ley 388 1997, articulo 61)

En relacion a lo anterior se expidid el Decreto Nacional 1420 de 1998, que establece:

Las disposiciones contenidas en el presente Decreto tienen por objeto sefialar las
normas, procedimientos, pardmetros y criterios para la elaboracién de los avaltos por
los cuales se determinaré el valor comercial de los bienes inmuebles, para la ejecucion
de los siguientes eventos, entre otros: ...

Adquisicién de inmuebles por enajenacion voluntaria

Adquisicion de inmuebles a través del proceso de expropiacion por via
judicial.

Adquisicion de inmuebles a través del proceso de expropiacion por via
administrativa. (Decreto Nacional 1420,1998, articulo 1°)

Posteriormente, el Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC, expidi6 la
Resolucién ndmero 620 de 2008 “por la cual se establecen los procedimientos para los
avallos ordenados dentro del marco de la ley 388 de 19977, que estandariza la metodologia,
requisitos, y procedimientos para la elaboracion de avaltios y compensaciones contemplados
en dicha ley.

Entre los aspectos relevantes que considera este decreto se encuentra el procedimiento
de revisién e impugnacion de los avallos, en cabeza de la entidad solicitante, por lo que
juridicamente el particular ya no podra pronunciarse frente al mismo en la etapa de

enajenacion voluntaria.

La ley 388 de 1997 en su articulo 62 realiza algunas modificaciones al procedimiento
de expropiacion via judicial que traia la ley 9 de 1989, sin embargo, esta disposicion fue
derogada por el literal C, del articulo 626 de la ley 1564 de 2012, “codigo general del
proceso”. En esta ultima disposicion, se sefiala que uno de los requisitos de procedibilidad
para la presentacion de la demanda es la resolucion que decreta la expropiacion debidamente

ejecutoriada.


https://www.funcionpublica.gov.co/eva/gestornormativo/norma.php?i=1508#1

Con relacion al tramite de expropiacion administrativa, creacion de la ley 388 de
1997, indica cuales son las condiciones de aplicabilidad de la misma sefialando:

Motivos de utilidad pablica. Se considera 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
seflaladas por la presente Ley, la respectiva autoridad administrativa competente
considere que existen especiales condiciones de urgencia, siempre y cuando la
finalidad corresponda a las sefialadas en las letras a), b), c), d), €), h),j), k), 1) y m)
del articulo 58 de la presente Ley. Ver el Acuerdo 15 de 1999.

Igualmente se considera que existen motivos de utilidad pablica para expropiar por
via administrativa cuando se presente el incumplimiento de la funcion social de la
propiedad por parte del adquirente en publica subasta, de los terrenos e inmuebles
objeto del procedimiento previsto en el Capitulo VI de la presente Ley. (Ley 388,
1997, Articulo 63)

Mas adelante, se establecen los criterios que debe analizar la entidad para la
declaracion de urgencia del proyecto orientados en términos generales a precaver la elevacion
0 especulacion de los valores del suelo en la zona o inmuebles requeridos y el carécter
inaplazable o estratégico de la ejecucion de proyecto. Indicando que dicha declaracion de
urgencia debera decretarse mediante acuerdo del concejo o junta metropolitana o por quienes
ellos designen, y que la determinacion del procedimiento de expropiacién administrativo

debe estar contemplado desde el inicio del procedimiento de adquisicion voluntaria.

El Acto administrativo que una vez ejecutoriado debera ser inscrito en el folio de
matricula inmobiliaria del bien inmueble. Para este procedimiento se sefiala que el precio
indemnizatorio es el mismo fijado por el avalio comercial que se realizé para la oferta de
compra, y que dicho tramite solo contara con recurso de reposicion ante la misma entidad

que expide el acto.

De esta manera, una vez se encuentra en firme dicho acto, se procedera con el pago
indemnizatorio o la constitucion de un deposito a ordenes del titular del derecho de dominio

y se procedera con la inscripcion en el folio de matricula inmobiliaria en la oficina de registro



e instrumentos pabicos. Cumplido esto la entidad expropiante podra exigir la entrega material

del bien, directamente a su propietario o a través de la autoridad policial.

Este procedimiento administrativo trae la obligacion para la entidad de desarrollar el
proyecto o utilizar el predio dentro de los tres afios siguientes a la expropiacion, segun las
condiciones de urgencia y utilidad publica en que se fundamentaron. Finalmente, la ley 388
de 1997, en su articulo 71, contempla una accion especial contencioso administrativa contra

este acto, donde sefiala:

Contra la decisiéon de expropiacion por via administrativa procede accion especial
contencioso-administrativa con el fin de obtener su nulidad y el restablecimiento del
derecho lesionado, o para controvertir el precio indemnizatorio reconocido, la cual
deberd interponerse dentro de los cuatro meses calendario siguientes a la ejecutoria
de la respectiva decision. (Ley 388, 1997, Articulo 71).

Finalmente, con respecto a la ley 1682 de 2013, Ley de infraestructura, se contempla
en su articulo 19; Como motivo de utilidad publica e interés social la ejecucion de proyectos
de transporte y sus actividades relacionadas. De igual forma se sefiala que para este tipo de
proyectos seran aplicables los procedimientos establecidos en la ley 9 de 1989 y la ley 388
de 1997, de expropiacion via judicial y administrativa. Sin embargo, contempla algunas
normas adicionales o complementarias a estos procesos para garantizar la eficacia y agilidad
de dicho procedimiento.

Dentro de estas ultimas se encuentra el derecho de contraccidén consagrado en el
paragrafo 2 del articulo 20; el saneamiento automatico de cualquier vicio existente en la
tradicion o titulacién del predio requerido, contemplado en el articulo 21; el saneamiento de
limitaciones gravamenes, afectaciones o medidas cautelares por la entidad adquiriente con
cargo al valor ofertado por el inmueble contemplado en el articulo 22. La actualizacion de
cabida y linderos necesarios para la debida gestion de la adquisicion, contemplado en el
articulo 26, la posibilidad de obtener permiso de intervencion voluntario previo a la
negociacion directa o expropiacién, con caracter de irrevocable, contemplado en el articulo

27, entre otros.



Por ultimo, la Ley 1682 de 2013; establece el efecto devolutivo del acto de

expropiacion sefialando en su articulo 31 que:

El acto administrativo por medio del cual la entidad declara la expropiacion
administrativa del inmueble u ordena el inicio de los trdmites para la expropiacion
judicial, sera de aplicacion inmediata y gozara de fuerza ejecutoriay ejecutiva. Contra
el acto administrativo que decida la expropiacion solo procede el recurso de
reposicion el cual se concedera en el efecto devolutivo (Ley 1682 de 2013, Articulo
31).

Esta ley a diferencia de las anteriores contempla en su articulo 23, que “[...] El avaluo
comercial, de ser procedente, incluird el valor de las indemnizaciones o compensaciones que
fuera del caso realizar por afectar el patrimonio de los particulares [...]” (Ley 1682 de 2013,
Articulo 23). Frente al tema de revision e impugnacion del avalio contempla unos términos

expeditos e improrrogables para su definicion.

Esta aspecto fue reglamentado por la Resolucion 898 de 2014 emitida por el Instituto
Geografico Agustin Codazzi, “Por medio de la cual se fijan normas, métodos, parametros,
criterios, y procedimientos para la elaboracién de avaltos comerciales requeridos en los
proyectos de infraestructura de trasporte a que se refiere la Ley 1682 de 2013”; Modificada
por la Resolucion 1044 de 2014, y la Resolucion 316 de 2015, donde, entre otros, se establece
la metodologia para el calculo de las indemnizaciones, estableciendo que las mismas solo se
reconoceran en relacion a que dicha causalidad este enmarcada en el proceso de adquisicion

predial.

Esta resolucién contiene un listado enunciativo en sus articulos 17 y 18 de las
indemnizaciones que se podrian generar por dafio emergente y lucro cesante, indicando que
de demaostrarse se podrian reconocer otras; Para el caso de dafio emergente se establecen los
conceptos de: Notariado y registro, Desmonte, embalaje, traslado y montaje de bienes
muebles, Desconexion de servicios publicos, Gastos de publicidad, Arrendamiento y/o
almacenamiento provisional, Impuesto predial, Adecuacion del inmueble de reemplazo,

Adecuacion de areas remanentes, y Perjuicios derivados de la terminacion de contratos;



Para el caso del lucro cesante se establecen los conceptos de: Pérdida de utilidad por
contratos que dependen del inmueble objeto de adquisicion y Pérdida de utilidad por otras
actividades econémicas, que deberan ser reconocidos por un plazo maximo de seis (6) Meses.

SUBTEMA 2: VACIOS NORMATIVOS QUE GENERAN DANOS
ECONOMICOS Y/O SOCIALES Y ANALISIS JURISPRUDENCIAL.

De acuerdo al marco normativo anteriormente expuesto, en la etapa de enajenacion
voluntaria la entidad publica realizard una Oferta de compra sobre el bien inmueble requerido
por utilidad publica o interés social, segun el avaluo comercial determinado por el instituto

Agustin Codazzi, o quien cumpla sus funciones y/o peritos afiliados en las lonjas.

Dicho avalto debera realizarse segun los parametros establecidos en el Decreto 1420
de 1998 y la resolucién 620 de 2008, expedida por el Instituto Agustin Codazzi, Estas
disposiciones se limitan a desarrollar las metodologias de valoracion, la forma y contenido
de los informes, las entidades o profesionales competentes, el procedimiento de

impugnacién, entre otros.

Esto, para concluir que el marco juridico que regula la materia no contempla ningun
tipo de compensacion adicional al valor comercial del bien inmueble o0 mejora que se requiera
para desarrollar el proyecto declarado de utilidad publica o interés social, en su etapa de

enajenacion voluntaria y/o expropiacion por via administrativa.

Contemplando Unicamente en el procedimiento de expropiacion por via judicial que
el valor de la indemnizacion debera contemplar el dafio emergente (que sigue siendo el valor
comercial del inmueble o mejora) y el lucro cesante, dejando la determinacion del alcance de

este al juez competente.

A lo anterior habria que afiadir que es la entidad publica, quien determina si en la

ejecucion de su proyecto en la etapa de adquisicion predial, aplicara el procedimiento de



expropiacion por via administrativa o por via judicial, quedando sometido el ciudadano a los
designios del poder estatal. Este procedimiento se cred y en muchos casos se implementa sin
una mirada social, por lo que no se analiza y mucho menos se implementan protocolos de
atencion social en aras de compensar de forma integral las condiciones de vida y entorno de

las comunidades intervenidas.

Detengdmonos en este punto; ya que solo en los proyectos de infraestructura vial
segun lo con templado en la ley 1682 de 2013, “Ley de infraestructura”, y en la Resolucion
898 de 2014 emitida por el Instituto Geogréafico Agustin Codazzi, se podra incluir el valor de
las compensaciones y/o indemnizaciones que reparen de forma integral el patrimonio de los
particulares; sin embargo, tampoco se contempla en esta un componente social que atienda

los otros impactos a los que se ven expuestas las comunidades intervenidas.

Y es que, con la ejecucidn de proyectos de gran envergadura, enmarcados en el interés
social y utilidad pablica, se han impactado muchas comunidades quienes no han tenido mas
remedio que con el valor comercial de su inmueble 0 mejora, buscar una nueva vivienda;
sufriendo desarraigo, perdida de tejido social, desmejoramiento de sus condiciones de vida,

y hasta sometidos a procesos de gentrificacion.

Frente a este tipo de impactos la corte constitucional se ha pronunciado indicando que
este tipo de impactos catalogados como morales, no deben compensarse ya que es menester
de toda la poblacién en un Estado Social de Derecho, soportarlos como parte del desarrollo
y aporte al bienestar social colectivo, esto en desarrollo de los principios de funcion social y

ecologica de la propiedad.

En este sentido la Corte Constitucional ha sefialado que:

Tampoco exige el articulo 58 de la carta politica que la indemnizacion sea pagada por la
totalidad de los dafios y costos que sufre el afectado a causa de la expropiacion, de manera
que pueda alcanzar una situacion semejante a la que tenia antes del proceso, puesto que al
establecer que el valor a indemnizar debe consultar los intereses de la comunidad y del
particular, es posible que en ciertos casos especificos esa reparacion no tenga que cumplir
una tarea restitutiva, precisamente por la funcién social y ecoldgica que envuelve a la
propiedad en el Estado social de derecho. (Corte Constitucional, 2013, Sentencia C-306).



De igual forma, la Corte Constitucional determina que los dafios que se puedan
generar por la aplicacion de la figura de expropiacion por obra publica no pueden clasificarse

como dafios antijuridicos por lo que su reparacion no deber ser integral:

En primer lugar, el articulo 58 se refiere a un dafio que no es antijuridico, puesto que el mismo
texto constitucional establece que el particular debe soportar la carga de ser expropiado, es
decir, el dafio resultado de la expropiacion si debe ser soportado por el expropiado, lo cual no
significa que dicho dafio no deba también ser indemnizado, por mandato expreso de la
Constitucion. La existencia de tal deber justifica que la indemnizacién en caso de
expropiacion no tenga siempre que ser integral —como si lo exige el articulo 90 Superior. En
segundo lugar, el articulo 58 Superior regula expresamente la fijacion de la indemnizacion
en caso de expropiacion para indicar que ésta no se basa exclusivamente en los intereses del
afectado, es decir, en el interés privado en que la indemnizacion sea lo méas elevada posible y
comprenda todas las cargas que ha soportado, sino que ha de fundarse también en los intereses
de la comunidad. La fijacion de la indemnizacion se hara ‘consultando los intereses de la
comunidad y del afectado’, cuando el perjuicio es resultado de una expropiacion, no de un
dafio antijuridico previsto en el articulo 90. En tercer lugar, tradicionalmente la
indemnizacion en caso de expropiacién no ha comprendido el dafio moral, como por ejemplo
el que puede resultar del especial afecto que el propietario tuviera por el bien expropiado.
Ello indica que en este caso la expropiacién no tiene que ser integral. En cambio, en materia
de responsabilidad patrimonial del Estado por dafios antijuridicos, la indemnizacion si
comprende el dafio moral.” (Corte Constitucional, 2002, Sentencia C-1074).

Esto nos deja en un plano netamente econdmico, al que se ha referido la Corte
Constitucional mas ampliamente, al indicar en la jurisprudencia que la indemnizacion en los
casos de expropiacion deben ser justa y plena, esto es, que la misma debe incluir el dafio

emergente y el lucro cesante. Para estos efectos ha indicado:

El Resarcimiento derivado de una expropiacién no se agota en el precio del bien perdido.
Este Tribunal ha reconocido que el privado padece de perjuicios adicionales al detrimento
patrimonial que se causa por la cesion del inmueble. En dichas hipétesis, la tasacién de la
indemnizacion incluye los dafios que sufre el afectado por el hecho de la expropiacion, y no
se agota en un valor comercial o catastral del inmueble. El articulo 58 de la Constitucion no
exige que el expropiado reciba la restitucion de los costos necesarios para que adquiera un
bien de las mismas condiciones del que perdié. En realidad, el resarcimiento comprende el
desembolso de los perjuicios materiales por lucro cesante y el dafio emergente, lesiones que
deberan ser cubiertos, siempre que sean ciertos. Por el contrario, la indemnizacién no incluira
el pago de perjuicios morales, puesto que este desembolso carece de correspondencia con una
subsanacion de lesiones reconocida en el articulo 58 Superior, resarcimiento que no es pleno.
Dicho argumento se maximiza si se tiene en cuenta que el dolor que pueda sufrir el particular
por la pérdida de su derecho de propiedad no es reparable (Corte Constitucional, 2015,
Sentencia C-715).



Con respecto a la determinacién del alcance de dafio emergente y lucro cesante la

Corte Constitucional ha sefialado; que:

Los articulos 1613 y 1614 del Codigo Civil reconocen la citada dualidad de perjuicios, los
cuales hacen parte de los dafios materiales, que se corresponden con las lesiones “gue atentan
contra bhienes o intereses de naturaleza econémica, es decir, medibles o mesurables en
dinero’?.

El lucro cesante alude “a la ganancia o provecho que se dejo de percibir debido al
acaecimiento del mismo™. Ese perjuicio se consolida cuando un bien econémico debe
ingresar al patrimonio de la victima en el trascurso normal de las circunstancias, empero ello
no sucedidé o no ocurrird. Dicha lesion subsana las pérdidas que sufrié una persona como
consecuencia de las ganancias frustradas en el pasado o en futuro por el hecho dafiino, es
decir, se reemplazan las ganancias que el bien dejo de reportar. En este evento, el
resarcimiento se circunscribe a los perjuicios efectivamente causados, verbigracia la pérdida
de lo que efectivamente producia un animal o un vehiculo. (Corte Constitucional, 2015,
Sentencia C-750).

Se observa que via jurisprudencia se estan homologando los procesos de adquisicion
predial y expropiacion via administrativa contemplados en la ley 9 de 1989 modificada por
la ley 388 de 1997 y la ley 1682 de 2013, “Ley de infraestructura”, en cuanto al alcance de
las indemnizaciones o compensaciones a nivel econémico que se deben reconocer al
particular en este tipo de intervenciones del estado; y/o que la ley 1682 de 2013 y la
Resolucion 898 de 2014 emitida por el Instituto Geografico Agustin Codazzi, recoge en sus
postulados los pronunciamiento que frente al proceso de expropiacion y el alcance de su

indemnizacion a realizado la Corte Constitucional.

Sin embargo, estas se siguen contemplando de manera amplia y genérica, por lo que
el reconocimiento y/o la aplicacion de las mismas quedan sujetas al criterio de la entidad
adquiriente o desarrolladora del proyecto, por lo que una misma comunidad establecida en
un lugar estratégico y de interés nacional puede ser abordada por varias entidades con

planteamientos, metodologias y propuestas economicas diferentes.

2Consejo de Estado, Seccidn Tercera, Sentencia del 27 de septiembre de 1990, C.P. Greiff Restrepo. Exp. 5835.
3 Sentencia C-931 de 2003



Algunas de estas pueden coincidir en cuanto al concepto a compensar, pero diferenciarse en
cuanto a la cuantificacion de la misma, situacion que a la larga genera malestar y rechazo de

la comunidad frente a las entidades publicas.

En este punto la Corte Constitucional ha manifestado que:

La discrecionalidad en la tasacién de la indemnizacion corresponde con el arbitrio iuris,
concepto que siempre serd necesario en cualquier ordenamiento juridico, puesto que el
constituyente o el legislador no pueden contemplar todas y cada una de las hipétesis y
variables que se pueden presentar en el proceso judicial o tramite administrativo que termine
con la tasacion de una indemnizacion producto de una expropiacion. El operador juridico
tiene un margen de maniobra que lejos de ser catalogado como arbitrariedad constituye un
campo de discrecidn racional. En ese &mbito, el juez o la administracion colman las lagunas
y vacios de la ley mediante las reglas de la experiencia y la sana critica. En el derecho de
responsabilidad de los dafios, el Consejo de Estado y la Corte Suprema de Justicia han
reiterado esa libertad en la tasacion de la indemnizacion en otras areas juridicas. (Corte
Constitucional, 2015, Sentencia C-715).

Este Gltimo analisis de la Corte Constitucional es el que ha servido a las entidades
publicas que aplican el marco juridico analizado de base para implementar manuales de
compensacion en procesos de adquisicion predial para obra publica; como es el caso del
municipio de Medellin con el Decreto 1091 de 2017 “Por medio del cual se regula el
reconocimiento de indemnizaciones econdmicas dentro del proceso de adquisicién de bienes
inmuebles para proyectos de utilidad publica” y otro tipo de entidades como Empresas
Publicas de Medellin EPM, con el “Manual para la aplicacion de la metodologia de
valoracién, compensacion e indemnizacién integral para poblacién impactada por el
desarrollo de proyectos, obras o actividades para la prestacion de servicios publicos a cargo

de EPM” de 2017; que analizaremos a renglon seguido.

SUBTEMA 3: MODELOS DE COMPENSACION CASO MEDELLIN, CASO
EPM.

El Municipio de Medellin, a través del Decreto 2320 de 2005, adopta por primera
vez la metodologia para el pago de compensaciones, manifestando en el acépite de

consideraciones que:



Cuando se adelante la ejecucion de proyectos con fundamento en los motivos de utilidad
publica definidos en los articulos 58 y 63 de la Ley 388 de 1997 que impliquen traslado de
poblacidn, debe desarrollar como accion estratégica para el cumplimiento de sus objetivos y
Metas, una “Politica de Compensaciones”, que de una parte facilite el traslado de las familias
que se encuentran asentadas en las zonas objeto de la intervencion y, de otra, mitigue los
impactos negativos causados a la poblacion trasladada.(Decreto 2320, 2005,
Consideraciones)

Dicho decreto establecié dos componentes: el social, y el econémico, indicando que
ambos estan orientados al restablecimiento de las condiciones socioecondémicas afectadas por
la obra puablica. Indicando en sus articulos 5 y 6 su alcance de la siguiente forma:

El componente econdémico de que trata el articulo anterior esta integrado por tres conceptos.
-Una prima de traslado, que corresponde a la movilizacion de todas las unidades sociales que
se deban localizar en un nuevo inmueble.

-Una Prima de Tramites Legales, para el pago de los derechos notariales, de rentas y de
registro que se generen de la compraventa del predio.

-Una Prima por Afectacién Econdmica, que consiste en el pago para los habitantes del sector
gue se vean afectados econémicamente por el hecho de que sus ingresos provengan del predio
del cual deben ser trasladados y que sera calculada con base en la matriz de compensaciones
que hace parte del presente Decreto. (Decreto 2320 de 2005, Articulo 5).

Para la determinacion y pago de este componente se cre6 una metodologia que

establece parametros de reconocimiento segun la calificacion de las siguientes variables:

v Tiempo de Permanencia en el predio

v" Numero de miembros del hogar afectado

v Monto de los ingresos afectados

v Grado de dependencia econémica de los ingresos afectado.

Frente al componente social el decreto establecid:

La politica de compensaciones, dentro de su componente social, efectuard acciones de
acompariamiento y asesoria en las diferentes areas donde las personas afectadas no tienen el
conocimiento necesario para desarrollar su gestion durante el proceso de restablecimiento de
sus condiciones iniciales y para que los montos econémicos recibidos, sean invertidos acorde
con la finalidad que se pretende con ésta politica. Este acompafiamiento estara orientado a
prestar asesoria de tipo juridico, técnico, inmobiliario, financiero, etc., segun las necesidades
que el estudio socio- econémico haya identificado (Decreto 2320 de 2005, Articulo 6).


https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/ley_0388_1997.htm#58
https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/ley_0388_1997.htm#63

De igual forma se establece que este componente se cristaliza con un

acompafiamiento, estableciendo que el alcance del mismo se medira a través de las siguientes

variables:

AN N NN

AN

Tiempo de permanencia en el predio

Titulo de tenencia

Tipo Uso del Predio

Nivel Educativo

Dependencia econdmica del predio

Caracterizacion en aspectos de vulnerabilidad del Jefe de la unidad social o cabeza
de familia, tercera edad, menor de edad, discapacitado, bajo nivel educativo etc.
Caracterizacion en aspectos de vulnerabilidad de los miembros de hogar menores
de edad, tercera edad, discapacitados, etc.

Finalmente se indica que estas compensaciones solo se otorgaran en la etapa de

enajenacion voluntaria, por lo que en el proceso de expropiacion via administrativa o judicial

se reconocera el valor del avalto.

El Decreto 2320 de 2005, fue aplicable en el municipio hasta el afio 2013, momento

en el que se expidi6 el Decreto 543 de 2013, “Por el cual se regula el pago de

compensaciones por enajenacion voluntaria”, que derogo el anterior. Este sigue hablando del

componente social y econémico, incluyendo dentro del componente econémicos otro tipo de

compensaciones tales como:

SNENENENEN

Compensacidn por tramites legales por vivienda de reposicién
Compensacién por gastos de escolarizacion

Compensacidn por expensas en curaduria

Compensacién por compras parciales

Compensacion por traslado especial.

Sin embargo, el componente social se sigue basando en el acompafiamiento que se le

realiza a la poblacion afectada en areas como la juridica, técnica, inmobiliaria, financiera,etc;

segun las necesidades que el estudio socio-econémico haya identificado.

Este decreto también sefiala que el mismo debe ser aplicado por el Municipio de

Medellin y todas sus entidades descentralizadas.



Este decreto fue modificado por el Decreto 965 de 2014, que establece que las
compensaciones serdn también reconocidas a aquellas personas que han aceptado la oferta
econdmica de manera voluntaria, y que por razones ajenas a su voluntad no pueden cristalizar
la negociacion, y sea necesaria llevar el proceso por expropiacion, esto se extendera aquellas
personas que no siendo propietario o poseedor se le hayan reconocido alguna de las
compensaciones establecidas en el decreto.

De igual forma este decreto establece dos nuevos tipos de compensaciones:

v" Compensacion por pago de desconexion de servicios publicos
v" Compensacion por concepto de arrendamiento temporal.

Este decreto también abre la puerta a que el municipio haga otro tipo de

reconocimientos, estableciendo:

Las compensaciones establecidas en el Decreto 543 de 2013, son meramente indicativas y
por tanto no excluyen otros conceptos que sean necesarios para facilitar el traslado y/o mitigar
los impactos socioecondmicos negativos a la poblacion que se encuentre asentada en las
zonas objeto de intervencion.

El Comité de Compensaciones serd el encargado de estudiar y decidir sobre estos
reconocimientos especiales de conformidad con lo establecido en el articulo Noveno del
Decreto 543 de 2013. (Decreto 965 de 2014, Articulo 4)

Por otro lado, el Decreto 478 de 2014, establece el reconocimiento econémico por
actividad econdmica informal, a aquellas personas ubicadas en la zona de influencia del
proyecto, y que no esté directamente intervenido por el (predios adyacentes), en las

modalidades de:

v Compensacion por traslado de la actividad econémica
v/ Compensacién por impacto econémico.

Toda esta reglamentacion fue derogada por el Decreto 1091de 2017 “Por medio del

cual se regula el reconocimiento de indemnizaciones econdémicas dentro del proceso de


https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/d_alcamed_0543_2013.htm#Inicio
https://www.medellin.gov.co/normograma/docs/d_alcamed_0543_2013.htm#9

adquisicion de bienes inmuebles para proyectos de utilidad publica”, decreto aplicable y

vigente hasta la fecha.

En este la administracion cambia el enfoque ya no hablando de compensaciones, sino
del reconocimiento de indemnizaciones, incluyendo dentro de sus consideraciones, la linea
jurisprudencial establecida por la Corte Constitucional, que indica que el precio
indemnizatorio no solo corresponde al valor comercial del inmueble sino los perjuicios que
puedan ser ocasionados, lo cual incluye el dafio emergente y el lucro cesante, y que este se
reconoce no solo en la etapa de enajenacion voluntaria sino que es aplicable en los procesos

de expropiacion por via administrativa y judicial.

También establece la obligatoriedad de su aplicacion, y a cargo de quien, en los

siguientes términos:

El presente Decreto es de obligatorio y estricto cumplimiento para el Municipio de Medellin,
para las Entidades Descentralizadas del Municipio de Medellin, gestores prediales que
adquieran inmuebles para el Municipio de Medellin o sus Entidades Descentralizadas y
beneficiarios de las indemnizaciones econémicas contenidas en el Decreto. (Decreto 1091de
2017, Articulo 3).

Este cambio de enfoque se ve de igual forma dentro de las definiciones establecidas
en el articulo 4, incluyendo conceptos como indemnizacién econémica, dafio emergente,
lucro cesante, entre otros, y en el establecimiento de la finalidad del componente social
establecido en el articulo 5 del decreto que sefala:

El componente social es el instrumento por medio del cual se brinda un acompafiamiento
social, juridico, técnico y financiero a la poblacion impacta por el proyecto de utilidad
publica, ofreciendo espacios de atencién al usuario, facilitando la comunicacion entre la
poblacion y la entidad adquirente y caracterizando las condiciones socioecondmicas de la
misma. (Decreto 1091de 2017, Articulo 5).

Frente a los reconocimientos economicos el decreto los divide en Indemnizaciones
econdmicas por concepto de dafio emergente, e indemnizaciones econémicas por concepto
de lucro cesante. Frente a las primeras es decir las reconocidas por dafio emergente se
establecen; los siguientes conceptos, sin limitarlos a un monto especifico, pero estableciendo

las condiciones de su reconocimiento, a saber:



v Reconocimiento econémico por tramites legales:

Reconocida en el articulo 10 y que incluye el 100% de los gastos notariales y rentas
del contrato suscrito con la entidad adquiriente, incluyendo los levantamientos de
limitaciones al derecho de dominio requisito para la trasferencia de derechos a la entidad, y
los que incurra (notaria y registro), con el inmueble de reposicion, y que sera reconocido con

la presentacion las facturas correspondientes.

v Reconocimiento econémico por traslado:

Establecida en los siguientes términos:

Reconocimiento econdmico por concepto de desmonte, traslado, embalaje, acomodacion y
montaje de los bienes muebles ubicados en el inmueble 0 mejora objeto de adquisicion. La
indemnizacion por concepto de traslado sera equivalente a un (1) salario minimo mensual
legal vigente.

PARAGRAFO 1: En el evento de requerirse mas de un (1) traslado por parte del beneficiario
de la indemnizacion; se reconocera el nimero de traslados requeridos, previa aprobacién por
parte de la entidad adquirente, siempre y cuando sea por razones ajenas a la voluntad de las
partes o por las caracteristicas fisicas de los bienes muebles objeto de desplazamiento.

PARAGRAFO 2: En los eventos en los cuales el costo del traslado de los bienes muebles sea
mayor a un (1) salario minimo legal vigente, el beneficiario de la indemnizacién debera
acreditar el mayor valor con factura cancelada que soporten los costos en los cuales incurrid.

PARAGRAFO 3: Para el pago de esta indemnizacion la entidad adquirente o el gestor predial,
acreditara con el acta de entrega material del inmueble o debera verificar mediante visita
técnica al bien objeto de adquisicion la materializacion del traslado. Para ello debera
realizarse acta de visita técnica y registro fotografico de la misma. (Decreto 1091de 2017,
Articulo 11).

v Reconocimiento econdmico por desconexion de servicios publicos:

Se establecid en el 100% de los gastos en que incurra la persona por los conceptos de
desconexidn, cancelacion o traslado, incluidos las financiaciones, y que sera reconocido con

la presentacion las facturas correspondientes.

v Reconocimiento econdmico por gastos de publicidad:

Reconocimiento econémico del cien por ciento (100%) de los gastos incurridos por
parte de la persona natural o juridica que explota una actividad econémica en el inmueble o

mejora objeto de adquisicién, que abarca items como publicaciones, avisos, actualizacién de



pagina web, tramites en cAmara de comercio, y que serd reconocido por unica vez con la

presentacion las facturas correspondientes.

v Reconocimiento econdémico por arrendamiento temporal.
Para este se determina:

Reconocimiento econdémico, que de forma excepcional y previa motivacion justificativa, se
otorga al propietario del inmueble o mejora objeto de adquisicion por concepto de
arrendamiento temporal, por un periodo de seis (6) meses, prorrogables sélo por una vez por
el término inicial, previa autorizacion por parte de la entidad adquirente y atendiendo las
condiciones de cada caso en particular.

PARAGRAFO: El monto y duracion sera definido acorde a las condiciones de mercado del

lugar, por el Comité de Compensaciones (Decreto 1091de 2017 Articulo 15).

v Reconocimiento econdmico Impacto de escolarizacion.

Que se otorga a las familias intervenidas que cuenten con menores escolarizados en
modalidad presencial, o guarderias, por un valor equivalente a 1 SMLMYV, por menor que
habite la vivienda, estando condicionado a la presentacion de certificado de matriculado -

activo, de la institucion anterior al traslado y la nueva.

Con relacién a las indemnizaciones econémicas por concepto de lucro cesante el

Decreto sefiala su alcance indicando:

Reconocimiento econémico por la ganancia, renta, ingreso o utilidad neta que una persona
natural o juridica dejard de percibir por contratos u otras actividades econémicas, como
consecuencia de la adquisicion de un bien inmueble o mejora por parte del Municipio de
Medellin o sus Entidades Descentralizadas para un proyecto de utilidad pablica. (Decreto
1091de 2017, Articulo 17).

Para este reconocimiento se establecié un alcance, requisitos y procedimiento para

aquellas actividades econdmicas formales y para las informales, a saber:

Actividades econdmicas formales: En este tipo de actividades se solicita como
soporte para su reconocimiento, los siguientes documentos: certificado de camara de
comercio, RUT, registro de industria y comercio, declaracion de renta de los ultimos tres

afios, licencia de funcionamiento, contratos de arrendamientos, balance de estados y



resultados; indicando que de no aportar la totalidad de los mismos se le dara un tratamiento

de economia informal.

Y se establece el reconocimiento de un pago Unico, basado en el valor de las
utilidades mensuales dejadas de percibir, de acuerdo a la verificacion de la informacion

contable, por un periodo de seis (6) meses, sin limitacion en el monto a reconocer.

Con las actividades econdmicas informales, el Decreto establece que se aporte por
quien va a ser el beneficiario, una declaracién juramentada que contenga los ingresos
econdmicos percibidos por la actividad econémica desarrollada, y los demas ingresos y
gastos del beneficiario, ademas el origen de los mismos, a esta declaracion se le debe
acompariar una certificacion expedida por un contador pablico que acredite la informacion

presentada en la declaracion juramentada.

Este reconocimiento sera el valor equivalente a los ingresos netos mensuales por un
periodo de seis (6) meses, sin que el monto a reconocer exceda la suma de veintidds (22)
SMLMV.

Finalmente el decreto crea un comité de indemnizaciones, que debera analizar y tomar
decisiones frente a aquellos casos especiales que no se encuentren contemplados dentro del
decreto, y precisa que las indemnizaciones descritas y reconocidas en el decreto son
meramente enunciativas, por lo que contempla que en los eventos en que una persona
considere que debe ser indemnizado por cualquier otro concepto, podra elevar solicitud de

reconocimiento de indemnizacion adicional o especial al municipio entidad adquiriente.

Adicionalmente el Municipio de Medellin expidié el Acuerdo Municipal No. 145
de 2019, “Por el cual se crea la Politica Publica de Proteccién a Moradores, Actividades
Econdmicas y Productivas del Municipio de Medellin - PPPMAEP y se dictan otras
disposiciones”. Este define el marco estratégico, las lineas de politica publicay el protocolo
de actuacion para la Administracion Municipal en procesos de renovacion urbana, obra
publica y procesos de reasentamientos, que implicaran la modificacion o ampliacion de los

decretos municipales que han venido regulando las compensaciones y/o indemnizaciones el



ambito municipal; esto es de cara a la implementacion de dicha politica en cada proyecto en

particular.

Por otro lado, encontramos entidades como EPM, que establecen otro tipo de
metodologias de compensacion y/o indemnizacion por obra pablica, para este caso especifico
la entidad cuenta con el MANUAL PARA LA APLICACION DE LA METODOLOGIA DE
VALORACION COMPENSACION E INDEMNIZACION INTEGRAL PARA
POBLACION IMPACTADA POR EL DESARROLLO DE PROYECTOS, OBRAS O
ACTIVIDADES PARA LA PRESTACION DE SERVICIOS PUBLICOS A CARGO DE
EPM (version 01, 06/06/2017 EPM).

Esta metodologia fue concebida por la entidad para atender un sinndmero de
intervenciones que realizan en sus zonas de injerencia y operacion, en actividades de
adquisicién predial de areas parciales o totales, segun el procedimiento establecido en la ley
388 de 1997, y la instalacion de servidumbres de todo tipo, segun lo dispuesto en la ley 142
de 1994, y/o la ley 56 de 1981.

Dicha herramienta, aunque pueden ser mas generosas por el nimero y topes de las
compensaciones que reconoce; también limitan el reconocimiento de estas a las unidades

familiares que efectivamente deban ser trasladadas; como veremos a continuacion.

En este manual se establecen dos tipos de reconocimiento; uno denominado
indemnizaciones, que corresponde al valor del predio, vivienda 0 mejora que se requiriera
por la entidad, y que concernird al valor comercial del inmueble determinado segun la
normatividad que regula la materia, es decir segun lo establecido en Decreto Nacional
1420,1998, y la Resolucion numero 620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi
IGAC. Y unos reconocimientos denominados Compensaciones, que se establecen con las

siguientes caracteristicas:

v" Compensacion por afectacion econémica:



Es un reconocimiento realizado por una sola vez, en los eventos en los que a causa
del proyecto se deba trasladar definitivamente el establecimiento de comercio, este debe tener
la connotacion también de lugar de habitacién de la persona o familia afectada, y el cual debe
tener una antigiedad minina de tres meses. SO pena de no reconocimiento de la

compensacion.

Para actividades formales se reconocerd una compensacion de dos (2) SMLMV, por
un periodo de seis meses, y para actividades informales se reconocera un (1) SMLMV, por

igual periodo.

En los eventos en que se genere una afectacion temporal mayor a tres meses, se

reconocera se reconocera una Unica compensacion de dos (2) SMLMV.

v Compensacion por afectacion econdmica de subsistencia.

Es un reconocimiento realizado por una sola vez, en los eventos en los que a causa
del proyecto se limite, restrinja o reduzca una actividad econdmica que le permiten satisfacer
las necesidades basicas, cuando esta se ha realizado por un plazo mayor a seis meses, se
reconocera una compensacion por dos punto cinco (2.5) SMLMV, por un periodo de seis

meses.

Si se identifica que la actividad se ha realizado en un plazo inferior de seis meses, y
el nivel de vulnerabilidad de la persona y familia es alto se reconocera una compensacion de
dos (2) SMLMV, por un periodo de seis meses, y en el evento en que la vulnerabilidad sea

media, se otorgard una compensacion por uno punto cinco (1.5) SMLMV, en igual periodo.
v Compensacion por celeridad en la entrega.
Reconocimiento a propietario, poseedor en casos de adquisicion predial o

constitucion de servidumbre que de forma voluntaria entrega anticipadamente el predio a

favor del proyecto, este reconocimiento sera de seis (6) SMLMV, y esta sujeto a la entrega



del inmueble antes del pago de la indemnizacion y siempre y cuando el diagnostico socio
econodmico lo recomiende como apoyo para sufragar los gastos de escrituracion en casos de

compra.

v" Compensacion por factor de vulnerabilidad para titulares de derechos reales frente a

predios impactados.

Este es un reconcomiendo que se realiza a partir del analisis de la capacidad
disminuida [...] para hacer frente y resistir a los efectos de una actividad humana, y para
recuperarse de los mismos [...], para este reconocimiento se establece una tabla de
calificacion de factores de nivel de vulnerabilidad, dando reconocimiento econdmico en los
casos de vulnerabilidad alta, con dos veces el valor de la suma reconocida por la prima de

reubicacion familiar y una en los casos de vulnerabilidad media.
v Compensacion por factor de vulnerabilidad para casos especiales.

Este se aplicara a arrendatarios, comodatarios, moradores, habitantes o vivientes, que
acrediten la permanencia minina de un afio en el predio a intervenir, y se reconocera en
iguales términos de la compensacidon anterior.

v" Compensacion por gastos de legalizacion.

Incluye gastos notariales y de registro cuyo objeto es formalizar los actos juridicos,
por una suma de dos punto cinco (2.5) SMLMV, valor que sera destinados para el pago de
estos conceptos en la vivienda de reposicion.

v Compensacion por traslado de enseres.

Aplica para traslado a la nueva vivienda o lugar de actividad econdémica,

reconociendo una suma equivalente a punto cinco (0.50) SMLMV.



v Compensacion por traslado involuntario y/o reubicacién familiar.

Este se aplica en razon del traslado originado por la obra pablica, actividad o proyecto
a desarrollar, este comprende una compensacion por vivienda que es un valor adicional para
mantener o mejorar las condiciones de habitabilidad y una prima de negocio reconocida a los
propietarios de establecimientos de comercio o industriales por el cese definitivo de
actividades que no cumplan con lo establecido por el articulo 21 de la Resolucion nimero
620 de 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi IGAC.

Este reconoce a los titulares de derechos reales dos (2) SMLMV por cada cabeza de
familia y un (1) SMLMV, por cada hijo que dependa econémicamente de la cabeza de
familia. En el caso de los arrendatarios se reconocera el equivalente a tres canones de

arrendamiento.

v Compensacion por vivienda.

Esta compensacion se reconoce a los titulares de derechos reales que no cuenten con
limitaciones, o gravamenes o medidas cautelares que impidan la enajenacion voluntaria, cuyo
inmueble sea destinado a habitacion de la persona o familia intervenida, y que el avalto
comercial del mismo sea inferior al valor de la Vivienda de Interés Social Urbana, y/o rural,
esto es entre setenta (70) y ciento treinta y cinco (135) SMLMYV; y en ambos casos que no

se cuente con otro inmueble que puedan destinar a su habitacion.

Para las personas cuya permanencia este entre 1 y 5 afios, se reconocera un valor
adicional del quince (15) SMLMYV, garantizando el tope minimo de la Vivienda de Interés
Social Urbana es decir setenta (70) SMLMV.

Para las personas cuya permanencia es superior a 5 afios, se reconocera un valor
adicional del veinticinco (25) SMLMYV, garantizando el tope minimo de la Vivienda de
Interés Social Urbana es decir setenta (70) SMLMV.



Para viviendas ubicadas en suelo urbano, cuyo avallo sea superior a setenta (70)
SMLMYV e inferior a ciento treinta y cinco (135) SMLMV, sin importar su tiempo de
permanencia, se reconoceran diez (10) SMLMMYV, sin que se supere el tope de los ciento
treinta y cinco (135) SMLMV.

Para viviendas ubicadas en suelo rural, cuyo avalio sea inferior al tope de la vivienda
de interés social rural es decir setenta (70) SMLMV, se reconoceran quince (15) SMLMMV,
garantizando el tope de setenta (70) SMLMV.

Esta compensacion podra otorgarse a los poseedores 0 mejoratarios que demuestren
ser los titulares de las mejoras a intervenir, y que estas sean el Unico lugar de habitacion que
posean, sin que exista un titular de derechos reales que alegue la propiedad sobre el mismo

bien, y que su ejercicio sea superior a un afo.

Finalmente, este manual de compensaciones crea un comité cuyo objeto es la
validacién y aprobacion de las compensaciones establecidas en cada proyecto, ademas del

analisis de casos especiales.

CONCLUSIONES.

1. La jurisprudencia en la materia ha sefialado la obligacion de los entes publicos de
incluir en el monto de indemnizacion las afectaciones o impactos econémicos que se
genere en la aplicacion del procedimiento de adquisicién predial para obra publica
desde la etapa de negociacion directa, sin embargo, la Corte Constitucional ha
sefialado que no es procedente la reglamentacidn general de estas ya que esto limitaria
o imposibilitaria el reconocimiento de situaciones especificas o individuales. En este
sentido vemos como avance que las entidades analizadas creen comités que se
encarguen del analisis y estudio de casos especiales o circunstancias particulares que
deben ser indemnizadas o compensadas por los efectos del desplazamiento

involuntario generados por el tramite de adquisicion predial por obra pablica.



2. Esto ha llevado a que algunas entidades opten por adoptar reglamentaciones internas
y/o particulares en aras de encarar las diversas situaciones sociales, econémicas,
juridicas, que se encuentran en el territorio que es menester intervenir con la ejecucion
de una obra Publica; algunas mas nutridas y generosas en términos econémicos que
otras, lo que ha genera expectativas y exigencias sociales cada vez mas amplias, lo
que ha llevado a que se intente remediar situaciones que muchas veces no deberian
ser imputables a los proyectos o procesos de adquisicion predial por obra publica,
sino que son menester regular a través de la intervencion integral de la administracion
en procesos de regularizacién y/o legalizacion de asentamientos y territorios; y/o a

programas de mejoramiento y legalizacion de viviendas.
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