COMPRAVENTA DE INMUEBLES - Accion recisoria — Lesiébn enorme -
Improcedencia — Avaluos

La conclusién de falta de prueba de la lesion enorme en el proceso permanece incélume. (...) [E]l
bien enajenado fue objeto de dos avalios comerciales previo a la celebracion del contrato de
compraventa, ambos fueron integrados al plenario y no fueron en ningin momento objetados o
reprochados por las partes. Ninguno de los dos avallos determina el precio en funcion de mejoras
provenientes de adecuacién de puestos de trabajo, sin embargo, el primero, practicado a expensas
de la demandada, definié un precio de $1.749'263.500, mientras que el segundo, realizado a interés
del demandante, establecié un valor de $1.617.302.500, valores que, aungue no son coincidentes,
pueden tomarse como referencia del justiprecio del area del inmueble.

(...) En cualquier caso, aun cuando se tuviera en cuenta el valor por mejoras que arroja este segundo
dictamen y se sumara el valor del inmueble mas alto que reportaron los avalldos efectuados por las
partes para la época del negocio ($1.749'263.500 + $272'624.719), daria lugar a un total
($2.021'888.219), con el cual, en cualquier caso, no estaria demostrado que lo recibido por el
demandante ($1.660°000.000) es menor a la mitad del justiprecio, por manera que no existiria la
lesion enorme alegada. Asi las cosas, la Sala destaca que el material probatorio resulta insuficiente
para afirmar que el demandante recibié menos de la mitad del justiprecio del inmueble enajenado,
cuya consecuencia debe ser soportada por el actor en desmedro de su petitum, pues es en quien
recae el onus probandi de sus reclamaciones, conforme lo consagra el articulo 167 del CGP, razén
por la cual, se confirmara la negativa frente a las pretensiones de la demanda.

(-..) Aunque la citada la Ley 80 de 1993 no regula la accion rescisoria por lesién enorme, es un
remedio contractual que se enmarca en la accién de controversias de los contratos estatales, en
funcion de la extension de aplicacion de la legislacion civil prevista en el articulo 13 de la Ley 80 de
1993 (...). En este sentido, el contrato de compraventa (...) debié estar antecedido, tal como
acontecid, de diferentes actuaciones administrativas precontractuales, en funcién de los principios
que rigen la contratacion estatal, establecidos en la Ley 80 de 1993 y en las normas complementarias
relacionadas con la enajenacion voluntaria de inmuebles, previstas en la Ley 1150 de 2007 y en el
entonces vigente Decreto 734 de 2012. En efecto, en el marco de la modalidad de contratacién
directa para la compra de inmuebles, prevista en el articulo 2, numeral 4, literal i, de la Ley 1150 de
2007, el demandado manifest6 la necesidad de adquirir un bien con el cual pudiera atender las
necesidades de la delegacion departamental del Tolima, en el marco del proyecto de inversion
“compra de infraestructura administrativa a nivel nacional”, definida por la Registraduria Nacional del
Estado Civil.

MEJORAS - Lesion enorme — Requisitos

[Elrr6 el a quo al estimar que las pretensiones deben desestimarse debido a que la venta del
inmueble objeto del contrato de compraventa se pacté “como cuerpo cierto”, puesto que no es dbice
para que el demandante, quien no discute ni reclama por la extensién definida sobre el bien
enajenado, sino el haber recibido menos de la mitad del precio de lo que en su sentir costaba el
inmueble que vendié al demandado, ejerciera la accidn rescisoria de que tratan los citados articulos
1946 y 1947 del Codigo Civil, a la luz de lo cual, deben resolverse los pedimentos del demandante,
como en efecto se hara en esta instancia. No cabe duda de que, en el caso concreto, el demandante
reclama la lesidon enorme por haber recibido menos del justiprecio, pero al analizar su petitum y los
argumentos de apelacion, observa la Sala que la reclamacién no se funda exclusivamente en una
diferencia en el valor por metro cuadrado como lo asumié el a quo, y quien, por ello, incurrié en
confusion de cara a los remedios por venta de cabida o cuerpo cierto; aunque la discusion por lesion
enorme que plantea la parte actora discute el valor por metro cuadrado del inmueble, esencialmente
se funda en el valor adicional que le representé su habilitacion y dotacion para satisfacer las
exigencias técnicas de la oferta del 3 de diciembre de 201

ENAJENACION VOLUNTARIA — Requisitos — Solemnidad - Estatuto General de
Contratacion de la Administracion Publica - Aplicabilidad



En este sentido, el contrato de compraventa (...) debié estar antecedido, tal como acontecié, de
diferentes actuaciones administrativas precontractuales, en funcién de los principios que rigen la
contratacion estatal, establecidos en la Ley 80 de 1993 y en las normas complementarias
relacionadas con la enajenacion voluntaria de inmuebles, previstas en la Ley 1150 de 2007 y en el
entonces vigente Decreto 734 de 2012. En efecto, en el marco de la modalidad de contratacién
directa para la compra de inmuebles, prevista en el articulo 2, numeral 4, literal i, de la Ley 1150 de
2007, el demandado manifest6 la necesidad de adquirir un bien con el cual pudiera atender las
necesidades de la delegacion departamental del Tolima, en el marco del proyecto de inversion
“compra de infraestructura administrativa a nivel nacional”, definida por la Registraduria Nacional del
Estado Civil.
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Demandante: Representaciones Supernova Colombia S.A.S.

Demandada: Fondo Rotatorio de la Registraduria Nacional del Estado Civil
Medio de control: Controversias contractuales

Asunto: Sentencia de segunda instancia

Temas: CONTROVERSIAS CONTRACTUALES / ACCION RESCISORIA — Aplicacién del
remedio contractual en el medio de control - No se encuentran probados los presupuestos
de la lesion enorme, no se acreditd que el vendedor hubiera recibido menos de la mitad del
justiprecio / ADQUISICION DE INMUEBLES POR PARTE DE ENTIDADES PUBLICAS -
procedimiento reglado que debe respetarse en funcién de los principios que gobiernan la
contratacion estatal / POSICION DOMINANTE DE ENTIDAD PUBLICA - no se acredité que
el demandado hubiera impuesto condiciones no negociables al demandante / DICTAMEN
PERICIAL — presupuestos para su valoracion — no se tuvieron en cuenta varios de los
practicados en sede judicial por falencias técnicas.

Surtido el tramite de ley sin que se advierta causal de nulidad que invalide lo actuado,
la Sala procede a resolver el recurso de apelacion presentado por la parte
demandante contra la sentencia que profirioé el Tribunal Administrativo del Tolima.

La controversia versa en torno a la lesién enorme que la parte actora alega haber
sufrido en el contrato de compraventa de inmueble que celebré con la entidad publica
demandada.

. LA SENTENCIA IMPUGNADA

1. Corresponde a la decision adoptada el 20 de septiembre de 2018, por la cual el
Tribunal Administrativo del Tolima negé las pretensiones de la demanda presentada
por Representaciones Supernova Colombia S.A.S. (en adelante la demandante) en
contra del Fondo Rotatorio de la Registraduria Nacional del Estado Civil (en adelante
la entidad publica o la demandada), cuyas pretensiones, hechos principales y
fundamentos juridicos se enuncian a continuacion:

Pretensiones

2. La demandante formuld las siguientes pretensiones:

“PRIMERA: Declarar que la sociedad REPRESENTACIONES SUPERNOVA
S.A.S. en su calidad de VENDEDOR sufri6 LESION ENORME en el contrato de
compraventa celebrado con el FONDO ROTATORIO DE LA REGISTRADURIA
NACIONAL DEL ESTADO CIVIL en su calidad de COMPRADOR con respecto al
inmueble, que se encuentra contenido en la escritura publica No. 069 de fecha 31
de enero de 2013 otorgada en la Notaria Tercera del Circulo de Ibagué y
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debidamente registrada al folio de matricula inmobiliaria No. 350-204689 de la
Oficina de Instrumentos Publicos de la ciudad de Ibagué, cuyos linderos y
descripcion se encuentran determinados en el hecho cuarto de esta demanda por
haber recibido menos del 50% del justo precio del bien materia de negocio juridico.

SEGUNDA: Que como consecuencia de la anterior declaracion queda rescindido,
por causa de lesion enorme, el contrato anteriormente descrito.

TERCERA: Ordenar AL FONDO ROTATORIO DE LA REGISTRADURIA
NACIONAL DEL ESTADO CIVIL en su calidad de COMPRADOR que una vez
declarada la rescision del contrato de compraventa haga uso de las facultades
consagradas en el articulo 1948 del C.C.

Que en el evento que opte consentir con la rescision se le ordene restituir el
inmueble junto con todos sus componentes, anexidades, mejoras y usos.

Asi mismo, debe purificar el inmueble de las hipotecas u otros derechos reales
que haya constituido sobre él.

En el evento de que EL COMPRADOR opte por completar el justo precio se
debera deducir una décima parte del mismo;

CUARTA: Que se condene en costas a la parte demandada FONDO ROTATORIO
DE LA REGISTRADURIA NACIONAL DEL ESTADO CIVIL.

PRETENSIONES SUBSIDIARIAS.

PRIMERA: Que se declara que existe enriquecimiento sin causa en el patrimonio
del FONDO ROTATORIO DE LA REGISTRADURIA NACIONAL DEL ESTADO
CIVIL y en contrario sensu detrimento econémico en el patrimonio de la sociedad
REPRESENTACIONES SUPERNOVA S.A.S. con ocasién del contrato de
compraventa el cual se encuentra contenido en la escritura publica No. 069 de
fecha 31 de enero de 2013 otorgada en la Notaria Tercera del Circulo de Ibagué
y debidamente registrada al folio de matricula inmobiliaria No. 350-204689 de la
Oficina de Instrumentos Publicos de la ciudad de Ibagué, en la suma de DOS MIL
CUARENTA MILLONES DE PESOS MCTE ($2.040°000.000.00) por concepto de
reajuste en el precio acordado en la precitada escritura publica o la suma de dinero
que se demuestre en el transcurso del proceso por medio de prueba pericial.

SEGUNDA: Que como consecuencia de la anterior declaracién se condene al
FONDO ROTATORIO DE LA REGISTRADURIA NACIONAL DEL ESTADO CIVIL
a pagar a favor de la sociedad REPRESENTACIONES SUPERNOVA S.A.S. la
suma de DOS MIL CUARENTA MILLONES DE PESOS MCTE
($2.040°000.000.00) o la suma de dinero que se demuestre en el transcurso del
proceso dentro de los cinco (5) dias siguientes a la ejecutoria de la sentencia que
asi lo determine.

TERCERO: Que se condene en costas a la parte demandada™.

Hechos

3. La demandante relaté que el 20 de agosto de 2012, remitié una oferta econémica
a la Registraduria Departamental del Tolima en la que ofrecié en venta la oficina 402
del edificio Metropol, ubicado en la carrera 2% No 11-80 de Ibagué, la cual contaba
con un area de 450 mts2. Segun la oferta, el inmueble se entregaria en obra blanca,
pisos en porcelanato, puntos eléctricos e hidraulicos, por un valor por mt? de
$4'660.000.

1 Folios 232y 233 ¢. 1.
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4. En el marco de las tratativas negociales, el 3 de diciembre de 2012, motivado por
la presion ejercida por la demandada traducida en condiciones negociales lesivas a
sus intereses, el demandante hizo una nueva oferta por el inmueble, la cual ponia a
disposicién la venta de 439.24 mts?, segregados 27.49 mts? de zonas comunes y
411.75 mts? dtiles, con 25 puestos de trabajo, todo lo anterior, por la suma Unica de
$1.660°000.000.

5. El 29 de diciembre de 2012 demandante y demandado prometieron por escrito la
compraventa del inmueble referido, en los términos y precio de la oferta remitida por
el demandante el pretérito 3 de diciembre. Se pactd que el vendedor debia constituir
poliza unica de cumplimiento y que el 31 de diciembre de 2012 a las 8 A.M. se
efectuaria la firma del contrato definitivo.

6. Pese a que en la fecha y hora convenida el demandante acudié a la firma, la falta
de constitucion de la péliza de cumplimiento hizo que, por otrosi, se modificara la
fecha de firma y de entrega material del inmueble, fijandose para el 25 de enero de
2013.

7. Pese a las maniobras administrativas internas del delegado departamental, que
buscaban impedir el finiquito negocial y que finalmente retardaron la suscripcion del
contrato definitivo en la fecha establecida, el 31 de enero de 2013, se firmé la
escritura publica 69 otorgada por la Notaria Tercera de Ibagué donde se perfecciond
la compraventa de la oficina 402 descrita.

8. Ese mismo dia se efectud la entrega material del inmueble, con la verificacion del
inventario de los articulos sefialados en la oferta del 3 de diciembre de 2012, sobre
la que se habia prometido y perfeccionado la compraventa.

9. El demandante expres6 que en el marco de ese contrato de compraventa sufrié
lesién enorme, comoquiera que los $1.660°000.000 que recibié como precio por el
inmueble enajenado no tuvo en cuenta la inversién de $1.500°000.000 que tuvo que
hacer para satisfacer las condiciones de acabados y mobiliario contenidas en la
oferta del 3 de diciembre de 2012, y que el valor real del inmueble, era de
$3.700°000.000 considerando que el “metro cuadrado de construcciéon” para enero
de 2013 alcanzaba los $5’000.0002.

Contestacion de la demanda
10. La demandada contest6 la demanda de forma extemporanea.

Alegatos en primera instancia

11. Agotado el periodo probatorio®, la entidad demandada expresé que de los tres
dictamenes periciales practicados en el proceso, solo el ultimo gozaba de objetividad

2 Folios 226 a 232 c. principal.

3 En audiencia inicial del 26 de agosto de 2015 (folios 402 a 408, c. 1), el Magistrado Ponente decreté como
pruebas todos los documentos que fueron aportados por la parte actora con su demanda: (i) contratos 2009/09,
2009/10 y 2009/11, otrosies, actas parciales de obra y cuadros de intereses causados en cada uno de esos
contratos desde el 31 de enero de 2010 (folios 41 a 360, c. 1); (ii) ordené que se oficie al Distrito para que allegara

3
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y cientificidad, y que conforme a sus conclusiones, el inmueble para la época de la
compraventa costaba $1.659'999.819, suma cercana a la efectivamente pagada al
demandante, lo cual evidenciaba la inexistencia de la lesidon enorme alegada+.

12. El demandante afirmé que el segundo dictamen pericial objetado por error grave,
era valido, mientras que el ultimo habia sido una prueba de oficio que resultaba ilegal
y no podia ser valorada. Dijo que el segundo dictamen, donde se sugeria que el
inmueble tenia un valor equivalente a $3.600°000.000, permitia inferir la existencia
de la lesion enorme en la cual se fundaba su accion rescisoria®.

13. El Ministerio Publico no se pronuncio.
Los fundamentos de la sentencia impugnada

14. El Tribunal Administrativo del Tolima nego las pretensiones y como fundamento
de su decision, expresd que el precio recibido por el demandante por el inmueble
objeto de compraventa no fue inferior a la mitad del justiprecio, circunstancia que
evidenciaba la inexistencia de la lesion enorme y la ausencia de causa para la
rescision del contrato.

15. Explicd que el inmueble identificado con la matricula inmobiliaria 350-204689,
oficina 402 del Edificio Metropol, ubicado en la carrera 22 N 11-80, objeto del contrato
de controversia, gozaba de un area de 411.75 mts? conforme a la Resolucion 73001-
1-12-0364 de 2012, por la cual se aprobaron los planos de construccién del edificio,
y que, segun avaluo practicado en diciembre de 2012 como requisito para la
adquisicion publica, el inmueble alcanzaba un costo de $1.749'263.500; ademas, ese
mismo mes y a peticion del demandante, se volvio a analizar el precio del inmueble
por parte de un experto y arrojé un costo de $1.616'118.750.

16. Expreso que a peticion del demandante se practicé un dictamen pericial que tuvo
en cuenta el area del inmueble, pero no sus mejoras, por lo que acogio la objecidn
por error grave formulada en su contra por la misma parte actora; ademas, el
segundo dictamen pericial -ordenado para solventar las falencias del primero-
excedio el area real del inmueble, por lo que también resultaba necesario acoger la
objecién que formuldé el demandado, mientras que el tercer y ultimo dictamen
ordenado y practicado de oficio, superé las anteriores flaquezas técnicas y efectud
el analisis teniendo en cuenta el area privada, anexidades, areas comunes y linderos.

17. Expuso que el primer y tercer dictamen no evaluaron los puestos de trabajo que
integraban la oferta de compra del demandado, cuestion de la que sélo se ocupo el
segundo estudio, no obstante, precis6 que no podian tenerse en cuenta las

los expedientes administrativos de los contratos. Se alleg6 la informacién en medio magnético (folio 418, c.1); y
(iii) Requirié a la Fiduprevisora para que remita copia de las constancias de pago que se hicieron a VALORCON
por concepto de los referidos contratos. La informacion se allegé en medio magnético (folio 414, c. 1). A través
de auto del 23 de agosto de 2016, de oficio, el Tribunal requirié al Distrito para que, “en casos de existir en sus
archivos”, remitiera al proceso las copias de las actas de avance y de entrega de obra de los contratos 2009/09,
2009/10y 2009/11, las actas de liquidacion parcial y/o definitiva de los mismos, asi como las respectivas facturas
de cobro. La documentacion se allegé en medio magnético (no se encuentran actas de liquidacion) (folios 462 a
471,c¢.1).

4 Folios 1217 a 1220 c. 5.

5 Folios 1221 a 1224 c. 5.
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conclusiones de este segundo analisis, en la medida en que se limitd a evaluar un
puesto de trabajo y multiplicar su valor por 21, que seria el total de unidades, lo cual
era errado porque, de un lado, era un total de 25 puestos y de otro, correspondian a
4 distintas categorias de acuerdo con la oferta del 3 de diciembre de 2012. Precis6
que, incluso teniendo en cuenta el segundo dictamen, segun el cual el inmueble
tendria un valor de $1.837'712.695, suma cercana a los $1.660'000.000
efectivamente recibidos como pago por el demandante, no era posible concluir la
existencia de la lesion enorme.

18. Agregd que, en diciembre de 2012, se practicé un avalio del inmueble por
peticion del demandante, en el marco de la transferencia de dominio por parte
de Leasing Bancolombia S.A. a su favor, y que determind6 como precio
$1.617°302.500, sin embargo, expresé que, aun cuando se tuviera en cuenta la
declaracion de Betty Guzman Fierro, representante legal del demandante para la
época de la compraventa y quien sefialé que se invirtieron cerca de $1.000'000.000
para cumplir las condiciones de la oferta, no alcanzaria los supuestos $3.700°000.000
que segun la demanda era el precio real del inmueble.

19. Finalmente, precisé que en el contrato de compraventa se establecié que la venta
se hacia por cuerpo cierto incluyendo mejoras, lo que queria decir que el area que
se sefialé no era “aproximada” y, por ende, el valor del metro cuadrado no fue el
criterio exclusivo de determinacién del precio, lo que obstaba al vendedor para
reclamar el pago del justiprecio, en los términos del articulo 1889 del Cadigo Civil.

20. Concluy6 que, en todo caso, el demandante tuvo la oportunidad de manifestar
sus inconformidades durante la etapa negocial o, en su defecto, de hacer constar sus
salvedades en la promesa de compraventa, pero como no lo hizo, resultaba contrario
a la buena fe verter una reclamacion después de guardar silencio durante toda la
negociacion.

21. La pretension de enriquecimiento injustificado del demandado la encontré
improcedente, comoquiera que no habia prueba de un empobrecimiento del
demandante con ocasién del contrato, pues como habia anotado, el precio que
recibio por el inmueble en cuestién fue el justo, sin desconocer ademas la
imposibilidad de reclamo por area mayor en funcion del titulo de cuerpo cierto bajo
el cual se efectud el contrato.

22. En cuanto a las costas, condend al demandado como parte vencida a pagar un
(1) SMLMV, de conformidad con el numeral 1 del articulo 365 del CGPS.

I.LEL RECURSO DE APELACION

23. El demandante cuestiono la valoracion del segundo dictamen pericial, pues en
su sentir, cumplia con las exigencias de objetividad respecto del area construida y
comun, mejoras y mobiliario, y la rigurosidad cientifica que la prueba técnica
reclamaba; indicé que conforme a las conclusiones de esa experticia se podia colegir
que el inmueble alcanzaba el precio de $3.764'265.439.5, a razén de un metro

6 Folios 1230 a 1245 c. principal.
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cuadrado de $9'142.114, sin anexidades y puestos de trabajo que en total sumaban
$272'832.000.

24. Censuré6 que el a quo ordenara oficiosamente la practica de un tercer dictamen
pericial, y que ademas, le hubiera otorgado plena validez probatoria, toda vez que:
(i) su decreto estaba proscrito; (i) no se garantizd6 el derecho de defensa y
contradiccion, pues no se brindd la oportunidad para controvertirlo; (iii) el perito se
extralimité en su practica, comoquiera que desbordo el cuestionario que se le pidié
resolver; y (iv) era una prueba innecesaria, porque ya se contaba con el segundo
dictamen como experticia clara y completa, al margen de la determinacién real de un
area mayor de la pactada en el contrato.

25. Reproché el argumento de imposibilidad de reclamo por el precio, en funcion de
la venta a cuerpo cierto, pues en su sentir, esa figura sélo es aplicable para negocios
juridicos cuyo objeto corresponde a predios rusticos y no urbanos como el que
comprende la controversia y, en todo caso, no podia afirmarse que el area no fue un
determinante del precio, pues la documental precontractual y contractual, permitian
arribar que era un criterio esencial de la negociacion.

26. Finalmente, censur6 que el a quo no hubiera brindado el alcance suasorio que
tenia la declaracion de la sefora Betty Guzman Fierro, pues evidenciaba que el area
si fue determinante en el precio y, ademas, que fue la presion que el demandado
ejercio durante la negociacion la que conllevé al injusto del negocio y la afectacion
de los intereses econdmicos del demandante, pues exigio el cumplimiento de ciertos
requerimientos técnicos en cuanto a puestos de trabajo, pero posteriormente expresoé
que no podia pagar mas del precio que finalmente entregd. Nada cuestiond frente a
la decisidn y las consideraciones que negaron el supuesto enriquecimiento sin causa
que adujo en la demanda’.

Alegatos de segunda instancia

27. El demandante reiterd lo expuesto en el recurso de apelaciéng; el demandado
expreso que no habia evidencia de un desequilibrio en el precio que justificara su
rescision, a la par que tampoco habia prueba que el demandante sufriera un
empobrecimiento por dicho negocio, por lo que solicitdé la confirmacion del fallo
impugnado; el Ministerio Publico guardoé silencio®.

lll. CONSIDERACIONES

Objeto de la apelacién

28. Atendiendo a lo expuesto en el recurso de alzada, el objeto de la apelacién
encara tres cargos o motivos de desacuerdo, que delimitaran el pronunciamiento por
parte de la Sala en el caso concreto: (i) la legalidad del decreto oficioso del tercer
dictamen pericial, la validez de su valoracion y su idoneidad para acreditar los
elementos necesarios para acceder a las pretensiones; (ii) los alcances de la venta

7 Folios 1253 a 1265 c. Principal.
8 Folios 1273 a 1286 c. principal.
° Folios 1253 a 1265 c. principal.



Expediente: 73-001-23-33-000-2014-00793-00 (62806)

Demandante: Representaciones Supernova Colombia S.A.S.
Demandada: Fondo Rotatorio de la Registraduria Nacional
Medio de control: Controversias contractuales
Asunto: Sentencia de segunda instancia

de inmueble a titulo de cuerpo cierto frente a la accién rescisoria por lesidon enorme;
y (iii) el presunto abuso de la posicion dominante de la demandada durante las
tratativas contractuales.

Caso concreto

29. Anticipa la Sala que el fallo de instancia sera confirmado, comoquiera que la
parte demandante no logré acreditar que la suma de dinero que recibié como precio
fuera inferior a la mitad del justiprecio del inmueble cuyo dominio cedié a titulo
oneroso en el contrato de compraventa celebrado con la entidad demandada, pese
a que a tal premisa se orientaron los cargos expuestos en el recurso de apelacion,
tal como pasa a explicarse.

Principales hechos probados

30. La compraventa indicada, protocolizada mediante escritura publica 69 del 31 de
enero de 2013 y otorgada por la Notaria Tercera de Ibagué, es un contrato estatal,
en los términos del articulo 2 de la Ley 80 de 1993, en la medida que en él intervino
el Fondo Rotatorio de la Registraduria Nacional del Estado Civil, establecimiento
publico del orden nacional y, aunque la citada la Ley 80 de 1993 no regula la accion
rescisoria por lesién enorme, es un remedio contractual que se enmarca en la accién
de controversias de los contratos estatales, en funcion de la extensién de aplicacion
de la legislacion civil prevista en el articulo 13 de la Ley 80 de 1993, segun la cual
“los contratos que celebren las entidades a que se refiere el articulo 2 del presente
estatuto se regiran por las disposiciones comerciales y civiles pertinentes, salvo en
las materias particularmente reguladas en esta Ley’.

31. En este sentido, el contrato de compraventa citado no se produjo con la simple
conjuncion de las voluntades de demandante y demandado, plasmado en un
documento publico, sino que debié estar antecedido, tal como acontecid, de
diferentes actuaciones administrativas precontractuales, en funcion de los principios
que rigen la contratacion estatal, establecidos en la Ley 80 de 1993 y en las normas
complementarias relacionadas con la enajenacion voluntaria de inmuebles, previstas
en la Ley 1150 de 2007 y en el entonces vigente Decreto 734 de 2012.

32. En efecto, en el marco de la modalidad de contratacion directa para la compra
de inmuebles, prevista en el articulo 2, numeral 4, literal i, de la Ley 1150 de 2007,
el demandado manifesto la necesidad de adquirir un bien con el cual pudiera atender
las necesidades de la delegacion departamental del Tolima, en el marco del proyecto
de inversién “compra de infraestructura administrativa a nivel nacional”, definida por
la Registraduria Nacional del Estado Civil'°.

33. De acuerdo con el estudio de necesidad y conveniencia que realizd el
demandado, los requisitos que se definieron para la seleccion del inmueble a adquirir
eran: (i) que contara con un area minima de 400 mts?; (i) que fuera una construccion
sismo resistente; (i) que tuviera un disefio y distribucion de espacios para
funcionamiento de oficinas; (iv) que contara con eficiente acceso a publico y

10 Folio 294 c. 2.
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poblaciéon discapacitada; (v) que gozara de buena ubicacion en relacion con el
servicio publico de transporte; (vi) que fuera una construccion relativamente nueva;
(vii) que tuviera autorizacion para uso institucional; y (viij) que ostentara un precio
dentro del presupuesto maximo de $1.700°000.000"".

34. Con el fin de realizar un estudio de mercado, el 8 de mayo de 2012 la entidad
demandada oficié a las inmobiliarias Tolinmuebles, Rosalba y Rocha y Cia Ltda.,
Dionisio Barrera Ltda., PAl La Quinta Ltda., Agencia Inmobiliaria Colombia, Chipalo
y Cobinef, para que remitieran posibles ofertas. De ellas, sélo la Agencia Inmobiliaria
Colombia hizo oferta econémica de 6 inmuebles con condiciones similares a las
exigidas'2. De estas opciones se descartaron 3, por motivos de area y las 3 restantes
fueron objeto de visita. La unica opcion inmobiliaria de las visitadas que satisfacia
los requerimientos fue desechada porque el titular del dominio se abstuvo de
enajenar la propiedad’s.

35. Pese a lo anterior, el 20 de agosto de 2012, el demandante remitié oferta
econdmica del inmueble ubicado en el Edificio Metropol, localizado en la carrera 2 #
11-80 de Ibagué, por un valor “por metro cuadrado de oficinas” de $4'600.000. La
literalidad de la oferta fue la siguiente:

“Es grato para nosotros poner a su disposicién, EL EDIFICIO METROPOL, el
antiguo teatro Metropol que se encuentra estratégicamente ubicado en la cra 2 No
11-80 centro.

(..)
FORTALEZAS DEL INMUEBLE

1. Construccién totalmente nueva.

2. Ascensor

3. Sub-Estacién propia con muy buena capacidad de energia

4. Acondicionamiento del area de las oficinas a sus necesidades.

5. Ubicacién en un punto super estratégico.

6. Comodidad y bienestar para los usuarios en cuanto a parqueaderos y bafios
publicos.

7. Facil desplazamiento y ubicacion.

8. Facil acceso de sus funcionarios para el archivo.

9. Circuito cerrado de television. Camaras de seguridad.

El edificio cuenta con una torre de oficinas y 120 parqueaderos publicos.
OFERTA ECONOMICA

Nuestro interés es suplir su necesidad y ofrecerle para la venta 450 mts el cual se
entregara en obra blanca, pisos en porcelanato con puntos eléctrico e hidraulicos,

segun sus necesidades.

Valor por metro cuadrado de oficinas: $4°600.000
Tiempo de entrega: 60 dias

11 Folio 267 c. 2.
12 Folios 324 a 351 c. 2.
13 Folios 294 a 312 c. 2.
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Forma de pago: 50% a la firma de la promesa y 50% a la entrega del
inmueble™.

36. Elinmueble ofertado fue visitado por la demandada, quien -en acta- hizo constar
que correspondia a un cuarto piso de oficinas con un area de 411 mts?, ubicado en
el centro de Ibagué, constaba con amplias areas para instalacion de oficinas, sala
de juntas, dos oficinas gerenciales, 28 puntos de conectividad de voz y datos, nueve
bafios, ascensor y tres parqueaderos comunales de uso exclusivo, segun se indica
en el estudio de necesidad y conveniencia que incluyé el analisis de las ofertas
evaluadas y las operaciones administrativas efectuadas de cara al cubrimiento de la
necesidad inmobiliaria de la entidad™®.

37. En cumplimiento de lo reglado por el entonces vigente articulo 3.4.2.6.1 del
Decreto 734 de 2012, que establecia la practica de avalios como parte del
procedimiento administrativo reglado para la adquisicion de inmuebles, en diciembre
de 2012, el demandado ordené la practica de un analisis “técnico-econémico” de la
oferta hecha por el demandante. El estudio determiné que se trataba de una oficina
ubicada en un piso 4, de la propiedad horizontal ubicada en la carrera 22 #11-80/82,
que contaba con un area construida de 439.24 mts?, un area privada de 411.75 mts?
y un area comun de 27.49 mts?, que se hallaba bajo dominio de Representaciones
Supernova Colombia S.A.S., adquirida a titulo de venta de Leasing Colombia S.A.,
cuyo valor se hizo constar en el siguiente cuadro®:

13.2. VALORIZACION
TERRENO DE CONSTRUCCION
INMUEBLE AREA COSTO
CANT. UNIDAD UNITARIO TOTAL

Area del 145.73 M2 550.000.00 80'151.500.00
terreno

Area 411.75 M2 3'800.000.00 1.564'650.000.00
privada
comun 27.49 M2 3'800.000.00 104'462.000.00

VALOR TOTAL DEL AVALUO 1.749'263.500.00

38. Como observaciones técnicas el perito avaluador expreso:

“los linderos se verificaron directamente en el terreno.

La oficina 402 a la fecha cuenta por acceso por escaleras y por ascensor. Cuenta
ademas con bafio para discapacitados

El coeficiente de copropiedad de la oficina 402 es de 16.67% del total del
inmueble. El 83.33% restante corresponde a los propietarios de los demas pisos,
para un total del 100%.

La oficina 402 del edificio ubicado en la carrera 22 No 11-80/82 de la actual
nomenclatura urbana de Ibagué, una vez inspeccionado, cuenta con areas
amplias y suficientes, propias para atenciéon al ciudadano y cumple con las
necesidades para un buen funcionamiento de la Delegacién Departamental del
Tolima, no obstante algunos acondicionamientos de rigor para tal fin.

1 Folios6a8c. 1.
15 Folio 281 c. 2.
16 Folio 1054 c. 5.
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El espacio con que cuenta la oficina 402 se presta para hacer puestos de trabajo
de oficina abierta, es decir, adecuar el espacio suficiente para las necesidades
actuales de la Delegacion Departamental, como lo indicaron (sic) estas divisiones,
conectividad, puestos de trabajo y silleteria los suministra el vendedor, por tal
razon el valor de los mismos es un valor agregado, que no entro a evaluar por no

ser parte del inmueble”"’.

39. Como observaciones econdmicas de conveniencia, el avaluador sefiald:
“analizados los aspectos antes enunciados puedo concluir que es conveniente
adquirir el inmueble por las siguientes razones: 1. Porque presenta un precio inferior
del avaltuo comercial y cumple con las normas de sismo resistencia de las NRS-98.
2. Se mitiga la inversién en el monto que se esta pagando actualmente por
arrendamiento de la casa donde funciona la Delegacién Departamental del Tolima.
3. El avaluo presentado es en las condiciones que se encontré el inmueble,
especialmente la oficina No 402, luego con los acabados descritos en el numeral 22
del aspecto econémico, en mi concepto como avaluador e ingeniero civil, seria un
valor agregado al avalto del inmueble. 4. Por todo lo anterior recomiendo la
adquisicion de la oficina 402 del inmueble de la carrera 22 No 11-80/82 de la actual
nomenclatura urbana de Ibagué (Tolima), para su utilizacion inmediata™®.

40. Aunque no hay evidencia de comunicaciones entre las partes seguidas al avaluo
referido, el 3 de diciembre de 2012, el demandante remitié a la entidad demandada
nueva oferta de venta por el inmueble. En esta oportunidad el ofrecimiento incluyo
una descripcion pormenorizada del inmueble, incluyendo las especificaciones
basicas de construccion, impuestos y servicios publicos, condiciones de seguridad y
salubridad y, especialmente, del area y del mobiliario con el que el inmueble era
ofertado, asi como su precio. El documento expone:

“.)

La oficina cuatrocientos dos (402): El local de la presente propuesta se encuentra
ubicado en el cuarto nivel del Edificio Metropol, de la carrea segunda (2%) nimero
once (11) ochenta, ochenta y dos (80-82). Tiene un area arquitectonica
aproximada de cuatrocientos treinta y nueve metros cuadrados con veinticuatro
decimetros cuadrados (439.24 mZ2), representados en veintisiete metros
cuadrados con cuarenta y nueve decimetros cuadrados (27.49 m2) construidos de
propiedad comun, que corresponden a las fachadas, estructuras y muros
perimetrales y un area privada construida de cuatrocientos once metros cuadrados
setenta y cinco decimetros cuadrados (411.76 m2). Se incluye el uso, de
propiedad de REPRESENTACIONES SUPERNOVA COLOMBIA S.A.S., de Tres
(3) parqueaderos para vehiculos y dos (2) para motocicletas dentro del mismo
edificio METROPOL, por un término que pactaran las partes.

MOBILIARIO CON EL QUE SE OFERTA LA OFICINA 402

Puestos de trabajo. El bien inmueble objeto de la presente propuesta esta dotado
con veinticinco puestos de trabajo discriminados de la siguiente manera:

17 Folios 371 a 374 c. 2.
18 Folio 370 c. 1.
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- Dos (2) puestos de trabajo Tipo 1
- Tres (3) puestos de trabajo Tipo 2
- Seis (6) puestos de trabajo Tipo 3
- Catorce (14) puestos de trabajo Tipo 4

Divisiones modulares y gabinetes. La oficina 402 esta adaptada con sus
respectivas divisiones modulares, determinadas asi:

- Divisiones modulares a media altura para puestos de trabajo tipo 3y 4
- Divisiones modulares piso-techo para puestos de trabajo tipo 1y 2

VALOR Y FORMA DE PAGO DE LA OFERTA
VALOR DE LA OFERTA

El valor de venta de la oficina 402 del Edificio Metropol es de MIL SEISCIENTOS
SESENTA MILLONES DE PESOS ($1.660°00.000.00) Mcte., oficina con un area
aproximada de cuatrocientos treinta y nueve metros punto veinticuatro centimetros
(439.24 mts) junto con el mobiliario para veinticinco puestos de trabajo con sus
respectivos puntos de red, de voz y datos, cuatro puntos para aire acondicionado
y el uso de propiedad de REPRESENTACIONES SUPERNOVA COLOMBIA
S.A.S.

Valor ofertado en letras y nimeros MIL SEISCIENTOS SESENTA MILLONES DE
PESOS ($1.660°000.000.00) Mcte.

FORMA DE PAGO: CONSIGNACION BANCARIA™".

41. Es del caso precisar que, para ese momento, el demandante ofertaba la venta
del inmueble en mencién, pese a que no ostentaba su titularidad, pues de
conformidad con el certificado de tradicion de la oficina 402 del Edificio Metropol, el
bien se encontraba bajo el dominio de Leasing Bancolombia S.A. y su propiedad
s6lo fue transmitida por justo titulo contractual de compraventa el 26 de diciembre
de 2012, mediante escritura publica 1875 otorgada por la Notaria Quinta de Ibagué?°,
teniendo en cuenta un avalio comercial donde se determind, en cuanto a la
extension, mejoras, anexidades y valor comercial, lo siguiente:

“SOLICITANTE: REPRESENTACIONES SUPERNOVA

TIPO DE INMUEBLE: URBANO. se trata de una oficina de espacios abiertos la
cual se halla levantada en un edificio afectado por Régimen de Propiedad
Horizontal; oficina 402, del plano de division interna del Edificio Metropol de la
ciudad de Ibagué Tolima.

PROPIETARIO:  LEASING BANCOLOMBIA S.A. COMPANIA DE
FINANCIAMIENTO COMERCIAL

(...)

FECHA DE LA VISITA: Diciembre 8 de 2012

FECHA DEL INFORME: Diciembre 12 de 2012

(...)

DETERMINACION FISICA DEL BIEN QUE SE EVALUA

19 Folios 213y 214 c. 1.
20 Folios 39 a 104 c. 1.
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El bien que se avaltia comprende una oficina abiertos construida en un edificio
afectado por régimen de propiedad horizontal, los cuales independientemente
considerados presenta las siguientes caracteristicas:

(...)

DEPENDENCIAS

Oficina con espacios abiertos, bateria para bafios, cocineta y bodega o archivo.
AREA

Area privada: 411.75 M2

Area arquitecténica: 439.24 M2

NOTA: los linderos y area acabados de expresar se tomaron de la escritura publica
2695 de fecha diciembre 3 de 2012, otorgada en la Notaria 62 del Circulo de Ibagué
(Escritura del Reglamento de Propiedad Horizontal)

(...)

AVALUO COMERCIAL?!

CONSTRUCCION TERRENO PROPORCIONAL

DESCRIPCION CONSTRUCCI VALOR AREAP. VALOR $/M2 | SUBTOTAL
ON AREAP.M2 | $/M2 TERRENO

OFICINA 402 411.75 3.300.000 147.73 1.750.000 $1.617.302.500

VALOR TOTAL $1.617.302.500

42. No hay constancia de comunicaciones escritas cruzadas o de aceptacion escrita
de la oferta dirigida a la entidad compradora demandada, mas alla de las
conversaciones telefonicas que sostenia con Betty Guzman Fierro, como gerente y
socia del demandante??; no obstante, el 25 de diciembre de 2012, las partes
prometieron por escrito la compraventa del inmueble, con base en la minuta
elaborada por la demandada??, la cual, en lineas generales, siguio las condiciones
técnicas y econdmicas expuestas en el estudio del perito avaluador, sin atar el
negocio a sus consideraciones ni tenerlo como anexo, definiendo que el negocio
definitivo se celebraria y protocolizaria el 31 de diciembre de 2012. En cuanto a la
descripcion del bien y la determinacion de su precio, las partes pactaron lo siguiente:

“OBJETO DEL CONTRATO: LA PROMITENTE VENDEDORA, promete enajenar
a EL PROMITENTE COMPRADOR y éste a su vez promete adquirir por escritura
publica el derecho de dominio, propiedad y posesiéon que LA PROMITENTE
VENDEDORA tiene y ejerce sobre el siguiente inmueble: OFICINA
CUATROCIENTOS DOS (402) QUE FORMA PARTE DEL EDIFICIO METROPOL
— PROPIEDAD HORIZONTAL, UBICADO EN LA CARRERA SEGUNDA (29
NUMERO ONCE — OCHENTA — OCHENTA Y DOS (11-80-82) DE LA CIUDAD
DE IBAGUE DEPARTAMENTO DEL TOLIMA, la cual se encuentra comprendida
dentro de los siguientes linderos: (...) tiene un érea arquitectonica aproximada de
cuatrocientos treinta y nueve metros cuadrados con veinticuatro decimetros
cuadrados (439.24 mts2) representados en veintisiete metros cuadrados con
cuarenta y nueve decimetros cuadrados (27.49 m2) construidos de propiedad
comun, que corresponden a las fachadas, estructuras y muros perimetrales y un
area privada construida de cuatrocientos once metros cuadrados setenta y cinco
decimetros cuadrados (411.75 m2). Se localiza en el cuarto piso en el nivel +9.300
con una altura libre aproximada de dos metros ochenta y un centimetros (2.81
mts) (...) no obstante la mencién de la cabida, ubicacién, medidas y linderos, la
enajenacion del inmueble aqui prometido se hara como cuerpo cierto y

2 Folios 1062 a 1076 C. 1.

22 Minuto 5 y siguientes, CD obrante a folio 1126 c. 5.

2 Folio 256 c. 2.
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comprendera todas sus dependencias, mejoras, anexidades usos, costumbres y
servidumbres que legal y naturalmente le corresponden, sin excepcion alguna.
(...) PRECIO Y FORMA DE PAGO. El precio del inmueble objeto de la presente
promesa de compraventa es la suma de MIL SEISCIENTOS SESENTA
MILLONES DE PESOS ($1.660.000.000) MONEDA CORRIENTE, suma que EL
PROMITENTE COMPRADOR cancelara a la PROMITENTE VENDEDORA, de la
siguiente manera: Un primer y tnico pago correspondiente al 100% del valor de la
compra, al momento de la firma de la escritura publica de venta, siempre que ésta
haya sido registrada en oficina de registro de instrumentos publicos de la ciudad
de Ibagué (...) FIRMA DE LA ESCRITURA PUBLICA. La escritura publica por
medio de la cual se perfeccione el presente contrato de promesa de compraventa
se otorgara en la Notaria que para el efecto resulte del proceso de reparto
efectuado por parte de la respectiva oficina de Registro de Instrumentos Publicos
de Ibagué (...) el dia TREINTA Y UNO (31) DE DICIEMBRE DE DOS MIL DOCE
(2.012) alas 8 A.M."

43. La transcrita promesa de compraventa fue modificada mediante otrosies 1y 2
del 31 de diciembre de 201225 y del 24 de enero de 2013%%, mediante los cuales, se
extendio de comun acuerdo la fecha de suscripcion del contrato prometido y entrega
material del inmueble; en el primero se fijé como fecha el 25 de enero de 2013 y, en
el segundo, el 31 de enero de 2013, fecha en que las partes finalmente suscribieron
y protocolizaron el contrato prometido mediante escritura publica 69 otorgada por la
Notaria Tercera de Ibagué, en los mismos términos pactados en la promesa?’.

44. Ese mismo dia, se levant6 acta de entrega material del inmueble y en ella el
demandado hizo constar en manuscrito que la oficina carecia de aseo en sus
instalaciones, de un espejo, de rieles, de barandas, de planta de emergencia, y en
cuanto a los puestos de trabajo, de 2 sillas puesto de trabajo tipo 1 con apoya brazos,
de 3 sillas puesto de trabajo tipo 2 con apoya brazos, de 6 sillas puesto de trabajo
tipo 3 con apoya brazos, de 14 sillas de puesto de trabajo tipo 4 con apoya brazos y
de 10 sillas interlocutorias; también se consignd la ausencia de otros elementos,
pero la caligrafia consignada en el documento es poco diafana para su lectura?®.
Cabe decir que no hay medio probatorio que demuestre si el demandante entrego
los elementos faltantes o no.

Las acciones de disminucion o aumento de precio y la acciéon de lesion enorme

45. Las acciones de aumento o disminucion de precio en los casos de venta por
cabida y de entrega efectiva, en eventos de venta por cuerpo cierto, tienen
fundamentos y finalidades diferentes a la accidn rescisoria por lesion enorme, y pese
a que unas y otra estan relacionadas con la justicia y el equilibrio econdmico del
negocio juridico, no pueden confundirse o entremezclarse, maxime cuando la parte
actora ha definido claramente la accion interpuesta desde la demanda en virtud de
los fundamentos de hecho y derecho que sustentan sus pretensiones.

2 Folios 15a 27 c. 1.
% Folios 28 a 30 c. 1.
26 Folios 31 a34c. 1.
27 Folios 107 a 111 c. 1.
28 Folios 131a 134 c. 1.
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46. La venta de cabida hace alusién a los eventos en los que los contratantes
conocen el inmueble objeto del negocio, pero no tienen una identificacién precisa de
su extension, por lo que deciden voluntariamente sostener el acuerdo de voluntades
en funcioén de una aproximacion de su area, como sefiala el articulo 1887 del Codigo
Civil; por su parte, la venta de cuerpo cierto refiere a los casos en los que las partes
tienen un conocimiento claro y preciso del bien y de su extensién, por lo cual, no hay
necesidad de mantener una valoracién aproximada del area, sino que se sirven de
una determinacién precisa a través, por ejemplo, de la descripcion de los linderos de
ésta, conforme consagra el articulo 1889 idem.

47. Una y otra modalidad, tienen sus logicas consecuencias de cara a los remedios
0 acciones contractuales procedentes. En materia de venta por cabida, subsiste la
accion o reclamacion de aumento o disminucidon de precio como remedio, cuando
alguna de las partes del negocio juridico constate que la extension aproximada del
bien pactada, es mayor o menor a aquella a la que se aproximoé en el titulo traslaticio
de dominio, con lo cual se justifica que se modifique el precio a fin de mantener la
justicia y el equilibrio del contrato, como preveé el articulo 1888 de la codificacion civil;
por su parte, en materia de venta por cuerpo cierto, donde la extension del bien ha
sido perfectamente identificada, definida y conocida por las partes, no subsiste la
accion prevista para la venta por cabida, pero si aquella tendiente a procurar que el
vendedor ejerza la tradicion bajo los términos de los linderos definidos en el contrato,
segun establece el articulo 1889 de la referida codificacion.

48. Paralelamente, aunque la accion rescisoria por lesién enorme es también un
remedio contractual con el que cuenta el vendedor o comprador de bienes
inmuebles, a diferencia de las anteriores, aquella no centra su objeto de analisis en
la extension precisa o aproximada del bien, sino en el desproporcionado o infimo
valor que se ha recibido o pagado por él; en este sentido, si el vendedor ha entregado
el bien por menos de la mitad del precio justo o el comprador lo ha adquirido por mas
del doble de éste, se halla en lesién enorme de sus intereses, como disponen los
articulos 1946 y 1947 del Cdédigo Civil, condicidon que justifica la destruccion del
negocio, o la correccion del equilibrio econémico del contrato, con la entrega o
devolucion de lo que haga falta al precio justo aumentado o reducido en una décima
parte, respectivamente, tal como establece el articulo 1948 idem.

49. Es bajo esta premisa que la accion rescisoria por lesion enorme no rifie con
ninguna de las dos formas de determinacion de la extension de inmueble, tal como
lo concibe el articulo 1892, donde se explica que “ademas de las acciones dadas en
dichos articulos [refiriéndose a las reclamaciones propias por descripcion de la
extension por cabida o cuerpo cierto] compete a los contratantes la de lesion enorme
en su caso”. Asi, distinto resulta ejercer el derecho de accién para reclamar por la
efectiva entrega del bien enajenado bajo una descripcion clara o una aproximada, a
ejercerlo para reclamar la rescision del contrato por el desfase de haber pagado o
recibido mucho menos o mas del justiprecio, como es el caso que ocupa en esta
oportunidad a la Sala.

50. Asi, err6 el a quo al estimar que las pretensiones deben desestimarse debido a
que la venta del inmueble objeto del contrato de compraventa se pacté “como cuerpo
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cierto™®, puesto que no es oObice para que el demandante, quien no discute ni
reclama por la extension definida sobre el bien enajenado, sino el haber recibido
menos de la mitad del precio de lo que en su sentir costaba el inmueble que vendid
al demandado, ejerciera la accion rescisoria de que tratan los citados articulos 1946
y 1947 del Cdédigo Civil, a la luz de lo cual, deben resolverse los pedimentos del
demandante, como en efecto se hara en esta instancia.

51. No cabe duda de que, en el caso concreto, el demandante reclama la lesién
enorme por haber recibido menos del justiprecio, pero al analizar su petitum y los
argumentos de apelacion, observa la Sala que la reclamaciéon no se funda
exclusivamente en una diferencia en el valor por metro cuadrado como lo asumio el
a quo, y quien, por ello, incurrié en confusion de cara a los remedios por venta de
cabida o cuerpo cierto; aunque la discusion por lesién enorme que plantea la parte
actora discute el valor por metro cuadrado del inmueble, esencialmente se funda en
el valor adicional que le representd su habilitacion y dotacién para satisfacer las
exigencias técnicas de la oferta del 3 de diciembre de 2012, que ademas consideré
injusta e impuesta por el demandado en ejercicio de su posicidon dominante; segun
él, esas adecuaciones costaron $1.500°000.000 y, por ende, al tener en cuenta ese
valor y el costo por area, el valor del inmueble ascendia a $3.700°000.000, monto
cuya mitad es superior alos $1.660'000.000 que efectivamente recibio, evidenciando
la lesién aducida.

Respecto el abuso de la posicion dominante por parte de la entidad demandada

52. Tras el recorrido de las tratativas negociales y los alcances contractuales
prometidos, pactados y ejecutados, se tiene que en la oferta inicial el demandado
indicé un valor por metro cuadrado de $4’600.000, pero no sefial6 el area del bien a
enajenar, y aunque no indicé el mobiliario preciso con el que se ofertaba la oficina,
fue claro en sefalar como “FORTALEZAS DEL INMUEBLE” el “acondicionamiento
del area de las oficinas segtin sus necesidades™. En la segunda oferta, el
demandante no establecioé precio por metro cuadrado, a diferencia de la primera, sin
embargo, ademas de expresar con claridad el area y linderos del inmueble, fue claro
en detallar el “MOBILIARIO CON EL QUE SE OFERTA LA OFICINA 402" y los
elementos que lo comprendian.

53. Lo anterior demuestra que desde las primeras ofertas que antecedieron a
aquella que finalmente consolidé la celebracion del negocio juridico, el demandante
tenia la firme intencion de hacer atractiva su oferta con el acondicionamiento del
area conforme a las especificas necesidades del potencial comprador, lo cual da
para tener este aspecto como un valor agregado de la propuesta que se definio
libremente para procurar el éxito del ofrecimiento, y es que no en vano resulté tal
propésito, ya que en el estudio-avalio que se practicoO sobre el inmueble por
exigencia legal para la entidad compradora, el perito recomendo la compra del bien
analizado, en funcién del cumplimiento de las necesidades técnicas establecidas
desde el estudio de necesidad, y esencialmente, porque “como lo indicaron (sic)

2 Folio 109 c. 1.
30 Folios6a8c. 1.
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estas divisiones, conectividad, puestos de trabajo y silleteria los suministra el
vendedor, por tal razén el valor de los mismos es un valor agregado”?'.

54. Ahora bien, el demandante aduce que la oferta del 3 de diciembre de 2012,
finalmente aceptada por la entidad demandada y donde también se incluyé un
mobiliario especifico, era injusta, toda vez que fue el resultado de la coaccion del
demandado, quien, en ejercicio de una posicién dominante, forzé la determinacién
de esas condiciones negociales a través de las tratativas telefénicas que sostuvo el
personal administrativo con la socia del demandante, sefiora Betty Guzman Fierro.

55. Sobre esto ultimo, debe indicarse que no hay prueba alguna en el expediente
que evidencie que el demandado ejercio fuerza o coaccion sobre el demandante, o
que incurrié en maniobras fraudulentas, desleales o contrarias a la buena fe negocial
que llevaran al demandante a efectuar una oferta contraria a sus intereses; por el
contrario y tal como se expuso en precedencia, la inclusién y determinacion de un
mobiliario en la oferta del 3 de diciembre de 2012 ni siquiera era una novedad para
el demandado, ya que la pretérita oferta del 20 de agosto que dirigié a la entidad
demandada -/a que segun él, exponia plena justicia negocial- ya lo habia incluido,
eso si, sin el nivel de determinacion que ulteriormente expuso en la oferta acusada
de lesiva, de manera que las declaraciones de la sefiora Guzman Fierro que
expresan lo contrario, resultan contrarias a la oferta que ella misma reconoce fue
justa y se efectuo el 20 de agosto de 2012.

56. En adicién a la inexistencia de evidencia clara e indubitable en las piezas
probatorias de que la oferta del 3 de diciembre de 2012 se hubiese efectuado por el
demandante, como consecuencia de alguna modalidad de presion o de intimidacion,
con lo cual, tal apreciacién queda en el plano de la subjetividad de quien la formula,
debe indicarse ademas, que:

(i) Ninguna documental demuestra que, una vez efectuado el peritaje de rigor al
inmueble ofertado por el actor a la entidad publica demandada, la primera recibiera
orden o comunicacién que exigiera o forzara a éste a ofrecer determinadas
condiciones de mobiliario para el éxito del negocio, y, en todo caso, aunque ello se
hubiese acreditado, tampoco hay prueba que permita inferir que la exigencia de tales
condiciones fuera constitutiva de un abuso respecto del demandante y que lo dejara
en un plano de imposibilidad para negarse o abstenerse de seguir bajo
negociaciones injustas o desproporcionadas, o de reclamar sobre unas tratativas
definidas y vinculantes.

(i) La lesién enorme es una condicidon cuya Unica y exclusiva verificacion es de
estirpe objetiva, por lo que su analisis comprende esencialmente la determinacién
de si el precio pagado o recibido fue justo y que, por ende, excluye valoraciones
sobre las posibles condiciones subjetivas de los contratantes, como hallarse uno de
ellos bajo la fuerza o coaccion del otro, cuestion que corresponde mas a un
argumento de vicio del consentimiento que aparejaria efectos de nulidad del negocio,
pretensién que no se aduce ni se solicita y por ende escapa al objeto del presente
proceso. En tal sentido, el abuso de la posicion dominante, en el mejor de los casos

31 Folios 371 a 374 c. 2.
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y para efectos de la accion que se estudia, podria ser indicativo de un antecedente
de las razones que llevaron a vender por menos de la mitad, pero no es prueba de
esto ultimo, pues ello debe establecerse a partir de la definicion del justo precio del
bien y el valor pagado por este bajo el contrato de compraventa.

La legalidad del decreto oficioso del tercer dictamen pericial y su idoneidad
para acreditar la lesion enorme aducida

57. Al margen de los cargos de injusticia de la ultima oferta y la acusacion de haber
sido impuesta unilateralmente por el demandado, los que por demas no apoyan las
pretensiones de la demanda, no se pierde de vista que la lesion enorme es una
condicion de desmedro patrimonial que, mas alla de la presencia de un abuso de
posicion dominante, o no, su verificacién parte de la constatacion objetiva del
justiprecio del bien objeto de la compraventa, en comparativa con el precio con el
que se efectud su enajenacion. Sobre el particular, se tiene que:

(i) Si en ejercicio aritmético se multiplicara el érea del bien, por el valor del metro
cuadrado indicado en la oferta inicial, el inmueble que contaria con el
“acondicionamiento del area de las oficinas segun sus necesidades” tendria un
valor de $2.020'504.000, valor que no resulta lo suficientemente distante a los
$1.660°000.000 recibidos como precio, en funcién de la ulterior oferta, para afirmar
que era desproporcionadamente injusto; ello evidencia ademas que la primera y la
segunda oferta no resultan tan dispares en cuanto al objeto y al precio, y por ende,
lejos de llevar al convencimiento de que la ultima fue injusta y artificiosa y la primera
no, demuestra que son equiparables.

(i) De acuerdo con el avaluo efectuado al inmueble, exigido y realizado por mandato
legal a la entidad compradora ahora demandada, el inmueble tenia un valor de
$1.749'263.500.00, asimismo, segun el avallo practicado a instancias del
demandante, ejecutado en diciembre de 2012 para la extincién del leasing que
pesaba sobre él y la transferencia de la titularidad del bien a su favor, el inmueble
tenia un precio de $1.617’302.500. Estos valores, conforme a los avaluos,
correspondian al costo por el area de la oficina sin incluir mobiliario alguno.

58. Adicionalmente, en el transcurso del proceso, inicialmente por solicitud del
demandante y posteriormente de manera oficiosa, se decretaron y practicaron tres
(3) dictamenes periciales, todos objetados por error grave.

59. El primer dictamen pericial fue practicado por la Lonja de Propiedad Raiz del
Tolima, donde se efectudé una caracterizacion del inmueble y se determind, en
funcién del método de comparacién y mercadeo, que su valor total era de
$1.535’319.400, teniendo en cuenta un valor por metro cuadrado de $3'728.766.
Este estudio no analiz6 las adecuaciones y habilitaciones de oficinas y puestos de
trabajo como tampoco de su precio®, razon por la cual, el a quo estimé prospera la
objecién de error grave que planted el demandante, criterio que no fue objeto de
censura del apelante.

32 Folios6a8c. 1.
33 Folios 1 a 24 c. dictamen pericial 1.
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60. El segundo dictamen pericial fue rendido por Yesid Mufoz. Su analisis
comprendid una determinacién exhaustiva del area, lo cual reporté un total real de
455.78 mts2, mayor en 47.93 mts? a los 411.75 mts? sefialados en la escritura publica
69 del 31 de enero de 2013 y, en funcién del encargo judicial de determinacién del
precio incluyendo mejoras, concluyé que el inmueble, bajo el método de
comparacion y mercadeo, tenia un precio total por area de $4.166°792.719, a razén
de $9'142.114 por metro cuadrado; asimismo, determiné que en la oficina habian 21
puestos de trabajo y cada uno alcanzaba el valor de $12°992.000, por lo que las
mejoras eran representativas de $272'624.719 que, sumados al valor por area,
representaria un precio total actualizado de $4.439'624.719 y de $3.716°090.106,
deflactado a 20133,

61. A juicio del Tribunal a quo, este dictamen adolecié de una determinacién
imprecisa del precio, toda vez que hizo calculos respecto de un area mayor y
naturalmente diferente a aquella conforme con la cual se pacté el negocio; ademas,
la determinacion del precio de metro cuadrado por medio del método de mercadeo
0 comparacion se fundd en inmuebles que no estan en el sector y cuya destinacion
es diferente a la del objeto de analisis, razones que el operador estimé como
suficientes para no tomarlo como prueba uUnica demostrativa del valor del inmueble,
sin perjuicio de tenerlo como referencia en cuanto al valor de las mejoras de puestos
de trabajo. No obstante, esta ultima suma la estimé igualmente cuestionable en tanto
el experto solo evalué un puesto de trabajo y su precio lo multiplicd por 21, pese a
que, segun el contrato de compraventa, existian cuatro (4) tipologias diferentes de
puestos de trabajo y comprendian un total de 25 unidades.

62. Al analizar el dictamen antes indicado, que corresponde a la prueba aducida en
el recurso de alzada como fundamento de procedencia de las pretensiones, la Sala
advierte que, en efecto, mostré un diferencial entre el area medida y la consignada
en la escritura publica 69 de 2013, pero ello evidencia un analisis mas preciso del
bien objeto de estudio, lo cual no resulta cuestionable, y en todo caso, como el perito
definio el valor por metro cuadrado, aun con la mayor area, podria tomarse en cuenta
para la determinacién del precio; sin embargo y pese a esta conclusion, las
siguientes razones impiden tenerlo como prueba técnica suficiente para la
acreditacion de las pretensiones:

(iy El perito determind el precio del bien, en funcion de inmuebles ubicados fuera
del sector y en condiciones externas disimiles a las del inmueble objeto del negocio
juridico que se estudia, pues tuvo en cuenta locales en venta ubicados dentro de
centro comerciales, algunos sobre planos, asi como otros con areas abismalmente
menores o mayores, todos los cuales, ostentan precios por metro cuadrado
sustancialmente diferentes®.

(i) Carece de algun estudio de ofertas o transacciones recientes de inmuebles
semejantes y comparables a los del objeto de avaluo, o de las rentas-ingresos que
se puedan obtener del mismo bien, o de inmuebles semejantes y comparables por
sus caracteristicas fisicas de uso y ubicacién, tampoco incluye estimativos del costo

34 Folios 2 a 29 c. dictamen pericial 2.
35 Se consignaron inmuebles con precios de $6'200.463, $16'923.333, $4'333.333, $3'750.000 y $6'800.000. Folio
9 c. dictamen pericial 2.
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total de la construccién a precios actuales del bien, y, por tanto, no se acompasa con
la rigurosidad de los métodos definidos para la elaboracion de este tipo de
experticias®.

(iii) El dictamen se limita a aplicar al bien objeto de la pericia el precio de otros
inmuebles sin ningun sustento econdémico o técnico, pero especialmente, sin valorar
0 considerar que se trata de inmuebles con especificaciones, ubicaciones,
materiales y edades diferentes, y si bien es cierto se evalué en funcién del “principio
de anticipacion’, el que amerité un aumento del precio a razén de 30% por “interés
de oportunidad”, no expresé la base cientifica que lleva a tal conclusién.

63. Ahora bien, las falencias de esta experticia llevaron a que el Tribunal a quo
decretara oficiosamente la practica de un nuevo dictamen pericial con miras a colmar
los vacios técnicos indicados, decreto probatorio que, como se dijo, es improcedente
en sentir del demandante, sustentado en la existencia de expresa prohibicion legal.

64. Respecto de lo anterior, debe indicarse que el Codigo de Procedimiento
Administrativo y de lo Contencioso Administrativo es preciso en consagrar la
irrestricta facultad oficiosa del juez de cara a las pruebas, pues, en efecto, refiere a
que “en cualquiera de las instancias el Juez o Magistrado Ponente podra decretar
de oficio las pruebas que considere necesarias para el esclarecimiento de la verdad”
(articulo 213), mientras que a su turno, el Cédigo General del Proceso, aplicable por
remision expresa de aquella codificacion frente a las pruebas periciales®’, guarda
sintonia con esa potestad general como se puede extractar de los articulos 229, 230,
231y 234%,

65. No obstante, esta facultad probatoria no implica un poder irrestricto de insercién
de medios suasorios al acervo, toda vez que el juez, aunque decrete de forma
oficiosa la practica de una experticia, debe garantizar el procedimiento que
establecen los articulos 226 y siguientes del CGP, con los cuales se protegen los
derechos de defensa y contradiccion, y en sintesis, el debido proceso de las partes,
articulos que en ninguna parte, contrario a lo afirmado por la parte actora, establecen
una prohibicién de la facultad judicial resefiada.

66. En este sentido, las normas procesales que gobiernan el presente tramite, lejos
de proscribir la posibilidad de que los jueces ordenen la practica de dictamenes
periciales, otorga dicha facultad y establece las formas que se deben respetar, por
lo que afirmar lo contrario no solo resulta infundado, sino que desconoce el deber de
todos los jueces de “emplear los poderes que este codigo le concede en materia de
pruebas de oficio para verificar los hechos alegados por las partes” (numeral 4 del
articulo 42 del CGP), para que la realidad procesal no sea ajena a la realidad factica

36 En particular, la Resolucion No. 620 del 23 de septiembre de 2008, por la cual se establecen los procedimientos
para avaluos por parte del Instituto Geografico Agustin Codazzi.

37 “ARTICULO 218. Prueba pericial. La prueba pericial se regira por las normas establecidas en este cédigo, y en
lo no previsto por las normas del Cédigo General del Proceso”.

38 Segun los cuales “(...) cuando el juez decrete la prueba de oficio o a peticion de amparado por pobre”; “Cuando
el juez lo decrete de oficio, determinara el cuestionario que el perito debe absolver (...)”; “practica y contradiccion
del dictamen decretado de oficio”; “los jueces podran solicitar, de oficio o a peticién de parte los servicios de
entidades y dependencias oficiales para peritaciones que versen sobre materias propias de la actividad de
aquellas. Con tal fin las decretara y ordenara librar el oficio respectivo para que el director de las mismas designe
el funcionario o los funcionarios que deben rendir el dictamen”.
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que sustenta la controversia, y la decision a adoptar, sea la mas cercana
aproximacion de la justicia. En consecuencia, el cargo de apelacion fundado en una
presunta imposibilidad legal del juez para decretar de oficio el dictamen, carece de
sustento alguno.

67. Por otra parte, el apelante también afirma una supuesta pretermision de los
términos para la contradiccién de este tercer dictamen, segun él, porque no se
respeto el término de contradiccion contenido en el articulo 228 del CGP para ejercer
el derecho de contradiccion; sin embargo, se recuerda al demandante que en
audiencia del 17 de junio de 2016 se llamé al perito para que explicara su dictamen,
tras lo cual, se corri¢ traslado de la experticia a las partes, por lo que tuvo la
oportunidad de controvertirla y cuestionarla, tal como en efecto lo hizo y quedod
registrado en el acta de audiencia. Ademas, no puede olvidar el actor que si el
escenario oral resultaba insuficiente para rendir sus descargos contra la prueba
practicada, bien pudo haber recurrido el auto notificado en audiencia que ordend
correr traslado a las partes para alegar de conclusion para aducirlo, pero como no lo
hizo, resulta improcedente alegar ulteriormente un supuesto desconocimiento de la
ritualidad procesal, para salvar y desconocer la conducta que en su momento tuvo
de cara a la prueba que ahora cuestiona, particularmente cuando, como se ha
expuesto, no hay duda de que tuvo la oportunidad de cuestionar el dictamen y
procedié en consecuencia en la etapa procesal correspondiente.

68. Ahora, en lo que refiere a las conclusiones del tercer dictamen pericial, debe
indicarse que éste se decretd especificamente “para que se precise (sic) los linderos
del inmueble y las areas comunes y anexidades del mismo™*, tal como lo reconocio
el perito designado en los antecedentes del documento escrito que presenté'. Una
vez sometido a valoracion, puede observase que el experto sélo reiterd en él que: (i)
el area correspondia a 411 mts?, como describian los documentos pre y
contractuales; (i) el valor por metro cuadrado con mejoras era de $3'375.104, en
funcion de la comparacion que hizo con un inmueble del proyecto “Blue Center’, que
se ofertaba sobre planos a “escasos 60 metros”, y cuyas caracteristicas fisicas y de
ubicacion, eran similares al inmueble objeto de estudio; y (iii), como conclusion,
indicd que se evidenciaba “un sobrecosto del 11.94% en el m2 del valor comercial
del edificio Metropol, sobre el valor de m2 del edificio Blue Center'*?.

69. Para la Sala, este tercer dictamen sin duda no acaté la orden judicial impartida,
pues no preciso los linderos, areas comunes ni anexidades, pero mas alla de tal
circunstancia, también observa que las conclusiones que expone soélo tienen en
cuenta una oferta de venta de un inmueble en construccion del cual aporta escasa
informacion, y que, por ende, es insuficiente para tenerlo como un bien susceptible
de comparacion; ademas, no es clara la metodologia y forma en la que establece el
precio del inmueble analizado, toda vez que se limita a expresar que es analogo al
cobrado por metro cuadrado para el proyecto “Blue Center’ comparado. Estas
falencias redundan en la imposibilidad de tener en cuenta las conclusiones del perito
como un criterio técnico fiable para la determinacion judicial del justiprecio del bien

3 Folios 1213 ¢. 5.

40 Folio 1195 c. 5.

41 Folio 6 c. dictamen pericial 3.
42 Folio 9 c. dictamen pericial 3.
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enajenado por el demandante, como en igual sentido, se razon¢ frente al segundo
dictamen pericial practicado.

70. Téngase en cuenta que la fuerza persuasiva del dictamen pericial pende de la
coherencia de los razonamientos técnicos empleados por los expertos para justificar
sus conclusiones (coherencia interna), asi como entre éstos y los supuestos facticos
que apoyan tales dichos, esto es, en armonia con los demas medios probatorios que
obren en la actuacion judicial (coherencia externa). Es por ello que, a fin de verificar
la eficacia probatoria del dictamen pericial, se impone exigir que:

(i) Quien lo elabore sea competente y tenga conocimiento de la ciencia, arte o
técnica objeto de la prueba, pues solo ello supone la posibilidad de aplicar el saber
cualificado que demanda el proceso judicial.

(i) Cuente con la suficiente y debida justificacién tedrica o técnica sobre los
conocimientos aplicados al caso en concreto de modo que las conclusiones a las que
arribe sean claras, razonables, comprensibles y se deriven de los razonamientos
externos e internos demostrados en el proceso.

(iii) No suponga, de ninguna manera, la exposicién o aplicacién de criterios juridicos,
por cuanto se invade la esfera de competencia de la autoridad judicial, y no incurra
en juicios hipotéticos o especulativos para justificar sus conclusiones.

71. Adicionalmente, el estudio integral de las pruebas que integran el acervo
probatorio, particularmente las aducidas por el apelante, permiten establecer que la
conclusiéon de falta de prueba de la lesidbn enorme en el proceso permanece
incolume.

72. Como se expuso en precedencia, el bien enajenado fue objeto de dos avallos
comerciales previo a la celebracion del contrato de compraventa, ambos fueron
integrados al plenario y no fueron en ningiin momento objetados o reprochados por
las partes. Ninguno de los dos avaluos determina el precio en funcion de mejoras
provenientes de adecuacion de puestos de trabajo, sin embargo, el primero,
practicado a expensas de la demandada, definié un precio de $1.749°263.500,
mientras que el segundo, realizado a interés del demandante, establecio un valor de
$1.617.302.500, valores que, aunque no son coincidentes, pueden tomarse como
referencia del justiprecio del area del inmueble.

73. Esta conclusion no deviene de la paridad relativa de los avaluos, sino porque
fueron elaborados en interés y por cuenta de cada una de las partes para la época
de los hechos, en momentos, contextos y por profesionales diferentes, sin que una
u otra hubiera expresado su oposicion o desacuerdo frente a sus conclusiones.

74. Ahora, en cuanto a las mejoras provenientes de los puestos de trabajo, solo
reposan (i) la declaracion de Betty Guzman Fierro, recibida en audiencia del 4 de
diciembre de 201543, quien fungia como socia de la demandante, y quien, segun dijo,
participé y cerrd la negociacion objeto de litigio y, de otro lado, (ii) el segundo
dictamen pericial practicado.

43 Minuto 5 y siguientes, CD obrante a folio 1126 c. 5.
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75. Segun el testimonio rendido, la dotacidn de oficinas en los términos exigidos por
la demandada fue un requerimiento sin el cual no concluiria el negocio, y que una
vez cumplido, no fue tenido en cuenta por la entidad como compradora; dijo que las
mejoras comprendieron entre 25 y 30 puestos de trabajo, la instalacion de red de
datos, puertas y cocineta, todo lo cual, tuvo un valor aproximado de $1.000'000.000,
valor que sumado al valor por area, seria ostensiblemente superior al que se pacté
contractualmente y que efectivamente se recibio.

76. La condicién de socia de la sefiora fuerza que sus declaraciones sean evaluadas
con mayor rigurosidad, pues le puede asistir un eventual interés en las resultas del
proceso, pero al margen de esta apreciacion, el monto que aseguro fue invertido en
las mejoras no cuenta con ningun soporte que lo respalde distinto a su solo dicho,
no hay facturas, actas de entrega o contratos, como tampoco estados financieros o
reportes contables que permitan inferir, mucho menos determinar, que el valor
indicado corresponde con la realidad, motivo suficiente para representar una mera
afirmacion desprovista de fuerza probatoria contundente respecto del valor de las
mejoras.

77. El segundo dictamen pericial practicado, evalud los puestos de trabajo, e hizo
constar que en el inmueble reposaban 21 de ellos y, conforme a una estimacion de
su costo, expresd que tenian un valor de $12'992.000, cada uno, con lo cual,
determind un valor total de las mejoras de $272'624.719%. Respecto de las
conclusiones de esta experticia, la Sala advierte que:

(i) Caben los reparos expuestos por el a quo y destacados por la Sala, por cuanto
es un valor que resulta impreciso, comoquiera que de acuerdo con el contrato de
compraventa, eran un total de 25 puestos de trabajo y no todos eran iguales,
ademas, el negocio juridico comprendia mobiliario como sillas interlocutorias que no
fueron reportadas en el dictamen; si bien las declaraciones de la sefiora Guzman
Prieto pueden llamar a la duda sobre la cantidad de los puestos al aducir una
cantidad mayor a la indicada, no hay lugar a tenerlas en cuenta pues el acta de
entrega del inmueble*® obrante en el expediente confirma que el nimero de puestos
descritos en la promesa y el contrato, asi como las distintas tipologias, si
corresponden a los sefialados, aun cuando no fueron entregados en su totalidad.

(i) En cualquier caso, aun cuando se tuviera en cuenta el valor por mejoras que
arroja este segundo dictamen y se sumara el valor del inmueble mas alto que
reportaron los avallos efectuados por las partes para la época del negocio
($1.749'263.500 + $272'624.719), daria lugar a un total ($2.021'888.219), con el
cual, en cualquier caso, no estaria demostrado que lo recibido por el demandante
($1.660°000.000) es menor a la mitad del justiprecio, por manera que no existiria la
lesién enorme alegada.

78. Asi las cosas, la Sala destaca que el material probatorio resulta insuficiente para
afirmar que el demandante recibié menos de la mitad del justiprecio del inmueble
enajenado, cuya consecuencia debe ser soportada por el actor en desmedro de su

4 Folios 2 a 29 c. dictamen pericial 2.
4 Folios 131 a 134 c. 1.
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petitum, pues es en quien recae el onus probandi de sus reclamaciones, conforme
lo consagra el articulo 167 del CGP, razén por la cual, se confirmara la negativa
frente a las pretensiones de la demanda.

Costas

79. Habida consideracion de que en este proceso se aplica el articulo 188 del
CPACA, de conformidad con el articulo 365 del Cédigo General del Proceso, la Sala
condenara en costas a la parte actora en la medida en que se confirmara la sentencia
de primera instancia. Se advierte que, bajo las reglas del cédigo en cita, la condena
en costas no requiere de la apreciacién o calificacion de una conducta temeraria de
la parte a la cual se le imponen, toda vez que en el régimen actual dicha condena se
determina con fundamento en un criterio netamente objetivo, en este caso frente a la
parte que ha resultado vencida, “siempre que exista prueba de su existencia, de su
utilidad y de que correspondan a actuaciones autorizadas por la ley’.

80. La liquidacion de las costas se debe adelantar de manera concentrada en el
Tribunal que conocio del proceso en primera instancia, de acuerdo con lo que
dispone el articulo 366 del Cédigo General del Proceso.

81. En relacion con las agencias en derecho, se pone de presente que estas se
regiran por el Acuerdo 1887 de 2003, expedido por el Consejo Superior de la
Judicatura, vigente para la fecha en que se presento la demanda*®. De conformidad
con su articulo tercero, en la fijacion de las tarifas en los asuntos contencioso
administrativos, debe tenerse en cuenta la naturaleza, la calidad y la duracion atil de
la gestidn realizada por el apoderado, asi como la cuantia de la pretensién y demas
circunstancias relevantes.

82. En este caso, la Sala advierte que, la demandante fue condenada a pagar por
agencias en derecho de primera instancia 1 SMLMV, razén por la que la condena a
emitir por ese concepto s6lo comprendera las de segunda instancia.

83. En lo que tiene que ver con las agencias en derecho en segunda instancia, éstas
deben fijarse hasta el 5% del valor de las pretensiones reconocidas o negadas de la
sentencia, segun lo dispuso el articulo 6 del aludido Acuerdo. Se advierte que, de
conformidad con lo previsto en el articulo 3 ibidem, hubo la gestidon procesal del
apoderado de la parte demandada en esta instancia. En tal virtud, se fija las agencias
en derecho en diez millones doscientos mil pesos ($10°200.000), teniendo en cuenta
la relacion porcentual del 0.5% del valor de las pretensiones econémicas*’ de la
demanda.

4 Que fija, en su numeral 3.3.1., que las agencias de derecho podran ser fijadas en hasta el 5% de las
pretensiones reconocidas o negadas en la sentencia. Este Acuerdo es aplicable a este caso pese a la derogatoria
que hizo de él el Acuerdo 10554 de 2016 que fue expedido con ocasion de la entrada en vigencia del CGP. El
Acuerdo 10554 establecié en su articulo 7° que “se aplicara respecto de los procesos iniciados a partir de dicha
fecha. Los comenzados antes se siguen regulando por los reglamentos anteriores sobre la materia, de manera
especial los contenidos en los Acuerdos 1887 de 2003".

47 La cuantia se estim6 en $2.040°000.000, valor que en sentir del demandante fue lo que dejé de percibir por
haber recibido menos de la mitad del justiprecio del inmueble enajenado, folio 235 c. 1.
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IV. PARTE RESOLUTIVA

En mérito de lo expuesto, el Consejo de Estado, en Sala de lo Contencioso
Administrativo, Seccién Tercera, Subseccion A, administrando justicia en nombre de
la Republica y por autoridad de la Ley,

FALLA:

PRIMERO: CONFIRMAR Ila sentencia proferida por el Tribunal Administrativo del
Tolima el 20 de septiembre de 2018.

SEGUNDO: CONDENAR en costas de segunda instancia a Representaciones
Supernova Colombia S.A.S., por las razones sefaladas en esta providencia, las que
deberan ser liquidadas de manera concentrada en el Tribunal que conocio del
proceso en primera instancia, de conformidad con el articulo 366 del Codigo General
del Proceso.

TERCERO: FIJAR las agencias en derecho de la segunda instancia en diez millones
doscientos mil pesos ($10°200.000) a favor del Fondo Rotatorio de la Registraduria
Nacional.

CUARTO: Ejecutoriada esta providencia, DEVUELVASE el expediente al Tribunal
de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE,

FIRMADO ELECTRONICAMENTE FIRMADO ELECTRONICAMENTE
MARIA ADRIANA MARIN JOSE ROBERTO SACHICA MENDEZ

FIRMADO ELECTRONICAMENTE
MARTA NUBIA VELASQUEZ RICO

VF

Nota: se deja constancia de que esta providencia se suscribe de forma electrénica mediante el aplicativo SAMAI,

de manera que el certificado digital que arroja el sistema permite validar la integridad y autenticidad del

presente documento en el link https://relatoria.consejodeestado.gov.co:8080/Vistas/documentos/evalidador.

Igualmente puede acceder al aplicativo de validacion escaneando con su teléfono celular el cédigo QR que
booad

aparece a la derecha. Se recuerda que, con la finalidad de tener acceso al expediente, los gados tienen la
responsabilidad de registrarse en el sistema Samai.
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