ADQUISICIéI:l DE INMUEBLES POR ENAJENACION VOLUNTARIA Y
EXPROPIACION JUDICIAL - Normatividad - Plazo para iniciar proceso
de expropiacion

[...] el legislador regulé de manera particular los mecanismos de adquisicion de predios
por parte del Estado, entre ellos la “"Adquisicién de inmuebles por enajenacion voluntaria
y expropiacion judicial” prevista y modificada por las Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997 -
titulo VII.

El articulo 61 de la ultima norma mencionada, en especial, desarrolla el procedimiento
de enajenacion voluntaria, y detalla, entre otras cosas, que “Sera obligatorio iniciar el
proceso de expropiacion si transcurridos treinta (30) dias habiles después de la
comunicacién de la oferta de compra, no se ha llegado a un acuerdo formal para la
enajenacion voluntaria, contenido en un contrato de promesa de compraventa”
(determinacion reiterada en el art. 68 ejusdem).

LESION ENORME EN CONTRATOS ESTATALES - Ambito de aplicacion -
Contrato de compraventa - Obligaciones en el contrato de compraventa
- Obligacion de dar - Obligaciones en el contrato de promesa de
compraventa - Obligacion de hacer

[...] los extremos negociales ostenten, respectivamente, la condicion de vendedor y
comprador, para efectos de la configuracion de la lesion enorme, calidades que no
concurren en la promesa de contrato, sino en la compraventa propiamente dicha.

[...] Ese entendimiento encuentra respaldo, ademas, en la jurisprudencia pacifica de la
Sala de Casacion Civil de la Corte Suprema de Justicia, la cual ha mantenido que
aplicacion de la lesidon enorme es restrictiva y exceptiva, Unicamente predicable de
ciertos actos juridicos, entre los que no se cuenta el contrato de promesa de
compraventa.

[...] aunque la jurisprudencia admite que la existencia de una promesa de contrato que
precede a la compraventa puede incidir en la determinacién del precio convenido, la
lesion enorme siempre se configura al momento de celebracion del negocio prometido,
en tanto es sobre este y no sobre aquél que recae la accién rescisoria consecuencial. Ello
guarda consonancia, ademas, con la naturaleza misma de las obligaciones que se
desprenden de uno y otro instrumento negocial: mientras que la compraventa de bienes
inmuebles es un acuerdo conmutativo, oneroso, que estipula una obligacion de dar -la
cosa objeto de la tradicion-, la promesa de contrato es un negocio que contempla de
forma esencial una obligacion de hacer -celebrar en el futuro otro acuerdo-.

ENRIQUECIMIENTO SIN JUSTA CAUSA -Alcance - Aplicacion ausencia de

causa

[...] la Seccién Tercera de esta Corporacién, en sentencia del 31 de julio de 2025, unificé
la jurisprudencia en punto de la procedencia de la pretension compensatoria derivada
del enriquecimiento sin justa causa cuando se han ejecutado actividades, sin el respaldo
de un contrato, en favor de entidades que -en su gestiéon- deben aplicar el Estatuto
General de Contratacion Publica. En aquella oportunidad, se preciso la regla segun la
cual “[e]n los casos en los que la fuente del conflicto se deriva de un acuerdo de
voluntades debidamente perfeccionado, y particularmente del cumplimiento de su
objeto, la controversia tendra naturaleza contractual y se regira por las caracteristicas
de ese medio de control. Si, por el contrario, lo que se alega tiene fuente en una



actuacion del Estado que corresponda en la causacién de un dafio antijuridico, al margen
de una relaciéon de caracter contractual, el litigio serd extracontractual y debera
tramitarse bajo las reglas de la reparacion directa. Solo en aquellos casos en los que, de
manera excepcional y subsidiaria, se encuentre que la afectacion del interesado no
encuentre causa en ninguno de aquellos eventos (carece, pues, de razon juridica), es
que el instituto del enriquecimiento sin justa causa puede ser invocado para corregir el
desplazamiento que se alega”.

Asi, en consonancia con la postura de unificacion, y en la medida que el reclamo judicial
que suscitd el presente proceso tiene su génesis en un negocio juridico claramente
determinado, y no en eventos de indole extracontractual, de manera que, para el caso
concreto, las pretensiones relacionadas con el enriquecimiento sin causa alegado
resultan improcedentes.
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determinado. Reiteracién de jurisprudencia.

1.

La

La Sala decide el recurso de apelacién interpuesto por la parte demandante
contra la sentencia proferida el 14 de noviembre de 2024 por el Tribunal
Administrativo de Santander, que nego las pretensiones de la demanda.

SINTESIS DEL CASO

El 5 de diciembre de 2014, José Augusto Sarmiento Urrea y Smith Lopez Porras,
como propietarios del inmueble identificado con cédula catastral 01060132003-
000 y matricula inmobiliaria n° 300-153870, y Autopistas de Santander S.A. -
quien actué en nombre del Instituto Nacional de Concesiones’- celebraron un
contrato de promesa de compraventa sobre el referido bien, en el marco de la
gestion predial necesaria para la ejecucion del proyecto de concesion vial “Zona
Metropolitana de Bucaramanga- ZMB”. Con la demanda, el primero de aquellos
ciudadanos solicitd, de forma principal, que se declare la existencia de una lesion
enorme en el negocio juridico, asi como el reajuste consecuencial del precio
pactado; y, de manera subsidiaria, la configuracion de un enriquecimiento sin
justa causa en favor de las demandadas, con idéntico reconocimiento
pecuniario.

ANTECEDENTES

demanda

El 27 de octubre de 20162, José Augusto Sarmiento Urrea® promovié demanda
de controversias contractuales contra la Nacion —=Ministerio de Transporte, la
Agencia Nacional de Infraestructura* y la sociedad Autopistas de Santander
S.A5, en la que elevo las pretensiones que se transcriben a continuacion (con
sus propios énfasis y errores):

“PRIMERO: Sirvase DECLARAR LESION ENORME en el Contrato de Promesa Compraventa
suscrito en Septiembre Cinco (5) de Dos Mil Catorce (2014), respecto de Predio Urbano,
ubicado en el Municipio de Bucaramanga, Departamento de Santander, con un area de terreno
total de SEIS MIL SETECIENTOS CUARENTA METROS CUADRADOS (6.740 MT2),

" INCO, hoy Agencia Nacional de Infraestructura (Decreto 4165 de 2011).

2 Archivo “001DemandayAnexos”, indice 051 del aplicativo SAMAI, en primera instancia. La demanda fue
radicada inicialmente ante los juzgados administrativos de Bucaramanga y, posteriormente, remitida por
competencia al Tribunal Administrativo de Santander.

3 En adelante, también, el demandante o accionante.

4 En adelante, asimismo, ANI o la Agencia.

5 En lo sucesivo, igualmente, el concesionario, la sociedad o el prometiente comprador.
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identificado con Cédula Catastral numero 01-06-0132-0003-000 y Matricula Inmobiliaria
numero 300-153870 de la Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Bucaramanga,
actuando la NACION MINISTERIO DE TRANSPORTE representado legalmente por el
Ministro de Transporte el doctor JORGE EDUARDO ROJAS o por quien haga sus veces, la
AGENCIA NACIONAL DE INFRAESTRUCTURA/ANI representada legalmente por el Doctor
LUIS FERNANDO ANDRADE MORENO o por quien haga sus veces y la SOCIEDAD
AUTOPISTAS DE SANTANDER S.A., representada por quien corresponda, en calidad de
PROMETIENTE COMPRADOR, y JOSE AUGUSTO SARMIENTO URREA, mayor de edad e
identificado con Cédula de Ciudadania nimero 19.146.912 expedida en Bogota D.C. y SMITH
LOPEZ PORRAS, mayor de edad e identificada con Cédula de Ciudadania numero 28.378.009
expedida en San Gil, Santander, quien actuo a través de Apoderada Especial dentro del
Contrato, en calidad de PROMETIENTES VENDEDORES.

SEGUNDO: Por consiguiente sirvase DECLARAR EL REAJUSTE DEL PRECIO
reconociéndole un area de SEIS MIL SETECIENTOS CUARENTA Y DOS METROS
CUADRADOS, CON CUARENTA Y CINCO (6.740,45 MT2), al predio identificado con Cédula
Catastral numero 01-06-0132-0003-000 y Matricula Inmobiliaria numero 300-153870 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de Bucaramanga, y Reajustese el Precio a la
suma de DOS MIL SEICIENTOS VEINTIOCHO MILLONES SETECIENTOS SETENTA Y
CINCO MIL QUINIENTOS PESOS M/CTE. ($2.628.775.500) teniendo como base
TRECIENTOS NOVENTA MIL PESOS M/CTE. ($390.000) por metro cuadrado, mas mejoras
por un valor de SETENTA Y CINCO MILLONES NOVECIENTOS TREINTA Y CUATRO MIL
PESOS M/CTE. ($75.934.000), lo cual suma un total de DOS MIL SETECIENTOS CUATRO
MILLONES SETECIENTOS NUEVE MIL QUINIENTOS PESOS M/CTE. ($2.704.709.500),
como precio real para el REAJUSTE, de acuerdo Avalio Comercial Urbano No. 078 — 2014
de Luis Augusto Elizalde Prada, Perito Avaluador de la Lonja Inmobiliaria de Santander, que
establece un area de SEIS MIL SETECIENTOS CUARENTA METROS CUADRADOS, CON
CUARENTA Y CINCO (6.740 MT2).

TERCERO: En su defecto DECLARESE que la demandada NACION MINISTERIO DE
TRANSPORTE representado legalmente por el Ministro de Transporte el doctor JORGE
EDUARDO ROJAS o por quien haga sus veces, la AGENCIA NACIONAL DE
INFRAESTRUCTURA/ANI representada legalmente por el Doctor LUIS FERNANDO
ANDRADE MORENO o por quien haga sus veces y la AUTOPISTAS DE SANTANDER S.A.,
identificada con Matricula Mercantil nimero 01659280 y NIT 9000.124.681-3 de la Cédmara de
Comercio de Bogota D. C., en calidad de PROMETIENTES COMPRADORES, se enriquecio
de modo injustificado, con las secuelas aqui consignadas.

CUARTO: Sirvanse CONDENAR al Pago de Intereses Moratorios a la tasa maxima legal del
interés corriente bancario reglamentado por la Superintendencia Financiera de Colombia
desde el momento de cumplimiento de cada una de las obligaciones incumplidas en la
proporcion que corresponda al REAJUSTE.

QUINTO: Sirvanse CONDENAR EN COSTAS a las entidades y sociedades demandadas”.

Como fundamentos facticos, en sintesis, se narraron los siguientes:

Los sefiores José Augusto Sarmiento Urrea y Smith Loépez Porras son
propietarios® en comun y proindiviso del predio urbano identificado con la cédula
catastral n° 01060132003-000 y folio de matricula inmobiliaria n® 300-153870,
ubicado en el municipio de Bucaramanga, con una extension total de 6.740,45
m?2.

. Autopistas de Santander S.A., “en calidad de delegataria” de la ANI y encargada
de desarrollar el tramo 6 del proyecto de concesién vial “Zona Metropolitana de
Bucaramanga- ZMB?, realizé una oferta formal de compra del predio, por un area
de 4.377,82 m? y un valor de $1.195655.352, de conformidad con el avalio
comercial realizado el 4 de julio de 2014 por una sociedad externa.

El 13 de agosto del mismo afio, los copropietarios presentaron ante el
concesionario objecién al avallo por su desacuerdo frente al area total del

8 Para la fecha de la demanda.
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terreno en cuestion, afirmando que la cabida real era de 5.360,68 m? y no los
4.377,82 m? sefalados en aquel instrumento. El 28 de agosto siguiente, el
concesionario resolvid negativamente las objeciones, sefalando que la
diferencia en el metraje del inmueble (982,76 m?) obedece a “un area en derecho
de via’. Esos mismos reparos fueron expresados por aquellos ciudadanos
mediante escrito del 3 de septiembre de la misma anualidad.

8. A pesar de su desacuerdo con el avalio mencionado, “y teniendo en cuenta la
presion ejercida por Autopistas de Santander y que nuestra intencién nunca ha
sido la de obstruir o hacer oposiciéon al desarrollo de la ciudad’, el 5 de
septiembre de 2014 los copropietarios suscribieron con el concesionario un
contrato de promesa de compraventa por un “area de terreno total” de 4.377,92
m?2. Por concepto de area, se fij6 el pago de $1.137°647.911,03, y por las mejoras
el valor de $58'007.441, para un total de $1.195'655.352.

9. Segun sostuvo el accionante, en ese negocio se configuré una lesion enorme en
los términos del articulo 1947 del Codigo Civil, en tanto el precio acordado por
el area fue inferior al 50% del valor comercial, sefialando para tal efecto que el
costo por metro cuadrado fue tasado en $259.860, cuando debié corresponder
a $390.000.

10.Aunado a lo anterior, sostuvo que el contrato de promesa en cuestion fue
incumplido, pues al llegar la fecha pactada en él (16 de octubre de 2014), la
compraventa correspondiente no se celebro.

11.Posteriormente, el 2 de febrero de 2015, se suscribié un otrosi al contrato de
promesa, en el que se conservo el mismo valor por metro cuadrado y se aumento
en 982,74 m? el area a adquirir.

12.Refiri6 que “el pago del cincuenta por ciento (60%) del Contrato que se demanda
lo efectud el Concesionario a través de los Cheques 000714 y 000537 emitido
(sic) por Bancolombia en Fechas (sic) 11 y 12 de junio del 2015,
respectivamente, cancelo (sic) el 50% del Valor del Avalué (sic) Comercial
Realizado al Predio identificado con el CAS-6-U-229. Cancelandose por la
compra en un valor de SETECIENTOS VEINTICINCO MILLONES QUINIENTOS
QUINCE MIL PESOS ($725.515.266.00), a lo cual (sic) fue pagado a mi
poderdante en concordancia con su cuota parte, la suma de TRECIENTOS (sic)
SESENTA Y DOS MILLONES SETEICNETOS (sic) CUENCUENTA (sic) Y
SIETE MIL SEISCIENTOS TREINTA Y TRES PESOS ($362.757.33.00)’.

13.En los fundamentos de derecho, expuso que las pretensiones se sustentan en
los articulos 75, 396 y 398 del Codigo de Procedimiento Civil; 1946, 1948, 1949,
1950, 1951, 1954 y 1974 del Cddigo Civil; y en el Decreto 1420 de 1998.

Contestaciones de la demanda

14.La Agencia Nacional de Infraestructura se opuso a lo pretendido por el
accionante y propuso como excepciones’ las de falta de legitimacion en la causa
por pasiva, caducidad, prescripcion de la accion rescisoria por lesién enorme,

7 Archivo “013ContestacionDemandaANI.pdf’, indice 051 del aplicativo SAMAI, en primera instancia.
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ineptitud de la demanda -por falta de los requisitos formales y por no agotarse
en debida forma el requisito de procedibilidad de conciliacién respecto de la
pretension subsidiaria-, asi como la de contrato no cumplido®.

15.Como argumentos defensivos, expreso: (i) entre el demandante y la Agencia no
existié “contrato alguno que debatir’, en tanto la gestiéon predial estuvo a cargo
de Autopistas de Santander S.A. (con fundamento en el contrato de concesion
002 de 2006 celebrado con el INCO), de manera que la ANI no esta legitimada
en la causa por pasiva; (ii) los motivos de hecho o de derecho en que se
fundamenta la demanda ocurrieron con la suscripcion de la promesa de
compraventa del 5 de septiembre de 2014, y es desde esta fecha que debe
efectuarse el computo de 2 afios para acudir a la jurisdiccion, razén por la cual
en el sub lite operd la caducidad de la accidn; (iii) el accionante pretende ir en
contra de sus propios actos y del consentimiento otorgado en la celebracién del
negocio juridico; (iv) la estimacién de los perjuicios efectuada en la demanda se
soportd en supuestos equivocados; (v) no existe prueba que permita concluir
que el valor que debid pagarse por el terreno en cuestion es el indicado en el
avaluo que aporté el demandante, pues dicho instrumento desconocio el método
y normativa aplicables; y (vi) los prometientes compradores tenian la obligacion
de entregar el inmueble libre de gravamenes, y pese a recibir la mitad del importe
pactado en la promesa, incumplieron su débito.

16.Por su parte, Autopistas de Santander S.A. se opuso a la prosperidad de las
pretensiones y propuso las excepciones de “falta de legitimacién en la causa’,
“eximente de responsabilidad” y “ausencia del pretendido derecho™.

17.En sustento de lo anterior, expuso que: (i) si bien la sociedad suscribid la
promesa de compraventa objeto de cuestionamiento, el contrato de concesion
n° 002 de 2006, en cuyo marco se celebrd aquél negocio juridico, fue liquidado
por las partes, y por virtud de tal circunstancia la reclamacién que motiva el sub
lite debe ser dirigida directamente a la ANI; (ii) la ejecucién de la prestacion
prometida no se llevd a cabo por causas imputables a los prometientes
vendedores, quienes después de recibir el pago del primer contado, no
levantaron los gravamenes que recaian sobre el inmueble; (iii) con la firma del
otrosi al contrato de promesa, el precio prometido fue de $1.451°030.532 por un
area de 5.360,68 m? -incluyendo las mejoras existentes en ese momento y los
982,74 m? adicionales, correspondientes al area en derecho de via-, para un
valor por metro cuadrado de $259.860; y (iv) por lo tanto, el monto aceptado por
el demandante superé el 50% del justo precio, razén por la cual no hay lugar a
predicar la lesidon enorme que reclama.

18.A su vez, el Ministerio se opuso a la prosperidad de las pretensiones y formuld
como excepcion la de falta de legitimacion en la causa por pasiva, sefialando
que entre dicho organismo y la sociedad Autopistas de Santander S.A. no existio
vinculo alguno, en tanto no intervino en la adjudicacion o celebracion del contrato

8 En providencia del 29 de abril de 2022, el a quo resolvié las excepciones previas y mixtas formuladas por las
demandadas (falta de legitimacion en la causa por pasiva, caducidad e ineptitud de la demanda), concluyendo
que las mismas no se encontraban acreditadas (indice 052 del aplicativo SAMAI, en primera instancia).

9 Folios 310 a 333, cuaderno 1 (fisico).
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de concesidn en cuyo marco se celebré la promesa de compraventa cuestionada
en el sub lite'°.

Los terceros vinculados al proceso

19.Por auto del 21 de junio de 2018, el a quo admitié el llamamiento en garantia
formulado por la ANI contra QBE Seguros S.A. y Autopistas de Santander S.A."".
Asimismo, en providencia dictada en audiencia inicial del 21 de octubre de 2019,
vinculé a la sefiora Smith Lopez Porras en calidad de tercero con interés directo,
por haber sido parte dentro del vinculo contractual debatido™?.

20.Ninguno de los sujetos mencionados se pronuncio.
Sentencia de primera instancia

21.El Tribunal Administrativo de Santander, en sentencia del 14 de noviembre de
2024, declar¢ la falta de legitimacion en la causa por pasiva del Ministerio de
Transporte'’3, nego las suplicas de la demanda y se abstuvo de condenar en
costas -en tanto no evidencié actuacion temeraria del demandante ni manifiesta
ausencia de fundamentacion legal en su reclamo-'4.

22.En sustento de su decision, sefald que: (i) el ente ministerial no particip6 en la
suscripcion del contrato de promesa, de forma que no debia ser convocado al
presente litigio; (ii) la lesion enorme tiene aplicacion en determinadas tipologias
contractuales, expresamente sefialadas por el ordenamiento juridico, y ante su
configuracién, el interesado puede intentar la accién rescisoria “para lograr el
restablecimiento del equilibrio de las prestaciones” u optar por el reajuste del
precio pagado; (iii) la figura en estudio no es predicable de contratos de promesa
de compraventa, pues asi no lo previo el legislador; (iv) si en gracia de discusién
se admitiera su procedencia en el sub lite, no se acredité la desproporcion
econdmica entre lo pactado en el contrato y el justo precio del bien negociado,
pues incluso con el avaluo presentado por el demandante, el monto prometido
por el concesionario accionado equivalié al 53,65% de ese justo precio; (v)
tampoco hay lugar a concluir la existencia de un enriquecimiento sin causa, pues
el area real del predio, conforme a los elementos de juicio aportados -entre ellos,
una resolucion proferida por el IGAC por medio de la cual se actualizé el area
del predio, que goza de presuncion de legalidad y no es objeto de
cuestionamiento en el sub lite-, es de 5.361 m? y no los 6.740 m? que afirmo el
demandante; y (vi) los intereses moratorios reclamados son improcedentes, en
tanto no se acreditdé el cumplimiento de las condiciones pactadas para el
segundo pago.

10 Archivo “074ContestacionMin.pdf’, indice 051 del aplicativo SAMAI, en primera instancia

1 Indico en esa oportunidad que, pese a que dicha sociedad ya actuaba como demandada en el proceso, era
procedente admitir el llamamiento en garantia para que respondiera, no frente a las pretensiones del
demandante, sino frente a la relacién existente con la ANI, en caso de que esta fuera condenada (archivo
“005AutoAdmiteLlamamiento.pdf’, carpeta “C02LlamamientoGarantia”, indice 051 del aplicativo SAMAI, en
primera instancia).

2 Archivo “024Audiencialnicial.pdf’, indice 051 del aplicativo SAMAI, en primera instancia.

3 En el fallo de primera instancia, consideré que tanto el concesionario como la ANI estan legitimados en la
causa por pasiva, por razon del “esquema de responsabilidades y riesgos asumidos en la estructura obligacional
de la concesién en punto a la gestién predial’.

14 [ndice 092 del aplicativo SAMAI, en primera instancia.
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Recurso de apelaciéon

23.El demandante interpuso recurso de alzada'®, expresando que: (i) a la luz de lo
dispuesto en los articulos 1849 y 1947 del Cédigo Civil, es inexacta la conclusién
del a quo de que el instituto de la lesion enorme no aplica para contratos de
promesa de compraventa, en la medida que este tipo de negocio juridico detenta
un caracter principal y “existe por si solo”; (ii) contrario a lo sostenido en el fallo
de primera instancia, la desproporcién entre el monto pactado en el contrato de
promesa y el justo precio del inmueble objeto del mismo, causante de lesién
enorme, esta acreditada en el plenario, pues la negociacién se realizd sobre un
area de 5.360,66 m?, a razéon de $259.860 por m?, cuando el area real
correspondia a 6.731 m?, conforme al levantamiento topografico efectuado por
el concesionario -en linea con la escritura publica que originé el predio y su
certificado de tradicién-, y el avalio comercial aportado dio cuenta de dicha
desproporcion; vy (iii) respecto de la pretension de enriquecimiento sin causa, el
tribunal desconocié que existieron ofertas probadas de terceros, muy superiores
a la formulada por la sociedad demandada, las cuales no pudieron concretarse
por causa del interés publico del predio “que imponia la expropiacion”.

Tramite relevante en segunda instancia

24.El recurso fue admitido mediante auto del 18 de noviembre de 2025'6. En
providencia del 19 de diciembre siguiente, se requirid al Tribunal para que
remitiera la totalidad del expediente fisico'’.

25.La aseguradora se pronunci6 frente al recurso de alzada para sefialar que la
figura de la lesién enorme no procede frente al contrato de promesa de
compraventa, y que la poliza por ella expedida ampara la responsabilidad
extracontractual de la ANI, no del concesionario8.

26.Los demas sujetos procesales guardaron silencio en esta instancia. El Ministerio
Publico no conceptud.

CONSIDERACIONES

27.La Sala no advierte la configuracion de causal de nulidad alguna que invalide lo
actuado, de manera que, evidenciado el cumplimiento de los presupuestos
procesales (jurisdiccion, competencia, oportunidad de la demanda, legitimacion
en la causa por activa y por pasiva'® y tramite conciliatorio), procede a decidir la
segunda instancia de la presente litis.

28.Con ese proposito, se abordaran los siguientes asuntos: (i) el objeto del recurso
de apelacion y los problemas juridicos para resolver el litigio; (ii) la solucién al
caso concreto (previa determinacion del régimen juridico del contrato debatido);
y (iii) la condena en costas.

'5 Indice 095, ibidem.

16 Previo requerimiento al a quo para que remitiera algunas piezas procesales faltantes del expediente (indices
004 y 013 del aplicativo SAMAI, en segunda instancia).

7 indice 023, ibidem.

'8 {ndice 019, ibidem.

9 De quienes fungen como demandante y demandados, en clave de la declaratoria dispuesta por el a quo
respecto del Ministerio de Transporte.



Radicacioén: 68001-23-33-000-2017-00158-01 (72686)

Demandante: José Augusto Sarmiento Urrea
Demandados:  Agencia Nacional de Infraestructura y otros
Referencia: Controversias contractuales

El objeto de la alzada y los problemas juridicos para desatar la controversia

29.La Sala ha reconocido? que el marco fundamental de competencia del juez de
segunda instancia lo constituyen las referencias conceptuales y argumentativas
que se aducen y esgrimen en contra de la decision que se hubiere adoptado en
primera instancia, por lo cual, en principio, los demas aspectos, diversos a los
planteados por el recurrente, estan llamados a excluirse del debate en la
instancia superior?’.

30.Como se recuerda, el demandante acudié a la jurisdiccion con la finalidad de
que se reconozca, de forma principal, la existencia de una lesiéon enorme en el
contrato de promesa de compraventa celebrado el 5 de septiembre de 2014, que
recayo sobre el inmueble identificado con cédula catastral 01060132003-000 (y
que se ordene el reajuste consecuencial del precio pactado). De manera
subsidiaria, persiguio que se declare que las demandadas se enriquecieron de
modo injustificado a raiz de ello.

31.En su apelacion, el mismo extremo procesal sostuvo que: (i) la lesién enorme si
resulta aplicable a los contratos de promesa de compraventa; (ii) el desbalance
entre el monto pactado y el justo precio del inmueble, que permite la aplicacion
de la figura en comento, fue debidamente acreditado; y (iii) el @ quo no tuvo en
cuenta, para despachar el enriquecimiento sin causa pretendido, que existieron
ofertas superiores por el predio negociado, que no pudieron concretarse por
razon del interés publico asociado al mismo y el eventual tramite de expropiacion
al que podian ser sometidos los propietarios.

32.En consecuencia, el problema juridico principal que debe ser absuelto por la Sala
en esta instancia reside en determinar si el a quo acerté al concluir que el instituto
de la lesion enorme no resulta aplicable al contrato en disputa.

33. Adicionalmente, la Subseccién abordara, en funcion de la respuesta a la anterior
proposicion, (i) si es pertinente descender al examen de la supuesta
desproporcion entre el monto pactado en la promesa y el justo precio del
inmueble; y (ii) si es procedente el analisis del enriquecimiento sin justa causa
deprecado en la demanda de forma subsidiaria.

Sobre la lesiébn enorme en contratos de promesa de compraventa y en el
marco de tramites de gestion predial

34.En punto a la solucién al primer problema juridico propuesto, se tiene que el
acuerdo de voluntades objeto de cuestionamiento? en el sub examine fue

20 Consejo de Estado, Seccion Tercera, Sala Plena, sentencia del 9 de febrero de 2012, exp. 21060, C.P.
Mauricio Fajardo Gomez. Reiterada en: Consejo de Estado, Seccion Tercera, Sala Plena, sentencia del 6 de
abril de 2018, exp. 46005, C.P. Danilo Rojas Betancourth. Ver, igualmente, Corte Constitucional, sentencia SU-
061 de 2018.

2! Es necesario precisar, en todo caso, que dicha regla general no es absoluta, pues debe ser entendida sin
perjuicio de las excepciones que se derivan, por ejemplo (i) de las normas o los principios previstos en la
Constitucion Politica; (ii) de los compromisos vinculantes asumidos por el Estado a través de la celebracion y
consiguiente ratificacién de Tratados Internacionales relacionados con la proteccidn de los Derechos Humanos
y la vigencia del Derecho Internacional Humanitario, o (iii) de las normas legales de caracter imperativo, dentro
de las cuales se encuentran, a titulo ilustrativo, aquellos presupuestos procesales que, de configurarse, el juez
de la causa debe decretar de manera oficiosa, pese a que no hubieren sido propuestos por la parte impugnante
como fundamento de su inconformidad para con la decisién censurada.

22 Folios 24 a 26, archivo “001DemandayAnexos.pdf’, indice 051 del aplicativo SAMAI, en primera instancia.
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celebrado el 5 de septiembre de 2014 entre José Augusto Sarmiento Urrea y
Smith Lopez Porras -en calidad de prometientes vendedores- y Autopistas de
Santander S.A. -como prometiente comprador-, y en su objeto se consigné: “EL
PROMITENTE VENDEDOR promete vender al INSTITUTO NACIONAL DE
CONCESIONES, quien para este acto esta representado por la SOCIEDAD
AUTOPISTAS DE SANTANDER S.A. y este promete comprar a él, con destino
al PROYECTO VIAL ZONA METROPOLITANA DE BUCARAMANGA -ZMB
Trayecto Tramo 6 Sector 2 — La Virgen — La Cemento (sic), mediante Escritura
Publica debidamente registrada: El derecho de dominio y posesion, que ejerce
sobre la totalidad del predio urbano, ubicado en el Municipio de Bucaramanga,
Santander, con un area de terreno total a adquirir de cuatro mil trescientos
setenta y siete punto noventa y dos metros cuadrados (4377,92 m2); inmueble
identificado con Matricula Inmobiliaria No. 300-153870 de la oficina de
instrumentos publicos de Bucaramanga y Cédula Catastral No 01-06-0132-
0003-000"%. En el otrosi no. 1 del 15 de diciembre de 2014, se modificd esta
prevision para precisar que la venta se realizaria a la ANI?*.

35.En el texto del contrato de promesa se describié que se celebré “en razén de la
Oferta Formal de Compra contenida en el oficio ZMB-GP-OFC-004-14 de fecha
23 de julio de 2014, y que Autopistas de Santander S.A., como prometiente
comprador, actué “de acuerdo a lo sefialado en el Contrato de Concesiéon No.
002 de 2006 y su Modificacion del 8 de abril de 2008 y el articulo 34 de la Ley
105 de 1993’. Por su parte, el oficio en comento corrobora que la oferta se
produjo en el marco de un procedimiento de enajenacion voluntaria por motivos
de utilidad publica, derivada del contrato de concesién n.° 002 de 2006,
celebrado entre el INCO y Autopistas de Santander S.A.%5.

36.Si bien este acuerdo de voluntades se inscribe en un tramite tendiente a la
adquisicion de bienes raices, el procedimiento para su concrecidn se encuentra
reglado en las normas especiales atinentes a la materia. Dicho plexo parte del
contenido del articulo 58 de la Constitucion Politica, el cual garantiza el derecho
a la propiedad privada, pero advierte que este no tiene caracter absoluto, en la
medida en que se encuentra subordinado a su funcién social y ecolégica, y
autoriza adelantar, por motivos de utilidad publica o de interés social, la
expropiacion de bienes por via administrativa -en los casos en los que determine
el legislador- con indemnizacion previa.

37.En desarrollo de este mandato constitucional, el legislador regulé de manera
particular los mecanismos de adquisicion de predios por parte del Estado, entre
ellos la “Adquisiciéon de inmuebles por enajenacion voluntaria y expropiacion
Judicial” prevista y modificada por las Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997 -titulo VII-

23 Ibid, clausula primera.

24 En los términos de lo previsto en el articulo 2 de la Ley 80 de 1993, la Agencia Nacional de Infraestructura es
una entidad publica para efectos de la aplicacion de las previsiones del Estatuto General de Contratacién Publica
(EGCAP), de manera que los contratos por ella celebrados, salvo regulaciéon especial, se sujetan a las
disposiciones de dicho cuerpo normativo.

25 Archivo “20237010035443 OFERTA FORMAL DE COMPRA.pdf”, Ibidem. El contrato de concesion tuvo por
objeto “el otorgamiento al Concesionario de una concesién para que de conformidad con lo previsto en el articulo
32, numeral 4, de la Ley 80 de 1993 y en la Ley 105 del mismo afio, realice por su cuenta y riesgo los estudios
y disenos definitivos, gestion predial, gestion social, gestién ambiental, financiacion, construccion, rehabilitacion,
mejoramiento, operacion y mantenimiento del proyecto de concesion vial “Zona Metropolitana de Bucaramanga
-ZMB” (Archivo “1-CONTRATO DE CONCESION No. 002 de 2006”, carpeta “013CDAnexosContestacionAni”,
subcarpeta “Contrato de Concesion y otrosis”, indice 051 del aplicativo SAMAI, en primera instancia).
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26 El articulo 61 de la ultima norma mencionada, en especial, desarrolla el
procedimiento de enajenacion voluntaria, y detalla, entre otras cosas, que “Sera
obligatorio iniciar el proceso de expropiacion si transcurridos treinta (30) dias
habiles después de la comunicacion de la oferta de compra, no se ha llegado a
un acuerdo formal para la enajenacién voluntaria, contenido en un contrato de
promesa de compraventa” (determinacién reiterada en el art. 68 ejusdem).

38.Asimismo, como regla imperativa para tener en cuenta, se encuentra la
habilitacion consagrada expresamente en el articulo 34 de la Ley 105 de 1993,
segun el cual: “[e]ln la adquisicion de predios para la construccién de obras de
infraestructura de transporte, la entidad estatal concedente podra delegar esta
funcién, en el concesionario o en un tercero. Los predios adquiridos figuraran a
nombre de la entidad publica”.

39.En el caso concreto, de cara al contexto normativo identificado, aunque quien
fungié como prometiente comprador fue un particular, el negocio celebrado fue
claro en determinar que la adquisicion del inmueble: (i) se efectuaria para el
desarrollo de una obra publica objeto del contrato de concesién mencionado; (ii)
se realizaria en beneficio de la entidad publica duefia de la obra (el INCO, en
ese entonces?’), a quien se trasladaria el derecho de dominio del predio; vy (iii)
se adelanté en el marco de un procedimiento de enajenacion voluntaria por
motivos de utilidad publica?® para la ejecucion de una obra, tramite regulado en
la Ley 9a de 19892°, cuyo articulo 10, literal €)* prevé para tales efectos la
“gjecucion de programas y proyectos de infraestructura vial y de sistemas de
transporte masivo”.

40.Por tales razones, aunque las gestiones necesarias para la adquisicién de los
predios en los que se ejecutaria el contrato de concesion n° 002 de 2006 fueron
desplegadas por el concesionario -sociedad comercial de naturaleza privada-,
este ultimo actud en ejercicio del agenciamiento del interés delegado por la
entidad publica que era titular de la obra para la que seria destinado el inmueble
y, por ende, beneficiaria de la prestacion pactada3'.

41.Clara la semblanza del negocio sub lite, corresponde ahora determinar si el
ordenamiento juridico que regula el instituto de la lesién enorme, invocado por

2 Las leyes 9 de 1989y 388 de 1997, en términos generales, regulan: (i) los motivos de utilidad publica o interés
social que justifican la expropiacion (art. 10 de la Ley 9 y art. 58 de la Ley 388), (ii) las entidades competentes
para adelantar dicho proceso de expropiacion (art. 11 de la Ley 9 y art. 59 de la Ley 388); (iii) el procedimiento
de la etapa de enajenacion voluntaria (arts. 11 a 19 de la Ley 9 y art. 61 de la Ley 388); (iv) el precio de
adquisicion o indemnizacion, segun el caso (arts. 61, 62 —hoy 399 del CGP-y 67 de la Ley 388), y (v) los medios
de defensa contra la decision de expropiacion.

27 En el otrosi no. 1 se modifico la clausula primera para precisar que la venta prometida se realizaria a la ANI.
28 Regulado por el articulo 9 y siguientes de la Ley 9 de 1989, con las modificaciones introducidas por la Ley
388 de 1997: “Para efectos de decretar su expropiacion y ademas de los motivos determinados en otras leyes
vigentes se declara de utilidad publica o interés social la adquisicion de inmuebles para destinarlos a los
siguientes fines (...)".

2% “Por la cual se dictan normas sobre planes de desarrollo municipal, compraventa y expropiacion de bienes y
se dictan otras disposiciones”.

30 Modificado por el articulo 58 de la Ley 388 de 1997.

31 Circunstancia que reafirma la jurisdiccion asignada al contencioso-administrativo en este caso, pues, en los
términos del articulo 104, numeral 2 del CPACA, esta especialidad conocera, entre otros, de los procesos
“relativos a contratos, cualquiera sea su régimen, en los que sea parte una entidad publica o un particular en
ejercicio de funciones propias del Estado”. También al tenor del articulo 1505 del Codigo Civil: “Lo que una
persona ejecuta a nombre de otra, estando facultada por ella o por la ley para repre sentarla, produce respecto
del representado iguales efectos que si hubiese contratado él mismo”.
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el extremo activo, puede ser aplicado a los contratos de promesa de
compraventa de bien inmueble.

42.Para el efecto, debe recordarse que el demandante invoco, desde su escrito
inicial, la regulaciéon contenida en los articulos 1946 y siguientes del Cédigo Civil,
como sustento de sus pretensiones principales. Ha de tenerse en cuenta que
estas previsiones lo estatuyen como una causal de rescision del contrato de
compraventa y lo definen de la siguiente manera: “[e]/ vendedor sufre lesion
enorme cuando el precio que recibe es inferior a la mitad del justo precio de la
cosa que vende; y el comprador a su vez sufre lesion enorme, cuando el justo
precio de la cosa que compra es inferior a la mitad del precio que paga por ella.
El justo precio se refiere al tiempo del contrato” (articulo 1947 ejusdem,
igualmente reiterado en el recurso de apelacion®; énfasis afiadido). Esta
regulacion, ademas, se inscribe en el titulo XXIII del estatuto civil, que regula
especificamente el contrato de compraventa.

43.Se aprecia, por tanto, la exigencia de que los extremos negociales ostenten,
respectivamente, la condicion de vendedor y comprador, para efectos de la
configuracién de la lesién enorme, calidades que no concurren en la promesa de
contrato, sino en la compraventa propiamente dicha. Ese entendimiento
encuentra respaldo, ademas, en la jurisprudencia pacifica de la Sala de
Casacién Civil de la Corte Suprema de Justicia, la cual ha mantenido que la
aplicacion de la lesion enorme es restrictiva y exceptiva, unicamente predicable
de ciertos actos juridicos, entre los que no se cuenta el contrato de promesa de
compraventad3:

“La lesion enorme o de ultramitad consiste en el dafio o detrimento que padece una
persona al celebrar ciertos actos juridicos, detrimento que objetivamente esta
representado en la no equivalencia entre los beneficios que dicho acto le genera y los
sacrificios que debe efectuar para obtenerlos.

El instituto juridico de la lesion enorme es restringido y no se aplica de manera absoluta
y general a toda clase de negociaciones, sino que por el contrario es una figura exceptiva
que unicamente es predicable de algunas, tales como la compraventa comun de bienes
(articulo 1946), permuta de bienes de la misma especie (art 1958), particién (art. 1405),
aceptacion de una asignacion sucesoral (art 1291), estipulacién de intereses en el mutuo
(art 2231), estipulacion de los mismos en la anticresis (art 2466) y clausula penal (art
1601)”.

44 _En consonancia con lo anterior, el mismo Alto Tribunal ha precisado, en punto
de la temporalidad relevante para la determinacion del justo precio, lo
siguiente®:

“(...) es incontrovertible que la ley dispone que el justo precio del inmueble al tiempo del
contrato de compraventa, es el que ha de tenerse en cuenta para determinar si la
desproporcién entre las prestaciones reciprocas alcance el limite fijado para que opere
la figura (Art. 1947 Cédigo Civil).

No obstante, es también cierfo que esta corporacion ha venido sosteniendo que,
excepcionalmente, cuando las negociaciones se han plasmado en una promesa que
como tal precede al contrato, es procedente la recision de la compraventa sin
considerar el precio del inmueble para la fecha del contrato prometido, sino sobre la base
de que la diferencia de ultramitad hubiese existido al tiempo de celebrarse tal promesa.

32 El impugnante sostuvo que: “El art. 1947 del C.C, ensefia sobre la lesiéon enorme y ella opera en nuestra
legislacion en primer lugar una compraventa, luego puede asegurarse es inexacto no quepa en el caso del
contrato de Promesa de Compraventa que como atras se dijo es un contrato principal que existe por si solo”.
33 Sala de Casacion Civil, sentencia del 29 de noviembre de 1999, exp. 5327.

34 |bidem, sentencia del 9 de diciembre de 1999, exp. 5368.
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Razones muchas han sido expuestas para sostener la aludida tesis, que pueden
englobarse en el concepto de que la eventualidad de una variacién fundamental del valor
de los bienes en el intervalo entre la promesa y el perfeccionamiento de la convencion,
hace inadecuada una aplicacion mecanica de la institucion de la lesion, pues ello
implicaria no considerar las circunstancias econémicas que existieron al concretar el
negocio en una promesa, llegandose a desconocer los moviles y la real voluntad de las
partes y desviando asi esa institucion de los fines para los que fue establecida,
convirtiéndola en un momento dado en instrumento de fraude e inequidad.

Puede pues sintetizarse la posicion de la corte al respecto, diciendo simplemente que
para los efectos de la lesién de ultra dimidium, el justo precio del inmueble es el que
tuviere al tiempo de la convenciéon, a menos que las parte hayan estampado
previamente su voluntad de contratar en una promesa de contrato, caso en el cual sera
en el tiempo de ésta en donde habra de situarse el juzgador para averiguar si el precio
fue lesivo (énfasis afiadido)”.

45.Asi, aunque la jurisprudencia admite que la existencia de una promesa de
contrato que precede a la compraventa puede incidir en la determinacion del
precio convenido, la lesion enorme siempre se configura al momento de
celebracién del negocio prometido, en tanto es sobre este y no sobre aquél que
recae la accion rescisoria consecuencial. Ello guarda consonancia, ademas, con
la naturaleza misma de las obligaciones que se desprenden de uno y otro
instrumento negocial: mientras que la compraventa de bienes inmuebles es un
acuerdo conmutativo, oneroso, que estipula una obligacién de dar -la cosa objeto
de la tradicién-, la promesa de contrato es un negocio que contempla de forma
esencial una obligacién de hacer -celebrar en el futuro otro acuerdo-.

46.La misma corporacién de cierre de la jurisdiccion ordinaria ha confirmado esa
comprension, al sefialar que “[lla legislacion colombiana no prevé la lesion
enorme en la promesa de compraventa sobre bienes raices, lo cual se explica
por la naturaleza y funcién practica o econémica social de este tipo contractual,
cuya unica prestacion esencial es celebrar la compraventa posterior donde se
presenta cuando concurren sus exigencias normativas. Por ende, la
compraventa de inmuebles celebrada en cumplimiento o ejecucion de promesa
previa podra adolecer de lesion enorme. En esta hipotesis, naturalmente la
ineficacia se predica solo de aquélla y no de la dltima, por cuanto la ley no la
prevé en ésta, excluye analogia legis o iuris en cuanto hace a las sanciones o
modalidades de ineficacia contractual, incluida la lesiobn enorme, por taxativa,
estricta y excepcional (cas. civ. sentencia de 23 de julio de 1969, CXXXI, 42)"%.

47.También la jurisprudencia del Consejo de Estado ha compartido la anterior
lectura, al sostener que la figura de la lesién enorme “solo tiene cabida respecto
de los actos juridicos expresamente consagrados en el ordenamiento juridico,
dentro de los que no se encuentra la promesa de venta sino Unicamente, en
cuanto aqui concierne, el contrato de compraventa de bienes raices™. A lo
anterior ha de agregarse que la Ley 388 de 1997 no introdujo disposiciones
diferenciadas en torno al negocio de promesa en el marco de los procedimientos
de enajenacion voluntaria, lo que impone remitirse a la regulaciéon de esta
tipologia consagrada en el estatuto civil.

35 Sala de Casacion Civil, sentencia del 5 de diciembre de 2011, exp. 2005-00199-01.
36 Sentencia del 1° de junio de 2022. C.P. Nicolas Yepes Corrales (exp. 56078).
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48.El citado criterio de taxatividad que se exige para la procedencia de la lesidn
enorme no se enerva por el hecho de que el contrato de promesa tenga 0 no un
caracter principal, como fue aducido en la alzada. No es dicha circunstancia -su
caracter principal o accesorio- de donde surge la posibilidad de que el instituto
en comento sea aplicado sino, se itera, de la expresa limitacion legislativa a
especificas tipologias contractuales, en las cuales no se encuentra la promesa
de compraventa.

49.Las consideraciones que anteceden conducen a la Sala a dar respuesta
afirmativa al problema principal planteado en el itinerario de esta providencia: el
a quo acerto al concluir que el instituto de la lesidn enorme no resulta aplicable
al contrato en disputa, de manera que el primer cargo de la alzada resulta
improspero.

50.Claro como se encuentra que al acuerdo de voluntades examinado en el sub lite
no le es aplicable el instituto juridico invocado por el extremo activo, resulta
inocuo descender sobre el segundo cargo de la alzada, que se dirigié a reiterar
la supuesta desproporcion entre el monto pactado en el contrato de promesa y
el justo precio del inmueble objeto de este; ejercicio que tampoco debid
consumar el juzgador de primer grado®’.

Sobre el cargo relativo al enriquecimiento sin justa causa

51.Como se recuerda, el demandante formuldé como pretension subsidiaria la de
enriquecimiento sin causa, la cual fue desestimada por el a quo. En su recurso,
ese extremo procesal afirmé que el tribunal desconocio la existencia de ofertas
probadas de terceros, muy superiores a la formulada por la sociedad
demandada, las cuales no pudieron concretarse por causa del interés publico
del predio “que imponia la expropiacion”.

52.En este tépico, es necesario rememorar que la Seccion Tercera de esta
Corporacion, en sentencia del 31 de julio de 20253%, unificd la jurisprudencia en
punto de la procedencia de la pretensibn compensatoria derivada del
enriquecimiento sin justa causa cuando se han ejecutado actividades, sin el
respaldo de un contrato, en favor de entidades que -en su gestion- deben aplicar
el Estatuto General de Contratacion Publica. En aquella oportunidad, se preciso
la regla segun la cual “[e]n los casos en los que la fuente del conflicto se deriva

37 Sin perjuicio de lo anterior, la Sala constata que, en todo caso, el desbalance afirmado por el demandante,
causante de lesidon enorme, tampoco se constata en el sub examine, si se considera que: (i) la pretension
principal del actor se dirigidé a que se declare esa lesion sobre el contrato de promesa del 5 de septiembre de
2014: (ii) el 2 de febrero de 2015 las partes celebraron un otrosi al negocio en cuestién, en el que pactaron que
el area total a adquirir seria de 5.360,66 m2, por un valor de $1.451°030.532 -esto es, $270.681 por metro
cuadrado-; (iii) en su libelo genitor, el demandante sostuvo que tales condiciones implicaron que el monto
negociado fue inferior al 50% del valor comercial pues, segun afirmd, el area real del predio era de 6.740 m2 y
su justo precio de $390.000 por metro cuadrado; (iv) el Instituto Geografico Agustin Codazzi, por medio de
Resolucién n° 68-001-1444-2015 de 2015, ordend la inscripcion catastral del predio objeto del sub lite,
describiendo que contaba con un area total de 5.361,66 m2 (archivo “202370010035443 FICHA PREDIAL Y
PLANO’, indice 069 del aplicativo SAMAI, en primera instancia); (v) en ese orden de ideas, no queda duda de
que el area del inmueble certificada por el IGAC es la que fue consignada por las partes en el instrumento
modificatorio de la promesa; y (vi) asi, al multiplicar el valor por metro cuadrado que el extremo activo alego
como justo precio -$390.000- por el area acreditada del predio, arroja como resultado $2.091°'047.400, de
manera que, incluso en ese escenario, el monto pactado por los extremos negociales habria equivalido al
69,39% del justo precio. Circunstancia que descarta que el contrato de promesa se hubiese estipulado
incurriendo en una lesién enorme, propia, -ademas- no de ese negocio, sino del de compraventa.

38 Expediente 57.464, C.P. Fernando Alexei Pardo Flérez.
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de un acuerdo de voluntades debidamente perfeccionado, y particularmente del
cumplimiento de su objeto, la controversia tendra naturaleza contractual y se
regira por las caracteristicas de ese medio de control. Si, por el contrario, lo que
se alega tiene fuente en una actuacion del Estado que corresponda en la
causacion de un dafio antijuridico, al margen de una relaciéon de caracter
contractual, el litigio sera extracontractual y debera tramitarse bajo las reglas de
la reparacion directa. Solo en aquellos casos en los que, de manera
excepcional y subsidiaria, se encuentre que la afectacion del interesado no
encuentre causa en ninguno de aquellos eventos (carece, pues, de razén
juridica), es que el instituto del enriquecimiento sin justa causa puede ser
invocado para corregir el desplazamiento que se alega” (énfasis afiadido).

53.Asi, en consonancia con la postura de unificacién, y en la medida que el reclamo
judicial que suscit6 el presente proceso tiene su génesis en un negocio juridico
claramente determinado, y no en eventos de indole extracontractual, de manera
que, para el caso concreto, las pretensiones relacionadas con el enriquecimiento
sin causa alegado resultan improcedentes.

54.Ahora, en el recurso se insistié en que el accionante habria sufrido una presion,
“en el sentido de que este no tenia sino dos caminos: negociar o afrontar la
expropiacion y decidirse por lo segundo aparte de tortuoso le significaba castigos
econoémicos” y en el hecho noveno de la demanda afirmé que el contrato se
suscribié con lesibn enorme “con ocasién de la presién sufrida por mi
poderdante, pues se le amenazoé con la expropiacion y pérdida de beneficios
tributarios”. Dicho apremio no se encuentra probado en el plenario, lo que exige
desestimar, de contera, la compensacién reclamada y despachar de forma
negativa el ultimo cargo de la apelacién, al no haber desacertado el fallo de
primer grado en su determinacion al respecto.

55.En todo caso, la Sala advierte que la expropiaciéon, en casos muy especificos y
cuando se den todos los presupuestos, es un deber legal de las entidades, y la
pérdida del beneficio tributario de que trata el paragrafo 2 del articulo 67 de la
Ley 388 de 1997 aplica por ministerio del ordenamiento juridico y no por la mera
voluntad de la entidad publica, asi: “El ingreso obtenido por la enajenacion de
inmuebles a los cuales se refiere el presente capitulo no constituye, para fines
tributarios, renta gravable ni ganancia ocasional, siempre y cuando Ia
negociacion se realice por la via de la enajenacion voluntaria”.

Conclusiones

56.En las condiciones previamente analizadas, la Subseccion confirmara el fallo
impugnado, en tanto los argumentos de la alzada no estan llamados a prosperar,
como a continuacion se recapitula:

57.Conforme a las disposiciones del Coédigo Civil y la interpretacion pacifica de la
jurisprudencia especializada, la aplicacion de la lesion enorme es restrictiva y
exceptiva, unicamente predicable de ciertos actos juridicos. Asi, no es del
caracter principal o accesorio del acuerdo de voluntades de donde surge la
posibilidad de que el instituto en estudio sea aplicado, sino de la expresa
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limitacién legislativa a especificas tipologias contractuales, en las cuales no se
encuentra la promesa de compraventa.

58.Ademas de la improcedencia de la lesion enorme en contratos de promesa de
compraventa, tampoco se acredité la alegada desproporcion entre el monto
pactado en esa promesa y el justo precio del inmueble objeto de ella. El valor
fijado por las partes de la relacion negocial habria equivalido al 69,39% de aquel
justiprecio.

59.En la medida que el reclamo judicial que suscito el presente proceso tiene su
genesis en un negocio juridico claramente determinado, y no en eventos de
indole extracontractual, para el caso concreto las pretensiones relacionadas con
el enriquecimiento sin justa causa alegado resultan improcedentes.

La condena en costas

60.De conformidad con la remision del primer inciso del articulo 188 del CPACA®,
y segun lo establecido en el articulo 365 del CGP, la condena en costas no
requiere de la apreciacion o calificacion de una conducta de la parte a la cual se
le imponen40.

61.Asi, la Subseccion condenara en costas de segunda instancia a la parte
demandante, pues, segun lo dispuesto en el articulo 365 del CGP, numerales 3
y 8 del, los argumentos de la alzada resultaron improsperos. Las costas de
segunda instancia seran liquidadas por el Tribunal de origen, segun lo previsto
en el articulo 366 del CGP.

62.Respecto de las agencias en derecho, en atencién a que los demandados
ejercieron su defensa a través de la designacion de apoderados judiciales que
debieron vigilar el proceso en sede de apelacién, se considera que dicha
situacion es suficiente para entenderlas causadas. Asi, por ese concepto, en los
términos del Acuerdo PSAA16-10554 de 2016%, se fijara la suma equivalente a
un (1) salario minimo legal mensual vigente a la ejecutoria de esta sentencia,
que se dividira en partes iguales para cada uno de los sujetos que integran el
extremo pasivo de la controversia respecto de quienes se acreditd su
causacion*? en esta instancia, esto es: la Agencia Nacional de Infraestructura y
la sociedad Autopistas de Santander S.A.

39 Cuya modificacion, introducida por el articulo 47 de la Ley 2080 de 2021, resulta aplicable al caso concreto,
atendiendo la fecha de interposicion del recurso de apelacion (26 de abril de 2024). “Articulo 188. Condena en
costas. Salvo en los procesos en que se ventile un interés publico, la sentencia dispondra sobre la condena en
costas, cuya liquidacion y ejecucion se regiran por las normas del Cédigo de Procedimiento Civil.

En todo caso, la sentencia dispondra sobre la condena en costas cuando se establezca que se presento la
demanda con manifiesta carencia de fundamento legal”.

40 En asuntos como el presente, el magistrado ponente estima que, para condenar en costas a la demandante
(no asi a la demandada vencida), podria acudirse a un criterio subjetivo, en aplicacién del mandato incorporado
-con la Ley 2080 de 2021- en el articulo 188 del CPACA, conforme al cual en todos los casos (salvo en litigios
relacionados con grave violacion de derechos humanos, donde no procede, o en las actuaciones gobernadas
con reglas especiales, como en recursos extraordinarios) corresponde comprobarse si la demanda carecié
manifiestamente de fundamento legal. Sin embargo, también reconoce que no es una interpretacion pacifica,
por lo que -hasta tanto la Sala Plena de lo Contencioso Administrativo no unifique la subregla- acogera la actual
posicion mayoritaria de la Seccion Tercera, que se inclina por mantener la aplicacion del elemento objetivo.

41 “Articulo 5. Tarifas. Las tarifas de agencias en derecho son:

1. Procesos declarativos en general (...) En segunda instancia entre 1y 6 SSM.L.M.V. (...)".

42 “Articulo 365: Condena en costas. En los procesos y en las actuaciones posteriores a aquellos en que haya
controversia la condena en costas se sujetara a las siguientes reglas (...)8. Solo habra lugar a costas cuando
en el expediente aparezca que se causaron y en la medida de su comprobacion”
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63.Finalmente, en relacion con QBE Seguros S.A., la Sala precisa que dicha
compania intervino en el proceso por virtud del llamamiento en garantia
formulado por la ANI, y no porque el demandante hubiera dirigido pretensiones
en su contra. Asi, debe distinguirse la relacion procesal principal, surgida entre
el demandante y la ANI, y la accesoria entre la ANI y la aseguradora por virtud
del llamamiento en garantia, el cual implica el ejercicio del derecho de accién
por parte de la entidad estatal accionada, encaminado a que el llamado responda
por una eventual condena. En ese contexto, al no existir un vinculo entre el
demandante y la aseguradora, lo que sustrae cualquier condicion de vencedora
0 vencida, no se satisface el presupuesto necesario para fijar agencias en
derecho a favor de la QBE con cargo al accionante.

64.En mérito de lo expuesto, el Consejo de Estado, en Sala de lo Contencioso
Administrativo, Seccidon Tercera, Subseccion A, administrando justicia en
nombre de la Republica de Colombia y por autoridad de la ley,

RESUELVE

PRIMERO: CONFIRMAR la sentencia proferida el 14 de noviembre de 2024 por el
Tribunal Administrativo de Santander, que neg6 las pretensiones de la demanda,
por las razones expuestas en esta providencia.

SEGUNDO: CONDENAR en costas de segunda instancia al demandante, José
Augusto Sarmiento Urrea, y FIJAR las agencias en derecho en la suma equivalente
a un (1) salario minimo legal mensual vigente a la ejecutoria de esta providencia,
que se dividira en partes iguales para la Agencia Nacional de Infraestructura y
Autopistas de Santander S.A. Las costas se liquidaran por el Tribunal a quo.

TERCERO: DEVOLVER, por Secretaria, el expediente al Tribunal de origen, una
vez ejecutoriada esta sentencia.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

FIRMADO ELECTRONICAMENTE FIRMADO ELECTRONICAMENTE
FERNANDO ALEXEI PARDO FLOREZ JOSE ROBERTO SACHICA MENDEZ

Nota: Esta providencia fue suscrita en 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 validaciéon escaneando con su teléfono
celular el cédigo QR que aparece a la derecha.

VF

15



