SALA DE DECISION ESCRITURAL No. 002
SENTENCIA PRIMERA INSTANCIA No. 58 /2016

Cartagena de Indias D.T y C.. cuatro (4) de noviembre Dos Mil Dieciséis
(2016)

Accion Controversia Contractual

Radicado 13-001-23-31-002-2002-00985-00
Demandante Glenda Amparo Luna Saladen y otro
Demandado Aerondutica Civil

Liamado en garantia | Lonja de Propiedad Raiz de Cartagena y Bolivar

Procedencia de la accién contractual cuando se debate la
lesion enorme en compraventas de inmuebles por
enajenacién voluntaria. -Inexistencia de lesién enorme por no
demostrarse la misma y prosperar la objecién por error grave. -
No procede la pretension de alteracién del equilibrio
contractual por lesién enorme, debido a que la adquisicién del
inmueble no se realizé bajo los parametros de la ley 80 de
1993.

Tema

Magistrado Ponente | MOISES RODRIGUEZ PEREZ

l. ASUNTO A DECIDIR

Incumbe a la Sala, dictar sentencia de primera instancia dentro del
proceso promovido por los sefiores GLENDA AMPARO LUNA SALADEN vy
ADOLFO BERNARDO LUNA SALADEN, quien a través de apoderado judicial
interpusieron accién Contractual contra la UNIDAD ADMINISTRATIVA
ESPECIAL DE AERONAUTICA CIVIL —AEROCIVIL y la LONJA DE PROPIEDAD
RAIZ DE CARTAGENA Y BOLIVAR; en donde el objeto del proceso consiste
en la declaratoria de lesidon enorme de la compraventa de un inmueble y
gue la demandada complete el justo precio con la deduccién de la
décima parte que establece la ley.

I ANTECEDENTES

2.1. Demandante

La presente accién fue instaurada por los senores GLENDA AMPARO LUNA
SALADEN y ADOLFO BERNARDO LUNA SALADEN, por conducto de
apoderado judicial.

2.2. Demandado
La accidn estd dirigida en contra de la UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL

DE AERONAUTICA CIVIL - AEROCIVIL y la LONJA DE PROPIEDAD RAIiZ DE
CARTAGENA Y BOLIVAR.
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2.3. La demandal.

La presente accién contractual fue instaurada por los sefiores GLENDA
AMPARO LUNA SALADEN y ADOLFO BERNARDO LUNA SALADEN, por
conducto de apoderado judicial, con el objeto que se declare el
desequilibrio contractual por lesidn enorme de la compraventa de un
inmueble y que la demandada complete el justo precio con la deduccién
de la décima parte que establece la ley.

Como consecuencia de la anterior declaracién, pide que se condene a
las demandadas a las siguientes,

2.4, Pretensiones

“1. Que se declare que los demandantes GLENDA AMPARO LUNA SALADEN
Y ADOLFO BERNARDO LUNA SALADEN, sufrieron lesién enorme en la
compraventa que hiciera a la demandada UNIDAD ADMINISTRATIVA
ESPACIAL DE AERONAUTICA CIVIL ~AEROCIVIL- del lote distinguido con el
numero 5 (segun Carta Catastral Lote No. 006) con matricula inmobiliaria
No. 060-96021, ubicado en el Distrito de Cartagena entre la margen que
comprende la Ciénaga de la Virgen y el eje actual de la pista de aterrizaje
delAeropuerto Internacional Rafael NUhez, con cédula catastral No. 01-02-
0905-0006-000 y con un drea aproximada de 19.970. M2, contenida en la
escrita publica No. 5386 del 28 de diciembre de 1999, otorgada en la
Notaria Veintiuno del Circulo de Bogotd por haber enajenado dicho
inmueble por menos de la mitad de su justo precio, al momento de la
venta, pues tfan sélo se recibié la suma de CIENTO NOVENTA Y
NUEVEMILLONES SETECIENTOS MIL PESOS($199.700.000.00), cuando el justo

precio del prediosupera el monto de NOVECIENTOS NOVENTA Y OCHO \J

MILLONES QUINIENTOS MIL PESOS {$998.500.000.00) MONEDA CORRIENTE.

(..

2. Que, consecuencialmente, y dado que el inmueble enajenado fue
declarado de ufilidad publica por la Aerocivil, como consta en el mismo
acto notarial contenido en la escritura 5386 del 28 de diciembre de 1999 de
la Notaria 21 del Circulo Notarial de Bogotd, se ordene a la entidad
demandada que complete el justo precio del inmueble con deduccién de
una décima parte, para no afectar el servicio publico a que se destina el
predio.

3. Que, por lo tanto, se condene a la demanda Unidad Administrativa
Especial de Aerondutica Civi- Aerocivi- a pagar a favor de los
demandantes GLENDA AMPARO LUNA SALADEN y ADOLFO BERNARDO
LUNA SALADEN, la suma de SETECIENTOS DIECIOCHO MILLONES

! Folios 1-26 del C.Ppal No. 01
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NOVECIENTOS VEINTE MIL PESOS ($718.920.000.00) MONEDA CORRIENTE,
para completar asi el justo precio, al momento de la venta, del inmueble
engjenado a la entidad demandada y declarado por este de utilidad
puUblica, con deduccién de la décima parte, o en su defecto, la suma que
aparezca probada en el desarrollo del proceso, bien sea menor o mayor.

4. Que se disponga que la suma antes mencionada, o en su defecto la que
resulte probada en el desarrollo del proceso, se indexe, para corregir la
pérdida del valor adquisitivo del dinero desde el 28 de diciembre de 1999
hasta la fecha del fallo.

5. Que se condene a laUnidad Administrativa de Aerondutica Civil -
Aerocivil- a pagar a favor de los demandantes GLENDA AMPARO LUNA
SALADEN Y ADOLFO BERNARDO LUNA SALADEN los intereses comerciales
causados por la suma de dinero relacionada en el punto tercero de este
bloque de pretensiones principales, desde el 28 de diciembre de 1999, o en
su defecto desde la fecha de la presentacion de esta demanda hasta el
dia en que se verifique el pago total del capital que complete el justo
precio del inmueble enajenado. '

6. Que se condene a la demandada al pago de las costas y gastos del
proceso.”

2.5. Hechos

Como soporte factico de sus pedimentos, la parte demandante expone
los siguientes:

Relatan los demandantes que adquirieron por sucesidn el inmueble
identificado como lote No. 5, identificado con matricula inmobiliaria No.
060-926021 ubicado en el Distrito de Cartagena entre el margen que
comprende la Ciénaga de la Virgen y el eje actual de la pista de aterrizaje
del Aeropuerto Internacional Rafael Nunez, con un drea aproximada de
19.970 M2,

Expresan que la AERONAUTICA CIVIL previo trdmite administrativo tomé Ia
decisidon de adquirir el lote antes mencionado y otros terrenos aledafios
con el objeto de ampliar o construir una nueva pista de aterrizaje y como
consecuencia de ello, declard esos terrenos de utilidad publica; por lo
tanto, mediante orden de prestacidn de servicios No. 281-0251/99 solicita a
la Lonja de Propiedad Raiz de Cartagena un concepto sobre el valor
comercial de los inmuebles, con miras a lograr la enajenacion voluntaria,
segun lo previsto en las Leyes 9° de 1989 y 388 de 1997.

Continban los demandantes indicando que la Lonja de Propiedad raiz de
Cartagena, emitié concepto y en dicho informe coloca un precio irrisorio
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al metro cuadrado de terreno, afrmando que el inmueble no tenia
vocacién urbanistica, que no era apto para la construccién de ningun tipo
de vivienda, ni de uso complementario, toda vez que se trataba de una
zona de reserva y manejo ambiental y zona de alto riesgo, lo cual
implicaba que el Cédigo de zonificacién derivado del Plan de
Ordenamiento Territorial de la ciudad de Cartagena no otorgaba ninguna
posibilidad de desarrollo urbanistico al inmueble.

Que la Secretaria Distrital en el recaudo del impuesto predial clasifica el
inmueble como predios urbanos no edificados y predio urbanizables no
urbanizados y como destino econdmico vivienda, es decir, que no es
cierto, el concepto de la lonja de propiedad raiz de Cartagena gque el
inmueble estd ubicado en un sector constituido como zona de reserva
ecolégica y manejo ambiental, como zona de alto riesgo.

Manifiesta la parte actora que, solicitdé por intermedio de la Aerocivil a la
Lonja de Propiedad Raiz de Cartagena, la reconsideracién del avallo,
pero los directivos de las Lonja confirman el avalto mediante
comunicacién de 9 de noviembre de 1999, en consecuencia, la UNIDAD
ADMINISTRATIVA DE AERONAUTICA CIVIL realizé el registro presupuestal
pertinente para la adquisicidn del inmueble objeto del proceso y demds
lotes aledanos.

Senala que dado la declaratoria de utilidad publica del inmueble, se
vieron precisados a enajenar el lote No. 5 identificado con matricula
inmobiliaria No. 060-96021 con drea aproximada de 19.970 M2 por valor de
$199.700.000.00 y el 10 de Diciembre de 1999 firmaron la promesa de
compraventa e hicieron la entrega real del inmueble, elevado dicho
contrato aEscritura PUblica No. 5386 de 28 de diciembre de 1999 de la
Notaria 21 del Circulo de Bogotd.

Por Ultimo, los demandantes agregan quecon la venta del inmueble
sufrieron lesidn enorme, pues el precio que recibieron es inferior a la mitad

del justo precio del inmueble enajenado, el cual sobrepasa los
$998.500.000.00, segun sus condiciones y posibilidades urbanisticas.

2.6, Contestacion de la Demanda
2.6.1 AERONAUTICA CIVIL2

Se opone a la prosperidad de las pretensiones, solicitando se absuelva 'y
condenando en costas a la parte actora.

2Folio 50-59 C Ppal No. 1
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Con relaciéon a los hechos acepta la adquisicion del bien inmueble, bajo el
procedimiento establecido en el Decreto 855 de 1994, que reglamento
parcialmente la Ley 80 de 1993, en materia de contratacion directaq,
ademds, que se asesord de la autoridad competente y obtuvo el avaluo
que realizé la Lonja de Propiedad Raiz de Cartagena, experticia que fue
ratificado por la misma institucidén evaluadora a instancia de los
demandantes, con relacion a los otfros hechos no le constan por lo que
deben probarse.

2.6.1.1. EXCEPCIONES

La demandada propone las siguientes excepciones

Caducidad de la Accidn

Argumentd, que el término para presentar la demanda en este caso
vencio el 10 de diciembre de 2001, foda vez que la firma de la promesa
de compraventa y la entrega real y material del inmueble ya singularizado
a la entidad demandada, se cumplié el dia 10de diciembre de 1999, por
lo que al ser un contrato de ejecucién instantdnea su objeto se cumplid en
esa fecha y la demanda se presentd en enero de 2002, posterior al
vencimiento de los dos ahos de la caducidad de la accidn.

Improcedencia de la Accidn

Senald, que la voluntad del agente comprador representante de Ia
entidad publica estd determinada por el experticio que obtenga como
prueba del valor del inmueble que se pretende comprar, por 1o que en
esta clase de negocios, sucede lo que en las ventas efectuadas por
ministerio de la justicia, donde no procede la accidon rescisoria por lesidon
enorme.

Inoperancia del Restablecimiento del Equilibrio Contractual

Manifesté que la actora formuld pretensiones subsidiarias para que se
declare que se alteré gravemente el equilibrio contractual con las partes,
empero olvidd las razones de hecho que pongan en evidencia su derecho
sustancial, econdmico y financiero.
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2.6.2. Lllomamiento en Garantia. LONJA DE PROPIEDAD RAiZ DE
CARTAGENA Y BOLIVAR.3

Por su parte, el apoderado de la Lonja de Propiedad Raiz de Cartagena,
mediante escrito, contestd al llamamiento realizado en su contra, y se
opuso al mismo; afrmando que no le asiste la obligacién de responder, al
no existir un fundamento legal o contractual que asilo contemple.

Senala que la confirmacién del avallo por ellos practicado, se ajustd a
derecho como se sefiald en el estudio las limitaciones de hecho y de
derecho que influyen en el lote que indica que el mismo no pueda ser
utilizado para fines diferentes al que se le estd dando por parte de la
Aerondutica Civil.

Que el drea donde se encuentra localizado, ofrece una contaminacion
por ruido constante debido al intenso tréfico de naves aéreas que cada
dia aumentan por el desarrollo de la ciudad.

Que el lote a que se refiere este asunto, también tiene otro vecino
desagradable y es la Ciénaga de la Virgen, cuyas aguas se encuentran
permanentemente contaminadas por las aguas negras que recibe de los
barrios aledanos.

Que las anteriores razones, son suficientes para pensar que no es posible
que pueda prosperar ninguna explotacion econdémica, ni podria haber un
desarrollo urbanistico en corto ni a mediano plazo.

Formula las siguientes excepciones: (i) Caducidad de la accién; (ii)
inexistencia de la obligacién por cuanto no ha existido lesién enorme en la
negociacién; {iij inoperancia del restablecimiento del equilibrio

contractual, sin explicaciones que las fundamenten e indicando que por
las razones legales de sustento de estas excepciones son [as mismas
esgrimidas por la Aerondautica Civil.

. TRAMITE PROCESAL

La demanda se presentd el dia 11 de enero de 20024 ante el Tribunal
Administrativo de Cundinamarca; correspondiéndole por reparto a la
Seccién 3 Subseccién A, declardndose la falta de competencia ferritorial

3Folios 124-133 C Ppal No. |
4 Folio 26C. Ppal No. 1.

Cédigo: FCA - 008 Version: 01 Fecha de aprobacién del formato: 8-03-2015



TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE BOLIiVAR
SALA DE DECISION ESCRITURAL No. 002 SIGCMA
SENTENCIA PRIMERA INSTANCIA No. 58 /2016

mediante proveido de 14 de marzo de 2002° y se ordend su envio al
Tribunal Administrativo de Bolivar, quien profiere auto admisorio el 8 de
octubre de 20026, practicadndose las notificaciones de rigor al Ministerio
PUblico y a la parte demandada, quien llama en garantia a la Lonja de
Propiedad Raiz de Cartagena’ mediante auto de 23 de noviembre de
2004 se abre el periodo probatoriosd, por auto de 28 de Enero de 2016 se
corié traslado a las partes para que presentaran sus alegatos de
conclusion.?

IV. ALEGATOS Y CONCEPTO DEL MINISTERIO PUBLICO

4.1. Parte Demandantel®: Alega que las pretensiones estan
innegablemente llamadas a su declaratoria, conforme a la situacion
factica y los fundamentos juridicos sobre la cual se afinca lademanda en
ejercicio de la accién contractual ejercitada, puesto que con las pruebas
recaudadas, al unisono en su ponderacién y valoracion probatoria se
concluye la constitucidn de Lesion Enorme, o en su defecto el
resquebrajamiento  hasta el grado de rompimiento del equilibrio
contfractual imputado a la accionada, el cual merece el mas serio y
tajante reproche juridico.

Arguye queemana con fuerza y entidad suficiente la procedencia del
lamado a prosperar de las pretensiones y suplicas que ante esta
jurisdiccion se demanda, y que erigen con suficiencia, que el justo precio
del valor comercial del inmueble, para la fecha de los hechos, era bien
partiendo del dictamen pericial rendido por la perito YOMAIRA CEBALLOS
el valor metro cuadrado era de $57.400, para un justo precio del predio la
suma de $1.045.429.500.00, o bien tomando de referencia el experficio
rendido por el perito JESUS CANTILLO PUERTA, el valor del metro cuadrado
era de $30.000, para un justo precio del predio en la suma de
$599.100.000.00, precio que refleja lo contundente y sdlida de la
argumentaciénsobre la cual se cimienta la demanda, precio determinado
pericialmente con la idoneidad profesional que demanda un avalto
objetivo, cierto, valido y real que comprenda vy refleja las reales
condiciones del valor comercial del inmueble, que predique un equilibrio
contractual en un negocio causal dentro del trafico juridico, que se refleje

SFolio 30-31 Ibidem

éFolio 42 C. Ppal No. |

’Folio 93 Ibidem

8Folios 138-139 Cuaderno Principal No. 1

9Folios 484 C. Ppal No. 3
10Folios 491-500 C. Ppal No. 3
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en un justo precio que de manera uniforme concluye lo irrisorio del precio
pagado.

4.2. Parte Demandada AERONAUTICA CIVIL!! : Se reitera en los argumentos
esbozados en la contestacién de la demanda, especificamente en lo
relativo a que la compraventa de inmuebles por parte de las entidades
publicas, estd sujeto al procedimiento establecido en la Ley 9 de 1989 y
388 de 1997, en armonia con el Decreto 855 de 1994, donde
necesariomente se debe tener como avalto del inmueble el efectuado
por el Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi o por la entidad que cumpla
sus funciones de conformidad con el articulo 18 Ibidem, sin que le sea
dable, a la Aerondutica Civil, desatender el avallo sefalado por la
entidad especializada en el tema, que para el caso es la Lonja de

Propiedad Raiz de Cartagena, que estd legalmente facultada para v/

efectuar los avaltos de los inmuebles de las entidades publicas.

Manifiesta la demandada que sus actuaciones se han ajustado en todo
momento a la normatividad vigente sobre la materia, en lo que hace
referencia al avalto previo para la adquisicion de inmuebles y de otra
parte ha dado cumplimiento a la normatividad que en materia
Aerondutica regula lo relacionado con adquisicidon de predios aledanos a
los Aeropuertos del pais en donde en todo momento debe imperar el
interés general, frente al interés particular.

Con relacion a la prueba, indica que los peritazgos efectuados dentro del
proceso no tuvieron en cuenta las condiciones reales del inmueble a la
fecha en que se celebrd el contrato de compraventa; por lo que resulta U
que la prueba pericial obrante en el proceso es ineficaz e inocua para
demostrar un precio distinto al que determind la Lonja de Propiedad Raiz
de Cartagena en el ano 1999, en un avaldo que contiene fundamentos
claros y completos que no fueron desvirtuados por la parte actora.

4.3. Llamada en Garantia LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CARTAGENA vy
BOLIVAR2: Argumenta que el papel en la negociacién se redujo a realizar
el avalvo del inmueble, fijdndole a éste su valor real, sin que esto tuviera
fuerza suficiente para que las partes se obligaran a contratar. En efecto, el
avalto practicado por la Lonja de Propiedad raiz de Cartagena no era
una camisa de fuerza para la vendedora que tuvo la oportunidad de
controvertirlo y en caso de no estar conforme, solicitar la prdctica de ofro
avallo, que eventualmente habia podido ser el Instituto Geogrdfico
Agustin Codazzi, entidad que seguramente habria fijado un precio muy
inferior al que fijo a Lonja de Propiedad Raiz de Cartagena, a juzgar por el

Folios 485-490 C. Ppal No. 3
12Folios 501-503 C. Ppal No. 3
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avalto catastral que certifican para los aios solicitados; por lo tanto, el
avalto realizado por la Lonja de Propiedad Raiz de Cartagena, es un
simple concepto, sin entidad vinculante para las partes y por tanto no estd
obligada la Lonja a concurrir a resarcir los posibles perjuicios solicitados por
la parte demandante.

Finalmente, sefiala que recientemente el Aeropuerto Internacional Rafael
NURez de Cartagena ha sido ampliado y remodelado, lo cual permite
asegurar que no serd trasladado del sitio actual, y por ello, todos
losterrenos aledafios y colindantes, entre ellos el que es objeto de
controversia, no podrd tener destinacion diferente a la de zona de
influencia de trafico aéreo, regulada mediante la Ley 89 de 1938 que crea
la servidumbre de aerédromos y aeropuertos sobre los predios vecinos.

4.4, Ministerio PUblico: La agente del Ministerio PUblico no rindié concepto.

V. CONSIDERACIONES

5.1. Competencia.

El Tribunal es competente para conocer en primera instancia de la
presente demanda, conforme lo establece el articulo 132 numeral 5° del
Coédigo Contencioso Administrativo, por tratarse de la accidn contractual
y su cuantia excede los quinientos salarios minimos legales mensuales.

5.2. Control de Legalidad

Tramitada la primera instancia y dado que, como resultado de la revision
procesal ordenada en el articulo Art. 25 Ley 1285 de 2009 — Modificatoria
de la Ley 270 de 1996, no se observa causal de nulidad, impedimento
alguno o iregularidad que pueda invalidar lo actuado, se procede a
decidir la controversia suscitada entre las partes.

5.3. Problema juridico.
Losproblemas juridicos se inician en determinar lo siguiente:
sExiste caducidad de la accidon de controversia contractual, cuando se

presenta la demanda dos anos después de suscrita la Escritura PUblica que
perfecciona la compraventa del inmueble objeto de lesidn enorme?
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Si la respuesta es negativa, la Sala entonces, entrara a estudiar los
siguientes problemas juridicos.

gEstablecer si la parte actora sufrié lesion enorme en la compraventa del
bien inmueble constituido en el lote distinguido con el No 5, identificado
con matricula inmobiliariac No 060-96021, ubicado en la ciudad de
Cartagena entre el margen que comprende la ciénaga de la virgen y el
eje de la pista de aterrizaje del aeropuerto? |

sDeterminar si el avallo del inmueble objeto delcontrato de compraventa
elevado a Escritura PUblica No. 5386 de 28 de diciembre de 1999,se realizd
conforme a los parédmetros establecidos en la Ley 388 de 1997 y el Decreto
1420 de 19982

5.4, Caducidad de la Accion

Sea lo primero analizar si ha operado el fendmeno de la caducidad de la
accion, atendiendo que las demandadas proponen la excepcidon, con
fundamento en que el término para presentar la demanda se encontraba
vencido desde el dia 10 de diciembre de 2001, habiéndose presentado la
demanda 11 de enero de 2002, toda vez que la compraventa y la entrega
real y material del inmueble se hizo el 10 de diciembre de 1999.

Esta Sala, considera que no puede tenerse como fecha para iniciar el
conteo de la caducidad el 10 de diciembre de 1999, pues si bien es cierto,
se habia suscrito la promesa de compraventa en esa fecha, solo hasta el
28 de Diciembre de 1999 se elevd a Escritura PUblica la mencionada venta, U
luego entonces, el término de los dos anos comenzd desde el 29 de
diciembre de 1999 vy finalizando los mismos el 29 de diciembre de 2001,
pero como no es un dia hdbil para efectos judiciales, por encontrarse en
vacancia judicial los despachos, la demanda debia ser interpuesta el
primer dia hdbil del ano siguiente, es decir, el dia 11 de enero de 2002,
como en efecto ocurrid, en consecuencia, los argumentos de esta
excepcidn resultan infundados y no tiene la vocacidon de prosperar.

Establecida que la accién no estd caduca, la Sala, desciende en el
estudio del caso subexamine partiendo de la tesis de esta Corporacién.

5.5. Tesis de la Sala

La Sala sefala gque se negaran las pretensiones, porque el material
probatorio recaudado en el proceso es insuficiente, toda vez que no se
logré acreditar la lesion enorme alegada por la parte demandante y
tampoco la alteracién al equilibrio contractual; por el contrario, quedd
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probado que el avalto realizado por la Lonja de Propiedad Raiz de
Cartagena y Bolivar se encuentra ajustado a derecho.

En orden a resolver el presente asunto, la Sala primeramente se permitira
ahondar en el tema de (i) lesion enorme concepto y naturaleza: (i)
procedencia de la accion contractual para la declaratoria de lesion
enorme; (i) adquisicion de inmuebles por enajenacion voluntaria; (iv) caso
en concreto; (v) objecion del dictamen —caracteristicas del error grave y
(vi) conclusién.

5.6. Marco Normativo y Jurisprudencial

Sobre la naturaleza y concepto de la lesion enorme, el Consejo de
Estado'3 dispuso:

“2.2.1. La lesién enorme, concepto y naturaleza.

La doctrina nacional™* ha admitido que la lesiobn enorme no es otra cosa
que un vicio objetivo, por el rompimiento del equilibrio en las relaciones
contractuales y opera de manera autdnoma e independiente de las
calidades de las partes confratantes o de los actos de ellas; algunos
doctrinantes’s sostenian que la lesién enorme constituia un vicio del
consentimiento, pero en la actualidad, tanfo a nivel doctrinal como
jurisprudencial se ha impuesto el criterio de que la lesibn enorme tiene
fundamento en el equilibrio o equivalencia de las prestaciones mutuas que
debe imperar en los contratos conmutativos, de tal suerte que la rescision
del contrato procede por haberse comprobado que se produjo un
desequilibrio en las prestaciones y no por la existencia de un vicio en el
consentimiento, hecho este Ultimo, que daria lugar a la nulidad del
contrato.

Al respecto la Corte Suprema de Justicia'® ha hecho las siguientes
precisiones:

“Asi, no es exacto que en nuestro régimen civil la lesién sea vicio del
consentimiento. El que acepta enajenar una cosa por precio inferior a la
mitad o adquirirla por precio superior al doble del que se considera justo, no
hace proceso volitivo vicioso, o silo hace no lo invoca como causa cuando
pide que el acto o contrato se rescinda por lesion. Su aceptacién en estas
circunstancias no implica de por si una falsa nocién del valor real de la

BSentencia del4 de diciembre de 2006, expediente 15707, la Seccion Tercera del Consejo
de Estado.

14 Los principales contratos civiles y su paralelo con los comerciales, Ediciones Libreria El
Profesional, Décimasexta edicién, 2004, pag. 84.

15 Entre ellos el doctor Arturo Valencia Zea

16 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacioén Civil, Sentencia de 14 de octubre de 1976.
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cosa, ni una fuerza fisica o moral que lo constrifia, ni un engafo del otro
contratante, que fueran suficientes para inclinar su voluntad. La lesién estd
estructurada en Colombia sobre un factor puramente objetivo (el justo
precio), con toda independencia del mdévil subjetivo y de Ia manera como
éste haya influido en el consentimiento”

También la jurisprudencia de la Seccidén Tercera del Consejo de Estado, ha
fijado su criterio en cuanto a la naturaleza de la lesién enorme, la cual
considera como un vicio objefivo del confrato, a continuacién se
franscriben los apartes de la sentencia de 24 de septiembre de 200017:

La Sala es del criterio que en la ley colombiana la lesion enorme, como lo
ha dicho la Corte Suprema de Justicia, es un vicio objetivo del conftrato,
porque el mismo texto del articulo, en su comprensién juridica, conduce al
terreno de lo exégeno en relacién con la voluntad de las partes y no al
fuero enddgeno o interno de éstas (el consentimiento); la ley expresa que la
lesion enorme se produce o porque el precio que recibe el vendedor es
inferior a la mitad del justo precio de la cosa que vende o porque el justo
precio de la cosa que compra el comprador, al tiempo del contrato, es
inferior a la mitad del precio que pagd por ella.

De esos supuestos se infiere que la lesion enorme es vicio objetivo del
contrato.(resaltados son del texto)

Bajo estas directrices, se impone concluir que cuando la parte afectada
pretenda alegar la rescision del contrato de compraventa por lesion
enorme, deberd probar la existencia del desequilibrio, mas no, que la
voluntad se encontraba afectada por uno de los vicios del consentimiento
previstos por la ley.

Por su parte, en articulo 1947 del Cédigo Civil ha definido la lesidn enorme
en el siguiente contexto:

“El vendedor sufre lesidn enorme cuando el precio que recibe es inferior ala
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 confrato”

De conformidad con los mandatos de la ley civil, es claro que el
fundamento de la figura de la lesion enorme’d estd contenido en la doctrina

17 Sentencia del 24 de septiembre de 2000, Exp. 12850, M.P. Maria Helena Giraldo Gémez.
18 La figura de la lesion enorme aparece en Roma, con Diocleciano y Maximiniano
quienes consideraron que se configuraba la lesion enorme cuando ocuria una
desproporcién en el precio; bajo estos lineamientos Justiniano determiné la procedencia
de la lesién enorme en la compraventa de inmuebles pero tan solo en favor del
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del justo precio, segun la cual, el precio debe ser justo para alcanzar el
equilibrio entre las prestaciones de los contratantes, por lo tanto se prohibe
pactar un precio lesivo para alguna de las partes que intervienen en la
compraventa, vendedor o comprador, lo cual fiene su razén de ser en los
principios de equidad y equilibrio que orientan las relaciones juridicas
contractuales; de tal suerte que el precio resulta lesivo para el vendedor
cuando recibe menos de la mitad del valor justo del bien y para el
comprador cuando paga mds del doble del valor real.

La jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicial® se ocupo de fijar los
lineamientos que determinan la nocién del justo precio, al respecto preciso:
“La nocién de justo precio como categoria juridica es el punto de equilibrio
a que aspira la contratacién conmutativa. Pero no son pocos los factores
que de hecho inciden en la formacién de los precios, por lo que se
encuenfra alli una de las materias mds investigadas y discutidas en
economia politica, seguramente a consecuencia del plano de relatividad
en que se mueve, y por el peligro previsible de que la actividad de las
fransacciones languidezca por causa de inadecuada futela de la ley, en
menoscabo del espiritu de empresa como propulsor del crecimiento de la
riqueza publica.”

La diferencia entre estas dos acciones es compartida por la Jurisprudencia
de la Corte Suprema de Justicia enlos siguientes términos:

“Es ya materia conocida que en el Cédigo Civil colombiano la lesion enorme
obedece a un criterio meramente objetivo, segun el cual basta con que el
precio convenido entre los confratantes sea lesivo en la medida determinada
por la ley, para que opere esa figura. Alejdndose asi de la teoria de la lesion
como un vicio mdas del consentimiento, la lesidon existird independientemente
de que el contfratante haya tenido conocimiento de lo inequitativo del
precio, o de que haya actuado bagjo constrenimiento o engano, o de que
circunstancias apremiantes lo hayan impelido a contratar. Es suficiente, se
repite, la discrepancia entre el precio justo y el precio convenido, siempre vy
cuando, por supuesto, la desigualdad fraspase los limites establecidos en el
articulo 1947 del Cédigo Civil"'2,

Asi las cosas, la Lesidn enorme no constituye un vicio del consentimiento, sino
que es un vicio objetivo del contrato, el cual se produce porque el precio
que recibe el vendedor es inferior a la mitad del justo precio de la cosa
que vende o porgue el justo precio de la cosa que compra el comprador,
al tempo del contrato, es inferior a la mitad del precio que pagd por ella.

vendedor. El Codigo de Napoledn recogid la figura de la lesidn enorme con fundamento
en un vicio del consentimiento.

17 Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacién Civil, sentencia de 10 de octubre de 1963.

2Corte Suprema de Justicia, Sala de Casacion Civil,sentencia del9 de diciembre de 1999,
expediente 5368.

Cédigo: FCA - 008 Version: 01 Fecha de aprobacién del formato: 8-03-2015
13



TRIBUNAL ADMINISTRATIVO DE BOLIVAR
SALA DE DECISION ESCRITURAL No. 002 SIGCMA
SENTENCIA PRIMERA INSTANCIA No. 58 /2016

5.7. Precisado lo anterior, procede la Sala a establecer la procedencia de
la Accién Contractual, para el efecto se transcribe apartes de una
sentencia del Consejo de Estado, donde nuestro mdaximo Tribunal
Contencioso Administrativo apoyado en el cdédigo civil explica que
cuando un contratista cree que el precio fijado en un contrato de
compraventa no resulta ser objetivamente el real, debe utilizar la accién
contractual, lo cual es posible de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
87 del Cdédigo Contencioso Administrativo, toda vez que la accién de
controversias contractuales, no es restrictiva, luego entonces, con relacion
al contrato es posible pedir que se declare su existencia o su nulidad y que
se hagan las declaraciones, condenas o restituciones, que se ordene su
revision, que se declare su incumplimiento y que se condene al
responsable a indemnizar los perjuicios. Sobre este tépico ha precisado la
Sala de lo Contencioso Administrativo seccidn Tercera Subseccién C lo
siguiente:2!

“En oportunidades anteriores y en asuntos encaminados a obtener la
rescision del contrato de compraventa de inmuebles por lesibn enorme,
laSala ha admitido su competencia, como también ha precisado sin lugar a
equivocos, que la accidn procedente es la confractual; es asi como ha
sostenido:

"Asi las cosas, vistas las competencias radicadas en las jurisdicciones
ordinaria y de lo contencioso administrativo en materia agraria, y aunque
no se encuentre entre sus diferentes procesos el aludido por la actora habrd
que concluir con apoyo en la jurisprudencia sentada por esta Sala en su
sentencia de septiembre 15/83, rafificada en la de diciembre 4/89 y que
ahora se reitera, que la competencia es de esta jurisdiccidn, por ser suya

larelacionada con las controversias derivadas de Jlos contratos \/

administrativos (CCA, arts. 87, 131 y 132, num. 8%y 136 in fine ).

En este orden de ideas, esta jurisdiccion es la competente para conocer de
la accién rescisoria por lesibn enorme instaurada contra contratos
celebrados por el Incora en compraventa de inmuebles rurales, en
desarrollo de los fines perseguidos por la Ley 135/61 con las modificaciones
introducidas por leyes posteriores, incluida la Ley 30 de 1 988".

En oportunidad posterior, la Sala reiteré su criterio respecto de la
competencia que le corresponde para conocer de los procesos de
rescisiéon del contrato por lesidn enorme, en los siguientes términos: “... la
lesidn enorme es hecho que, de ser cierto, solo puede alegarse mediante el

2SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO SECCION TERCERA SUBSECCION C.
Consejera Ponente: OLGA MELIDA VALLE DE DE LA HOZ..Bogotd D.C., noviembre veintiséis
(26) de dos mil quince (2015) Radicacion: 25000232600020050018401 (40999) Actor: Bernal
Bernal Montoya Bernal y Cia Ltda. Demandado: Instituto de Desarrollo Urbano IDU y otro
Referencia: Accién Contractual
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ejercicio de la accién confractual por rescision del confrato de
compraventa de inmueble por lesidn enorme.

En anterior oportunidad la Sala acudiendo al Cédigo Civil explicé que
cuando un contratista cree que el precio fijado en un contrato de
compraventa no resulta ser objetivamente el real, debe utilizar la accion
contractual la cual se manifiesta, por el aspecto en comento, en la
pretensiéon principal o de rescision del contrato o responsabilidad
contractual por lesién enorme, la cual es posible de acuerdo con lo
dispuesto en el C.C.A. pues su articulo 87, sobre la accién de controversias
‘contractuales, no es restrictivo en cuanto su objeto al prever que se podrd
pedir que se declare su existencia o su nulidad y que se hagan las
declaraciones, condenas o restituciones consecuenciales,que se ordene su
revision, que se declare su incumplimiento y que se condene al responsable
a indemnizar los perjuicios y "que se hagan ofras declaraciones y
condenas”

Asi las cosas y teniendo en cuenta las normas legales y la jurisprudencia a
que se ha hecho referencia, la Sala es competente para conocer del
asunto materia de estudio”.

Ahora bien, una vez establecida la procedencia de la accidén contractual
para reclamar que la AEROCIVIL complete el justo precio del inmueble,
atendiendo que dicho inmueble se enagjend por menos de la mitad de su
justo precio; entrard estd Corporaciona revisar las normas que regulan la
adquisiciéon de inmuebles por engjenacidon voluntaria, atendiendo que el
contrato de compraventa celebrado entre las partes, tuvo origen en un
trdmite de enajenacion voluntaria por la AEROCIVILcon el fin de obtener
los predios necesarios para la ampliacién y construccidén de pista de
aterrizaje del Aeropuerto Internacional Rafael NUnez, el cual se rigid por las
Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997.

5.8. Adquisicion de Inmuebles por enajenacién voluntaria.

Como lo que se discute es el precio de la ventaq, se transcribe el articulo 61
de Ley 388 de 1997, que ala letra reza:

“Articuloé1°.- Modiificaciones  al  procedimiento  de  enajenacidn
voluntaria. Se infroducen las siguientes modificaciones al procedimiento de
enajenacion voluntaria regulado por la Ley 9 de 1989:

El precio de_adqguisicion serd igual al valor comercial determinado por el
Instituto Geogardfico Agustin Codazz, la entidad que cumpla sus funciones,
0 por peritos privados inscritos en las lonjas o asociaciones correspondientes,
segun lo determinado por el Decreto-Ley 2150 de 1995, de conformidad
con las normas y procedimientos establecidos en el decreto reglamentario
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especial que sobre avallos expida el gobierno. El valor comercial se
determinard teniendo en cuenta la reglamentacién urbanistica municipal o
distrital vigente al momento de la oferta de compra en relacidn con el
inmueble a adquirir, y en particular con su destinaciéon econdmica

[...)

Pardgrafo 2°- Para todos los efectos de que trata la presente Ley el
Gobierno Nacional expedird un reglamento donde se precisardn los
parametros y criterios que deberdn observarse para la determinacién de los
valores comerciales basdndose en factores tales como la destinacion
econdmica de los inmuebles en la zona geoecondmica homogéneq,
localizacién, caracteristicas y usos del inmueble, factibilidad de prestacion
de servicios publicos, vialidad y transporte.”

En cumplimiento del pardgrafo dos del arficulo citado se expidid el
Decreto 1420 de 1998, donde se establecieron las normas, procedimientos,
pardmetros ycriterios para la elaboracion de los avalios por los cuales se
determinaria elvalor comercial de los bienes inmuebles, para la
adquisicién de inmueblespor enagjenacién voluntaria o forzosa y se dispone
que para determinar elvalor comercial de los mismos se hard mediante
avallo realizado por el INSTITUTO GEOGRAFICO AGUSTIN CODAZZI, la
enfidad gque haga susveces, o las personas naturales o juridicas, de
cardcter privado, registradas yautorizadas por las lonjas de propiedad raiz
del lugar donde se ubiquen losbienes objeto de la valoracién.

En el Decreto 1420 de 1998, ademds se establecenlos pardmetros y
criterios parala elaboracién de los avalios, disponiendo que las entidades
encargadas deelaborarlos, especificardn el método utilizado y el valor

comercial definido,independizando el valor del suelo, el de las \ J

edificaciones y las mejoras sifuere el caso, y las consideraciones que
llevaron a tal estimacion, yespecialmente los articulo 25 y 26 sefalan:

“Articulo 25°.- Para la elaboracién de los avaluos que se requieran con
fundamento en las Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997, se deberd aplicar uno de
los siguientes métodos observando los pardmetros y criterios mencionados
anteriormente o, si el caso lo amerita varios de ellos: el método de
comparacién o de mercado, el de renta o capitalizacion por ingresos, el de
costo de reposicién o el residual. La determinaciéon de las normas
metodoldgicas para la utilizacién de ellos, serd materia de la resolucion de
que trata el articulo 23 del presente Decreto.

Para aplicar un método diferente a los enumerados en el inciso anterior, se
requiere que previamente se someta a estudio y andlisis tanto en los
aspectos conceptuales como en las aplicaciones que pueda tener su
aplicacién. Dicho estudio y andlisis serdn realizados por el Instituto
Geogrdfico Agustin Codazzi y, si éste lo encontrara vdlido lo adoptara por
resolucién de cardcter general.
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Arficulo  26°- Cuando las condiciones del inmueble objeto del
andlisispermitan la aplicacién de uno o mds de los métodos enunciados en
el articuloanterior, el avaluador debe redlizar las estimaciones
correspondientes ysustentar el valor que se determine”.

Asi las cosas, determinada la procedencia de la accién confractual, el
concepfo de lesién y la normatividad que regula lo relativo a la
adquisicién por enajenacion voluntaria, especificamente en lo relativo al
avallo del predio, procede entonces la Sala a analizar el caso en
concrefto.

5.9 Andlisis del caso concreto.

En el caso que nos ocupaq, se frata de un confrato de compraventa
celebrado entre las partes, el cual se origina en un trdmite de enajenacion
voluntaria por la AEROCIVILcon el fin de obtener los predios necesarios
para la ampliacién y construccién de pista de aterrizaje del Aeropuerto
InternacionalRafael NUfez, el cual se rigidé por las Leyes 9 de 1989 y 388 de
1997.

La demandante fundamenta sus pretensiones en el hecho que AEROCIVIL
no pago el justo precio del inmueble, el cual segin su dicho seria
$998.500.000.00, configurdndose lesion enorme por haber recibido una
suma inferior a la mitad del justo precio del lote que vendié al tiempo del
contrato.

5.9.1. Corresponde a esta Sala de decision, pronunciarse sobre la
excepcidon denominada Improcedencia de la Accidn, ya que si esta
prospera no existiia un pronunciamiento sobre el fondo del asunto,
teniendo en cuenta que esta excepcion es la de inepfta demanda por
indebida escogencia de la accion.

Indica las demandadas que la voluntad del agente comprador
representante de la enfidad publica estd determinada por el experticio
que obtenga como prueba del valor del inmueble que se pretende
comprar, por lo que en esta clase de negocios sucede lo que en las
ventas efectuadas por el ministerio de la justicia, donde no procede Ia
accidn rescisoria por lesidn enorme.

Esta excepcidn, no estd llamada a prosperar, atendiendo que la parte
demandante no ha solicitado la rescision por lesidn enorme, toda vez que
el inmueble fue declarado de utilidad publica, lo que impide dicha
pretension; ellos lo que han pedido es completar el justo precio,
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descontando una décima parte, puesto que al presentarse lesién enorme
en el contrato de compraventa de bienes inmuebles, el vendedor que ha
vendido por menos de la mitad del precio justo o el comprador ha
adquirido el bien por mds del doble de su valor real, la parte afectada
podrd intentar: i) la accién rescisoria para lograr el restablecimiento del
equilibrio de las prestaciones, i) también podrd optar por el reajuste del
precio recibido o pagado, al justo valor acreditado en el proceso con esta
misma finalidad, en los términos previstos por el articulo 1948 del Codigo
Civil, pero en este caso, no puede optarse por la primera solucidn, es decir,
gue las cosas se retrofraerian al momento inicial, es decir, hasta antes de
la celebracién del contrato, pues como se dijo el predio se adquirid para
la ampliacién o construccién de una pista para el Aeropuerto, luego
entonces, solo es dable por los vendedores obtener el reajuste del precio
injusto, tal como lo ha manifestado la jurisprudencia.

El fundamento juridico de esta excepcién consiste en determinar si la
accioén de lesidn es procedente cuando existe una venta forzada por la
declaratoria de utilidad publica del bien objeto de la misma.

La respuesta a este interrogante se encuentra en la jurisprudencia
transcrita en el numeral 5.7 de esta providencia, cuando el Consejo de
Estado ha establecido que la accidn procedente para la declaratoria de
la lesion enorme es la accidén contractual y adicionalmente ha
manifestado, que la misma es procedente, para las enajenaciones que
tienen como origen la expropiacion, comprendido dentro de este proceso
las diferentes fases que se pueden dar de acuerdo a la naturaleza del
bien, como es la declaratoria de utilidad publica, luego la fase de la A
enajenacién voluntaria y por Ultimo la expropiacién. Si es procedente la \/
accién aun en la Ultima etapa en donde no hay acuerdo de voluntades,
sino venta forzada, con mayor razén es procedente para las demds,
donde existe un acuerdo de voluntades, ya que lo que se discute a través
de la accidén es la indemnizacién o precio del inmueble.

En este caso, lo que quieren los demandantes es que se revise el precio de
la compraventa plasmada en la Escritura No. 5683 de 28 de diciembre de
1999 la cual se enajend voluntariamente el Lote distinguido con el nUmero
5, idenfificado con matricula inmobiliaria No. 060-96021, por los
demandantes a favor de la AERONAUTICA CIVIL; aclarando que el
inmueble habia sido declarado de utilidad publica. La Sala, simplemente
reitera que como se trata de un negocio juridico de compraventa de un
inmueble, la accién procedente es la contractual y a fravés de ella deben
discutirse todas las vicisitudes que afectan dicho contrato, como quedd
establecido en acdpites anteriores de este proveido.
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En consecuencia, esta excepcion no estd llamada a prosperar, porque se
ejercio la accién procedente.

Determinada la procedencia de la accién contractual, se procede a
analizar las pruebas recaudadas en el plenario, con el objeto de
determinar si hay lugar a acceder a las pretensiones.

¢ Pruebas:
Documental

e Solicitud de la aerondutica a la lonja de propiedad raiz de
Cartagena, para gue designe un perito para realizar los avalvos
de varios inmuebles, entre esos, el lote 5 (folio 60)

e Peritazgo de la rendido por la Lonja Propiedad Raiz de Cartagena
(folios 61-73)

e Comunicacién de 14 de octubre de 1999, donde la AEROCIVIL le
informa a la Lonja de propiedad raiz de Cartagena, que los
propietarios de los terrenos presentaron una declaracion de
nulidad por considerar que hay inconsistencias en el avalto
practicado (folio 75)

e Ratificacién del avalUo redlizado por la Lonja por considerar que la
proximidad a la pista de aterrizaje hace imposible cualquier
proyecto de construccién de vivienda (folios 76-77)

e Registro Presupuestal No. 7004 de 10/12/1999 de la UA.E.
AERONAUTICA CIVIL, cuya beneficiaria era la senora GLENDA
LUNA SALADEN; para la adquisiciéon de terreno para la ampliacion
o construccidbn de una nueva pista de aterrizaje para el
Aeropuerto Internacional Rafael Nunez de la Civdad de
Cartagena, por la suma de $199.700.000.00. (folios 78).

¢ Promesa de Compraventa No. 005-CV en el que se identificaba a
losactores como promitente vendedor y a la demandada como
promitente compradora del Lote de Terreno No. 005 (segun carta
catastral Lote No. 0006), con folio de matricula No. 060-96021,
ubicado en el Distrito de Cartagena, por valor de $199.700.000.00.
(folios 79-86).

e Copia de la Escritura PUblica No 5386 del 28 de Diciembre de 1999,
otorgada por la Notaria 21 del Circulo de Bogotd, que contiene la
venta de Glenda amparo Luna Saladen y Adolfo Bernardo Luna
Saladen a la Aerondutica Civil del predio identificado con el Folio
de Matricula Inmobiliaria No. 060-96021 y el referencia Catastral 01-
02-0905-0005-0006-000. (folios157-162).

e El impuesto Predial Unificadopara los anos 1998 y 1999 (Folios 164-
166)
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o Carta Catastral Urbana - Instituto Geogrdafico "Agustin Codazzi".
(folio321)

Testimonios.

En lo que respecta al testigo RAUL COTRINO ENCISO realizé su declaracion
tal como aparece en el expediente22,

Interrogatorio de parte

Se realizé interrogatorio a la sefiora GLENDA LUNA SALADEN23,

Prueba Pericial

Ingeniera YOMAIRA CEBALLOS CALVO 24
Ingeniero JESUS CANTILLO PUERTA25

En particular, el debate probatorio estd encaminado a determinar la
existencia de una Lesidn enorme en el contrato suscrito por las partes y
cuyo objeto era la adquisicidon de varios lotes para la ampliacidén y
construccion de pistas de aterrizaje del Aeropuerto Internacional Rafael
Nunez de Cartagena.

En el presente caso, estd demostrada el contrato de compraventa del lote
No. 5 ubicado en Cartagena, entre el margen que comprende la ciénaga
de la virgen y el eje actual de la pista de aterrizaje del aeropuerto,
identificado confolio de matricula No. 060-96021, por valor de
$199.700.000.00, conforme con el avallio que realizd la Lonja de
Propiedad Raiz de Cartagena y Bolivar,el cual sefialaé:

“'DESCRIPCION ~ GENERAL", 'y subfitulado como '"DEFINICIONES Y
CLASIFICACIONES DE LA ZONA QUE OCUPAN LOS TERRENOS"

"Los lotes de terreno no son aptos para la construccion de vivienda y usos
complementarios tal como lo define el Plan de Desarrollo de Cartagena -
Cddigo de Urbanismo (Acuerdo No 44 de Diciembre 26 de 1.989) y el
Manual de Ordenamiento Administrativo del Espacio Urbano (Acuerdo No
023 Bis de Noviembre 26 de 1.996), dado que este sector estd constituido
como Zonas de Reserva Ecoldgicas y Manejo Ambiental y Zonas de Alto

Riesgo.

2Folio 193-196
23Folio 392
24Folios 212-231
25Folios 417-428
26Folio 105
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ZONAS DE ALTO RIESGO:

Arficulo 43. Definicién: Para efectos de la aplicaciéon del presente acuerdo,
se definen como zonas de alto riesgo para vivienda aquellas que en su
ubicacion en sitios anegadizos, sujetos a derrumbes y deslizamientos, sujetos
a contaminacién por gases o particulas en suspension, o de ofra forma,
presenten condiciones insalubres para las viviendas y altos riesgos para
sushabitantes.

Articulo 44. SeAdlense como Asentamientos humanos de alfo riesgo, al tenor
de las definiciones establecidas por la Ley 09 de 1989:

-  Por amenazar erosién, estar sujetas a derrumbes vy
deslizamientos....

- Por estar expuestas a inundaciones y estar localizadas algunas dreas
en zonas de control de navegacion y seguridad aeronduticas, zonas
aledarias a los cuerpos de agua:

-Cafo Juan Angola

Torices orilla del Cano.

San José sector Aeropuerto.

San Pedro (Canapote)

- Por estar localizadas en zona de industria pesada con altos niveles
de contaminacion

D).- Por estar localizados en la margen de la Ciénaga de la Virgen, a orillas
de los terrenos que han sido rellenados por el Instituto de Crédito Territorial
hoy INURBE:

-Asentamientos humanos, sectores en la Zona Sur-oriental.

Por las Normas anteriormente descritas, se infiere que los predios materia de
esta valuacién carecen de interés para el comun mercado inmobiliario, y
solo se ve como presunto interesado en el mediano plazo la Aerondutica
Civil para sus planes de expansion de acuerdo con los pormenores de su
Plan Maestro de los afos 2000 en adelante, tales como la ampliacién o
construcciéon de una nueva pista de aterrizaje para el Aeropuerto
Internacional Rafael NUfez, localizado en zona institucional.

({...)

Al presente estudio no se puede aplicar la metodologia que normalmente
se utiliza, pues por las restricciones impuestas por el Plan de Desarrollo
Distrital, estos predios no pueden ser desarrollados para fines comerciales.
Por ende, le daremos un valor teniendo como base Unicamente el interés
que eventualmente tendria la Aerondutica Civil para sus planes de
expansion. |...}
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En consecuencia, teniendo en cuenta el valor imperante en la zona, con
base en el uso que se le puede dar, pues de acuerdo a las normas del suelo
existentes estd considerado como Zonas de Reserva Ecoldgica vy Manejo
Ambiental y Zonas de Alto Riesgo, estimamos que el precio del metro
cuadrado podria ser de $10.000.00, quedando incluido_en este precio el
valor agregado por el posible interés en su_adgquisicién por parte de
Aerocivil." (Subrayas de la Sala)

De lo anterior, se infiere que el precio del lote, se establecio respetando el
procedimiento y frdmite regulado en la Ley para Adquisicién de Inmuebles
por enajenacion voluntaria, donde el precio de adquisicidon del inmueble
fue conforme al avalto realizado por un perito inscrito en la lonja de
propiedad raiz de la ciudad, es decir, tal como lo sefiala el articulo 61 de
la ley 388 de 1997, ademds, en cumplimiento del Decreto 1420 de 1998, el
experto elabord el avalbo, especificando el método utilizado y el valor
comercial definido, independizando el valor del suelo, y las
consideraciones que llevaron a tal estimacién.

Ahora bien, la pericia anterior no es aceptada por los demandantes, con
el argumento que el plano oficial del Ordenamiento Territorial de
Cartagena, senala como poligono urbanistico para los terrenos objetos de
andlisis el de zona residencial de Proyectos Especiales, lo cual significa que
el terreno si posee un uso urbano definido bajo pardmetros arquitectédnicos
homogéneos, teniendo como uso principal el de vivienda; para demostrar
su dicho solicité la practica de un dictamen pericial realizado por la
Ingeniera YOMAIRA CEBALLOS CALVO?, quien sefiala:

e Que el predio se encuentra ubicado en el sector comprendido por
laCiénaga de la Virgen, el Cafo de Juan Angola y la Pista de
Aeropuerto.

* Que no tiene construcciones, ni cultivos, ni obras de drenaje y
riego, no existe construccién de vivienda, ni tfrabajo de explotacion
econdmica del predio.

¢ Que no tfiene ningun servicio publico.

¢ Que no se tiene acceso directo, sino por el Aeropuerto o via
acudtica por la Ciénaga de la Virgen.

Para efectos de determinar el avalio, la metodologia que aplica es
Estudios Comparativos?8, donde se relacionan 4 predios que se vendieron y
los distintos precios comerciales que se pagaron, teniendo como valor €l
promedio de las ventas, lo que arrojé la suma de $143.500 M2-

7 Folios 212-231 C Ppal No. 2
8Folio 222
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Concluyendo la auxiliar de justicia que segun el POT el inmueble se
clasifica como rural, el valor comercial por metro cuadrado del lote No. 5
es de $57.400 M2, manifestando lo siguiente:

“Debido a la ubicacién del mismo, colindante con el Aeropuerto Rafael
NuAez, posicién desventajosa para poder desarrollar edificacién de mayor
altura y el dificil acceso, castigamos el precio con un factor del 60% de
reduccidn, presentdndose un nuevo valor de $57.400 por m?

CUADRO DE AREA Y VALORES HISTORICOS

Area del Lote 19.970 m?2
Valor m? $57.400
Valor total del lote $1.146.278.000

SON: MIL MILLONES CIENTO CUARENTA Y SEIS MIL DOSCIENTOS SETENTA Y
OCHO PESOS MCTE.”

5.10 Objecidén al Dictamen

Como primera medida, esta Corporacion, considera conveniente
transcribir lo que el Consejo de Estado ha establecido con relacion a la
objecién por error grave, sefalando el méximo Tribunal Administrativo?la
nocidn ycaracteristicas, del mencionado error, asi:

“PRUEBA PERICIAL - Objeto / OBJECION POR ERROR GRAVE - Caracteristicas
/ ERROR GRAVE - Nocién

La finalidad del experticio como medio probatorio es la de verificar hechos
que interesan al proceso y requieran especiales conocimientos cientificos,
técnicos o artisticos (articulo 233 del Cdodigo de Procedimiento Civil). De
conformidad con el numeral 5 del articulo 238 del C. de P. C., cualquiera de
las partes de un proceso judicial -también ambas partes- puede hacer
manifiesto su desacuerdo con el trabgjo del experto y sefalar los motivos
por los cuales considera que el dictamen se equivocd de manera grave,
segun los dictados del numeral 4 del mismo articulo. Se precisa que para
que se configure el “error grave” en el dictamen pericial se requiere de la
existencia de una equivocacién en materia grave por parte de los peritos,
una falla o dislate que tenga entidad suficiente para llevarlos a

YCONSEJO DE ESTADO. SALA DE LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO. SECCION
TERCERAConsejero ponente: MAURICIO FAJARDO GOMEL. Bogotd D.C., quince (15) de
abril de dos mil diez {2010) Radicacién numero: 19001-23-31-000-1996-08007(18014) Actor:
INVERSIONES AGROCOMERCIALES L.J. LTDA. Demandado: CORPORACION PARA LA
RECONSTRUCCION DE LA CUENCA DEL RIO PAEZ Y ZONAS ALEDANAS-CORPOPAECES-
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conclusiones igualmente equivocadas, tal y como lo exigen los numerales
4°y 5° del articulo 238 del C. de P. C.; La Jurisprudencia de la Sala, desde
tiempo atrds, se ha referido al tema de la objecién por error grave; se cita in
extesum la Sentencia de la Seccidn Tercera de mayo 5 de 1973 -Radicacién
1270, con ponencia del Magistrado Carlos Portocarrero Mutis- por cuanto
efectua un recuento importante acerca del significado de la objecién por
error grave. A manera _de conclusién puede afimarse _que para_lg
prosperidad de la objecidn por error grave es preciso que el dictamen esté
elaborado sobre bases equivocadas, de una entidad tal que conduzcan g
conclusiones equivocadas; estas equivocaciones deben recaer sobre el
objeto examinado y no sobre las apreciaciones, 10s juicios o las inferencias
de los peritos. Los errores o_equivocaciones bien pueden consistir en que se
haya tomado como objeto de observacidn y estudio uno diferente a aquél
sobre el cual debid recaer el dictamen o que se hayan cambiado las
cualidades o atributos propios del objeto examinado por otros que no
posee, de una forma tal que de no haberse presentado tales errores las
conclusiones del dictamen hubieren sido diferentes, como ha expresado la
jurisprudencia, el dictamen se encuentra "en contra de la naturaleza de las
cosas, o la esencia de sus atribuciones”.(Negrillas y Subrayas de la Sala)

Establecido lo anterior, se resalta que el dictamen rendido por la Ingeniera
Yomaira Ceballos Calvo, fue objetado por error grave por la Aerondutica
CiviP® yla Lonja de Propiedad Raiz de Cartagenad!’; ambas objeciones
coinciden en afirmar que atendiendo las circunstancia del lote (no tiene
uso del suelo, Unico potencial comprador es Aerocivil, alta contaminacién
auditiva, predio en zona del alto riesgo, reserva ecoldgica etc) no
entiende como puede tener un valor comercial mayor al establecido enel
ano 1999, donde el inmueble presenta las mismas caracteristicas de esa

época; ademds que no se puede realizar un estudio comparativos con los \J

diferentes predios que se vendieron, porque los mismos no tiene iguales o
similares caracteristicas que el Lote No. 5, primero porque no estdn
ubicados en el mismo sector, tienen vias de acceso, tienen potenciales
clientes, tienen servicios publicos y transporte publico, se encuentra
ubicados cerca al mar Caribe, razones que les permite concluir que los
predios comparados son totalmente distinto, por o que no pueden tenerse
como referentes.

Las demandadas deprecaron dentro de la objecidon la préctica de otfro
dictamen pericial, el cual fue realizado por el Ingeniero Avalador de
Inmuebles JESUS CANTILLO PUERTA32, quien en su experticia sefiala sobre el
lote No. 5:

30 Folios266-269
3Folio 270-277
32Fplio 417-428 C ppal No. 3
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e Que no existen construcciones en el area.

e Que no tiene servicios publicos domiciliarios

e Que el inmueble tiene limitaciones originadas por el ruido de los
aviones, por la cercania a la pista de aterrizaje del aeropuerto,
porgue no se puede construir edificaciones de mAas de 2 niveles.

e Vias internas no existen, las vias de acceso son por fierra, desde la
via del Mar o Anillo Vial y la proyectada calle 80°, por viaAcudtica
por la Ciénaga de la Virgen.

Concluyendo el perito lo siguiente:

TENIENDO EN CUENTA TODOS LOS ELEMENTOS O SITUACIONES QUE INCIDEN EN EL
AVALUO DEL INMUEBLE, HAY QUE TENER MUY EN CUENTA LAS LIMITACIONES
EXISTENTES, COMO LA NORMATIVIDAD QUE RIGE LA COLINDANCIA CON LAS
PISTA DE ATERRIZAJE DEL AEROPUERTO DE CARTAGENA, LAS RESTRICCIONES POR
LA SEGURIDAD PARA UTILIZAR LA PROYECTADA CALLE 80, ASICOMO EL VALOR
AGREGADO POR LAS CONSTRUCCIONES DE LA BOCANA, Y LA VIA ANILLO VIAL,
EL USO DEL SUELO MUY LIMITADO.

Con todo lo expuesto sobre el bien inmueble, se tuvo en cuenta para
establecer el avalio comercial, los siguientes factores.

Revista de finca raiz

Localizacién del sector dentro de la zona norte

La ubicacion fisica del lote

La reglamentacién del Plan de Ordenamiento Territorial para la zona
La existencia o no de servicios publicos y privados.

La existencia o no de vias de acceso

Nivel socio-econdmico de los pobladores del sector

VALOR M2DE TERRENQO:$30.000."

Sobre la prueba pericial,la jurisprudencia tiene por establecido que la
prueba pericial es el medio idéneo, adecuado y determinante para
demostrar la lesidon enorme, porque ella permite establecer si el precio
pactado en el contrato corresponde al justo valor de la cosa transferida al
tiempo de celebrar la compraventa, pero también es claro que dicho
dictamen debe ser valorado por el juez “para verificar la firmeza, precision
y calidad de los fundamentos en que se sustenta, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 241 del C. de P. Civil".

Asi las cosas, a juicio de la Sala los dictdmenes que fueron practicados
dentro del proceso, no pueden ser tenidos en cuenta, porque le
atribuyeron cualidades que el lote No. 5 no tiene, pues a pesar que ambos
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peritos indican que el predio no tiene servicios publicos, no tiene vias de
acceso independiente, no tiene construcciones, ni explotacién
economica del suelo, ni otras ofertas de compras, aceptan ambos
auxiliares de la justicia que el predio presentar limitaciones en la
edificacion, debido a la cercania a la pista con el aeropuerto, solo
pueden construir edificaciones de 2 niveles, ademds la contaminacion
auditiva, por el ruido del aterrizaje y despegue de los aviones, pero a pesar
de ello, la ingeniera Yomaira Ceballos Calvo utiliza la Metodologia
comparativa, donde tal como lo afirma la demandada, relaciona distintos
predios que fueron comprados, pero los mismos no fienen similares
caracteristicas al lote que nos ocupa, es decir, que lo estd comparando
con distinfo inmuebles que no presentan caracteristicas de suelo
coincidente que permitan inferir que el valor comercial del inmueble sea
mayar.

Por su parte, el perito Jesus Cantillo Puerta, igualmente acepta toda las
condiciones y limitaciones que presenta el predio, ademds se apoya en
elementos que no existian para la fecha de la adquisicidn del bien
inmueble, como las proyecciones de la calle 80 y la reglamentacion del
Plan de ordenamiento Territorial que data del afo 2001, cuando no se
puede desconocer que el avalto de la Lonja de Propiedad Raiz se hizo en
el ano 1999, bajo otras condiciones normativas y desconociendo las
construcciones de la Bocana y del Anillo Vial, luego entonces, no podria el
auxiliarde justicia basarse en circunstancias inexistentes para la época en
que se hizo la negociacién.

En consecuencia, tal como lo senala la Jurisprudencia del Consejo de
Estado, relativa a la existencia del error grave, cuando'se hayan
cambiado las cualidades o atributos propios del objeto examinado por
otfros que no posee”. Vemos que en el presente asunto ambos peritos le
afribuyen a lote No. 5, cualidades o atributos que no posee, puesto la
ingeniera Ceballos lo compara con predios que presentan caracteristicas
distintas al inmueble que debian avaluar y el Ingeniero Cantillo, analiza
aspectos en su experticia que no habian ocurrido para la fecha que se
realiza la adquisicidn por enajenacion voluntaria, pues el POT es el Decreto
0977 de 2001, es decir, dos anos después que se realizd la compraventa
(28/Dic/99) y menciona construcciones de la Bocana y del Anillo, para
efectos de establecer el valor comercial del inmueble, cuando no se
puede pasar por alto, las limitaciones en edificacidn que presenta el Lote
por la cercania con la pista de aterrizaje del aeropuerto, hecho que no ha
desaparecido, pues como lo indica la demandada actualmente el
Aeropuerto Rafael NUiez fue remodelado, lo que permite colegir, queno
serd trasladado, luego entonces, esas condiciones adversas persisten.
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Esta Corporacién, considera que la prueba pericial no logra demostrar la
lesion enorme alegada por la parte demandante; por lo tanto, prospera la
objecién por error grave propuesta por la AeronduticaCivil y la Lonja de
Propiedad Raiz de Cartagena y Bolivar; asi las cosas, corresponde estudiar
si existe el menor precio en la compra venta mencionada, tomando como
base el avalud catastral para la época en que ella se realizo.

Para tal fin, la Sala trae a colacidn la definicién de Avalto Catastral.

El Decreto 3496de 1983 “Por el cual se reglamenta parcialmente la Ley 14
de 1983 y se dictan otras disposiciones”.

“Articulo  7°.- Avalbo catastral. EI avalto catastral consiste en la
determinacion del valor de los predios, obtenido mediante investigaciones y
andlisis estadistico del mercado inmobiliario. El avalto catasfral de cada
predio se determinard por la adicién de los avalios parciales practicados
independientemente para los terrenos y para las edificaciones en €l
comprendidos.

Las autoridades catastrales realizardn los avaltos para las dreas
geoecondmicas, dentro de las cuales determinaran los valores unitarios
para edificaciones y para terrenos.

Pardgrafo.- Conforme al articulo 11 de la Ley 14 de 1983, en ningun caso los
inmuebles por destinacién constituirdn base para la determinacion del
avalvo catastral.”

Para el Tribunal, el avalto que se tuvo en cuenta para la adquisicion por
enajenacion voluntaria del lote No. 5, fue elaborado por la entidad
competente y ajustado a los paramentos que exige el Decreto 1420 de
1998, ademds el valor de la venta fue superior al valor establecido por el
Instituto Geogrdfico Agustin Codazzi, tal como consta a folio 164, donde se
consigna que el valor del avalto para el afio 1999 era de $169.315.000.00 y
el valor pagado por la AEROCIVIL fue de $199.700.000.00, diferencia de
$30.385.000.00 que no genera la lesién consagrada en el articulo 1947del
Codigo Civil Colombiano.

Se destaca , que en el plenario estd demostrado que el avalio realizado
por la Lonja de Propiedad Raiz de Cartagena, se encontré ajustado a
derecho y obedecidé al procedimiento que viene senalado en la Ley 388
de 1997 y Decreto 1420 de 1998; igualmente quedd probado que los hoy
demandante no estaban de acuerdo con el valor de dicho avaldo, por lo
que presentaron una reclamaciéon o rechazo de la experticia, la cual fue
resuelta por la Lonja confirmando el avalio de $10.000 el M2, atendiendo,
las condiciones especiales del predio y las limitaciones en edificacién por
la cercania a la pista de aterrizaje del aeropuerto y por ser considerado un
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bien de Reserva ecoldgica y manejo ambiental y estd ubicado en una
zona de alto riesgo.

En consecuencia, al prosperar la objecién por error grave de los
dictGmenes periciales y no existir la diferencia requerida en el avalUo
catastral para que se configure la lesibn enorme, la pretensidon de
indemnizacion por esta figura que resuelve los problemas juridicos
principales, lleva a la negacién de las pretensiones principales, puesto que
le correspondia a la parte demandante demostrar la lesién y al no hacerlo
no puede salir avante sus aspiraciones.

Procede esta Judicatura a estudiar la pretensidn subsidiaria, relativa a la
alteracion del equilibrio contractual, la cual tiene los mismos fundamentos
de la lesion enorme e igualmente se analizara la excepcidén denominada
Inoperancia del Restablecimiento del Equilibrio Contractual.

La parte demandante finca su pretensién en el hecho que no recibid el
justo valor del inmueble que enagjend a la entidad publica demandada,
de otro lado, la parte demandada manifestdé en su excepcion que la
actora formuld pretensiones subsidiarias para que se declare que se alterd
gravemente el equilibrio contractual con las partes, empero olvidd las
razones de hecho que pongan en evidencia su derecho sustancial,
econdmico y financiero.

Estd Corporacién, no accederd a esta pretensién, puesto que no nos
encontramos ante un contrato de Ley 80 de 1993, lo que hace
improcedente mencionar alteraciéon del equilibrio contractual, propia de v,
este tipo de confratos, en este caso se frata de una adquisicidn de un
inmueble por enajenacidén voluntaria, donde la figura a utilizar es la lesidn
enorme; por lo que, se reitera en los argumentos expuestos anteriormente
con relaciéon a la lesidn enorme, en lo relativo que no se demostrd por la
parte actora dicha afectacion, porque la demandante no expuso sus
razones de hecho, ni logré demostrarlos mismos; en tal virtud, no hay
necesidad de analizar la excepcidn propuesta.

5.11. Conclusiones

¢ Que la accidn contractual es la procedente, cuando se pretende la
declaratoria de la lesibn enorme de la compraventa de un
inmueble, a pesar que ella se haya realizado en la etapa de
enajenacion voluntaria, dentro de un proceso de expropiacion por
declaratoria del bien de utilidad publica.

¢ Que la parte demandante no pudo demostrar que la compraventa
celebrada a través de la Escritura PUblica No. 5386 de 1999, fue
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realizada por menos del 50% del justo precio, atendiendo que el
avalvo realizado por la Lonja de Propiedad Raiz de Cartagena, se
encuentra ajustado a derecho y conforme a las leyes existentes.

e Que la parte demandante no logra demostrar la lesibn enorme
alegada, atendiendo que los dictdmenes periciales practicados
incurrieron en error grave, al valorar circunstancias y atribuciones
que el lote a avaluar no tiene, en otras palabras, porque se cambid
“cuglidades o atributos propios del objeto examinado por otros que
no poseess”

e Que la alteracion del equilibrio contractual en la compraventa del
bien objeto de Litis, no es aplicable a la misma, porque no estamos
frente a un contrato regido por la Ley 80 de 1993; ademds, que
fueron las mismas razones esbozadas en la pretension principal, las
cuales fueron negadas por falta de prueba.

De contera, se denegardn las pretensiones de la demanda.

VI.  COSTAS

Toda vez que no se evidencia temeridad, ni mala fe de las partes, la Sala
se abstendrd de condenar en costas de conformidad con lo reglado en el
articulo 171 del C.C.A., modificado por el articulo 55 de la Ley 446 de 1998.

VI. DECISION

En mérito de lo expuesto, el Tribunal Contencioso Administrativo de Bolivar,
administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley,

FALLA

PRIMERO: DENEGAR las pretensiones de la demanda instaurada por |os
senores GLENDA AMPARO LUNA SALADEN y ADOLFO BERNARDO LUNA
SALADEN, contra la UNIDAD ADMINISTRATIVA ESPECIAL DE AERONAUTICA
CIVIL =AEROCIVIL y la LONJA DE PROPIEDAD RAIZ DE CARTAGENA Y
BOLIVAR, por las razones expuestas en laparte considerativa de esta
providencia.

BConsejo de Estado. sala de lo contencioso administrativo. Seccidn terceraconsejero
ponente: Mauricio Fajardo Gdmez. Bogotd d.c., 15 de abril de 2010 radicacion nimero:
19001-23-31-000-1996-08007(18014) actor: inversiones agrocomercialesl.j. tda.Demandado:

corporacion para la reconstruccién de la cuenca del rio pdez y zonas aledanas-
corpopaeces-
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Ca pe

SEGUNDO: SIN COSTAS en esta instancia.

TERCERO: Si esta providencia no fuere apelada, una vez en firme,

ARCHIVESE el expediente previas las anotaciones de ley en los libros y
sistemas de radicacion.

Y )
D ./ » ‘ » )
Y v S
/agistrodo Ponente W/
TURO TSSNZéK W LUS M

Magistrado
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