REPUBLICA DE COLOMBIA
RAMA JUDICIAL

JUZGADO VEINTISEIS CIVIL DEL CIRCUITO DE BOGOTA D.C.

Bogot4 D.C., mayo doce (12) de dos mil veintitrés.

PROCESO: VERBAL DE MENOR CUANTIA — RESOLUCION
DE CONTRATO
DEMANDANTE: FELIX GUTTMANN VAN KATS
DEMANDADO: DESARROLLOS TURISTICOS TROPICALES
S.AS.
RADICACION: No. 110014003013-2019-01299-01
PROCEDENCIA: JUZGADO 13 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA
ASUNTO: SENTENCIA 22 INSTANCIA
l. ASUNTO:

El recurso de apelacion interpuesto por el apoderado judicial de la parte
demandada, en contra de la sentencia proferida el 17 de enero de 2022, por
el Juzgado 13 Civil Municipal de Bogot4, a través de la cual se declaré la
rescision de la venta por lesion enorme.

Il ANTECEDENTES

El demandante Félix Guttmann Van Katz, por intermedio de apoderado judicial
inici6 demanda en contra de la sociedad Desarrollos turisticos Tropicales
S.A.S., para que bajo el amparo del trdmite verbal de menor cuantia se
declarara incumplido el contrato de compraventa celebrado a través de la
escritura publica No. 3435 de 13 de diciembre de 2018, de la Notaria 69 del
Circulo de Bogoté, en razon al incumplimiento de la demandada al no pagar el
precio acordado.

[I. PRETENSIONES:

Solicité el demandante Félix Guttmann Van Katz, como pretensién principal,
gue en sentencia se declare la resolucion de contrato anteriormente referido,
y con ocasion a ello, se condene a la sociedad demandada a la restitucion del
inmueble objeto de la negociacion dentro de los 5 dias siguientes a la
ejecutoria de la sentencia; asi mismo, que se ordene la inscripcion de la
providencia en el folio de matricula inmobiliaria del mencionado bien inmueble;
luego con la reforma de la demanda pidié como pretension subsidiaria, que en
sentencia se declare la rescision de contrato en comento, y que la parte actora
devuelva a la demandada el precio que se demuestre pago.

IV.  SITUACION FACTICA:

El 13 de diciembre de 2018, a través de la escritura publica No. 3435 de la



notaria 69 de Bogota, el demandante Félix Guttmann Van Katz y la firma
Desarrollos Turisticos Tropicales S.A.S., suscribieron contrato de
compraventa, cuyo objeto era la venta de un lote de terreno ubicado en el
municipio de Ciénaga.

En la citada escritura se dej6é plasmado que la compradora y aqui demandada
pagd el precio del contrato y, que el vendedor y aqui demandante lo recibio,
cosa que en la realidad no ocurrid, ya que a la fecha no se ha pagado el precio.
El valor comercial del inmueble materia del contrato, para la fecha de
transferencia ascendia a la suma de $1.442°771.978.00.

El actor hizo entrega del precitado inmueble a la demandada al momento de
la firma de la escritura; esto es, el 13 de diciembre de 2018.

El capital pagado por la sociedad demandada al vendedor fue de
$507000.000.00, representados en acciones que dicha sociedad en teoria
entregd al demandante, que representan 7.500 acciones por valor de $1.000
cada una, es decir, $7°500.000.00. No hay evidencia que los demas
accionistas hayan pagado el precio indicado.

Desarrollos Turisticos Tropicales S.A.S., jamas desarroll6 proyecto alguno
sobre el terreno entregado por el actor; por el contrario, ha pretendido vender
el inmueble por un precio que supera el 500% del valor consignado en la
escritura de compraventa, frente al 50% del precio pagado sobre el total del
valor referido en el mentado instrumento y con el que se transfirié el bien
inmueble a la demandada, y con el agravante de que las acciones emitidas no
tiene ningan valor sin el proyecto que la pasiva se obligé a ejecutar.

V. ADMISION - TRAMITE - LITIS CONTESTATIO

Mediante auto de 28 de enero de 2020, el Juzgado 13 Civil Municipal de
Bogotéa, admitié la demanda impetrada por Félix Guttmann Van Katz en contra
de la firma Desarrollos Turisticos Tropicales S.A.S.

Asi mismo, por auto de 22 de octubre de 2020, el citado estrado judicial admitio
la reforma de la demanda declarativa de Resolucion de Contrato presentada
por Félix Guttmann Van Katz en contra de la firma Desarrollos Turisticos
Tropicales S.A.S.

La demandada Desarrollos Turisticos Tropicales S.A.S., se tuvo por notificada
por conducta concluyente, conforme asi lo dispuso el juez de instancia
mediante auto de 11 de diciembre de 2020, y en el que, a su vez, le tuvo en
cuenta la contestacion de la demanda a través de la cual se opuso a las
pretensiones de la demanda, y formuld las excepciones de mérito que
denominé “INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL”;
“PACTA SUN SERVANDA”, “VENIRE CONTRA FACTUM PROPIUM NON
VALET”, “PAGO REALIZAZO A LA PERSONA DIPUTADA POR EL
ACREEDOR DE LA OBLIGACION’, y, “ABUSO DEL DERECHO”

El 2 de noviembre de 2021 se llevé a cabo la audiencia prevista en el articulo
372 del C. G. del Proceso, y en ella se recepcionaron los interrogatorios de
parte, tanto del demandante Félix Guttmann Van Katz como el del
representante legal de la persona juridica demandada., se recaudaron los



testimonios de los sefiores Erwin Guttmann Ramirez y Marcela Arango
Moreno, se decretaron las pruebas solicitadas por las partes, y sefal6 el dia
17 de enero de 2022, como fecha para adelantar la audiencia del articulo 373
ibidem.

Llegada la fecha del 17 de enero de 2022, recaudo la declaracion del auxiliar
de la justicia Miguel Angel Daza Romero, cerro la fase probatoria, fijo el litigio,
fueron escuchados los alegatos de conclusion de los apoderados de las
partes, y finalmente profirid la respectiva sentencia.

VI. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

En sentencia proferida en audiencia de 17 de enero de 2022, el Juzgado 13
Civil Municipal de Bogota declar6 probada la excepcion de mérito denominada
“INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL”, y en observancia
a ello, nego la pretension principal de resolucion del contrato de compraventa,
contenido en la escritura publica numero 3435 de fecha trece de diciembre del
2018, de la Notaria 69 del Circulo de Bogota, suscrito entre los aqui
contendientes; asi mismo, y en virtud del contrato de compraventa contenido
en el precitado instrumento, determin6 que el vendedor sufrid lesion enorme
al advertir que el comprador pago al vendedor menos del 50% de su valor
comercial, circunstancia que lo llevo a declarar la rescision por lesion enorme
del referido contrato de compraventa.

De otro lado, le dio la potestad a Desarrollos Turisticos Tropicales S.A.S.,
como compradora para que en el término de diez (10) dias a partir de la
ejecutoria de la decision, ejerciera el derecho de opcion de que trata el articulo
1948 del Cadigo Civil, y que, de mantener el contrato, debia completar el justo
precio equivalente a $1.148°732.100,00., de lo contrario, se le condenaria a
restituir a favor del demandante el inmueble material de la negociacion, y
ordenaria al actor a restituirle las 7.500 acciones recibidas como pago del
precio.

Finalmente ordend oficiar a la Notaria 69 del Circulo de Bogota, para que tome
nota en sus libros y protocolos de lo resuelto sobre la escritura publica aludida,
y a la Oficina de registro de instrumentos publicos de Ciénaga — Magdalena,
para que registre la sentencia en el folio de matricula inmobiliaria respectivo,
de modo que cancele las anotaciones que registran como propietaria a la
sociedad aqui demandada, dejando registrado como su Unico propietario al
demandante Van Katz, y condend en costas al extremos pasivo; decision que
sustent6 con fundamento en los siguientes argumentos:

En el analisis que realiz6 a la excepcion de mérito que el extremo demandado
denomin6 “INEXISTENCIA DE INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL”, avalb
su prosperidad por considerar que el precio, en la forma como fue acordado
por las partes, si fue pagado. La anterior postura la sustentd advirtiendo que
pese a que en la escritura No. 3435, se fijo que el precio se pagaba en dinero
en un monto de $70°631.000.00, al momento de escuchar los interrogatorios
de los extremos en litigio, constato que, aungque no hubo un pago en dinero en
efectivo como se indicara la citada escritura, el pago si se hizo atendiendo a la
voluntad de las partes plasmada en el documento privado denominado
contrato de permuta celebrado el mismo 13 de diciembre de 2018, en el que
el sefior Félix Guttmann autorizd que el pago se hiciera a través de 7.500



acciones de la compafiia demandada, con un valor nominal de $1.000.00 cada
una; acciones que fueron transferidas a nombre del sefior Erwin Guttmann
Ramirez, conforme da cuenta la certificacion expedida por la entidad
demandada que hace constar que esas acciones estan a su nombre.
Documentos que no fueron tachados ni desconocidos en su contenido; por
ende, les dio valor probatorio amparado bajo las reglas de interpretacién de
los contratos; por tanto, no dio lugar a resolver el contrato por incumplimiento
en el pago del precio por parte del demandado.

De otra parte, y al ocuparse del tema de la validez o ineficacia por la renuncia
a la accion rescisoria efectuada por el demandante como vendedor en el
denominado contrato de permuta, y soportado en el contenido del articulo
1950 del codigo civil, y la interpretacion que de este item hiciera la Sala Civil
de la Corte Suprema de Justicia en la sentencia 1996-10274 del 19 de
diciembre del afilo 2005, con ponencia del Magistrado Cesar Julio Valencia
Copete, concibi6é que la clausula de renuncia a las acciones rescisorias, sélo
tienen validez si son acordadas con posterioridad a la celebracidon del negocio
juridico, ya que de esta manera se entiende como la ratificacién del contrato,
pero que si esta clausula de pacta al mismo tiempo de la celebracion del
referido negocio, esta resulta del todo ineficaz porque se trata de proteger la
voluntad real de las partes de pactar el valor real del inmueble. En razén a ello,
concluyé que la clausula a través de la cual el aqui demandante renunciaba a
intentar las acciones rescisorias, resultaba ineficaz y no oponible.

Finalmente, y adentrdndose al estudio de si el demandante sufrid lesion
enorme al haber recibido un precio inferior a la mitad de su justo valor, con
ocasion el contrato de compraventa que este celebrdé con la demandada y
contenido en la escritura 3435 del 13 de diciembre de 2018, de la notaria 69
del circulo de Bogota, punto este que es objeto se pugna en esta instancia, el
juez de primera instancia tomando como referencia lo normado en los articulos
1946, 1947 y 1948, sefal6 que el criterio acogido por la jurisprudencia
Colombiana frente a la lesion enorme es de naturaleza objetiva, lo que conlleva
a gque soélo se constate la desproporcion econémica considerable entre el
precio convenido y el precio justo, que llega a perjudicar a una de las partes.

En observancia a ello, y de acuerdo con el examen que realizé al acervo,
probatorio llegé a la conclusion de que la lesibn enorme se encontraba
configurada en razén a que el precio que se pacté por el inmueble en la
escritura No. 3435 de 13 de diciembre del afio 2018, fue acordado en la suma
de $70°631.000.00, valor este, que de acuerdo a las manifestaciones hechas
por las partes en los interrogatorios, fue el acordado en la minuta por ser el
valor catastral del inmueble, cuyo pago, segun la escritura aludida, se realizé
a través de la enajenacion de 7.500 acciones de la compafiia Desarrollos
Turisticos Tropicales S.A.S., por un valor nominal de $1.000.00 cada una,
acciones que equivalian a $75°000.000.00.

Y si bien el avalto comercial allegado por el demandante fue calculado para
el afio 2020 en la suma de $1.442°771.978.00, tal circunstancia no impide
tenerlo en cuenta, pues avalado en lo que cito el perito en su interrogatorio, la
variacion que hubiera podido tener este avalluo respecto del determinado para
el afio 2018, solo estaria modificado por efectos del porcentaje de inflacion. En
su criterio adoptd un porcentaje promedio del IPC entre los afios 2018 y 2020,
y acabo diciendo que este correspondia al 3,4938%, lo que explicaria que para



el afo 2018 el valor del inmueble correspondia a la suma de
$1.347°000.000.00, suma esta que considero6 para calcular el avaliio comercial
del predio objeto de la negociacion en disputa, la cual adoptd basado en las
conclusiones del dictamen pericial presentado por el actor, que considero
claras y suficientes por la metodologia utilizada, aunado a que la parte
demandada no presentd un nuevo dictamen pericial por el cual desestimara el
valor calculado por el perito contratado por el extremo demandante.

Con lo anterior determind entonces, que el valor pagado por la entidad
demandada, por el inmueble que le vendié el demandante, es inferior en mas
del 50% del valor comercial del inmueble, ya que si para el afio 2018 el
inmueble costaba $1.347°000.000.00, como minimo, el 50% de ese precio era
de $673°500.000.00, y la negociacion se hizo por $70°631.000.00; esto es,
casi 20 veces el valor por el cual se celebro el contrato de compraventa, con
lo cual decantd la configuracion de la lesion enorme reclamada.

Vil.  RECURSO DE APELACION

El apoderado judicial de la parte demandada, en sustento al recurso de
apelacion contra la sentencia proferida en audiencia el 17 de enero de 2022,
(Pdf. 22, E.D.), fij6 sus reparos Unicamente frente a la declaracién de la
rescision de la venta por lesion enorme, los cuales ciment6 en los siguientes
términos:

Fundamentd su reproche con fundamento en lo planteado en el inciso segundo
del articulo 1947 del cédigo civil, que hace alusién a que “el justo precio se
refiere al tiempo del contrato”.

Por ello, no comparte el hecho de que se tenga como prueba del justo precio,
un avaluo realizado en el mes de septiembre de 2020, al que restandole lo
correspondiente al IPC de los afios anteriores, se calcule el precio del
inmueble para el afio 2018, circunstancia que no se especificé en el enunciado
avaluo.

A su juicio, lo que se requeria era saber de manera concreta ¢,cuanto costaba
de forma pura y simple el inmueble que el sefior Félix Guttmann vendi6 el 13
de diciembre del afio 20187?, considerando que en el mercado inmobiliario
colombiano existe la figura del avallo retroactivo, que no es otro que el analisis
y estudio técnico que se realiza a un bien, para que arroje un valor a una fecha
anterior.

En este asunto, el demandante Félix Guttmann realizdé un negocio con el sefior
Ernesto Arango en su calidad de representante legal de la sociedad
Desarrollos Turisticos Tropicales S.A.S., y este consistié en aportar un lote de
terreno para participar del 15% de las utilidades de un proyecto inmobiliario
como tal, valorizacién, ganancias del proyecto que estaban estimadas en una
cuantia muy considerable para €l al ser parte de la sociedad. El terreno se
materializ6 como una venta que se hizo por el valor del avalto catastral, un
supuesto para no aplicar la lesiébn enorme.

Cuestiona que al principio del proceso, cuando la pretensiéon reclamada era la
del incumplimiento del contrato, la actora indicaba que el inmueble estaba
comercialmente avaluado alrededor de los ciento veinticuatro millones de



pesos, pero posterior a la contestacion de la demanda, cambid abruptamente
la direccion del proceso y presentd como pretensién subsidiaria, la lesion
enorme, sefalando la misma cuantia del proceso calculada sobre el valor del
bien, situacién que dista del valor que presentaba en su avaluo.

Considera que hay que tener claro el valor del justo precio a diciembre 13 de
2018, que correspondia al valor comercial del inmueble emergente del método
de comparacion de mercado, en consideracion a lo previsto en el articulo 1947
del cédigo civil, que es objetivo al sefialar que el valor es a la época del negocio
juridico, y no indica que el valor del justo precio dependa de la destinacién que
el adquiriente le quiera dar al predio, razon por la que no comparte que se
apligue un método residual, que es plenamente subijetivo, sin tener en cuenta
lo previsto en el articulo 14 de la Resolucién No. 620 de 2008, que muestra la
técnica a tener en cuenta.

Repara que, si por el avallo realizado por el método residual, se van a fallar a
favor todas las recisiones por lesién enorme en Colombia, a su sentir piensa
que, dentro de las ciudades de Cartagena, Barranquilla, Santa Marta, e incluso
en la ciudad de Bogota y los municipios cercanos de la sabana, se estaria
cometiendo lesion enorme por parte de las constructoras frente a los
propietarios de terrenos que les venden para poder edificar.

Rifie con la decision adoptada por el juez de instancia en su sentencia con el
interrogante de ¢Como puede darsele efectos retroactivos a diciembre de
2018, a un avaluo que se hace en septiembre de 2020, sobre datos del afio
2020 y sin ninguna referencia al afio 20187, y se sustenta en que si bien es
cierto los jueces tienen potestades como directores de los procesos, el
ejercicio de tales potestades no pueden desequilibrar la balanza de la justicia;
por ende, difiere que no es correcto que se falle con base a una prueba del
afio 2020 que no es clara, concreta y no otorga claridad sobre el valor puro y
simple del inmueble en el afio 2018, considerando que para esa fecha no se
tenia ni el mas leve indicio del proyecto urbanistico que se pretendia realizar
en el inmueble materia de negociacion.

Concluye gue el avalto presentado no era la prueba idonea para determinar
lo sefialado en el segundo inciso del articulo 1947 del cédigo civil, y en ese
sentido, el justo precio al tiempo de la venta no puede ser el que ha sefialado
el juez en la sentencia que es objeto de recurso de apelacion.

VIIl. CONSIDERACIONES

1. Competencia.

Es competente este Juzgado 26 Civil del Circuito de Bogota para conocer del
presente recurso de apelacion en virtud de lo dispuesto en el numeral 1° del
articulo 33 del C. G. del Proceso.

Se debe precisar que, la definicion de esta instancia se encuentra delimitada
Gnicamente por los reparos concretos expuestos por el apelante y

debidamente sustentados.

2. Problema Juridico.



Para resolver los reparos hechos a la sentencia de primera instancia, el
Despacho centrara su atencién en un (1) unico problema juridico con el que
se abordaran las cuestiones propuestas en el recurso de apelacion y es el
siguiente:

¢Le asiste razon al apelante alegar la indebida valoracion probatoria y
el analisis inadecuado del fundamento legal esgrimido para desestimar
la decisién de primera instancia?

3. Tesis del Despacho.

Frente al problema juridico planteado, la tesis del despacho sera NEGATIVA
puesto que la conclusion a la que llego la juez de primera instancia coincidié
con lamisma tesis a la que llegé este operador judicial atendiendo la valoracion
a las pruebas que en esta instancia se practicara, ratificando la lesiéon enorme
sufrida por el vendedor y aqui demandante Félix Guttmann Van Katz.

4. Fundamentos juridicos

4.1. De la rescision del contrato por lesién enorme y los supuestos
para que concurra.

Respecto a la rescision de un contrato, el articulo 2294 del Cédigo Civil prevé
que, “El acreedor no podra pedir la rescision del contrato, alin en el caso
de no pagarsele la pension, ni podra pedirla el deudor aun ofreciendo
restituir el precio, y restituir o devengar las pensiones devengadas, salvo
que los contratantes hayan estipulado otra cosa.”

Asi mismo, el articulo 1947 de la misma obra, respecto del concepto de
lesion enorme estipula que "el vendedor sufre lesién 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
gue compra es inferior a la mitad del precio que paga por ella. El justo precio
se refiere al tiempo del contrato”.

Al unisono, y con relacién a las facultades del comprador y vendedor frente a
la rescision, el articulo 1948 ibidem, sefiala que “El comprador contra quien se
pronuncia la rescision podra, a su arbitrio, consentir en ella, o completar el
justo precio con deduccién de una décima parte; y el vendedor, en el mismo
caso, podra a su arbitrio consentir en la rescision, o restituir el exceso del
precio recibido sobre el justo precio aumentado en una décima parte. No se
deberan intereses o frutos sino desde la fecha de la demanda, ni podra pedirse
cosa alguna en razon de las expensas que haya ocasionado el contrato.”

Al respecto, el Alto Tribunal en materia Constitucional en su sentencia C-222
de 5 de mayo de 1994; M.P. Dr. Antonio Barrera Carbonell, frente al analisis
realizado a las interpretaciones suscitadas al articulo 1947 del Estatuto Civil,
invoco un fragmento de la sentencia del 23 de febrero de 1983, proferida por
el magistrado ponente Dr. Ricardo Uribe Holguin, de la Corte Suprema de
Justicia, que refirid lo siguiente:



“Del dltimo texto legal transcrito (se refiere al art. 1947 C.C.), se
desprende que la lesibn enorme esta estructurada en nuestro
régimen civil sobre un factor puramente objetivo (el justo precio),
con toda independencia del movil subjetivo y de la manera como
éste haya influido en el consentimiento. El que acepta vgr., vender
una cosa por precio inferior a la mitad o comprarla por precio
superior al doble del que se considera justo, no hace proceso
volitivo vicioso, o si lo hace no lo invoca como causa cuando pide al
juez que el contrato se rescinda por lesion. Su aceptacion en estas
circunstancias no implica de por si una falsa nocion del valor real
de la cosa, ni una fuerza fisica o0 moral que lo haya constrefiido, ni
un engafo del otro contratante, que fueran suficientes para inclinar
su voluntad. Simplemente el contrato es lesivo para él, por contener
una desproporcion entre el valor de las prestaciones reciprocas que
alcanza la cuantia determinada por la ley, y por ello es rescindible".

Establecida judicialmente la lesibn enorme se invalida el negocio
juridico, pero el efecto inmediato de la medida no supone volver las
cosas al estado en que se encontraban antes de celebrarse el
contrato, porque la ley consagra una obligacion facultativa a cargo
del demandado que se resuelve en la necesidad de restablecer el
equilibrio roto, pudiendo, si lo prefiere, consentir en la rescision o
evitarla restableciendo efectivamente dicho equilibrio (art. 1948).

4.2. Lavaloracion en conjunto y bajo las reglas de la sana critica
con los restantes medios de conviccion por parte del
juzgador.

Con relacién a la apreciacion de las pruebas, el articulo 176 del C. G. del
Proceso, conmina al operador judicial a apreciarlas “en conjunto, de acuerdo
con las reglas de la sana critica, sin perjuicio de las solemnidades prescritas
en la ley sustancia para la existencia o validez de ciertos actos. El juez
expondra siempre razonadamente el mérito que le asigne a cada prueba”

Asi mismo, el precepto normativo 173 de la referida obra claramente expresa
que “Para que sean apreciadas por el juez las pruebas deberan solicitarse,
practicarse e incorporarse al proceso dentro de los términos y oportunidades
sefalados para ello en este codigo. En la providencia que resuelva sobre las
solicitudes de pruebas formuladas por las partes, el juez debera pronunciarse
expresamente sobre la admision de los documentos y demas pruebas que
estas hayan aportado. El juez se abstendra de ordenar la préactica de las
pruebas que, directamente o por medio de derecho de peticién, hubiera podido
consequir la parte que las solicite, (...)”

Es diafana la potestad de la que esta investido el juzgador para que, de
acuerdo con su sana critica, se forje un criterio material basado en el examen
al acervo probatorio incorporado en los términos que prevé la ley, para efectos
de “establecer hechos relacionados con las alegaciones de las partes o para
impedir fallos inhibitorios y evitar nulidades, y adicionalmente, cuando después
de la demanda sobreviene un suceso que altera o extingue la pretension inicial
y es demostrado con una prueba idénea que no fue legal y oportunamente
aportada al proceso, o si existen elementos de juicio suficientes que indican
con gran probabilidad la existencia de un hecho que reviste especial



trascendencia para la decision, de suerte que solo falte completar las pruebas
que lo insintan”*

4.3. Caso concreto

El recurrente no comparte el hecho de que se tenga como prueba del justo
precio, un avallo realizado en el mes de septiembre de 2020, cuando para la
fecha del negocio realmente no se tenia claridad de cuanto costaba de forma
pura y simple el inmueble transado mediante contrato de compraventa
celebrado a través de la escritura publica No. 3435 de 13 de diciembre de
2018, de la Notaria 69 del Circulo de Bogotd, cuyo bien correspondia al aporte
para participar del 15% de las utilidades de un proyecto inmobiliario; por ende,
a su sentir, no es correcto que se falle con base a una prueba del afio 2020
gue no es clara, concreta, ni otorga claridad sobre el precio del inmueble para
el afio 2018.

Tampoco concibe que se aplique el método residual sin tener en cuenta lo
previsto en el articulo 14 de la Resoluciéon No. 620 de 2008, que muestra la
técnica para la realizacion de avaluos. A mas de ello, y de manera categorica
decanta que el articulo 1947 del cadigo civil, es objetivo al sefialar que el valor
es a la época del negocio juridico, y no indica que el valor del justo precio
dependa de la destinacion que el adquiriente le quiera dar al predio.

Concluye que el avaluo presentado al proceso no era la prueba idénea para
determinar lo sefialado en el segundo inciso del citado articulo 1947 del cédigo
civil, dado a que el justo precio al tiempo de la venta no podia ser el sefialado
por el juez de primera instancia en la sentencia que es objeto de este recurso
de apelacion.

Entonces, para resolver esta instancia el despacho centrara su andlisis
Unicamente en lo que concierne a la valoracion del dictamen pericial que el
operador judicial de primera linea hizo de él, para asi llegar a la conclusion que
desato en el fallo promulgado el 17 de enero de 2022.

Aterrizando al caso particular los criterios legales y jurisprudenciales invocados
lineas atras, se tiene lo siguiente:

Que, por medio de la escritura publica No. 3435 de 13 de diciembre de 2018,
otorgada por la notaria 69 del circulo de Bogota, el demandante Félix
Guttmann Van Katz y la firma Desarrollos Turisticos Tropicales S.A.S.,
representada en su oportunidad por el sefior Luis Eduardo Moreno Moreno,
suscribieron un contrato de compraventa, cuyo objeto era la venta de un lote
de terreno de aproximadamente 3.870 metros cuadrados, ubicado en la
Diagonal 1C # 18-259 del barrio Costa Verde del Municipio de Ciénaga —
Magdalena identificado con folio de matricula inmobiliaria No. 222-24246 de la
Oficina de Registro de Instrumentos Publicos de dicha municipalidad, valorado
en la suma de $70°631.000.00.

Coetaneamente a lo anterior, el aqui demandante Félix Guttmann Van Katz,
como segundo permutante celebro un contrato adicional con el sefior Ernesto
Arango Quintana, quien actué en nombre propio como primer permutante, que

1 sentencia SC8456-2016 de 5 de abril de 2016; Rad. 20001-31-03-001-2007-00071-01; M.P. Dr. Ariel Salazar
Ramirez
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denominaron “DE PERMUTA DE ACCIONES DE UNA SOCIEDAD S.A.S.
VERSUS UN PREDIQO’, en el que pactaron que el primer permutante haria
entrega de la cantidad de 7.500 acciones nominales de la sociedad Desarrollos
Turisticos Tropicales S.A.S., y el segundo permutante como contraprestacion,
trasferiria a titulo de permuta, y por peticion del primer permutante, a favor de
la entidad antes citada, el lote de terreno ubicado en el Municipio de Ciénaga
— Magdalena, con una extension de 3.870 metros cuadrados, identificado con
folio de matricula inmobiliaria No. 222-24246 de la Oficina de Registro de
Instrumentos Publicos de dicha municipalidad. Asi mismo, y en el mismo
instrumento (Paragrafo tercero), el segundo permutante solicitd que las
acciones antes mencionadas fueran expedidas a nombre del sefior Erwin
Guttmann Ramirez, evento este, que en efecto fue acogido por la sociedad
segun lo corrobora el titulo de acciones No. 003 por siete mil quinientas (valor
en letras, 7.500.000, valor en niumeros, acciones ordinarias por valor nominal
de mil pesos ($1.000) cada una. (Pdf, 11, archivo 3).

En el decurso de proceso, para el mes de septiembre del afio 2020, la parte
demandante junto con la reforma a la demanda aporté un avalio comercial
relacionado con el lote de terreno anteriormente citado y que fue materia de
negociacion tanto en la compraventa como en la permuta antes mencionadas,
en el que se establecié por parte del perito Miguel Angel Daza Romero, que el
avaluo del referido inmueble para el afio 2020, ascendia a la suma de
$1.442°771.978, dictamen al que se le corrié traslado a la demandada en los
términos que sefiala el articulo 231 del estatuto genera procesal a través del
auto de fecha 28 de septiembre de 2021 (Pdf. 8, C. de 1 Inst), y en cuyo
término, el apoderado de la parte demandada no ejercié las opciones que le
otorga el rito solicitando “...la comparecencia del perito a la audiencia, aportar
otro o realizar ambas actuaciones”. Y tan es asi, que en la audiencia de
instruccion y juzgamiento celebrada el dia 17 de enero del afio 2022, en la que
el juez de instancia interrog6 al gestor de la experticia, le dio la oportunidad al
togado para que cuestionara al mentado auxiliar, y este manifesté que no iba
a interrogar ya que la pregunta importante que tenia la hizo el Despacho
(Archivo 20, C. 1 Inst. Récord 28:38). Lo que a simple vista da cuenta de la
aceptacion sin contratiempos del avalto aludido.

Como se observa, le Corresponde al Juez del proceso valorar la prueba
pericial, a partir de la idoneidad del perito, las operaciones cientificas y
técnicas realizadas, los examenes practicados, los métodos, las
investigaciones y la contradiccion que se haya ejercido por la parte contraria,
en los terminos del articulo 228. Empero, en el caso no obrd ni contrapericia,
ni citacion de comparecencia del perito a audiencia, ni el demandado interrogo
a pesar de la oportunidad que le concedi6 el juez. Ello implica una postura de
acatamiento a lo dicho por el auxiliar, a no ejercer la contradiccion del dictamen
en las oportunidades que le entrega el codigo, y en una postura con la
formulacion del recurso de apelacion, de desconocer su propia adinamia en la
produccion de la prueba, a la que asistid sin pronunciamiento alguno.

Hay que tomar en cuenta que la legislacion prevee la procedencia de la prueba
pericial para verificar hechos que interesen al proceso y requieren especiales
conocimientos técnicos y cientificos o artisticos, y cuando el dictamen es
contradicho por un contradictamen, debe optar por aquel o aquellos que estime
mas convenientes, sin dejar de lado en su valoracién criterios de la sana critica
y objetividad.
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Lo dicho nos sirve para poner en contexto, que la apelante, en la segunda
instancia plantea es una contradiccion al dictamen y su valoracion, que no fue
ejecutada en su oportunidad.

Entonces, en observancia a las anteriores circunstancias, no le asiste razon al
apoderado de la demandada, provocar un conflicto a estas alturas del proceso
en contra del dictamen pericial adosado al expediente, en razén a que, como
bien se evidencio, este, a pesar de contar con el término del traslado para
objetarlo, discutir si el mentado avalio era o no la prueba idénea para
determinar lo sefialado en el segundo inciso del articulo 1947 del cédigo civil,
0, si la aplicacién del método residual era factible sin la anuencia de la técnica
para la realizacion de avaluos prevista en el articulo 14 de la Resolucion No.
620 de 2008; eventos estos que alega como reparos en via de apelacion, no
ejercid las acciones pertinentes en la oportunidad procesal respectiva, lo que
llevé al juzgador de primera instancia a fijar la firmeza de la experticia, que
junto con las demas pruebas desato el asunto en los términos ya conocidos.

Ahora bien, a juicio de este operador judicial, la decision final prohijada por el
juez de primera instancia es acertada, si se considera que desde comienzos
de la negociacion realizada a través de la escritura publica No. 3435 de 13 de
diciembre de 2018, otorgada por la notaria 69 del circulo de Bogota, y el
contrato “DE PERMUTA DE ACCIONES DE UNA SOCIEDAD S.A.S. VERSUS
UN PREDIQO”, se marcOo un movil subjetivo por la manera en que influyo el
consentimiento de las partes.

Mirese para el caso del primer contrato; si bien, en él se establecieron las
partes, el objeto, la causa y el precio, y se dijo que la compradora y aqui
demandada pagé el precio del contrato y, que el vendedor y aqui demandante
lo recibid, de manera muy intrinseca, y esto de acuerdo con los hechos
plasmados en la demanda y su contestacion, la intencién del negocio juridico
celebrado estaba marcado desde su génesis por una perfidia en sus términos,
ya que los contratantes en el afio 2018 se habian comprometido a la venta de
un lote de terreno (deber del vendedor), y a dar como contraprestacion la suma
de $70°631.000.00, (obligacion del comprador), y conforme lo refirio la actora
en su demanda, en la realidad tal situacion no ocurrié. Situacion misma
corroborada por la demandada en su contestacion cuando adujo que el
mentado valor no fue en efectivo si en 7.500 acciones de la sociedad
demandada.

Visto esto ultimo, surgido no como novacion del negocio anterior, sino un nuevo
contrato “DE PERMUTA DE ACCIONES DE UNA SOCIEDAD S.A.S. VERSUS
UN PREDIO’, en el que los obligados pactaron, por parte del demandante la
entrega del predio ya aludido, y por parte de una persona natural que a motu
proprio abog6é por que el inmueble guedara a nombre de la sociedad
demandada, se haria entrega de 7.500 acciones ordinarias por valor nominal
de mil pesos ($1.000) cada una.

Pero, como en nuestro ordenamiento juridico la lesion enorme tiene un factor
puramente objetivo, pues debe establecerse el justo precio
independientemente, como claramente lo sefial la Corte, de la manera como
haya influido en el consentimiento, al observar ambas negociaciones, se pudo
determinar que, para el caso de la escritura publica No. 3435 de 13 de
diciembre de 2018, el valor establecido como contraprestaciéon de la compra
del lote referido fue de $70°631.000.00, suma esta que no dista mucho frente
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al valor catastral que el auxiliar de la justicia exhibié en su dictamen en el
numeral 4.6, en el que determind en item que denominé “DATOS
CATASTRALES 2020”, un avalio catastral de $72°750.000.00;
demostrandose un margen de diferencia de $2°119.000.00, que en términos
porcentuales equivalen a un 2,91% de variacién entre el afio 2018 y el afo
2020, lo que al sentir de este juzgador, lleva a concretar que el valor negociado
en el afio 2018, salvo la diferencia porcentual ya especificada, correspondia al
valor del avaluo catastral negociado en dicha época.

Y aqui no viene al caso pretender demostrar las diferencias sustanciales
sufridas por el predio entre el afio 2018 y el afio 2020, ya que lo que se negocio
inicialmente fue el lote de terreno de aproximadamente 3.870 metros
cuadrados, ubicado en la Diagonal 1C # 18-259 del barrio Costa Verde del
Municipio de Ciénaga — Magdalena identificado con folio de matricula
inmobiliaria No. 222-24246, negociado en el 2018, que respecto al que fuera
valorado en la experticia aportada al proceso, que es exactamente el mismo,
no sufrié ningun cambio, pues observe el punto 7.2 del precitado dictamen; el
perito refiere que se trata de un lote de terreno, que al momento de su visita
“se encontraba totalmente desocupado, sin construccion levantada, (la que
habia se encontraba en el suelo)”

Por dltimo y respecto al contrato de permuta, obsérvese que, si bien se indico
que el niumero de acciones eran 7.500, en €l no se hizo referencia alguna sobre
su valor nominal; sin embargo, al revisar el titulo de acciones No. 003, en él
claramente se evidencia en letras que en efecto dichas acciones
correspondian a las “siete mil quinientas”, y que su valor nominal ascendia a
mil pesos ($1.000) cada una, que de acuerdo a nuestro raciocinio matematico,
el valor en pesos no supera los siete millones quinientos mil pesos
($77500.000.00).

Con lo anterior, se ratifica la lesibn enorme, pues se evidencia que el precio
que realmente pago la sociedad Desarrollos Turisticos Tropicales S.A.S., en
su condicion de compradora fueron $7°500.000.00, cifra que esta casi diez (10)
veces por debajo del precio negociado en el primer contrato; esto es,
$70°631.000.00., y que, frente al valor que establecio el auxiliar de la justicia
en su dictamen, que como se indicé lineas atras, no fue materia de oposicién,
de $1.442°771.978, menos la variacion de IPC, referida por el juez de instancia
que le arroj6 el valor de $1.347°000.000.00 y que de acuerdo a su criterio,
debid negociarse para el afio 2018 como minimo por el 50% de ese precio; es
decir por la suma de $673°500.000.00.

De acuerdo con lo concluido por el juez de instancia en el presente asunto no
hay lugar a revaluar lo definido en primera instancia en virtud de las
consideraciones realizadas lineas atrds, lo cual conlleva a tener razones
suficientes para confirmar integramente el fallo de 17 de enero de 2022, y
condenar en costas al apelante.

En mérito de lo expuesto, el JUZGADO VEINTISEIS CIVIL DEL CIRCUITO
DE BOGOTA, administrando justicia en nombre de la Republica de Colombia
y por autoridad de la Ley,

RESUELVE:




13

PRIMERO: CONFIRMAR integramente la sentencia proferida el 17 de enero
de 2022, por el JUZGADO 13 CIVIL MUNICIPAL DE BOGOTA.

SEGUNDQO: CONDENAR en costas al recurrente dado la improsperidad del
recurso de apelacion.

Sefidlense como agencias en derecho para esta instancia la suma de
$1.521.000, que la secretaria del juzgado de primera instancia deberd tasar al
momento de practicar la liquidacion de costas.

TERCERO: DEVUELVASE el proceso digital en su debida oportunidad a la
oficina de origen.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE

LEDNARDOANT ONIO CARO CASTILLO
z” Juez



