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RESCISION POR LESION ENORME.

1—Rescision de Ia venta, cuande ha precedids promesa de celebrarla.
2—La promesa de contrate no es rescindible por lesion enorme pero si el contrate prometido si lo
fuere, la promesa seria nula por referirse a un contrate ineficaz.

La Jesién es el dafio o defrimento ome
sufre una persona en r3z5n de un octo jua-
ridice por élla realizadp, Ordinariamente
consiste en el deseguilibrio enire Jas ven-
taias que el acto le revorta y Jos sacwificing
que tiene awe hacer wara Iograrios. Refirién-
dose a 'a historia de esta institueion y a la
organizacién de Ja misma en puesire nrde-
namiento Jegal. Ja Covrta exnmen Ta cionicnte
en fa'le del 15 de abril de 1969 (uicio de
AMberto Triaiil’o Escobor fremfe a Samuel
Escobar Gomez),; aéin no publicado:

\
“En las legislaciones francesa y co’omba-

na, también inspiradas en el derecho roma-
no, se le presta bien poca comsideracion al
vicio de Ja Tesi®n en los actos iuridicos. En
primer lugar, (em °sta n'ima) no se le da
cabida en la generaVidad de Tes artes ore-
resos y, ni siguiera, de los eonfratos conmu-
tativos, en los auwe, wor su naturaleza, d-be
existir una normal equiva’encia ¢ equil'b-in
enfre Jas ¢bligaciomes aue vrodve-n. sino
que apenas si se la eansasra excencioral-
mente en casos erneciales, ¢como son: com-
praventa comun de bienes irmuebles (CC.

art. 1946 y ss.), permuta de bicpes de ’a ms-

ma esrecie (articwlo. 1958) particién (ar-
ticulo 1405), acentrcion de wna acienacicn
sucesoral (art. 1291). e-tivulacion de intere-
ses en el mutuo (art., 2221), estivu'aci‘n de
los mismos en la antieresic (art. 2446), y
cliusu'a wmenal (art. 1601). En segundo lu-
gar, el limite Iegal a partir del cual Ia Jecitn
cobra overancia es excesivo, pues en Ja ma-
yoria de los casos se fija em mas de la mitad
del justo valer (Jaesio ultra dimidium). Y,
en fin, en las pocas hindtesis en gque se le
fla carta de naturaleza. la institucién funcio-
na mecinicamente, vale decir, con indenen-
dencia de su razén #tica, cual es Ja de evitar
la exwvlotaciin indebida de }a neeecidad. la
ligereza o la inexperiencia de la victima”.

I—En la compraventa de bienes inmue-
bles, que, segiin guedd viste, es uno @& los
casos excepcionales en que la lesion opera
como vicio del contrato, se entiende que ella
es enorme respecte del vendedor cuando el
precio que éste recibe es inferior a Ia mitad

del justo precio de Ja cosa que vende; ¥y
resvecto del comvwrador cuando el in<to nre-
cio de Ia cosa que commra es inferior 2 Ta
mitad del pvre-~io gue naga nor ésta. Fb justo
vreeio se refiere al tiempo del contrato (art.
1947).

II"—De otro lade la comwraventa de
bienes inmucbler. como custauicra otro de
los actos suscevtib'es del vicio de Ja Jesion,
puede estar o n9 precedida de una promesa
de celebrarla. En el nrimero d= ta'es sven-
tos existen, sezun lo observa el recurso,
dos actos distintos y unidos entre si ror un
vincu'o de czusalidsd: la promesa qu- ge-
nera a cargo de guicnes han de ser naries
en el contrato prometide (vromesa bil~teral)
¢ de una sola de e'las (vromesa uni'ateral
u onci®n) una obligaci4n de hacer. ruo ob-
jeto es orecisamente Ja eelebracion de di-
cho contrato: y este ultimo cuvas ob'igacio-
nes nrinciva’es, en tratindose de la rommra-
venta, son de dar: de fradir Ja coca vendida
por parte del vendedor v !'a correlativa de
pagzar el orecio a cargo del comwnrador. Esta
vinenlacién causal entre les referidos actos
juridicos suscita en punto de Ja le<ién anpor-
me un delicade problema que plamfea -la
imvugnacion, cual es el de definic si este
vicio orera automaticomente en todes 'os
casos en que la ley lo erize como tal. por
el s¢1o hecho de ofracerse a] tiemng de? gfor-
gamientoe del acto afectado y en la magnitud
fiiada wor Ia Tey. o si. por el contraric. ha-
bida cuenta de amue las condicinnes de di-
cho acto han debido quedsr definitivamente
pre-e<tivuladas er Ja vromesa. ésta vitima
inf'uye en la deferminacisn del vicio, va
para descartar totslimente la eficocia del
mismo, 0 va para immoner la recesidad de
examinar la economia de°] negocio a través
de todo el proceso de su desarro’'lo, o sea
relacionando las circunstancias exictenter al
perfeccionarse el acto prometido con fas gue
se dieran al tiempe de la promesa de cele-
brario.

IV—Nuestro ordenamiento positive no con-
templa expresamente el precitado problema
en orden a dotario de una solucién autén-
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tica, lo que se explica: a)—por la mengua-
da operanma qgue, a imitacion de su: mode-
los, aquél le ha asignado a la lesion como
vicio de los actos juridicos; b)—por el ana-
logo prejuicio que contra la promesa de con-
tratar reinaba en la época de !a redaccita
del Cddigo de Bello y aun no pocos afios
después, prejuicio que determind el que esta
segunda in:titucion fuera ignorada en Ios
dos primeros proyectos de dicha obra; que
al ser definitivamente aceptada en el Pro-
yecto Inédito se rodeara su celebracion de
una serie de reguisitos encaminados a salvar
los inconvenientes que :se le atribuian; que
nuestro Codigo de La Unidn lo rechazara
categoricamente y, en fin, que los legis’a-
dores de 1887 y 1918, al restzblecerla y re-
glamentarla, lo hicieran dentro de los mis-
mos lineamiento: restrictivos trazados por
Bello; y ¢)—porque la importancia hoy re-
congcida a la promesa de confratar y la ge-
neralizacion de su empleo como instrumen-
to adecuado al logro de nuevas modalidades
del trafico comercial y de las transacciones
inmobiiiarias s6lo re han venido imponien-
do con ritmo acentuado en el presente siglo.

V—Frente al problema en cuestitn 'a doc-
trina de nuestros -civilistas se ha polarizado
en dos posiciones antagnmcas extremas.
‘Piensan unos gue las acciones que sancionan
1a lesion enorme quedarian descartadas sizm-
pre que el acto lesivo estuviera precedide
de promesa de celebrario. Siendo esta ufi-
ma obligatoria, ninguno de los prometientes
podria eludir su cumplimiento sin exponer-
se a una ejecucion coactiva y sin compro-
meter su responsabilidad por los perjuicios
irrogados a la contraparte. ¥ hasta se ha
dicho gue al celebrar el contrato promttido,
v. gr. la compraventa, este acto tlplco pasa-
ria a convertirse en una convenci.n de pago,
respecto de la cual la ley no estabiece el
vicio de la [esiin, como tampoco Io hace en
relacisn con la promesa misma que genera
las obligaciones por aquélla so.ucionadas.
QOtros estiman, por el contrario, que las ac-
ciones resultantes de la lesién enorme son
siempre viab.es respecto de los aclos en que
la ley lag estatuye y por el solo hecho de
aleanzar el vicio el limite prefijado por la
misma; que la promesa que pueda anteceder
a estos actos de por si nunca puede ser lesi-
va, pues élla sdlo genera obligacion de ha-
cer, la de celebrar el acto prometido; o sea
que en el evento de que. a la postre, fe pre-
sente un desequilibrio econ{mico y un per-
juicio para una de las partes estos sélo se
consuman al culminar la negociacion y no
al iniciarse la misma con la prome:a. En la
compraventa, por ejemplo, no puede haber
lesidn antes de que esta se ce’tbre y, con-
siguientemente, nazcan la obligacién de dar
la cosa vendida y la correlativa de pagar un
precio desproporcionado al justo valor de
dicha cosa. Lu-go, en conclusiin, la ponde-
raci‘n del vicio ha de referir:e siempre al
momento del contrato afectado, segun 1lo

prescribe la ley, y no al ofro anterior cual"

seria el tiempo de la promesa.

VI—Encuentra la Corte que las preindi-
cadas posiciones extremas no consultan los
dictados de la equidad ni los datos que ofre-
ce la realidad social, factores estos gque .con-
dicionan toda interpretaciin cientifica y sa-
na de la Iey. Si la funcién de é:ta es la de
regular la vida colectiva al ritmo de sus
cambiantes necesidades y a la justicia que
debe reinar en las relaciones hum:nas, es
dezber de sus intérpretes y, en especial, de
los jueces asegur }r el cumplido logro de esa
funcién. De otra’parte, considera la Corte
que nuestros estatuto lfgales si ofrecen fir-
me asidero a una se ucién intermedia y con-
forme a los criterios hermenéuticos aqui
enunciados.

VII—La tesis que descarta la sancion de
la lesion enorme, ain en lgs pocos casos en
que la ley la condena, so pretexto de gque
el acto viciago sea consecuencia de una pro-
mesa de obligatorio cump:imiento, restringe
indebidamente ei menguado ambito legal ae
esa institucion; pugna con los dictados de 1a
equidad y con expresos precceptos de la ley,
y patiocina el naude y la mala fé en la
contrataci.n. Exige la justicia que en todos
los actos onerosos y, en especial, en los con-
trato. conmurauvos, las ventajas y Los sacri-
ficios que ellos reportan a lo: agentes sean
proporcionados. Si nuestro ordenamiento po-
sitivo apenas si consuita este postulado que
es canon general en las legislaciones moder-
nas y si, por afiadidura, se pretende exciuir
su aplicacisn dentro dz] extrecho marco que
el ordenamiento le asigna, para emplear ex-
presion de la doctrina alemana “se entro-
niza la usura en ei comercio juridico”. Tam-
poco se compadece la comentada tesis con
ia normacién legal de la lesién y de la pi1o-
mesa de contratar: con la de aquel’a, por in-
troducir un nuevo presupuesto para las san-
cione: legales de dicho vicio, cual seria el
de que el acto acusado no kubiera estado
precedido de una prom=:sa de celebrarlo. Con
la de esta wtima, porque el articu o 89 de
la ley 153 de 1887 expresaments subordina
la validez de Ia misma a ‘“que el contrato
a que la promesa se rezfiere no sea de ague-
lios que las leyes dec aran ineficaces por
no concurrir loz requisitos que establece el
articulo 1511 (debié citarse’e: 1502) dei Co-
digo Civil”. De suertz que si el contrate
adolece de un vicio que lo condene a la

‘ineficacia, la promesa de celebrarlo devie-

ne invaiida y, por ende, deja de ser obliga-
toria. Y como precisamente la lesion enor-
me es un vicio dirimsnte en tratindose de
la compraventa comiun y de la permuta de
bienes inmuebles, de las particiones y de las
aceptacione: econémicas de estos actos, pre-
estizuladas en una promesa, también queda
afectada de nulidad y no obliga a su cum-
plimiento. En fin, que la tesis-que se critica
propicia al fraude y la mala fe contractual
es palmario: quien quisiera explotar impu-
nemente a su contraparte le bastaria lograr -
que el contrato usurario estuviera precedido
de una promesa que con ello tal comtrate
quedaria purgado de vicio.
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VIII—La tesis contraria a la anteriormen-
te expuesta, ¢ sea la que ie niega toda in-
fluencia-a 12 promesa en la pond-racisn de
la lesién enorme del acto prometido, tam-
poco se compadece con la realidad secial mi
con los dictados de la justicia. Es un hecho
innegab e que la promesa de coniratar ha
alecanzado sefalada importancia en el comer-
cio contemporaneo y ha logrado sobreponer-
se a lo: prejuicios que antziio susc tara, Hoy
en dia es corriente el empleo de tal promesa
en muchos casos en que los interesades no
pueden ¢ no guierem perfeccionar y cumplir
de inmediato el mnegocic que se proponen,
aungue si procuran asegurar de anttmano
las condiciones de e:te, mediante el otorga-
miento de aque.la. Tal tuele ocurrir con
inusitada frecuencia en las transacciones so-
bre mercaderias por fabricar y, en general,
sobre cosas futuras; en las que :cn n-cesa-
rias para su ce.ebraci.n y cumplimiento el
lleng de ciertas formafid-des habi.itzntcs o
la cancelaciin de gravamenes; en las que
se hacen depender de ‘a obtenci‘in de fincn-
ciaciones; en la: quz el aplazzmienfo de la
tradiciin de la cosa vendida se usa a mane-
ra de garantia del page de su precio, espe-
cialmente cuando se trata de comceler fa-
cilidades para diche page, ete.

La aludida genctralizaciin del uso de la
promesa de co.tratar tambisn ha alcanzado
notable auge en el ambito de las transaccio-
nes inmeopiiarias. Ei resurgimiento del for-
ma.i.mo y la institucion de. registro pubii-
¢o, con mira; a dotar a dichas transacciones
de mayor seguridad y publicidad, peimifen
y hasta ob.gan la piudencia de quienes
pretendan auquirir dcreches sobie wnmue-
bles a estudiar la situaciin hi:t rico-juridi-
ca de los mismos antes de perfeccionar la
negociaci.n proy:ct.da, io que ha inaucido
a .0s intercsados a definir ias condiciones de
esta en una promesa cuyo cump.imieato se
ctuborgina a los resultados satisfactorios de
ese estud.c. Por otra paite, el enorme desa-
rro.lo urbznistico y ia cr-ciente parcelacion
de la propiedad rural también le han dado a
la promesa de cenif.atar nueves emp eos to-
davia mds importantes que ios hasta ahora
apuntades. lLa: emgresas urbanizzdoras cons-
tructoras de viviendas y parceladoras de
fondos se han visto en la nececidad de fo-
m - ntar su tiafice, concediéniole a su clien-
tela pazos larges o medianos para e] pago
del prec.o de ias ventas :or cuofas ¢ insia a-
menios sucesivos, con lo cual zguellos lo-
gran el incrcmento de si- gperaciones y una
nueva fue..te de financiaci:m en el ahorro
de sus c.ientes, a la vez que estos puelen
hacerse anticipadamente al goce de os in-
mucb.es que descan zdquirir y se benefician
con lar ventajas gque apareja el pago escalo-
nado del precio.de los mismos en un prlazo
mas o menos large. El procsco de esta mo-
dalidad refativamente zusva Ge "as transac-
ciones irmebiliarias ce inicia tambi‘m con
la cel~braciin de upa promesa de compra-
venta cuyo cum3limiento se suele 4 ferir
por el tiempo necesario para que las empre-

sas vendedoras ejecuten las obra:s a su cargo
y entreguen los bienes promeztidos, o cisria
parte del mismo. Puede, entomc:ss, ccurrir
que en e! interregno enire la promesa y el
perfeccionamiento del contrato prometido
circunstaneia: econ’micas de orden gemeral,
como las devaiuaciones monetarias, y a@n
otras particulares como la va.orizacion in-
trinseca d: los inmuebles prometidos, debi-
do a] progrese de la zona de :u ubicaciin,
a las obras adelantadas por el prometiente
vendedor o por las entidades publ.cas, etc.,
lleguen a variar considerab.emente e] va.or
comercial de tales bienes, hasta el punto de
gque la variaci.n a.cance a reba:ar e! lLimite
a partir del cual el desequi:ibric entre ese
precio cometcial y el convenide en la pro-
mesa pudiera reputarse come constitutive
de la lesiun enocime, Claro es que en estas
hipstesis y en otia: semejantcs e. func.ona-
miento mecinico de ia institucisn, refer.de
exc.usivamente a las condiciones ecoan.micas
del negocio, at tiempo de su culminacién, o
sea con abso.uta prescindenc.a de lay gue
existian a, planearlo y conc.etzrio en Gna
piomesa quizids concertada con mucha znti-
cipacivn, segun [o progugna .a tesis que aho-
ra se csitica, descoaoce 10, mouvi.es y la real
voluntad de las partes, como también des-
via la instituciin de la lesicn enoime de los
fines que han determinade su estab.ccimicn-
to legal, convirtiényo.a eventua.mente en
in:tinmento de fraude e inmiquidad. Pi_nsese,
si no, €n la ca.tica situaciun social y juiidi-
ca que se presentaria a] permitirs:tles a las
ya aiudidas empresas urbanizadoras, comns-
tructoras y parceladoras que se sirvem del
ahorro de su clientela para el fomento de
su trafico, desconocer las condiciones de las
promesas que con ésta suslen celebrar pre-
cisamente con tal objctive, so pret:xto de
que esas condicione: hayam variado en el
transcurso de un lapse mads o menss largo
¥y atin por causas exirafias, como lo sen las
fiuctuaciones monetarias ¢ el de:arrolle ur-
bane o rural.

IX—Todas las antzriores reflexiones indu-
cen a la Corte, segun queddé anunciade, a
brohijar una solucisn intermedia que mejor
consu.te la rea.idad secial y los dictzdos de
la justicia, soluciun e:ta que claramente sur-
ge de uha interpretaciin cientifica de nu:zs-
tros actuales ordenamientos Iegales con las
siguientes determinaciones: ‘

a)—La promesa de celebrar un contrato
en condicion:s que ya dezde el otorgamisnto
de la mi ma acusen ura Ilesilm enorms, pe
es obligatoria siempre y cuando que dicho
contrato sea de aque’los gue [a ley permite
rescindir por tal motive, como la compra-
venta comiin d: bienes inmuebl~s ¢ la mer-
muta de los mismes, El articulo 89 de la
ley 153 de 1887 extres~mentz "e cfrece al
promc-tiente que ha de re ultar lesicnade
una exc'pei’'n perentoria para enervar las
acciones de su contraparte: mo la de lesiin
enorme, porgue este vicio carece de operan-
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cia legal en la promesa de contrafar, en si
misma considerada, y que sole genera obi-
gaciin de hacer, Ia de celebrar el contrato
prometido; sino la excepciin de nulidad de
dicha promesa, fundada en el numeral 2°¢
del precitado articulo, o sea por referirse
ésta, a su vez, a un contrato que la ley de-
clara ineficaz.

Lo dicho significa que la Corte tampoco
comparte la opinidn de guienes piensan que
“lo: contratos ineficaces” a que se refiere
aquel precepto legal sean unicamente Jos
afectados de nulidad absoluta y no aguellos
otros gque solo son rescindibles por adolecer
de nulidad relativa. |

E] a’udido precepto no auforiza tal dis-
tinciin; por el contrario 1a condena. La for-
mula de Bello y del Cédigo Chileno expreso
en gencral: “2° que el contrato a que la pro-
mesa se refiere no sea de aquellos que las
leyes declaran ineficaces”. Innecesaria y
errineamente nuestro legislador de 1887
agregd: “Por no concurrir los requisitos que
establece el articulo 1511 (quizo citar el
1502) del Cédigo Civil”. Pues bien, tanto en
aquella férmula original como en esta adi-
cisn quedan incluidos todos los requisitos
que, conforme a los articules 1740 y siguizn-
tes del C. Civil, de faltar al tiemypo del otox-
gamiento del acto respectivo, ?parejax_l la
ineficacia o nulidad de este. Asi, por €jem-
plo, la incapacidad legal de los agentes, sea
absoluta o relativa, genera dicha ineficacia.
Luego, el precepto que se comenta cobija
por igual, Ia nulidad absoluta y la relativa.

b)—Perfeccionado el acto prometido, el
agente que se coniidere lesionade puede in-
coar las acciones de Ia ley. Entonces, de con-
formidad con las reglas generales pertinen-
tes a la carga de la prueba, le corresponde-
ra acreditar idéineamente, tanto la existen-
cia del acto impugnado como la consumacion
al tiempo de .a celebracisn del mismo de la
lesisvn enorme sufrida. Pero el demandado
no queda por ello de:provisto de defensa,
sine gue a su vez pusde proponer a manera
de excepcisin el hecho de que el negozio en
cuestion no se realizi de manera instanta-
nea, sino que fue el fruto de un proceco de
gestacion mas o menos dilatado en ei cual
las cond.ciones de. mismo guedaron defini-
tivamente preestipuladas en una prom-sa
ctorgada cuando tales condiciones no e._tiuc-
turaban lesin en el grado sancionado por
la ley. Desde luego, la prosperidad de esta
excepeiin depende de la plena demostracion
de sus elementfos axioldgicos, a saber: la
existencia de Ia prome:a valida, otorgada
por escrito como lo prescribe la ley ad-subs-
tantiam, y que las condicioncs econ.mizas
pactzdas en dicha promesa eran entonces
equitativas o0, a lo menos, que no alcanza-
ban a estructurar el vicio legal.

~

X—ILas preindicadas determinaciones que
implica la so’ucion intermedia adoptada per
la Corte encuentran tambi’n firme a7oyo en
el postulado de la buzna f2 en la ejecuci'n
de los actos juridicos consagrades en el ar-
ticulo 1603 del C. Civil, el gue re:u’taria
manifiestamente quebrantado cuando quien
ha prometido la celebraciin de un acto en
condiciones normales y justas, y, por ende,
benéficas para él, pretende despuss preva-
lerse de expresiones litera’es empl-adas pror
Ia ley como la:z de los articulos 1947 y 2231
para aprovecharse de modificaciones eco-
némicas que también eran normalmexnte
previsibles dadas la indole del negocio y la
prospectgda duracion de su desarro.lo.

Corte Suprema de Justicia — Sala de Ca-
- saciéon Civil. — Bogota, D. E., veintitrés
‘de julio de mil novecientos sesenta y
nueve.

(Magistrado Ponente; Guillermo

Ospina Fernandez).

Dr.

(Sentencia discutida y aprobada en se-
sion del 9 del presente mes segiin acta nu-
mero 48 de esa misma fecha).

Procede la Corte a decidir el recurso de
casacién interpuesto por la parte deman-
dada contra la sentencia proferida por el
Tribunal Superior de Bogot4d en el juicio
ordinario de Campo Elias Herrera frente
a Ernesto Fandifo.

EL LITIGIO

Campo Elias Herrera cit6é a juicio a Er-
nesto Fandifto Garcia ante el Juzgado Ci-
vil del Circuito de Girardot para que, por
los tramites de la via ordinaria, se hicie-
sen las declaraciones y condenaciones que
asi se sintetizan: a) que el actor es cesio-
nario de Ana Agustina Paez Oviedo de
Rodriguez en “todos los derechos, acciones
y privilegios que esta adquirié en razon del
contrato de compraventa celebrado por la
misma con Ernesto Fandifio Garcia, me-
diante escritura publica numero 124 otor-
gada en la Notaria de Girardot el 1° de
febrero de 1957”; b) -que en este contrato
la nombrada vendedora Paez de Rodriguez
sufrié lesién enorme y que, consecuencial-
mente, se declare la rescisiéon del mismo y

.se condene al demandado a devolver al ac-
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tor el bien raiz y demas derechos objeto
de la compraventa, libres de gravamenes
constituidos por dicho demandado; ¢) que
éste es también deudor del justo precio
que tenian los referidos inmuebles el 1¢
de febrero de 1957 y de los frutos natura-
les y civiles por ellos producidos desde la
fecha: de la notificacion de la demanda
hasta la terminacién del juicio; d) que el
demandado tiene opcidon para consentir en
la rescisién del contrato o para completar
el justo precio de los bienes vendidos con
deduccion de una décima parte; y €) que,

en caso de oposicién, se haga la respectiva

condenacién en costas.

Como hechos constitutivos de la causa
petendi se enuncian los siguientes: 1°) Por
escritura publica 124 otorgada en la Nota-
ria de Girardot el 1° de febrero de 1957,
Ana Agustina Paez de Rodriguez le vendio
a Ernesto Fandifio Garcia por un precio
total de $ 2.000.00 un predio urbano, ubi-
cado en Girardot y determinado como se
indica en el punto tercero de la demanda,
como también los derechos que a la ven-
dedora le pudieran corresponder en las
sucesiones de sus padres Lino Paez y Agus-
tina Oviedo, “ya liquidadas, para el caso
de revision de tales juicios”; 2°) la nom-
brada vendedora adquiri6 el aludido in-
mueble por adjudicaciéon en la mortuoria
de su madre Agustina Oviedo de Paez;
3°) el justo precio del inmueble, cuya ca-
bida aproximada es de 2.000 varas cua-
dradas, ascendia aproximadamente a $
20.000.00 en la fecha de la compraventa; y
4°) por escritura 956 otorgada en la No-
taria de Villavicencio el 14 de junio de
1959, Ana “Agustina Paez de Rodriguez le
vendi6 a Campo Elias Herrera “la totali-
dad de los derechos, acciones y privilegios
que le pudieran corresponder a aquella en
lo que hace relaciéon al contrato de com-
praventa celebrado entre ella y Ernesto
Fandifio Garcia, en escritura N° 124 de
fecha 1° de febrero de 1957, corrida en la
Notaria de Girardot”, y que en la escritura
primeramente mencionada se explicamn las
circunstancias adversas en que la Paez de
Rodriguez celebrd esta otra negociacion.

Al contestar el libelo, el demandado se
opone a las suplicas del actor; acepta en

parte los hechos enunciados en aquel 7y,
en parte, los niega.

El primer grado del juicio culmin6 ccn
sentencia desestimatoria de las suplicas de
la demanda y condenatoria en costas al
actor.

Por apelacién interpuesta por éste, sur-
tiése 1a segunda instancia ante el ‘Iripbunal
Superior del Distrito Judicial de Bogot4,
en la cual se dicté el fallo, cuya parte re-
solutiva dispone:

1
“12 Revocase en todas sus partes la sen-

~ tencia apelada.

“29 Decléarase, en su lugar, que Ana Agus-
tina Paez Oviedo de Rodriguez y en su lu-
gar Campo Elias Herrera Arias, como su
cesionario, ‘sufrié enorme lesién en el con-
trato de compraventa celebrado con Ernes-
to Fandifio Garcia, como comprador, ex-
tendido en la escritura publica N° 124 de
fecha 1° de febrero de 1857, en la Notaria
de Girardot”.

“3° Declarase igualmente, como conse-
cuencia, ‘rescindido por lesion enorme di-
cho contrato, sin valor ni efecto legal la
escritura que lo contiene’ y condénase a
‘Ernesto Fandino Garcia a devolver al de-
mandante Campo Elias Herrera Arias, el
bien raiz y demas derechos que figuran
en la escritura, purgados de hipotecas y
de otros derechos reales que hublere cons-
tituldo Fandifio sobre dichos bienes, den-
tro de los 10 dias siguientes a la ejecutoria
de la sentencia, siempre que el demandado
no opte por el completo del precio, menos:
el diez por ciento (10%)’, (articulo 1948
del Codigo Civil).

“40 Sefidlase el mismo plazo para elegir,
a su- arbitrio, en consentir en la rescision
0 en completar el justo precio con la de-
ducciéon del porcentaje mencionado. Si op-
ta por lo primero el demandante devolvera
la cantidad de $ 2.000.00 moneda corriente,
recibida como precio y sus intereses lega-
les desde €l dia en que la demanda fue pre-
sentada (31-VII-1959) hasta cuando se
haga la restitucién, y el Juzgado librara
oficio al sefior Notario para que haga cons-
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tar en el protocolo' que la escritura queda
sin valor y al sefior Registrador de Girar-
dot a fin de que cancele las inscripciones
de la misma. Si opta por lo segundo com-
plementara, también dentro de ese térmi-
no, el precio en la forma ya anotada.

“50 Declarase, finalmente, que el de-
mandado podra hacér uso de la facultad
a que se refiere el articulo 1972 del Codigo
Civil en el plazo a que dicha disposicién
se refiere”.

LA MOTIVACION DEL FALLO

A vuelta de relacionar la litis contesta-
cién y el desarrollo del juicio procede el
Tribunal a fundar su propia decision.

En primer término, estudia la legitima-
cién del actor en la presente causa para

llegar a la conclusién de que esta se ofrece -

plenamente, de conformidad con la juris-
prudencia de la Corte en punto de la ce-
sibn de derechos litigiosos, negociacion
que puede tener lugar con posterioridad
a la iniciacién del juicio en que tales dere-
chos se ventilen, o antes, como en el pre-
sente caso en que Ana Agustina Piez de
Rodriguez dio “en venta real y enajenacién
perpetua a favor del sefior Campo Elias
Herrera Arias la totalidad de los derechos,
. acciones y privilegios .que a cualquier ti-

tulo le correspondan o puedan correspon-
derle: sea por la accién de rescizidon por
lesién enorme, sea por nulidad o por cual-
quier otra accion procedente”, respecto
de la venta hecha por ella al sefior Ernesto
Fandifio Garcia en la escritura publica
numero 124 de fecha primero de febrero
de mil novecientos cincuenta y siete”.

Seguidamente el Tribunal califica la ac-
cién instaurada en la demanda como ta
de rescisién por lesién enorme de la com-
praventa celebrada entre la Paez de Ro-
driguez y el demandado Fandifio median‘e
te la escritura publica 124 otorgada en ia
Notaria de Girardot el 1° de febrero de
1957. Y, a este respecto censura conceptos
del fallo de primer grado, segun los cuales
no habria lugar a dictar en este juicio sen-
tencia de mérito, por cuanto la menciona-

da compraventa se refiere no solamente a
un inmueble determinado como cuerpo
cierto, sino también a derechos herencia-
les de la vendedora en las sucesiones de
sus padres. En el sentir del Tribunal, la
estipulacién relativa a la enajenacion de
estos derechos solamente tuvo por objeto
“asegurarle al comprador cualquier valida
defensa del bien adquirido, ante una posi-
ble revision de los juicios de sucesion a que
los mismos derechos se refieren”, a lo que
se agrega que, con anterioridad a la com-
praventa, el dominio pleno sobre el inmue-
ble, objeto principal de la misma, ya 1le
habia sido adjudicado a la vendedora en
la mortuoria de Agustina Oviedo de Paez.

Como en experticio practicado en el jui-
cio se establecié que el justo precio del
inmueble vendido era, en la fecha del con-
trato, de $ 30.900.00 y tal prueba reune los
requisitos del articulo 721 del C. Judicial,
concluye el Tribunal que “esta acreditado
plenamente que si hubo la lesién afirma-
da, puesto que el precio comercial del solo
terreno; era muy superior al pactado y-
recibido por concepto del mismo y de los
derechos herenciales”.

Tal es, en sintesis y en lo pertinente, la’
motivacion del tallo del Tribunal.

EL RECURSO EXTRAORDINARIO

Interpuesto por el demandado, fundase
en tres cargos en el ambito de 1a causal
primera de casacién.

PRIMER CARGO

Denuncia aplicacién indebida por el
sentenciador de los articulos 1946 y 1947
del C. Civil, y falta de aplicacién de los
articulos 89 de la ley 153 .de 1887, 1602,
1603, 1618, 1758 y 1759 del C.'Civil, 630
y 632 del C, J. a consecuencia de error
de hecho en la interpretaciéon del contra-
to contenldo en 1a escritura nuimero i1z4
otorgada en la Notaria de Giraraot er 1¥
de febrero de 1957.

Dice el censor que en el mencionado
instrumento publico la sefiora Ana Agus-
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tina Paez de Rodriguez declara haber ce-
lebrado con el sefior Ernesto Fandifio Gar-
cia el 12 de junio de 1956 una promesa de
compraventa, y que en cumplimiento de
tal promesa le transfiere a titulo de venta
a Fandifio Garcia el lote de terreno espe-
cificado en la escritura, como también los
derechos hereditarios que a aquélla le pu-
dieran correspohder en las sucesiones de
Lino Péez y Agustina Oviedo de Péez.

Tales declaraciones que segin la cen-
sura el sentenciador no habia tenido en
cuenta, indican que el negocio perfeccio-
nado en la mencionada escritura 124 en-
cuentra su punto de partida en el referido

contrato de promesa del 12 de junio de-

1956, la que era obligatoria para las par-
tes, quienes debian cumplirla so pena de
incurrir en las sanciones legales. De esta
suerte, la promesa y la ulterior celebracion
del contrato prometido ‘“constituyen una
relacién juridica que no se puede desco-
nocer en la interpretacién conjunta de di-
chos actos”. “Al pasar inadvertida la pro-
mesa frente a las obligaciones y origen
del segundo contrato”, el Tribunal incurrié
en error de hecho en la interpretacién de
la escritura 124, desconoci6 aquella pro-
mesa y la prueba. de la misma, incurrien-
do consecuencialmente en quebranto, por
aplicacién indebida, de los articulos 1946
y 1947 del C. Civil. Explica el recurso que
para la procedencia de la accién resciso-
ria por lesiébn enorme es necesario que
se establezca “por parte del comprador un
1n]usto propoésito de especulacmn y de en-
gafio en la fijacién del precm Ese elemen-
to de la vileza del precio hace suponer ese
4nimo de especulacién y de engafho pero
no de manera absoluta porque puede su-
ceder que concurran circunstancias espe-
ciales que excluyan ese animo, como en
el caso de autos, en que la parte deman-
dada tuvo fundamento plausible y serio
para considerar que el precio sefialado en
la promesa era realmente el justo. Tanto
el promitente comprador como la promi-
tente vendedora, tenian que aceptar ese
mismo precio en el contrato que suscri-
bieron en la escritura 124, so pena de in-
fringir el vinculo contractual que los unia

estipulé con ocho meses de anticipacién
al contrato de que habla esa escritura
que el precio de las cosas era justo”. Esta
pretericion por el sentenciador de la pro-
mesa que dio lugar al contrato de com-
praventa determiné también el quebranto
del articulo 89 de la ley 153 de 1887, de
los 1758 y 1759 del C. Civil, y de los arts.
630 y 632 del C. Judicial conforme a los

-cuales la mencionada escritura es prueba

del antecedente contrato de promesa, e
igualmente determiné la infraccién de las
normas contenidas en los articulos 1602,
1603 y 1618 del C. Civil que consagran
los postulados de la obligatoriedad de los
contratos y de la buena fe en el cumpli-
miento de los mismos. Dentro de este or-
den de ideas concluye la censura que el
fallo acusado violé las citadas normas y
en especial los articulos 1946 y 1947 del
C. Civil, aplicados indebidamente al de- -
cretar la rescisién impetrada por el actor,
“con base en un avalio que no era el per-
tinente sino el que se hubiera dado & las
cosas el dia en que se firmé la promesa
de contrato, 1o que no se hizo ni aparece
de autos”.

SEGUNDOC CARGO
Se hace consistir en la falta de apli-

caciéon del articulo 89 de la ley 153 de
1887 y de los 1758, 1759, 1603 y 1610 del

“C. Civil, y en la aplicacién indebida de

los articulos 1946 y 1947 de esta obra y
del 721 del C. Judicial, a consecuencia de
error de hecho en la apreciacion de la prue--
ba pericial.

En esta censura insiste el recurso en la
vinculacién causal entre la promesa ceie-
brada entre las partes en el mes de junio
de 1956 y la compraventa consignada en
la escritura 124 de febrero de 1957, para
concluir, en primer lugar, que el senten-
ciador incurri6 en error de hecho al decre-
tar la rescisiéon del segundo de estos con-
tratos con base en un dictamen pericial
que se refiere al valor del terreno vendido
en la fecha de dicho contrato y no en la
de la promesa que lo antecedid, dejando
asi de aplicar los articulos 1546 y 1610
del C. Civil que determinan la obligato-

en la promesa de contrato, en la cual se
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riedad de esta promesa, y aplicando inde-
bidamente los articulos 1946, 1947 y 1603
de la propia obra y el 89 de la ley 153 de
1887. De otro lado, agrega la censura que
el referido dictamen pericial se contrajo
a estimar el justo valor del terreno ven-
dido en la suma de $ 30.000.00, sin refe-
rirse a los derechos hereditarios que tam-
bién fueron objeto de la venta, “aunque
el Tribunal sostiene que el lote de terreno
y los derechos son la misma cosa para los
efectos del fallo”. De esta suerte, el sen-
cién rescisoria, con el consiguviente que-
tenciador habrla incurrido también en ve-
rro al considerar bastante el solo avaluo
del terreno para la prosveridad de la ac-
brantfo, por aplicacién indebida, de los ar-
ticulos 1946 y 1947 del C. Civil y del 721
del C. Judlclal

TERCER CARGO

' Se ofrece por error de hecho en la in-
terpretacion de la demanda y en el con-
‘siguiente quebranto de los articulos 1946
y 1947 del C. Civil y del 721 del C. Judi-
cial, por aplicacién indebida, como tai-
~ bién en la falta de aplicacién de los ar-

ticulos 205, 593 y 597 del codigo tltima-
mente mencionado. .

Recuerda el censor que en el libelo de la
demanda se pidi6 la rescisién por lesién
enorme de la compraventa contenida en
la escritura 124 otorgada en la Notaria de
Girardot, el 19 de febrero de 1957, contra-
to que, segiin el propio 'libelo, tuvo por
objeto tanto un predio urbano determina-
do como cuerpo cierto, como los derechos
que pudieran corresponderle a la vende-
dora en las sucesiones de sus padres ya
‘hquldadas y para el caso de revision de
los juicios correspondientes. Agrega que el
actor también expresa que el precio de
ambos bienes fue la suma de $ 2.000.00,
arguyendo dicho actor ser este muy 1nfe-
rior o la mitad del valor del lote de te-
rreno en la fecha del otorgamiento de la
escritura. “Si la demanda y los hechos afir-
man que fueron dos las cosas vendidas,
terreno y derechos hereditarios, el rI‘|ribu-
nal err6 de hecho al aceptar que solo una

de las dos cosas era suficiente para demos-
trar la rescision por "lesion enorme, con
el avalto de $ 30.000.00 dado por los pe-
ritos”. No habiéndose establecido el valor
de los derechos hereditarios “que también
hacen parte. esencial de la relacién juri-
dico procesal”, el sentenciador habria pre-
termitido los articulos 205, 593 y 597 del C.
Judicial y habria aplicado indebidamente
los 1946 y 1947 del C. Civil, como quiera
que decreté la rescisiéon de la compraven-
ta tal como fue pedida por el actor, “sin es-
tar probados los hechos que en la deman-
da se funda y haber interpretado mal la
demanda acogiendo incompleta la prueba
de los hechos del libelo”. '

CONSIDERACIONES DE LA CORTE:

I. La lesion es el dafio o detrimento
que sufre una persona en razén de un ac-
to juridico por élla realizado. Ordinaria-
mente consiste en el desequilibrio entre
las ventajas que el acto le reporta y los

sacrificios aue tiene que hacer para lo-

grarlas. Refiriéndose a la historia de esta
institucion 'y a la organizacién de la mis-
ma en nuestro ordenamiento legal, 1a Cor-
te expuso lo siguiente en fallo del 15 de
abril de 1969 (juicio de Alberto Trujillo
Escobar frente a Samuel Escobar Gomez),

- aun no publicado:

“En las legislaciones francesa y colom-
biana, también inspiradas en el derecho
romano, se le presta bien poca considera-
cién -al vicio de la lesién en los actos ju-
ridicos. En primer lugar, (en esta ultimaj
no se le da cabida en la generalidaa ae
los acftos onerosos y, ni siquiera, de ios
contratos conmutativos, en 1os que, por
su naturaleza, debe existir una normal equi-
valencia o equilibrio entre las obligaciones
que producen, sino que apenas si se ia
consagra excepcionalmente en casos es-
peciales, como son: compraventa comun

‘de bienes (C. C. 1946 y ss.), permuta de

bienes de la misma especie (ibidem, art.
1958), particiéon (ibidem, art. 1405), acep-
tacion de una asignacién sucesoral (ibi-
dem, art. 1291), estipulacién de intereses
en €l mutuo (ibidem, art. 2231), estipu-
lacién de los mismos en la anticresis (ibi-

el




50 GACETA

JUDICIAL Nos, 2314, 2315 y 2316

dem, art. 2466) y cliusula penal (ibidem,
art. 1601). En segundo lugar, el limite le-
gal a partir del cual la lesion cobra ope-
rancia es excesivo, pues en la mayoria de
los casos se fija en mas de la mitad del
justo valor (laesic ultra dimidium). Y, en
fin, en las pocas hipoétesis en que se le da
carta de naturaleza, la institucion tuncio-
na mecanicamente, vale decir, con inae-
pendencia de su razén ética, cual es la de
evitar 1a explotacién indebida de la nece-
sidad, la ligereza o la inexperiencia de ia
victima”.

II. En la compraventa de bienes inmue- -

bles, que, segin qued6 visto, es und de os
casos excepcionales en que la lesion opera
como vicio del contrato, se entiende que
ella es enorme respecto del vendedor cuan-
do el precio que éste recibe es inferior a
la mitad del justo precio de la cosa que
vende; y respecto del comprador cuando
el justo precio de la cosa que compra es
inferior a la mitad del precio que paga
por esta. El justo precio se refiere al tiem-
po \del contrato (art. 1947).

ITI. De otro lado la compraventa de
bienes inmuebles, como cualquiera otro de
los actos susceptibles del vicio de la lesion,
puede estar o ndé precedida de una pro-
mesa de celebrarla. En el primero de tales
eventos existen, segun lo observa el recur-
so, dos actos distintos y unidos entre sf
por un vinculo de causalidad: la promesa
que genera a cargo de quienes han de ser
partes en el contrato prometido (promesa
bilateral) o de una sola de ellas (promesa
unilateral u opcién) una obligacion de
hacer, cuyo objeto es precisamente la ce-
Iebracién de dicho contrato; y este ultimo
cuyas obligaciones principales, en tratan-
dose de la corapraventa, son’'de dar: de
tradir la cosa vendida por parte del ven-
dedor y la correlativa de pagar el precio
. & carge del comprador. Esta vinculacién
causal entre los referidos actos juridicos
suscita en punto de Ia lesibn enorme un
delicado problema que plantea la impug-
nacion, cual es el de definir si este vicio
opera automéiticamente en todos los casos
en que la ley lo erige como tal, por el sblo
hecho de ofrecerse al tiempo del otorga-

T ~_

miento del acto afectado y en la magni-
tud fijada por la ley, o si, por el contrario,
habida cuenta de que las condiciones de
dicho acto han debido guedar definitiva-
mente preestipuladas en la promesa, ésta
altima influye en la determinacién del
vicio, ya para descartar totalmente la efi-
cacia del mismo, o ya para imponer la ne-
cesidad de examinar la economia del ne-
gocio a través de todo el proceso de su
desarrollo, o sea relacionando las circuns-
tancias existentes al perfeccionarse el acto
prometido con las que se dieran al tiempo
de la promesa de celebrarlo.

IV. Nuestro ordenamiento positivo no
contempla expresamente el precitado pro-
blema en orden a dotarlo de una solucién
auténtica, 1o que se explica: a) por la men-
guada operancia que, a imitacién de sus
modelos, aquél le ha asignado a la lesién
como vicio de los actos juridicos; b) por
el anilogo prejuicio que cortra la prome-
sa de contratar reinaba en la época de l1a
redaccién del Cédigo de Bello y ain no
pocos afios después, prejuicio que deter-
miné el que esta segunda institucién fue-
ra ignorada en los dos primeros proyectos
de dicha obra; que al ser definitivamente
aceptada en el Proyecto Inédito se rodeara
su celebraciéon de una serie de requisitos
encaminados a salvar los inconvenientes
que se le atribuian; que nuestro Codigo de
La Unién lo rechazara categéricamente
y, en fin, que los legisladores de 1887 y
1918, al restablecerla y reglamentarla, lo
hiciera dentro de los mismos lineamientos
restrictivos trazados por Bello; y ¢) porque
la importancia hoy reconocida a la pro-
mesa de contratar y la generalizacién de
su empleo como instrumento adecuado al
logro de nuevas modalidades del trafico
comercial y de las transacciones inmobi-
liarias s6lo se han venido imponiendo con
ritmo acentuado en el presente siglo.

V. Frente al problema en cuestion la
doctrina de nuestros civilistas se ha pola-
rizado en dos posiciones antagoénicas ex-
tremas. Piensan unos que las acciones que
sancionan la lesién enorme quedarian des-

cartadas siempre que el acto lesivo estu-
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viera precedido de promesa de celebrario. -

Siendo esta ltima obligatoria, ninguno de
los prometientes podria eludir su cumpli-
miento sin exponerse a una ejecucién
coactiva y sin comprometer su respon-
sabilidad por los perjuicios irrogados a la
contraparte. ¥ hasta se ha dicho que al
celebrar el contrato prometido, v. gr. la
compraventa, este acto tipico pasaria a
convertirse en una convencién de pago,
respecto de la cual 1a ley no establece el
vicio de la lesi6n, como tampoco lo hace
en relacién con la promesa misma que ge-
nera las obligaciones por aquélla solucio-
nadas. Otros estiman, por el contrario, que
las acciones resultantes de la lesién enor-
me son siempre viables respecto de 1os actos
en que la ley las estatuye y por el sélo
hecho de alcanzar el vicio el limite prefi-

jado por la misma; que la promesa que’

pueda anteceder a estos actos de por si
nunca puede ser lesiva, pues élla sélo ge-
nera obligacién' de hacer, 1a de celelebrar
el acto prometido; o sea que en el evento
de que, a la postre, se presente un dese-
quilibrio econémico y un perjuicio para
una de las partes estos sélo se consuman
al culminar la negociacién y no al iniciar-
se la misma con la promesa. En la com-
praventa, por ejemplo, no puede haber
lesién antes de que esta se celebre y, con-
siguientemente, nazcan la oblizacién de dar
la cosa vendida y la correlativa de pagar
vn precio desproporcionado al justo valor
de dicha cosa. Luego, en conclusién, la
ponderacién del vicio ha de referirse siem-
pre al momento del contrato afectado,
segin lo prescribe la ley, y no a otro an-
terior cual seria el tiempo de la promesa.

VI. Encuentra la Corte que las preindi-
cadas posiciones extremas no consultan los
dictados de la equidad ni los datos que
ofrece 1a realidad social, factores estos que
condicionan toda interpretacién cientifica
y sana de la ley. Si la funcién de ésta es
la de regular la vida colectiva al ritmo de
sus cambiantes necesidades y a la justicia
que debe reinar en las relaciones humanas,
es deber de sus intérpretes y, en especial,
.de los jueces asegurar el cumplido logro
de esa funcién. De otra parte, considera la
Corte que nuestros estatutos legales si ofre-

-

cen firme asidero a una solucién interme-
dia y conforme a los criterios hermenéu-
ticos aqui enunciados.

e VII. La tesis'que descarta la sancién
de la lesién enorme, atin en los pocos casos
en que la ley la condena, so pretexto de
que el acto viciado sea consecuencia de una
promesa de obligatorio cumplimiento, res-
tringe indebidamente el menguado ambito
legal de esa institucidén; pugna con los
dictados de la equidad y con expresos pre-
ceptos de la ley, y patrocina el fraude y
la mala fé en la contratacién. Exige la

. justicia que en todos los actos onerosos vy,

en especial, en los contratos conmutativos,
las ventajas y los sacrificios que ellos re-
portan a los agentes sean provorcionados.
Si nuestro ordenamiento positivo apenas
si consulta este postulado que es canon ge-
neral en las legislaciones modernas y si, por
afladidura, se pretende excluir su aplica-
cién dentro del extrecho marco que el or-
denamiento le asigna, para emplear expre-
sién de la doctrina alemana “se entroniza
1a usura en el comercio juridico”. Tamvoco
se compadece la comentada tesis con la
normacion legal de la lesién v de la pro-
mesa de contratar: con la de aquella, por
introdveir un nuevo vpresupuesto para las
sanciones legales de dicho vicin. cnal seria
el de ave el acto acusado no hubiera e<tado
precedido de una promesa de celebrarlo.
Con la de esta vltima, norque el articulo
89 de 1a ley 153 de 1887 exnresamente
subordina la validez de la misma a “que

el contrato a que la promesa se refiere no

sea de aquellos que las leves declaran ine-
ficaces por no concurrir los renuisitos que
establece el articulo 1511 (debié citarse el
1502) del Cédigo Civil”. De suerte que si
el contrato adolece de un vicio que lo con-
dene a la ineficacia, la promesa de cele-
brarlo deviene invalida y, por ende, deja
de ser obligatoria. ¥ como precisamente la
lesién enorme es un vicio dirimente en
tratandose de la compraventa comun y de
la permuta de bienes inmuebles, de las
particiones y de la aceptacién de asigna-
ciones sucesorales, concliiyese que si las
condiciones econémicas de estos actos,
preestipuladas en una promesa, acusan
desde ya la desproporcién sancionada por
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la ley, esa promesa también queda afectada
de nulidad y no obliga a su cumplimiento.
En fin, que la tesis que se critica propicia
el fraude y la mala fé ccntractual es pal-
mario: a quien quisiera explotar impune-
mente a su contraparte le bastaria lograr
que el contrato usurario estuviera precedi-
do de una promesa, que con ello tal con-
trato quedaria purgado de vicio.

VIII. La tesis contraria a la anterior-
mente expuesta, o sea 1a que le niega toda
influencia a la promesa en la ponderacién
de la lesibn enorme del acto prometido,
tampoco se compadece con la realidad so-
cial ni con los dictados de la justicia. Es
un hecho innegable que la promesa de con-
tratar ha alcanzado sefialada importancia
en el comercio contemporaneo y ha logra-
do sobreponerse a los prejuicios que antafio
suscitara. Hoy dia es corriente el empleo
~de tal promesa en muchos casos en que
los interesados no pueden o no quieren
perfeccionar y cumplir de inmediato el ne-
gocio que se proponen, aunque si procuran

asegurar de antemano las condiciones de -

este, mediante el otorgamiento de aquella.
Tal suele ocurrir con inusitada frecuencia
en las transacciones sobre mercaderias por
fabricar y, en general, sobre cosas futuras;
en las que son necesarios para su celebra-
cién y ecumplimiento €l lleno de ciertas for-
malidades habilitantes o la cancelacién de
gravamenes; en las que se hacen depender
de la obtencién de financiaciones; en las
que el aplazamiento de la tradicién de la
cosa vendida se usa a manera de garantia
del pago de su precio, especialmente cuan-
do se trata de conceder facilidades para
dicho pago, gte.

La aludida generalizacion del uso de la
promesa de contratar también ha alcanza-
do notable auge en el dmbito de las fran-
saccioned inmobiliarias. El resurgimiento
del formalismo y la-institucién del regis-
tro publico, con miras a dotar a dichas
transacciones de mayor seguridad y pu-
blicidad, permiten y hasta obligan la pru-
dencia de quienes pretendan adquirir de-
rechos sobre inmuebles a estudiar la situa-
ci6n historico-juridica de los mismos an-
tes de perfeccionar la negociacién proyec-

tada, lo que ha inducido a los interesados
a definir las condiciones de ésta en una
promesa cuyo cumplimiento se. sibordina
a los resultados satisfactorios de ese estu-
dio. Por otra parte, el enorme desarrolio
urbanistico y la creciente parcelacion de
la propiedad rural también le han. dado a
las promesa de contratar nueves empleos
todavia méas importantes que los hasta
ahora apuntados. Las empresas urbaniza-
doras, constructoras de viviendas y parce-
ladoras de fundos se han visto en la ne-
cesidad de fomentar su trafico, concedién-
dole a su clientela plazos largos o media-
nos para el pago del precio de las ventas
por cuotas o instalamentos svcesivos, con
lo cual aquéllas logran el incremento de
sus operaciones y una nueva fuente de
financiacién en el ahorro de sus clientes,
a la vez que éstos pueden hacerse antici-
padamente al goce de los inmuebles que
desean adquirir y se benefician con las
ventaias que apareia el pago escalonado
del precio de los mismos enh un plazo mA4s
o menos largo. El proceso de esta modali-
dad relativamente nueva de las transac-
ciones inmobiliarias se inicia también con
la celebracion de una promesa de combpra-
venta cuyo cumplimiento se suele diferir
por el tiempo necesario para que las em-
presas vendedoras ejecuten las cbras a su
cargo y entreguen los bienes prometidos.
0 para que los compradores cancelen la
totalidad del precio o cierta parte del mis-
mo. Puede, entonces, ocurrir que en el in-
terregno entre la promesa y el perfeccio-
namiento del contrato prometido circuns-
tancias econémicas de orden general, como
las devaluaciones monetarias, y aun otras
particulares como la valorizaciéon intrin-
seca de los inmuebles prometidos, debida
al progreso de la zona de su ubicacién, a
las obras adelantadas por el prometicnte
vendedor o por las entidades publicas etc.
lleguen a variar considerablemente el va-
lor comercial de tales bienes, hasta el pun-
to de que la variacién alcance a rebasar el
limite a partir del cual el desequilibrio
entre ese precio comercial y el convenido
en la promesa pudiera reputarse como cons-
titutivo de lesion enorme. Claro es que en
estas hipétesis y en otras semejantes el

R
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funcionamiento mecénico de la institucion,

referido exclusivamente a las condiciones

econdmicas del negocio al tiempo de su
culminacién, o sea con absoluta prescin-
dencia de las-que existian al planearlo y
concretarlo en una promesa quizas con-
certada con mucha anticipacién segin lo
. propugna la tesis que ahora se critica,
desconoce los méviles y la real voluntad
de las partes, como también desvia la ins-
titucion .de la lesién enorme de los fines
que han determinado su establecimiento
legal, convirtiéndola eventualmente en ins-
trumento de fraude e iniquidad. Piénsese,
si né, en la cadtica situacién somal v juri-
dica que se presentaria al permitirsele a
-las ya aludidas empresas urbanizadoras,
constructoras y parceladoras que se sirven
del ahorro de su clientela para el fomento
de su trafico, desconocer las condiciones
de las promesas que con ésta suelen cele-
brar precisamente con tal objetivo, so pre-
texto de que esas condiciones hayan varia-
do en el transcurso de un lapso méas o
menos largo y aun por causas extrafias,
como lo son las fluctuaciones monetarias
o el desarrollo urbano o rural.

IX. Todas las anteriores reflexiones in-
- ducen a la Corte, segin qued6 anunciado,
a prohijar una solucién intermedia que
mejor consulte la realidad social y los dic-

tados de la justicia, solucion esta que cla- -

ramente surge de una interpretacion cien-
tifica de nuestros actuales ordenamientos
legales con las siguientes determinaciones:

a) La promesa de celebrar un contra-
to en condiciones que ya desde el otorga-
miento de la misma acusen una lesion
enorme, no es obligatoria siempre y cuando
que dicho contrato sea de aquellos que
la ley permite rescindir por tal motivo,
como la compraventa comun de bienes in-
muebles o la permuta de los mismos. El
articulo 89 de la ley 153 de 1887 expresa-
mente le ofrece al prometiente que ha de
resultar lesionado una excepcién perentoria
para enervar las acciones de su contrapar-
te: né la de lesibn enorme, porque este
vicio carece de operancia legal en la pro-
mesa de contratar, en si misma conside-
rada, y que s6lo genera obligacion de hacer,
la de celebrar el contrate prometido; sino

la excepcién de nulidad de dicha promesa,
fundada en el numeral 2° del precitado
articulo, o sea por referirse ésta, a su vez,
a un contrato que la ley declara ineficaz.

Lo dicho significa que la Corte tampoco
comparte la opinién de quienes piensan
que “los contratos ineficaces” a que se re-
fiere aquel precepto legal sean unicamente
los afectados de nulidad absoluta y no
aquellos otros que so6lo son rescindibles por
adolecer de nulidad relativa.

El aludido precepto no autoriza tal dis-
tincién; por el contrario la condena. La
férmula de Bello y del Cédigo Chileno ex-
presé en general: “2% que el contrato a
que la promesa se refiere no sea de aque-
llos que las leyes declaran ineficaces”. In-
necesaria y erréneamente nuestro ‘'legis-
lador de 1887 agregd: “Por no concurrir

“los requisitos que establece el articulo 1511

(quiso citar el 1502) del Coédigo Civil”.
Pues bien, tanto en aquella férmula ori-
ginal como en esta adicién quedan in-
cluidos todos los requisitos que, conforme
a los articulos 1740 y siguientes del C. Ci-
vil, de faltar al tiempo del oforgamiento
del acto respectivo, aparejan la ineficacia
o nulidad de este. Asi, por ejemplo, la in-
capacidad legal de los agentes, sea absoluta

o relativa, genera dicha ineficacia. Luego,

el precepto gue se comenta cobija por igual,
la nulidad absoluta y la relativa.

b) Perfeccionando el acto prometido,
el agente que se considere lesionado puede
incoar las acciones de la ley. Entonces, de
conformidad con las reglas generales per-
tinentes a la carga de la prueba, le corres-
ponderd acreditar idéneamente, tanto la
existencia  del acto 1mpugnado como la
consumacién al tiempo de la celebracién
del mismo de la lesién enorme sufrida. Pero
el demandado no queda por ello desprovis-
to de defensa, sino que a su vez puede
proponer a manera de excepcion el hecho
de que el negocio en cuestién no se realizé
de manera instantanéa, sino que fue el
fruto de un proceso de gestacién mas o
menos dilatado en el cual las condiciones
del mismo quedaron definitivamente pre-
estipuladas en una promesa otorgada cuan-

- do tales condiciones no estructuraban le-
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sibn en el grado sancionado por la ley.
Desde luego, la prosperidad de esta excep-
cién depende de la plena demostracion de
sus elementos axiologicos, a saber: la exis-
tencia de la promesa vilida, otorgada por
escrito como lo prescribe la ley ad substan-
tiam, y que las condicirnes scondmicas
pactadas en dicha promesa eran entonces
eqnitativas 0, a lo menos, que no alcan-
zaban a estructurar el vicio legal.

X. Las preindicadas determinaciones
que implica la solucién intermedia adopta-
da por la Corte encuentran también firme
apoyo en el postulado de 1a buena fé en
la eiecucioén de los actos juridicos consa-
grado en el articnlo 1603 del C. Civil, el
que resultaria manifiestamente quebranta-
do cuando quien ha prometido la celebra-
ciéon de un acto en condicicrnes normales
y justas, y, por ende, benéficas para él,
pretende después prevalerse de expresiones
literales empleadas por 1a ley como las de
los articilos 1947 y 2231 para aprovecharse
de modificaciones econdmicas que también
eran normalmente previsibles dada la in-
dole del negocio y la prospectada duracion
de su desarrollo.

XI. En el presente caso la parte de-
mandada ha hecho consistir su defensa en
la excepcidn cuya procedencia admite 1a
Corte, segtuin lo anteriormente dicho, y los
cargos primero y segundo del recurso ex-
traordinario tocan con el mismo aspecto,
en cuanto le imputan al sentenciador ye-
rros de hecho en la apreciacion, tanto de
la escritura 124 del 19 de febrero de 1957
como del dictimen pericial practicado en
el juicio, medios estos que establecerian los
elementos axiolégicos de la referida excep-
ciéon. En cuanto a la escritura se dice que
el Tribunal no tuvo en cuenta que ella
prueba que la compraventa que contiene
constituye el cumplimiento de una promesa
celebrada entre las mismas partes en ju-
nio de 1956, y en cuanto al dictamen se
censura que este se hubiera tomado domo
fundamento de las decisiones decretadas,
siendo asi que dicho dictdmen se contrajo
al avaltio del inmueble en la fecha de la

escritura, o sea de la compraventa del.

mismo, cuando en el sentir del censor “el

avalio pertinente seria el que se hubiera
dado a las cosas el dia en que se firmé
la promesa que di6 lugar a ese otro con-
trato”. ‘ |

XII. Cabe observar, en primer término,
que las precitadas censuras fallan por su
base, como quiera que lo que resulta es
que el sentenciador no incurri6 en los erro-
res de hecho que se le artibuyen. Insisten-
temente viene repitiendo la Corte que los
errores de esta indole, censurables en ca-
sacién dentro del &mbito de la causal pri-
mera, Ginicamente se estructuran en las
hipétesis de que el sentenciador haya su-
puesto prueba que no existe en los autos,
o haya ignorado total o parcialmente la
que estd presente en estos. Ninguna de es-
tas hipétesis se da en el presente caso en’
relacion con los medios probatorios que

€l recurso dice que fueron erréneamente

apreciados por el Tribunal. El fallo acusado
no ignor6 la referencia que en la escritura
124 se hace a la promesa de contrato que
se dice haber precedido al otorgamiento
de aquél: “Es cierto —expresa— que en
el mencionado instrumento publico declard
que daba cumplimiento a la promesa de con-
trato suserita el primero de junio de 1956”.
Mas aun, del supuesto de la existencia <de

‘tal promesa deduce el sentenciador argu-

mento corroborante de la lesion sufrida
por la vendedora en razén de la celebracién
del contrato prometido: “Imposible suponer
que si realmente en esa fecha el inmueble
valia $ 2.000.00 ocho meses después, cuan-
do se realizé la compraventa, tuviera el
precio de $ 30.900.00”. Otro tanto ocurre
en relacion con el aludido dictdmen peri-
cial, al que el fallo acusado se refiere tam-
bién expresamente asi: “Los peritos que
intervinieron en el juicio avaluaron el in-
mueble para el primero de febrero de 1957,
fecha precisa en que se realizé la compra-
venta, o sea la que conforme al articulo
1947 y la jurisprudencia interpretativa del
mismo debe tenerse en cuenta, en la can-
tidad de $ 30.900.00 m/cte.”. Tiénese, pues,
que ni el sentenciador cercend el contenido
de la escritura en lo tocante a la alusién
que ésta hace de la antecedente promesa
de otorgarla, como tampoco err6 en cuanto
a la fecha y contenido del dictdmen pe-
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icial. Estas solas consideraciones indican

e los cargos que se despachan parten de
n supuesto equivocado frente a la pre-
ceptiva del recurso extraordinario y que,
por ende, no pueden prosperar.

XIII. Pero es méas: aun en el caso de
que el fallo impugnado realmente le hu-
biera negado toda. influencia a la promesa
respecto del contrato de compraventa cuya
rescision se impetra en este juicio, el pro-

nunciamiento del mismo no podria ser dis-
tinto, porque la excepcion propuesta al res- -

pecto por el demandado carece de prueba
idénea en los autos. En efecto: siendo la
promesa de contratar un acto solemne que
debe constar por escrito, su celebracién no
puede ser acreditada por medio distinto
de este escrito, como lo seria la confesion
contenida en la escritura 124; y, ademas,
dicha parte demandada tampoco -estable-
ci6, mediante la prueba idénea que lo es
el dictdmen pericial, que las condiciones
econdmicas del negocio pactadas en la pro-
mesa ho eran lesivas en su época, omision
ésta que deja en pie la presuncién en con-
trario que deduce el Tribunal acerca de la

improbabilidad de que entre el primero-

de junio de 1956 y el primero de febrero
de 1957 el justo precio de lo vendido hu-
biera variado de $ 2.000.00 a $ 30.900.00.

XIV. Al interpretar, ‘en -concordancia

con otras pruebas, el contrato de compra--

venta celebrado entre Agustina de Rodri-
guez y Ernesto Fandifio Garcia mediante
la tantas veces mencionada escritura 124
del 1° de febrero de 1957, estimo el senten-
ciador que el objeto principal de la venta
estaba constituido por el inmueble especi-
ficado en dicho instrumento como un cuer-
po cierto, y que los derechos hereditarios
que también se dicen vendidos junto con
éste son accesorios del mismo. “La trans-
ferencia. de los derechos herenciales, reza
el fallo, tuvo como objeto, segliin se explicod
en la escritura asegurarle al comprador
cualquier valida defensa del bien adquiri-
do, ante una posible revisién de los juicios
de sucesién a que los mismos derechos se
refieren. Por otro aspecto con la escritura
N° 1029 otorgada el 11 de septiembre de
1946, en la Notaria de Girardot, es decir

con anterioridad a la compraventa, se pro-
tocolizd la sucesion de la sefiora Agustina
Oviedo de Péaez, al cual juicio estaban vin-
culados los derechos hereditarios cedidos, -
junto con la particién en ella verificada,
en la cual se le adjudic6é a la vendedora
cedente la totalidad del dominio sobre el
inmueble enajenado principalmente. De tal
adjudicaciéon da cuenta el certificado ya
mencionado, al explicar cual era el titulo
de adquisicién de la misma vendedora. Es
asi como ‘el derecho sucesoral quedd con-
fundido con el dominio transferido, por ser
aquel el antecedente de este”.

XV. El precitado fundamento del fallo,
que implica principalmente, segin se ve,
una interpretacién del contrato de compra-
venta sub-lite, no ha sido atacado directa-
mente en el recurso extraordinario median-
te la demostracién que seria de rigor, de
un yerro juridico. cometido en la califica-
cién de la naturaleza de dicho contrato, ni
indirectamente a consecuencia de un error
de derecho o de hecho en la apreciacién
de las pruebas pertinentes. En el tercer
cargo se pretende que el Tribunal interpre-
t6 indebidamente el libelo de la demanda
al no tener en cuenta que en este se im-
petra la rescision de un contrato. que, al
decir del actor, tiene por objeto dos cosas
distintas,” un cuerpo cierto inmueble y
unos derechos sucesorales, vendidos con-
juntamente por un. precio ftnico de $
2.000.00. Y en el mismo cargo, como tam-
bién en el segundo, se censura que dicho
Tribunal hubiera fundado su decision en
un avaluo que se refiere exclusivamente
a aquel inmueble, sin consideracién algu-
na de estos derechos sucesorales. Este
ataque indirecto a la interpretacién que
el sentenciador le diera al contrato mismo

.de compraventa es improcedente, pues en

forma alguna demuestra contraevidencia
en este punto. Considerando el fallo acu-
sado que los derechos sucesorales se inclu-
yeron en la compraventa como un acceso-
rio del objeto principal del mismo, o sea
del inmueble vendido y habiendo verifi-
cado, igualmente, que “el precio- pagado
fue aproximadamente veinte veces inferior
al justo”, es inconducente alegar que la
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demanda se refiri6 a ambos bienes y es
contrario a la realidad procesal pretender
que no hubo lesién enorme cuando el solo
justiprecio de uno de ellos, calificado como
el principal por el sentenciador, demuestra
la considerable desproporcién entre el mis-
mo y el precio pagado por el comprador.

Por las razones expuestas el recurso no
prospera. '

RESOLUCION

La Corte Suprema de Justicia, Sala de
Cagacién Civil, administrando justicia en
nombre de 1la Republica de Colombia y por
autoridad de la ley, NO CASA la sentencia

de fecha 30 de septiembre de 1965, prcr

“rida por el Tribunal Superior de BogiA

en el juicio ordinario seguido por .Camijo
Elias Herrera contra Ernesto Fandifio Gar-
cia. ' :

Las costas del recurso son de cargo de
la parte recurrente.

Copiese, notifiquese, publiquese, devuél-
vase e insértese en la Gaceta Judicial.

Guillermo Ospina Fernandez, Flavio Ca-
brera Dussan, Ernesto Cediel Angel, Gus-
tavo Fajardo Pinzén, César Gémez Estrada,
Enrique Loépez de la Pava.

Eduarde Murcia P., Secretario.




