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1. TITULO

“ANALISIS JURIDICO DE LA RESCISION DEL CONTRATO DE

COMPRA VENTA POR LESION ENORME”



2. RESUMEN

La lesién enorme consiste en la enorme desproporcién entre lo que se day
lo que se recibe, en los actos juridicos a titulo oneroso. Esta en intima
conexion con los casos que afectarian la validez, ocasionando la nulidad de

los actos juridicos, por razén de su objeto.

En ese sentido se presenta la disyuntiva de caracter legal, puesto que
existen personas que aprovechandose de la necesidad de otros y de la
normativa legal que regula a la compra venta de bienes inmuebles, hacen
mal uso de las mismas para sacar provecho econémico, como es el hecho
gue se toma como cuantia para la celebracion del contrato el avalio
municipal o catastral, que el gobierno seccional a través de sus encargados
sefala a los bienes inmuebles catastrados que se encuentran en su canton,
sea dentro del area urbana o rural, cuyo valor siempre es inferior al valor real

gue tienen los bienes dentro del comercio.

Ante la problematica antes descrita decidi elaborar el presente trabajo
investigativo titulado: “ANALISIS JURIDICO DE LA RESCISION DEL
CONTRATO DE COMPRA VENTA POR LESION ENORME” en el que
realizo un analisis doctrinario y juridico de la problematica planteada,
logrando demostrar la falencia de la ley y la necesidad de reforma urgente a

la norma contenida en el Codigo Civil en el Titulo XXII, de la Compra venta,



paragrafo 13°, a efecto de que se ajuste a los cambios de la sociedad y a la

globalizacion de las normas juridicas.

Por consiguiente dentro de este trabajo se recogen los argumentos tedricos,
resultados de la investigacion de campo, en cuyo analisis se demuestra la
necesidad de reformar la norma contenida en el Cédigo Civil que regula el
Contrato de Compraventa y la rescision del contrato por lesibn enorme,
siendo esta la idea principal de mi trabajo de tesis, con lo que espero se

contribuya a solucionar esta problemética.



21 ABSTRACT

The injury is the huge huge disparity between what is given and what is
received, the legal acts for consideration. Is in close connection with the
cases that affect the validity, leading to the annulment of legal acts, by

reason of their object.

In this article we present the dilemma of a legal, because there are people
taking advantage of the needs of others and the legal rules governing the
purchase and sale of property, misuse of them to cash in, as is the fact that
amount is taken as the contract for the municipal and cadastral valuation, the
government through its branch managers points to the real estate cadastre
found in your county, whether in urban or rural area, whose value always

lower than the actual value at which the property inside the store.

Given the problems described above | decided to make this research work
titted "LEGAL ANALYSIS OF THE TERMINATION OF THE PURCHASE
AGREEMENT FOR INJURY HUGE SALE" which performed legal doctrine
and analysis of the issues raised, we show here the failure of law and the
need for urgent reform of the rule in Civil Code in Title XXII of the Purchase,
paragraph 13°, in order to fit the changes in society and the globalization of

legal rules.



Therefore in this paper reflected the theoretical arguments, results of field
research, in which analysis demonstrates the need to reform the rule in Civil
Code regulating the Purchase Agreement and the termination of the contract
by huge injury, being the main point of my thesis work, which | hope will help

solve this problem.



3. INTRODUCCION

La lesion enorme es una figura juridica a la que puede recurrir un comprador
0 vendedor para exigir que se rescinda un contrato de compraventa, cuando

el valor del contrato difiere desproporcionadamente del valor real.

Muchas personas desconocen la posibilidad que le ofrece la ley para
defender sus intereses, cuando al comprar o vender algo se sienten
“‘estafados” en le medida en que el valor de lo comprado o vendido es, de

lejos, diferente el valor real de bien.

Es muy comun encontrar personas a las que mediante engafios y presiones
les obligan a vender su casa, finca y cualquier otro bien raiz a precios
irrisorios, y estas desconocen que este contrato puede ser invalidado

mediante la figura de lesion enorme.

Superada la discusion relativa a la necesaria intervencion o no del Derecho y
la proteccién juridica del comprador y del vendedor, es evidente la necesidad
de contar con una coaccion juridica que evite el aprovechamiento de una de
las partes sea por falta de experiencia, o por necesidad apremiante de la
otra, precisamente porque éste es, a la vez, el medio del crecimiento
econdmico en el que se ha de mantener un indispensable equilibrio, que, de
no haberlo, se seguird produciendo la inestabilidad legal que existe en la

compraventa de bienes raices, de alli la preocupacion del presente trabajo



investigativo titulado: “ANALISIS JURIDICO DE LA RESCISION DEL
CONTRATO DE COMPRA VENTA POR LESION ENORME”, que analiza la
insuficiencia de normas y la caduca estructura legal que regula la
compraventa, debiendo admitir que el Derecho es el instrumento apropiado,
aunque no el Unico, para establecer los mecanismos de delimitacién de los
intereses en conflicto y de proteccion del interés que deba predominar en
cada caso, estableciendo expresamente el mandato de utilizacion de
medidas legales para garantizar la proteccién de los derechos de las partes
gue intervienen en el contrato de compraventa, para responder al mandato
constitucional de controlar e intervenir, cuando sea necesario, en los
intercambios y transacciones econdomicas; desde el marco conceptual se
analizan conceptos de: El contrato, el contrato de compra venta, la rescision,
la equidad, el justo precio, la lesion enorme; dentro del marco doctrinario se
analiza: El contrato de compraventa.- Naturaleza juridica.- Generalidades,
elementos del contrato, Obligaciones del comprador y del vendedor,
Extincion de la compraventa, La lesion enorme, fines y efectos juridicos,
prueba de la lesion enorme, el justo precio como causa de rescision del
contrato de compraventa y efectos del avalio municipal; asi también se
analiza juridicamente la rescision del contrato de compraventa dentro de la
Constitucion de la Republica del Ecuador, ElI Cédigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion y el Cédigo Civil, las
obligaciones y derechos que genera, desde el derecho comparado con
legislaciones de Colombia, Peru y Chile, con el objetivo principal de

armonizar la normativa en relacibn a la rescision del contrato de



compraventa y sobre todo para proteger los intereses del comprador y del
vendedor; es asi que a través de los referentes tedricos y la correspondiente

investigacion de campo se ha determinado que:

La rescisiobn del contrato de compraventa por lesibn enorme tiene sus
falencias puesto que si bien estd contemplado en la Constitucion que el
Estado regulara, controlar4 e intervendra, cuando sea necesario, en los
intercambios y transacciones econdémicas, esto no se cumple por cuanto la
norma existente no permite una eficaz aplicacion de la rescision del contrato
de compraventa cuando se produce la lesion enorme, lo que me ha
permitido concluir en la necesidad de reformar el Titulo XXII, de la Compra
venta, paragrafo 13° del Cddigo Civil, a efecto de que se ajuste a los
cambios de la sociedad y a la globalizacion de las normas juridicas que vaya
en beneficio del comprador y del vendedor; lo que ha sido plasmado en la

propuesta de reforma juridica que pongo a consideracion.



4. REVISION DE LITERATURA

4.1 Marco Conceptual

4.1.1 El Contrato

El tratadista Alfonso de Cossio Corral al referirse a la definicion de contrato

manifiesta:

"El negocio juridico como declaracion de voluntad dirigida a producir efectos
de derecho partiendo inicialmente, de la idea de un sujeto que quiere unos
determinados efectos y para lograrlos, lleva a cabo esa manifestacion de su
guerer pero puede ocurrir que sean varios los sujetos que gquieran esos
efectos, y para producirlos emitan sus respectivas declaraciones de voluntad
coincidentes, es decir, que un mismo contenido negocial sea querido no por
una persona, sino por varias, que mediante aquellas establecen un acuerdo:
duorumvelplurium in idemplacitumconsensus. Nos encontraremos entonces
ante un negocio juridico bilateral o plurilateral, es decir, ante un contrato,
gue no es otra cosa que una conformidad de voluntades dirigida a producir

derechos y obligaciones que las vinculen en lo sucesivo”.

Por otra parte el tratadista Gonzalo Merino Pérez, en cuanto al contrato dice

que: "Por regla general, nadie puede adquirir derechos o contraer

'DE COSSIO CORRAL Alfonso.- Instituciones de Derecho Civil.- Parte 1ra.- Pag. 244



obligaciones mediante un acto o declaracién de voluntad, sino interviniendo
personalmente en el acto o contrato o por intermedio de su representante
legal, o de mandatario con poder suficiente; y nadie, asimismo puede
estipular o contratar sino en su propio nombre y de sus representados y

para estos".?

Segun el Cdédigo Civil "Contrato o convenio es un  acto por el cual una
parte se obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa. Cada

parte puede ser una o muchas personas”.?

ACTO BILATERAL.- Considero que Tanto en la Union libre, como en el
matrimonio intervienen dos personas, por lo cual constituye un acto bilateral,
ya que las partes se obligan reciprocamente. Intervienen dos personas, por
lo cual constituye un acto bilateral, ya que las partes se obligan

reciprocamente.

CUASI - CONTRATO.- "Es el acto licito y voluntario que produce, aun sin
mediar convencidn expresa, obligaciones a veces reciprocas entre las
partes; otras solo respecto a uno de los interesados; y en ocasiones, en

beneficio de un tercero".*

OBLIGACION.- "Las obligaciones nacen, ya del concurso real de las

voluntades de dos o mas personas, como en los contratos o

’MERINO PEREZ, Gonzalo.- Jurisprudencia Ecuatoriana Civil y Penal. =Tomo 1V .- Pég. 20
3CODIGO CIVIL Corporacidn de estudios y publicaciones 2000
*CABANELLAS Guillermo.- Diccionario de Derecho Usual.
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convenciones; ya de un hecho voluntario de la persona que se obliga, como
en la aceptacion de una herencia o legado y en todos los cuasicontratos; ya
a consecuencia de un hecho que ha inferido injuria o dado a otra persona,
como en los delitos y cuasidelitos; ya por disposicion de la ley, como entre

los padres y los hijos de familia. "(Art. 1453 -LIBRO CUARTO).

Es "La relacion juridica en virtud de la cual unapersona llamada deudor,
estad convenido a dar a otra llamada acreedor, una cosa o a realizar un

hecho positivo o negativo.

La obligacion, de este modo, no es sino el derecho personal contemplado

desde el punto de vista pasivo."

4.1.2. El Contrato de compra venta

Anbar define a la compraventa asi: “El contrato de compraventa proviene del
latin emptiovenditio, es el que tiene mayor importancia entre los de su clase
porque se trata del contrato tipo traslativo de dominio y, ademas, porque
constituye la principal forma moderna de adquisicion de riqueza; es decir,
tanto en su funcién juridica como econdémica, debe merecer un estudio

especial.

°DE COSSIO CORRAL Alfonso.- Instituciones de Derecho Civil.- Parte Il - Pag.711
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Como contrato tipo de los translativos de dominio, aplicaremos sus reglas
principales a la permuta; sufriran estas modificaciones esenciales en la
donacién; también recurriremos a la compraventa para explicar ciertas
especialidades del mutuo, de la sociedad, de la transaccion y de la renta

vitalicia.

Por otra parte, la compraventa constituye el medio primordial de adquirir el
dominio. Las formas de adquisicion del dominio estan representadas por el
contrato, la herencia, la prescripcion, la ocupacion, la accesion, la
adjudicacion y la ley. El contrato es en el derecho moderno la forma principal

de adquirir la propiedad dentro de los contratos translativos de dominio®”.

La compraventa en el derecho latino moderno, que deriva del Cdédigo
Napoledn, es un contrato translativo de dominio, que se define como el
contrato por virtud del cual una parte, llamada vendedor, transmite la
propiedad de una cosa o de un derecho a otra, llamada comprador,

mediante el pago de un precio cierto y en dinero.

El contrato de compraventa es el que tiene mayor importancia entre los de
su clase porque se trata del contrato tipo traslativo de dominio y ademas,
porque constituye la principal forma moderna de adquisicién de riqueza es
decir, tanto en su funcion juridica como econémica, debe merecer un estado

especial.

6 ANBAR, Diccionario Juridico con Legislacion Ecuatoriana, Editorial Fondo de la Cultura Ecuatoriana,
Cuenca Ecuador 2001.
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En el contrato podemos apreciar el progresivo desarrollo del derecho
romano, la mas antigua forma de realizar una operacion que tuviera por
finalidad, trasmitir un bien a otra persona mediante una contraprestacion, fue
el acto material de trueque o permuta, pero esa forma trajo inconvenientes y
ello dio lugar a que diera una nueva forma de cambio metales preciosos

hasta llegar luego a la moneda.

Convencion por la que una de las partes: vendedor, se obliga a dar a otro, el
comprador la posesion de una cosa garantizando su pacifico goce, con la
obligacion de este ultimo de transferir la propiedad de una suma dinero o

precio.

El contrato de compraventa es el factor central de toda transaccion
comercial, Constituyéndose en el punto de partida del comercio internacional

e instrumento juridico de la actividad economica mundial.

4.1.3 La Rescision

Ruy Diaz manifiesta: “La rescisidn es un concepto que hace referencia al
negocio juridico por el que se deja sin efecto, mediante declaracién judicial,
un negocio, contrato o acto juridico. También conocida como la accién de
nulidad de los contratos o negocios juridicos, y en derecho notarial, como

accion proforma”.

’ DIAZ, Ruy, Diccionario de Derecho Usual, Buenos Aires Argentina, 2006.
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Por lo tanto la rescision se entiende principalmente con respecto a los
contratos, negocios 0 actos juridicos que estan afectados de la nulidad
relativa, de la cual en la mayoria de las legislaciones anglosajonas, solo le
es permitida intentarla a la persona en cuyo favor se ha establecido, a

menos que sea ésta la que reporta un provecho o enriquecimiento.

Algunos sistemas juridicos la consideran como uno de los modos de
extinguir las obligaciones, como por ejemplo, el Cédigo Civil chileno y el

salvadoreio.

Existen tres clases de rescision:
Voluntaria: debe estar pendiente de cumplimiento y hacerse por mutuo
consentimiento de las partes. En este caso, mas bien, hablamos de

resciliacion.

Judicial: por lesion patrimonial o perjuicio sufrido, que traerd una
consecuencia emitida en sentencia por érgano judicial. Para que proceda, la
rescision necesariamente debe ser declarada por un 6rgano jurisdiccional,

gue conocera Yy fallara a peticion del interesado.

Fortuita: ocurre a consecuencia de circunstancias ajenas a la voluntad del
obligado por circunstancias forzosas en las cuales el cumplimiento de la
obligacion se torna imposible (muerte de uno de los socios, muerte de los

mandatarios, y en el caso que los herederos no deseen mantener la

14



obligacién, renuncia por causa justa). En este caso, sin embargo, tampoco
puede hablarse propiamente de rescision, puesto que lo mismo no implica

necesariamente la nulidad del contrato, sino la extincion de la obligacion.

4.1.4 La equidad

Guillermo Cabanellas de Torres al referirse a la equidad, manifiesta: “La
equidad (del latin "aequitas”, de "aequus", igual; del griego "emeikeia”, virtud
de la justicia del caso en concreto), segun la definicion de la Real Academia
Espafiola, la cual posee diferentes definiciones que a continuacion se le
muestran:

En donde el género (sea hombre o mujer) no tiene mucho que ver, ya que
tanto el hombre y la mujer son capaces de hacer las mismas tareas ya que
los dos tienen el mismo nivel de inteligencia y en una sociedad de equidad
no hay nada plasmado que diga que la mujer esta destinada a hacer ciertas
tareas o que el hombre tiene la capacidad de hacer también ciertas tareas,
en la sociedad con equidad no importa sexo, raza o religion para llevar a

cabo algun deseo.

Bondadosa templanza habitual. Propension a dejarse guiar, o a fallar, por el
sentimiento del deber o de la conciencia, mas bien que por las

prescripciones rigurosas de la justicia o por el texto terminante de la ley.

Justicia natural, por oposicion a la letra de la ley positiva.

15



Moderacion en el precio de las cosas, o en las condiciones de los contratos.

Disposicién del &nimo que mueve a dar a cada uno lo que merece. Este
ideal esta intimamente enlazado con el precepto exclusivamente juridico de
Ulpiano en sus "TriaPraecepta luris" (tres principios del derecho), el

suumcuiquetribuere (dar a cada uno lo suyo)®”.

Por lo tanto puedo decir que el fundamento de la lesién es la equidad, que
se ve atentada al ejecutar un acto juridico que conlleva una desigualdad
considerable entre las prestaciones de una y otra parte, no con ello se
pretende que exista una equivalencia exacta sino que la diferencia que
pueda existir sea moderada y, justamente es por ello que la ley ecuatoriana
establece concretamente en los Arts. 1855 a 1863 del Caddigo Civil
ecuatoriano todo lo relativo al tema de la venta por lesién enorme y el Art.

1856 de dicho cuerpo legal dice al respecto:

"El vendedor sufre lesion enorme cuando el precio que recibe es inferior a la
mitad del justo precio de la cosa que se vende; y el comprador, a su vez,
sufre lesidon enorme cuando el justo precio de la cosa que compra es inferior
a la mitad del precio que paga por ella.- El justo precio se refiere al tiempo

del contrato.®"

8CABANELLAS DE TORRES, Guillermo. Diccionario Juridico Elemental, Editorial Eliasta, Buenos Aires-
Argentina 2000.

°cODIGO CIVIL CON JURISPRUDENCIA, Corporacién de Estudios y Publicaciones, Tomo I. Quito
Ecuador.
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El principio de equidad es un Principio General del Derecho.

Constituye uno de los postulados béasicos de tales Principios Generales del
Derecho su intima relacion con la justicia, no pudiendo entenderse sin ella.
Tanto es asi que AristGteles consideraba lo equitativo y lo justo como una
misma cosa,; pero para €él, alin siendo ambos buenos, la diferencia existente

entre ellos es que lo equitativo es mejor aun.

De tal forma, citando el Diccionario de la lengua espafiola, la equidad es
contemplada como la "bondadosa templanza habitual; propension a dejarse
guiar, o a fallar, por el sentimiento del deber o de la conciencia, mas bien
gue por las prescripciones rigurosas de la justicia o por el texto terminante
de la ley"; a su vez se define como "justicia natural por oposicion a la letra de
la ley positiva’®".

Por lo tanto, dentro de la definicion de este principio encontramos
referencias a lo justo, a la justicia. Sin embargo, justicia y equidad son
conceptos distintos. El gran jurisconsulto romano Celso definia el Derecho

como algo que involucraba necesariamente lo equitativo

4.1.5 El justo precio

Arturo Alessandri dice respecto al justo precio que: “sera el juez quien lo

determinara de acuerdo con el mérito de la prueba, y que este precio es el

°DICCIONARIO CONSULTOR ESPARSA, Lengua espafiola, Editorial Espasa Calpe, S.A., Madrid Espafia,
2002.
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valor que comercialmente hablando se le asignha, independientemente de
cualquier afeccion, es el valor intrinseco de la cosa, el valor que tiene en si

misma atendiendo a su naturaleza, importancia, etc.

Esta accidn rescisoria debe plantearla el afectado con la lesién dentro de los
cuatro afnos subsiguientes a la venta porque prescribe en ese plazo, y para
evitar que una de las partes abuse de la buena fe de la otra, el Art. 1859 de
la ley sustantiva civil ha establecido la irrenunciabilidad de la accién. No
obstante una vez que se la haya declarado en sentencia ejecutoriada, la
parte contra la que se pronuncio dicho fallo, puede consentir la rescision o
completar o devolver en su caso, el valor requerido deduciendo o

aumentando un diez por ciento para que la sentencia quede sin efecto”.

Por lo tanto puedo decir que el justo precio de lo que se vende ha de
apreciarse en el momento en que se celebré el contrato, no antes ni
después. Pero dado que el precio justo de la mitad del justo precio no basta
con que los testigos afirmen que, en el momento del contrato, el precio justo
era tal que, en comparacién con él, el precio pagado fue inferior a la mitad,
sino que es necesario que testifiquen que aquel precio era el precio justo
infimo en el momento del contrato, o que se pueda deducir con la claridad de
su testimonio. Porque el comprador no estaba obligado a comprar al precio
justo riguroso o medio, sino que era suficiente con que pagase el justo
infimo. De forma semejante, para probar que algo se compré por encima de

la mitad del justo precio es necesario que los testigos aseguren que, en el

18



momento del contrato, el precio riguroso del bien vendido era tal que, en
comparacién con él, el precio recibido superaba el margen superior en la

mitad del mismo.

Supongamos que se hubiera vendido un bien por debajo de la mitad del
justo precio y que, a su vez, el comprador lo hubiera vendido o entregado a
otra persona, el vendedor podria actuar contra el comprador de forma que si
no restituye el bien, por lo menos aumente la cantidad pagada inicialmente

hasta alcanzar el margen del justo precio.

Si se comprase un bien a un precio inferior a la mitad del justo y el
comprador lo entregase a otra persona por cualquier titulo o razon, se
concederia al primer vendedor la posibilidad de actuar contra el primer
comprador de forma que si no restituye el bien en cuestion —bien porque no
puede, bien porque no quiere recuperarlo para restituirlo—, por lo menos
aumente el precio pagado hasta alcanzar el margen del justo precio; pero no

podra ejercer accidén ninguna contra el tercer poseedor del bien.

Pienso que existe el mismo derecho cuando el comprador consumio el bien
por su propia voluntad o lo destruyd, pues, como rectamente nos dice la
glosa antes citada, el comprador es el responsable de no poseer dicho bien
y de no poder rescindir el contrato mediante su devolucién. Y, por esta
razon, esta obligado a aumentar el precio hasta alcanzar el margen justo.

Sobre si se podria actuar contra el tercer poseedor en el supuesto de que
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faltase el primer comprador, encontramos la opinién de Covarrubias quien,
con otros muchos, reconoce ese derecho cuanto el tercer poseedor adquirié
el bien a titulo lucrativo. En este caso, sefalan dichos autores, se le concede
a esta tercera persona que o bien restituya el bien adquirido o bien aumente
el precio hasta alcanzar el margen del justo; o si ya consumio el bien de
buena fe o se desprendi6 de él, ignorando que el primer vendedor habia sido
defraudado, devuelva la cantidad en que se benefici6 con la operacion.
También afirma Covarrubias que se concede el poder actuar contra el tercer
poseedor cuando éste compro el bien a un precio inferior a la mitad del justo,
o cuando lo adquirio a titulo lucrativo u oneroso conociendo que habia sido

comprado por debajo de la mitad del justo precio

4.1.6 LalLesion Enorme

Anbar define a la lesién enorme: “Hay lesién enorme cuando un vendedor
recibe como precio de la cosa vendida menos de la mitad del justo precio de
la cosa; y el comprador cuando el justo precio de la cosa que compran es

inferior a la mitad del precio que paga por ella”**.

Por lo tanto se produce la lesion enorme cuando existe diferencia entre el
precio que se paga por la cosa, o el vendedor recibe como precio de la cosa
menos de la mitad del justo precio, cuyo efecto legal es la rescision por

lesion enorme cuyo efecto juridico se produce mediante una sentencia en la

1 ANBAR, Diccionario Juridico con Legislacion Ecuatoriana, Editorial Fondo de la Cultura Ecuatoriana,
Cuenca Ecuador 2001.
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gue el juez declara sin efectos un acto juridico por encontrar desproporcion o
desequilibrio econémico considerable que perjudique a una de las partes. En
especial, se refiere al rompimiento de la conmutatividad del contrato ya que
una de las prestaciones resulta demasiado onerosa o reducida, segun el
caso. Es, por ello, un modo indirecto de extinguir obligaciones puesto que se
ataca la fuente de la obligacién y como efecto se disuelven los vinculos

obligatorios creados por el acto lesivo.

No todos los casos de lesion enorme permiten invocar la rescision, solo
aquellos donde el desequilibrio se presenta en los elementos esenciales del

negocio.

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 que compra es inferior a la
mitad del precio que paga por ella. El justo precio se refiere al tiempo del
contrato. El fundamento histérico de esa figura juridica esta contenido en la
doctrina del justo precio que prohibe obtener del contrato un provecho
excesivo con perjuicios del otro contratante y se basa en los principios de
equidad y equilibrio que orientan las relaciones juridicas contractuales. La
lesion enorme es un defecto objetivo del contrato, no es un vicio del
consentimiento; opera de manera autbnoma e independiente a las calidades
0 a los actos de las partes contratantes. Cumplidos los presupuestos de la

lesion enorme el interesado, comprador o vendedor afectado, podra en la
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demanda o después de pronunciada la rescision, optar por una de las
siguientes alternativas: la rescision del contrato que consiste en la
terminacion del mismo, o el reajuste del precio recibido o pagado, segun el

caso, al justo valor acreditado en el proceso.
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4.2 MARCO DOCTRINARIO

4.2.1 ElI Contrato de compraventa.- Naturaleza juridica.-

Generalidades:

Manuel De La Puente y Lavalle, al referirse a la naturaleza juridica y las
generalidades del contrato de compraventa en su obra Estudios sobre el

Contrato de Compraventa, manifiesta:

“El contrato de compraventa es el que tiene mayor importancia entre los de
su clase porque se trata del contrato tipo traslativo de dominio y ademas,
porque constituye la principal forma moderna de adquisicion de riqueza es
decir, tanto en su funcion juridica como econémica, debe merecer un estado
especial.

En el contrato podemos apreciar el progresivo desarrollo del derecho
romano, la mas antigua forma de realizar una operacion que tuviera por
finalidad, trasmitir un bien a otra persona mediante una contraprestacion, fue
el acto material de trueque o permuta, pero esa forma trajo inconvenientes y
ello dio lugar a que diera una nueva forma de cambio metales preciosos

hasta llegar luego a la moneda.

Asimismo en un principio la compraventa iba acompafiada de formalidades
por lo que era una especie de mancipatio que era una venta real celebrada a

través de un acto formal y publico, que requeria la presencia, no solo de las
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partes, sino de cinco testigos, de un libripens (investido de un cardcter
religioso), una balanza y una cantidad de metal , pero al finalizar el periodo
republicano y con la preponderante influencia del iusgentium se configura el
contrato consensual de compraventa como medio productor de

obligaciones™”.

De lo expuesto puedo decir que la compraventa es un contrato consensual,
bilateral perfecto y de buena fe, en virtud del cual una de las partes, llamada
vendedor, se obliga a entregar una cosa a otra y a garantizarle su pacifica

posesiony disfrute, a cambio de un precio cierto en dinero.

- Es un contrato consensual porque se perfecciona por el mero
consentimiento.

- Es bilateral perfecto, ya que hace surgir obligaciones a cargo de las dos
partes.

- Es de buena fe porque ofrece la flexibilidad que le otorga la inclusion en la
formula de la clausula ex fide bona.

- Es obligacional; hace surgir obligaciones a cargo de las partes.

4.2.2 Elementos del contrato

Segun José Ledn Barandiardn en su obra Tratado de Derecho Civil, se

establecen los siguientes elementos:

’DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel, Estudios sobre el contrato de compraventa, Gaceta Juridica
Cuarta Edicién, Lima Peru, 2002.
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“1.-El vendedor, que es duefio del bien que se trasfiere.
2.- El comprador, que es aquel que adquiere dicho bien mediante el pago.
3.- El bien objeto de la transferencia.

4.- El precio, que es el valor en dinero del bien trasferido™®.

La cosa, pueden ser objeto de compraventa las cosas mas variadas. La
Unica limitacidn es que se trate de res intracommercium; cosas aptas para el
comercio. Se ha discutido si en época clasica podian ser objeto de
compraventa los bienes fungibles. Pueden ser cosas corporales y cosas
incorporales. También pueden ser cosas muebles, inmuebles, individuales o
colectivas y también la venta de cosas futuras y dentro de ésta existian dos

tipos:

a) Emptiospei. Lo que se estd comprando es la expectativa de algo que
pueda llegar a ser o a existir.
b) Emptioreisperatae. Lo que se estd comprando que tiene que llegar a

existir y sélo se produce el precio si la llega a existir.

El precio

a) Tiene que ser determinado o determinable. La determinacion se puede

establecer con un criterio objetivo pero también se puede establecer un

1 LEON BARANDIARAN, José; Tratado de Derecho Civil, Tomos lll-IV, Teoria General del Contrato,
Gaceta Juridica, Edicidn Virtual, 2002.
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criterio subjetivo y en este caso se deja al arbitrio de un tercero.

b) Tiene que ser verdadero. No puede ser simulado. Se discutia ademas si
sera necesario que el precio fuera en dinero y habia discusion entre los
sabinanos y los proculeyanos. Los sabinianos decian que no era necesario
qgue el precio fuera en dinero; cualquier cosa podia servir como dinero,
mientras que los proculeyanos exigian lo contrario puesto que si el precio no
fuera en dinero no se trataba de una compraventa sino de una permuta. Este

criterio fue el que se mantuvo hasta la época justinianea.

c) Debia ser justo. Durante la época clasica rigioé un criterio de economia de
mercado; las cosas valen lo que se pagan por ella. Pero sin embargo, a
inicios de la época posclasica y hasta la justinianea se fue imponiendo la
idea deque las cosas tiene un precio justo a que atenerse. En virtud de este
principio si una persona vendia un inmueble por una cantidad menor de la
mitad de su valor, podia pedir la rescision del contrato. EI comprador podia
elegir entre la restitucion de la cosa o bien la entrega de la cantidad que

faltara.

423 Elementos estructurales de Ila compraventa

SegunRudolf Vonlhering, Rudolf Von, en su obra El Espiritu del Derecho
Romano, establece que son tres los elementos estructurales de la

compraventa:
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“EL CONSENTIMIENTO
* EL BIEN

« EL PRECIO

El consentimiento es el elemento general de la contratacién, porque donde
no existe voluntad expresada por los sujetos, no hay contratacion. La
voluntad tiene que ser prestada por los que tienen plena capacidad dicho
consentimiento debe tener como contenido respecto del vendedor trasmitir la
propiedad de la cosa o titularidad de derecho a cambio del precio, y respecto
del comprador adquirir la propiedad de la cosa o titularidad del derecho a

cambio del pago del precio.

El bien es el elemento materia de la compraventa. Es el elemento
fundamental, porque el comprador lo hace con el fin especifico de que ese

bien se incorpore a su patrimonio para usarlo y disfrutarlo.

“El bien u objeto de la compraventa puede ser:
» Un bien material corporal, o

« Un bien incorporal, es decir derechos”.

Cuando se trasfiere un derecho se produce lo que se le conoce como cesion

de derechos.

14 IHERING, Rudolf Von; El Espiritu del Derecho Romano, Volumen 4, Oxford University Press, 2001,
pp. 940-941.
* IBIDEM.
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Requisitos Del Bien:

a) Tiene que ser posible material y juridicamente.

b) Tiene que existir o ser susceptible de existir.

Si cundo se hizo la venta habia perecido una parte del bien, el comprador
tiene derecho a retractarse del contrato o a una rebaja por el menoscabo, en
proporcion al precio que se fijo por el todo. Cuando la cosa ha desaparecido
o perecido parcialmente antes de la venta, en primer caso no hay contrato.
En el segundo caso al comprador se le da la posibilidad de realizar la
compraventa, pero con rebaja del precio o a retractarse a celebrar el

contrato.

Cuando se habla de cosas que no existen pero susceptibles de existir, se

refiere a las ventas futuras, de ello se desdobla en:

“VenditioSpei O Venta de la esperanza Incierta: Es aquella venta de cosa

futura caracterizada por el factor aleatorio. Ello es una excepcion, porque la

regla general es, que la compraventa es conmutativa.

VenditioReiSperata o venta de la cosa esperada: Es aquella en la que existe
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una condicién suspensiva que supedita la realizacion del contrato. No hay

factor aleatorio, es practicamente un contrato conmutativo®”.

En la venta de un bien que ambas partes saben que es futuro, el contrato

esta sujeto a la condicién suspensiva de que llegue a tener existencia.

c) Tiene que ser determinado, puesto que es necesario precisarse el

tamafno, el tipo, el color, el modelo, etc. del bien que se vende.

Es factible vender los bienes sobre los cuales se discute la propiedad o

cualquier hecho real.

Para la venta de cosa litigiosa se necesita que quien la adquirid tenga
conocimiento del proceso, porque de otra manera se estaria sorprendiendo
la buena fe del comprador, especialmente en los bienes muebles o
inmuebles, por lo que el vendedor tiene la obligacion de instruir al comprador

en ambos casos.

La venta de cosa litigiosa puede adquirir los caracter de aleatoria (el
vendedor no se hace responsable por lo que pueda suceder en el proceso) o
solamente de condicion suspensiva (que el resultado del proceso lo

beneficie).

16 IHERING, Rudolf Von; El Espiritu del Derecho Romano, Volumen 4, Oxford University Press, 2001,
pp. 940-941.

29



Trasladandonos a el concepto comun es imposible la venta de cosa ajena,
ya que se sabe que solo puede venderse aquello de lo cual uno es

propietario, pero sin embargo desde el punto de vista juridico es posible.

El precio es la contraprestacion que le corresponde al comprador. Tiene que

estar ineludiblemente representado por dinero.

“El precio tiene diferentes requisitos:

a) Debe tratarse de una suma de dinero: El precio necesariamente tiene que
pagarse con dinero, puede tratase de una cosa mixta.

b) Que sea veridico: Es decir que debe responder al valor real de la cosa.

c) Presenta diversos matices:

Puede ser:

Al contado: cuando se paga el precio total en un solo acto, que se pueda
hacer en las compras de menor volumen y por quienes tienen recursos
economicos suficientes.

* A plazos: sobre todo en las ventas de gran volumen, en las cuales el precio
es pagadero en determinado lapso o lapsos de tiempo, principalmente en la
venta de inmuebles y artefactos del hogar ha elevado precio.
* El precio puede ser pagado por un tercero y no necesariamente por el

comprador.
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d) El precio debe ser cierto, determinado o determinable: Es decir debe
haber una formula en virtud de la cual se llegue a fijar la cantidad de la
compraventa. Si se compra un objeto explicando que se paga un precio, no
se entenderia. Debe de haber una completa inteligencia entre la partes

sobre el monto del precio®”.

Hay diferentes formas de determinar el precio, la mas usual es el acuerdo

entre las partes, pero hay otros sistemas:

Determinacion por tercero: es valida la venta, aunque no se hubiese
convenido el precio, si se designa en el contrato a una persona para que lo

determine.

En caso de que falte la determinacion del precio y las partes no se ponen de

acuerdo para sustituir al tercero, el contrato seria nulo.

Determinado por valor bolsa o mercado: cuando las empresas fijan sus

precios en la bolsa de valores, en razén de diversas circunstancias.

Precio referido a interés de reajuste automatico: las partes pueden fijar el
precio, de tal modo que el monto de la moneda nacional, sea referido a
indices de reajuste automatico que fije el banco central, a otras monedas o

alcancias a fin de obtener dicho monto en valor constante.

v IHERING, Rudolf Von; El Espiritu del Derecho Romano, Volumen 4, Oxford University Press, 2001,
pp. 940-941.
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Precio normalmente establecido por el vendedor: que se fija en los bienes
que el vendedor vende habitualmente, cuando las partes no han

determinado el precio ni se ha convenido el modo de determinarlo.

Precio de remate: consiste en un acto de subasta publica, donde la mayor

oferta es la determine el precio.

La compraventa es nula, cuando la determinacion del precio se deja al
arbitro de una de las partes, en la compraventa en que el precio se fija por

peso, a falta de convenio, se entiende que se refiere al peso neto.

Situacion de las cosas robadas o pérdidas que se venden en un

establecimiento abierto al publico:

Por regla general, los bienes robados o perdidos que se venden al
comprador, aunque este, proceda de buena fe y reciba su posesion, no le
corresponde en propiedad. Tales bienes son susceptibles de reivindicacion

por su propietario.

Quién de buena fe y como propietario recibe de otro la posesion de una cosa
mueble, adquiere el dominio, aunque el enajenante de la posesion carezca
de la facultad para hacerlo. Se exceptlan de esta regla los bienes perdidos y

los adquiridos con infraccion de la ley penal.
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Sin embargo la doctrina establece que no son reivindicables los bienes

muebles adquiridos en tiendas o locales abiertos al publico.

4.2.4 Obligaciones del comprador y del vendedor

De acuerdo conPuig Pefia, Federico, en su obraTratado de Derecho Civil las

obligaciones del comprador y del vendedor, son las siguientes:

Obligaciones del vendedor

El vendedor tiene un sin numero de obligaciones convencionales pero

legalmente tiene estas:

“1).- Perfeccionar la transferencia de la propiedad sobre la cosa materia del
contrato. Obligacion visceral del vendedor es trasmitir el dominio de la cosa

al comprador.

2).- Entregar la cosa que vende en el estado en que encuentre en el
momento de celebrar el contrato, incluyendo sus accesorios. La entrega de
la cosa va implicita en la naturaleza del contrato de la compraventa. Si se
trata de inmuebles es simbdlica la entrega, basta el simple consentimiento,

porque la escritura publica no es requisito, y si se hace, es por seguridad,
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mientras que en los bienes muebles, es necesaria la entrega material o

tradicion.

3).- Garantizar el estado de la cosa que se vende; si una persona compra, es
para servirse de la cosa y tiene un vicio oculto, el vendedor responde por la
calidad y el estado del bien que se transmite, para cuyo efecto existe la
accion de rescision la cual no es privativa de la compraventa sino que
funciona en toda contrato oneroso. Pero no basta la entrega, ni que la cosa
no tenga vicio, sino que conviene también que el vendedor tenga

tranquilidad en el disfrute.

4).- Responsabilizarse por la eviccién y el saneamiento: el vendedor esta
obligado a proteger al comprador en la seguridad del derecho adquirido, en

el caso que un tercero le disputase la cosa, alegando mayor derecho®®”.

Es deber del vendedor defender al comprador de un tercero, que pretende

tener mejor derecho, le disputase la cosa.

Por lo tanto podemos entender que las principales obligaciones son:

Entrega de la cosa.- para disponer de la cosa que adquiere, es necesario

gue el vendedor lo entregue.

El bien debe ser entregado en el estado en que se encuentre en el momento

'® pUIG PENA, Federico: Tratado de Derecho Civil. Ed. Revista de D. Privado. Madrid, Espafia. 2001. p.
264.
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de celebrarse el contrato, asi como sus accesorios y documentos relativos a

la propiedad y al uso del bien vendido.

En cuanto la tiempo, también funciona el principio del pacta sunt Servando.
Si el pacto dice dentro de 30 dias, se debe entregar dentro de los 30 dias. Si
en el contrato no se dice nada acerca del tiempo de la entrega, esta se
realizara inmediatamente después de celebrado el contrato, sin solucién de
continuidad, porque se supone que el comprador lo compra para disponerlo
de inmediato. A falta de estipulacion, el bien debe ser entregado en el lugar
en que se encuentre en el momento de celebrarse el contrato.
La entrega del inmuebles es simbdlica, se considera efectivizada desde que

el comprador esta en aptitud de utilizar el bien.

En cambio, en los muebles, la entrega se confunde con el contrato, porque
en nuestro cédigo civil se aplica la teoria alemana, segun la cual la

compraventa de muebles, se perfecciona con la entrega de la cosa.

Garantia de la calidad y estado de la cosa.- el vendedor no solo esta en la
obligacion de entregar la cosa, sino que el bien tiene que satisfacer los fines
gue justifican su adquisicion, lo que ocurre solamente cuando responde a las
exigencias del comprador. Si tiene algun vicio oculto, el comprador tiene dos
facultades: resolucion del contrato o rebaja del precio. Estas acciones son

alternativas, se opta por una de ellas.
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Elementos de los vicios ocultos.

Los elementos que entran en juego en los vicios ocultos son los siguientes:
“a) Debe ser de cierta gravedad; no existiria razén para que un comprador
descubriendo un vicio oculto minimo plantea un proceso. El poder judicial,
debe utilizarse en tanto que los intereses perjudicados son de cierta

gravedad y cuando ha habido una quiebra de intereses.

b) Que afecte bienes muebles o inmuebles transferidos a titulo oneroso.
c) Que los vicios existan paralelamente o con anterioridad a la transmision
del dominio.- el vendedor no responde por vicios que se presenten después
de la transferencia, ya que cuando se entrego la cosa, esta no tiene vicio
oculto que seria contrario a la equidad y la justicia, que alguien reclamara

conociendo el vicio de la cosa®®.

En todo caso, cuando se trata de vicios de poca importancia el transferente
puede ofrecer subsanarlos, si esto es posible. Si la oferta es rechazada por
el adquiriente, este puede intentar solo la accion estimatoria, perdiendo la
redhibitoria.

No es necesario poner en una clausula del contrato. Es una garantia legal.

Para que no funcione, es necesario que en el contrato se exprese que el

comprador renuncia a la accioén redhibitoria y asume una situacién aleatoria.

% pUIG PENA, Federico: Tratado de Derecho Civil. Ed. Revista de D. Privado. Madrid, Espafia. 2001. p.
265.
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Dicha renuncia al saneamiento, es nula cuando el transferente actia con
dolo o culpa inexcusable respecto ala existencia de vicios del bien al

momento de celebrarse el contrato o pactarse la renuncia.

“e Garantia de saneamiento por eviccion.- Es aquella en virtud de la cual el
comprador exige al vendedor le responda por el derecho adquirido. Si el
vendedor pierde el proceso de reivindicacién, tiene que responder por el
saneamiento, devolviendo el precio y los frutos, pagando ademas los
intereses y dafios y perjuicios ocasionados. El saneamiento es una
consecuencia de la eviccion, de modo que puede haber eviccion sin
saneamiento, pero no saneamiento sin eviccion. La eviccidon es la llamada
gue hace el comprador al vendedor para que lo defienda. La eviccion sin
saneamiento es cuando el comprador llama al vendedor y este gana el
proceso; si el vendedor fracasa, entonces viene el saneamiento. la garantia

del saneamiento supone la buena fe del comprador®®”.

De lo anotado por Puig Pefia se coligen los siguientes elementos de la
garantia de saneamiento de eviccion.

* Un pacto de propiedad, uso o posesion de un bien mueble o inmueble,
pero con la condicion fundamental de ser una transferencia onerosa. Mal
puede reclamar el donatario, pues no hubo rotura del equilibrio econémico,

al recibir el bien gratuitamente.

2% pUIG PENA, Federico: Tratado de Derecho Civil. Ed. Revista de D. Privado. Madrid, Espafia. 2001. p.
265.
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El comprador ha pagado un precio y por lo tanto tiene derecho a esta

garantia. En los actos gratuitos no hay garantia de saneamiento.

Tiene que haber una perturbacion de derecho, en virtud de una resolucion

judicial o administrativa firme y por razén de un derecho de tercero, anterior

a la transferencia, porque si la perturbacion es de hecho no procede.

La perturbacion tiene que ser efectiva.- la simple amenaza no es una

perturbaciéon de derecho.

La perturbacion debe de ser anterior o coetanea al acto materia de la

eviccidn, porque si la perturbacion de derecho es posterior a ella, no cabe la

garantia de eviccion y saneamiento.

Obligaciones del comprador

Puig pefia manifiesta que las obligaciones del comprador son las siguientes:

“1.-Pago del precio: es la primera obligacion basica, es la contraprestacion

del contrato de compraventa. Si retrata de obligacion primaria que tiene el

comprador de acuerdo a las pautas del contrato. Todo pacto en forma
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generales es la ley entre las partes, en tanto que no afecte el interés publico,

no seailicito y no atente contra la moral y las buenas costumbres®”.

En todo caso debemos entender que el pago del precio se puede pactar en
distintas formas: pago en dinero, pago en dinero y parte en especie, a

plazos, al contado, etc.

a) Compraventa a plazos: en una sociedad como la nuestra en que la
mayoria no puede satisfacer de inmediato sus necesidades, el crédito es
muy importante. Su funcion es de caracter vital en el engranaje social, es en
cierto modo la democratizacion de la compraventa, pues, la pone al alcance

de todos los que no pueden hacerlo.

b) Venta a plazos de bienes inmuebles en el codigo civil: El primer problema
gue se plantea el de la transferencia de la propiedad y se concreta con la
siguiente pregunta: ¢cundo una persona adquiere un inmueble a plazos
adquiere el dominio? La respuesta es si. Es falso que sea necesario el pago
de Ultima cuota para que se produzca la transferencia. La transferencia de
bienes muebles, se produce, en instante en que las partes convienen.
En ningdn momento, el pago del precio es una condicidn existencia para la
traslacion de dominio, salvo que se haya pactado la compraventa con

reserva de dominio.

'pUIG PENA, Federico: Tratado de Derecho Civil. Ed. Revista de D. Privado. Madrid, Espafia. 2001. p.
266.
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C) venta a plazos de bienes muebles:

Es una garantia destinada a proteger el crédito que da el vendedor al
comprador de bienes muebles que tenga un numero, marca o sefia que

pueda individualizar, de modo que prevalezca ante cualquier litigio judicial.

“2.- Recepcion de la cosa comprada:

El comprador esta obligado a recibir el bien en el plazo fijado en el contrato o
en el que sefalen los usos. A falta de plazo convenido o de usos diversos, el
comprador debe recibir el bien en el momento de la celebracion del contrato.
Esta es una obligacion muy importante, porque la no recepcion de la cosa
puede ocasionar una serie de graves problemas juridicos, por Ej.: en el
riesgo de la pérdida o deterioro del bien. Si el comprador no quiere recibir el
bien sin motivo justificado, el vendedor debe consignarlo para librarse de

todo riesgo.

3.- Las condiciones de pago:

Al contado.

En cuenta corriente

En consignacion

Al crédito
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4.- Los medios de pago:
Pago anticipado.

Pago directo.

Cobranzas documentarias.

El crédito documentario®?”.

De lo expresado por Puig Pefia, puedo decir que las principales obligaciones
del comprador estan determinadas, en primer lugar en pagar el precio de la

cosa vendida; esta obligacion, es la fundamental del comprador.

En segundo lugar tenemos recibir la cosa vendida, como contraprestacion a
la obligacion del vendedor de entregarla, e indispensable para que el
contrato obtenga ejecucion, pudiendo el vendedor consignar la cosa si el

comprador no la recibe en el momento fijado.

En tercer lugar tenemos la condiciones de pago, que pueden ser pactadas
entre las partes contratantes y que puede establecido por convencién o por

la ley.

22 pUIG PENA, Federico: Tratado de Derecho Civil. Ed. Revista de D. Privado. Madrid, Espafia. 2001. p.
266.
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4.2.5 Extincion de la compraventa

El contrato de compraventa, en principio, se extingue por las mismas causas
propias de los contratos; bien se traten de causas particulares de ellos, bien
lo sea por causas aplicables a todo negocio juridico. En este sentido la
norma legal dispone expresamente que: "La venta se resuelve por las
mismas causas que todas las obligaciones, y, ademas, por las expresadas

en los capitulos anteriores, y por el retracto convencional o por el legal®".

Este precepto ha sido duramente criticado desde el punto de vista doctrinal,
por considerar al retracto como una institucion que resuelve el contrato de
compraventa, sumado al hecho de que al dividirlo en convencional y legal, lo
gue hace realmente es confundir dos instituciones distintas toda vez que, el
retracto propiamente dicho es el denominado legal y en virtud del cual tiene
derecho un tercero que actia por subrogacion, mientras que el denominado
convencional o venta con pacto de retroventa, tiene unos origenes

institucionales muy distintos.

Asi las cosas, podemos decir que, en realidad, el denominado retracto
convencional no es mas que una venta sometida a condicion resolutoria,
aunque parte de la doctrina entiende que se trata de una condicion
suspensiva; y, por ultimo, otro sector doctrinal, opina que no hay ni anulacién

ni destruccion del contrato, sino una verdadera subrogacion.

%3 CODIGO CIVIL DE PUERTO RICO, articulo 1395.
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Pero lo cierto es que, la ubicacién de este precepto dentro del conjunto de
los Cddigo Civil es equivocada habida cuenta que, el retracto legal no méas
gue un derecho real de adquisicién preferente; asi pues, en definitiva, no es
gue se esté indicando que se trata de una cosa distinta y se haya
descubierto su verdadera naturaleza juridica, sino simplemente la
explicacion de sus efectos propios, en sustitucién de lo clasicamente se

creia; es decir, una subrogacion.

A decir de Antonio Fernandez de Bujan: “los retractos han sido clasificados
por la doctrina como derechos reales limitativos del dominio, pero sin que
por ello dejen de significar una adquisicion. Aunque si resulta légico y
necesario desarrollar una teoria general de estos derechos de retracto,
tanteo y opcion para que puedan ser subsumidos en una posicion clara,
dentro de nuestro ordenamiento juridico ya que, siempre acabe la posibilidad
de encontrarse con limitaciones de derechos reales que voluntariamente no

pueden ser cumplidas por consistir en instituciones de numerus clausus®”.

De lo expresado por Antonio Fernandez de Bujan, debemos tener en cuenta
gue, y en atencion a las reglas generales también puede obtenerse la
invalidez o destruccién de un contrato de compraventa, cuando se proceda,

por ejemplo, con error, dolo, etc.

**FERNANDEZ DE BUJAN, Antonio; El Papel de la Buena Fe en los Pactos, Arbitrajes y Contratos; XIV
Congreso Latinoamericano de Derecho Romano, 2008.
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También cabe sefalar como causas de extincion del contrato de

compraventa, la siguiente:

“1) Una de las causas especificas de extincion de la compraventa de bienes
inmuebles es aquella en virtud del cual se permite la resolucion del contrato
cuando habiendo entregado el vendedor la cosa, surge en él fundado motivo
para creer que no llegara a cobrar el precio total pactado, cuando éste ase

aplazo, ni recuperar la cosa entregada®”.

Asi la Ley establece que en el supuesto que el vendedor tuviere fundado
motivo para temer la pérdida de la cosa inmueble vendida y precio, pudiendo
promover inmediatamente la resolucion de la venta. Este precepto se recoge
aquel supuesto en que, sin haber llegado a incumplir el comprador, procede
la resolucion contractual en razon al fundado temor de que el incumplimiento
pueda sobrevenir cuando haya de tener lugar el cumplimiento de la
prestacion; es decir, de que al vencer el término fijado (momento en el que

debe cumplirse la prestacion) no se pague el precio.

Pero como qued6 expresado, se trata de una sospecha por parte del
vendedor de que el comprador llegue a incumplir llegado el momento del
vencimiento; pues de lo contrario, se podra pedir la resolucion por
incumplimiento cuando la prestacion no se cumple en el momento del

vencimiento.

>FEERNANDEZ DE BUJAN, Antonio; El Papel de la Buena Fe en los Pactos, Arbitrajes y Contratos; XIV
Congreso Latinoamericano de Derecho Romano, 2008.
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La facultad para resolver las obligaciones se entiende implicita en las
reciprocas, para el caso de que uno de los obligados no cumpla lo que le
incumbe. El perjudicado podrd escoger entre exigir el cumplimiento o la
resoluciéon de la obligacién, con el resarcimiento de dafios y abono de
intereses en ambos casos. También podra pedir la resolucion, ain después

de haber optado por el cumplimiento, cuando éste resultare imposible.

4.2.6 Lalesion enorme, fines y efectos juridicos

Segun Felipe Vallejo Garcia: “La lesion enorme es una figura juridica a la
gue puede recurrir un comprador o vendedor para exigir que se rescinda un
contrato de compraventa, cuando el valor del -contrato difiere

desproporcionadamente del valor real®®”.

Muchas personas desconocen la posibilidad que le ofrece la ley para
defender sus intereses, cuando al comprar o vender algo se sienten
“‘estafados” en le medida en que el valor de lo comprado o vendido es, de

lejos, diferente el valor real de bien.

Es muy comun encontrar personas a las que mediante engafos y presiones

les obligan a vender su casa, finca y cualquier otro bien raiz a precios

% VALLEJO GARCIA, FELIPE, “El concepto de buena fe en los contratos”. Estudios de derecho civil.
Obligaciones y contratos. Libro homenaje a Fernando Hinestrosa. 40 afios de rectoria. 1963-2003, t.
I, Universidad Externado de Colombia, Bogota, 2003.
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irrisorios, y estas desconocen que este contrato puede ser invalidado

mediante la figura de lesion enorme.

La lesién enorme se da tanto desde el punto de vista del vendedor como

desde el punto de vista del comprador.

En un contrato de compraventa de un bien concurren dos pares: el
comprador y el vendedor, de modo que cualquiera de las partes puede ser

objeto de una “estafa” en cuanto al valor pactado y pagado.

Pues bien, desde el punto de vista del comprador, la ley considera que
existe lesién enorme cuando lo comprado supera el doble del “justo valor”.
Es decir, cuando el bien comprado tiene un valor real o justo inferior a la

mitad de lo que se ha pagado con ellos, se configura le lesiébn enorme.

Ejemplo. Se compra una bodega en $20.000 cuando en realidad su valor es
de $48.000. En este caso el bien comprado supera el doble del valor real, es
decir, se tiene un sobreprecio de mas del 100%, situacion que configura la

lesidon enorme.

Para poder alegar la lesion enorme, el sobreprecio pagado debe ser superior

al 100%, pues asi lo exige la ley, de modo que si el sobreprecio es

exactamente del 100% o menos, no se puede alegar lesidbn enorme.
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Desde el punto de vista del vendedor, existe lesién enorme cuando el valor
recibido por el bien vendido es inferior a la mitad del “justo valor” o valor real.
En otras palabras, cuando le pagan por un bien menos del 50% de lo que
vale se puede alegar la lesibn enorme como una causal para rescindir el

contrato de compraventa.

Ejemplo: La bodega del primer ejemplo que tiene un “justo valor” o valor real
de $48.000 es vendida por $20.000. En este caso, el vendedor recibid
menos de la mitad de su valor real, recibié un precio inferior al real en mas

de un 50%, lo que viene a constituir lesion enorme.

Para que el vendedor pueda alegar lesion enorme, el desfase entre el precio
real y el pagado debe ser superior al 50%, puesto que si el sobreprecio
llegare a ser exactamente del 50% o menos, no se puede alegar la lesion

enorme cCOMoO una causa para exigir que se rescinda o anule el contrato.

Es importante anotar que la lesion enorme solo es aplicable a la
compraventa de bienes inmuebles, no la compraventa de bienes muebles o

mercancias.

4.2.7 Prueba delalesiéon enorme

Augusto Morello manifiesta en su obra indemnizacién del dafio contractual:
‘Respecto a le lesiéon enorme, existen tres teorias: Teoria subjetiva, Teoria

Objetiva y Teoria mixta:
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La teoria subjetiva supone que para que haya lesion enorme debe existir y
de hecho probar mala fe, engafio, presién o constrefiimiento de una de las
partes para conseguir el mayor o menor precio, segun el caso. Que una de
las partes de aproveche de la necesidad o ingenuidad de la otra, o de las
mismas circunstancias para sacar ventaja, por lo que si estos hechos no se
prueban, no se puede alegar lesibn enorme asi el precio sea infinitamente

superior o inferior al real.

La teoria objetiva supone que no es necesaria prueba diferente que la de
probar que existe una desproporcion entre el precio pagado y el valor real
del bien, por lo que es indiferente las circunstancias, hechos y motivos que
hayan rodeado el contrato de compraventa. Basta con demostrar que el
precio o valor del contrato esta dentro de los parametros establecidos por la
ley para que se configure la lesion enorme, que es la que opera en nuestra

legislacion.

La teoria mixta es una combinacion de la teoria subjetiva y objetiva, es decir,
gue ademas de existir desproporcion entre el precio o valor del contrato y el

valor real o justo del bien, debe existir engafio, mala fe, presiones, etc?”.

Por lo tanto debemos entender que no es posible pactar en el contrato que

las partes no podran intentar la accion rescisoria por lesion enorme, 0 que se

27 MORELLO, AUGUSTO M., Indemnizacion del dafio contractual, Libreria Editora Platense — Abeledo
Perrot, 22 edicion, Buenos Aires, 1974.
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donara el exceso del “valor justo” por parte del vendedor. Cualquier clausula

en estos sentidos se tendrd como no escrita.

Esto es especialmente importante puesto es comun encontrar personas que
luego de “estafar” a un incauto, le hacen firmar un documento en los que
renuncian a cualquier accion judicial posterior para reclamar sus derechos.

Compromisos de este tipo son invalidos de pleno derecho.

Oportunidad para alegar la lesion enorme

Para solicitar la rescision [anulacion] de un contrato de compraventa
alegando la lesion enorme, la ley prevé un plazo de cuatro [4] afios a partir

de la firma del contrato.

Consiste en una enorme desproporcion entre o que se da y lo que se recibe,
en los actos juridicos a titulo oneroso. Esta en intima conexion con los casos
gue afectarian la validez, ocasionando la nulidad de los actos juridicos, por

razon de su objeto.

El Derecho Romano Imperial, reconocié ya este vicio cuando le posibilité al

vendedor de inmuebles, revocar la venta si lo habia hecho en menos de la

mitad de su precio real.
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El Derecho Canénico fue el que mas se ocupd del tema, al tratar de

incorporar al Derecho un sentido moral y de justicia.

La Revolucion Francesa, imbuida de ideas liberales, resté importancia al
vicio de lesién, y en la época posterior a ella, se considero a las partes, libres
para fijar sus acuerdos. El Cdodigo de Napoledén la admiti6 en algunas

situaciones especificas.

Hay dos criterios aceptados en los diversos codigos del mundo para

determinar si un acto es, o no lesivo.

El criterio objetivo, toma en cuenta el monto del dafio. Por ejemplo que este

represente la mitad del valor de la cosa, u otra proporcion cuantiosa.

El criterio subjetivo no se basa en la cuantia del dafio, sino en las
condiciones de la victima del abuso, que lo colocarian en una situacion de
evidente dependencia o subordinacion con respecto al que se beneficié con
el acto. Por ejemplo, una persona desesperada, que necesita vender un
objeto de su propiedad para pagar una deuda, o para satisfacer sus

necesidades basicas.

El Cddigo Civil aleman toma en cuenta ambos criterios, o0 sea que haya una

notoria desproporcion entre prestacion y contraprestacion, sin fijar el monto,

y abuso con respecto al damnificado, que en definitiva sera la situacién que
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decidir4 si hubo o no abuso, por lo que se considera que adopta el criterio
subjetivo. Siguen igual criterio, el Codigo de Meéxico, el Suizo de las
Obligaciones, y el Codigo Civil argentino, luego de la reforma de 1968 (ley
17.711). Este ultimo afiadi6 al articulo 954, que hablaba de la posibilidad de
anulacion de los actos juridicos por error, violencia, dolo, intimidacion o
simulacion, el caso de la lesion enorme, pudiendo en estos casos solicitarse
la nulidad o la modificacion de dichos actos. Como requisitos para que

prospere la lesién, exige:

“1.- El aprovechamiento de una de las partes (sea por falta de experiencia, o

por necesidad apremiante de la otra).

2.- Obtencion de una ventaja patrimonial, injustificada, evidente vy

desproporcionada (no se menciona monto fijo)”.

Los Cddigos de Francia, Venezuela, Espafia, Chile y Pera adoptan el criterio

objetivo, fijandose en el monto del dafio.

En cuanto a los efectos, algunos cdodigos se inclinan por la nulidad total y
absoluta del acto. En este sentido se pronuncian el cédigo civil aleman y el
de México. Otros, como el de Francia, el de ltalia, y el suizo de las

Obligaciones, y el argentino, luego de la ley 17.711, optan por considerarlo

8 CODIGO CIVIL ARGENTINO, articulo 954.
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de nulidad relativa, susceptible de ser saneada, si se complementa el monto

del objeto del acto, para que desaparezca su caracter de lesivo.

Los contratos conmutativos como la compraventa, imponen a las partes el
cumplimiento de obligaciones y derechos reciprocos y equivalentes. Por este
motivo el legislador ha regulado una forma particular de rescision por el error
acerca del precio de la cosa vendida, forma que es conocida como lesion
enorme; ya que si bien la libertad de contratacion permite que las partes
estipulen libremente el precio de las cosas que se compran (salvo casos de
la Ley de Defensa al Consumidor), la ley ha previsto también la posibilidad
de que el precio sea mas o menos desproporcionado del valor real de la
cosa que se vende, y cuando este perjuicio es enorme, de acuerdo con las

reglas de la ley, se permite el ejercicio de la accion de rescision.

4.2.8 El justo precio como causa de rescision del contrato de

compraventa

Arturo Alessandri dice: “respecto al justo precio que, sera el juez quien lo
determinara de acuerdo con el mérito de la prueba, y que este precio es el
valor que comercialmente hablando se le asignha, independientemente de
cualquier afeccion, es el valor intrinseco de la cosa, el valor que tiene en si

misma atendiendo a su naturaleza, importancia, etc®.

22 ALESSANDRI RODRIGUEZ, Arturo, Teoria de las obligaciones, Ediciones Universitarias de
Valparaiso, Chile, 2001.
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Esta accidn rescisoria debe plantearla el afectado con la lesién dentro de los
cuatro afios subsiguientes a la venta porque prescribe en ese plazo, y para
evitar que una de las partes abuse de la buena fe de la otra, la ley sustantiva
civil ha establecido la irrenunciabilidad de la accion. No obstante una vez
gue se la haya declarado en sentencia ejecutoriada, la parte contra la que se
pronuncio dicho fallo, puede consentir la rescision o completar o devolver en
su caso, el valor requerido deduciendo o aumentando un diez por ciento

para que la sentencia quede sin efecto.

Requisitos y la prueba

A manera de requisitos podemos sefialar los siguientes:

1. Que se trate de bienes inmuebles.

2. Que la venta no se haya realizado por el ministerio de la justicia porque en
este caso se supone que el precio se lo establecio judicialmente y que existe
cosa juzgada.

3. Que el precio superior o inferior al justo, se refiera al momento de la
compraventa.

4. Que la cosa no se haya perdido o enajenado (salvo que haya vendido por

mas de lo que habia pagado por ella) en poder del comprador.

La prueba de la lesion le corresponde a quien deduce la accion y el efecto

de ésta es invalidar la compraventa, es mas si se llega a declarar y a
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consentir la rescision, sus efectos son los mismos de la nulidad porque el
vendedor recobrard la cosa y el comprador el precio que pagé por ella,
mientras que si no se consiente en ella se aumenta o restituye el precio.
Normalmente la prueba parte del dictamen de peritos, quienes avalian el

bien objeto del contrato.

En lo que respecta a este aspecto de la prueba de lesién enorme, existen los
documentos privados llamados también contraescrituras donde las partes
reconocen el verdadero precio de la venta y tienen validez de prueba solo
entre los firmantes mas no frente a terceros, de conformidad incluso con
nuestra ley civil ecuatoriana. Esta es una forma muy usual de evitar
demandas por lesién enorme y obviamente prueba de la parte demandada el
momento que sea llamada por la justicia para ver si hubo lesion enorme en

una compraventa.

Cabe mencionar que en cuanto a frutos e intereses, se deberan solo a partir

de la fecha de la demanda.

4.2.9 Efectos del Avaliuo Municipal

En la publicacién del Diario EI Comercio del martes 17 de abril del 2012, se
manifiesta que: “El avaluo municipal o catastral, es el valor que el gobierno

seccional a través de sus encargados sefiala a los bienes inmuebles
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catastrados que se encuentran en su cantdn, sea dentro del area urbana o

rural®®”.

El nuevo Cdbdigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, sefiala que las municipalidades mantendran actualizados

en forma permanente, los catastros de predios urbanos y rurales.

El valor comercial para efectos econdémicos, es y sera el valor real del
predio, practicado por la oficina de avalios municipales y de conformidad

con lo que seiale en lineas anteriores.

Hasta nuestros dias, el avalluo establecido por las municipalidades, no se
acerca ni remotamente al precio real, situacion que ha causado y sigue
causando una serie de inconvenientes puesto que sobre todo cuando se
realizan contratos como el de compraventa puede traer efectos posteriores
como la lesidon enorme, ya que se ha convertido en una costumbre el poner
en la cuantia del contrato no el valor real de la compra sino el valor del
avalio municipal, ya que por una parte la ley exige que el precio no sea
inferior a dicho avallo y por otra (creo que es la razon principal) para evadir
los impuestos que ocasionaria el precio real, lo que en la practica representa
un gran ahorro para quien se encarga de los gastos en un contrato de esta
clase, pero a su vez es también un gran perjuicio que se estaria irrogando a

la administracion seccional.

*% http://www.elcomercio.com/negocios/preve-ajuste-avaluo-catastral/.
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Para que el valor del avalio municipal y el precio real sean mas proximos, es
conveniente que la valoracion catastral primero tenga como referencia su
valor de mercado con sus respectivas variaciones y segundo que se haga
una valoracion individualizada de cada bien, de esta forma no sélo que se
evitaria un sin numero de juicios por lesibn enorme sino que las
municipalidades tendrian méas ingresos porque el valor o cuantia del contrato
como la compraventa seria el verdadero y no una pantalla que perjudica a la

administracion y a la larga a sus mismos administrados.

La sancion de la lesion enorme es la rescision del contrato, es decir su
nulidad relativa, la parte afectada, sea comprador o vendedor esta en todo
su derecho de pedir la anulacion de la compraventa, pero una vez que la
nulidad ha sido declarada judicialmente, la parte contra quien se dicta la
sentencia tiene un derecho exclusivo: el consentir en la rescision con lo que
el contrato desaparece retroactivamente con todos los efectos propios de la
declaratoria de nulidad, es decir el vendedor recuperara la cosa y el
comprador el precio pagado por ella, o bien si se trata de que el sancionado
es el comprador, puede él completar el justo precio pagandole al vendedor
con una deduccion de una décima parte; mientras que si el sancionado es el
vendedor, él debe restituir el exceso del precio recibido sobre el que es
realmente justo precio y ademas tiene que devolverle al comprador una

décima parte adicional.
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4.3 MARCO JURIDICO

4.3.1 La Constitucion de la Republica del Ecuador

La norma constitucional en el Capitulo VI, habla de los Derechos de
Libertad, dentro del articulo 66, numeral 26 determina: “El derecho a la
propiedad en todas sus formas, con funcion y responsabilidad social y
ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hard efectivo con la
adopcion de politicas publicas, entre otras medidas®".

Por lo tanto se establece como politica de Estado garantizar el derecho a la
propiedad en todas sus formas, para cuyo efecto tendra que adoptar
politicas publicas, asi como mecanismos judiciales, a efecto de que las

personas puedan acceder a la propiedad sobre una cosa.

En la Seccién 52, habla de los Intercambios econdmicos y comercio justo,
dentro del articulo 335 habla del Intercambio y transacciones econémicas,
en cuyo texto legal manifiesta: “El Estado regulara, controlara e intervendra,
cuando sea necesario, en los intercambios y transacciones econémicas; y
sancionard la explotacién, usura, acaparamiento, simulacion, intermediacion
especulativa de los bienes y servicios, asi como toda forma de perjuicio a los

derechos econémicos y a los bienes publicos y colectivos...®?

*'CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Corporacion de Estudios y Publicaciones, Quito
Ecuador, 2012.
32 CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR, Corporacién de Estudios y Publicaciones, Quito
Ecuador, 2012.
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De acuerdo con la norma constitucional es deber del estado regular los
intercambios y transacciones econOmicas, como en el caso de la
compraventa, fijando parametros legales claros que no permitan que una de
las partes se beneficie en forma indebida de este intercambio econdémico,
como sucede en los actuales momentos, que debido a la falta de una
regulacion clara en relacion al precio de los bienes a entregarse en venta se
produce una desigual desproporcion entre el precio a pagarse y valor real
gue este tiene en el comercio, 0 en su caso el valor que tiene en el comercio

no se compadece con el precio recibido por el bien.

4.3.2 El Codigo Organico de Organizacion

Territorial,Autonomia y Descentralizacion

En el Articulo 502, establece la Normativa para la determinacion del valor de
los predios y manifiesta: “Los predios urbanos seran valorados mediante la
aplicacion de los elementos de valor del suelo, valor de las edificaciones y
valor de reposicion previstos en este Codigo; con este proposito, el concejo
aprobard mediante ordenanza, el plano del valor de la tierra, los factores de
aumento o reduccion del valor del terreno por los aspectos geométricos,
topograficos, accesibilidad a determinados servicios, como agua potable,
alcantarillado y otros servicios, asi como los factores para la valoracion de

las edificaciones®”

** cODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL, AUTONOMIA Y DESCENTRALIZACION,
Corporacion de Estudios y Publicaciones, Quito Ecuador, 2012.
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Si bien es cierto el Cadigo Organico de Organizacion Territorial, Autonomia
y Descentralizacion, establece el mecanismo legal para poder establecer el
valor de los predios, pero claro estd que este nunca se ajusta al valor
comercial real que tienen los mismos dentro del comercio; por lo tanto al
establecer como base para realizar la compraventa el valor que consta
dentro del avalto comercial otorgado por el municipio, es ldgico que se va a
producir en la mayoria de los casos, lesibn enorme por cuanto el valor
estimado por los Municipios no son en muchos casos igual a la mitad del
precio que el bien tiene en el comercio, lo que induce a las partes a incurrir

en un error de apreciacion en cuanto a la valoracion del predio.

4.3.3 El Cddigo Civil

Nuestro Codigo adjetivo civil, en el Paragrafo 13°, nos habla de la rescision
de la venta por lesion enorme, dentro de los articulos 1828 al 1836 se
establecen los parametros de procedencia de la accidn rescisoria, cuyo

andlisis realizo a continuacion:

“Art. 1828.- El contrato de compraventa puede rescindirse por lesién enorme.
Art. 1829.- El vendedor sufre lesion enorme cuando el precio que recibe es
inferior a la mitad del justo precio de la cosa que vende; y el comprador, a su
vez, sufre lesion enorme cuando el justo precio de la cosa que compra es
inferior a la mitad del precio que paga por ella.

El justo precio se refiere al tiempo del contrato.
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Art. 1830.- 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,

aumentando en una décima parte.

No se deberan intereses o frutos sino desde la fecha de la demanda, ni
podra pedirse cosa alguna en razén de las expensas que haya ocasionado

el contrato.

Art. 1831.- No habra lugar a la accion rescisoria por lesion enorme en las
ventas de bienes muebles, ni en las que se hubieren hecho por ministerio de

la justicia.

Art. 1832.- Si se estipulare que no podra intentarse la accion rescisoria por
lesion enorme, no valdra la estipulacion; y si por parte del vendedor se
expresare la intencion de donar el exceso, se tendra esta clausula por no

escrita.

Art. 1833.- Perdida la cosa en poder del comprador, no habra derecho, por

una ni por otra parte, para la rescision del contrato.

Lo mismo sera si el comprador hubiere enajenado la cosa, salvo que la haya

vendido por mas de lo que habia pagado por ella; pues en tal caso podra el
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primer vendedor reclamar este exceso, pero solo hasta el justo valor de la

cosa, con deduccion de una décima parte.

Art. 1834.- El vendedor no podrd pedir cosa alguna en razén de los
deterioros que haya sufrido la cosa; excepto en cuanto el comprador se

hubiere aprovechado de ellos.

Art. 1835.- El comprador que se halle en el caso de restituir la cosa, debera
previamente purificarla de las hipotecas u otros derechos reales que haya

constituido en ella.

Art. 1836.- La accion rescisoria por lesion enorme expira en cuatro afos,

contados desde la fecha del contrato®".

Los contratos conmutativos como la compraventa, imponen a las partes el
cumplimiento de obligaciones y derechos reciprocos y equivalentes. Por este
motivo el legislador ha regulado una forma particular de rescision por el error
acerca del precio de la cosa vendida, forma que es conocida como lesién
enorme; ya que si bien la libertad de contratacion permite que las partes
estipulen libremente el precio de las cosas que se compran (salvo casos de
la Ley de Defensa al Consumidor), la ley ha previsto también la posibilidad

de que el precio sea mas o menos desproporcionado del valor real de la

** coDIGO CIVIL,Corporacion de Estudios y Publicaciones, Quito Ecuador, 2012.
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cosa que se vende, y cuando este perjuicio es enorme, de acuerdo con las

reglas de la ley, se permite el ejercicio de la accién de rescision.

En términos generales a diferencia de la anulabilidad, no deriva de un vicio
del negocio juridico, sino que va dirigida a evitar o remediar una lesion o

perjuicio que dicho negocio ocasiona.

Respecto al justo precio que, seré el juez quien lo determinard de acuerdo
con el mérito de la prueba, y que este precio es el valor que comercialmente
hablando se le asigna, independientemente de cualquier afeccion, es el valor
intrinseco de la cosa, el valor que tiene en si misma atendiendo a su

naturaleza, importancia, etc.

Esta accion rescisoria debe plantearla el afectado con la lesion dentro de los
cuatro afnos subsiguientes a la venta porque prescribe en ese plazo, y para
evitar que una de las partes abuse de la buena fe de la otra, el Art. 1832 de
la ley sustantiva civil ha establecido la irrenunciabilidad de la accion. No
obstante una vez que se la haya declarado en sentencia ejecutoriada, la
parte contra la que se pronunci6 dicho fallo, puede consentir la rescision o
completar o devolver en su caso, el valor requerido deduciendo o

aumentando un diez por ciento para que la sentencia quede sin efecto.

La sancién de la lesibn enorme es la rescision del contrato, es decir su

nulidad relativa, la parte afectada, sea comprador o vendedor esta en todo

62



su derecho de pedir la anulacion de la compraventa, pero una vez que la
nulidad ha sido declarada judicialmente, la parte contra quien se dicta la
sentencia tiene un derecho exclusivo: el consentir en la rescisién con lo que
el contrato desaparece retroactivamente con todos los efectos propios de la
declaratoria de nulidad, es decir el vendedor recuperara la cosa y el
comprador el precio pagado por ella, o bien si se trata de que el sancionado
es el comprador, puede él completar el justo precio pagandole al vendedor
con una deduccién de una décima parte; mientras que si el sancionado es el
vendedor, €l debe restituir el exceso del precio recibido sobre el que es
realmente justo precio y ademas tiene que devolverle al comprador una

décima parte adicional.
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4.4 LEGISLACION COMPARADA

Con la finalidad de poder determinar las normas que regulan la rescision del
contrato de compraventa por lesion enorme en las demés legislaciones, se
hace necesario realizar un andlisis comparativo de algunos preceptos

legales de las legislaciones mas proximas

4.4.1 Legislacion de Colombia

En general, cuando un negociante, en virtud de ciertas circunstancias, sobre
todo por encontrarse en una situacion apurada o de necesidad, o por el
escaso desarrollo de sus facultades mentales, o por su inexperiencia en el
comercio, realiza un negocio que es manifiestamente perjudicial a sus
intereses, en verdad no ha expresado libremente su voluntad, es decir, que

esta ha sido viciada.

El Codigo Civil materializé esta idea exigiendo un criterio numérico, esto es,
una relacion entre el valor del objeto del negocio y lo que se recibe o se da
por él, por una parte; y, por la otra, circunscribié tal concepto a un nimero

limitado de negocios:

“1.- COMPRAVENTA DE BIENES INMUEBLES: (art. 1946 a 1954 C.C.).

Existe lesion enorme cuando el vendedor vende una cosa por mas del doble
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de su justo precio (lesion para el comprador), o cuando vende por menos de

la mitad de tal precio (lesion para el vendedor).

La compraventa de bienes muebles a precios desproporcionados o irrisorios
son negocios en los que se desconocen principios generales del derecho,
como la buena fe, la prohibicién del enriqguecimiento sin causa y el abuso de

los derechos.

2.- PERMUTA DE INMUEBLES: para la permuta de inmuebles existe el

mismo criterio.

3.- MUTUO CON INTERESES: (art. 2231 C.C.) tiene efecto cuando el
interés que se pacta excede en una mitad al que se probare haber sido el
interés corriente al tiempo de la convencion.

4.- ANTICRESIS: (art. 2466 inc.2 C.C.) en las mismas condiciones que en el

mutuo.

5.- CLAUSULA PENAL: (art. 1601 C.C.) en ningin caso puede ser el doble

de la obligacion asegurada.

6.- ACEPTACION DE UNA HERENCIA: (art. 1291 C.C.) cuando en virtud de

una disposicion testamentaria de que no tenia conocimiento el heredero en

el momento de aceptar, su asignacion se disminuye en mas de la mitad.
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7.- PARTICION DE BIENES: (art. 1405 par. 2 C.C.) el adjudicatario que ha
sido perjudicado en méas de la mitad de su cuota en relacion con la que ha
correspondido a los otros adjudicatarios, es titular de la acciéon de lesion

enorme.

8.- DACION EN PAGO: se rige por la compraventa, si se entregan inmuebles

para solucionar la obligacion.

9.- LA HIPOTECA: (art. 2455 inc. 2 C.C.) hay lesion enorme si la hipoteca

implica mas del duplo del importe conocido.

10.- EL CENSO: la razén entre el canon y el capital no podra exceder la
cuota de ley; su maximo es del 5%>>".

El concepto de la lesion en los negocios, debe medirse teniendo en cuenta
varios puntos de vista:

- Una persona puede encontrarse en tres situaciones distintas para realizar

un negocio lesivo a sus intereses:

1- Estado de necesidad: como cuando el vendedor se ve obligado a vender
por cualquier precio.
2- Debilidad de sus facultades mentales.

3- Estado de inexperiencia en el comercio.

3> CODIGO CIVIL COLOMBIANO.

66



En cualquiera de estos estados la voluntad carece de la suficiente libertad,

es decir, se encuentra viciada.

- La lesiébn puede presentarse tanto en los contratos de enajenacion
(compraventa, permuta, aporte a una sociedad etc.) como en los de

administracion (arrendamiento, trabajo etc.).

En sintesis, todos los negocios onerosos pueden ser usurarios, es decir,
viciados por lesion. En general, negocio oneroso es aquel que tiene por
objeto la utilidad de ambos contrayentes, gravandose cada uno en beneficio

del otro (art. 1497 C.C.).

- La usura o lesion puede presentarse no solo en la conclusion de los
negocios, sino también en los negocios de cumplimiento, la explotacion

usuraria puede realizarse a favor de otro negociante o de un tercero.

4.4.2 Legislacion Peruana

En la Legislacion Peruana se ha considerado dentro del “Cdédigo Civil la
Lesion simple — articulo 1447 (“Evidente”) y lesidon enorme — articulo 1448
(“Notorio”). Esta distincion surge un problema interpretativo que abarca el
Caddigo Civil en el articulo 1448. La doctrina se divide en dos, a saber: -
Sector 1: La inversién de la carga de la prueba abarca dos elementos

subjetivos: Estado de necesidad apremiante (NA), Aprovechamiento y
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Desproporcién (Manuel de la Puente y Lavalle) - Sector 2: La inversion de la

carga de la prueba s6lo comprende el aprovechamiento (Martinez Coco)>®”.

Cabe sefialar que la doctrina contemporanea considera que si aumenta el

estado de necesidad, se pone en indefensién al lesionante.

El lesionante no podria argumentar en contra de la presuncién de N.A,,
quien puedehacerlo es el lesionado. Asimismo ¢como se identifica la
liberalidad? Debe probarse la necesidad apremiante para contrarrestar la

idea de liberalidad.

Las acciones que da lugar la lesion, en principio es de aplicacién una accion

de ineficacia: la accién rescisoria.

Excepcionalmente: el contrato lesivo puede seguir siendo eficaz entre las
partes si se produce el reajuste de su valor. Ello puede darse dos manera: 1)
A solicitud del demandante o lesionado, entonces cuando la accion
rescisoria le es indtil porque ya no es posible que se le devuelva la
prestacion recibida. (Ej. El que adquirié como tercero de buena fe lo hizo en

registro); o 2) a solicitud del demandado (lesionante) via reconvencion.

Procede la accion en los siguientes contratos: 1) Contratos con prestaciones

reciprocas, 2) Contratos aleatorios.

**CODIGO CIVIL PERUANO.
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No procede en los casos de: Transaccion, remate publico, subasta y

similares

La norma ha determinado que los sujetos que pueden interponer la accién:

El articulo 1363 establece que lo puede hacer el lesionado y sus herederos

siempre y cuando no se hubiere extinguido el derecho a interponer la accion.

La accion rescisoria se extingue, se ha considerado en primer lugar un
plazo breve de conformidad con el articulo 1454, esto es cuando se
encuentra cumplida la prestacion del lesionante, que establece el plazo de 6
meses; Yy, un plazo largo cuando sélo se ha celebrado el contrato, que

estipula un plazo de 2 afios.

El articulo 1448 es claro al mencionar que en el caso de lesion, “si la
desproporcion fuera igual o superior a las dos terceras partes, se presume el
aprovechamiento por el lesionante de la necesidad apremiante del
lesionado®””.

Esta presuncion admite prueba en contrario (pues es una presuncion “iuris
tamtum”), es decir, que el demandado puede demostrar que la
desproporcion no ha sido “enorme” o “exorbitante” como afirma la

presuncion legal, y se declarara infundada la demanda por lesion.

*’CODIGO CIVIL PERUANO.
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Diversos autores, entre ellos ARIAS-SCHREIBER afirman que dicho caso
puede deberse en los casos de liberalidad, ya sea “solvendi”, “crecendi” o
“liberandi”, tal como la califica la doctrina contemporanea. Por estos motivos,
es correcto cuando MOISSET DE ESPANES se refiere a la inversion de la
carga de la prueba pues es casi imposible entrar en la conciencia del sujeto

y “determinar si ha existido o no el propdsito deliberado de aprovecharse.”

Los articulos1450 y 1451 buscan conservar la eficacia de un contrato que se
celebro con clausulas lesivas, mediante la posibilidad dentro de un proceso

de consignar el diferencial o de reajustar el valor via reconvencion.

El articulo 1456 del Cddigo Civil establece: “el “copropietario” que haya
enajenado bienes por mas de la mitad del valor en que le fueron

adjudicados, no puede ejercitar la (accién por) lesiéon®®.

4.4.3 Legislacion Chilena

La lesion es el perjuicio pecuniario que sufren las partes de un contrato
oneroso conmutativo como consecuencia de la falta de equivalencia de las
prestaciones reciprocas acordadas al momento de perfeccionarse el
contrato. En el proyecto de 1853 se agregaba como vicio del consentimiento
a la lesion.Art.1441 "El contrato oneroso es conmutativo, cuando cada una

de las partes se obliga a dar o hacer una cosa que se mira como equivalente

3% CODIGO CIVIL PERUANO.
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a lo que la otra parte debe dar o hacer a su vez; y si el equivalente consiste

en una contingencia incierta de ganancia o pérdida, se llama aleatorio®®.

El codigo al definir el contrato conmutativo fija la principal caracteristica, cual
es la de que puedan mirarse como equivalentes las prestaciones de las
partes. En el proyecto al establecer la lesion decia que ésta para viciar el
consentimiento debia ser enorme, esto es que el valor de lo que una de las
partes daba a otra no llegaba a la mitad de lo que la otra daba, sin que

existiese la intencion de donar el exceso

Casos de lesion sancionados

Compraventa bienes raices* Permuta* En la aceptaciéon de una asignacion
testamentaria* En la particion de bienes 1.- Art. 1888: "El contrato de
compraventa podra rescindirse por lesién enorme*® Pero el art.1891 agrega
gue no hay lesion enorme en la compraventa de bienes muebles, ni en las
gue se hacen por ministerio de la justicia y las compraventas de minas.(
Art.77 Cbd. Mineria) Art.1889: "El vendedor sufre lesion enorme, cuando el
precio que recibe es inferior a la mitad del justo precio de la cosa que vende;
y el comprador a su vez sufre lesion enorme, cuando el justo precio de la
cosa que compra es inferior a la mitad del precio que paga por ella. El justo
precio se refiere al tiempo del contrato. Decretada la rescision del contrato

puede el afectado evitarla reparando la lesién, asi el comprador debera

3% CODIGO CIVIL CHILENO.
“IBIDEM.
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completar el justo precio con deduccién de una décima parte y el vendedor
deberd restituir el exceso del justo precio aumentado en una décima parte.
La accidén rescisoria no puede renunciarse anticipadamente y prescribe en

cuatro afios contados desde la fecha del contrato®”.

Requisitos de la rescision por lesiébn enorme en el contrato de compraventa:

*Que la venta sea susceptible de rescindirse por causa de lesion, o sea sélo
respecto de las ventas de bienes inmuebles, pero no de las ventas judiciales

forzadas y tampoco en el caso de minas aunque sean inmuebles.

*Que la lesién sea enorme segun la ley, es decir que la desproporcién entre
las prestaciones sea monstruosa, sufre lesion enorme el vendedor cuando
recibe un precio inferior a la mitad del justo precio de la cosa, por su parte el
comprador sufre lesion cuando paga un precio superior al doble del justo
precio de la cosa, el justo precio se refiere al tiempo del contrato; la prueba

de la lesion incumbe al que deduce la accion correspondiente.

*Que la cosa no haya perecido en poder del comprador, esto porque el
efecto de la rescision del contrato por lesion sera la restituciéon, lo que sera
imposible si la cosa no existe.

*Que el comprador no haya enajenado la cosa, asi lo sefiala el Art.1.893

inc.2° pero en el caso que el comprador haya enajenado la cosa por mas

*1CODIGO CIVIL CHILENO.
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delo que habia pagado por ella podra el vendedor reclamar el exceso
deducida una décima parte, pero sélo hasta la concurrencia del justo valor
de la cosa.

*Que la accion correspondiente se entable en tiempo oportuno, es decir
antes que prescriba la accion rescisoria por lesién enorme, que prescribe en
cuatro afios contados desde la fecha del contrato .Art. 1.896, y corre contra
toda persona. La accion rescisoria por lesién enorme es irrenunciable, asi lo

sefala expresamente el Art.1.892.

El efecto de la rescision por lesion enorme es que retrotrae las cosas al
estado anterior, es decir, el vendedor recobra la cosa y el comprador su
dinero, con intereses y frutos pero sélo desde la demanda, el vendedor no
tiene derecho a pedir indemnizaciones por los deterioros de la cosa, salvo
gue el comprador se hubiere aprovechado de ellos. La rescision por lesion
enorme no afecta los derechos reales constituidos por el comprador en favor
de terceros. Pero antes de restituir la cosa debe el comprador purificarla de
cualquier hipoteca u otro derecho real que hubiere constituido en ella. Otra
posibilidad es que cualquiera de las partes a su arbitrio y una vez declarada
judicialmente la rescision del contrato podra hacerlo subsistir, pagando o
devolviendo la parte del precio lesionante, deducida una décima parte.2.- En
la permuta de bienes raices; esto porque de acuerdo a lo establecido en el
art.1900 se aplican las normas de la compraventa a la permuta.3.- En la
aceptacion de una asignacion testamentaria, el art.1234 establece que

puede rescindirse la aceptacién en caso de lesiébn grave en virtud de
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disposiciones testamentarias de que no se tenia noticia al tiempo de ser
aceptada. Se entiende por lesion grave la que disminuyere el valor total de la
asignacion en mas de la mitad. En este caso no existe norma que establezca
el plazo de prescripcion por lo que se rige por las normas generales de
prescripcion.4.- En la particion de bienes; Art.1348 "Las particiones se
anulan o rescinden de la misma manera y segun las mismas reglas que los
contratos "La rescision por causa de lesibn se concede al que ha sido
perjudicado en mas de la mitad de su cuota®. La lesion debe ser

considerada como error en la magnitud de las prestaciones.

En Chile debe considerarse como un caso de error esencial.

2 CODIGO CIVIL CHILENO.

74



5. MATERIALES Y METODOS

5.1 MATERIALES

Para el desarrollo del presente trabajo investigativo en lo referente a la
revision de literatura, utilice basicamente textos relacionados con la rescisién
del contrato de compra venta por lesibn enorme, asi como el servicio de
internet, también se emplearon las fichas para extraer lo mas importante de

la informacién analizada.

Por otro lado para procesar y ordenar la informacion de campo obtenida se
utilizd una computadora, para el andlisis y procesamiento de datos se utilizd
la calculadora, de igual forma se utilizaron algunos otros recursos materiales

como papel, copiadora, grabadora y otros materiales de oficina.

5.2. METODOS

De acuerdo a lo previsto en la metodologia de la investigacion juridica, en lo

general estuvo regido por los lineamientos del método cientifico.

Como métodos auxiliares contribuyeron en este estudio el método inductivo-

deductivo y deductivo inductivo, que fueron utilizados segun las

circunstancias que se presentaron en la sustentacion del eje teérico del
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trabajo; el método bibliogréfico descriptivo y documental, fue de singular

valia en la elaboracién de la revision de literatura de la tesis.

En la presentacion y analisis de los datos obtenidos en el trabajo de campo
utilice los métodos de andlisis y sintesis, que me permitieron presentar los
resultados obtenidos a través de frecuencias y porcentajes ordenados en las
respectivas tablas, y representados en graficos estadisticos que sirvieron de

base para realizar el andlisis comparativo.

5.3. TECNICAS.

Para la recoleccion de la informacion que sustenta la parte tedrica del trabajo
utilice la técnica del fichaje, a través de la elaboracion de fichas bibliograficas

y nemotécnicas.

En el trabajo de campo para la obtencidon de datos empiricos acerca de la
problematica estudiada, procedi primero a aplicar una encuesta a un
universo de treinta profesionales del derecho, quienes dieron sus criterios y
gue estuvieron orientadas a recabar sus opiniones acerca de la tematica

propuesta.
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6. RESULTADOS

6.1 RESULTADO DE LA APLICACION DE ENCUESTAS.

Con la finalidad de obtener una informacion actualizada acerca de la
problematica investigada, se realizo la investigacion de campo, en base a la
aplicacion de una encuesta a treinta profesionales del derecho, quienes
supieron brindar valiosos aportes para la realizacion del trabajo de campo y

cuyos resultados presento a continuacion:

ENCUESTA

1.- ¢Considera Usted que la rescision del contrato de compra venta por
lesion enorme se ha convertido en un instrumento que genera

incertidumbre juridica?

CUADRO No. 1
VARIABLE | FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 26 86.67%
No 4 13.33%
30 100%
TOTAL

FUENTE: Profesionales del Derecho
ELABORACION: Yenne Bejarano
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Grafico Nro. 1

Porcentaje

No
13%

INTERPRETACION:

Del universo encuestado observamos que veintiséis profesionales que
representan el 86.67% consideran que la rescision del contrato de compra
venta por lesion enorme se ha convertido en un instrumento que genera
incertidumbre juridica; mientras que cuatro abogados que representan el
13.33% manifiestan que no por cuanto es un derecho que lo puede ejercer

tanto el comprador asi como el vendedor.

ANALISIS:

El universo de los encuestados coinciden en afirmar que la rescision del
contrato en la forma como esta estipulada en la ley, se ha convertido en un
instrumento que genera incertidumbre juridica, por cuanto permite que se

violenten los derechos ya sea del comprador o del vendedor, por falta de un
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mecanismo mas eficaz que no permita la aplicacién indebida de la

compraventa.

2.- ¢Cree Usted que dentro de nuestro ordenamiento juridico se debe

considerar en relacion ala lesion enorme, la teoria subjetiva y objetiva?

Cuadro Nro. 2

INDICADORES FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 26 86.67%
No 4 13.33%
TOTAL 30 100%

FUENTE: Profesionales del Derecho
ELABORACION:

Grafico Nro. 2

Porcentaje

No
13%
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INTERPRETACION:

Con respecto a ésta interrogante las profesionales encuestados
respondieron, cuatro que representan el 13.33% que no hace falta
establecer dentro de la normativa que regula la lesibn enorme la teoria
subjetiva y objetiva, por cuanto en la forma como esta concebida dentro de
nuestro ordenamiento juridico se ajusta a nuestra realidad social; mientras
gue veintiséis que representan el 86.67% de los encuestados manifiestan se
hace necesario establecer dentro de la norma que regula la rescision del
contrato de compraventa la teoria subjetiva y objetiva, puesto que siendo el
derecho una ciencia esta debe ajustarse a los cambios que se producen en

la sociedad.

ANALISIS

La mayoria de los encuestados coinciden en afirmar que se debe recoger
dentro de nuestro ordenamiento juridico, en relacion a la rescision del
contrato de compraventa por lesion enorme la teoria subjetiva y objetiva, por
cuanto dentro de estos dos postulados legales se recogen toda la

problematica que encierra a esta figura juridica.
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3.- ¢Considera Usted que se debe tomar como referente de la lesion

enorme el avalu6 que otorga el Municipio dentro del tramite de la

compraventa?
Cuadro Nro. 3
INDICADORES | FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 4 13.33%
No 26 86.67%
TOTAL 30 100%

FUENTE: Profesionales del Derecho
ELABORACION:

Grafico Nro. 3

Porcentaje
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INTERPRETACION

Con respecto a esta pregunta debo sefialar que veintiséis profesionales que
representan el 86.67% opinan que no se puede tomar como referente de la
lesion enorme el avalué que otorga el municipio, por cuanto este no se
ajusta al valor real que tiene el bien en el comercio; mientas que cuatro que
representan el 13.33% manifiestan que este debe constituir el referente de la
lesion enorme, puesto que actualmente los municipios establecen valores
reales de los predios con fines de establecer la base imponible de los

impuestos.

ANALISIS

De las respuestas vertidas a esta interrogante por parte de la mayoria de los
profesionales encuestados, se llega a determinar que no se puede tomar
como referente de la lesidon enorme el avalué que asigna el municipio,
puesto que este en el mayor de los casos esta por debajo del valor real que

tienen los bienes en el comercio.
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4.- ;Cree Usted que las normas que regulan la rescision del contrato de
compraventa dentro del Codigo Civil ecuatoriano, resultan obsoletas

por lo que se hace necesario acoplarlas a las necesidades actuales de

la sociedad?
Cuadro Nro. 4
INDICADORES | FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 26 86.67%
No 4 13.33%
TOTAL 30 100%

FUENTE: Profesionales del Derecho
ELABORACION:

Grafico Nro. 4

Porcentaje
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INTERPRETACION:

Del universo consultado se observa que, veintiséis profesionales que
representa el 86.67% consideran que las normas contenidas en el Codigo
Civil que regulan la rescision del contra de compraventa por lesion enorme,
en la actualidad resultan obsoletas si tomamos en consideracién que nuestro
ordenamiento juridico tiene vigencia desde hace mas sesenta afios; mientas
gue cuatro que corresponde al 13.33%, manifiestan que las normas que
regulan la lesion enorme esta en concordancia con nuestra realidad mas

proxima.

ANALISIS:

De las respuestas vertidas a esta interrogante por parte de los profesionales
del derecho, la mayoria coinciden plenamente en afirmar que las normas
contenidas en el Codigo Civil que regulan la rescision del contrato de
compraventa por lesion enorme a la fecha resultan obsoletas, por lo tanto se
hace necesario adecuar nuestro ordenamiento juridico a los cambios que se

producen en la sociedad.
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5.- ¢ Estd Usted de acuerdo en que se reformen las normas contenidas
en el Cddigo Civil que regulan la rescision del contrato de
compraventa, en orden a establecer parametros reales que regulen a

esta figura juridica?

Cuadro Nro. 5

INDICADORES | FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 26 86.67%
No 4 13.33%
TOTAL 40 100%

FUENTE: Profesionales del Derecho
ELABORACION:

Grafico Nro. 5

Porcentaje

No
13%

85



INTERPRETACION:

Del universo encuestado, veintiséis profesionales que representan el
86.67% opinan que se hace necesario que sereformen las normas
contenidas en el Cdédigo Civil que regulan la rescision del contrato de
compraventa, en orden a establecer parametros reales que regulen a esta
figura juridica; mientras que cuatro profesionales que representan el 13.33%
consideran que no hace falta reformar las normas que regulan la rescision
del contrato de compraventa, asi contenidas en el Cédigo Civil por cuanto

estas se ajustan a nuestra realidad mas proxima.

ANALISIS:

La mayoria de los encuestados coinciden en afirmar que se hace necesario
gue se reformen las normas contenidas en el Cédigo Civil que regulan la
rescision del contrato de compraventa, en orden a establecer parametros
reales que regulen a esta figura juridica, puesto que las mismas resultan

obsoletas en relaciéon al avance de la sociedad.
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7. DISCUSION

7.1 VERIFICACION DE OBJETIVOS

Como autora del presente trabajo investigativo, me formulé algunos
objetivos que fueron presentados en el respectivo proyecto de tesis, y que a

continuacién procedo a verificar:

OBJETIVO GENERAL.:
“Realizare un estudio critico, juridico, doctrinario y de campo de la
institucién juridica de la rescision del contrato de compraventa por

lesion enorme, contenida dentro del Cédigo Civil”.

Este objetivo se cumple, por cuanto a lo largo del desarrollo de este trabajo
investigativo se ha abordado de forma juridica, critica y doctrinaria la
normativa legal referente a la rescision del contrato de compraventa por
lesion enorme, contenida dentro del Cadigo Civil tanto como un derecho y en
el ambito de aplicacidon, abordado desde la revision de literatura, del derecho
comparado, como desde el estudio de campo, determinando las falencias
existentes en nuestra legislacién, asi lo he podido determinar con las

respuestas a las preguntas 1, 2, 3y 4 de la encuesta.
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OBJETIVOS ESPECIFICOS:
“Demostrare que la norma contenida en los articulos 1828 hasta el 1836

del Cédigo Civil en relacion a la lesion enorme, resultan caducas”

Este objetivo ha sido cumplido en su totalidad, con el andlisis de los
contenidos doctrinarios que se han escrito en materia de la lesion enorme, lo
que ha sido reforzado con la verificacion de la norma legal contenida en la
Constitucion de la Republica del Ecuador,el Coddigo Organico de
Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacion, el Codigo Civil, asi
como del analisis de la legislacion comparada, me ha permitido determinar
como una de sus fortalezas, que si bien la norma constitucional establece los
lineamientos para proteger la propiedad privada en cualquiera de sus
formas, pero las normas que regulan la misma dentro del Codigo Civil

resultan obsoletas lo que constituye una de sus debilidades.

“Determinar que los cambios que se producen en la sociedad, inciden
en las normas juridicas, particularmente las que regulan a la lesiéon

enorme”

Del analisis de la doctrina, la norma juridica y de la legislacion comparada,
ha sido posible despejar este objetivo en forma positiva, puesto que he
logrado demostrar que el derecho como toda ciencia no se estanca, sino que
se encuentra en constante evolucion, por lo tanto los cambios que se

producen en la sociedad inciden en las normas legales, especialmente en
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las que regulan la rescision del contrato de compraventa por lesion enorme;
lo que ha sido corroborado con la investigacion de campo en base a las

respuestas a las preguntas 4 y 5 de la encuesta.

“Sugeriré un proyecto de reforma al Titulo XXIl, de la Compra venta,
paragrafo 13°, a efecto de que se ajuste alos cambios de la sociedad y

a la globalizacion de las normas juridicas”

Este objetivo se verifica en base al analisis juridico de la ley, asi como del
trabajo de campo en relacion a la pregunta 5 de la encuesta, en donde se
deja entrever la necesidad de reformar el Titulo XXIl, que regula la
compraventa, a efecto de que se ajusten a los cambios de la sociedad y a la

globalizacion de las normas juridicas.

7.2 CONSTATACION DE LA HIPOTESIS

En el proyecto de investigacion de igual forma realicé el planteamiento de
una hipotesis, la cual seria contrastada una vez desarrollado todo el proceso
investigativo. La hipétesis sujeta a contrastacion fue la siguiente:

“La disposicion legal contenida en el Titulo XXIl, de la Compra venta,
paragrafo 13°, contiene vacios legales, lo que permite que el vendedor
o el comprador abuse de dicha norma, a efecto de obtener beneficios

economicos”
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La presente hipOtesis se contrasta positivamente por cuanto en la parte
tedrica dentro del marco doctrinario asi como en los resultados obtenidos en
la investigacion de campo en las respuestas a las preguntas 1, 4 y 5 de la

encuesta se ha corroborado que:

Las normas contenidas en el Codigo Civil, Titulo XXII, de la Compra venta,
paragrafo 13°, contiene vacios legales en lo que tiene relacién a regular la
rescision enorme, por lo tanto se hace necesario reformar la norma a efecto
de ajustar a los cambios de la sociedad y asi evitar que tanto el comprador o
el vendedor abusen de la misma, con la finalidad de obtener beneficios

economicos.

7.3. FUNDAMENTACION DE LA PROPUESTA JURIDICA

El Derecho por excelencia es un instrumento de seguridad juridica. Por lo
tanto es el que encausa a los gobernantes y gobernados a respetar sus
derechos, deberes y obligaciones. De ahi que puedo concluir diciendo de
gue mientras mas segura juridicamente es un estado, la poblacion se

convierte automaticamente en una sociedad mas justa y equilibrada.

La seguridad juridica constituye un principio a cuyo respeto aspira toda

sociedad, por ello la certeza, la vigilancia plena y efectiva de las normas

legales son condiciones indispensables para la seguridad juridica.
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Seguridad que en términos de proteger los derechos del comprador o del
vendedor resulta indispensable en relacion a la rescision del contrato de
compraventa por lesibn enorme, puesto que si bien la norma constitucional
establece los lineamientos para proteger la propiedad privada en cualquiera
de sus formas, la norma contenida en el Cddigo Civil no permite su
aplicacion en forma eficaz, puesto que la misma resulta obsoleta en relacién
a los cambios que se producen en la sociedad y a las exigencias de que la

normas se ajusten a la globalizacién del derecho.

La proteccidon de los derechos del comprador y del vendedor por parte del
Estado ecuatoriano, pero esto ha sido descuidado, puesto que la norma
existente resulta ambigua e ineficaz, por lo tanto se hace necesario acoplarla

a los cambios que se producen en la sociedad.

Por esto y otras razones de caracter constitucional y legal, mi propuesta es
gue se debe reformar las normas contenidas en elCaodigo Civil, Titulo XXII,,
paragrafo 13°, que regula la compraventa, a efecto de evitar que se haga

mal uso de las mismas.
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8. CONCLUSIONES

La presente investigacion me ha permitido llegar a las siguientes

conclusiones:

>

Que si bien la norma Constitucional de la Republica del Ecuador
en el 335 establece como obligacion de El Estado regular,
controlar e intervenir, cuando sea necesario, en los intercambios y
transacciones econdmicas, este postulado no se cumple por falta
de regulacion en la Ley.

Que la compraventa es el mecanismo legal para que se produzca
el intercambio de bienes, por lo tanto se hace necesario ajustar las
normas a los cambios y transformaciones que se producen en la
sociedad.

Que la norma contenida en el Codigo Civil resulta obsoleta para
cumplir con los principios establecidos en la Constitucion, en
relacion a la obligacion que tiene El Estado de regular, controlar e
intervenir, cuando sea necesario, en los intercambios vy
transacciones econoémicas.

Que se hace necesario acoplar nuestro ordenamiento juridico en
relacion al contrato de compraventa por lesiéon enorme, a las
nuevas teorias que regulan a esta figura juridica.

Que resulta necesario reformar el Titulo XXII, de la Compra venta,
paragrafo 13° del Cdédigo Civil a efecto de que se ajuste a los
cambios de la sociedad y a la globalizacion de las normas

juridicas.

92



9. RECOMENDACIONES:

Como producto de la investigacién podemos establecer las siguientes:

> Que la Asamblea Nacional proceda a reformar a efecto el Titulo
XXIl, de la Compra venta, paragrafo 13° del Codigo Civil, a efecto
de que se ajuste a los cambios y transformaciones que en materia
econdémica se producen en la sociedad.

» Que es necesario que nuestro ordenamiento juridico, en especial
el Caodigo Civil este en armonia con la norma constitucional, a
efecto de que no exista contraposicion de la norma.

» Que todas las personas hagan conciencia que el inico mecanismo
legal para que se produzca la transferencia de bienes raices es la
compraventa, por lo tanto debemos actuar apegados a lo que
determina la norma legal.

» Que se realice la difusion necesaria por todos los medios de
comunicacion y tecnoldgicos de las normas que regulan a la
transferencia de dominio de bienes, a efecto de que las partes que
intervienen en el contrato de compraventa no se dejen engafiar al
momento de ejecutar este tipo de transacciones.

» Que la rescision del contrato de compra venta por lesién enorme
se ha convertido en un instrumento que genera incertidumbre
juridica, por lo tanto se hace necesario adecuar las normas a los
actuales requerimientos de la sociedad, con la finalidad de generar

seguridad juridica.
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9.1 LEY REFORMATORIA AL CODIG CIVIL

En el Titulo XXII de la Compra Venta agréguese un innumerado, que diga:

Articulo Innumerado.- Obligacion en los contratos de compraventa
En todo contrato de compraventa de bienes inmuebles, al momento de la
celebracion del contrato se procedera a realizar el avalud pericial del bien
materia de la venta, teniendo como base el avalu6 municipal asignado al

bien, sin cuyo informe no se podra celebrar la compraventa.

En el paragrafo 132, sustitiyase los articulos 1828 al 1836, por los

siguientes innumerados:

Articulo Innumerado (1).- Definicidn

La accion rescisoria por lesion soOlo puede ejercitarse cuando la
desproporcion entre las prestaciones al momento de celebrarse el contrato
es mayor de las dos quintas partes y siempre que tal desproporcion resulte
del aprovechamiento por uno de los contratantes de la necesidad apremiante

del otro.

Procede también en los contratos aleatorios, cuando se produzca la

desproporcion por causas extrafias al riesgo propio de ellos.
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Articulo Innumerado (2).- Presuncién de aprovechamiento de la

necesidad apremiante

En el caso del articulo 1447, si la desproporcion fuera igual o superior a las
dos terceras partes, se presume el aprovechamiento por el lesionante de la

necesidad apremiante del lesionado.

Articulo Innumerado (3).- Oportunidad para la apreciacién de la

desproporcion

La desproporcion entre las prestaciones se apreciara segun el valor que

tengan al tiempo de celebrarse el contrato.

Articulo Innumerado (4).- Consignacion de la diferencia del valor

Fenece el proceso si el demandado, dentro del plazo para contestar la

demanda, consigna la diferencia del valor.

Articulo Innumerado (5).- Reajuste del valor

El demandado puede reconvenir el reajuste del valor. En este caso, la
sentencia dispondra el pago de la diferencia de valor establecido, mas sus
intereses legales, dentro del plazo de ocho dias, bajo apercibimiento de

declararse rescindido el contrato.
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Articulo Innumerado (6).- Accion de reajuste

En los casos en que la accidn rescisoria a que se refiere el articulo 1447
fuere inutil para que el lesionado, por no ser posible que el demandado

devuelva la prestacion recibida, procedera la accion de reajuste.

Articulo Innumerado (7).- Irrenunciabilidad de la accion por lesion

Es nula la renuncia a la accion por lesion.

Articulo Innumerado (8).- Caducidad de la accion por lesion

La accion por lesion caduca a los seis meses de cumplida la prestacion a
cargo del lesionante, pero en todo caso a los dos afios de la celebraciéon del

contrato.

Articulo Innumerado (9).- Improcedencia de la accion por lesion

No procede la accion por lesion:

1.- En la transaccion.

2.- En las ventas hechas por remate publico.

Articulo Innumerado (10).- Lesion en la particion

No puede ejercitar la accion por lesion el copropietario que haya enajenado

bienes por mas de la mitad del valor en que le fueron adjudicados
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Articulo Final: La presente Ley Reformatoria del Cédigo Civil, entrara en

vigencia a partir de su publicacion en el Registro Oficial.

Dado en Quito, Distrito Metropolitano, a los........ dias del mes de.......... del
ano...........
EL PRESIDENTE EL SECRETARIO
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11 ANEXOS

11.1 Formulario de encuesta

1859

UNIVERSIDAD NACIONAL DE LOJA
CARRERA DE DERECHO

ENCUESTA DIRIGIDA A PROFESIONALES DEL DERECHO

Distinguido profesional del Derecho, solicito a Usted muy
comedidamente se digne dar respuesta a las preguntas contenidas en
la siguiente encuesta técnica, cuyas respuestas sera de gran ayuda
para el desarrollo de mi trabajo de Tesis de Abogado titulado:
“ANALISIS JURIDICO DE LA RESCISION DEL CONTRATO DE COMPRA
VENTA POR LESION ENORME”

1.- Considera Usted que la rescision del contrato de compra venta por lesion
enorme se ha convertido en un instrumento que genera incertidumbre
juridica?

SI() NO ()

PORQUE

2.- Cree Usted que dentro de nuestro ordenamiento juridico se debe
considerar en relacién a la lesién enorme, la teoria subjetiva y objetiva?

Sl () NO ()

PORQUE
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3.- Considera Usted que se debe tomar como referente de la lesion enorme
el avalu6 que otorga el Municipio dentro del trAmite de la compraventa?

SI() NO ( )

PORQUE

4.-Cree Usted que las normas que regulan la rescision del contra de
compraventa dentro del Codigo Civil ecuatoriano, resultan obsoletas por lo
gque se hace necesario acoplarlas a las necesidades actuales de la
sociedad?

SI() NO ()

PORQUE

5.- Esta Usted de acuerdo en que se reformen las normas contenidas en el
Cadigo Civil que regulan la rescision del contrato de compraventa, en orden
a establecer parametros reales que regulen a esta figura juridica?

SI( ) NO ()

PORQUE

GRACIAS
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11.2 PROYECTO DE INVESTIGACION

1. TEMA

“ANALISIS JURIDICO DE LA RESCISION DEL CONTRATO DE COMPRA

VENTA POR LESION ENORME”

2. PROBLEMATICA.

La lesion enorme consiste en una enorme desproporcion entre lo que se da
y lo que se recibe, en los actos juridicos a titulo oneroso. Esta en intima
conexion con los casos que afectarian la validez, ocasionando la nulidad de

los actos juridicos, por razon de su objeto.

Hay dos criterios aceptados en los diversos codigos del mundo para

determinar si un acto es, o no lesivo.

El criterio objetivo, toma en cuenta el monto del dafio. Por ejemplo que este

represente la mitad del valor de la cosa, u otra proporcion cuantiosa.

El criterio subjetivo no se basa en la cuantia del dafio, sino en las
condiciones de la victima del abuso, que lo colocarian en una situacién de
evidente dependencia o subordinacion con respecto al que se beneficid con

el acto. Por ejemplo, una persona desesperada, que necesita vender un
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objeto de su propiedad para pagar una deuda, o para satisfacer sus

necesidades basicas

En ese sentido se presenta la disyuntiva de caracter legal, puesto que
existen personas que aprovechandose de la necesidad de otros y de la
normativa legal que regula a la compra venta de bienes inmuebles, hacen
mal uso de las mismas para sacar provecho econémico, como es el hecho
gue se toma como cuantia para la celebracion del contrato el avalto
municipal o catastral, que el gobierno seccional a través de sus encargados
sefala a los bienes inmuebles catastrados que se encuentran en su canton,
sea dentro del area urbana o rural, cuyo valor siempre es inferior al valor real
gue tienen los bienes dentro del comercio, lo que determina que personas
inescrupulosas hagan mal uso de este procedimiento para demandar

posteriormente la rescision del contrato por lesion enorme.

3. JUSTIFICACION

La investigacion juridica de la probleméatica se inscribe, académicamente
dentro del Area del Derecho Civil, por tanto se justifica académicamente, en
cuanto cumple la exigencia del Reglamento de Régimen Académico de la
Universidad Nacional de Loja, que regula la pertinencia del estudio
investigativo juridico con aspectos inherentes a la materias de Derecho Civil,

para poder optar por el grado de Abogado.
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Por otro lado me propongo demostrar la necesidad de reformar el marco
legal, a efecto de que esta acorde con la realidad social y econdémica en la
que vivimos, como la norma que es materia de la presente investigacion

juridica.

Socio-Juridicamente la investigacion es necesaria para lograr que las
personas gocen de seguridad juridica y que no se violenten sus derechos
civiles como los contempla la Constitucion de la Republica del Ecuador,
estudiando y mejorando el régimen normativo de la rescision del contrato de

compra por lesion enorme.

Se deduce por tanto, que la problematica tiene importancia y trascendencia
social y juridica para ser investigada, en procura de medios alternativos de

caracter juridico-civil que la prevengan y controlen en sus manifestaciones.

Con la aplicacion de métodos, procedimientos y técnicas sera factible
realizar la investigacion socio-juridica de la problematica propuesta, en tanto
existen las fuentes de investigacion bibliograficas, documental y de campo
gue aporten a su analisis y discusion; pues, cuento con el apoyo logistico
necesario y con la orientacion metodoldgica indispensable para un estudio
causal explicativo y critico en relacion a larescision del contrato de compra

por lesidn enorme.
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La presente investigacion cientifica servira para brindar un aporte a la

colectividad y contribuira a acoplar nuestros cuerpos legales a los cambios y

transformaciones que sufre la sociedad dentro del constante proceso

dialéctico por el que atraviesa.

4.1.

4.2.

OBJETIVOS

Objetivo General:
Realizare un estudio critico, juridico, doctrinario y de campo de la
institucion juridica de la rescision del contrato de compra venta por

lesion enorme, contenida dentro del Codigo Civil.

Objetivos Especificos:

e Demostrare que la norma contenida en los articulos 1828 hasta el
1836 del Cadigo Civil en relacion a la lesion enorme, resulta
caduca.

e Determinar que los cambios que se producen en la sociedad,
inciden en las normas juridicas, particularmente las que regulan a
la lesion enorme.

e Sugeriré un proyecto de reforma al Titulo XXII, de la Compra
venta, paragrafo 13°, a efecto de que se ajuste a los cambios de

la sociedad y a la globalizacion de las normas juridicas.
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5. HIPOTESIS

La disposicion legal contenida en el Titulo XXIl, de la Compra venta,
paragrafo 13°, contiene vacios legales, lo que permite que al vendedor o al
comprador abuse de dicha norma, a efecto de obtener beneficios

econdémicos.

6. MARCO TEORICO

‘La lesibn enorme es una figura juridica a la que puede recurrir un
comprador o vendedor para exigir que se rescinda un contrato de
compraventa, cuando el valor del contrato difiere desproporcionadamente

del valor real.

Muchas personas desconocen la posibilidad que le ofrece la ley para
defender sus intereses, cuando al comprar o vender algo se sienten
“‘estafados” en le medida en que el valor de lo comprado o vendido es, de

lejos, diferente el valor real de bien*”.

Es muy comun encontrar personas a las que mediante engafios y presiones
les obligan a vender su casa, finca y cualquier otro bien raiz a precios
irrisorios, y estas desconocen que este contrato puede ser invalidado

mediante la figura de lesion enorme.

3 SOMARRIVA Manuel, TRATADO DEL DERECHO CIVIL CHILENO, Editorial Nascimiento, Santiago de
Chile 1997.
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La lesién enorme se da tanto desde el punto de vista del vendedor como

desde el punto de vista del comprador.

En un contrato de compraventa de un bien concurren dos pares: el
comprador y el vendedor, de modo que cualquiera de las partes puede ser

objeto de una “estafa” en cuanto al valor pactado y pagado.

Pues bien, desde el punto de vista del comprador, la ley considera que
existe lesién enorme cuando lo comprado supera el doble del “justo valor”.
Es decir, cuando el bien comprado tiene un valor real o justo inferior a la

mitad de lo que se ha pagado con ellos, se configura le lesién enorme.

Ejemplo. Se compra una bodega en $100.000.000 cuando en realidad su
valor es de $48.000.000. En este caso el bien comprado supera el doble del
valor real, es decir, se tiene un sobreprecio de mas del 100%, situacion que

configura la lesion enorme.

Para poder alegar la lesion enorme, el sobreprecio pagado debe ser superior
al 100%, pues asi lo exige la ley, de modo que si el sobreprecio es

exactamente del 100% o menos, no se puede alegar lesion enorme.

Desde el punto de vista del vendedor, existe lesion enorme cuando el valor

recibido por el bien vendido es inferior a la mitad del “justo valor” o valor real.

En otras palabras, cuando le pagan por un bien menos del 50% de lo que
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vale se puede alegar la lesion enorme como una causal para rescindir el

contrato de compraventa.

Ejemplo: La bodega del primer ejemplo que tiene un “justo valor” o valor real
de $48.000.000 es vendida por $20.000.000. En este caso, el vendedor
recibié menos de la mitad de su valor real, recibié un precio inferior al real en

mas de un 50%, lo que viene a constituir lesién enorme.

Para que el vendedor pueda alegar lesion enorme, el desfase entre el precio
real y el pagado debe ser superior al 50%, puesto que si el sobreprecio
llegare a ser exactamente del 50% o0 menos, no se puede alegar la lesion

enorme cOMO una causa para exigir que se rescinda o anule el contrato.

Es importante anotar que la lesion enorme solo es aplicable a la
compraventa de bienes inmuebles, no la compraventa de bienes muebles o

mercancias.

‘Respecto a le lesién enorme, existen tres teorias, de las cuales, en
Colombia opera sélo una: Teoria subjetiva, Teoria Objetiva y Teoria mixta.

La teoria subjetiva supone que para que haya lesidbn enorme debe existir y
de hecho probar mala fe, engafio, presion o constrefiimiento de una de las
partes para conseguir el mayor o menor precio, segun el caso. Que una de
las partes de aproveche de la necesidad o ingenuidad de la otra, o de las

mismas circunstancias para sacar ventaja, por lo que si estos hechos no se
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prueban, no se puede alegar lesidbn enorme asi el precio sea infinitamente

superior o inferior al real.

La teoria objetiva supone que no es necesaria prueba diferente que la de
probar que existe una desproporcion entre el precio pagado y el valor real
del bien, por lo que es indiferente las circunstancias, hechos y motivos que
hayan rodeado el contrato de compraventa. Basta con demostrar que el
precio o valor del contrato esta dentro de los parametros establecidos por la
ley para que se configure la lesion enorme, que es la que opera en

Colombia.

La teoria mixta es una combinacion de la teoria subjetiva y objetiva, es decir,
gue ademas de existir desproporcion entre el precio o valor del contrato y el

valor real o justo del bien, debe existir engafio, mala fe, presiones, etc*”’.

El articulo 1950 del cdodigo civil, de forma expresa establece que “no es
posible pactar en el contrato que las partes no podran intentar la accion
rescisoria por lesion enorme, o que se donara el exceso del “valor justo” por
parte del vendedor. Cualquier clausula en estos sentidos se tendra como no

escrita®”.

* MORAN SARMIENTO, Rubén Elias. Derecho Procesal Civil Practico. Tomo Il, Editorial Cornejo,
Guayaquil Ecuador, 2010.

*>*CODIGO CIVIL CON JURISPRUDENCIA, Corporacién de Estudios y Publicaciones, Tomo |. Quito
Ecuador, 2010.
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Esto es especialmente importante puesto es comun encontrar personas que
luego de “estafar” a un incauto, le hacen firmar un documento en los que
renuncian a cualquier accion judicial posterior para reclamar sus derechos.

Compromisos de este tipo son invalidos de pleno derecho.

Para solicitar la rescision [anulacion] de un contrato de compraventa
alegando la lesion enorme, la ley prevé un plazo de cuatro [4] afios a partir

de la firma del contrato.

Consiste en una enorme desproporcion entre o que se da y lo que se recibe,
en los actos juridicos a titulo oneroso. Esta en intima conexion con los casos
gue afectarian la validez, ocasionando la nulidad de los actos juridicos, por

razon de su objeto.

El Derecho Romano Imperial, reconocié ya este vicio cuando le posibilité al

vendedor de inmuebles, revocar la venta si lo habia hecho en menos de la

mitad de su precio real.

El Derecho Canodnico fue el qgue mas se ocup6 del tema, al tratar de

incorporar al Derecho un sentido moral y de justicia.

La Revolucién Francesa, imbuida de ideas liberales, restd importancia al

vicio de lesion, y en la época posterior a ella, se considero a las partes, libres
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para fijar sus acuerdos. El Codigo de Napoledén la admiti6 en algunas

situaciones especificas.

Hay dos criterios aceptados en los diversos cédigos del mundo para

determinar si un acto es, o no lesivo.

El criterio objetivo, toma en cuenta el monto del dafio. Por ejemplo que este

represente la mitad del valor de la cosa, u otra proporcién cuantiosa.

El criterio subjetivo no se basa en la cuantia del dafio, sino en las
condiciones de la victima del abuso, que lo colocarian en una situacion de
evidente dependencia o subordinacion con respecto al que se beneficid con
el acto. Por ejemplo, una persona desesperada, que necesita vender un
objeto de su propiedad para pagar una deuda, o para satisfacer sus

necesidades basicas.

El Cddigo Civil aleman toma en cuenta ambos criterios, o sea que haya una
notoria desproporcion entre prestacion y contraprestacion, sin fijar el monto,
y abuso con respecto al damnificado, que en definitiva sera la situacién que
decidira si hubo o no abuso, por lo que se considera que adopta el criterio
subjetivo. Siguen igual criterio, el Cbédigo de México, el Suizo de las
Obligaciones, y el Cédigo Civil argentino, luego de la reforma de 1968 (ley
17.711). Este ultimo afiadi6 al articulo 954, que hablaba de la posibilidad de

anulacion de los actos juridicos por error, violencia, dolo, intimidacién o
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simulacion, el caso de la lesion enorme, pudiendo en estos casos solicitarse
la nulidad o la modificacion de dichos actos. Como requisitos para que

prospere la lesion, exige:

1.- El aprovechamiento de una de las partes (sea por falta de experiencia, o
por necesidad apremiante de la otra).
2.- Obtencibn de una ventaja patrimonial, injustificada, evidente y

desproporcionada (no se menciona monto fijo).

Los Caodigos de Francia, Venezuela, Espafa, Chile y Pera adoptan el criterio

objetivo, fijandose en el monto del dafio.

En cuanto a los efectos, algunos codigos se inclinan por la nulidad total y
absoluta del acto. En este sentido se pronuncian el codigo civil aleméan y el
de Meéxico. Otros, como el de Francia, el de ltalia, y el suizo de las
Obligaciones, y el argentino, luego de la ley 17.711, optan por considerarlo
de nulidad relativa, susceptible de ser saneada, si se complementa el monto

del objeto del acto, para que desaparezca su caracter de lesivo.

En el Cddigo Civil argentino, el plazo para peticionar la nulidad o el reajuste,

es de cinco afnos.

Los contratos conmutativos como la compraventa, imponen a las partes el

cumplimiento de obligaciones y derechos reciprocos y equivalentes. Por este
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motivo el legislador ha regulado una forma particular de rescision por el error
acerca del precio de la cosa vendida, forma que es conocida como lesion
enorme; ya que si bien la libertad de contratacion permite que las partes
estipulen libremente el precio de las cosas que se compran (salvo casos de
la Ley de Defensa al Consumidor), la ley ha previsto también la posibilidad
de que el precio sea mas o menos desproporcionado del valor real de la
cosa que se vende, y cuando este perjuicio es enorme, de acuerdo con las

reglas de la ley, se permite el ejercicio de la accién de rescision.

En términos generales a diferencia de la anulabilidad, no deriva de un vicio
del negocio juridico, sino que va dirigida a evitar o remediar una lesion o

perjuicio que dicho negocio ocasiona.

Por lo tanto la lesidn es el perjuicio pecuniario que una de las partes sufre y
experimenta como consecuencia de la falta de equivalencia de las

prestaciones reciprocas de un contrato conmutativo.

El fundamento de la lesion es la equidad, que se ve atentada al ejecutar un
acto juridico que conlleva una desigualdad considerable entre las
prestaciones de una y otra parte, no con ello se pretende que exista una
equivalencia exacta sino que la diferencia que pueda existir sea moderada y,
justamente es por ello que la ley ecuatoriana establece concretamente en los
Arts. 1828 a 1836 del Codigo Civil ecuatoriano todo lo relativo al tema de

rescision de la venta por lesion enorme y el Art. 1829 de dicho cuerpo legal
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dice al respecto "El vendedor sufre lesion enorme cuando el precio que
recibe es inferior a la mitad del justo precio de la cosa que se 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.**"

Arturo Alessandri dice “respecto al justo precio que, sera el juez quien lo
determinara de acuerdo con el mérito de la prueba, y que este precio es el
valor que comercialmente hablando se le asigna, independientemente de
cualquier afeccion, es el valor intrinseco de la cosa, el valor que tiene en si

misma atendiendo a su naturaleza, importancia, etc*””.

Esta accion rescisoria debe plantearla el afectado con la lesién dentro de los
cuatro afnos subsiguientes a la venta porque prescribe en ese plazo, y para
evitar que una de las partes abuse de la buena fe de la otra, el Art. 1832 de
la ley sustantiva civil ha establecido la irrenunciabilidad de la accion. No
obstante una vez que se la haya declarado en sentencia ejecutoriada, la
parte contra la que se pronuncié dicho fallo, puede consentir la rescisién o
completar o devolver en su caso, el valor requerido deduciendo o

aumentando un diez por ciento para que la sentencia quede sin efecto.

A manera de requisitos podemos sefialar los siguientes:

¢ CODIGO CIVIL CON JURISPRUDENCIA, Corporacion de Estudios y Publicaciones, Tomo I. Quito
Ecuador, 2010.

*’ ALESSANDRI RODRIGUEZ, Arturo, De La Compra Venta | De La Promesa De Venta, Imprenta
Litografia Barcelona, 2005.
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1. Que se trate de bienes inmuebles.

2. Que la venta no se haya realizado por el ministerio de la justicia porque
en este caso se supone que el precio se lo establecié judicialmente y que
existe cosa juzgada.

3. Que el precio superior o inferior al justo, se refiera al momento de la
compraventa.

4. Que la cosa no se haya perdido o enajenado (salvo que haya vendido

por mas de lo que habia pagado por ella) en poder del comprador.

La prueba de la lesion le corresponde a quien deduce la accion y el efecto
de ésta es invalidar la compraventa, es mas si se llega a declarar y a
consentir la rescision, sus efectos son los mismos de la nulidad porque el
vendedor recobrara la cosa y el comprador el precio que pago por ella,
mientras que si no se consiente en ella se aumenta o restituye el precio.
Normalmente la prueba parte del dictamen de peritos, quienes avaltan el

bien objeto del contrato.

En lo que respecta a este aspecto de la prueba de lesiébn enorme, existen los
documentos privados llamados también contraescrituras donde las partes
reconocen el verdadero precio de la venta y tienen validez de prueba sélo
entre los firmantes mas no frente a terceros, de conformidad incluso con
nuestra ley civil ecuatoriana. Esta es una forma muy usual de evitar

demandas por lesién enorme y obviamente prueba de la parte demandada el

115



momento que sea llamada por la justicia para ver si hubo lesibn enorme en

una compraventa.

Cabe mencionar que en cuanto a frutos e intereses, se deberan solo a partir

de la fecha de la demanda.

“El avaluo municipal o catastral, es el valor que el gobierno seccional a
través de sus encargados sefala a los bienes inmuebles catastrados que se

encuentran en su canton, sea dentro del area urbana o rural.

El valor comercial para efectos econdémicos, es y sera el valor real del
predio, practicado por la oficina de avalios municipales y de conformidad

con lo que sefialamos en lineas anteriores*®”,

Hasta nuestros dias, el avallo establecido por las municipalidades, no se
acerca ni remotamente al precio real, situacion que ha causado y sigue
causando una serie de inconvenientes puesto que sobre todo cuando se
realizan contratos como el de compraventa puede traer efectos posteriores
como la lesion enorme, ya que se ha convertido en una costumbre el poner
en la cuantia del contrato no el valor real de la compra sino el valor del
avalio municipal, ya que por una parte la ley exige que el precio no sea
inferior a dicho avallo y por otra (creo que es la razén principal) para evadir

los impuestos que ocasionaria el precio real, lo que en la practica representa

8 BORDA, Guillermo A, Manual de Contratos. 180 ed. Actualizada, Editorial Perrot. Buenos Aires,
2010.
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un gran ahorro para quien se encarga de los gastos en un contrato de esta
clase, pero a su vez es también un gran perjuicio que se estaria irrogando a

la administracién seccional.

Para que el valor del avalio municipal y el precio real sean mas proximos, es
conveniente que la valoracion catastral primero tenga como referencia su
valor de mercado con sus respectivas variaciones y segundo que se haga
una valoracion individualizada de cada bien, de esta forma no sélo que se
evitaria un sin numero de juicios por lesidbn enorme sino que las
municipalidades tendrian mas ingresos porque el valor o cuantia del contrato
como la compraventa seria el verdadero y no una pantalla que perjudica a la

administracion y a la larga a sus mismos administrados.

La sancion de la lesion enorme es la rescision del contrato, es decir su
nulidad relativa, la parte afectada, sea comprador o vendedor esta en todo
su derecho de pedir la anulacion de la compraventa, pero una vez que la
nulidad ha sido declarada judicialmente, la parte contra quien se dicta la
sentencia tiene un derecho exclusivo: el consentir en la rescision con lo que
el contrato desaparece retroactivamente con todos los efectos propios de la
declaratoria de nulidad, es decir el vendedor recuperara la cosa y el
comprador el precio pagado por ella, o bien si se trata de que el sancionado
es el comprador, puede él completar el justo precio pagandole al vendedor
con una deduccion de una décima parte; mientras que si el sancionado es el

vendedor, él debe restituir el exceso del precio recibido sobre el que es
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realmente justo precio y ademas tiene que devolverle al comprador una

décima parte adicional.

7. METODOLOGIA

La investigacion a realizarse es de tipo bibliografica y de campo, para ello
utilizare el método cientifico y sus derivaciones, con la finalidad de descubrir

la verdad o confirmarla de ser el caso.

Como derivaciones del método general cientifico utilizaré los siguientes:
Método Deductivo e Inductivo

El primero permite hacer un estudio de los diversos temas desde asuntos
generales a los particulares y el segundo desde ideas particulares permite

llegar a razonamientos generales.

Método Histdérico — Comparado.
Este método permite el estudio de la evolucion del Derecho y realizar
especialmente un analisis del patrimonio familiar en relacién a la evolucion

de la cuantia de los bienes en relacidon a nuestra realidad socio econémica.

Método Descriptivo.
Este método permitira hacer una observacion del problema planteado, para
realizar una sintesis actualizada, con la finalidad de cumplir con los objetivos

y comprobar la hipotesis.
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Dentro de las técnicas de investigacion, emplearé el fichaje utilizando las
nemotécnicas y bibliograficas para especificar los datos de los textos
consultados; haré uso de otros mecanismos como la encuesta. Aplicaré a

treinta Abogados en libre ejercicio profesional de la ciudad de Santa Rosa.
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