INFORME EN DERECHO

PROCEDENCIA DE LA LESION ENORME EN EL CONTRATO ALEATORIO
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1. Antecedente.

Se nos ha solicitado informe en Derecho sobre la lesion enorme y los contratos
aleatorios. Concretamente se nos consulta si la lesion enorme opera o no en los
contratos aleatorios, como seria el caso de un contrato de venta de la nuda
propiedad en que el vendedor se ha reservado el usufructo vitalicio de la
propiedad, y que incide en una demanda en juicio ordinario de rescision por lesion
enorme en venta de nuda propiedad, interpuesta en Juzgado de Letras de Victoria,
caratulado “ARREPOL Y OTROS con ARREPOL”, Rol C-96-2011.

Con el objeto de abordar la cuestion planteada se vera el proposito de la
institucion lesion enorme, el concepto de ella elaborado por la doctrina y su
procedencia en nuestro derecho respecto del contrato aleatorio, considerando las
disposiciones legales al respecto, la doctrina sobre el particular y la jurisprudencia
sobre la materia, a fin de arribar a una conclusion.-

2. Antecedentes de la lesion enorme.

Mas alld de cudl sea el origen de la lesibn enorme, lo cierto es que ella, como
sostiene Guzman Brito, “sélo vino a madurar con Justiniano a través de la figura
que los intérpretes medievales designaron con el nombre de “lesion enorme”
(“laesio enormis”. Fue introducida por medio de interpolaciones en sendos
rescriptos de Diocleciano y Maximiano. Ambos rescriptos aparecen en el Codex
lustinianus bajo una rubrica “sobre la rescision de la venta” (de rescidenda
venditione)™".

Sufria esta lesion quien vendia por una cantidad de dinero inferior a la “mitad del
justo precio” (dimidia pars iusti pretii) que la cosa tenia al tiempo del contrato. En
tal evento, el vendedor disponia de accién para recuperar la cosa ofreciendo
devolver el precio recibido. En dicho caso, a su vez, el comprador podia
conformarse restituyendo la cosa, o bien integrando la diferencia entre el precio
pagado y el justo precio, conservando la cosa. Agrega Guzman Brito que ‘la
generalizacion de esta figura a toda clase de bienes, como también a otros
contratos, lo mismo que su ampliacion en beneficio del comprador, fue obra de los

1Guzman Brito, Alejandro. “Derecho Privado Romano”, Tomo Il. Editorial Juridica de Chile,
Santiago 2001. Pag. 137.
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juristas del derecho comun. De ahi también proviene la caracterizacion del precio
como “certum, verum, iustum”?,

Asi, la lesibn enorme nacidé para proteger a “los negligentes y novicios en el
comercio, que por su falta de experiencia se veian perjudicados y engafiados por
los mas habiles”. Su fundamento fue la equidad, para que hubiera equivalencia
entre las partes de un contrato conmutativo como la compraventa. Segun precisa
Alessandri Rodriguez, su fundamento no estuvo en los principios de derecho, sino
en “el deseo de proteger a los contratantes de buena fe; en una palabra, en

procurar la equivalencia entre las partes™.

Por otro lado, la opinion de los tratadistas concuerda en que primitivamente la
“laesio enormis” solamente “concedio la accidén de rescision de la venta por causa
de lesion a una de las partes, al vendedor, y que solamente tenia aplicacion en los

bienes inmuebles™.

Luego, se puede afirmar que lo que dio origen a esta causal radico estrictamente
en una situacion de hecho que motivd una consideracion de equidad, cual fue
proteger del abuso al vendedor que, por cualquier circunstancia e
independientemente de ella, recibia un precio inferior a la mitad de lo que era el
justo precio de la cosa vendida, considerado dicho precio al tiempo del contrato. Y
exclusivamente respecto de la propiedad raiz por su especial significacion y valor.

El desarrollo de la lesién enorme fue variable. EI Codex Theodosianus la derogo,
restableciéndola Justiniano en 533. Por influencia de “la doctrina de los Padres de
la Iglesia (especialmente San Ambrosio de Milan) que considera pecaminosa la
venta en mas de la mitad del precio justo” la institucion pasé al Derecho Canonico.
“Los glosadores de la Edad Media practicaron sobre este texto un menester de
interpretacién extensiva, a la vez que los te6logos (Santo Tomas de Aquino) y
canonistas edificaban una teoria general de la usura en los contratos bajo la doble
influencia de la Etica aristotélica y la prohibicién biblica de la misma”®.

Del Derecho Canonico la lesién enorme transité al Derecho Civil, en una época en
gue ambos caminaban muy unidos. Asi llegé al Derecho espafol, en las Partidas
de Alfonso el Sabio y en el Ordenamiento de Alcal4, donde se concedio la accién
rescisoria por esta causa tanto el vendedor como al comprador y respecto de la
venta de bienes muebles e inmuebles, diferenciandose en ambos aspectos de la
concepcién romana.’

Mas tarde la acogié el Derecho francés, pero la aboli6 “una ley de 14 Fructidor,
ano 11, porque, a causa de las fluctuaciones del papel moneda existente en esa

% Guzman Brito, Alejandro. Obra cit., pag. 138.

® Tolosa Fontecilla, Carlos. “De la Rescision de la Venta por Lesién Enorme”. Memoria de Prueba,
Universidad de Chile. Imprenta Echeverria, Santiago 1926. P4g. 3
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de Chile. Santiago, 2003. Pag. 737.
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® Carbonnier, Jean. Obra cit., pag. 296.

" Tolosa Fontecilla, Carlos. Obra cit., pag. 5. Ver también a Del Vecchio, Giorgio. “Filosofia del
Derecho”. BOSCH, Casa Editorial S.A., Barcelona 1997. Pag. 26-34.



época, no podia conocerse exactamente el valor de las cosas, lo que la hacia
impracticable”. Fue restablecida en el Cddigo de Napoledn por insistencia del
Primer Cénsul respecto de su necesidad, pero se concedio sélo en beneficio del
vendedor, y cuando éste fuera lesionado con un precio inferior a més de las siete
duodécimas partes (7/12) del precio, y Gnicamente en las ventas de inmuebles®.
Este Codigo fue el primero que, en esta materia, distinguié entre bienes muebles e
inmuebles, sirviendo de fuente a la mayoria de los Cédigos modernos®.

Si bien en Chile, antes del Codigo Civil, regia la legislacion espafiola que
reconocia a la lesibn enorme, nuestro Caodigo, sin embargo, recogid la accion
rescisoria por lesién enorme del Cédigo Civil francés, aunque se diferencié de éste
tanto respecto de lo que debe entenderse por lesion enorme -en Francia, precio
inferior a mas de las siete duodécimas partes del precio de venta y en Chile,
cuando es menos de la mitad del justo precio de venta- como en cuanto otorgé la
accion rescisoria tanto al vendedor como al comprador. En Francia sélo la tiene el
vendedor.

3. Concepto de lesién enorme.

El término lesion, etimolégicamente, significa herida y en un sentido figurado
significa cualquier dafio, perjuicio o detrimento, comprension bajo la cual se
emplea en el derecho. Y la institucion de la “laesio enormis”, desde su nacimiento,
como se indico, pretendié subsanar una situacion de hecho fundada en una razén
de equidad, cual era proteger al vendedor del engafio al que podia verse expuesto
en la venta de un bien inmueble y evitar que recibiera, lesionando su patrimonio,
un precio inferior al de plaza al tiempo de celebrar la venta, independientemente
de cual fuera la circunstancia que lo llevaba a aceptar tal situacion.

La lesion consistia en recibir un precio inferior a la mitad del justo precio y cuando
eso ocurria el vendedor disponia de accion para pedir la rescision de la venta por
el perjuicio econdmico sufrido con ella. “De ahi que se le llamara lesién por mas de
la mitad, laesio ultra dimidium laesio enormis”®. Esa concepcién original, con
algunas modificaciones, perdura hasta nuestros dias.

Como sefala Alessandri Rodriguez, “el origen de esta accién fue el deseo de
proteger al vendedor que, urgido por la situacion, vendia su propiedad a vil precio.
Fue la equidad la que la originG, como se desprende de su propio texto que dice
que es humano dar en ese caso accion al vendedor”. Y agrega este autor, que es
el abuso de que puede ser victima una de las partes, lo que se quiere remediar
con la lesién. “Es esa violencia moral, por decirlo asi, que sufre el vendedor o el
comprador, la que motiva la accién rescisoria por lesion enorme. No es
propiamente una coaccién o violencia en el sentido juridico de esta palabra, la que
sufre el contratante lesionado; no es un error en el precio que recibe o que paga;
no es la consecuencia de un engafio, sino la necesidad de procurarse el dinero o
la cosa lo que obliga a aceptar un negocio perjudicial para sus intereses. Son,
pues, razones de interés practico, de interés social y no de caracter juridico las

® Carbonnier, Jean. Obra cit., pag. 291. Y Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 739.
® Tolosa Fontecilla, Carlos. Obra cit., pag. 34.
19 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 737-738.



gue han dado origen a esta institucién y pretender encontrar en el derecho lo que
arranca de una necesidad de hecho es buscar lo imposible”**.

Segun se explica en el “Tratado de Derecho Civil” de Alessandri, Somarriva y
Vodanovic, “La lesidon, cuando reviste caracteres graves, cuando es enorme,
reclama una sancion en nombre de la equidad que, conforme a la etimologia de la
palabra, consiste en la igualdad de trato”. Como sostenia Josserand, citado en
este mismo texto, “Los mas débiles deben ser protegidos contra los mas avidos y
astutos, para asi nivelar las desigualdades™?.

Y como sostiene en la doctrina francesa Jean Corbonnier, “la rescisién no se
subordina a la demostracién de la falta que haya podido cometer uno de los
contratantes, explotando las necesidades del otro, ni es preciso demostrar la
ausencia de libertad en el consentimiento de la parte perjudicada. La lesiébn no
constituye un vicio del consentimiento, debiendo pronunciarse tan pronto como se
compruebe, objetiva y matematicamente, la existencia de la desproporcion

prevista en la ley”."?

De acuerdo con Carbonnier, “la lesion es el perjuicio pecuniario que experimenta
una de las partes por obra de una desigualdad de valor entre las prestaciones (si,
por eje., el comprador compra demasiado caro o el vendedor se deshace de sus
productos a precio excesivamente bajo)’**. Esta definicién, con mayores o
menores precisiones, en su esencia, estd presente en la casi totalidad de la
doctrina.

En nuestro medio, Meza Barros dice que la lesion “es el perjuicio pecuniario que
las partes sufren como consecuencia de las prestaciones reciprocas de un
contrato conmutativo”™®. José Antonio Martin Pérez -segin cita de Quiroz
Valenzuela- en su Tesis doctoral sostiene que la lesidn es “el perjuicio patrimonial
injusto que sufre un contratante a causa del desequilibrio entre las prestaciones de
un coqgrato oneroso valido, que a su vez, provoca un enriguecimiento para la otra
parte” .

Igualmente, Alessandri Besa la singulariza diciendo que “la lesion es el perjuicio
experimentado por una persona como consecuencia de un acto juridico ejecutado
por ella; consiste, mas precisamente en los contratos a titulo oneroso, en el hecho
de recibir una prestacion de un valor inferior a la que él proporciona.”*’

1 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 743-744.
12 Alessandri Rodriguez, Arturo, Somarriva Undurraga, Manuel y Vodanovic Haklicka, Antonio.
“Tratado de Derecho Civil”. Parte Preliminar y General. Editorial Juridica de Chile. Santiago, 2005.
Tomo Il, pag.243-244.
'3 Carbonnier, Jean. Obra cit., 292.
" Carbonnier, Jean. Obra cit., pag. 211.
!> Meza Barros, Ramon. “Manual de Derecho Civil”. De las Fuentes de las Obligaciones. Editorial
Juridica de Chile. Santiago 1966. Tomo |, pag. 181-182.
' Quiroz Valenzuela, Hernan. “La Lesion en el Leasing Inmobiliario”. Metropolitana Ediciones.
Santiago 2001. P4g. 144-145.
7 Alessandri Besa, Arturo. “La Nulidad y la Rescisién en el Derecho Civil Chileno”. Editorial
Juridica de Chile. Santiago 2008. Tercera edicién actualizada. Tomo I, pag. 72.
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Por cierto no se trata de cualquiera lesidbn econ6mica, dado que siempre podra
haber una diferencia, sino de una de suficiente entidad para que se justifique
rescindir un contrato. Dificilmente, la equivalencia de las prestaciones reciprocas,
serd matematicamente exacta. Como explica Alessandri Rodriguez, “buscar una
equivalencia absoluta en los contratos es imposible. Se trata Unicamente de
buscar una equivalencia relativa”®. Y, en efecto, en todo contrato siempre podria
encontrarse que uno de los contratantes resulta lesionado. Y si se aceptara que
cualquier diferencia permite invocar la lesion eso iria en contra del interés general
por la consiguiente inseguridad juridica que derivaria de aquello.

De ahi que desde un inicio se consideré que la lesidon debia ser significativa,
sosteniéndose ya en Roma que tal lesion la sufria el vendedor cuando recibia
como precio una suma menor a la mitad de lo que era el justo precio del inmueble
al momento de celebrarse el contrato. En otros términos, y segun la concibieron
los romanos, la lesion debia ser “enorme”, criterio que perduraria por las razones
obvias indicadas, quedando fuera de la institucion las lesiones de poca monta o
relativamente insignificantes.

De acuerdo con esta figura juridica el precio de la cosa podia diferir del justo
precio al momento del contrato, pero siempre que se moviera entre determinados
margenes con respecto al valor de mercado de la cosa a ese momento. No
obstante, cuando bajaba en un determinado porcentaje de lo que se consideraba
el justo precio, constituia un grave perjuicio o lesiébn enorme para la parte
vendedora que ésta no tenia por qué aceptar, concediéndole accion para pedir la
rescision del contrato de venta celebrado bajo aquella dafiina circunstancia.

El Cddigo Civil francés en su articulo 1118 trata de la lesion inmediatamente a
continuacion “de las disposiciones relativas al error, el dolo y la violencia,
considerando que la lesion constituye un vicio consensual, o un vicio distinto, o
bien que a su través se presume la existencia de cualquiera de los otros (el
contratante lesionado ha debido cometer un error sobre el valor de las
prestaciones, o su valoracion se ha obnubilado por el dolo, o se ha dejado explotar
por el temor)"**.

Nuestro Cédigo Civil, a su vez, y a diferencia del francés, excluyo la lesion como
vicio del consentimiento -primitivamente Andrés Bello la habia considerado como
tal en el proyecto de 1853-, y tipificé la lesidbn enorme muy separada de aquello, al
final de la compraventa -(Libro IV, Titulo XXIIl, parrafo 13. De la rescision de la
venta por lesidbn enorme)- en su articulo 1889, diciendo: “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.”

De ahi que para algunos la lesion seria una institucion con caracteristicas propias,
independiente de toda otra. En una Tesis conducente al grado de Licenciado en
Ciencias Juridicas y Sociales de 2002, sus autores sostienen que “la figura de la

'8 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 741.
19 carbonnier, Jean. Obra cit., pag. 211.



lesion enorme es autonoma, distinta del error, el dolo o la fuerza, ni tampoco
puede confundirse con el enriquecimiento sin causa, el estado de necesidad o la
imprevision”?.

En la doctrina en general, dos grandes comprensiones discuten sobre la
naturaleza juridica de la rescision por lesiébn enorme: una objetiva y otra subjetiva.
De acuerdo con Carbonnier, “para los unos, la lesion es objetivamente un
desequilibrio econémico, es decir, una falta de equivalencia entre las prestaciones
(...) Los otros, por el contrario, buscan el origen de la lesién en la persona de los
contratantes (...) la lesidon es un vicio del consentimiento (presunto), pues la parte
perjudicada ha experimentado un error sobre el valor o ha cedido a esa especie de
violencia que es la necesidad.”*

En la doctrina nacional los autores mayoritaria y tradicionalmente han sostenido
gue en Chile la lesién es un vicio de caracter objetivo -desechando la concepcion
opuesta que la considera un vicio subjetivo, un vicio del consentimiento-,
determinado en este caso y segun Vodanovic Haklicka “por cualquier otra causa
que se traduce en una presion de la voluntad que no entrafie juridicamente error,
dolo o fuerza®.

Alessandri Rodriguez es categérico cuando sefiala: “No son, pues, esos vicios,
que pueden o no afectar al consentimiento de alguna de las partes, los que
constituyen la lesion enorme sino la mayor o menor cuantia del precio estipulado
en relacién con el valor de la cosa. Luego, un contrato puede rescindirse por este
motivo,23aunque ninguno de los contratantes haya padecido ni error, ni dolo, ni
fuerza”

En la obra citada de Alessandri, Somarriva y Vodanovic, €stos sostienen:

“Por nuestra parte, también creemos que la lesion constituye en nuestro Derecho
un vicio objetivo, ya que para sancionarlo basta con demostrar la desproporcion de
las prestaciones sefialadas en la ley.

“Solo en la rescision de la aceptacion de una asignacion hereditaria esto se altera,
porque hay que demostrar: primero, que se sufri6 lesion grave, y segundo, que
esta lesion se produjo “a virtud de disposiciones testamentarias de que no se tenia
noticia al tiempo de aceptar la asignacion”... (Por lo demas) “la lesion en la
aceptacitzﬁp de asignaciones testamentarias no es un caso de lesién en sentido
técnico.”

20 Apablaza Cofré, Hernan y Herrera Zapata, Patricio Ivan. “De la Lesion Enorme en el Derecho
Civil Chileno”. Tesis Conducente al Grado de Licenciado en Ciencias Juridicas. Universidad
Catélica del Norte, Vicerrectoria Académica, Escuela de Derecho. Antofagasta, noviembre de
2002. Pag. 212.

L carbonnier, Jean. Obra cit., pag. 300.

?2 \Jodanovic H., Antonio. “Curso de Derecho Civil". Editorial Nascimento, Santiago 1945. Tomo |,
segunda edicién. Pag. 432. Igual posicion sostiene Victorio Pescio Vargas, para quien “En nuestro
sistema legal, la lesion tiene un caracter meramente objetivo”. Manual de Derecho Civil. Editorial
Juridica de Chile, Santiago 1978. Tomo I, pag. 94. En el mismo sentido Arturo Alessandri Besa, en
obra citada, sefiala que “nuestro legislador ha contemplado la lesién como vicio objetivo”, pag. 73.
2% Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 746.

4 Alessandri R., Arturo, Somarriva U., Manuel y Vodanovic H., Antonio. Obra cit., pag. 245.



Segun Quiroz Valenzuela, al considerar los autores nacionales que en el Derecho
chileno la lesién es un vicio objetivo, “con esto quieren decir que nuestro Codigo
Civil ha dejado de lado todo fundamento subjetivo de la lesion, y sin mirar para
nada la intenciobn que tuvieron las partes al celebrar el contrato, considera la
conmutatividad, es decir, la efectiva equivalencia de las prestaciones, como unico

patrén para determinar si hay o no lesion”?.

Y Antonio Vodanovic Haklicka concluye sobre el particular que, “de acuerdo con
esta concepcién (vicio de caracter objetivo) -en nuestro derecho- la lesion funciona
matematicamente, mecanicamente, desde el momento que las condiciones
requeridas por la ley se encuentran reunidas, y con abstraccion de toda
consideracion derivada de la mentalidad de los contratantes, del fin perseguido por

ellos”?®,

4. El justo precio y la lesion enorme.

Segun Alessandri Rodriguez, se entiende por justo precio, “para los efectos de
determinar la lesién enorme, el que, al tiempo de la venta, tenga la cosa en si
misma y que resulta del valor que le asigna la opinibn comun y general de las
personas, pero de ningin modo es tal el que le atribuyen las afecciones
individuales™’. En otros términos, es el que también se denomina precio de
mercado, que no es otro sino el que estan dispuestas a pagar las personas
interesadas en la adquisicion del bien inmueble, al tiempo del contrato.

La Excma. Corte Suprema, a su vez, y en la misma inteligencia anterior, ha dicho
que “el justo precio de una cosa y al que se refiere el articulo 1888 del Cdédigo
Civil, es, pues, aquel valor real que la cosa tiene al momento del contrato, que no
es otro que el que regula la oferta y la demanda en relacion con la valorizacion
actual del dinero y con el interés por adquisicion en el comun de los terceros,
excluido como se ha dicho el valor de afeccion, por lo que su posible valor

intrinseco no tiene influencia decisiva.

Cabe reiterar, que el perjuicio al que se alude en la lesion enorme es aquel que se
produce en el momento mismo de celebrar el contrato de venta, porque como dice
el articulo 1889 del Cdédigo Civil el justo precio “se refiere al tiempo del contrato”.
De acuerdo con la explicacion de Carbonnier, “el perjuicio se reconduce al
momento de la formacion del contrato, determinante del valor de la prestacion in
natura y de su comparacion con la prestacion pecuniaria”. Y agrega luego este
autor, “la rescision particional atiende al valor de las cosas cuando fueron
adjudicadas, y la derivada de otros contratos también opera ex tunc, devolviendo
las cosas a su situacidn originaria y, consecutivamente, atendiendo al precio
satisfecho entonces y al valor de la cosa en tal momento. Cualquier lesion
posterior careceria de influencia”.?

% Quiroz Valenzuela, Hernan. Obra cit., pag. 147.

26 \Jodanovic, Antonio. Obra cit., pag. 432.

2" Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 754.

8 RDJ. Tomo 78, 22 parte, sec. 1%, pag. 99. En igual sentido Tomo 77, 2° parte, sec. 12, pag. 1.
C.S. 21/09/1981, F.M. N° 274, pag. 381, sent. 2 (vistos 10, 11y 12, pag. 385).

9 Carbonnier, Jean. Obra cit., pag. 293.



Finalmente cabe afiadir, que un fallo reciente de la Excma. Corte Suprema ha
sefialado, enmendando: “Sostienen los jueces que al afio 2005 el predio tenia un
avaluo fiscal de $5.901.794, circunstancia que no es util a los fines de la demanda,
gue importaba determinar el justo precio del inmueble al tiempo del contrato,
septiembre de 2001.” (Corte Suprema, sentencia en causa Rol ingreso Corte N°
7519-08, de fecha 29 de julio de 2010. Considerando Segundo).

5. Rescision y resolucion.

La lesidbn enorme, como sostiene Alessandri Rodriguez, “es una causal de
rescision pero no de resolucion del contrato”°. El punto no merece duda alguna.
Al respecto el Cdédigo Civil es claro, segun su articulo 1888 el contrato de
compraventa “podra rescindirse por lesion enorme”, como también lo es el titulo
del parrafo 13 del Titulo XXIII del Libro IV, que dice: “De la rescision de la venta
por lesion enorme”.

Si bien entre rescision y resolucion se puede encontrar un parecido, porque ambas
pueden dejar sin efecto un contrato, y lo hacen retroactivamente, presentan, sin
embargo, diferencias sustanciales. Entre otras, las siguientes:

a) mientras la rescisidn supone un vicio objetivo que afecta a la validez del
contrato, que ha nacido viciado, y por ello se le deja sin efecto -sin perjuicio de la
facultad que se reconoce a la parte beneficiada con la lesion para purgarla
completando la prestacion deficiente en la forma prevista en la ley, toda vez que
se trata de una nulidad relativa-, en la resolucion, en cambio, el acto es
perfectamente valido, en si mismo inatacable, pero un hecho posterior, el
incumplimiento de una obligacion, es el que permite al acreedor solicitar que se
deje sin efecto el contrato o bien exigir su cumplimiento, precisamente por ser
valido y eficaz;

b) la rescision borra totalmente el contrato, la resolucion en cambio tiene efectos
mas atenuados;

c) las reglas de las prestaciones mutuas son diferentes, y asi en la rescision el
deudor de mala fe debe restituir todos los frutos, mientras que en la resolucion
ellos no se devuelven; y

d) la accion rescisoria prescribe en 4 afios y la resolucion por regla general en 5,
que pueden ser 4 en el pacto comisorio™!,

La jurisprudencia ha establecido igualmente, que no procede declarar resuelto un
contrato si éste es nulo®,

Luego, tal precisién tiene importancia -mas all4 de que la rescision y la resolucion
son dos acciones distintas, que proceden por motivos diferentes- para fijar los
efectos de la rescisidén, que no son los mismos que los de la resolucion sino que
los sefialados en los articulos 1890, 1893, 1894 y 1895 del Cddigo Civil, y que,

% Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 747.
31 Aveliuk Manasevich, René. Obra cit., pag. 489.
% RDJ, Tomo 46, sec. 22, pag. 79 y RDJ, Tomo 19, sec. 12, pag. 241.



como sefiala la doctrina, “en el fondo son analogos a los de los articulos 1687 y
1689 del mismo Codigo”™, relativos a los efectos de la nulidad.

Cabe sefalar que no siempre la lesidbn enorme trae acarreada la misma sancion,
pero, en general, “puede decirse que la sancion de la lesion es la nulidad del acto

en que incide o la reduccién de la desproporcion de las prestaciones”*.

6. Renuncia de la accion rescisoria.

Por otra parte, también nuestro Cédigo Civil es claro en cuanto a que la accion
rescisoria por lesibn enorme no puede renunciarse. De acuerdo con el articulo
1892, si ello se estipulare en el contrato “no valdra la estipulacién”. Y mas aun,
para que no quede duda alguna al respecto, agrega que “si por parte del vendedor
se expresase la intencion de donar el exceso, se tendra esta clausula por no
escrita”.

Lo anterior, como sefiala Alessandri Rodriguez, “constituye una excepcion al
articulo 12 del Cadigo Civil, segun el cual pueden renunciarse los derechos que
miren al interés individual, porque no obstante ser ésta una accion de mero interés

privado y algo de la naturaleza del contrato, se prohibe su renuncia”*°.

Y a nuestro entender la disposicion es de toda légica, pues de lo contrario la
accion rescisoria por lesion enorme seria simplemente ilusoria, ya que todos
estipularian dicha renuncia para burlar el propésito de la ley, validando un actuar
doloso o “las maniobras de un adquirente injusto”, como se ha dicho.

7. Prueba de la lesion enorme.

Determinar la desproporcidn que causa la lesion enorme, es una cuestion de
hecho que corresponde establecer soberanamente al juez de la instancia, de
acuerdo con los antecedentes del proceso. La I. Corte de Apelaciones de Santiago
en un fallo del 8 de junio de 1983 ha sentado al respecto la siguiente DOCTRINA:
“En el juicio de rescision del contrato de compraventa de un inmueble por lesion
enorme, la determinacion del justo precio al momento de la venta es una mera
cuestion de hecho y, por lo mismo, privativa de los tribunales de la instancia, que
fijan el justo precio de acuerdo con el mérito de la prueba rendida, en términos
tales q3lée permita al juez apreciar dicha circunstancia alejado de toda vacilacion y
duda”.

Segun se ha sostenido, y con plena razon, estos juicios son ante todo de pruebay
como dice Alessandri Rodriguez, “muchisimas son las sentencias dictadas por

¥ Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 748.

% Alessandri R., Arturo, Somarriva U., Manuel y Vodanovic H., Antonio. Obra cit., pag. 247.

% Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., p4g. 813. Segun expresa este autor, citando a Portalis:
“¢ Qué motivos han obrado en el animo del legislador para proceder asi? “Ese pacto, decia Portalis,
en el Consejo de Estado francés para justificar esta disposicién, seria contrario a las buenas
costumbres. No seria a menudo sino el fruto del dolo y de las maniobras de un adquirente injusto
gue arrancaria esta especie de desistimiento prematuro al infortunio y a la miseria. Autorizar
ademas en los contratos de venta la renuncia de la accion rescisoria, habria sido destruir esta
accion. Todo adquirente habria exigido esta clausula y la ley no habria prestado sino un socorro
inutil e ilusorio al desgraciado y al oprimido”.

% Revista de Derecho y Jurisprudencia. Tomo LXXX, seccion Il, pag. 51.



nuestros Tribunales rechazando la accién rescisoria por falta de prueba”®’. Sin
embargo, nuestro legislador a este respecto no tuvo el cuidado del legislador
francés o italiano que establecieron una reglamentaciéon minuciosa acerca de
como debe producirse la prueba, “que no es otra que el informe de peritos que
debe expedirse en ciertas condiciones™®. Este vacio lo ha ido supliendo de alguna
manera la jurisprudencia de nuestros tribunales, reconociendo, para estos efectos,
mayor mérito a determinadas pruebas que a otras.

De conformidad con el articulo 1698 del Codigo Civil incumbe probar las
obligaciones al que alega aquéllas. Por ende, si la parte vendedora demanda la
rescision por lesion enorme debera probar : 1) cual era el justo precio del inmueble
al tiempo del contrato, y 2) que el precio que ha recibido del comprador es inferior
a la mitad del justo precio.

A su vez, el juez considerara el mérito de la prueba rendida por las partes, que
podran hacer uso de todos los medios de prueba, teniendo presente que a este
respecto la mas débil de todas es la testimonial, puesto que por si sola, como ha
dicho la jurisprudencia de la I. Corte de Apelaciones de Santiago, tiene escaso
valor: “en esta especie de juicios la prueba testimonial no tiene el mérito que se
supone por las partes, debido a que se circunscribe a la mera apreciacion que la
persona del testigo hace respecto del valor que la cosa vendida pudo tener en su
concepto a la fecha del contrato que se desea rescindir”. A su vez, la |. Corte de
Apelaciones de Concepcion, sostuvo que las declaraciones de los testigos
presentados por la demandante para establecer el precio del fundo Patillo “son
apreciaciones individuales que no estdn basadas en hechos o documentos

incontrovertibles y por lo tanto, son vagas e indeterminadas”>°.

De ahi que nuestros tribunales hayan valorado especialmente la prueba
instrumental, “como tasaciones, ventas de igual naturaleza hechas en el mismo
lugar y en la misma época” o en una muy préoxima. Igualmente le han dado gran
valor a las tasaciones municipales o fiscales para el cobro de contribuciones de
bienes raices. También se ha considerado como una presuncién util el canon o
renta que produce el arriendo del inmueble o el producto que de él se obtiene®.
Sin embargo, es la prueba pericial a la cual se le reconoce el mayor valor, tanto en
la doctrina como en la propia jurisprudencia.

En efecto, se afirma que “la pericial seria la prueba mas pertinente y confiable,
pues se trata de una apreciacion propia de expertos; asi segun el inmueble esté
ubicado en el campo o en el radio urbano, la pericia correspondera a corredores
de propiedades, ingenieros agrénomos o forestales, segun el caso”.**. O bien, que
el informe de peritos es considerado “el medio de prueba por excelencia en
materia de lesidn enorme”®?. Y el propio Alessandri Rodriguez respecto del

3" Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 788
% Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 790 y 793.
¥ Alessandri Rodrigues, Arturo. Obra cit., pag. 791. “La prueba de testigos por si sola de nada
sirve, pues éstos se limitan a expresar sus opiniones personales”. Cita también, Gaceta 1876,
sentencia 1616, pag. 833; Gaceta 1885, sentencia 923, pag. 541.
0 Alessandri Rodrigues, Arturo. Obra cit., pag. 790, 791 y 793.
“L Aravena Valenzuela, Alexis Benjamin. Seminario de Titulacion cit., pag. 9.
“2 Tolosa Fontecilla, Carlos. Memoria cit., pag. 67.
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informe de peritos sustenta similar criterio cuando afirma que "esta prueba si que
tiene gran valor’, los peritos “mediante un estudio detenido de la cosa, pueden
precisar muy bien su valor e ilustrar al juzgado sobre el particular. De ahi que los

jueces la tomen muy en cuenta”.*®

A su vez, la jurisprudencia de nuestros tribunales, siguiendo la misma valoracion,
también ha sefialado que el medio de prueba mas idéneo en materia de lesion
enorme es la prueba pericial -tratandose de peritos nombrados en el juicio-,
sosteniendo que el justo precio de un bien raiz “debe fijarse por informe de
peritos”**. Seria éste uno de los casos contemplados en el nimero 1° del articulo
411 del Cbdigo de Procedimiento Civil, en que puede pedirse informe de peritos.

Segun concluye Alessandri Rodriguez, en estos litigios la mejor prueba, a juicio de
los Tribunales, son las escrituras de ventas de terrenos vecinos, los informes o
tasaciones periciales y los avalios de los bienes raices para el cobro de
contribuciones. No obstante, precisa que, en todo caso, “el valor de la prueba
rendida sera apreciada por el juez, quien podra aquilatarla con la mas absoluta
libertad, dentro de las disposiciones legales naturalmente.”

8. Efectos de larescision por lesién enorme.
Declarada la rescision del contrato por lesion enorme y de acuerdo con la ley sus
efectos, en el caso que nos ocupa, son:

a) La “destruccion de un contrato que no existié validamente” y las cosas deben
volver al estado que tenfan antes del contrato que se rescinde®®. Esto, si el
comprador, y soOlo una vez dictada la sentencia que declara rescindido el
contrato?’, no hace uso de su facultad de optar por conservar el inmueble y
completar el justo precio con deduccion de una décima parte (Art. 1890 del Cédigo
Civil).

b) Si el demandado consiente en la rescision de la venta:

1. las cosas deben ser restituidas al estado en que se hallarian sino hubiese
existido el contrato nulo (Art. 1687 del Codigo Civil);

2. la vendedora deberé restituir el precio recibido y todo lo que forme parte de
éste y la compradora el inmueble vendido, con todos los accesorios que
tenia al tiempo del contrato, tales como los inmuebles por destinacién y los
frutos que estaban pendientes en el momento de la venta. Si la compradora
consumio los frutos y dispuso de los inmuebles por destinacion debera su
valor;

3. igualmente, la compradora debera restituir el inmueble con todos sus
aumentos y mejoras que provengan del tiempo o de causas naturales,
porgue pertenecen al duefio de la cosa que siguio siendo la vendedora. De

3 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 792.
4 Gaceta 1894, sentencia N° 3/05, pag. 101; en igual sentido Gaceta 1905, Tomo |, sentencia 339,
pag. 530.
“> Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 793.
“ Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 793 y 794.
“"RDJ. Tomo XI, sec. 12, pag. 118 (considerando 4°).
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acuerdo con el articulo 1890 del Caodigo Civil, la compradora debe los
intereses o frutos desde la fecha de la demanda. A su vez, la vendedora,
deberd intereses desde la misma fecha;

4. la compradora deberéd pagar los deterioros que haya sufrido la cosa si
hubiere aprovechado de ellos (Art. 1894 del Codigo Civil); y

5. la compradora debera restituir el inmueble libre de toda hipoteca o de todo
otro derecho real constituido en él, como usufructos, censos, servidumbres,
etc. (Art. 1895 del Cdédigo Civil).

Cabe agregar que de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1961 del Codigo
Civil, los arriendos que sobre el inmueble pudiere haber constituido la compradora
caducan, “puesto que se extinguen cuando termina el derecho del arrendador

sobre la cosa arrendada y la rescisién por lesién enorme extingue ese derecho™.

9. Del contrato aleatorio.

De acuerdo con el articulo 1441 del Codigo Civil, los contratos onerosos, esto es,
aquellos contratos que “tienen por objeto la utilidad de ambos contratantes,
gravandose cada uno a beneficio del otro”, se subclasifican a su vez en
conmutativos y aleatorios. Segun esta disposicion el contrato oneroso es
conmutativo, “cuando una de las partes se obliga a dar o hacer una cosa que se
mira como equivalente a lo que la otra parte debe dar o hacer a su vez’, y, por el
contrario, el contrato se llama aleatorio “si el equivalente consiste en una
contingencia incierta de ganancia o pérdida”.

Asi, sostiene Abeliuk, “La separacion entre una y otra subclase de contrato
oneroso es entonces que, obteniendo siempre ambas partes utilidad del negocio,
en el conmutativo hay etiuivalencia en las prestaciones reciprocas de ellas, la que
no existe en el aleatorio”*

A su vez, LOpez Santa Maria, los diferencia de una manera distinta a la anterior,
pero que no se anulan ni son contradictorias, y sostiene que, fundamentalmente,
lo que distingue a los contratos conmutativos de los aleatorios “es que sélo en los
primeros pueden las partes, durante los tratos preliminares y al momento de la
conclusion del contrato, apreciar, estimar o valorar los resultados econémicos que
el mismo les acarreara”. En los contratos aleatorios, en sentido estricto, “por el
contrario, ningun calculo racional es factible respecto de las consecuencias
economicas que la operacion producira. El destino del contrato aleatorio queda
supeditado al azar, a la suerte, a la total incertidumbre. Al momento en que nace o
se forma el contrato aleatorio, es imposible prever, con alguna rigurosidad

intelectual, los resultados practicos en que él se traducira”®.

Cabe afadir que, a juicio de Lépez Santa Maria, el articulo 1441 del Cédigo Civil
es “una norma muy mediocre, que deberia corregirse”, ya que adopta como
elemento determinante del concepto de contrato conmutativo la equivalencia de

8 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 810.

9 Abeliuk Manasevich, René. “Las Obligaciones”. Editorial Juridica de Chile. Santiago, 2005.
Cuarta Edicion actualizada y aumentada. Tomo |, pag. 72.

%0 Lépez Santa Maria, Jorge. “Los Contratos”. Parte General. LegalPublishing, Santiago 2010. Pag.
91-92.

12



las prestaciones reciprocas, base doblemente falsa. Primero porque supone que el
contrato oneroso es siempre bilateral y desconoce que equivalencia significa
igualdad de dos o0 mas cosas y en el contrato oneroso las utilidades o provechos
que recibe cada una de las partes no necesariamente son iguales. Y segundo, al
sugerir que sélo tendrian caracter conmutativo los contratos onerosos que
engendran obligaciones de dar y/o hacer, excluyendo injustificadamente a las
obligaciones de no hacer. Y, finalmente, porque incurre en una ambiguedad, “por
no decir en un chiste, cuando en su parte final sefala, el articulo 1441 del Cddigo
Civil, que en el contrato aleatorio existe equivalencia, la cual consistiria en una

incertidumbre” !

Determinar si un contrato es o no aleatorio, mas alla de los que sefiala o
considera como tales nuestro Codigo Civil, es una cuestién estrictamente factica.
Un contrato ser4 o no aleatorio segun si entrafia verdaderamente un aleas (del
latin alea, dado o juego de dados, y aleatorius lo relativo al azar), esto es, una
contingencia realmente incierta de ganancia o pérdida. En tal sentido es un hecho
gue existen contratos considerados aleatorios, pero en los cuales es posible
determinar las equivalencias o el desequilibrio enorme de las prestaciones -
conforme también con el avance del conocimiento-, y es evidente que, en ese
evento, pierden tal caracter, pues no hay que confundir la eventual o aparente
dificultad para determinar la equivalencia con esa contingencia incierta que
determina lo aleatorio. Contingencia que configura una situacion donde no es
posible ninguna determinacion de equivalencia como ocurre con aquello que
efectivamente queda librado al azar, ya de la suerte como en el juego y la apuesta,
0 de una contingencia imposible de anticipar como en el contrato de seguros o en
el préstamo a la gruesa ventura.

En cuanto a la trascendencia de esta subclasificacion de los contratos onerosos
en conmutativos y aleatorios, nuestra doctrina es coincidente en sefialar que hay
dos instituciones juridicas para las cuales tiene relevancia, una es precisamente la
rescision por causa de lesion enorme y la otra es la teoria de la imprevision.

10. Procedencia de la lesion enorme en el contrato aleatorio segun la
doctrina.

En nuestro Derecho, como en la casi totalidad de las legislaciones, la lesién no
tiene un reconocimiento amplio y se le admite solamente en ciertos y
determinados negocios juridicos, aunque la tendencia en el derecho comparado
ha sido ir extendiendo su ambito de aplicacion. Asi, y segun las disposiciones del
Cdédigo Civil chileno, ella se puede invocar en la compraventa (articulos 1888,
1889, 1890, 1891); en la permuta (Art. 1900); en la aceptacién de una asignacion
hereditaria (Art. 1234); en la particion de bienes (Art. 1348); en el mutuo con
interés (Art. 2206); en la anticresis (Art. 2443); y en la clausula penal (Art. 1544).

Dado el propésito de este informe, nos centraremos en la lesién enorme respecto
de la compraventa.

°1 | 6pez Santa Maria, Jorge. Obra cit., pag. 91.
13



De acuerdo también con el Cddigo Civil, para que una compraventa sea
rescindible por causa de lesion enorme, deben concurrir determinados requisitos
sin los cuales esta accion no tiene cabida. A saber:

1. que el vendedor o comprador sufra lesion enorme en los términos del articulo
1889;

2. que la venta en que ésta incide sea de aquellas que pueden rescindirse por
lesion enorme (Art. 1891);

3. que la cosa vendida no haya sido enajenada por el comprador (Art. 1893);

4. que la cosa vendida no haya perecido fortuitamente en poder del comprador
(Art. 1893); y

5. que la accion se entable dentro del plazo legal de cuatro afios contados desde
la fecha del contrato (Art. 1896).

Concurriendo simultdneamente esos cinco requisitos, la accién puede prosperar.

Por otro lado, conforme a claras disposiciones legales, esta causal de rescision
por lesibn enorme no tiene cabida en cualquier contrato de compraventa. En
efecto, ella no procede:

a) En las ventas de bienes muebles, segun el articulo 1891 del Cédigo Civil.

b) En las ventas comerciales, porque de acuerdo con el articulo 126 del
Cddigo de Comercio “No hay rescisién por causa de lesion enorme en los
contratos mercantiles”.

c) En la venta de naves, por el doble motivo de ser un contrato mercantil y
tener éstas el caracter de bienes muebles.

d) En los leasing inmobiliarios que constituyen un acto de comercio (cuando el
contrato es una operacion de Banco o de una empresa constructora
inmobiliaria)®?.

e) En el leasing inmobiliario minero®3.

f) En las ventas “que se hubieran hecho por el ministerio de la justicia”, segun
el articulo 1891 del Cdédigo Civil, sin distinguir entre las forzadas y
voluntarias. Luego, “se aplica a unas y a otras”, como también “a las ventas
hechas en juicio de particion, ya que éstas también se hacen por el
ministerio de la justicia, puesto que los jueces arbitros tienen ese
caracter”™*, conforme con lo dispuesto en el articulo 5° del Cédigo Organico
de Tribunales.

g) En las ventas de concesiones mineras, porque de acuerdo con el articulo
170 del Codigo de Mineria ella no procede “en los contratos de
compraventa y de permuta de una concesion o de una cuota o una parte
material de ella”.

h) En las ventas hechas por expropiacion por causa de utilidad publica, porque
éstas se rigen por leyes especiales, de derecho publico. En ellas “el
caracter y naturaleza juridicos de la expropiacion excluyen en absoluto la
lesibn enorme puesto que el valor de la cosa es fijjado por peritos y el
expropiado tiene el derecho de reclamar de esa apreciacion ante la justicia,

°2 Quiroz Valenzuela, Hernan. Obra cit., pag. 227.
*% Quiroz Valenzuela, Hernan. Obra cit., pag. 226.
> Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 773.
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lo que salvaguarda sus intereses”. De lo contrario “sucederia que por el
ejercicio de una accion de derecho privado y por una sentencia judicial se
anularian los efectos de una ley, cosa que no es posible™®.

Si bien la ley no dice expresamente cudles son las ventas que pueden rescindirse
por lesibn enorme -aunque se ha pretendido hacer un listado acudiendo a las
disposiciones del Cdédigo Civil que aluden a ella, pero que resulta impreciso e
incompleto®-, del articulo 1892 del Cédigo Civil se desprende que solamente
procede en las ventas de bienes inmuebles, en general, solucién que es coherente
“con los antecedentes histéricos de nuestro Cédigo, pues el Cédigo francés, del
cual se tomaron estas disposiciones, sélo admite la lesién enorme en las ventas

inmobiliarias™’.

Sin embargo, la afirmacion anterior no basta pues requiere de ciertas precisiones,
porque esta rescision por lesion enorme no procede en todas las compraventas de
bienes inmuebles.

En efecto, por de pronto no procede en aquellos casos en que expresamente la
ley lo prohibe como los antes mencionados. Igualmente en aquellos casos donde
no es posible determinar la existencia de la lesién enorme, como ocurre “las mas
de las veces, en las ventas aleatorias, en aquellas que presentan una
incertidumbre de pérdida o ganancia para el vendedor o para el comprador, lo que
ocurre cuando no hay fijeza sobre el valor de la cosa vendida o sobre el monto
definitivo del precio. En ambos casos falta uno de los elementos de comparacion;
el justo precio de la cosa, en el primero, y el precio real, en el segundo. De ahi que
estas ventas, por lo general, no sean rescindibles por lesién enorme”® (subrayado
es nuestro).

Pero no solamente incluye los inmuebles propiamente tales, también procede
respecto de las ventas de bienes inmuebles incorporales, esto es, de los derechos
y acciones inmuebles, como usufructo sobre inmuebles, censo, herencia,
servidumbre o acciones reivindicatorias de bienes raices. Segun Alessandri
Rodriguez, “estas ventas son rescindibles por lesion enorme, porque siendo la
regla general que toda venta sea rescindible por esta causa, salvo las excepciones
que la ley enumera y no figurando la venta de esos bienes entre los exceptuados
por el Codigo es logico decidir que quedan incluidas en esa regla. Ademas, estos
derechos o acciones son bienes inmuebles, segun el articulo 580 del Cédigo Civil,
puesto que se ejercitan sobre bienes raices y si la lesion enorme tiene cabida en
las ventas de inmuebles, en general, es indudable que comprende tanto las ventas

%% Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 780.

*% Larrain Vial, Bernardo. “La Lesion”. Memoria de Prueba para optar al grado de Licenciado en la
Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales de la Universidad de Chile. Imprenta Direccion General
de Prisiones, Santiago 1938. P&g. 91-92. Segun este memorista, “Los actos y contratos
susceptibles de atacarse por lesion son: 1° La compraventa, en conformidad a los articulos 1836 y
1888 a 1896; 2° La permuta, segun lo dispone el articulo 1900; 3° La aceptacion de una
asignacion, de acuerdo con el articulo 1234; 4° La particion de bienes, por mandato del articulo
1348; El mutuo, de acuerdo con el articulo 2206, modificado por la Ley N° 4.694, de noviembre de
1929; 6° La anticresis, segun el articulo 2443; y 7° La clausula penal, conforme al articulo 1544”

> Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 765.

*8 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 773.
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de inmuebles corporales como las de inmuebles incorporales. Los autores
franceses se pronuncian en el mismo sentido”>®

Igualmente procede la rescision por lesion enorme en la venta de inmuebles por
destinacion, naturalmente mientras éstos adhieren o0 estan permanentemente
destinados al uso, cultivo o beneficio de un inmueble, situaciébn que cambia
cuando se les separa de éste o desde que un tercero constituye derechos sobre
ellos, porque entonces pierden tal caracter. De acuerdo con Alessandri Rodriguez,
“sOlo procede la rescision por esta causa cuando esas cosas se vendan
conjuntamente con el inmueble al que acceden, en cuyo caso la venta es inmueble

en su totalidad”®°.

En el caso particular de los contratos aleatorios, en principio, la rescisién por
lesion enorme no procederia. Pero esta improcedencia no deriva de una
prohibicién legal y, en nuestra opinién, ni siquiera de principios de orden juridico,
sino simplemente de una situacion de hecho cual es que pueda o no hacerse una
comparacion entre el precio de la venta y el justo precio de la cosa. Y,
efectivamente, en no pocos casos, tratandose de contratos aleatorios, esa
comparacion resulta imposible, por la misma naturaleza de tales contratos que
presentan una incertidumbre de ganancia o pérdida para el vendedor o para el
comprador, cuando no hay fijeza sobre el valor de la cosa vendida o sobre el
monto definitivo del precio.

De acuerdo con lo que precisa sobre el particular Alessandri Rodriguez, “como la
ley no ha establecido esta excepcion, que solo deriva de los principios generales
sobre la lesién enorme, no puede invocarsele como una regla general al respecto
y decirse a priori que esta accibn no procede en las ventas aleatorias. Esta
solucion es admisible cuando la determinacion de precio de venta o del justo
precio de la cosa no puede hacerse. Pero si de los antecedentes del juicio hay
base para determinar el término de la comparacion que falta, de modo que pueda
calcularse la lesion, la venta serd rescindible por esta causa, aunque tenga
caracter aleatorio” (subrayado es nuestro).

Alessandri Rodriguez sigue en esto la misma posicion de diversos autores
franceses que cita. Asi:

-Portalis: “cuando la venta es aleatoria la accion rescisoria por lesidbn enorme no
tiene cabida. Pero la ley no se ha expresado en términos tan absolutos; ningan
texto ha hecho una regla juridica de esta proposicion relativa a que las ventas
aleatorias no estan sometidas a la rescision por lesiéon. Es la imposibilidad de
establecer la relacion entre el valor de la cosa vendida y el precio de la venta lo
que obstaculiza la rescision.”

-Laurent: “El Codigo no consagra esta excepcion, y el legislador ha hecho bien en
no formularla en términos absolutos... puesto que puede ocurrir que la venta,
aunque recaiga sobre una cosa incierta y aunque el precio mismo sea aleatorio,

%% Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 766.
%0 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 766.
81 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 773.
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presente, sin embargo, una ganancia cierta para el comprador y una pérdida cierta
para el vendedor; si esta pérdida va mas alla del limite legal, habra lugar a la
rescision por causa de lesion”.

-Guillouard: “No basta para negar la accion rescisoria que el contrato sea
calificado de aleatorio, es necesario que lo sea realmente; pero si a causa de la
poca importancia de la renta vitalicia estipulada, o a causa del valor venal
considerable del inmueble enajenado, o por cualquier otra circunstancia, el
contrato no es aleatorio sino en apariencia y el comprador debe necesariamente
realizar un provecho superior a los siete doceavos del valor del inmueble vendido,
el contrato debe ser rescindido por lesién enorme. Lo que caracteriza el contrato
aleatorio no es la calificacion que las partes le han dado, no es el caracter vitalicio
de una prestacion estipulada, es la expectativa de pérdida o ganancia que corre
cada parte: si falta este elemento necesario, el contrato es conmutativo y la accién
rescisoria por lesidon es procedente”.

En el mismo sentido antes anotado Alessandri Rodriguez sefiala también a
Troplong, Planiol, Marcadé, Huc, Ricci, Aubry et Rau, Fuzier-Herman y Maynz.®?

Segun Tolosa Fontecilla, quienes sostienen que la lesion enorme no cabe en las
ventas aleatorias -opinion que derivarian de los principios generales-, no hacen
una afirmacién absoluta: “La accién rescisoria por causa de lesion so6lo no tiene
cabida cuando el precio de la venta o el justo precio de la cosa no puede
establecerse”. En apoyo a su afirmacion, ademas de la obra de Toullier et
Duvergier, cita a Huc, Delvincourt y Ricci:

-Huc: “Se dice de una manera general que en las ventas aleatorias no se admite la
rescision por lesion enorme. Se da como razon para ello que no es posible
apreciar exactamente el valor relativo de la cosa vendida con el precio.

“Esto es mas verdad en el hecho que en el derecho, pues la ley formula una regla
general aplicable en la venta aleatoria como en cualquier otra. Por consiguiente, la
dificultad que podria haber en muchos casos para establecer el valor de la cosa, y
en consecuencia la lesién, no puede constituir un obstaculo a la admisibilidad de la
accion de rescision.

“En muchos casos el céalculo de la lesidon se hara dificil, pero puede hacerse”.

-Delvincourt: “la accion rescisoria por lesidon enorme debe ser admitida en las
ventas aleatorias por la razén que un derecho de usufructo, un derecho de nuda
propiedad, una renta vitalicia son susceptibles de avaluacion”.

-Ricci: (a propdsito de una renta vitalicia) “Supdngase que la renta anual que ha de
pagarse por el comprador a titulo de precio fuere inferior a la renta que produce la
hacienda vendida. ¢ Dénde esté el alea en este caso? El comprador trata de ganar
no solo la finca, sino también una parte de los frutos anuales, mientras que el
vendedor pierde ciertamente esto y aquello; de aqui que bien puede pedirse la

rescision de la venta por causa de lesion”®.

%2 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 774.
® Tolosa Fontecilla, Carlos. Obra cit., pag. 41.
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Respecto del ejemplo a que se refiere Ricci, en nuestro medio Alessandri
Rodriguez sostenia que “si el inmueble ha sido vendido mediante una renta
vitalicia cuyas pensiones anuales son inferiores al producto neto del fundo; o si
siendo superiores a ese producto, la edad del vendedor sobre quien reposa es de
tal longevidad que, aun suponiéndole el mayor tiempo de duracion posible,
siempre resultard que el excedente de las pensiones de la renta sobre el producto
del inmueble no podra formar una suma igual a la mitad del valor del inmueble,
hay lesién enorme y la venta sera rescindible por ese capitulo, porque desde el
momento de su celebracion puede calcularse con certidumbre que el precio no
igualara jamas la mitad del valor del inmueble vendido, por lo que no existe alea

alguna para el comprador”64.

La opinion de los juristas antes mencionados resulta especialmente relevante en
nuestro derecho, toda vez que las disposiciones de nuestro Cédigo Civil sobre la
lesion enorme, como ya se dijo, fueron tomadas del Cédigo Civil francés, salvo las
diferencias anteriormente también anotadas, pero que no hacen al aspecto
particular que nos ocupa, en que nuestra legislacién siguié plenamente a la ley
francesa. Por lo demas, en el propio Mensaje del Cddigo Civil se dejo expresa
constancia de ello: “Sobre la nulidad y rescision de los contratos y demas actos
voluntarios que constituyen derechos, se ha seguido de cerca el codigo francés
ilustrado por sus mas habiles expositores”. Y sabido es que fue el mismo Andrés
Bello quien redacto dicho Mensaje.

Cuando lo que se vende es un usufructo, en opinién de Alessandri Rodriguez, la
venta es incierta desde el punto de vista del valor de la cosa, ya que aquél puede
durar sélo unas cuantas horas o un gran niumero de afios, por cuyo motivo no
puede saberse si hay lesion enorme, “porque si se conoce el precio de venta se
ignora el otro término de comparacion”. No obstante, agrega este autor, “si de los
hechos del proceso resulta que, aun colocandose en el mejor de los casos, una de
las partes se ha perjudicado en mas de la mitad o en mas del doble del justo
precio, la venta es rescindible por lesibn enorme, pues entonces se sabe
exactamente que una se perjudicara en esa proporcion. De ahi que los jueces no
puedan declarar a prima facie improcedente esta accion en la venta de un

usufructo”®®.

Igual sucede cuando se trata de la venta de la nuda propiedad de un inmueble, en
que también procede la rescision por lesion enorme. Como explica el tantas veces
citado Alessandri Rodriguez, “Esta venta, por lo general, no es rescindible por
lesibn enorme. Pero si, como en el caso anterior, resulta que, aun colocandose en
el mejor de los casos, el beneficio que obtendra el vendedor sera inferior a la
mitad del justo precio o la pérdida que experimenta el comprador sera superior al

doble del mismo, es evidente que hay lesidn y que esa accién es procedente”.®®

En los casos antes sefialados, y conforme con el mismo autor referido, “Apreciar
cuando una venta es 0 no aleatoria es una cuestion de hecho que debe resolver el

% Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 775.
%5 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 775-776.
% Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 776.
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juez”®’. Por tal razén, se sostiene, no es posible a priori sefialar, precisa y

determinadamente, cuales son las ventas que tienen ese caracter, ya que es algo
gue debe resolverse caso a caso y cada uno en su propio merito.

11. El Cdadigo Civil argentino y la lesion enorme.

Resulta pertinente una referencia especial al Codigo Civil argentino, por su directa
relacion con la materia especifica que nos ocupa. Dicho Cdodigo, en su primitiva
version de 1869 no consider6 la lesion enorme. En gran medida por los criterios
imperantes a la época de la escuela liberal respecto de la libertad contractual y la
autonomia de la voluntad, conforme lo explicara en su tiempo Dalmacio Vélez
Sarsfield por la exclusion de esta institucion juridica del Codigo Civil.%®

No obstante lo anterior, la jurisprudencia argentina abrié después paso a la lesion
enorme fundada en que tal abuso atentaba contra “la buena fe” y “las buenas
costumbres”, conforme con lo dispuesto en el articulo 953 del citado Cédigo Civil,
relativo al objeto de los actos juridicos.

Mas tarde, el legislador argentino debié allanarse a la necesidad de darle
reconocimiento legal, impulsado tanto por la jurisprudencia como por la doctrina
nacional y extranjera al respecto. Un destacado jurista argentino, Luis Moisset de
Espanés, en su trabajo sobre la “Lesién en los Actos Juridicos” (1965), concluia de
la siguiente manera: “1) Es necesario incorporar al Cédigo Civil Argentino una
norma que reprima la lesion juridica. El articulo 953 es insuficiente para
combatirla. 2) La féormula represiva de la lesion debe ser amplia y extenderse a
todos los actos juridicos bilaterales onerosos; inclusive a los contratos aleatorios.
3) Una concepcion integral de la figura debe conjugar en si elementos subjetivos y
objetivos.”® (Subrayado es nuestro).

Asi, una ley de 1968 (Ley N° 17.711) la incorporé finalmente al Cédigo Civil
argentino, dandole una nueva redaccion al articulo 954 de dicho Cdédigo en los
términos siguientes:

“Podran anularse los actos viciados de error, dolo, violencia, intimidacion o
simulacion.

También podrd demandarse la nulidad o la modificacién de los actos juridicos
cuando una de las partes, explotando la necesidad, ligereza o inexperiencia de la
otra, obtuviera por medio de ellos una ventaja patrimonial evidentemente
desproporcionada y sin justificacion.

Se presume, salvo prueba en contrario, que existe tal explotacién, en caso de
notable desproporcion de las prestaciones.

Los célculos deben hacerse segun valores al tiempo del acto y la desproporcién
debera subsistir en el momento de la demanda. Solo el lesionado o sus herederos
podran ejercer la accidén, cuya prescripcibn se operarda a los cinco afios de
otorgado el acto.

El accionante tiene opcion para demandar la nulidad, o un reajuste equitativo del
convenio, pero la primera de estas acciones se transformara en accion de reajuste

®7 Alessandri Rodriguez, Arturo. Obra cit., pag. 775.
%8 «_a Laesio Ultradimidium”. http://www.robertexto.com/archivol0/derromano_ultradimidium.htm
% Moisset de Espanés, Luis . http://www.robertexto.com/archivol0/derromano_ultradimidium.htm
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si éste fuera ofrecido por el demandado al contestar la demanda.” (Subrayado es
nuestro).

De esta manera, la legislacion Argentina contempla hoy la lesion enorme respecto
de todos los actos juridicos, incluidos los contratos aleatorios, “cuando una de las
partes, explotando la necesidad, ligereza o inexperiencia de la otra, obtuviera por
medio de ellos una ventaja patrimonial evidentemente desproporcionada y sin
justificacion.” Agregando que: “Se presume, salvo prueba en contrario, que existe

tal explotacion, en caso de notable desproporcién de las prestaciones”.”

12. Jurisprudencia de nuestros tribunales sobre lesién enorme y contrato
aleatorio.

Si bien es cierto que después de que entrd en vigencia el Codigo Civil chileno
nuestros tribunales superiores de justicia sentaron con su jurisprudencia -ex
abundantia’- la doctrina de que la rescisién por lesién enorme no procedia en los
contratos aleatorios, como en la venta de la nuda propiedad o del derecho real de
usufructo, con el tiempo modificaron ese criterio y hoy, cada vez mas, han
reconocido su plena procedencia en aquellos contratos aleatorios donde sea
posible determinar, a partir de los hechos del proceso, que una de las partes fue
perjudicada en los términos que sefala la ley.

En este sentido no se hizo sino caminar con los tiempos y seguir una tendencia
similar a la de otras legislaciones como la antes citada o bien de la alemana,
inglesa o la propia francesa, en que tanto la doctrina como la jurisprudencia y la
propia legislacién han ido extendiendo el campo de aplicacion de la lesibn enorme.
De acuerdo con Alessandri Besa, “la jurisprudencia francesa y los tratadistas han
procurado extender la aplicacién de la lesion a todos los actos juridicos en el
deseo de evitar el enricluecimiento sin causa, que no otra cosa es en el fondo el
problema de la lesion”.’

En nuestro caso, fueron los ministros de la I. Corte de Apelaciones de Concepcion
los que en un fallo de 1977, y “apartandose del tradicional criterio, atendidos las
condiciones objetivas emanadas del contrato, en tanto cuanto en la especie el
precio del inmueble fijado en el contrato a la fecha de su celebracién en concepto
de los sentenciadores es claramente inferior a la mitad de su justo precio a esa
fecha, y atendidos los antecedentes en que fue pactado el usufructo, tales como la
edad y estado de salud de la vendedora, decidieron acoger la demanda de
rescision por lesion enorme”’®

A su vez, la |. Corte de Apelaciones de Santiago en un fallo de 1994 y también a
proposito de la venta de la nuda propiedad de un inmueble en que la parte
vendedora se reservd el usufructo vitalicio de la propiedad, no sélo declar6 la

0« a Laesio Ultradimidium”. Cit. en la Web.

& Apablaza Cofré, Hernan y Herrera Zapata, Patricio lvan. Tesis de Grado cit., pag. 110. A modo
de ejemplo: C.A. de Concepcion, diciembre de 1892, G. 1892, tomo II, N° 3845, pag. 1366; C.A. de
Santiago, julio de 1913, G. 1913, 2° sem., N° 580, pag. 1874; C.A. de Valparaiso. Julio de 1935,
RDJ. Tomo 33, secc. 2°, pag. 65.-
2" Alessandri Besa, Arturo. Obra cit., pag. 73-74.
® Apablaza Cofré, Hernan y Herrera Zapata, Patricio Ivan. Tesis de Grado cit., pag. 111. C.A.
Concepcién, 5 de enero de 1978. Fallos del Mes, N° 232, pag. 6, sent. 5 (informa rec. queja).
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plena procedencia de la accidén rescisoria por lesién enorme, sino que incluso
negd expresamente el caracter aleatorio de la venta de la nuda propiedad,
atendida las caracteristicas particulares del caso sometido a juicio.

Dicho fallo, senala que “la alegacion que se formula en la apelacion de no ser
procedente la accion rescisoria por lesién enorme en los casos en gue la venta
s6lo comprende |la nuda propiedad de un inmueble, no es aceptable en razén de
gue la ley sélo excluye esta accion en la venta de bienes muebles y en las que se
hubieren hecho por el ministerio de la justicia como asi se expresa en el articulo
1891 del Cédigo Civil”™* (subrayado es nuestro).

Comentando ese fallo, Alessandri Besa, dice que también resulta interesante el
razonamiento de la Corte cuando descarta, con los antecedentes del caso, que la
venta de la nuda propiedad fuese una compraventa de tipo aleatorio, respecto de
la cual no tendria aplicacion la lesibn enorme. Por nuestra parte, debemos
destacar que este fallo resulta, ademas, especialmente ilustrativo para el caso
particular en que incide este Informe.

En efecto, lal. Corte de Apelaciones de Santiago estimé que este argumento, “de
ser_aleatoria la compraventa de que se trata, porque se refiere a la nuda
propiedad, tampoco es admisible atendida la edad de la vendedora, que de
acuerdo con el certificado de defuncidn (...) aparece que habia nacido el 7 de abiril
de 1908, de lo que se desprende que a la fecha de la venta, 20 de marzo de 1992,
su_edad sobrepasaba los 80 afios con una eventual expectativa de vida futura
escasisima, como efectivamente ocurrid, pues fallecié el dia 12 de junio de 1992,
segun consta del documento sefialado anteriormente, de lo que se deduce que la
compradora_tendria la propiedad plena del inmueble a cortisimo plazo””
(subrayado es nuestro).

Del Seminario de Titulacion para optar al grado de Licenciado en Ciencias
Juridicas y Sociales de la Universidad de Concepcion, “La Lesion Enorme ante la
Jurisprudencia”, extraemos los siguiente fallos que dan cuenta de la nueva
doctrina que la jurisprudencia de nuestros tribunales ha establecido a partir de la
citada sentencia de la |. Corte de Apelaciones de Concepcion de 1977 y que luego
confirmé la Excelentisima Corte Suprema’®.

1° Corte Suprema, 22 de marzo de 1978, Fallos del Mes N° 232, pag. 6, sentencia
5. DOCTRINA: Situacion en que por razones de equidad y justicia se dio lugar a la
rescision por lesibn enorme no obstante tratarse de la compraventa de un
inmueble en que la vendedora se reservé el usufructo de por vida.

COMENTARIO:

™ C.A. Santiago, 19 de agosto de 1994. RDJ, Tomo XClI, secc. 2°, pag. 81.
’® Alessandri Besa, Arturo. Obra cit., pag. 77-78.
’® Aravena Valenzuela, Alexis Benjamin. “La Lesion Enorme ante la Jurisprudencia”. Seminario de
Titulacidon para optar al grado de Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales. Universidad de
Concepcién, Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, Escuela de Derecho. Concepcion 1996.
Pag. 19 a 34.
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“Si bien en las ventas aleatorias la rescision por lesién enorme no procederia, “la
ley no la ha establecido expresamente como excepcion, de lo que se concluye que
si se pudiera determinar el precio de venta o el justo precio de la cosa, con los
antecedentes proporcionados en el juicio, la accion de rescision por lesion enorme
podria proceder...

“Sin embargo, en presencia de casos excepcionales, en que las razones de
justicia y equidad son superiores, se acepta la tesis contraria, siguiendo en este
punto al ilustre tratadista, don Arturo Alessandri Rodriguez...

“Se ha querido evitar en este fallo que se cumpla el aforismo latino “summun ius
summa injuria.”

2° Corte Suprema, 22 de julio de 1964, R.D.J., Tomo LXI, seccién |, pag. 222.
DOCTRINA: En un juicio de rescisién de contrato de compraventa por lesion
enorme, si los jueces sentenciadores omitieron considerar y ponderar importantes
antecedentes probatorios allegados al juicio, para poder concluir en forma fundada
acerca del justo precio del predio materia de la venta en el momento en que ella
se llevé a cabo, el fallo que pronunciaron se halla viciado de casacién en la forma
por el motivo que contempla el N° 5 del articulo 768 del Cédigo de Procedimiento
Civil en relacién al N° 4 del articulo 170 del mismo estatuto, nulidad que la Corte
Suprema puede declarar de oficio en uso de la facultad que le confiere el articulo
766 del mencionado cuerpo de leyes, después de oir, como lo hizo, a los
abogados de las partes sobre la materia.

3° Corte de Apelaciones de Santiago, 19 de agosto de 1994, R.D.J., Tomo XClI,
seccion Il, pag. 81. DOCTRINA: La accion rescisoria por lesion enorme también es
aplicable a los casos en que la venta so6lo comprende la nuda propiedad de un
inmueble.

COMENTARIO:

“El principio en materia de lesion enorme es que la ley sélo excluye esta accion en
la venta de bienes muebles y en la que se hubiere hecho por el ministerio publico
de la justicia como lo expresa el articulo 1891 del Cédigo Civil, no entrando en la
exclusion hecha por el referido articulo el caso de que la venta sea de la nuda
propiedad de un inmueble”.

4° Corte de Apelaciones de Concepcion, 15 de diciembre de 1977, R.D.J., Tomo
LXXIV, seccién I, pag. 232. DOCTRINA: Por regla general, la doctrina y la
jurisprudencia han rechazado la accién de nulidad por lesion enorme cuando lo
que se vende es la nuda propiedad de un inmueble, pues ésta tiene un valor
incierto, como quiera que no se sabe cuanto tiempo durara el usufructo y cuando
la compradora recuperard la plena propiedad. Sin embargo, no se puede adoptar
una posicion dogmatica en esta materia, ya que ello conduciria, en casos
especiales, a una abierta injusticia, que los tribunales no podrian sancionar sin
infringir el preciso contenido de su mision que no es otro que dar a cada uno lo
que le corresponde.

A los anteriores se pueden agregar fallos de fechas mas recientes sobre esta
misma materia y que confirman la procedencia de la lesibn enorme en contratos
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considerados aleatorios, como es el caso que nos ocupa, de la venta de la nuda
propiedad reservandose el vendedor el usufructo:

1. Fallo Excma. Corte Suprema recaido en causa Rol de ingreso Corte N° 6.646-
08, pronunciado el 10 de junio de 2010, en el cual expresa en su sentencia de
reemplazo, considerando “SEPTIMO: Que, en seguida, en lo tocante al segundo
requisito, procede tener en consideracién que el justo precio, en lo atinente al
instituto de la lesibn enorme, es una cuestibn de hecho cuya determinacion
constituye un aspecto connatural a ésta y, la circunstancia que en el presente caso
la venta de que se trata se haya producido con respecto de la nuda propiedad de
un bien raiz, reservandose a la vendedora el usufructo vitalicio del inmueble, no
conlleva, necesariamente, la inviabilidad de predicar la lesibn enorme por la
manifiesta desproporcion entre el valor estipulado por las partes con relacion al
justo precio, sino que ello constituye un aspecto a considerar en la medida que se
cuente con antecedentes que permitan apreciar su influencia en el negocio. De
este modo, si bien el justo precio ha de ser establecido con respecto al dominio
pleno del bien raiz, tal valoracion admitirdA una merma en la medida que sea
posible examinar de qué manera le afecta el que el comprador se encuentre
privado de los atributos dominicales de uso y goce de la cosa durante un lapso
indefinido, analisis para el cual tendran relevancia circunstancias facticas tales
como la edad del usufructuario, su estado de salud y otras.”

2. Incluso en fallos que rechazaron procesos por lesion enorme en contratos de
venta de la nuda propiedad y en que el vendedor se quedaba con el usufructo
vitalicio -fundamentalmente por falta de prueba o errada formulaciéon de la
demanda-, nuestros tribunales superiores de justicia han hecho ver su criterio en
orden a que dichos casos no necesariamente constituyen situaciones de contratos
aleatorios. Asi, la Excma. Corte Suprema, en recursos de casacion forma y fondo
deducido en contra de una sentencia de la I. Corte de Apelaciones de La Serena,
sentencia de fecha 15 de junio de 2004, recaida en causa Rol de ingreso Corte N°
2957-2003, sefaldé en su considerando “OCTAVO: Que luego, sin compartir lo
aseverado por la Corte de Apelaciones en cuanto a que un contrato de
compraventa en que se vende la nuda propiedad constituyéndose un usufructo
vitalicio a favor del vendedor es un contrato aleatorio, dicho tribunal no ha
cometido el error que se denuncia” (incurrir en el vicio de ultra petita).

Similar razonamiento hizo la |. Corte de Apelaciones de Valparaiso, en sentencia
de fecha 8 de enero de 2007, recaida en causa Rol de ingreso Corte N° 2200-
2006, y también conociendo de un vicio de ultra petita, sefialé en su considerando
“QUINTO: (...) Asimismo, no compartiendo que el usufructo de que se trata sea un
contrato aleatorio, interpuesta una accion de nulidad relativa por lesion enorme, la
juez a quo razona sobre la concurrencia de las exigencias de dicho contrato, entre
las cuales esta el precio y que es lo que se vendid, la nuda propiedad,
manteniéndose el goce en forma vitalicia para el vendedor, luego la Juez al
pronunciarse sobre las mismas no ha incurrido en el vicio que se denuncia, se ha
mantenido dentro de la causa de pedir como de la cosa pedida.”

23



13. Conclusion.

De todo lo expuesto podemos concluir, sin temor a error, que la jurisprudencia
actual de nuestros tribunales superiores de justicia -coincidiendo con la mas
reciente legislacién extranjera, como con la jurisprudencia y la opinion de los
autores tanto nacionales como del derecho comparado-, ha evolucionando
confirmando la nueva doctrina en orden a aceptar la accidon rescisoria por lesion
enorme en aquellos contratos aleatorios donde sea posible establecer, con los
antecedentes del proceso, que se han verificado las condiciones que la ley exige
para su procedencia. En la especie, que el precio de la venta fue inferior a la mitad
del justo precio del inmueble vendido, porque de lo contrario se estaria validando
una clara injusticia, aceptando un enriquecimiento sin causa, y abandonando el
tribunal -como se ha sostenido en la misma jurisprudencia citada- “el preciso
contenido de su mision que no es otro que dar a cada uno lo que le corresponde”.

Por lo demas, esta es la Unica solucidn que se aviene con la historia y el
verdadero propésito de la institucion que nos ocupa, cual es impedir un perjuicio
patrimonial injustificado y que se establece, como ratifica en nuestro medio
Vodanovic Haklicka, matematicamente, mecanicamente, desde el momento que
las condiciones requeridas por la ley se encuentran reunidas, y con abstracciéon de
toda consideracion derivada de la mentalidad de los contratantes, del fin
perseguido por ellos.

Adicionalmente, como lo han dicho también los tribunales, la ley no prohibe la
accion de rescision en los contratos aleatorios, su inaplicabilidad resulta
estrictamente de consideraciones de orden practico: la imposibilidad de establecer
la verdadera desproporcion entre lo efectivamente pagado y el justo precio. Si ello
es posible no hay nada que obste a que la acciébn proceda en este tipo de
contratos que, en estricto sentido, ademas, perderian su calidad de aleatorios,
como también lo ha sefialado la jurisprudencia.

Tampoco la ley distingue en cuanto al tipo de contrato de compraventa de
inmuebles en que se puede impetrar esta accidon rescisoria. Y conocido es el
aforismo juridico segun el cual si la ley no distingue no le corresponde al hombre
distinguir. Es suficiente que no sean de aquellos en que la ley expresamente lo ha
prohibido y que concurran las condiciones de hecho y de derecho bajo las cuales
la misma ley admite la procedencia de la accion rescisoria por lesion enorme.

En el asunto que nos ocupa -demanda en juicio ordinario de rescision por lesion
enorme en venta de nuda propiedad, interpuesta en Juzgado de Letras de Victoria,
caratulado “ARREPOL Y OTROS con ARREPOL”, Rol C-96-2011-, y atendida las
caracteristicas particulares del caso sometido a juicio, consideramos que la accién
rescisoria es plenamente procedente, toda vez que es perfectamente posible
establecer la diferencia existente entre el precio de venta y lo que seria el justo
precio del inmueble.

Lo anterior sobre la base de considerar que el precio de venta, de acuerdo a lo
sefialado en la demanda de autos y documentos acompafados a ella, fue de
$20.000.000.-, muy inferior a la mitad, ya no so6lo de lo que seria el precio
comercial del inmueble o justo precio, sino incluso de lo que seria su propio avaluo
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fiscal y que, es sabido, suele ser, a su vez, inferior al precio de mercado del mismo
inmueble. Como también se sabe, en este caso, que el usufructuo tuvo una
duracién minima dadas la avanzada edad y la enfermedad que sufria la vendedora
y que permitian presumir una corta expectativa de vida, como efectivamente
ocurrio.

A ese respecto tenemos presente que la vendedora celebré el contrato de venta
de la nuda propiedad, reservandose el usufructo vitalicio del inmueble, el 25 de
enero de 2008 y que fallecio el 22 de junio de 2008, esto es, menos de seis meses
después de la venta -segun escritura publica de venta e inscripcion en el
Conservador de Bienes Raices y Certificado de Defuncién-, lo que significa que la
compradora obtuvo “la propiedad plena del inmueble a cortisimo plazo”, como
sefialaba una sentencia referida de la I. Corte de Apelaciones de Santiago en fallo
de 1994, relativo a un caso muy similar y en que se acogio la accion rescisoria por
lesiébn enorme.

Concluimos expresando que, sobre la base de las argumentaciones de orden
legal, jurisprudencial, doctrinario y consideraciones de equidad y de justicia,
previamente expuestas, en los contratos denominados aleatorios -donde es
posible conforme con los antecedentes del proceso establecer la lesion enorme-
procede plenamente la accion rescisoria por lesion enorme, como estimamos que
sucede en el caso de autos, dado los antecedentes también sefalados.

En relacion con las consideraciones anteriormente expuestas, es lo que puedo
informar al tenor de la consulta formulada.-

rofesor de Introducciéon al Derécho
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