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Ref.: Exp.-1100131030101998-17323-01

Procede la Corte a dictar la sentencia sustitutiva de Ia
que con fecha 30 de abril de 2003, profirié la Sala Civil del
Tribunal Superior del Distrito Judicial de Bogota, en el
proceso ordinario de mayor cuantia propuesto por José del
Carmen Cruz Cruz contra Aura Leonor Russi de Fino y
Jaime Orlando Fino Rssi, en cumplimiento de lo dispuesto
por esta Corporacion en fallo de 6 de junio de 2006

mediante el cual casé aquélla.

I. ANTECEDENTES:;
1.- La providencia de primera‘instancia declaré de
oficio probada la excepcién de “nexistencia de lesion

enorme por no concurrir sus  requisitos”;



consecuentemente, denegd los pedimentos del actor y
condend en costas al accionante; proveido que recurrido
en alzada por la parte perdedora fue ratificado en su

integridad por el superior.

2.- Impugnada la anterior determinacién por la via del
recurso extraordinario, la Corte en la fecha indicada casé la
del ad quem por cuanto dedujo que ciertamente éste habia
incurrido en varios yerros en la apreciacién de las pruebas

obrantes en el plenario.

3.- En la mencionada providencia se sintetizaron las
pretensiones formuladas en el libelo introductor de la

manera que a continuacion se reproduce:

‘Pide el derrranndarn‘c:;L que se rescinda por lesion
enorme el contrato de permuta celebrado entre Jaime
Orlando Fino Russi y Aura Leonor Russi de Fino que obra
en la escritura publica n°. 038 de 16 de enero de 1998
corrida en la Notarfa Unica de Guatavita y que, en
consecuencia, se ordenen las prestaciones mutuas a que
haya lugar; las restitucfoné'sh de los bienes permutados; la
devolucién de los dineros entregados como parte del precio

y la cancelacioén de la mencionada escritura.

4.- La causa petendi, a su vez, también se compendio

alli del modo siguiente:
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“a) Segun consta en Ia referida escritura publica, José
del Carmen Cruz Cruz transfirié a titulo de permuta a Jaime
Orlando Fino Russi y a Aura Leonor Russi de Fino la finca
de su propiedad denominada ‘El Salto’, localizada en la
vereda Santa Isabel de Potosi del municipio de Guasca,
Cundinamarca, identfficada por sus caracteristicas y
linderos; éstos, a su vez, le transfirieron la propiedad de los
siguientes bienes: el derecho de dominio y la posesién de
una casa de habitacion que también se describe en fa
demanda por su ubicacion, linderos y' caracteristicas y una
camioneta marca Nissan Pathfinder, modelo 1991 de
servicio particular; los permutantes estimaron para efectos
de la permuta los bienes objeto de esta en la suma de
cuarenta millones de pesos ($40.000.000)° -sic-, segin

aparece en el hecho cuarto.

b) El perfeccionamiento de la permuta estuvo
precedido de sendas promesas de compraventa de fechas
4y 18 de septiembre de 1997, en las que se convino que el
valor de la finca era de $410.000.000; el valor de la casa
$360.. 000.000; fa diferencia a favor de José del Carmen
Cruz Cruz, $50.000.000, la que se pagaria, asi: -
$5°000.000- con el cheque n°. A-7223568 de Bancafé, el
que se hizo efectivo el 20 de dichos mes y afo,
$10.000.000 que se pagaron efectivamente el 4 de
diciembre de 1997, una letra de cambio de $10.000.000
pagadera el 4 de marzo de 1998 ‘que a la fecha de
presentacion de la demanda no se ha cancelado” Ia

camioneta valorada en $25.000.000, ‘que le fue entregada
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a la comisionista” Lucy viuda de Maldonado pero ‘no fue
conocida por José del Carmen Cruz Cruz’, ademas, la
permuta también comprendia el pago de un embargo del
juzgado primero laboral de esta ciudad ‘sin exceder la
suma de $30.000.000",

“c) Tanto el valor d.;do al predio ‘El Salto” en fa
promesa de permuta como en la escritura publica
($410.000.000) fue inferior a su valor comercial, que era
‘mayor en mas de un ciento por ciento al precio pactado en
la escritura de venta a su precio en el momento del
contrato”; en consecuencia, la diferencia entre los bienes
permutados supera el pék&entaje del 60% de su valor
comercial en detrimento patrimonial del permutante José

del Carmen Cruz Cruz™.

5.- Enterados los démandados, se opusieron a la
prosperidad de las suplicas y adujeron la defensa que
nominaron y sustentaron agi: “falta de legitimacion en la
causa para demandar a Orlando Fino y Aura Leonor Russi
de Fino, por cuanto no ha sido legalizada la permuta ante
la Oficina de Registro concretamente en la' matricula
inmobiliaria numero 50N-20208447 como consta en el

certificado de libertad que anexa la demandante”.

6.- Las principales razones que tuvo el a quo para dar
por establecida la excepcion de mérito que denomind
“inexistencia de la lesién enorme por no concurrir sus

requisitos” son las que pasan a reiacionarse:
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a.-) El predio Ei Salto ubicado en la vereda Santa
Isabel de Potosi del rhunicipio de Guasca, Cundinamarca,
se avaluod pericialmente en seiscientos millones de pesos
($600°000.000), folios 163 a 169, en este proceso.

b.-) También de las copias allegadas se desprende
que fue justipreciado “entre los meses de febrero y marzo
de 1996” en trescientos veintiin millones frescientos
ochenta y cinco mil pesos ($321'385.000) en el ejecutivo
de Orlando Ariza Barrios contra José del Carmen Criuz
tramitado en el Juzgado Primero Laboral del Circuito de
Bogota.

c.-) El inicial peritaje recaudado en este proceso
‘carece de toda sindéresis” porque se limita a hacer una
exposicion de datos irrelevantes para arribar a una
conclusion sin fundamento, ya que se circunscribe a
afirmar que “de acuerdo a la recesién econémica que
atraviesa el pais, los valores de los predio (sic) no han
sufrido valorizacion én los ditimos afios por lo tanto
consideramos que el valor del predio para la fecha en que
se realizé el negocio es el mismo actual, es decir los

$600°000.000 (folio 169)”,

d.-) Esta experticia por su precariedad no resiste
ningun analisis en los términos del articulo 241 del Cédigo
de Procedimiento Civil y tampoco admite estudio o

ponderacion valida, la contradiccion que se presenta para

R.M.D.R. EXP. 1100131030101998-17323-01 5



decir que el precio es el mismo al de la época del contrato,
sin considerar la ‘realidad econdémica de todos conocida y

que se expresa principalmente en el valor de fa finca”.

e.-) Ademas, no obran en el plenario otros medios de
conviccién, fuera de los dictdmenes, que permitan

determinar que hubo lesién enorme en la permuta.

f.-) En este caso “dos aspectos concurren a enervar
sin duda alguna la existencia de lesion enorme que son,
como lo alega el apoderado de la parte demandada, la
circunstancia de que la accién correspondiente fue
renunciada en la clausula 47 de la escritura respectiva, y el
hecho de que no habiéndqse registrado la tradicién de la
finca, dicho contrato no se perfeccioné haciendo inviable la
tal rescisién, por supuesto que la opcién de no completarse
el precio conduciria de modo efectivo a tal rescision, sin
que ello sea posible. solo para una parte, esto es que la que

registré la escritura de traspaso del inmueble permutado,

sin que a la demandante, se le pueda imponer

consecuencia simifar’.

7.- El vocero judicial del accionante sustentd su
descontento en los argumentos que pasan a sintetizarse

(folios 6 a 13 del cuaderno de segunda instancia).

Enuncia como aspectos gue no fueron considerados

por el juez de conocimiento los siguientes:
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a.-) No tuvo en cuenta el avaltio presentado en el
curso del proceso que estimd el inmueble El Salto en
sei.scientos millones de pesos ($600°000.000), para darie
validez a la prueba trasladada del ejecutivo laboral que lo
fij6 en trescientos veintiin millones trescientos ochenta y
cinco mil pesos ($321°385.000).

La citada experticia no fue objetada ni reprochada por
las partes quienes guardargn silencio durante el término de
traslado y la critica que intenta hacerse en los alegatos de

conclusion es extemporénea.

b.-) Se ignoré el péritaje obrante en el expediente que
estimo la casa o edificio en noventa millones de pesos
($90°000.000), omisidn que condujo a que no se resolviera
el fondo del pleito.

El dictamen anterior, valga destacarlo, tampoco fue
impugnado y no se entiende “cémo entratdndose de una
permuta donde los bienes permutados deben guardar
cierta equivalencia, el a quo por curiosidad no se detuvo en
este avallo, de haberio hecho debia declararse pese a.
desconocer el avaliode los $600°000.000, Ia lesion
enorme a favor de mi representado. Esto no quiere decir
que aceptamos el avalio de $321°385.000 dado a /a finca”
puesto que sumando los valores que entregaron los
demandados ascienden a ciento cuarenta millones de
pesos ($140'000.000j distribuidos asi: casa o edificio
$90°000.000; dinero $25°000.000: camioneta $25°000.000,
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resultando una diferencia a favor del accionante de ciento

ochenta y un millones trescientos ochenta y cinco mil
pesos ($181°385.000) a favor de éste.

c.-) Le dio credibilidad a unas declaraciones que
carecian de ella, para suplir la ausencia de la prueba

pericial.

En efecto, los testimonios rendidos por Jesus Pascual
Arrebola Tovar, Luz Maria Robayo de Maldonado y Mario
Gonzalez Caicedo, fuera de que ellos no realizaron ningtn
trabajo para estimar el valor de los bienes, se trata de
personas que carecen de experiencia en la materia e
incurren en contradicciones, hasta el punto de que para
cobrar la comisién del cinco por ciento (5%) sobre el
contrato, “el precio real de la finca se estimé en quinientos
millones de pesos ($500;OO0.000) pero este no era el
precio cuando de declarar se traté”. Y no se entiende como
unos comisionistas dicen qvtle se fijo a la camioneta parte
del negocio un valor de veinticinco mi!lones.de pesos
($25°000.000) y con posterioridad asegurar que el vehiculo
estaba en mal estado y que puesta en venta nadie ofrecié

dicho valor.

Es poca la receptividéd que tienen las versiones ya
mencionadas porgue desconocen Ia negociacién, no
avaluaron los bienes, “sus contradicciones, su falta a la
verdad —no agua, no casas- y su especial relacion al

parecer con los demandados. Fuerza es decirlo, pero por la
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necesidad de pagar el embargo de la finca, mi prohijado no
solo negocié por un p(gcio inferior su finca sino que se e
inflo (sic) los precios de la casa y del vehiculo, pagé solo la
comision y ni siquiera se le cumplié con el Ultimo pago”, el

de la letra de diez millones'de pesos ($10°000.000).

d.-) El actor renuncié a la accién por lesién enorme.

-

Es cierto que en la clausula cuarta del contrato de
permuta el demandante expresamente manifestd que no

&% ejerceria dicha reclamacion, estipulaciéon que carece de

4
Sl

validez de conformidad con lo reglado en el articulo 1950
del Cddigo Civil, ademas con posterioridad al
perfeccionamiento del contrato no se ratifico este,
‘entonces, de donde sacan tanto el apoderado de los
demandados como el titular del despacho de 'primera
instancia, que hubo renuncia a la accion rescisoria de
lesion enorme?. No pueden arribar a esa conclusion, a no

ser que sea imaginacion”,
cf

e.-) “Consideré que al no efectuarse en la Oficina de
Registro de Instrumentos Publicos la permuta sobre |a

finca, el contrato celebrado no se habfa perfeccionado”.

Desafortunadamente el Despacho hizo eco de tal
equivocacion “que pertenece al mundo fnﬁagfnarfo del
apoderado de los demandados”, puesto que siguiendo las
pautas de lo enunciado en el ém’culo del/ Codigo Civil y en

armonia con la jurisprudencia de la Corte que “la venta y Ia
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permutacion no son dentro de los principios tradicionales
de nuestra legislacién, modos por los cuales se transmita
el dominio de las cosas que se enajenan, sino simples
titulos generadores de la obligacién de entregar respecto
de quienes hacen tales enajenaciones. Lo cual dicho en
otras palabras significa, que para el perfeccionamiento de
esta clase de contratos solo baste el acuerdo de

voluntades manifestado en la forma sefialado por la ley”.

De donde se deduce, en contra de lo alegado por los
contradictores y acogido por el a quo, que el contrato de
permuta si se perfecciond “con fa protocolizacion” sin que
fuera necesario su registro ‘para demandar la lesion

enorme”.

8.- La decision atacada debe ser revocada y, en su
lugar, hacer el pronunciamiento pertinente acogiendo los

pedimentos de la demanda.

9.- Frente al fallo de segunda instancia, el actor
interpuso el recurso de casacién, medio de impugnacion
que prosperé mediante la providencia mencionada y en la
cual la Corporacion concluyé que el ad quem incurrié en
sustanciales errores de hecho en cuanto omitid tener en

cuenta diferentes pruebas demostrativas de la lesion

enorme deprecada.

10.- Partiendo de las premisas anotadas respecto a la

situacion procesal, subsigue el pronunciamiento de la
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sentencia de reemplazo que comporta el escrutinio y
analisis de [a apelacion formulada por quien salid

desfavorecida con la determinacién adversa del funcionario

de conocimiento.

Il.- CONSIDERACIONES:

1.- Presentes los presupuestos procesales y no
existiendo motivo de nulidad que imponga retrotraer lo
rituado a etapa anteripr, se procede a continuacién a

s
R

s
g

desatar la alzada.

2.- La Corte compendio las aspiraciones de la parte

actora de la siguiente manera:

‘En este caso, el demandante pretende que se
declare que en el contrato de permuta celebrado entre ias
partes y en el que debe incluirse a Aura Leonor Russi de

Fino por haber sido la persona a la cual se le hizo Ja

transferencia de la finca con pleno conocimiento de ella, y
que estuvo antecedido de promesa, que hubo lesién
enorme por cuanto ‘la diferencia entre los bienes
permutados supera el porcentaje del 60% de su valor

comercial’, situacion con la cual se le causd un detrimento

patrimonial”.
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3.- En el plenario se& encuentran acreditados los
siguientes hechos que guardan relacidn con la decisidn

que se esta adoptando:

a.-) Que el 4 de septiembre de 1997 José del Carmen
Cruz Cruz y Jaime Orlando Fino celebraron lo que
denominaron “contrato de compraventa”, pero que fue una
‘promesa de venta”, en el que describen los bienes
involucrados, los precios dados a los inmuebles, el monto
del complemento convenido para equilibrar las
prestaciones, la forma de canéelacién y la fecha de
perfeccionamiento que “seré firmada dentro de los tres dias

siguientes” (folio 4 del cuaderno principal).

b.-) Que Jose del Carmen Cruz Cruz y Jaime Orlando
Fino Russi, el 18 de "noviembre de 1997, aclararon la
transaccién anterior mediante la celebracién de una
promesa de permuta a 'través de la cual el primero
transferiria el predio rural El Salto, situado en la vereda
Santa Isabel del municipio de Guasca,_Cundinamarca,
estimado , en cuatrocientos diez  millones de pesos
($410°000.000) y el segundo “un edificio” ubicado en la
carrera 86 n°. 45-38 sur de Bogota valorado en frescientos
sesenta millones de pesos ($360°000.000);, que la
diferencia de cincuenta millones ($50°000.000) se
completaria asi: “a) cinco millones ($5°000.000) de pesos
pagaderos el dia 20 de septiembre de 1 997 (estos cinco
millones de pesos fueron cancelados con respaldo de

cheque n°. A7223568 de Bancafé el cual se entregé el dia
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4 de septiembre, segun consta en contrato de compraventa
el cual hace parte de este documento); b} diez millones
($10°000.000) de pesos pagaderos el dia 4 de diciembre
de 1997, c¢) diez millones ($10°000.000) de pesos
pagaderos el dia 4 de marzo de 1998; prérroga: (sic)
veinticinco miflones ($25°000.000) representados en una
camioneta Nissan Pathfinder, modelo 1991 serén como

pago a fos comisionistas”.

c-) Que adicionalmente Jaime Orlando se
comprometié a pagar hasta treinta millones de pesos
($30°000.000) por concepto del embargo del bien El Salto

o

G
i

que en el Juzgado Primero Laboral tenia su propietario.

d.-) Que las escrituras publicas correspondientes se
otorgarian el 6 de octubre de 1997 en la Notaria Unica de

Guatavita a las diez de la mafiana (folios 2 a 3).

e.-) Que mediante E. P. N°. 38 de 16 de enero de
1998 de la citada oficina las partes perfeccionaron Ia

permutacion asi: José del Carmen Cruz transfirid la
propiedad del predio El Salto a Jaime Orlando Fino Russi y
Aura Leonor Russi de Fino y éste le enajend a aquél la
casa de h'abitac_ién.de' tres pisos junto con el lote en el que
esta construida, situada en el barrio Pastrana de la zona de
Bosa del Distrito capital; una camioneta Nissan, modelo
1991; que en la clausula tercera los contratantes estimaron
‘los bienes de esta permuta en la suma de cuarenta
millones de pesos ($40°000.000)” y renunciaron en la
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cuarta “expresamente a la clausula resolutoria por lesion

enorme, por eviccién o vicios redhibitorios” (folios 19 a 24).

f-.-) Que la escritura pUblica referida se inscribié en el
folio de matricula - inmobiliaria n°.  50S-903380
correspondiente a la casa de habitacion, el 25 de febrero
de 1998 (folio 6).

g.-) Que a la fecha dé presentacién de ia demanda, el
2 de septiembre de 1998, todavia no se habia inscrito en el
certificado de tradicion n°.  50N-20208447 de! predio El
Salto la permuta a favor de Jaime Orlando Fino Russi y

“ Aura Leonor Russi de Fino (folios 1a 62).

h.-) Que dentro del “gjecutivo laboral” promovido por
Orlando Ariza Barrios contra José del Carmen Cruz Cruz
ante el Juzgado Primero Laboral del Circuito de Bogota,
fue avaluada la finca El Salto, el 27 de marzo de 1996, en
trescientos veintitn millonés trescientos ochenta y cinco mil
pesos ($321°385.000), (folios 319 a 324 del cuaderno 2),
suma que se tuvo en cuenEg para fijar la base del remate
(folio 367). |

i.-) Que en este proceso los perivtos estimaron el
mismo bien “El/ Salto” en seiscientos millones de pesos
($600°000.000) y anotando que “de acuerdo a la recesion
econémica que atraviesa el pais los valores de los predios
no han sufrido mayor varié&én en los ultimos afios, por fo

tanto consideramos que el valor del predio para la fecha en
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que se realizo el negocio es el mismo actual es decir los
$600°000.000)"; |a casa de habitaciéon en noventa millones
de pesos ($90°000.000) y la camioneta, la que no pudieron
tener a la vista porque fue entregada a los comisionistas,
en veinticinco millones de pesos ($25°000.000), “con base
al modelo y las caractgrfstigas del automotor estandar para
esa misma marca y modelo, consideramos que el valor
corresponde al aceptado por las partes” (folios 134 a 154

cuaderno 1).

j.-) Corrido en traslado el peritaje (fdlio 154 vuelto) no
se pidié aclaraciéon o adicién ni fue objetado por error

grave.

k.-) Que tampoco la complementacién que ordené el
ad quem de la experticia para que determinara se el valor
de los bienes inmuebles, frutos y mejoras, no obstante
haber sido puesta en conocimiento de los contendores fue
motivo de reproche algfmo (folios 14 a 38 del cuaderno de

segunda instancia).

.-} Que a pesar de haber sido decretado de oficio por
el Tribunal un nuevo dictamen pericial no fue posible
practicarlo por hecho imputable a los litigantes, quienes no
prestaron la colaboracién indispensable para obtenerlo
(folios 39 a 54).

m.-) Que antes de dictar la presente sentencia

sustitutiva, la Corte decretd una “ampliacién del dictamen
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pericial rendido por los pén'tos para que partiendo de los
valores dados a los inmuebles permutados y de la
destinacion de los mismos procedan a determinar con
precisién” lo relativo a frutos y mejoras en los periodos alli
especificados, la que no se recaudé finalmente por la falta
de cooperacién e indiferencia de las partes, tal como

consta en la fallida actuacién obrante del folio 67 a 148.

n-) Que la camioneta que hizo parte del
complemento de las prestaciones fue estimada en la
promesa en la suma de veinticinco millo'nes ($25°000.000)
y se entregd por el permutante Jaime Orlando Fino Russi a
los tres comisionistas que intervinieron como facilitadores
de la negociaciéon entre !os.c,ontratantes: Luz Maria Robayo
de Maldonado (folios 107 a 110 del cuaderno principal),
Mario Gonzalez Caicedo (folios 11 a 112) y Jesus Pascual
Arévalo Tovar (folios 113 a 115), tal como lo expresan
éstos en sus declaraciones Y lo ratifica Luis Gerardo

ik

Hurtado Garcia (116 a 117)

fi.-) Que el Juzgado Primero Laboral del Circuito de
Bogota, aceptd el pago treinta y un millones doscientos
setenta y ocho mil seiscientos seis ($317278.606) hecho

por los accionados y dio por terminado el proceso ejecutivo

seguido en contra del demandante (folio 450 del cuaderno

2).
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0.-) Que la letra de cambio por la suma de diez

millones ($10°000.000) qué se debia descargar el dia 4 de

marzo de 1998 no fue pagada.

p.-) Que como complemento para equilibrar las
prestaciones se entregaron setenta un millones doscientos
setenta y ocho mil seiscientos seis pesos ($71.278.606)
correspondientes a dip‘gero ($15°000.000), valor estimado
de la camioneta ($25°000.000) y monto del embargo
($31°278.606).

4.- Ya qued¢ dicho que e/ a quo declaré que no se
reunfan los requisitos” para el buen suceso de la accidn
rescisoria por lesiéon enorme deprecada por la parte
promotora del procesc;, respecto del contrato de permuta
en el que José del Carmen Cruz Cruz cedié un inmueble
rural (El Salto) y Aura Leonor Russi de Fino y Jaime
Orlando Fino Russi entregaron un bien rafz (casa urbana),
un automotor y la adicién de una determinada suma de
dinero para equilibrar las obligaciones de cada uno de los
convencionistas; agregando ademds, que tampoco se
perfecciond la negociacion porque éstos renunciaron a la
accion de lesion enorme y no se registro la tradicion de la

finca.

S.- La Sala se aplicara a resolver la alzada tomando
como puntos de referencia los cuestionamientos

formulados por el recurrente en el orden que la ldgica
impone.
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1°) Falta de inscripcién de la permuta en la matricula

correspondiente al predio El Salto:

. b .,
Es hecho cierto que al momento de la presentacion
de la demanda la negociacién de la referida finca todavia

no aparecia inscrita en el respectivo registro.

Esta circunstancia, real por lo demas, no tiene
relevancia ni mucho menos los efectos que le dio el a quo
como suficientes para negar el perfeccionamiento de la

negociacién objeto de controversia en este proceso, en

atencién a que aqui el debate es entre las personas que

intervinieron en la transferencia aludida, la omisién de tal
anotacién en el folio. inmobiliario pertinente no tiene
ninguna significacién, dado que se trata del ejercicio de

una accion estrictamente personal.

Cuando se demanda la “accién personal” de rescision
por lesion enorme entre qﬁienes fueron parte en ef contrato
de compraventa o de permuta de bienes raices, produce
efectos probatorios respecto de sus otorgantes la copia de

la escritura publica aun sin nota de registro.

Ya la Corte se pronuhcié al respecto al afirmar que “/a
escritura publica, sin nota de registro, era bastante, entre
las partes, para acreditar el contrato de compraventa de un
bien raiz y el contenido de sus cladusulas, pues en el punto
dijo que el ‘instrumento notarial en si mismo, con

abstraccion de la nota de registro y segun fue allegado en
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primera instancia, era suficiente entre las partes, tanto
como formalidad sustancial de la compraventa, como para
demostrar a plenitud el ¢contrato y establecer en concreto el
contenido de sus clausulas. Porque si de acuerdo con el
articulo 1857 del C.C. la compraventa es contrato
consensual por excelencia, y solo por excepcién ‘la venta
de bienes raices y servidumbres y de una sucesién
hereditaria, no se reputan perfectas ante la ley, mientras no
se ha otorgado escritura puablica’, no puede remitirse a
duda que el acto notarial sin registro alguno, forma,
solemniza y prueba plenamente entre las partes el contrato
de compraventa celebrado, en fuerza de la misma ley,
como titulo y no como modo de adquirir la propiedad. No
se trata, en efecto, de afirmar y probar titularidad del
dominio frente a terceros, lo que atafie a la anotacién de Ia
escritura en el registro publico, sino de medir el contenido
Jjuridico de la compraventa como contrato y entre quienes
concurrieron a su perfeccionamiento. Cuestién que afranca
el propio instrumento notarial como formalidad ad
substantiam y a la vez como auténtico medio de prueba
entre las partes’ (Casacién Civil de 29 de abril de 1964, T,
CVII, pégs. 112 y 113).
-

"La posicién doctrinal antes resefiada mantiene su
vigencia bajo la legislacion actual, pues si bien establece
que cuando se lrata de escrituras publicas sujetas a
registro, la copia que se ‘aduzca debe llevar la nota de
haberse efectuado la inscripcion en la oficina de registro

correspondiente, también dispone que si la copia no
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contiene la nota de inscripcion, tal instrumento notarial
‘solo producird efectos probatorios entre los oforgantes y
sus causahabitentes” ( articulo 256 del C. de P.C.), sin
perjuicio, claro esta, de establecer el registro para aquéllos
efectos que por exigencia legal se originen en éste y sin el
cual no pueden considerarse constituidos o cumplidos,
como la tradicién. (articulo 43 Decreto 1250 de 1970)".

Ademas, no debe perderse de vista que para
comprobar la simple existencia y contenido de un contrato
de compraventa o de permuta de un bien raiz, que no su
tradicién, basta y es suficiente allegar o exhibir el
" instrumento de origen notarial pertinente. Y la omision de la
inscripcion de éste no impide ni obstaculiza ni aplaza la
facultad de promover acciones como la de cumplimiento,
resolucién o, lesibn enorme, dada su naturaleza
estrictamente personal, salvo el caso en gue se alegue que
el bien ya no pertenece al demandado, porque eso inhibe
la lesion. Esto por cuanto en estos casos “es preciso
distinguir dos actos distintos y sucesivos: el contrato en si
mismo v .el registro. La perfeccion del acto solemne se
agota por la escritura publica. El registro efectua la
tradicién del dominio. Cada uno de estos actos tiene su
propia finalidad, como ya se dijo. El primero solemniza el
acuerdo de voluntades y crea el vinculo de derecho y las
obligaciones respectivas entre los contratantes. Verifica la
tradicion el segundo. Se ve por lo anterior que seria
violatorio del articulo 1857 del C. Civil exigir para el

perfeccionamiento de los contratos a que esa norma se

R.M.D.R. EXP. 1190131030101998-17323-01 20




refiere, no solo la solemnidad que de suyo ostenta la
escritura ptblica, sino, ademas, su registro, instituido por
el legislador como médio para transferir el dominio... De
donde, la falta de registro de fa escritura publica de venta
de inmuebles...no enerva la accién de resolucion de un
contrato que adquirio perfeccion por escritura pablica” (G.J.
T. CXlll, y CXIV, pags.136 y 137)"

En este orden de ideas no acerté el sentenciador de
primer grado al invocar este argumento para negar el
estudio de la “accidn rescisoria por lesion enorme” El
desatino del mismo es,evidente y manifiesto porque, se
insiste, la prueba de la inscripcion de la permuta en el folio
inmobiliario del predio El Salto no es requisito
imprescindible en este evento, dado que la contienda
involucra y tiene como protagonistas a las personas que

fueron parte en la negociacion.

Fuera de lo anterior, cabe anotar que la omitida
formalidad de publicidad si se produjo con posterioridad al
proferimiento del fallo de primer grado, concretamente
durante la tramitacion del recurso de alzada, mecanismo
que seria suficiente para “é:nmendar cualquier deficiencia,

en el supuesto que existiera,

2°) La renuncia.a la “accion rescisoria por lesién

enorme”:
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En la clausula cuarta de la E. P. n°. 38 de 16 de
enero de 1998 de la Notaria Unica del Circulo de
Guatavita, consta que ‘“los permutantes renuncian
expresamente a la clausula resolutoria por lesion enorme,
por eviccion o vicios redhibitorios” (folios 19 a 24).

Debe quedar claro que fas normas reguladoras de la
figura de la “rescision por lesién enorme” en el Codigo Civil
se refieren expresamente a la compraventa pero que por
mandato del articulo 1958 a la permuta se aplican las
propias de aquél contrato. Al respecto establece este
precepto que “las disposiciones relativas a fa compraventa,
se aplicarén ala perm'utécién en todo lo que no se oponga
a la naturaleza de este contrato; cada permutante sera
considerado como vendedor de la cosa que da, y el justo
precio de ella a la fecha c;:al contrato se miraré como el

precio que paga por lo que recibe en cambio”.

El articulo 1950 del Codigo. Civil dispone sobre este

punto lo siguiente:

"Si se estipulare qué ‘no podréa intentarse la accidn
rescisoria por lesién enorme, no valdré la estipulacion; y si
por parte del vendedor se expresare la intencion de donar

el exceso, se tendré esta clausula por no escrita”.

El tema ha sido tratado por la jurisprudencia de la

Corte y al respecto ha precisado, en sentencia de casacion
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n°. 360 de 19 de diciembre de 2005, lo gue a continuacién

se reproduce:

(...) ha de observarse cémo el articulo 1946 del
Codigo Civil prescrib'er.,que el ‘contrato de compraventa
podra rescindirse por fesfén enorme”, al tiempo que el
articulo 1947 ibidem preceptia que el vendedor la sufre
“cuando el precio que recibe es inferior a la mitad del Justo
precio de la cosa que vende’, mientras que el comprador la
pédece en aquellos eventos en que ‘el Justo precio de /a
cosa que compra es iriferior a la mitad del precio que paga

porella’.

“Esta referencia normativa, expuesta en su literalidad,
como la que también cabria hacer del articulo 1948 de |Ia
misma codificacion, conduce a significar que tales
preceptos, todos a uno, aluden justamente a que debe ser
en el contrato de compraventa donde ha de presentarse [a
lesion, y no en ninguna otra parte, pues nada distinto ha de
comprenderse cuando el primero de los sefialados
preceptos ensefia que el ‘contrato de compraventa podra
rescindirse’. Se supone, entonces, que el elemento
fundamental en orden a establecer si uno de Jos
negociantes sufrié /eSién enorme, ha de buscarse en el
interior del contrato mismo, pues es en relacién con o que

alli se hubiere pactado que e/ legisiador prescribid la accion

en cuestion.
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“Siendo ello asf, como en puridad de verdad lo es, no
puede desatenderse, por consiguiente, ese contexto
general en via de interpretar el genuino entendimiento del
citado articulo 1950, no sélo porque asi lo manda el
articulo 30 de esa misma codificacién, cuando dispone que
‘el contexto de la ley serviré para ilustrar el sentido de cada
una de sus partes, de manéra que haya dentro todas ellas
la debida correspondencia ylarmonia ", sino en razén a que
de esa manera lo aconseja la légica con que deben

examinarse las normas juridicas.

“De suerte que si las disposiciones que establecen la
estructura cardinal de la restisién por lesién enorme tienen”
como soporte el contrato objeto de la compraventa, la
interpretacion que ha de hacerse del articulo 1950, cuando
dispone que si ‘se estipulare que no podra intentarse la
accién rescisoria por lesion enorme, no valdra la
estipulacion” y que 'si por parte del vendedor se expresare
la intencién de donar el exceso, se lendra esta clausula por
no escrita’, no puede ser sino en el sentido de que la
renuncia que alli se prohibe no es otra que la verificada por
los contratantes directamente en el respectivo negocio

juridico, que no la realizada en acto diferente.

“En este orden de ideas resulta palmario, con arreglo
al método interpretativo referenciado, que cuando la
disposicién en cuestion manifiesta que si ‘se estipulare que
no podré intentarse’ la dicha accion, esta aludiendo a la

estipulacién que sobre el particular se incluya en el
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contrato mismo y no, como erradamente lo entienden los
censores, a una determinacién establecida en acto
diferente. Y es que no podria ser de ninguna otra manera,
pues, en lratandose de hegocios juridicos, la expresion
‘estipulacion’, mas que apuntar a un acuerdo de
voluntades auténomo e independiente, esto es, al contrato
propiamente considerado, hace referencia a uno de los
aspectos incorporados o regulados en una convencién
determinada, o, cual lo define la Real Academia Espariola
en la acepcion que viene al caso, ‘cada una de las
disposiciones de un documento publico o particular” es
decir, que, contrario a lo pregonado por la censura, la
expresion verbal objeto de analisis no es el contrato como

tal sino una de sus partes”.

Es evidente, entonces, que la mencionada clausula
que contiene la estipulacion conjunta y expresa de las
partes, al momento de celebrar el contrato de permuta
mediante el otorgamiento de la correspondiente escritura
publica, de renuncia a la “accion rescisoria por lesidn
enorme” no tiene ninguna clase de validez, puesto que la
normatividad reguladora de la materia lo prohibe
explicitamente para efectuarse en esa oportunidad.

Si dicha ‘renuncia” se hubiera pactado con
posterioridad, tal como se deduce del articulo trascrito y de
la interpretacién que al mismo ha dado Ia jurisprudencia,
tendria plena y absoluta eficacia, circunstancia que valga

destacarlo, no se presenta en este caso.

13
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Por consiguiente, es incontrastable que el
sentenciador de primera instancia incurrié en equivocacion
cuando adujo, entre las razones para acceder al fracaso de
la “accién de lesién enorme” que los permutantes habian

renunciado a ella.

3°) No haber tenido en cuenta los dictamenes

periciales y haber acogido los testimonios:

Sobre este aspecto, y especialmente lo relativo al
peritaje respecto del inmueble permutado El Salto es
conveniente e ilustrativo transcribir lo que dijo la Corte
cuando concluyé que efectivamente el Tribunal, quien
confirmo la sentencia del Juzgado, incurridé en varios
errores en la valoracion probatoria recaudada y relacionada
con el precio que tenia a la fecha de la promesa de

permuta:

1)

“7 En cuanto a la apreciacién del dictamen pericial
por parte del tribunal se evidencian serias y trascendentes
inconsistencias que implican necesariamente que fue

desacertada la desestimacion del mismo.

“E| sentenciador, en ejercicio de sus atribuciones y

deberes, considerd indispensable decretar la practica de un
b

segundo dictamen pericial; encaminado a acreditar el valor

de cada uno de los inmuebles involucrados en la permuta
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al 4 de septiembre de 1997 y respecto de la finca ‘El Salto’
debian precisarse ‘entre otros elementos de juicio, la
incidencia que pueda tener en el precio de la misma, claro .
esta para esa época el hecho de encontrarse embargada,
de igual forma estableceran que (sic) proporcién de /a finca
ocupa el bosque natural que en ella existe, lo mismo que
su relevancia en el precio lotal de aquella, diferenciando
los valores por fanegadas, e informando las restricciones
de uso del suelo, condiéiones, efc. Asi mismo, tendran en
cuenta la prestacion de los servicios publicos esenciales y
demas factores que de una u otra manera pueden incidir

en el precio final".

“El segundo dictamen pericial y que fue decretado de
oficio no fue posible recaudarlo por las razones que se
detallaron en su momento al despachar el cargo tercero,
pero ell sentenciador, inspirado por los aspectos que buscé
establecer de manera fallida con él, sin respaldo factico o
probatorio, sustituyo a los expertos y, motu proprio dio por
verificados y demostrados dichos puntos, tal como pasa a

verse:

“1°) Es hecho if;éi'iscutido que el inmueble rural 'El
Safto” fue avaluado dentro del proceso ejecutivo seguido
en contra del demandante José del Carmen Cruz Cruz ante
el juzgado primero laboral de esta ciudad en la suma de
$321.385.000 para el mes de marzo de 1996, tasacién que
es inferior a la que fijaron los peritos en este proceso

s
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ordinario para la fecha de celebracion de la promesa de

compraventa, o sea para el dia 4 de septiembre de 1997.

“Este hecho, a juicio de la Sala, es anodino para los
efectos propios de establecer el justo valor del predio en
cuestion para la fecha de suscripcién de la promesa,
puesto que no se refiere a ella sino a una época diferente y
que, por ende, es ajena al momento en que se debe
establecer si dicho precio fue justo o no, con prescindencia

del tiempo transcurrido entre uno y otro.

- “2°) La existencia del embargo del inmueble en el
momento en que se celebrdé el contrato de promesa de
permuta no fue ébice para convenir la negociacion como se
desprende del texto mismo que la contiene en la cual las
partes expresamente se refieren a esta circunstancia,
hasta el punto de haberse obligado Jaime Orlando Fino
Russi a pagar hasta la suma de $30.000.000 con el fin de

liberar el predio y facilita“; el perfeccionamientc de la

permuta. Por lo tanto, la apreciacién del tribunal en el

sentido de que dicho hecho demeritaba la seriedad del
dictamen de los peritos, no comporta sino .una forma
subjetiva de razonar que carece de respaldo, cuanto mas si
se observa que tal embargo finalmente fue levantado al
pagarse el crédito laboral por $31.278.606, o sea por suma
muy inferior al valor del inmueble determinado por los
expertos; todo sin contar con que este punto no fue

siquiera cuestionado por las partes.
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“3°) En lo que se refiere a la presencia en el indicado
predio rural ‘El Salto” de un bosque natural, hecho que si
fue tenido en cuenta po}' los auxifiares de la justicia en su
dictamen y del cual ekpresamente dijeron que no era
susceptible de explotacion economica sino con un permiso
especial de la Car, autorizacién que no pudieron constatar
que se hubiere dado, la equivocacion del tribunal es més
notoria y evidente, Loi Iperitos, ciertamente, dieron noticia
de dicho bosque nativo pero, en su sentir, de acuerdo con
la conclusion que aparece en el valor $600.000.000 que
otorgaron a las cuarenta fanegadas de/ pfedio, a razon de
$15.000.000 por fanegada, la existencia del mismo y su
imposibilidad de libre explotacién econdmica, carecia de
incidencia para modificar el precio dado al predio en su
conjunto, lo que se desprende con claridad de la forma en
la que estos determinaron el justo valor que fue integral o
para toda la finca y no sectorial o por partes o segmentos
de ella; tanto mas si la existencia de tal bosque y la
sujecion a las restricciones para su explotacion econémica
obviamente no significan imposibilidad de obtener
beneficios patrimoniales para su duefio y corresponde en

Su area a solo 13 hectareas.

“En suma, para los auxiliares el justo valor del
inmueble rural examinado era en su fotalidad de
$600.000.000, aunque dentro de é! existiera el referido
bosque nativo protegido por la Car, conclusion que es la
que debe deducirse de la redaccidn del mismo y que, por el

contrario, fue desatendida por el sentenciador, tanto que se
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abstuvo de insistir en dos oportunidades en que se diera la
explicacién que considerd indispensable; la primera,
cuando corrié trasiado de la complementacion del dictamen
y aumenté los honorarios de aquellos (folio 38 def
cuaderno del tribunal) y, la segunda, cuando por
cuestiones formales dio por agotado el trémite de la prueba
de oficio (folio 17).

“4°} La notoriedad de la depreciacion del valor de los
predios rurales debido a Ta situacion de orden publico
delicada que afrontaba el té(ritorio nacional en la época de
la celebracion del precontrato y que le sirvié de fundamento
al sentenciador como uno de los argumentos para no
acoger la experticia obrante en los autos, corresponde en
este caso concreto mas a una conjetura del tribunal que a
la realidad de las circunstancias que acrediten tal
conmocién con la entidad requerida para ser constitutiva
del hecho notorio a que se refiere el articulo 177 del C. de
P. Civil y que como tal estéd exonerado de ser probado,
incluso, no es notable la verificacién de esa especie de
depreciacién como extensible a todo el territorio nacional,
sin consideracién a ninguna variante espe'ciﬁca que
corresponda a una parte o sector del mismo, ni menos a la

zona en la que esta ubicado el inmueble de que se trata.

“En este caso especifico el tribunal se limito a aludir -
de manera abstracta a la alteracién del orden publico como
factor de notoriedad para la pérdida de valor de los

inmuebles situados en el sector rural en el pals, pero se
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guardé de exponer cudl era fa situacién concreta que se
padecia en el parafe o el contorno en el que se hallaba
localizada la finca ‘El Salto’, ademas, tampoco hizo
mencion de Ia presengia' de grupos determinados, guerrilla
o paramilitares o delincuencia comuan, que estuvieran
asolando gravemente el lugar, tanto como para afectar el

mercadeo y el valor de la propiedad raiz.

“Dicho en otras palabras, si bien el hecho notorio esté
relevado de prueba, no le basta al funcionario judicial
referirse a él o traerlo, a la providencia como respaldo de
sus propias y personales afirmaciones sin estar
debidamente acreditadas /las circunstancias reales y
concretas que le sirven de apoyo, porque obrar en
contrario, como aqui sucéaié sin atenuantes, significa que
el fallador ha discurrido con un criterio meramente subjetivo
que comporta necesariamente la exposicion de una opinién
completamente desligada de los hechos y las pruebas;
cuanto mas si quiso dilucidar ese aspecto probatoriamente

y no insistié para lograrlo.

‘8. Los razonamientos expuestos hacen innecesario
el estudio de las restantes pruebas que, en concepto del
recurrente, fueron mal apreciadas o no fueron estimadas
por el sentenciador, puesto que los mismos son suficientes
para concluir que efectivamente el tribunal incurrié en el
error de hecho que le atribuye la censura, el cual es
manifiesto y el que de no haberse cometido hubiera

permitido que se acogiera el dictamen rendido por los
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expertos en cuanto al valorte! inmueble rural "El Salto" en
la época en que se celebré Ia promesa de permuta
($600.000.000); puesto qué objetivamente presenta una
fundamentacién adecuada que ni fue puesta en tela de
juicio por las partes, cuanto que se mostraron conformes
con él hasta el punto de que no formularon ningun reparo,
ni aparece desvirtuado por otros medjos probatorios,
cuanto mas, claro esta, confrontandolo a su vez con el
valor que para la época de la promesa, segin el mismo
dictamen, respecto del cual no hubo tampoco reproches,
tenian los bienes que se dieron a cambio por la finca
mencionada, que ascienden a las sumas de $90.000.000 /a
casa de habitacién urbana y $25.000.000 la camionela,
junto con el dinero que” se encimé en cuantia de
$55.000.000 para un total de $170.000.000, situacion que
revela evidentemente la presencia del desequilibrio
prestacional que da pie a la accién rescisoria por lesion
enorme, fo que hace trascéndente el error denunciado por

el casacionista”.

Sobra, por lo tanto,cualquier otra explicacion para
afirmar que en este aspecto también tiene razén el

recurrente, motivo por el cual prospera la reclamacion.

Finalmente, debe relievarse que los testimonios de
Luz Maria Robayo de Maldonado (folios 107 a 110 del
cuaderno principal), Mario Gonzélez Caicedo (folios 11 a
112), Jestis Pascual Arévalo Tovar (folios 113 a 115) y Luis

Gerardo Hurtado Garcia (116 a 117) no suministran

R.M.D.R. EXP. 1100131030101998-17323-01 32

2
R

,
=




ninguna luz relacionada con la desarmonia existente entre
el valor de cada uno de los inmuebles comprometidos en la
convencion., Los tres primeros participaron como
comisionistas y limitaron su trabajo a facilitar el negocio
pero no hicieron ni se enteraron que personas distintas a
los permutantes fijaran los precios de los bienes. El ultimo,
en su condicién de trabajador conocio la transaccién y a
instancia de su empleador consiguié el dinero para pagar el
monto del embargo que recaia sobre el predio El Salto de
propiedad de José del Carmen :Cruz Cruz, y ademas, sabe

que este le entrego la finca a aquél.

6.- Delanteramente, es preciso manifestar que la
“accion rescisoria pof lesion enorme”, también conocida
como ‘“lesion patrimonial de uftra mitad”, regulada en el
articulo 1948 del Codigo Civil, esta consagrada tanto para
el comprador como para el vendedor, en el caso estudiado
para cualquiera de los permutantes, y se configura cuando
uno de los contratantes sufre un detrimento economico
indebido de mas de la-mitad del justo precio de la cosa al
momento de la celebracion .de la transaccioén, el que se
determina cuando la misma ha estado precedida de un
convenio preparatorio o de promesa para la calenda de tal
negociacion y no la de su perfeccionamiento.

‘ [

Los requisitos de.la /aesio ultra dimidium son: a) que
haya lesién en la proporcion que fije el art. 1947 Cdédigo
Civil; b) que se trate de ventas en las que la ley la admite;

c) que la accién se promueva dentro del margen de tiempo
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que concede la ley, y d) que la cosa se conserve en poder

del comprador.

Respecto al cumplimiento de estos presupuestos se

tiene:
a.-) Existencia de la diferencia patrimonial:

Dispone el articulo 1947 del Codigo Civil al regular la
figura juridica estudiada y fijar los casos en los que se
estructura, referida a la compraventa pero que como ha
quedado analizado es también extendido a la “permuta”,
que “el vendedor sufre lesién enorme cuando el precio que
recibe es inferior a la mitad del justo precio de la cosa que
vende; y el comprador a su vez sufre lesion enorme,
cuando el justo precio de la cosa que compra es inferior a

la mitad del precio que paga por ella”.

De acuerdo con lo conceptuado por los peritos el
valor de los bienes involucrados en la “permuta” fue de
seiscientos millones de pesos ($600°000.000) el de la finca
£l Salto y, de noventa mill,c;nes de pesos ($90’OO0.000) la

casa de habitacion urbana. .

lgualmente estd demostrado que el permutante Jaime
Orlando Fino Russi entregd a José del Carmen Cruz
setenta y un millones doscientos setenta y ocho mil
seiscientos seis pesos ($'7"l'1 "'278.606) discriminados asi:

cheque ($5°000.000) y una letra de cambio ($10°000.000)
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para un total de quince millones ($15°000.000); camioneta
veinticinco millones ($25°000.000) y cancelacion de
embargo en proceso gjecutivo laboral treinta y un millones
doscientos setenta y ocho mil seiscientos ($31°278.606)
para un total de cientg sesenta y un millones doscientos

setenta y ocho mil seiscientos seis ($1617278.606).

La diferencia resultante entre e! predio El Salto y los
bienes del permutante Jaime Orlando asciende, en Ultimas,
a la suma de cuatrocientos treinta y ocho millones
ochocientos setenta y dos mil trescientos noventa y cuatro
pesos ($438°872.394).

Confrontando las cifras expresadas hasta el
momento, es inconcusd que este elemento se cumple
cabalmente, puesto que José del Carmen no recibid en la
negociacién la suma minima a la que tenia legitimo
derecho que era de ftrescientos millones de pesos
($300°000.000).

b.-) Negociacion de lals que la ley la admite:
No hay ninguna duda de que la permuta celebrada
entre las partes, por referirse a inmuebles es de las que

son susceptibles de ser rescindidas por lesién enorme.

c.-) Vigencia de accioén:
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El articulo 1954 ibidem fija el tiempo dentro del cual
debe promoverse la presente accién al determinar que “a
accién rescisoria por lesién enorme expira en cuatro anos,

contados desde fa fecha del contrato”.

Entre la fecha de celebracién de la permuta, 16 de
enero de 1998 (folios 43 a 44) y la presentacion de la
reclamacién judicial, 2 de septiembre de la misma
anualidad (folios 7 a 12), transcurrieron apenas casi ocho
meses, motivo méas que suficiente para que la referida

accion se hallara vigente al tiempo de su formulacién.

. ,"L, .
" d.-) Conservacion de ‘los bienes en poder de los

permutantes:

No hay duda de que los contratantes, al tiempo de la
formulacidn de la demahda, tenian en su poder los
inmuebles permutados, o al menos, ninguno de ellos alegd
lo contrario ni se demostré en el curso de la instruccién del

plenario cosa diferente.

7 - Consecuentemente, se reunen los elementos
estructurales para el éxito de la rescision por lesidon enorme

deprecada.

8- No estd llamada a prosperar la oposicion
formulada por la parte accionada. En primer lugar, ha de
precisarse que la legitimacion en causa no es una

excepcion sino un presupuesto sustancial de la decision de
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fondo, ambas partes la ostentan para concurrir a este
proceso en su condicion de participantes de ta celebracién
del acuerdo de voluntades referido. En segundo término, la
supuesta falta de perfecbionamiento de la permuta por la
ausencia de inscripcidon en el folio de matricula inmobiliaria
perteneciente al predioc El Salto de la escritura
correspondiente, ya quedé desestimada con las

explicaciones que se dieron en su momento.

9.- Se revocara, por lo tanto, la sentencia absolutoria
de primera instancia objeto de la presente apelacion vy, en
su lugar, se accederda a la prosperidad de la “accidn

rescisoria por lesién eriorme” deprecada.

10.- En el supue;to de que los contradictores no se
acojan a la prerrogativa o-alternativa que en su beneficio
consagra el articulo 1957 del Codigo Civil, tal como se
indicarda mas adelante, deberéiprocederse de la manera

que pasa a enunciarse:

a.-) Cada uno de los permutantes restituira al otro el
inmueble que tiene en su poder, esto es, José del Carmen
Cruz Cruz la casa de habitacidn urbana situada en Bogota
y Aura Leonor Russi de Fino y Jaime Orlando Fino Russi el
predio rural El Salto localizado en fa vereda Santa isabel

de Potosi del municipio de Guasca, Cundinamarca.

Establece el artfculo 1953 del Cédigo Civil lo

siguiente:
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“El comprador que se halle en el caso de restituir la
cosa, deberd previamente purificarla de las hipotecas u

otros derechos reales que Haya constituido en ella”.

En consecuencia, los contratantes deberan entregar

los predios debidamente liberados de ‘hipotecas u otros

derechos reales”.

b.-) Se ordenara la cancelacion de la escritura en la
que aparece el contrato junto con las inscripciones

pertinentes. Para la efectividad de este pronunciamiento se

libraran los oficios correspondientes a los funcionarios

publicos concernidos.

c.-) José del Carmen Cruz devolverd a Aura Leonor
Russi de Fino y Jaime Orlando Fino Russi la suma de
setenta y un millones doscientos setenta y ocho mil
seiscientos seis pesos ($71'278.606) correspondientes al
excedente que cancelaron para equilibrar las prestaciones,
seglin lo acordado en el momento de la celebracion de la

promesa.

La cantidad anterior ‘devengara intereses desde el 2
de septiembre de 1998 hasta la fecha de su restitucién a la

tasa del seis por ciento (6%) anual.

Es conveniente hacer respecto de dos de los citados

rubros las siguientes precisiones:
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1°) En la demanda se alega que la letra de cambio
girada por Jaime QOrlando en cuantia de diez millones de
pesos ($10°000.000) para ser descargada el 4 de marzo de
1998 ‘no se ha cancelado” (hecho quinto, folio 9),
anexandose para demostrar tal aserto fotocopia
autenticada (folio 3). Lc;s accionados responden el mismo
de manera afirmativa, esto es, aceptando que no se ha
producido la solucién del indicado titulo valor (folio 79). Las
explicaciones que aparecen en dicha contestacién no
tienen relacion alguna con lo que es moti'vo especifico del
presente escrutinio ni fueron expuestas para desvirtuar lo

asegurado por aquél y lo admitido por éstos.

Por lo tanto, no puede ordenarse la restitucién de ia
suma de dinero representada en el referido instrumento por
la potisima razén de’ que no se produjo, segun Ia

admitieron los propios obligados, su pago.

2°) En cuanto a la camioneta que se estimé en
veinticinco millones de. pesos ($25°000.000) por haber sido
entregada a los comisionistas, hecho quinto, literal c), folio
9, como honorarios per su gestion de intermediacion, la

situacién se resuelve con la devolucién de su equivalente.

Tampoco la circunstancia de la imposibilidad de
restituir el automotor, puede considerarse cémo pérdida de
los bienes objeto de permuta que no da derecho al gjercicio

de la “rescision del contrato por lesién enorme”, segin lo
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establecido por el articulo, 1951 del Cédigo Civil, porque
aqui lo que sucedid no se relaciona con los bienes
involucrados en la negociacién de manera directa sino con
uno de los que se entregd para completar la equivalencia

propia de este tipo de contratos.
d.-) Frutos:

Los auxiliares de |a justicia, dentro de la actuacién en
segunda instancia, sobre los civiles producidos por los

inmuebles rural y urbano conceptuaron, folios 34 a 37:

“La ley dice que cuando se trata de inmuebles de
explotacién comercial, (como es el caso de ambos
inmuebles ya que se pueden explotar comercialmente por
cuanto en la finca denominada El Salto, se puede sembrar
diversos cultivos entre los principales tenemos: papa, maiz,
alverja, trigo, pastales para ganado vacuno, etc. En cuanto
al inmueble ubicado en el sector de Bosa y mas
concretamente en el barrio Pastrana en la carrera 86 n°.
452-10 sur, también tiene locales para su posible

explotacién comercial y méxime cuando se encuentra un

eje de via dedicado totalmente a este fin).

b

“De acuerdo a lo anterior y con base a la ley que dice
el valor de los canones o frutos civiles serd el pactado

entre las partes al igual que su incremento afio tras afo.
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“Consideramos nosotros que los predios con una

mediana explotacién econémica, llegarfan a producir por lo
+ '

menos el 3% del valor a la fecha de la negociacion y su

incremento anual seria en las mismas proporciones”,

Seguidamente, pasan los expertos a efectuar las
cuentas respectivas teniendo como punto de iniciacion los
avaltios de los predios a septiembre de 1997 hasta octubre
de 2002, con una renta mensual del tres por ciento (3%) e

incrementado el mismo en igual porcentaje (del 3%) cada

anualidad.

N

No fue posible, a pesar de las multiples
oportunidades en las que se ordend a los peritos que
valoraran los frutos, como también las mejoras plantadas
en los citados bienes e ‘hicieran la actualizacion, por hecho
imputable a las partes que no prestaron la colaboracién

indispensable, que los auxiliares de la justicia cumplieran

esa labor.

Estima la Sala que no hay elementos de juicio
suficientes e idéneos pard’ determinar la cuantia de los
frutos producidos por los dos inmuebles sobre los cuales
recayé la permutacion que origina la presente accién de
rescision por lesién enorme.

El predio rural por su estructura esta destinado a
generar frutos naturales mas que civiles. La estimacion de

su productividad no puede hacerse de manera simple y sin
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realizar andlisis o estudio previo y sobre el terreno. Hay
que tener en cuenta su localizacién, la vocacion de la
tierra, el clima, la aptitud para un determinado cultivo, las
vias de comunicacién, el mercado de la oferta y la
demanda, etc. En suma, de;be atenderse a una ecuacién
productiva que esta dada por los factores de capital, tierra
y trabajo, junto con los propios de la administracion, gastos

y costos financieros necesarios para obtener una utilidad.

Es preciso tener en cuenta que una finca, “rural o
urbana”, no produce nada hasta que no se encuentra
adecuada y en condiciones para hacerlo, puesto que no
basta su sola existencia para concluir que la misma es
generadora de “frutos”. Hay que hacer inversiones, o por lo
menos, disponer de las posibilidades para hacerlo. Las
cuentas que hacen los™ expertos carecen de toda
fundamentacién y explicacién y concluir que la ganancia
corresponde a un porcentaje sobre el avallo no es mas

que una mera especulacién sin respaldo factico legal.

En el caso del inmueble situado en esta ciudad,
caben las mismas criticas, pero ademas, dado que como lo
aseveran los auxiliares de la justicia tiene vocacion para
vivienda y comercio, no hay ninguna forma posible de
determinar qué parte de él podria ser para lo uno y cual
para lo otro. Esta incertidumbre comporta que no es
aplicable la legislacién que reglamenta Ibs canones de

arrendamiento en el caso de la primera.
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Los dos permutantes, se reitera, desaprovecharon las
multiples oportunidades que dio la Corte para que el
dictamen pericial se realizara con sujecion a unos criterios
serios, razonables, |6gicos y cientificos. En una palabra
con su desatencion ne-cumplieron con la carga de probar

que les impone sin atenuantes el articulo 177 del Codigo

de Procedimiento Civil.

Consecuentemente, no se impondra condena por
este rubro.

-t

11.- En lo que atafie a las mejoras precisaron los
expertos que ninguno de los litigantes les presenté “las
respectivas pruebas tales como facturas, contratos de obra
o0 declaraciones que determinen la presencia de las
mismas en los respectivos predios” (folio 37).

"

Ademas, es del caso reiterar que por omisidn

atribuible exclusivamente a las partes no fue posible que

los peritos ampliaran el dictamen respecto de ellas.

Por consiguiente, como no se probd la plantacion de
‘mejoras” en los inmuebles disputados, no hay lugar a

ordenar su pago.

12.- Debe tenerse en cuenta que en principio, €l
aniquilamiento de la permuta no es la secuela inevitable del
buen suceso de la “accion rescisoria por lesién enorme”,

toda vez que los demandados podran neutralizar los
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efectos de su declaratoria de conformidad con lo ordenado

en el articulo 1948, inciso 1°:

"El comprador contra quien se pronuncia la rescision
podré, a su arbitrio, consentir en efla, o completar el justo
precio con deduccién de una décima parte; y el vendedor,
en el mismo caso, podra-a su arbitrio consentir en la
rescision, o restituir el exceso del precio recibido sobre el
justo precio aumentado en ‘una décima parte (...) No se
deberén intereses o frutos sino desde la fecha de /a
demanda, ni podrad pedirse cosa alguna en razon de las
expensas que haya ocasionado e/ contrato”.

Consecuentemente, Jaime Orlando Fino Russi y Aura
Leonor Russi de Fino (“hoy sucesores”) gozaran de la
facultad de perseverar en la permutacién para lo cual
deberan completar el juéto precio ($600°000.000) que
asciende a la suma de trescientos setenta y ocho millones
setecientos veintiin mil tréscientos noventa y cuatro pesos
($378.721.394).

Ha de precisarse que el monto que los éccionados
pagaron del justo precio apenas llegd a ciento sesenta y un
millones doscientos setenta y ocho mil seiscientos seis
($161°278.606) discriminados asi: valor del avalud de Ia
casa o edificio urbano ($90°000.000) y lo entregado a titulo
de complemento para. equilibrar las prestaciones
($71°278.606).
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Igualmente, a la cifra anterior debe agregarse la
suma de sesenta millones de pesos ($60°000.000)
correspondiente al deducible del diez por ciento (10%)

previsto por el ordenamiento juridico mencionado.

En concreto, atendiendo el valor del inmueble
($90°000.000), el complemento efectuado por los
contradictores ($71°278.606) y el valor del “deducible” legal
($60°000.000), el total estimado para imputar al “justo
precio” es de doscientos veintiln miljones doscientos

setenta y ocho mil seiscientos seis ($221°278.606).

En armonia con eluﬁmandato previsto en el inciso
segundo de la norma’ transcrita el excedente anterior
devengara intereses a la tasa del seis por ciento (6%)
anual desde el 2 de septiembre de 1998, fecha que
corresponde a la de la presentacion de esta reclamacion

ante la autoridad judicial.

13.- De conformidad con lo reglamentado en el articulo
392 del Cdodige de Procedimiento Civii y dados los
resultados del recurso favorables al demandante, los

accionados pagaran las costas de las dos instancias.
DECISION

La Corte Suprema derJusticia, Sala de Casacion Civil,
administrando justicia en nombre de la Republica y por

autoridad de la ley,
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FALLA

Primero: Revocar [a sentencia de primer grado
dictada por el Juzgado Dé'_ci.mo Civil del Circuito de Bogota,
el 6 de diciembre de 2001, dentro del procesec ordinario de
mayor cuantia de José del Carmen Cruz Cruz contra Aura
Leonor Russi de Fino (hoy fallecida) y Jaime Orlando Fino

Russi.

Segunde: Declarar que el demandante sufrié “esion
enorme” en el contrato de permuta celebrado con los
demandados contenido en la E. P. n°. 38 de 16 de enero de

1998 de |a Notaria Unica del Circulo de Guatavita.

Tercero: Ordenar que cada permutante, en el caso de
Aura Leonor Russi de Fino lo haran sus sucesores,
restituya el bien inmueble q'ue se |les entregd en virtud de la
mencionada negociacién, lo que deberan hacer en el
término de dos (2) meses contados a partir del momento

en que adquiera firmeza esta providencia.

Cuarto: Cancelar la escritura publica junto con las
inscripciones de la misma en las Oficinas de Registro de
Instrumentos Publicos correspondientes.

Paragrafo: La Secretaria del Juzgado librara los

oficios correspondientes.

. b
Quinto: Disponer que los contratantes, en el caso de

Aura Leonor Russi de Fino lo hardn “sus sucesores’,
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deberan entregar los predios debidamente saneados de

hipotecas u otros derechos reales constituidos sobre ellos.

Sexto: No reconocer mejoras a ninguno de los

permutantes.
Séptimo: No condenar al pago de frutos.
Octavo: Ordenar a José del Carmen Cruz que les

devuelva a Aura Leonor Russi de Fino(*hoy sucesores”) y

Jaime Orlando Fino Russi la suma de setenta y un millones

Pien,
B
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doscientos setenta y -ocho mil seiscientos seis pesos
($71°278.606) correspondientes al excedente que
cancelaron para equilibrar las prestaciones, seguin [o
acordado en el momento de la celebracién de la promesa,
junto con los intereseé legales a la tasa del seis por ciento
(6%) anual desde el dos (2) de septiembre de mil
novecientos noventa y ocho (1998) hasta cuando se

cumpla lo ordenado.

Noveno: Prevenir a los permutantes Jaime Orlando
Fino Russi y Aura Leonpr Russi de Fino (*hoy sucesores”)
para que, en el térm‘i"no de un (1) mes, contabilizado a
partir de la fecha en que quede en firme esta providencia,
si quieren perseverar en la negociacion completen el justo
precio cancelado a titulo de faltante la suma de trescientos
setenta y ocho millones setecientos veintitin mil trescientos
nhoventa y cuatro pesos ($378.721.394), junto con los

* ‘1‘~ 3 -
intereses legales a la tasa del seis por ciento (6%) anual

R.M.D.R. EXP. 1100131030101998-17323-01 47



desde el dos (2) de septiembre de mil novecientos noventa

y ocho (1998) hasta cuando haga el mismo.

Décimo: Condenar en costas de ambas instancias a
Aura Leonor Russi de Fino (“hoy sucesores” y Jaime
Orlando Fino Russi a favor de José del Carmen Cruz Cruz,
las que seran liquidadas, en su momento por las

Secretarias respectivas.

Notifiquese y devuélvase

| qw‘%g

WILLIAM NAMEN VARGAS \)
—

JA:M/E’KLBEB%\ARRU AUCAR

- BUTH MARINA DIAZ RUEDA

;,.l.

PEDRO OCTAVIO MUNAR CADENA
(Impedido)
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ARTURO SOLARTE RODRIGUEZ

EDGARDO VILLAMIL PORTILLA
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