Es propiedad del autor

*BARROS, COURT, CORRE;

Y COMPARIA LiMITADAS

- DT e

P25 ¢
P
3

René Abeiiuk Manasevich

EL CONTRATO DE PROMESA

Editores LOPEZ-VIANCQOS Distribuidores
Bandera 465 Oficina 605
Santiago - Chile 1971

R

Imprenta “'Fantasia”
Ahumada 312 local 30 subterrdneo
Santiago



CAPITULO 1
CONCEPTO Y GARACTERES

1268 — CONCEPTO Y DENOMINAGION.— Variadas son tan-
to las denominaciones como las dsfiniciones del contraio en
estudio. ‘

Asi, en cuanto a lo primere, se suele hablar de promesa de
contrato, promesa a secas, contrato de promesa, o de celebrar
un contrato; especialmente en la doctrina extranjera es frecuen-
te la designacién de pre o antecontrato.

Para la definicion nos parece que lo Gnico importante es
dejar en claro que por el conirato de promesa se conviene en
la celebracién de otro contrato en el futuro (1292). insistimos

desde va en este concepto: lo que caracteriza a la promesa es

que por ella las partes quedan obligadas a otorgar en una épo-
ca posterior un nuevo contrato, que es el realmente buscado por
ellas [N° 1274). No pudiendo ¢ no queriendo otorgar éste de
inmediato, mientras tanto se comprometen a hacerlo.

Las partes que Intervienen en el contrato de promesa to-
man €| nombre de prometientes, siendo muy frecuente el uso
de la expresidn "promitentes”, que los especialistas np consi-
deran del todo correcta (1283). Como apellide, se utiliza el del
contrato definitivo de que se trate, y asi, se habla (por referir
nos al mds frecuente e importente de los contratos de prome-
sa, €l de compravenia) de “prometientes vendedores” y “com-
pradores’. Por la promesa, los primeros se obligan a vender, y
los segundos a comprar en la época que se sefiala en el con-
trato. .

(1202) “Es aquél por el cual las partes se obligan a celebrar un conirate

- determinado en cierlo plazo o en el evenio de cierta condicion”.
(BRJ, T. 60, sec. 2%, pag. 35). Una definicién muy semejante en
RDJ, T. 58, sec. 1%, pag. 179. T .

(1293) Fueyo, ob. cit., T. 1!, Nota 2 en la pag. 79. Sin embargo, el uso
es tan podercso que se seguird hablando de promess y de pro-
mitentes, . como ocurre con tantas denominaciones iguaimente In-
correctas.
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1269.— ORIGEN ¥ DESARROLLO.— FI Derecho Romano no
congeid la promesa aciual, sino Gnicamente eshozos de ella, en
el llamado pacto de contrehendo o ineundo contractus (1294).

Por su parte, el Cddigo Francés se refirio Gnicamente a
la promesa de venta en su ari. 1589: “Ja promesa de verita
equivale a la compraventa cuando exisie consentimiento reci-
proco de las dos paries sobre la cosa y el precio” (1285). La
disposicion desde su dictacion origind tan graves discusiones
en la doctrina y jurisprudencia que éstas desalentaron a mu-
chos Cddigos cldsicos de reglamentar el contratc.

Entre los del siglo pasado, como dejamos apuntado, el
nuestro, y los inspirados en él constituyen una excepcién en
cuanto tratan expresamente el contrato en estudio (1286).

Entre los contemporaneos, el Codigo Suizo dispone en su
art. 22: “puede establecerse por contrato la obligacién de con-
cluir un contrato futuro”.

En todo caso es contempordneamente que se ha desarrolla-
do plenamente la teoria del contrato de promesa, aun en los
paises que carecen del texto legal o muy escueta reglamentacion.

1270.— WMIPORTANCIA ACTUAL.— La celebracién de un
contrato de promesa Implica que en e momento de concluirlo,
las partes, por diferentes razones no quieren 0, mas frecuente-
mente, no pueden ain otorgar el definitive prometido; de no
ser asi, Jo |égico seria que lisa y lanamente celebraran este
altimo.

Estos motivos pueden ser multiples, de los cuales, referi-
dos a la promesa de compraventa de Inmuebles, que —va lo ad-
vertimos— no es_la Unica, pero si la méas frecuente fuente de
obligacién convencional de contratar, destacaremos los si-
guientes:

*— La necesidad actual de concretar répidamente los ne-
goclos, unida a la pérdida de confianza en la mera palabra; si
no pueden contratar de inmediato, en tode caso los interesados
quieren asegurarse de que el contrato se hard; con tal fin se
ligan desde ya mediante una promesa, mieniras se retinen 1os
antecedentes o cumplen los trémites necesarios para suscribix
el definitivo (1297}

*— La existencia de un obsticulo de mayor o menor en-
tidad que impide a una o a ambas partes el otorgamiento del
contrato querido, como ser una prohibicién o un embargo que

~++(1294) Alessandri, ob. eit., T. 27, N* 2061; Osuna, ob. ¢it., Ne 299‘,--pég. 1.7‘9‘

{1205} Sobre la interpretacién de esie precapto, véase la nota 1322.
(1296} Fueyo, ob. cit., T. 1%, N* 43 y sigtes., pég. 77 vy sigtes.

- [1297) A lo cual no poce contithuyen lns corredoras de propiedades, de-
©  seosos también de asegurar su comision en el ‘negocio.
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deben alzarse, la abtencién de una posesidn efectiva, necesi-
dades de financiamiento, etc. Los interesados convienen el otor-
gamiento del contrato definitivo vy se obligan a suscribirio una
vez subsanado el inconveniente que lo hace imposible o In-
conveniente por €l momento;

3*— la difusién del sistema de financiamiento a través de
institutos de previsidn, asociaciones de shorro y préstamo y
otras vias para la compra de viviendas, obliga a las partes mien-
tras el adquirente tramita y obtiene su préstamo a concluir un
contrato de promesa, y

4— El abuso de la figura para el otorgamiento de prome-
sas en casos en gue bien podria otorgarse un cenirato defini-
tivo con las modalidades adecuadas a las circunstancias. Asf,
entre nosotros normalmente se recurre a la promesa si se quie-
re vender una obra en construccién, cuando bien podria usarse
otra férmula con obligaciones definitivas que hagan innecesa-
ria una convencién posterior (1298), ,

1271— EL CONTRATO DE PROMESA Y OTRAS INSTITU-
CIONES.— Para mejor caracterizar el conirato en estudio con-
viene destacar sus semejanzas y diferencias con otras institu-
ciones, muchas de las cuales ya hemos sefalado y a otras de-
beremos referirnos mds adelante, pues suponen el estudio de
algunos aspectos del contrato de promesa (1299).

*— Promesa del hecho ajeno.

Paralelo ya efectuado 2l tratar esta institucién en sl Vol. 1%,
Ne 137, 3¢ al cual nos remitimos;

2¢— Contrato de opcién.

Figura bastante controvertida, pero de gran interés préctl-
co que cuando menos, se asemeja a la promesa unilateral, y

£1298) Una podria ser la compraventa de cosa futura a que se refiers ol
art. 1813, o la venta del sitio acompafiada de un contrato de cons-
truceidn, con la ventaja de la adquisicidn inmediata de dominie.
Con este Ultimo sisterma esidn tirabzjando actuclmente las Aso-
ciaciones de Ahorro y Préstamos, a fin de garantizar con la co-
rrespondiente hipoteca su crédito. :

Claro estd que no puede cperar si exXiste obsticulo legal pera
la venta, como por ejemplo si se vende un departamento no ter-
minado en un edificio acogido a la Ley de Venta por Pisos y De-
partamentos, que no puede hacerse mientras la Municipalidad res-
pectiva ne dé su sutorizacién; sin embargo, este tropiezo también
se obvia con e! traspaso al adguirente de cuctas en el dominio
del inmueble, representativas de su-futuro derecho en éste.

Tenn Por otro lade, justamente el deseo del vendedor de reservar-

+~ge el deminlo hasta el integro pago del precio lo mucve a exigir
promesa en vez de venta definitiva, en vista de la contradiceién
existente en nuestra legislacidn respecto de la posthilidad de otor-
gar contrato definitivo con tal reserva,

(1239) Véase e} Nt 1275, y las notas 1306, 1311 y 1354,
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por Jelio examinaremes brevemente, o propdsito de ésta [Ne
1283);

3*— La oferta.

La promesa de celebrar un contrate, al igual que la oferta,
se insertan en la tormacion del consentimiento del contraio de-
tinitive, pero mieniras esta Ultima es un acto juridico unilateral,
la promesa es un conitrato, y por ende, un acto jurigico hilaterai,
Una convencion; esto es, Jas partes han avanzadoe hacia 1a cele-
bracién del contrato que desean, tanio que se obligan a otor-
garlo en el evenfo y torma que sefalan. De ahi que hay tam-
bién oterta para ceiebrar un contrato de promesa.

La ofera, por lo general, no obliga a celebrar el contrato
ofrecido y caduca, entre otras causales, por la muerte del ofe-
rente. (Vol. 1%, N* 45). La obligacion de otorgar el contrato que
tienen los prometientes se transmite, por regla general, de
acuterdo a las normas comunes (N? 1314 4¢) (1300).

4°— Otras obligaciones de contratar.

Hay ciertas situaciones en que una persona se haya obli-
gada a contratar, por imposicién de fa ley {contrato torzoso,
Vol. 1%, N7 78], o por una cldusula accesoria a un contrato defi-
nitive, como si el deudor se compromete a asegurar el bien
raiz que hipoteca en garantia de su obligacién. El efecto en am-
bos casos es el mismo: obligacién de otorgar un contrato de-
terminado, pero no son iguales ni la causa ni el objeto; la pro-
mesa ¢s la preparacién contractual del contrato detinitivo bus-

cado por las partes, y que de momento no pueden o ng quieren
suscribir (1301), y

*— Contratos definitivos con obligaciones pendientes o
sujetos a determinadas modalidades.

Para no seguir con las comparaciones debemos referirnos
a ciertas flguras especificas de la ley o factibles por la libertad
contractual, en que la concurrencia de ciertas modalidades de-
ja en suspenso el perfeccionamieento del contrato, como ocu-
rre con la venta a prueba, y en general cuando se pacta una
condicién suspensiva, que, como sabemos impide el nacimiento
'del -derecho y su obligacién correlativa {Val. 1, N° 510) y pue-
de afectar al contrate mismo, como ocurre en la citada venta

1300) La tendencia en algunas legislaciones hacla la irrevocabilidad de

la oferta acercan a ésta la promesa y le restan trascendengia en *~:

los paisés en-que ello ocurre; esto Gltimo también en los Codi-
gos que acepian la obligacion nacida de declaracion unilateral de
voluntad (Vol. 1%, N* 170 y sigtes.; véase también, Enrique Rodri.
guez Redriguez, M. de P. citada en la nota bibliografica).

(1301) Fueya, ob. cit. T. 1". Nt 40 y sigtes.
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a prueba; también dichas modalidades pueden obligar al otor-
gamiento de un nuevo contrato, como ocurre con la retroventa,
kn todo case se trata de figuras definitivas en que el consenti-
miento estd dado, aunque condicionalmente.

Hay casos, finalmente, en que el contratc es definitivo y
produce efectos de tal desde luego, pero determinadas obliga-
ciones no estan fijadas plenamente, y requieren un acuerdo
posterior de las partes; éstas quedan obligadas por el contrato
a llenar semejente laguna y en tal sentido hay obligacién de
goncurrir con ia voluntad a un acto, como en la promesa (1302).
La diferencia, en nuestro concepio, estriba en el hecho de que
en ésta es preciso el otorgamiento de un nuevo contrato; por
esencia, (as partes sdélo han convenido en este efecto contrac-
tual (N°® 1313), mientras en los casos referidos hay contrato de-
finltive, incompleto.

1272~ GARACTERES DEL CONTRATG DE PROMESA.
ENUNCIACION.— Nos interesa destacar los siguientes:

1*— Es un contrato;

2°*— Es principal;

3*— Es preparatorio;

4*— Es de aplicacién general;

5*— Es solemne;

6*— Por regla general, es bilateral y oneraso, y

7*— Es nominado.

Estas caracteristicas, salvo la iiltima, que no requiere ma-
yor comentario, las analizaremos en los ndmeros siguientes.

1273— 1. LA PROMESA COMO CONTRATO.— Decir que el -

‘contrato de promesa de otorgar un contrato tiene esta calidad,

puede parecer una perogrullada, pero es, sin embargo, un pun-
to que conviene destacar por una doble razén:

*— Porque el Cddigo en parte alguna lo ha calificado de

‘tal, y antes por el contrario, el art. 1554 habla meramente de

"la promesa de celebrar un contrato”, no debiendo olvidarse,
ademads, de que no estd reglamentado entre los contrates, sino
a propdsito del efecto de las obligaciones, vy

2= Porque_cierta doctrina extranjera ha solido tambisn =+

discutir esta calidad desde un punto de vista teérico.

(1302) Véase notas 1311 y 1312.
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Pero en nuestro pais, tanto la jurisprudencia (1303} como
la doctrina (1304) son contestes en que, no obstante lg sefia-
lado, la promesa es un contrato, parque supone un acuerdo de
voluntades, y este acuerdo genera {a obligacién de celebrar el
contrato futuro.

A mayor abundamiento, el N¢ 4¢ del art. 1554 exige que
el contrato prometido quede especificado de manera que para
su perfeccion, solo falte la tradicién o las solemnidades lega-
les; sl la promesa no fuere contractual faltaria, ademds, el com-
sentimiento de la otra parte, lo que el precepto no tolera.

1274.— Il. CARACTER PRINCIPAL.— El contrato es principal
cuando subsiste por si mismo, sin necesidad de otra convencidn
(Vol. 1¢, N2 71}, y en tal sentido, la promesa io es, porque pro-
duce sus efecios, aunque no haya otro contrato, ni siguiera ei
definitivo.

Es un punto gue conviene destacar cemo uno de tos mas
importantes en fa interpretacién del contrato de promesa: las
relaciones entre ella y €l contrato definitivo prometido. La pro-
mesa, si bien tiene por cobjeto el otorgamiento de_aque]. no
se {e confunde ni asimila, ni semejante circunstancia la hace
accesoria ni siquiera dependients del contrato que las partes
se obligan a otorgar.

La promesa produce efectos por si sola, independientemen-
te de que el contrato definitivo se celebre o no; y asi, segln
veremos, si éste no se otorga y ya no puede tener lug.ar‘o el
acreedor asi to prefiere, y siempre que la falta de cumplimiento
sea imputable al deudor, el incumplimiento se traduce en la in-
demnizasion de perjuicics, como en cualqmggr otra obligacion (N®
1329). Ademas, la promesa puede -produ.c:lr_otros efectos se-
cundarios, incluso ajenos al contrato definitivo (N® 1317).

La confusién entre promesa y contrate definitivo ha estado
‘en el origen de muchas dudas, sobre todo en el pasado, que
con una clara distincion se habrian evitado.

rque normalments hehla dei contvato de promesa, sino
ft503) ggrqslfehlop%; calificado expresamente de ial y sefialado es'peclflca-
mente la-necesidad de acuerdo de las partes que es fuenta lde
obligaciones: oforgar. el contrato prometido. Por via cjemplan

RDJ, Ts. 28, sec. i, pdg. 689 y 54, sec. 1, pag. 133.

i s 207 & t la
! dri, ob. cit, T. 27, N° 2074, pdg. 1185 y comentaric 8
(1509 ‘:rier:Z?: crjle las semtencias citadas en la nota anterior; Fueyo, ob.
cit., N° 44 A, pig. 83; Meza, ob. cit, Nt 86, pag. 68 Claro Solar,
ob. ¢it,, T. 11, N® 1201, pag. 702, etc., etc.
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Tanto los autores (1305) como la jurisprudencia (1306} re-
conocen en forma casi uniforme esta distincién, sin perjuicio
de que para problemas especificos la hayan desconecido, se-
gin o iremos viendo més adelante. _

El equivoco es hasta cierto punta comprensible, porque si
bien no es accesoria ni dependiente del contrato definltivo, és-
te es su fin, y en consecuencia, se refleja necesariamente en
la promesa; los requisitos de los N.os 2%, 3¢ y 4° del art. 1554
conectan directamente la promesa con el contrato definitivo,
los enlazan de manera que la determinacién exacta del grado
de influencia del contrato definitivo en el preparatorio es la (ni-
ca via segura para fijar la entidad precisa de dichas exigencias.

Adelantemos de antemano que en nuestro concepto ef exac-
to alcance de tales requisitos es que mediante |a promesa sea
posible, valido y eficaz e] contratp prometido a la época de su
celebracion. En cambio, la confusién de ambos contratos ha
llegado hasta a identificarlos, con la tnica salvedad de cambiar
la expresién “vende” —si de compraventa se trata— por “pro-
mete vender y “promete comprar” en vez de "compra” (N 1286).

1275~ Ill. CARACTER PREPARATORIOD.— A fin de comple-
tar el cuadro general de las divisiones de los contratos, en el

Vol. 12, N® 76, enunciamos una clasificacién de ellas en prepa-

ratorios y definitivos.

Indudablemente 1a promesa tiene por objeto y finalidad
esencial la celebracién del contrato querido por las partes y

(1305) Alessandri, ob. cit,, T. 2%, N* 2075, pdg. 1196; Meza, ob. cit.,, Nt 87,
pég. 69; Fueyo, ob. cit, N® 44 CH, pag. 89; Gurruchaga, M. de
P. cit., pay. 58; Somarriva, “Las obligaciones y los contratos ante
ia jurisprudencia”. Santiago, 1939. Nascimento, N° 213, pag. 158.

(1306) G. T. de 1893, T. 3¢, N* 4288, pag. 461. RDJ, Ts. 28, sec. 1, pdg.
689 (con nota de Arturc Alessandri Rodriguez), 44, sec. 1°, Pag.
591, 54, sec. 14, pdg. 153, etc, .

Por tal razén se ha resueclto que si el contrato «efinitivo cele-
brado ¢s nulo no puede asignarsele valor de promesa: GT 1875,
N¢ 1826, pag. 820; de 1883, Y. 1°, N* 1306, pag, 1665; de 189S, T.
3%, N* 4214, pag. 683. En contra, G. T. de 1864, N* 1685, pag. 607.
Se trataba de ucias de resnales reducidas a escritura publica, pe-
ro no autorizadas por el Notario respectivo y a las que se pre-
tendia dar valor de promesa, por cumplir los requisitos de ésta.
Ni qué deeir que estamos con los primeros fallos, pues un con-
trato de compraventa imperfecto no se asimila @ la promesa ni
en el consentimento de las partes, en el objeto ni en la causa.

Por igual motivo se ha resuelto que un posible vicie de nu-
lidad en la promesa no invalida el contrate definitivo ya otorgado,
si éste es vélido: RDJ, T. 33, sec. 1%, pag. 165, comentado por So-
marriva, ob. cit, N° 213, pig. 158,

La separacién de ambos coniratos, la promesa y el definitivo
prometido explica también que aquélla no produce efectos reales
(N 1315), ni, salvo estipulacién.contraria, los efectos proplos del
contrato definitivo (N* 1318, 1°) ni requiere sus formalidades (N
1289), ete. .

' Finalmsnte, fallos publicados en la RDJ, Ts. 58, sec. 1!, pag.
179 y 64, sec. 1!, pag. 255 apuntan que la promesa y el contrato
definitive no coexisten, pues éste es futuro respecto de aguélla.
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3 r Si bien las
ue a la sazon no pueden o no desean atin otorgar.
3artes pueden conferirie otros efectos {N? 1317), es ‘éste el que
no debe faltar en la promesa, y asi lo ha reconocido la juris-
udencia {1307). .
pr Sin em(bargo, ia teoria de los contratos preparatories O pre-
iiminares esta en plena evolucién, y pueden sefialarse dos po-
siciones doctrinaries:

{e— Para unos la nocidén de contrato prefiminar se confun-
de con la promesa que seria el Unico preparatorio, puas toda
convencidn en que se compromete la celebracion de un contre-
to futurc es una promesa de ilevarlo a cabo; fos demas serian
figuras especificas de promesas;

2:— En la concepcién anterlor no existe el contrato prepe-
ratorio, y la preliminaridad seria meramente una cargcteris:ucsa_
de la promesa; se niega la clasificacion, que mros_aadtor?cs us
tentan, sosteniendo que la promesa €S una especie fen ro t
régimen contratos preparatorios, la Qrmcrpal y mds frecuente,
sin duda, mas no la Gnica figura posible {1308).

En esta posicidn amplia, et contraio preparatorio Llenﬁ por
objeto establecer las condiciones necesarias, a fin [ef tacex:
factible la posible celebracién de otros contratos en e l[.:ll urlrlaﬁ
cuando las partes se comprometen para el otorgamiento de L
contrato determinad? futuro, hay promess; en caso contrario,
: i e preliminares. _
.otraspé:.%ugar;s ‘gstep dltimg punito nuevamente aparece la dispari-
dad de opiniones, pues practicamente no hay dos aut»o;’es con:
testes en la enumeracion; pueden, eso si, adveriirse claramen
te dos subtendencias: .

A.— Para algunos todo contrato que Heva a la _cel-ebracllop
de otras mas adelante s preiiminar. y por &llo, -.Elegar] a mbc_ uir
el mandato y la socledad; el primero en cuanto tieng por o jg:.(i
que el mandatario celebre actos y coatratos por cu?nta le
mandante, y la segunda, porque abre la via para que la socie-
.dad -pueda otorgar contrates.

B.— En un sentido mucho més proplo, el contrato prepara-
torio es aguel que lleva al otorgamiento, ggneralmemﬁ ‘entée
|as mismas paries, de un contrato en estu.d:o entre]‘e‘as. s
éste el que realmente ’]?S mtere:?a y el conirato preliminar so-
: i ra llegar a el.
idmeﬂtengﬁerﬁzg;)egt% de gada.figura hay disc.usi_énltec?rica. se
gitan como preparatorios -princ:palp}ente Olos sngunemes.fla vepé
ta a prueba, la retroventa, la opcidn (N 1283), la preferenci

i ac. 1%, pé eneral
lara y directaments, RDJ, T. 43, sac. 1%, pag. 14, pero en g
(1307 E:s faﬁos de nuesiros tribunales discurren en torno a esta idea,

.(13ﬁB] Véase Fueyo, ob. cit, T. 1%, pdg. 13 y sigtes. ¥ la extensa bibllo-
) _grafia sobre el tema por €l c_ltada.
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(1309}, la_§uscripci6n de aceciones para una sociedad anénima
en formacro-n: el corretaje o mediacion, la apertura de crédito
(1310], ta cldusula compromisoria (1311), etc., etc.

{1308) Por la preferencia una parte acuerda a Ta otra, en el caso de de-
ridirsa a otarear un determinade contrato, preferir a ésta en igual-
dad de condisionss con ofros pesibles contraiantes, come, por
ejemple, st en un contrato de edicidn e avtor olorga tal privile-
gio al editor para una segunda edicin de una ohra. A diferencia
dn la promesa, no obliga a contrater, porque el editor no pueds
exigit al autor una seqinda edicién ni tamvoco obligarlo compul-
sivaments a contratar con &l, pers si el autor no cumple su obli-
gacién de divigirse primero a este editor, habra logar a la indem-
nizacién de perfuicios, segin Tas reglas nenerales.

Un caso de preferencia lsgal encontranios en el art. 14 del
DFL RR. AA. N* 9 de 15 d= enere de 1968: ol provietario que de.

sea enalenar un predio ristice arrendado debe divigirse primero
al arrendataris.

(1310) La apertura de crédito es un contrate. dicho en términos gene-
rzles, por el cuzal vn Bancoe none a disnosicién del otro rontra-
tante, un cridiio de! cral prade éste i- disnoniendn. Para algunng
se trata simplemenie de una promers de mutuo {Osuna, ob. cit,
M® 225, pag. 185, v los amtores citades nor 61) mara otros de unf
contrato praliminar especffico. o un confrsio definhtive. con una
obligacidn determinada a complirse n %ravés de distintas opn-a-
riones juridicas de dauien recihe el crédito. Vésse Fueyo, ob, e¢it.,
N¢ 29, pég. 41, vy los outorss por &1 citados.

(1311} La cliusula commromisoria es un acuerdo entro las parigs  para
susihraer al coneciienin de la fusticia ordinavin Ias  dificultaden
aue- se suscitan entre ellas, guienas querdan ohlioadas. en virtd
fe esa clinsula, a somster sus diferancing a la jurisdicein arhl
tral (RDJ, T. 44, ses. 2, pig. 33). Difiere del compromiso funda-
maentalmente porote no se desiona la persona de los arbitros.
fVéase Patricio Aylwin Azdear "FI juiclo arbitral”. Editoral Jurls
dica de Chile. Stan., 1958, pdg. 305 vy sigtes.), :

Se ha discutide sy natoraleza jurfdica; Dava slqunos (Fueva,
ob. ¢it., M¢ 287 y sigles, nén. 157 ¥ sigtes) la cliusula comprow
misoria es un contrato de promesa, de otorgar ofro “negocio™
juridico: el compromisn mismo.

Para la mavorin de los autores naclonales [Aviwin, ob. «it.,
Nt 236. ndg. 2068 v Ranl Varela Varala cn enmentario & la senten
cia nue luego se cita del tomn 31 de la BDJ y para nuestra Cor
t= Sunrema en sentencias de la BRJ. Ts. 18, sec, 19, rdg. 75 v 31,
sar. 1% nig. 178, Ia clbusuly compromizoria, aun euande nenera la
cbligacién para las partes de desinnar Srhitrne, no as promesa, K] ar-
aqumenta fundamental es que po cumpliria el reauisito del M* 4* de!
art. 1554, pues ne le faltoria finicamente la solerrnidad rava ser un
rontratn parfastn. sipn ademds oo elemento eseneial dal comnre-
misn: la desiananién de los &rhitros. Mo nos parece awe sea ésta
la verdadera razén. prrgue no falta un elemento esencial del con.

- trato premetido en la premesa. v en consecuencia, ne es 6Gsta
nula, si la lev consiga-ante el silencip de Jas nartes nn mecanis-
mo para suplirlo, en este 6256,>la. designacién de los &rbitros por
la justicla ordinaria,

Lo oue pasa eos que nl sigufera en nuvestro pais, la cldusula
combromisorla es un contratn prenaratorio. sino que es definitivo
por la razén que anunta el Sr. Avlwin en la cita anterior: nroduce
su efecto eon independencia del otorsamiento de tedo ofro awto
por Ias paries, En efecto, desde su ctorgamisnto queda deronada

{A la vualta)



30 ] T RENE ABELIUK M.

En todo caso lo que resutta indudable es que la-promesa
es tipicamente preparatoria; todo otre efecto que se la haga
producir es meramente accidental (N? 1317), y si no el tnico
preliminar, el mds importante y de aplicacidn practica.

1976 — |V. APLICACION GEMERAL— Como va lo hemos
anunciado, & diferencia del Francés, nuestro Cédigo no refirié
dnicamente la promesa a la compraventa, sino que hablé en
general, sin hacer distincién alguna de “la promesa de celebrar
un contrato’. Pero aGn en la misma Francia se ha reconocido
que la promesa es de aplicacidn general, en virtud del princi-
pic de la libertad contractual. .

" Dado el texto legal amplio nuestro no hay duda alguna ni se
discute que por medio de la promesa puede convenirse la cele-
bracién de cualquier tipo de contratos definitivos, ya sean, unk-
laterales o bilaterales, onerosos o gratuitos, principales o ac-
cesorios, de compravenia, sociedad. arrendamiento, mutuo,
prenda, etc. (1312). No hay otro limite que cumplir el requisito

(De [a vuelta)
l]a competencia de los. tribunales ordinarios para conoter de los

asuntos que las paries han acordado someter a arbitraje. Se trata,

en consecuencia, de una cenvencidn <efinitiva, sélo gue ho com-
pleta ain, y susceptible de completarse no slo por Iz voluntad
acorde de las partes, sino aiin sin ella mediante el sisiema pre-
visto por la ley. Es lo que sefialdbamos exn el Ne 1272, 5o

(1342) Por via de ejemplo, RDJ, Ts. 18, sec. i, pag. 156 y 60, sec. 2%
) pég. 85.

g Para una mejor comprensién de la posicidn jurisprudencial
conviene citar alqunos casos en que por fos tribunales se ha con-
siderado o negado que hay contrato de promesa:

En la nota N* 1205 vimos gque no vale -como tal el contrato de.
finitivo nulo, ¥ en la nota anterior que la clausula compromisocria
no &s contrato de promesa de celebrar un compromiso,

En fallo publicado en la RDJ, T. 9, sec. 1% pig. 99 se resol-
vi6 que era contrato definitive y no promesa un contrato referen-
te a la fijacion de linea divisoria entre los predics de las partes
y las compensaciones que pudieran adeudarse por este concepto,
aun cusndo se comprometieran a defar constancia de _los nuevos
deslindes fijados en otro instrumento. El caso es interesante,
porque incide justamente en lo dicho en ef N 1272, 5% esto es,
que en el contrato definitivo pueden quedar pendientes operacio-

nes u obligaciones que requieran [a concurrencia de las partes,

sin que por ello exista promesa.

Se ha resuelto que es promesa el contrato por el cual dos
personas convienen en subastar wna propiedad. haclendo las pos-
furas para ambas, para después del remate el aque resultare nd-
quiriéndela. traspasare a la otra una parte del terreno: el subas-
tador auedé obligado o traspasar esa poiclin: G. T. 1865, N¢ 964,
pég. 397. i ) )

En sentencia de la RDJ, T. 48, sec. 13, pég. 314 se declaré cue
fue promesa el c¢onvenio suscrito por el Fisco con la South Ameo-
rican Power Go. en virtud de la ley 8132 .

Se ha declarado que es promesa la estinulesién en una socie:
dad gue permite 21 socie scbreviviente adquisir los heberes dg:i
fallecido, quedandn los herederocs de éste obhc_za::luq a suscribir
lss escrituras respectivas: RDJ, T. 59, sec. 1%, pag. 326.

(al frente)
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del Ne 2¢
de aquel

Enc
trato de

Ociel,art.[ 1554, esto es, gue 8] contrato prometido sea
bgue as leyes reconocen como eficaces.

aTo 10, existen otros aspectos scbre aplicacién del con-

promesa en que se han originado controversias:

P Sl es Val'da la pr‘Ul
esa U“[latela] de Ce:eblai un con-
t0 bl]ate ai, )]Ublel“a que veremos a plOpOSItO de esta carac-

teristica del contrato en estudiy (Ne 1282}

*— Cardcter de derecho estri

: : r d cto del contrato, e i6
dedfax:gencras dl_'astjcas para su valldez, gue analizar:e-n?o;ug]mon
tudiar sus requisitos (N? 1286): =

3*— 8I es posible la promesa de un contrato consensual, y

4*-— 5] es posible otor
. = gar otros contratos aue
obligacién de contratar, o el art. 1554 los eng]oba? a to%%gtir;?;sn

Stos dO [ i p S 108 exan i[lare nos e e~
E t S ultimos unio r I
n IOS num

Nadiézfzz.—d-u dAald:Bn?;?]ncisdAe l:(!:lBUN (a‘._ONTHf‘TO CONSENSUAL —
; e mediante la promesa las
pueden comprometerse a otorsa ; ol
! 1 gar un contrato real o uno solem-
?E.g pgg;ueyelsgz i‘gnf:s{)arté 155;1 se refiers expresaments aoaﬁgls
' 7 Y sic . En efecto, cuando habla de
L?Iet;cgidlcloq (entrega debié decir) es un contrato reglu?al f::'?-
Mmetido, vy sl se requieren solemnidades para la perfeccién del
on ?:ocg;fér_utwo, e};s porgue éste es solemne
] io, mucho se ha discutido si es posibi
r H e -
g:rrl’cse]—lsalcv\;:ngggaeé otorgamiento futuro de LFr)n contra?tlc!;ecéﬁ
. roviene justamente de Ia circunstancia d
aue el precepto no los menciona, agregéndose por aggilgngg

piensan en su imprecedencia irf
ooty U jmprocs que la promesa se confundirfe con

(Del frente)

No son promesas: la prérro T
Y] ga facultativa para un
:?s de un con’ratn de suministre de electricidad EBD?I d‘l? '1? 2::
m; pdags. 1 y 5. Véase Nota 1398): el encargo efecturadu aI' .'.-;lba:
e ad e vender una oropfedad (GT. de 1907, T. 1%, N® 581, nag. 981):
a declarasién escrita de una persona de haher vendido - a otra
una bropledad, faltando solaments sl otorgamiento de la escritura e
!Eél}ta.dgo;gg; 'I\110 ;;Sntiege lsag obligacién de suscribir esta tltima
. . N® 935, pAg. 398): oor [a misma razén. t n
es, el horrador de In escritura . de.gom cande” ol M
tarlo (GT. de 1672, Nr 2362, pan. Togar e e entregado el Mo-
oz esponsales no constituyen contrato de prome:
roducen cb- e e promesz, pues na
g] odicen O ligacién algtna y, por ende, tampoco la de contraer el
Finalmente, sc ha resuelto que
. X y procede el recurso -
;:Jén en el fondo si se declara la existencia de una nror::sac?;ae
e]ga!mente no ha existido (RDJ, T. 8, sec. 1'. wdag. 33). Es un pro-
blema dg califiacign del contrate (Vol. 1%, Nr 92,
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En efecto, el Ne 4¢ del art. 1554 exige la especificacién del
contrato prometido, v asi, por gjempla, sl se tratara de la com-
praventa de una cosa mueble, deberian detelr:mlnarse la cosa y
el precio. Pues bien, de acuerdo al art. 1801 "la venta se reputa
perfecta desde que las partes han -conven'!do en la cosa y el
precio™; como en la supuesta promesa por imperio del art. 1554
las partes han de acordarse en ambas cosas, habria, segin el
art. 1801, compraventa perfecta.

El contrato preliminar y el definitive se copfuncliri*an y
prueba de ello es que el Proyecto de 1853 lo decfa asi expre-
samente (1313): como siempre que se produjeron tales cam-
bios en la redaccion del Cédigo definitivo cada cual acomaoda e
argumento histérico al gusto de la dogtrina que sustentan; y
asf, quienes nlegan la posibilidad del contrato de promesa de
un contrato consensual afirman que la supresidn de la frase se
debi6 a lo obvio de la solucién, y sus contrarios, a un camble
de doctrina. Para nosotros este antecedente per si sélo nada
prueba.

Finalmente, se agrega ;jde qué manera se cumplirfa [a obli-
gacion de otorgar el contrato definitive? Y la pregunta se res-
ponde que la Gnica forma de hacerlo es a_t_ra‘vés del cumpli-
miento de Jas obligacionss del contrato definftivo, nueva prue-
ba de la identificacion de éste con la pretendida promesa.

Con la mayorfa de los autores y jurisprudencia {1314) es-
timamos perfectamente factible la nromesa de rontrato cnnsen-
sual, porque si bien ella supone un acuerdo scbre l_os elemen-
tos esenciales del contrato prometido, no es preciso de mo-
mente determinarlos integralmente v, ademds, existen otros,
que las partes pueden diferir para. més adelan’fe. fNg 1307 v ai-
guientes): en seguida, en virtud de la generajhdad del art. 1554
v de Ia libertad contractual no hay inconveniente para que las
partes convengan postergar el con’crato,deflm‘cl\'m cuya celebra-
cién actual no es posible, norque hav Inconvenientes legales
es necesario cumplir ciertos trdmites previos.

Por tiltimo, el contrato definitivo quedard perfecto cuandt_)
las partes asf lo acuerden, sin necesidad de cumpllr otro reaui-
sito, v de ahf que el N¢ 42 del art. 1554 no se refiera a los con-
tos consensuales. Otro problema muy diferenjr.e es el de la prie-
ba de que se produjo tal acuerdo, y el curg-p'hmlento de Ias_ob!n-
gaciones de! contrato deﬁnitivq prueba tnicamente que él se
otorgd; esto es, que se cumplié la promesa.

(1313) Véase Nota 1291,

. 18, . 1%, paq. 156 y B0, sec. 2 pdg. 85. .
1519) RDJ'I\}:Z;%;;; ob.pc?t.. N y97, 'pég. 77, letra d) cree que sslo

es posible la promesa unilateral de um centrato bilateral con-

sensual,

EL CONTRATO DE PROMESA 3

1278.— B. POSIBILIDAD DE OTORGAR OTROS CONTRATOS
QUE CONTENGAN PROMESA DE CONTRATAR— Hemos ya des-
tacado que el art. 1554 no hablé del contrato de promesa de
celebrar un contrato, sino meramente de la promesa de cele-
brar un contrato, a fin de sujetarla a una serie de exigencias pa-
ra que pueda generar la obligacidn <e otorgar el contrato pro-
metido,

La conclusion que se extrae habitualmente de esta redac-
¢cién del precepto es que toda convencién que no esté legislada
especialmente en otro texto legal y que establezca la obligacién
de otorgar un contrato en el futuro, debe sujetarse a los requi-
sitos del precepto citado, bajo pena de nulidad (1315).

Esta interpretacién constituye una seria limitacidén para la
posibiidad de las partes de dejar convenidos, a medida que
avanza su_acuerdo para la celebracion del contrato definitivo,
determinados compromisos que las obliguen a continuar cami-
nando hacia él. Pero la verdad, desgraciadamente, es gue el
art. 1554 es justamente una limitacién a la libertad contractual,
porgue exige tales requisitos para que ‘la promesa produzea
“obligacién alguna™ (1318).

1279— V. CARACTER SOLEMNE. REFERENCIA.— El contra-
to de promesa es solemne, pues el N° 1° del art. 1554 exige
que se otorgue por escrito; al estudiar este requisito Insistire-
mos en el punto (N° 1288],

1280.— VI. CARACTER POR REGLA GENERAL BILATERAL Y
ONERGSO. PROBLEMAS QUE SE PLANTEAN.— En principio, el
contrato de promesa es bilateral v oneroso, vy asi, en el caso
més frecuente en la practica de la promesa de compraventa,
ambas partes se obligan la una en beneficio de la otra: €] ven-
dedor a vender y el comprador a comprar, La obligacién para
ambas partes es andloga: otorgar el contrato prometido.

(1315} RDJ, T. 60, sec, 2%, pig. 85: el art. 1554 reglamenta toda promesa.

(1316) ‘Don Fernando Fueyo, ob. cit., N' 178, pdg. 26, 2* tomo, reacclona
enfrgicamente contra esta Interpretacién que califica de dogmati.
ea ¥y exegética, y altamente inconveniente en la préictica, porgue
obliga a las partes a precipitar un contrato complelo como la
promesa, cuando ath no estdn en situacidn de otorgarlo.
Compartimes la critica del Sr, Fueyo, pero no puede negarse que
ella deriva de una mala concepcidn del contrato por parte del
legislzdor, que no puede obviarse, como otros problemas que plan-
tea el art. 1554 sino mediante [a reforma de éste. Nada se gana
sosteniende la validez de los compromisos gque no cumplan los
requisitos del precepte, porgue les profesionales e interesados
desconfiardn con toda justicia de su eficacia ante la estrictez ju-
risprudencial. e

Desde otro punto de vista, Osuna, ob. cit., N¢ 271y sigtes.,
pdn. 221 y sigtes., también critica la solucién legislativa tan es-
tricta, e insinda fo que nos parece evidenle: mientras no se co-
rriia el precepto la solucidn para sancionar a los contratantes
inescrupulosos que sa asilan en la estrictez del art. 1554 se en-
cuentra en la extension de la responsabilidad extracontractual a
estas sifuaciones {Vol. 1%, N° 831),
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Si 1o anterior no es discutido, st que se ha prestado a du-
das la factibilidad de la promssa unilateral, esto es, con obii-
gacién para una sola de las partes; para dilucidar el problema
conviene distinguir en los nfimeres siguientes:

°— Promess unilateral de un conirato unilateral;
°— Promesa unilaiteral de un conirato bilateral, y
°— Contrato de opcién.

1281.— A. PROMESA UMILATERAL DE UM CONTRATO UNI-
LATERAL~—- Hemos destacado la generalidad del contrato de
promesa, per la cual no hay duda alguna que es posible otor-
garla respecto de aguellos coniratos que al celebrarse seran
unilaterales, v asi pueden darse promesas de mutuo, de depdsl-
to, comedato, donacién, prenda, etc. (1317).

Pues bien, se acepta habitualmente tanto en el extranjero
como en Chile que es posible otorgar una promesa unilateral
de un contrato unilateral, o sea, por ejemplo, que quede obli-
gado tnicamente el nromstiente comodante, quien se compro-
mete a entregar al futuro comodatario la cosa de que se trata.
Semejante acuerdo requiere {a aceptacion de éste, pues si no
fuere asi no habria contrato de promesa, pero ésta es unilate-
ral, porque el prometiente comodaterio no adgquiere obligacion
alguna; Gnicamente queda obligado el prometienie comodante a
entregar la cosa, perfeccionando con ello el comodato prome-
tido. No puede, eso si. con [a sola promesa entregar la cosa

ofrecida, porgue con ello queda inmediatamente perfecto el con-

trato de comodato (art. 1554, N¢ 49) y no habria promesa.

Se acepta la plena validez de esta promesa unilateral,
puesto gue se cumple con el requisito del Ne 42 del art. 1554,
porque ¢l contrato queda especificado de manera que para ser
perfecto falta solamente la entrega de la cosa (1318). .

Sentada esta conclusién, qua es obvia, nace, en cambio,
1a discusién inversa a la que versmos en el nimero sigulents,
a saber, si puede ser bilateral 1a promesa de un conirato uni-
lateral, Osuna sostiene la negativa, porque en el ejemplo sefia-
lado, el futuro comodatario no puede contraer obligacién algu-
na por la promesa, ya que la tinica que le impondré el contrato
definitivo es la de restituir, y ésta no la puede adquirir por el
contrato de promesa, sino Unicamente por sl de comodato
mismo; en la promesa puede espacificarse esta obligacién, y
decir, por ejemple, que entrepada la cosa, deberd restituirse
a los 90 dias siguientes; pero 1a obligacién misma de devolver
nace con la entrega. Concluye este avtor que salvo casos muy
excepcionales, no hay promesa bilateral de un contrato unilate-
ral (1319).

[1317] Por via de ejemplo, BDJ, Ts. 18, sec. 1%, pég. 156 ¥ 60, see. 2,
pag. 85.

(1318) Osuna, ob. cit, N 258, pdg. 209; Alessandri, ob. eft, T. 2%, Ne
2113: Fuevo, oh. cit, M 47, pég. 98; Clare Solar, oh. cit, T. 11,
M4e 1218, pag. 713, ets.

(1315) Osuna, oh. ok, M' 261, pag. 213

EL CONTRATO DE PROMESA 35

Don Leopoldo Urrutia discrepaba de esta interpretacion,
porque en su concepto puede haber promesa bilateral de un
contrato unilateral, si en el ejemplo, el prometiente comodata-
rio queda obligado a otergar el contrato prometido, esto es, a
aceptar el comodate {1320). .

1282~ B, PROMESA UNILATERA! DE UN CONTRATO BILA-
TERAL.— Si se acepta unidnimemente {a validez de la promesa
unilateral del contrato unilateral, en cambio, en nuestro pais
se discute ardientemente si es posible que se canvenga una
promesa unilateral de un contrato definitivo bilateral, esto es.
que sdlo uno de los contratantes quede obligado a otorgar el
conirato definitivo, mientras el otro estd facultado para exigir
el otorgamiento, pero no obligado a celebrarlo (1321).- Por

(1320) El Sr. Osuna sefiala que no es posible que el comodatario se obli-
gue a aceptar el comodate, esto es, a recibir la cesa, porque sien-
do gratuvito el comedato v en mero beneficio suyo, el prometiente
comedante no tendria interés aloumo en exigir el cumplimiento
de tal obligacién. De esto cenclwye que no habria tel obligacidn,
anlicando la misma solunién a fetdos los contratos  unilaterales,
salve sitwaciones muy exceprionales. ’

: Fetemos con la tesis del Sr. Urrutia, porgue a veces ef prome-

" tignte nuede loner Interds en exigir e contrato definitivo, vy asi
para el romedante, es posible gue fesee suserfarse del nais, v
si hien facilita la gosa, al mismo tiempo obtiene que se la oui-
den; en el mutus, si hay intereses. el mutuante deseard que se
le reciba su préstzmo, 2 fin de obtener los frutos de su capi-
tal, ete,, ete,

Ahora bien, si ocurre que no tiene interés en el contrato de.
finitivo, ovidentemenite no exigitd la promesa, pero ello no signi-
fica que la contraparte hava quedado meremente en facultad v no
oblinada a otorgar el contrato. Muchas veces en la propia orome-
sa bilateral de un contrate también bilateral. una de las partes no
tendrd interés en exigirla, por ejemplo, normalmente el vendedor
en la de compraventa, porque puede obtener un mejor precio,
nero elle no implica que el comprador haya quedado Unicamente
facultade para exigir.

En cambio, lo que caracteriza al contvate unilateral de pro-
mesn es que una de [as partes queda obligada, ¥ la ofra en facul-
tad para otorgar el contrato: ésta pveda exigir, aquélla no puede
harerle ni tempoco debe cumnlir mianfras no se decida el no
eblinado: cuando éste =e declds esti forzadn a hocerlo. la fiou-
ra es perfectaments vilida si el contrato definitive es umilateral,
porque el contrate ounda especificadn v basta la enirega de la
cosa para gue sea perfecto, si es real, y Ia sclemnidad respectiva,
si es solemne (doracidn).

Pero también puede ser bilateral [a promesa, si la rontraparte
estd en chbligacién y no en mera facultad. v buena prueba es que,
seqin versmos en el N* 1320, quien cumple una promesa, paqa.
Pues bien, si el prometiente ous deke enirecar wna cosa paral
petfeccionar el contrato esta obligado a hacerls sin esngrar =2l

.. pronmncismiente de la contranarte, puede pagar por consignacidn,
con In nue perfecciora el contrato real. v 1a consignanién supone
necesariamente que o acreedor estd chligado 2 recibir,

(1321) “La promesa unilzteral de venta es una convencién por la rual
r] prometiente consiente al haneficiatio la facultad de comprar wm
bien en un precio cierto”. fMazeaud, oh. cit., parte 3, T, 37, N?
788, pdg. 59).
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eJemplo, A promete vender a B en tal precio que ae sefiala una
propiedad raiz; B acepta la promesa, porque en caso contra-
rio no habrfa contrato, pero a su turnp no se obliga a comprar-
la, sino gue se reserva la facultad de hacerlo, si lo estima con-
veniente dentro de los 3 meses siguientes a la promesa.

Advertimos de antemano que este conirato es generalmen-
te aceptado en la doctrina universal, y de mucha utilidad préac-
tica, ya sea porque al vendedor se le hace dificil la venta y en
tal situacién no puede exigir que la contraparte se obligue, ya
porque ésta no puede hacerlo aln por carecer de medios para
ello, etc.; mientras se subsanan las dificultades se obtiene de
la otra parte una espera durante la cual no debe disponerse
del objeto prometido; cumplido el evento convenido, el prome-
tiente facuftado debe emitir su pronunciamiento y con ello ob-
tiene el perfeccionamiento del contrato definitivo (1322},

Entre nosotros es el texto del art. 1554, de redaccién tan
estricta v la interpretacién puntillosa del mismo, lo que ha ori-
ginado Ja polémica sobre {a validez de este contrate. Para una
parte de la doctrina, representada principalmente por don Ar-
turo Alessandri Rodrfgusz {1323) y predominante hasta hace
muy poco en la jurlsprudencia (1324], el contrato que comenta-
mos es nulo por infraccidn a los requisitos del precepto cita-
do. En cambio, para el grueso de los comentaristas actuales

{1322) En Francla, ya desda Pothier se hablaba de ests tipo de prome-
sas: actualmente, dado el texto (nico referente & la promesa de!
Code (N* 1269), se sostlene que la promesa unifateral es ¢! Gnl-
co casy do antecontrato, puesto que ia bilateral equivale al con-
trate prometido. Oiros, en cambio, sostlenen que excepcional
mente hay promesa bilateral, cuande el contrato prometido es so-
lemne: Véase Planiol et Ripert “Traité practique de Droit Civil
Francais, T. 6%, N® 144; Colin et Capitant, "Cours elementalte de
Droit Civil Francais, T. 2%, pag. 426; Mazeaud, ob. cit., Parte 3,
T. 3*, N* 784 y sigtes., pig. 56 y slgtes.

Viéase tamhi6n el nimero siguiente rteferente al contrato de opcién.

Aclaremos igualmente que se hable de premesa untlateral,
porque sSlo unz de las partes se obliga sl contrato prometido, ¥
la otra no: como promesa ro deja de ser unilateral si esta ulti-
ma adquiere alguna otra obligacién de otro tipo, como si paga
premio.

B! profesor Fueyo, ob. cit, N* 51 f, pép. 108, citando a Messk-
neo, ob. cit., T. 4, pag. 474, cree que la figura es bilateral, sélo
que unilateralmente vinculante, porque conjuntamente con _ligal:se
el prometiente se establece la ptestacién reciproca. Ello significa

desconocer el mecanismo del doble conirato en la promesa;’ par ..

ésta s6lo se obliga el prometiente; cuando el benefig:iario hace
efectiva su facultad, se obliga por el contrato definitivo, no por
la promesa.

(1323) Ob. cit, T. 20, Nt 2113, pag. 1244 y sigtes.

(1324) Véase Repertgrio, 2' Ed, T, 4", pég. 238, N 24 |,
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(1325), y algunos falios, especialmente recientes (1326), la
promesa unilateral es perfectamente valida y eficaz. '
Adelantamos que compartimos esta opinidn, porque la
contraria sélo se funda en una exégesls muy estrecha del art.
1554, en boga cuando el contrato estaba muy poco estudiado
pero, a nuestro juicio, insostenible hoy en dia (N¢ 1286); perc;
la verdad es que la sola existencia de la discusién ha arruina-
do el d_esarrollg de este contrato, de enorme proyeccién € im-
portancia practica, porque ni dos interesados 'ni los profesiona-
}ﬁiscizueden arriesgarse a un contrato de dudesa posibilidad en
Podemos sintetizar asi los argu : i
tesls, comenzando por la \negati\.v'a:g mentos que esgrime cada

, 1%— La promesa unilateral de contirato bilateral -
ria_con Iosnrequisitos del art. 1554, especialmente 'Inoos Céluem?clzis
N.os 2¢ y 47 (1327). Lo primero, porque el contrato prometido
seria Ineficaz, ya que seria nula una compraventa en que Unica-
mente el vendedor vendiera, pero el comprador no comprara
Siendo ineficaz el contrato prometido, de acuerdo al Ne 23 def
art. 1{554, lo es la promesa.

no cumple el del N¢ 42 de] mismo precepto, porqu -
trato no estarfa especificado de -m-odop q‘ue:psc’)léJ fglt:r:I ;gpa
que fuere perfecto la solemnidad legal; le faltaria, adem4s, el
consentimiento del beneficiario de la promesa, y '

*— Porque en la promesa unilateral queda a la sola vo-
luntad del que se reserva su pronunciamiento el perfecciona-
miento del contrato; en consecuencia, se trataria de una condi-
¢ion meramente potestativa dependiente de la sola voluntad de
:{OUI?\II'L s4e§gc]:bhga, y como tal nula, de acuerdg al art. 1478 [Vol:

De estos argumentos, la mayoria son de fdcil contradic-

{1325) Claro Solar, ob. c¢it, T. 11, N* 1214, pag. 714; Leo
. , oh. . T. 11, . 3 oldo Urr
art. citado de_la RRJ, T. 16, 1* parte,' pig. 25; Fernarrda Fueyo,ut'lp;:
cit, N 51, pag. 104, donde cita, ademds, mdltiples opiniones en
el mismo sentido, y art. publicado en la RDJ, T. 59, 1! parte, pag
149, etc. T

(1326) Rep. 2* Ed, T. 4%, pdg. 230, N* 24 1l. De estos fallos se destaca
por su construccién doctrinaria el de la Excma. Corte Suprema
d&? 5 de septiembre de 1962, publicado en la RDJ, T. 59, sec. 17,
pdg. 326, y con el comentario de don Fernando Fueyo citado en
la nota anterior.

{1327) Se ha dicho que también infringe e! N 3 del art. 1554, porque

. la promesa no fija la época de la celebracidn, sino para que el

prometiente comprador manifieste si compra o no: RDJ, T 7, sec.

1, pég.'222; en contra, G. T. de 1913, 2* sem,, N* 1076, pag. 3113.

En realidad, esto se conecta con el problema de si son vilidas

las modalidades indeterminadas (N* 1305). €n todo case, el pro-

blema se obviarfa de todes modos, fijlande una modajidad determl-

nada para el pronunciamiento, v que es.el momento en que el
contrato ss hace exigible. i
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cion; desde luego el dltimo es un crase error, porqus si la con-
dicion tuere meramente potestativa (1328), no dependeria del
deudor condicional, sino del acreedor condicionai, o sea, de
quien puede reclamar et cumplimiento de la promesa a su sola
voluntad. For la sola promesa, el beneticiario no pasa a ser
deudor; sus obugaciones nacen con el contrato derinitivo.

En seguida, el requisito del N® 2¢ del art. 1554 tiene otra
inteligencia, como se vera mas adelante (N° 12871). No es nece-
sario para la vahidez de la promesa que ésta cumpia iodos los
requisitos del contrato dehnitivo, porque en tal caso se con-
fundiria con éste. Entendida en la forma senhalada dicha exigen-
cla hace Imposible no s6lo la promesa unilateral, sing que {a
mayoria de a8 bilaterales, que justamente se otorgan por exis-
iir en ese momentc algun oostaculo para el contrato detinitivo.
ks evidente que seria nula una compraventa en que el vende-
dor vende, perc el comprador no compra, pero €llo no va &
ocurrir: cuando el beneticiario se pronuncie se otorgard volun-
taria 0 forzagamente una compraventa perfecta.

La controversia se centra, pues, tundamentalmente en el
alcance gel N¥ 4% gei art. 1oa4, ¥ la oplion negativa se basa
en una interpretacion equivocada del mismo; este requisito im-
porta que el contrato aerinitivo quede especiticado en sus ele-
mentos-esenciaies, y st0 tiene que cumplirlo tanto la promesa
uni como bilateral (N® 1308), pero no es fuerza que ésta, segin
deciamos, contenga desae ya 1odos los eiementos qel contrato
detinitivo, pues pasaria a confundirse con éste; en el casg de
la promesa unuaeral, el consentimiento para comprar deberd
otorgarlo €l beneticiario para que haya compravenia, pero al
otorgar ésta y no la promesa.

La doctrina negativa dice que al contrato preliminar ha
de faltarle Unicameae ia solemnigad, como por ejempio, ta es-
critura publica en iu compraventa de bienes raices, ksia escri-
tura N0 es un instrumento carente de contenlao; ta solemnidad
no es sino una forma de manirestar el consentimiento, de ma-
nera que no hay que dejarse engaiiar por ios térmings del art.
1554, N¢ 4% para que ei conirato se perfeccione no basta que
las partes otorguen una escritura pibtica, sino que consientan
en el contrato definitivo en este instrumenio, y en cada una
de-sus estipulaciones esenciales. Y esHlo ocurre tanto en-la pro-
mesa bilateral como en la unilateral [1329).

Contradichos los argumentos de los partidarios de la nu-

(1328) Bien puede no serlo si depende también de ofras circunstancias.

(1329) Pareciere que la tesis restriciiva piensa mas bien en la circuns-

: tancia de gue.el contrato no puede ser forzado por el prometien-
te, sinc dnicamente por el beneficiario, mientras que en la proy
mesa bilateral, el contrato puede perfeccionarse judicialmente an-
te la exigencia de cualquiera de las partes. Sin embargo, veremos
mas adelante gue esto no es asi en muchos casos de promesa
bilateral, y en consecuencia, ello no afecta la validez de ja pro-
mesa. .
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lidad, sus opositores agregan otros en apoyo de su propia po-
sicion:

1°— La libertad contractual permite a las partes convenir
todo contrato que no esté prohibido por ei legislador;

‘2°— La generalidad del art. 1554 que se réfiere, sin efec-
tuar distingos, a la promesa de celebrar contratos, y

3°— La aceptacién por la ley de numerosos casos en que
depende de la voluntad de una scla de las paries, el perfeccio-
namiento del contrato, como ocurre en el art. 76 del C. de Mi-
neria (1330), en la éompraventa a prueba del art. 1823, en la
retroventa, segln el art. 1881, etc. (1331).

1283.— C. CONTRATO DE OPCION (1332} — iDicho en tér-
minos muy generales, la opcién es un contraio en que una per-
sona se obliga para con oira a otorgarle una determinada pres-
tacidn, quedandole a ésta la facultad de aceplarla o rechazar-
la; es una figura de gran interés, pero ain en plena elabora-
cién en la doctrina vy legislacicnes. La reglamentan expresa-
mente el art. 1331 del Codigo ltaliano, las legislaciones cubana
y colombiana, etec. (1333).

(1330) *“Sers vélido el conirato de promesa de venta de una pertanencia
o parte alicuota de ella, de acciones de una sociedad minera y,
en general, de cualquier otro deracho regldo especialmenie por el
presente Godigo, aungue sc esiipule gque es Iacuiiativo para el
promiiente comprador realizar o no la compraveata.

(1331) La discusi6n no termina aqui, porque los contradiciorss dicen que
el ari. 1554 es precisamenie una limitacion a la libertad contrac-
tual, que la generalided del inc. 1° estd resiringida por las exi
gencias siguientes, ¥y que los casos de excepeién ¢ no correspon-
aen a promesas, o por su caricter de excepsién, especialmente
la redaccion del art. 76 del C. de Minevia, pruehan que la regla
general es la contraria. .

La verdad es que ilos argumentos del iexto son de refuerzo,
perque el problema, ya quedo dicho, se scluciena segln la inter-
pretacitn actual y idgica del N° 4% del art. 1554.

(1332) Véase Fueyo, ob. cit., T. 2%, pdg. 13 y siguientes y la abundante’

bibliografia citada por él, sin que compartamos su posicidn ea
cuanto a la procedencia en Chile de la opcién er [a forma seiala-

da por él.

{1333) Dico el art. 1331 de! Codigo italiano: “Opcidn. Cuando las partes
convinieren gue una de eilas guede vinculada a su declaracién y
la ctra tenga facuitad de aceptario © no, la declaracién de la pri-
mera se considerard como propuesia irrevocable a los efectos
previstes por ef art. 1323. Si no se hubiere fijado un término para
la aceptacién, éste podrd ser ectablecido por el fuez".

Por -su. parte, la legislacién cubana concibe de otra manera la
institucién: “[2” opcidn es un cocntrate por virtud del cuel el pro-
pistatio de un bien o de tn-derecho, que es el optatario, se obli-
ga, por tiempo fijo, con oira perscna, que es el optanie, a otorgar
con él, o con la persona que éste designe, un contrato determi-
nado, can los pactos, términos, clausulas y condiciones gue cons-
ten de la opcidén” {citado por Fueyo, ob, it T. 2%, pag. 19:. nota 1}.



40 RENE ABELIUK M.

En este contrato intervienen dos partes, el optatario que
otorga al optante la facultad de decidir si acepta o no el con-
trato, y éste. En todo casc deben quedar sefialadas las obliga-
ciones y prestaciones de las partes al tiempo de concretarse la
epcion; si es una compravents, la cosa vendida, y el precio,
etc. Igualmente indispensable es un plazo para sl éjercicio del
derecho de optar.

Ahora bien, [a opeién puede ser bilateral, si se paga un
precio por el derecho mismo de optar, que toma el nombre de
“premio”; también es comun estipular el pago de una suma pa-
ra el caso de rechazar el contrato.

El primer problema a que da origen este contrato es deter
minar su naturaleza juridica, esto es, si tiene individualidad o
tipificacidn propias, o corresponde a otras figuras juridicas,
principalmente a la promesa unilateral, que hemos estudiado en
el niimero anterior (1334).

La verdad es que la solucién de este punto Inicial depende
de cdmo se encare la opcién: si las partes tienen que otorgar
un contrato al momento de hacerse etectiva la opcidn, hay lisa
y llanamente promesa unilateral. A este contrato estaba obli-
gado 2l optatario al solo requerimiento del optante que utiliza
su facultad. :

Ahora si se considera que por parte del optatario no hay
obligacién de otorgar un contrato futuro, sino que el contrato
para €l ya estd otorgado, y su obligacién es cumplir las pres-
taciones quse le impone al momento de decidirse el optante, en-
tonces es obvio que la opcién es un conirato diferente a la pro-
msa, ¥ no es preliminar, sino que definitivo. La particularidad
es que es unilateralmente vinculante en su primera etapa: so-
lamente queda obligado el optatario, pero el contrato queda su-
jeto & una modalidad suspensiva que depende de [a sola volun-
tad del optante: que éste dé su aceptacidén (1335).

(1334) En Francia habitualmente se habla de opcién por la promesa uni-
lateral; entre noseires confunden ambos contrates, Pumpin, cb.
cit., y Navarrete, ob. cit, pdg. 26, distinguiéndolos, Fueyo (nota
1332) y Rodriguez, ob. cit,

En todo caso amkos se separan de la oferta ain de la irre-
vocable, porque hay contrato, esto es, oferta va aceptada sdlo
que modalmente.

(1335) Mazeaud, pensando en la promesa unilateral, dice que no es
compraventa sujeta a condicién supensiva, porgue ésta es ele-
mento esencial y no accidental; del pronunciamiento de! optante
depende el nacimiente del contrato (Ob. cit, Parte 3, T. 3%, N*
793, pag. 64).

En la concepcién sefialada, la opcidn requiere texto legal es-
pecial; es muy dificil introducirla en los esquemss de los Codi-
gos clisicos, justamente porque hay una condicidn suspensiva
que impide el nacimientc del contrato, y que ain mis depends
de la sola voiuntad de quien.es acreedor, pero al cumplirse la
condicion se transforma en deudot: .En Ja promesa unilateral, e!
beneficiario por la promesa es desde ya sélo acreedor; el contra-
to definitivo lo haré deudor. En la opcidn, si no requiere de un
nuevo contrate, sino Gnicemente de la manifestacién de voluntad
del optante, depende de 1a sola voluntad de éste pasar a ser dew-
dor, o que hace dudosa la validez por la prohibicion de las con-
diciones meramente potestativas. {Véase nota sigulente).
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Referido el problema a nuestra legislacin, es obvio que
confundida con la promesa unilateral, la opcién corre la suerte
de ésta, segin lo dicho en el nimero anterior.

Como contrato definitivo ya celebrado, e! problema real-
mente se escapa a la indole de nuestro estudio, pero creemos
que es perfectamente posible, en virtud de la libertad contrac-
tual, y salvo naturalmente Jas limitzciones legeles; sin embar- .
go, no habria contrato mientras el optante no se pronuncie,
porque tal es la solucién del Cddigo en una situacién muy se-
mejante: fa compraventa a prueba [(1336).

Creemos necesaria la modificacién legislativa que contem-
ple el estatuto tanto de la promesa unilateral, .como de la op-
cién, porque ambas son de gran impartancia practica (1337).

{1336) Se ha sostenido que la opcién cabe en nuestro Godigo por ser
una forma de promesa; esto corresponde a la concepcidn de que
ella requiere doble contratacién, con lo cual se corfunde, como
hemos dicho, con lz promesa unilateral.

Parecoe kastante mas facil la introduccidn de la opcién en los
contratos consensuales, por la gran similitud seiialada en el texto
con la venia a prucba del art. 1323: o sea, habria un contrato en
suspenso, mientras el comprador no declara que haciendo uso
do la opciém, compra. Pero en los contratos solemnes, resulta di-
ficil aceptar que la sola declaracion por escritura pidblica del
comprador de un bien raiz, por ejemplo, perfeccione la venta, an-
tes en suspenso.

(1337) Practicamente eliminaria una buena cuota de las promesas de
venta; piénsese en el caso tan frecuente de la promesa de vepta
de bienes rafces con financiamiento de una Caja de Previsién,
Asociacidn de Aherros y Préstamos, etc. En vez de promesa, el
vendedor podria otorgar una opcién al comprador por el periodo
necesario para la tramitacién del . préstemo. Bastaria a esa fecha
que e} optante y el orgarismo financiero otorgaran la aceptation
¥y pagaran el precio para que & compraventa quedara perfecta y
eficaz, sin intervencion del optatario. A la -inversa, vencido el
plazo sin que mediara la aceptacién y pago del precio, el opta-
tario quedaria libre para disponer de la propiedad sin otro trami-
te, shorrandose todas las discusiones actuales sohre caducidad
de la promesa (N*® 1324), mora (N* 1326), etc. Naturalmente que
esto requiere reglamentacién legal.



CAPITULO II
REQUISITOS DE LA PROMESA

1284~ PAUTA.— Ei legislador somsiié a la promesa a re-
quisitos bastante esfrictos en los 4 numerandos del art. 1554.
Destinaremos una seccidn al estudio de cada uno de eilos, vy
una primera, a 1as generalidades,

Seccidon Primera

Generalidades

1285.— ENUNCIACION.— En [a promesa se aplican las re-
glas generales de todos Jlos contratos, y, en consecuencia, re-
quiere consentimiento exenio de vicios, capacidad para otor-
garla, objeto y causa licitos (1338), y ademas, por expresa dis-
posicion legal (N° 1¢ del art. 1554) una solemnidad objetiva:
constar por -escrito.

En cuanto al consentimiento hablaremos de €l a propési-
to justamente de esta solemnidad en la secgidn siguiente, pues-
to que debe manifestarse a través del documentc en que se
otorgue ia promesa; respecto a la capacidad ciertos problemas
se han planteado en torno & la exigencia del N¢ 2¢ del art.
1554, esto es, de que el contrato prometido debe ser eficaz, y
alli nos referiremos a ella.

Como aspectos generales nos interesa por el momento re-
ferirnos:

19— Al cardcter de derecho estricto que se atribuye a la
promesa, ¥y

°— A la sancién por la inobservancia de los requisitos del
art. 1554.

. Asi lo haremos a continuacion.

(1338) Por vla de ejemplo, RDJ, Ts. 58, sec. 1%, pég. 179 y 60, sec. 2!,
pég. 89
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1286.— 1. CARACTER SUPUESTAMENTE DE DERECHO ES-
TRICTO DE LA PROMESA.— Como sabemos, el inc. 1? del art.
1554 dispone que la promesa de otorgar un contrato no produce
obligacién alguna "“salvo que concurran las circunstancias” gque
enumera el precepto.

Esta redaceion, evidentemente no muy afortunada, ha he-
cho sostener a una parte de la doctrina (1339), especlalmente
en los primeros tiempos del contrate, y a alguna jurispruden-
cia (1340), que se traia de una norma de aplicacidén estricta,
excepcional, de interpretacion restringida, prohibitiva, etc. To-
das estas expresiones tienden & un mismo objetivo: una exigen-
cia estrictisima para la validez de la promesa, cuya eficacia pue-
de aceptarse solo tras un examen riguroso de la misma a la
busqueda de posibles nulidades; tanto que se ha llegado a afir-
mar que en la duda entre Ja validez y la nulidad del contrato,
el Juez ha de Inclinarse por esta segunda, como si las sancio-
nes pudieran aplicarse por simple gusto.

£n aboro de esta idea se dice que la frase revela descon-
fianza del legislador hacia este contrato, que lo llevd.a admi-
tirlo a reganadientes, la que estd, por lo demds, justificada por
el alto nomero de pleitos que ha provocado. .

La reaiidad es la inversa: es esla interpretacién restricti-
va la que ha creado la mayor parte de los problemas, uniéndose
esta circunstancia a que Ja inflacién mueve a promitentes ena-
jenantes inescrupulosos a ampararse en los multiples vericue-

tos con que autores y tribunales se han aunado para proteger.

a los incumplidores; es asi como se ha favorecide y premiado
z la mala fe, contra toda conveniencia en un contrato tan di-
fundido.

Creemos que debe desterrarse de una vez por todas, si es
preciso por la via legislativa, semejante criterio para encarar
el contrato. Nadie niega gue la norma del art. 1554 es de excep-
cién en cuanto se ha limitado la libertad contractual, exigiendo
la concurrencia de determinados requisitos para la validez del
contrato, pero ello no significa que sea deber ineludible del in-
térprete buscar con lupa las posibles nulidades del contrato. La
tesis restrictiva lleva, segln veremos en ests capitulo, a una
extensién exagerada en la aplicacién de dichos requisitos, que
nos parece totalmente improcedente.

Nos fundamos para rechazarla:

*— En que si bien el art. 1554 limita la libertad contractual
negando valor a cualquier clase de promesa, la libre contrata-
cién sigue siendo la vegla general en materia de contratos; de
acuerdo a ella, todo contrato es una ley para las paries, y debe
.cumplirse de buena fe (1341).

(1338) Principalmente Alessandri, ob. cit., T. 2%, N 2073, pdg. 1194; tam-
bién, Osuna, ob. cit, N* 234, pig. 193.

(1240) GT. 1919, 2* sem., N* 77, pig. 408; RDJ, Ts. 38, sec. i*, pdg. §5;
43, sec. 1%, pig. 393 y €0, sec. 2!, pag. 85, etc.

{1341) Para la promesa: RDJ, T. 39, sec. 1', pég. 176,

-
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2°— Como consecuencia de esto lo que le otorga cardcter
excepcional al art. 1554 es que resulta conifario a las reglas
generales del Cédigo en materia de contratos, porgue restringe
el campo de la voluntad; de ahi oue es la aplicacién de estos
requisitos de excepcién la que debe efectuarse restrinnidamen-
te ¥ no puede extenderse a otros puntos que los efectivamente
legislados, Mds alld de lo que exactamente disponen, reina nue-
vamente la autonomia de la voluntad, y en consecuencia, no

. cabe extenderlos a pretexto de una desconfianza Jegislativa, vy

*— E] precepto no dice tampcco lo que se pretende: que
por regla general el contrato de promesa sea ineficaz; la mera
promesa de celebrar contrato es la que no obliga, 2 menos que
invista la forma de un contratp de promesa, cuvos elementns
especificos son los del art. 1554. Como seiiala Claro Solar: "si
no redne estos requisitos, o circunstancias, como dice la ley,
la promesa no se considera obligatoria; no pasa fde una mera
conversacidon o cambio de ideas. sin propdsito de obligarse;
no habréd en ella una convencion de promesa de celebrar un con-
trato determinado’™ {1342].

Otra cosa muy distinta es que el contrato de promesa pue-
de prestarse para el fravde a la lev, sobre todo para eludir oro-
hibiciones lemales o impuestos. En vez del acto prohibido o
gravado se otorga una promesa, aoreadndole los efectns pro-
pios del contrato definitivo (N° 1318, 1°)}. Gontra esto €] legis-
lador ha reaccionado en ciertos casos, prohibiendo derechamen-
te la promesa (N¢ 1292).

1287 — 1. SANCION POR LA INOBSERVANCIA DE LOS RE-
QUISITOS DEL ART. 1554.— La expresién “no produce obliga-
cién alguna' ha permitido sostener, a quienes son partidarios
de la aplicacién de [a inexistencia en nuestro derecho, que éste
es un caso en que ella ocurre (1343).

Pero tanto en la doctrina como en la jurisprudencia (1344)
ha predominado la opinign de oue la sancion es la nulidad ah-
soluta, de acuerdo al art. 1444 del Cédigo, esto es, por omisifn
de algin elemento esencial del contrato, sin los cuales *“o nn

. produce efecto alguno o degenera en otro contratn diferente”

{Vaol. 12, N® 48). Y !a causal de nulidad sbscluta es Ia infraccién
de algun requisito oue la lev prescribe para el valor del con-
trato en consideracién a su naturgleza (art. 1682).

En consecuencia, para la validez de la promesa deben cum-
plirse todos los requisitos sefialados, pues la omisidn de cual-

(1342) Ob. cit., N* 1201, pag. 703. En igual sertido, Fueyo, ob. cit., N* 44
) F, p. 91.

{1343) Claro Solar, ob. cit., T. 11, Nt 1201, pdg. 704,
(1344) Por ejemplo, Alessandri, obh. cit, T. 2%, N* 2078; ver nota siguiente,



48 RENE ABELIUK M.

quiera de ellos producira la nulidad absoluta del contrato (1345).
Por tratarse de una nulidad absoluta, debe declararse de
oficio cuendo aparece de manifiesto en el contrato, como si no
se espenifica el contrato prometido, o la promesa no contiene
una modalidad, etc. (1346}. . o

Igualmente, no es susceptible de ratificacion, y el vicio se
sanea por prescripcion de 10 afios.

Lo dicho no obsta a la concurrencia de otras nulidades ab-
solutas o relativas en la promesa por Infraccién a las reglas
generales de los contratos, como si se otorga una promesa pro-
hibida (N¢ 1292), o si se produce un vicio del consentimiento,
o el contrato lo celebra un incapaz, efc.

Seccion Segunda

La promesa debe constar per escrito

1288.— LA ESCRITURA COMO SOLEMNIDAD OBJETIVA.—
De acuerdo al N? 12 del art. 1554 1a promesa produce obligacidn
siempre que ella “conste por escrito”.

Fn uno de los pocos aspectos no controvertidos del cantra-
to, se puede sefialar que ésta es una solemnidad objetiva, exi-
gida en atencién a! acto mismo gue es siempre solemne (1347).
aun cuzndo el contrato prometido sea consensual (1348).

Tratdndose de una solemnidad de dicha naturaleza, su omi-
sidn acarrea la nulidad absoluta del contrato de promesa, segln
lo expresado en el ntimero anterior; y el acto no puede probarse
por otro medio, aunque éste sea la confesién de la contraparte

1349).
( EL'relacIén con este requisito veremos en los niimeros si-
guientes dos aspectos:

1— Instrumento que exige la ley, y

o2 £] consentimiento en la promesa.

345) BDRJ, Ts. 7. sec. 17, pag. 222; R, sec. 1Y, pia. 33: 33 sec. 1Y, pég.
(1385) E5: BO. g2c. 27, 85; GT, 1888, T. 1%, N¢ 1571._péu. 1304; .de 1885,
N* 2465, pag. 1478; de 1912, T. 2%, N 925, pdg. 313, elc.

(1348) GT. 1887, N* 3491, pag. 2392; RDJ, T. 88, sec. 2, pdg. 85.

(1347) FDI, Ts. 28. sec. 1%, pdg. G8%; 44, sec. 1%, pag. 591; 58, sec. 1%
péa. 179, ete.

DJ, 7. 63, sec. 1%, pdqg. 156. -

“ss BE Par excencion 'Iapprnmesa puede =er cunsensu.al en el caso
de! art. 515 deé! Gédige de Comercie: “el segura atustado varbal-
menta vale como promesa, con tal que Ios _co:\rtratantes hayan
convenido formalmente en la cosa, riesgo y prima’.

RDJ, Ts. 44, sec. 1. pag. 591 y 60, see. 2%, pag. 85. GT. 1880, N'?
[1349], 1272, pag. 880; de 1807, T. 2%, Nt 1175, pdg. 929, ds 1012, T. 1%,
N’ 695, pag. 1134: Glaro Solar, ob. cit., T. 11, N* 1202, pig. 704, afc.
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1289.— 1. PARA EL CONTRATO DE PROMESA BASTA EL
INSTRUMENTO PRIVADO AUN S1 EL GONTRATO PROMETIDO
REQUIEBI% OTRA SOLEMNIDAD.— Como en el N° 1° del art.
1554 exigi6 Unicamente que la promesa conste por escrito, bas-
ta el otorgamiento de un instrumentg privado, aunnue nada obs-
ta natura]mpnte a que se celebre por escritura publica (i350).

En la época de formacién doctrinaria del contrato de pro-
mesa, en que se le confundia con el definitivo (N* 1274), hubo
al respecto una discusién que hoy debe tenerse por superada;
se solia pretender que el contrato de promesa debia otorgarse
por escritura pfublica, si el contrato prometido, normalmente,
compraventa de bienes raices requeria esta solemnidad (1351);
jurisprudencia (1352) y doctrina (1353) han uniformado su cri-
terio en sentido contrario, pusstd que el art. 1554 exige tnica-
mente constancia escrita, y justamente en el N2 4¢ se pone en
el caso de gue a la promesa falte la correspondients solemni-
dad, con lo cual se estd refiriendo casi dnicamente a la com-

praventa _de bienes raices, que siempre debe constar por escri-
tura publica. '

1280.— |i. EL CONSENTIMIENTO EN LA PROMESA.— Si Ia
promsa es contraio, necesita, aun cuando se acepte la validez
de la llamada uniiateral, el consentimiento de ambas partes. La
Gnica peculiaridad es que éste no hasta por si solo para la efi-
cacia de! contrato, pues e! acuerdo de voluntades debe constar
por escrito, seqlin la exigencia en estudio.

. Nuestra jurisprudencia ha aplicado reiteradamente este
principio, deduciendo de él que el consentimiento debe ser ex-

© (13563 RDJ, T. 44, sec. 17, phg. 591. GT. de 1901, T. 1%, N* 1643, pag.

1485, eic.

En otras legislaciones, como ocurre con el art. 1351 del Cé-
digo Haliano, se exige para el contrato preliminar las mismas for-
malidades que el definitivo.

{1351} Repertorio, T. 4*, 2* Ed., pag. 237, N* 46 .
(1352) Idem, pig. 238, N* 46 Il y RDJ, T. 63, sec. 1*, pag. 155.

{1353} Aiessandri, ob. cit, T. 2!, N* 2081, -pig. 1203; Arturc Alessandri
Bessa, “La nulidad y la rescisién en el Derecho Clvil Chileno”.
M. de P. Imprenta Universitaria. Stgo., 1949, N* 316, péag. 286;
Maza, ob. cit, N* 90, pag. 71; Claro Solar, ob. cit, N* 1203, pag.
704, ofc,



43 RENE ABELIUK M.

preso, teniendo [as partes !a intencién de celebrar una promesa
{1354), y no puede ser técito.

Sin embargo, no hay inconveniente para que cada parte otor-
gue su consentimienio en documento separado, puesto que con
ello se conforma la exigencia legal de gque conste escriturado

1355).

[ Tampoco la exigencia importa una redaccidén del contrato
con férmulas sacramentales; basta que sea indudable la acep-
tacién expresa de las partes (1356).

Seccién Tercera

La eficacia del contrato prometido

1291.— ENUNCIACION.— El contrato de promesa no produ-

{1354) No hay promesa: si en un documento posterior a ella no aparece
una aceptacién precisa e Imdudable de la promesa: tampoco en
la carta del vendedor cue ofrece vender un inmuehle, si ro hay
aceptacion escrita, de ella por e! comprader [RDJ,.T. 8%, sec. 1%,

ig. 33).
ps —Tlmpocb 1a hay, si el que recibe la oferta declara aue bard
Ja compra mas tarde si otro no afectia el negoclo (GT. 1887,
* 812, pég. 477).
N B—Ni;::;-n;nJ e rgr:ibo firmado dnicamente por e! vendedor d= ha-
ber recibido, a cuenta del precio de !a compraventa prometida v
en el que se fila también una modelidad para el otorgamiento de
ésta, sl no lo firma el comprador (Alessandrl, ob. ¢ft, T. 77, N*
12691, aunque se resolvié erréneamente lo contrario (GT, de
1803), T. 3*, N* 4288, pdg. 461).
~Comn vimos en las notas 1306 v 1312 no es promesa el
contrato definitivo nulo, ni tampoco e} borrador de la escritura
venta. X
de cirlsl::mcontiene una promesa de contrate el i_ormular:o de una
Institucién de previsién en ave el imnonente solicita un préstamo
para la comora de una propiedad, aungue lo firme también el fu-
turo vendador, v aunque el formulario dina que vele como pro-
mesa. porque ésta recuiere que se declara rxpresamente la n-
tencién de las partes de otorgar-un eontrato foturo- BOJ, Ts. 35’5.
sen. 1%. pég. 55 y 44, sec. 1%, pao. 591, En contra: T. 40, sec. 2%
pag. 29. L
—En el mismo sentido del texte, BDI. T=. 2K, e=c. 7', pén.
65: 24.Ers:ec. 1%, nag, 273; Claro Solar. ob. cit, T. 11, N* 1204, par.
707 y Alessandri, ob. eit., T. 2!, N* 2082, pag. 1219.

' it * H lar
fa de ejemplo. Qsuna, ob. cit, Nt 242, péa 197. Claro So_ Y
(1353 zgr :it.. T. 11I. Ne 1204, pag. 708; Arturo Alessondri Bessa, ab. &it.,
M+ 316, pin. 286. y Fueyo, ob. cit, N* 59. pan. 123, GT. de 1876,
N* 2405, pdg. 137. RDJ, T. 25, sec. 2!, pdg. 65.

le como contretc la promesa de vender por una narie, acep-

(1559 llaada nor la ofra: G. T. de 1912, T. 27, N 1219. pan. 888, . ,

Vale la promesa, si ambas partes firmaron ante Notario o

contrato en que se individualiz6 a los dos contratentes. gquienes

declararon que celebraban el contralo oue a continuacién se ex-

presaba, sungue en su texto se ha dicho sélo que se prometia
vender: RDY, 7. 36, sec, 1%, pég. 126.
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ce obligacién alguna, salvo que, concurriendo das demds cir-
cunstancias en estudio, se cumpla tambidn la del N¢ 2¢ del art:
1554: “que el contrato prometido no sea de aquellos que las le-
yes declaran ineficaces”. Dicho en otros términos, que el con-
trato_definitivo prometido tenga eficacia ante la ley (1357)..: ..

Este requisito ha dado lugar a maltiples problemas, Y pue-;

dgm sefialarse en la doctrina v jurisprudencia dos tendencias:
bien marcadas:

*— En una interpretacién muy restrictiva, de acuerdo a
la tesis del contrato “mal visto” por el legistader, unida a la
confusidn entre contrato preliminar v definitivo, st el contrato
prometide fuere nulo en los términos y momento en que se
otorga la promesa, ésta se “contagia”, por asf decirfo, con aguel
vicio. Esto es, el contrato definitivo debe ser apto de atorgar-
se y la celebracién de |z promesa ha de respstar todos los re-
quisitos y exigencias de validez de aquél. Fruto de esta estric-
tez, fue sostener, como vimos en el N* 1289, que si el contrato
prometido requiere escritura piiblica, también la promesa esta-
ba forzada a ella.

Semejante interpretacion debe rechazarse por razones ob-
vias, puesto que practicamente hace imposible toda promesa;
ésta supone normalmente un obsticulo, o la necesidad de efec-
tuar trémiies y diligencias indispensables para colocar a las par-
tes en situacion de otorgar el contrato definitivo, v por ello el
contrato requiere esencialmente una modalidad durante cuyo
transcurse se logrard que el conirato definitivo pueda otorgar-
se vilida y eficazmente.

Por ello es que esta posicién extrema no se defiende hoy
en.dia en los términos sefialados, pero si que inspira muchas
de las soluciones a los miltiples problemas gue analizaremos
en esta seccion y las siguientes.

2*— La posicién contraria, en cambio, sostiene que la exl
gencia excluye tnicamente aquellos contratos posteriores, cuya
celebracién es definitivamente prohibida por la ley. Esto es,
en las condiciones propuestas, el contrato definitivo es decla-
rado ineficaz por la ley, nulidad que no &s susceptible de reme-
diarse dentro de la modalidad fijada en la promesa para su ce-
lebracién: en consecuencia, la promesa es inatil, porque condu-
cird fatalmente a un conirato carente de validez, y por ello la
ley declara nula la promesa misma (1358).

(1357} En e! Proyecto de 1853 la frase equivalente era: “la promesa de
un centrato que las leyes declaran ineficaz, no tendrd valor al
guno”. La redaceidn es atin mds clara que la actval en cuanto a
que la nulidad del contrate definitive debe ser definitiva, vy no
ptovecada por ¢f“ircumplimiento de determinadas exigentias que
le son previas.

(1258) Be ha solido decir que la exigencia se refiere a los requisitos
interngs de fondo o intrinsecos del contrato {Claro Solar, oh.
cit., T. 11, N* 1206, pdg. 708; Meza, ob. cit., N* 91, pdg. 72), pero
glle soluciona mas bien el problema de las formalidades (N° 1295).
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Es el caso de qus se prometa una compraventa entre cdn-
yuges no divorciados perpetuamente, o de un bien rafz de un
pupilo a su guardador {1359); o el objeto prometido es inco-
merciable, o por la promesa se induzca a un hecho ilictto, con-
trario a las buenas costumbres, o imposible, etc. Por tanto,
quedan incluidos todos aquellos contratos prohibidos por la ley,
pero no aquellos que previamente imponen determinados requi-
sitos para hacerlos factibles.

" La letra de la ley refuerza esta Interpretacién, pues se re-
fiere a las ineficacias de cardcter general, y no a Jas caus_a[es
especificas de que pudiera adolecer el contrato definitivo

1360).

( Veremos también en el niimero siguiente que la ley en cier-
tos casos prohibe la promesa si no se cumplen exigencias pre-
vias del contrato definitivo; si el legislador se sinti6 movido a
excluir expresamente la promesa es porque normalmente ésta
no tiene por qué cumplir aquéllas. L

Ademés del punto sefialado, nos referiremos a los siguien-
tes problemas en torng al requisite que estudiamos:

2? Promesa de cosa ajena;

3* Prohibiciones y embargos;

42 Formalidades habilitantes;

5¢ Bienes raices de la sociedad conyugal, y

6 La lesidn enorme y la promesa de compraventa.

1292— 1. PAOMESAS PROHIBIDAS.— Ya hemos advertido
que el contrato de promesa puede ser peligroso en cuanto se
le utilice peyorativamente para eludir tributos o prohibiciones
legales; méxime si se le anexan efectos propios del contrato de-
finitivo (1361). _

Ello ha movido al legislador a prohibir el contrato de pro-
mesa sl ho cumple exigencias propias del contrato definitivo
que aquél tiene mucho interés en qus sean respetadas.

El caso mas conspicuo es el de la prohibicién de vender
sitios no urbanizados que contiene el Art. 117 de la Ley Gene-
ra! de Construcciones y Urbanizaciones, DFL 224 del afio 1853,
cuyo texto definitivo fue fijado por Decreto Supremo del Mi-
‘nisterio de Obras Piblicas N® 880 de 18 de Abril de 1963, pu-
blicado en el Diarto Oficial de 16 de Mayo del mismo afio. El

1359) GT. de 1901, T. 1%, Nt 1643, pig. 1485.
(1360) ARDJ, T. 58, sec. 1!, pag. 47.

(4361) Con el mismo objeto, la Corte Suprema ha sefalado que si al
contrato de promesa de un contrato consensual se le agregan to-
dos los efectos de! definitivo, las partes han hecho uma califica.
clén errdnea, y en realidad hen celebradp este dltimo y no ef
primare. (N 131, 1),

1
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texto actual del mencionado Art. 117 se lo dio la Ley N° 16.742
de 8 de Febrero de 1068. Esta legislacidn tiene por objeto po-
ner fin a uno de los més graves problemas sociales del fltimo
tlempo, consistente en el engafio de que son victimas perso-
nas generalmente de escasos vecurses por los llamados “lo-.
teadores brujos”, esto es, que se comprometen a entregar si-
tios utbanizados y posteriormente no cumplen esta obligacion;
ya sea por mala fe inicial o porque la inflacién encarece mas
alld de lo presupuestado los costos de urbanizacién.

Por ello el precepto citado prohibe mientras en "“una po-
blacién, apertura de calle, formacién. de un nuevo barrio, ‘loteo
o subdivisién de un predio” no se hublere efectuzdo o garan-
tizado 1a urbanizacién correspondiente vender, edificar, enaje-
nar, acordar adjudicaciones en lote de los terrenos respectivos
y también las "promesas de venta, reservas de sitios, .consti-
tuir comunidades o sociedades tendientes a la formacién ds
nuevas poblaciones o celebrar cualquier clase de actos o con-
tratos que tengan por finalidad dltima o inmediata la transfe-
rencia del dominio de dichos terrenos”. El Art. 81 del mismo
DFL 224, segin el texto que le dio la citada tey N? 16.742 san-
ciona penalmente la contravencién al precepto, sin perjuicio de
la nulidad de los actes celebrados.

La justificacién de la actual prohibicién de la promesa es-
triba en que cuando se prohibfa Gnicamente la enajenacidn, la
limitacién se burlaba medlante aque! contraio; aungue justifi-
cable por la finalidad loable que persigue el legislador ia res-
triccidn es demasiado amplia v compromete una serie de actos
que nada tienen que ver con “pobladores”. Habria quizds bas-
tado con prohibir fa exigencia de cualquier prestacién 2 los in-
teresados mientras no se efectusre o garantizare la urbaniza-
cién, pero la ley quiso evitar por todos {os medios la repeticién
de fraudes creadores de poblaciones en situacién irregular.

Otro caso de promesa prohibida encontramos en el Art. 14
de la ley 17.203 de 25 de Septiembre de 1965 para ciertos ve-
hiculos internados al pais con franquicias aduaneras y tributa-
rias; ellos no pueden ser transferidos ni dades en arrenda-
miento ni celebrarse a su respecto ningtn contrato que signi-
figue su explotacion por cuenta de otra persona, ni pueden ce-
lebrarse premesas de estos actos sin cumplir los requisitos
que sefiala {a propia ley.

El legislador contempordneo entiende que la nulidad es-
pecifica del contrato prometido por el incumplimiento de requi-
sitos propios de éste, no acarrea por si sola 1a de Ia promesa,
y por eso prohibe especificamente ésta.

1293.— |l. PROMESA DE "GOSA. AJENA.— Si el contrato
de promesa, segin lo hemos insinuade y veremos con mas de-
talle posteriormente (N? 1.315), no importa enajenacién de la
cosa a que se refiere, carece de importancia para la validez del
conirato que aquélla pertenszca o no al promitente enajenante,
méxime que en nuestro Derecho los actos sobre bienes ajenos
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ro son nulos, slnc que inoponibles al verdadere duefio {1362).

Otro preblema es la repercusién que esto .puedc_a tener en
el cumplimiento de la promesa, si el promitente adquirente des-
cubre la calidad de ajena de la cosa. Veremos mds adelante
que el prometiente contratante contrae la obligacién de otor-
gar un contrato definitivo vélido v eficaz (N? 13'[9_]. Yy por en-
de, en el caso propuesto, el que prometls a_dc_|u:r1r puede ne-
garse a racibir un cumplimiento en tales con’d[mcmes, no puede
ser obligado al propio cumplimiento, y habra lugar a responsa-
bilidad del prometiente enajenante si concurren los requisitos
legales ,especialmente la imputabilidad {N° 1320 y siguientes].

1294.— 1. PROHIBICIONES LEGALES Y CONVENCICNALES
Y EMBARGOS SOBRE LA COSA PRAOMETIDA.— Lla doctrina
(1363) v jurisprudencia (1364) son préacticamente contestes en
que la existencia de una prohibicién legal, un embargo, etc., no
afectan 1a validez de promesa, por mdas que si el contrato pro-
metido se otorpare en tal oportunidad, seria evidentemente nu-
lo por ilicitud del objeto.

Con mayor razén ain es vélida la promesa si hay una pro-
hibicién meramente voluntaria de enajenar [1365).

De acuerdo al art. 688 los herederos no pueden "d-ispon_-er"
de los inmuebles hereditarios mientras no practiouen las ins-
cripciones que dicho precepto sefiala. Como {a promesa no es
acto de disposicién, es vélida aun cuando no se hayan efec-
tuado tales inscripciones, etc.

Al igual que en el caso del niimero anterior, tiene si gran
importancia el cumplimiento de 1a exigencia legal para los efec-
tos del otorgamiento del contrato definitivo, ya gue esto no
podrd hacerse mientras no se alce la prohibicién legal o em-
bargo, se efectGen las inscripciones hereditarias, etc. Tratare-
mos el punto a propdsito de los sfectos del contrato de pro-
mesa {N° 1319), pero adelantemos gue €l trémite del alza-

miento, inscrlpcidn, etc., puede haberse convenido como condi-

2 N* 1746, pag. 976; de 1893, T. 3¢, N°* 4288, pég. 461;
s o 1%[;33839 ’sl:n'lj N 877 pig, 2155. RDJ, T. 60, sec. 2, pag. 8.
En conita, GT. de 1925, 2° sem., N? 410, pdu. 1057 por hab.er
considerado que existié error de hecho, y de 1882, N* 287, pag.
171 por existir varios prometientes vendedores y haber firmado
sdlo algunos.
(1363) Por ejemplo, Claro Solar, ‘oh. cit., _T. 11, N* 1207, pig. 708; Fueyo
ob. cit., N* 65 y €6, pag. 129. o
3 , Ne 984, pag. 626: de 1895, T. 1%, N 921, pig. 694;
(1369 g:-1g‘le2,1$?42!.NN'-’99‘3'25,ppgg. 313, y de 1913, 2 sem., N* G39, pég.
2053. BB, T. 49, sec. 2, pan. 6. En contra para una prohibicion
por decreto judicial: GT. de 1825, T. 1%, Nt 1719, pig. 1294,

(1365) GT. de 1949, 2 sem. N° 37, pig. 199,

-
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cién de la promesa (1366), en cuyo caso se aplican los
efectos propios de ésta, o como obligacién del prometiente
enajenante, o finalmente no haberse dicho nada, en cuyo caso
creemoes que de todos modos éste estd obligade a cumplir el

tr_ém-ite a fin de estar a a época del contrato definitivo en
situacién de otorgarlo.

1285~ IV. CAPACIDAD Y FORMALIDADES HABILITANTES.
—No hay exigencias especiales en materia de <capacidad en la
promesa, y, en consecuencia, las partes deberén tener la nor
mal para contratar. Los incapaces deberan, pues, actuar por in-
termedio o con la autorizacin de sus representantes Jegales,
y asi, una mujer casada bajo el régimen de sociedad conyugal
1o puede prometer vender un bjen propio suyo sin la corres-
pondiente auterizacién marital (1367).

Pero como lo hemos dicho e insistiremos oportunamente
(N? 1315), en si misma lz promesa no es acto dispositivo, aun
cuando pueda conducir a uno' de ellos: su efecto esencial es
otro; generar una obligacién de hacer, que es la de otorgar gl
contrato, definitivo en la época convenida. En nada influye en
la promesa que éste sea dispositivo o no. La consecuencia es
que el contrato de promesa no se sujeta a los requisitos de los
actos de disposicion (Vol. 1%, 84).

Sin embargo se aceptarse el primer postulado, se ha dis-
cutido la dltima conclusion sefialada, que obviamente deriva de
&l, por aquel afin de trasladar a la promesa los requisitos pro-
pios del contrato definitivo, y hasta se ha llegado a decir por
una sentencia, para mayor gravedad de fecha reciente, que en
la promesa habria “un principio de enajenacion’ {1368), con-
cepto sumamente vago y peligroeso v que no hace sino intro-
ducir mayores canfusiones en un contrato va complicado por
las interpretaciones equivocadas.

Esta idea ha repercutido en todos los problemas que ana-
lizaremos en los nimeros siguientes de esta secciénm, y espe-
cialmente respecto de las formalidades habilitantes del con-
trato definitivo.

La jurisprudencla es wacilante; hay numerosas sentencias
que han declarado la nulidad de la promesa de compraventa por
no haberse obtenido autorizacién judicial o cumplido alguna
otra formalidad de las sefaladas como habilitantes y exigida

(1386) Aln se ha declarado vélida la promesa de una cosa incomerciable
sujeta a la condicion de que pase a ser comerciable: RDJ, T. 4%,
s2¢. 1%, pdg. 4, para una exvinculacion y 33, see. 1%, pég. 165, para
una promesa de un faliido de vender un bien cuendo se eloce a

quichra en que estd incluido.” © - . .

{1367) GT. de 1908, T. 27, N 785, pdg.. 143. RDJ, Te. 11.4, sec. 2, pdg. 3
y 47, sec. 2%, pag. 41. La sancidn en el case sefizlado es la no-
lidad relativa y puede sancarse por la ratificacién [confirmacion),

(1368) RDJ, T. 59, sec. 1", pdg. 72.
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por la ley para la enajenacién de bienes de los incapaces (1369)
y otras tantas que rechazan esta posicién [1370), siendo esta
ultima la tesis dominante en la doctrina (1371).

Las razones principales que excluyen las formalidades ha-
bilitantes del contrato de promesa son:

1% Las formalidades son de derecho estricto y no es po-
sible extenderlas a owros actos que aquellos para los cuales
han sido expresamente contempladas, entre los que no puede
considerarse en caso alguno incluida Ia promesa. Por regla ge-
neral, las habilitantes se exigen para la enajenacién o grava-
men de ios bienes, especialmente raices, del incapaz, vy la pro-
mesa no es ni lo uno ni lo otro (N® 1315).

2" Se contraargumenta a lo_anterior con el N? 2° del art,
1554 que exige para la validez de fa promesa que el contrato
prometido sea eficaz. Pero, sf es indiscutibls que el contrato
definitivo serd nulo si al otorgarlo se omiten dichas formalida-
des, elto no obsta a ia promesa en que sélo se contrae e com-
pbromiso de celebrar aquél. Lo contrario es incurrir en el vicio
ya rebatido de exigir para el contrato preliminar los requisitos
del definitivo (N2 1291).

3¢ El mismo N? 4¢ del art. 1554 sefiala que el contrato pro-
metido debe quedar en estado de que para ser perfecto sélo
falten las solemnidades legales, y como no distingue entre
ellas, pueden estar estar pendientes las objetivas, perg tam-
bién los habjlitantes (1372},

(1369} RDJ, Ts. 44, sec. 1, pdg. 140 ¥y 62, sec. 1%, pag. 388; GT. de 1881,
N 2065, pag. 1174; de 1885, N* 3020, pag. 1809 y de 1942, T. 29,
N= 1064, pag. 585.

(1370) RDJ, Ts. 32, sec. 1!, pag. 516; 44, sec, 2¢, pag. 3; 60, sec. 2', pag.
85 GT. de 1943, 27 sem., N® 90, pdg. 447. ‘

(1371) Alessandri, ob. cit, T. 2%, N° 2093, pag. 1224; Fueyo, ob. cit., -

T. 1%, N* 70, pdg. 135; Claro Solar, ob. cit, T. 11, N* 1206, pdgs.
708 y 709; Osuna, ob. cit, N° 245, pig. 199.

(1372) Caso muy discutible es aquél en que por imperio de la ley la
venia que se promete, ademas de la autorizacién judicial, requie-
re piblica subasta. En una acasién, la Corte de Santiago declaré
que no era nula (RDJ, T. 44, sec. 2%, pag. 3), pero la Corte Su-
prema, en sentencia de 14 de diciembre de 1960, publicada en la
misma RDJ, T. 57, sec. 1°, pdg. 367, anuld la promesa de venta
de un bien raiz de un demente. (Véase Fueyo, ob. cit., N! 122,
pég. 221). La nulidad ia furdé Ia Corte, especialmente en el N* 4¢
del art. 1574; no estar especificados el comprador (N* 1308)
ni el precic (N* 1311). e

A nuestro fuicio se impone un distingo: si las partes han
seiialado la necesidad de la pidblica subasta es evidente que el
contrate gueda sujeto a Ja condicién de que ef prometiente ad-
guirente se lo adjudique en el remate, que falla en caso contra-
rio. La obligacidn de éste es concurrir a la gubasta vy pujer em
ells hasia un tope si se le ha colocado uno. El comprador esta
determinado, y el precio es cuando menos ‘determinable: el de la
subasta o el tope senalado. Pero si las partes han prescindido
de la circunstancia de que la venta requiere piblica subasta y
han sometido el contrato a alguna oira modalidad, hay no una
falta de especificacién, sino que la imposibilidad de otorgar el
contrato en la forma convenida,
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Ahora bien, aceptado qus & contrato de promesa vale aun
cuando no se cumplan las formalidades habllitantes del defini-
tivo, nace & mismo problema del nimero anterior al tiempo de
otorgarse éste, y que veremos al hablar de los efectos de s
promesa (N* 1318}; las posibilidades son también que.se ha-
ya convenido su cumplimiento como condicidn del contrato, co-
mo obligaci6én del representante legal o no se haya dicho nada,
en cuyo caso hay quienes piensan qus es condicisn do todos
modos del contrato, u obligacién del prometiente enajenante,
que es nuestra opinién,

1296— V. PROMESA DE ENAJENACION DE BIENES RA!-
CES SOCIALES SIN CONSENTIVIENTO DE LA MUJER.— Desde
la reforma al art. 1749 por la ley 10.271 de 2 de abril de 1952
el marido requiere consentimlento de la mujer para la enajena-
cidn voluntaria de los inmuebles sociales (1373).

Y al respecto se ha planteado una doble duda: primerc, sl
la promesa de enajenacion de tales bienes requiere tambidn la
autorizacién de la mujer y si otorgado el contrato por ejecucién
judicial sin este consentimiento de la mujer es valida ia enaje-
cidn que se efecttie en cumplimiento de aquel contrato de pro-
mesa (1374).

1? Validez de la promesa.

Una discutible sentencia de la Corte Suprema de 2 de abrit
de 1962 declaré la nulidad relativa de la promesa de compra-
venta de un bien raiz social otorgada por el marido sin el con-
sentimiento de su mujer (1375).

Semejante doctrina, por muy bien inspirada que esté en
el deseo de defender los derechos de la mujer, debe rechazarse
terminantemente, pues exige para la promesa requisitos que
son propios del contrato definitive y se afirma en un supuesto

(1373) Véase Manuel Somarriva Undurraga, “Derecho do Familia™, Fi3
Ed. Nascimento. Santlago, 1963, N* 253 y sigtes. y pig. 268 y
sigtes.; “Evolucién del Cédigo Civil Chileno”, Nascimento, San-
tingo, 1955, N* 187 y sigtes., pag. 307 y sigtes., y Fueyo, “De-
recho Civil", T. 6°. "Derecho de Familia”, Vol. li, Universo. San-
tiago, 1959, N* 426 y sigtes., pag. 101 y sigtes.

(1374) Aunque no se habia discutido ¢l problema estaba latente en el

. solo Cddigo para los casos en que el marido requiere consenti-
miento de la mujer pata actuar respecto de los bienes propios
do ésta: el art. 1754 en la enajenacion de los bienes raices de
ella (ademds de la autorizacién judicial] el.art. 1755 para la de
loc bienes muebles, etc. El problema es totalmente analogo al
que se analiza en el texto, pero de menor trascendencia, porgus
la promesa sobre bienes muebles es poco frecuente, v para los
raices [a necesidad de la autorizacion.judicial impide la efacucicn
forzatda de [a promesa. IR

(1375) RDJ, T, 59, sec. 1Y, pdg. 72. t
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pringipio de enajenacién de aguélla {N¢ antsrior) (1376). Por
lo demds, el art. 1749 habla de enajenacisn y no de “gprinciplos”
de disposicién, y como es precepto de excepcitn no admite
extension por analogia. For dltimo, si se ampara a la mujer,
que como a continuacion veremos tiene'otras defensas, se pro-
tege tembién la mala te del maride y de la propia mujer con-
certada con éste. '

2* Ejecucion forzada de la promesa de enajenacion de un
bien ralz social otorgada sin el consentimienio de la mujer.

Como lo estudiaremos més adelante, de la promesa deriva
una obligacidn de hacer: otorgar el contrato prometido, ¥y en
caso de incumplimiento, la contraparte goza de 1os derechos al-
ternativos del ari, 1553, y entre ellos, exigir ei cumpiimiento
forzade dei conirato, otorgandose la escritura por el juez como
representante legal del deudor {N® 1321). :

Pues bien, como €l art. 1749 exige el consentimiento de la
mujer para las enajenzaciones “voluntarizs” del marido, agquél
no:es necesario para las ventas forzadas. Hay quienes sostie-
nen que el cumplimiento judicial de la promesa es una enaje-
nacion forzada, y en consecuencia, no rige para ella la exigen-
cia del art. 174Y. De acuerdo a este criterio, la ejecucion es
procedente, y la venta asi otorgada seria valida [1377).

Con la mayoria de las opiniones discrepamos de semejan-
te interpretacion, primero, porgue la enajenacién es voluntaria;
la tésis contraria confunde dos cosas diferentes: 1a venta for-
zada y |a ejecucién forzada de una obligacion de enajenar. El
deudor (marido en este caso) se comprometi a vender; sl no
lo hace, el juez lo fuerza a hacerlo, como ante cualquigr incum-
plimiento. No es el juez el que vende, como en la publica su-
basta, sino el deudor incumpliente representado por aquél. En
consecuencia, la mujer podria atacar por la via de la nulidad
relativa, la compraventa celebrada en tales términos sin su con-
sentimiento. Lo contrario significaria abrir al ‘marido la via mas
comoda para burlar la exigencia del ari. 1749, a través de fa
promesa, st incumplimientc y la ejecucion forzada de ella, a

7 (1376) .
- pag. 134.
(1377) De la Maza; Lorenzo y Larrain, Hernfn, “Reformas introducidas

al Codigo Civil por la Ley N* 10.271". Editorial del Pacifico, San-
tiage de Ghile, 1953, N* 173, pag. 281. . . .

Fueyo, comentaric a esta seatencia, y “Contratos”, oE."cft’., Ne &2, .

i
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menos que se aceptara 1a nulidad de aguéla, que no es proce-
dente segin lc visto anteriormente (1378).

Sin embargo, sentados estos principios aparece un nueve
problema, a saber: la influencia de eilos en el cumplimiento del
contrato de promesa. Y aqui caben las mismas pesibilidades ya

" analizadas, y sobre las cuales volveremos al tratar de los efec-

tos de [a promesa: que el consentimiento de la mujer se haya
convenido como condicion del contrato,como obligacién de ob-

tener!q para el marido, o nada se haya dicho [N® 1319) (1379).

1297.— VI. LA PROMESA DE COMPRAVENTA Y LA LESION
ENORME.— Sabido es que sdlo excepcionalmente acepta nues-
tra legislacion la lesién como vicio del consentimiento y entre
otros casos, en la compraventa (y por ende, en ia permuta),
cuando tratindose de bienes raices el precio recibido es infe-
rior a la mitad del justo precio, o et pago efectuado es supe-
rior al doble del justo precio {art. 1889).

Uno de los problemas mds debatidos entre nosotros es el
de la influencia en la lesién de la circunstancia de que la com-
praventa haya sido precedida de promesa; es la agudizacion del
problema inflacionario que puede hacer variar el equilibric que

(1378) Alessandri, citade por De la Maza y Larrain, ob. cit., N* 173, pag.
281, y Somarriva, “Familia”, ob. cit, W* 254, pag. 269, conside]an
que no es valida la compraventa forzada provemente de una pro-
mesa suscrita sin consentimiento de la mujer. Fueys, ob. ecit.,
N¥ 69, pag. 134, y “Familia”, ob. ¢it., N* 431, pdg. 105, se inclina
por una solucion que en su concepio precave una posible colu-
sién de marido y mujer, recoitociendo facultzd al prometiente com-
prador para recurrir al juez, a fin de que supla el consentimiento
de la mujer, en conformidad al Imc. 5! wel arn. 1749 por negaiiva
injustificada de ésta. Fuera de que es muy discutible la [egitima-
cion de aquél para esta gestlén, la solucién no militatia en los
casos similares de fos erts. 1¥54 y 1755, en que puede recorrirse
al juez por imposibllidad mas ho por negativa injustificada de ia
mijer.

(1379) En relacién con este punio, la Corte Suprema ha rechazado la
excepcién da page del marido ocpuesta a la ejecucion de un con~
trato de promesa suscritc por él, sin autcrizacién de la mujer,
excepeldn :undoda on Gabor suscrito el primero e contrato defi-
nitive (RDJ, 7. 56, sec. 1%, pdg. 369). Limitada a.este punto ia
solucion se justifica, porque el contrate suscrito voluntariaments
por el marido nadie discute que es jnulo si le falta el consenti-
miento de la mujer. El punto es de interés porque incide en algo
en que insistiremos mas adelante: el acreedor puede negarse a
recibir un cumplimiento que se traduzca en un contrato nuls o
ineficaz [N+ 1319). o

Par ofra parte, es evidente que si la mujer no dio su consen-
timiento para la promesa, no puede ejecutarse la promesa en su
contra (falio de la nota 1375).° .

La conclusién que se impone, segin insistifemos més ade-
lante es gue, salvo que el consentimiento de la mujer se haya
estipulade como condicién de la promesa, la negativa de ésta es
una imposibilidad juridica de otorgar un contrato vélido y eficaz,
¥y como el prometiente comprador, aunque puede haserlo, nada
ohtiene con ejecutar inicamente al maride, stlo estd facultado
para solicitar indemnizacién de perjuicios.
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inicialmente existia en das prestaciones prometidas, la que ha
acentuado la discusién. La situacién puede resultar injusta para
ambas partes, segiin el criterio gue se adopte: para el promitente
vendedor si va a recibir un precio desvalorizado, mientras la cosa
prometida conserva el valor intrinseco que tiene, o lo ha au-
mentado, y también para el prometiente comprader si ha sido
el incumplimiento de la coniraparte el que ha retardade la
compraventa cuya rescision posteriormenie se solicita,

El problema reconoce una graduacién que puede sinteti-
zarse en 3 aspecios:

1?2 Si {a promesa misma es susceptible de atacarse por
lesion;

2? 81 lo es la compraventa gue se celebre en cumplimien-
to de una promesa de compraventa, ¥

3° En caso afirmativo de la duda anterior, si e| prome-
tiente estd obligado a otorgar una compraventa viciada de le-
si6én enorme.

Los veremos en este orden en los nimeros siguientes.

1298— A) LA PROMESA NO ES SUSCEPTIBLE DE RESCIN-
DIRSE POR LESION ENOBME.— Este problema se plantea cuan-
do en la promesa misma no se da la equivalencia exigida por
{a ley, esto es, el precio que se ha fijado es de partida infe-
rior en mas de un medio al justo precio, o viceversa.

Nos parece Inconcuse que la promesa no puede atacarse
por lesién enorme, principalmente porque la aceién rescisoria es
propia de la compravenia ¥ no puede extenderse a otros con-
tratos por su doble excepcionalidad: constituye una sancién y
en nuestro Cddigo, ademds especifica para contados actos y
contratos.

En la promesa no hay obligacion de pagar el precio ni- de
entregar una cosa, sino una muy diferente: otorgar el contrato
prometido en que no puede regir la proporcionalidad del con-
trato definitivo. Es la opinién pradominante en la doctrina y ju-
risprudencia (1380).

La tesis contraria (1381) confunde el contrato preliminar
con el definitivo, y sus argumentos son facilmente rebatibles.

‘(1380) Alessandri, ob. cit, T. 27, Nv 1959, pég. 19073. GT. de 1842, N* 54,
phg. 28.; de 1895, Nt 921, phg. 694, RDJ, Ts. 46, sac. 1, pég. 780,
58, sec. 1%, pdg. 48, etc.
En Francia, por la ley de 28 de noviembre de 19493, se agre-
g6 un inc. 2* al art. 1675 en cuya virtud en caso de promesa
- ..unllateral de venta, la lesién se aprecia en el dia de su realiza._

cién, o sea, &l otorgarse el contato definitive (Mazeaud, ob. ¢it., " °

Parte 3*, T. 3%, N* 800, pég. 69).

(1381) Véase la exposicién de esta tesis en Navarrete, ob. cit, N* 50
y sigtes. GT. de 1805, N 2459, pig. 694. Deflende la nulided de
la promesa, Fueyo, ob. cit., N* 71, pég. 136 y sigtes.
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Los principales son:

1 Que la promesa no cumple el requisito del N¢ 20 del
art. 1554 porque el contrato prometido no es eficaz, puesto que
seria susceptible de rescindirse por leslén enorme. Desde lue-
go cabe observar que ello importaria una sancién més enérgi-
ca para la promesa que para la compraventa; la inobservancia
de los requisitos del art. 1554 se sanciona con nulidad abso-
luta. Y en seguida, ya hemos dicho que fa inteligencia del Ne 20
del art. 1554 es otra {N¢ 1291}, y

2* Que de acuerdo 2] art. 1889 el justo precio se refiere
al tiempo del conirato, y éste es el de promesa, en que se fijo
el precio. Nos haremos cargo de esta afirmacién en el nimero
sigulente, pero en todo caso, aunque asi fusra ello no llevaria
a la rescisién de la promesa, sino de la compraventa otorgada.

1299.— B} RESCISION POR LESION DE LA VENTA PRE-
CEDIDA DE PROMESA.— Sentada la conclusién de que, aun
cuando se den las condiciones legales para la rescisién del
contrato definitivo, no procede la de la promesa, queda pen-
diente el de determinar que ocurre con a compraventa, si a
la fecha de otorgarla o exigirse su otorgamiento subsiste o
ha aparecido la causal de lesidn, esto es, la desproporciona-
lidad fijada por la ley entre el justo precio de la cosa y el
precio real.

Veremos en este nimero el de fa compraventa ya otor-
gada en cumplimiente de la promesa, y en el ndmero siguien-
te, si el perjudicado por la lesién puede negar licitamente su
cumplimiento, porque para solucionar éste es previo resol-
ver el otro.

Ahora bien, en principio, y sin perjulcio de las excepcio-
nes que sefizlamos mds adelante, nos parece que {a compra-
venta en que hay lesidn puede atacarse por esta via, aunque
haya estado precedida de una promesa, a cuya fecha se res-
petaba la proporcién tegal. Desde luego, porgue [os proceptos que
establecen da lesién no hacen distincién alguna entre las dis-
tintas ocmpraventas y si eilas han estado precedidas por otro
contrato, ya sea, preliminar o no, y las (nicas excepciones
son fas del art. 1891: compraventa de cosas muebles, y las
efectuadas por el ministerioc de la justicia.

En seguida, el art. 1889, por su ubicacién no puede estarse
remitiendo al declr que el justo precio se refiere al tiempo
del “contrato ', a otro que no ssa la compraventa, porque, ade-
fmés, en ella nace la obligacién de pagarlo.

Por dltimo, ya hemes dicho que la rescisién es propia
de la compraventa y en funcidn de ella hay que considerar
la lesién (1382). . :

(1382) Alessandri, ob. cit, T. 2°, N* 1959, pig. 1073. RDJ, Ts. 46, sec.
1%, pég. 780, 57, sec. 2!, pdg. 30. En.contra, sentencia arbitral de
don Leopoldo Urrutia; Gi. de 1915, 2° sem., Nt 431, pag. 1108;
de 1895, N 2459, pig. 442, RDJ, Ts. 43, sec. 1!, pdg. 87 y 65, sec.
1, piag. 210.
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Sin embargo, de lo dicho hay principaimente tres situs-
cicnes cenflictivas, de las cuales cuando menos en dos se ha-
ce excepcidn a lo sefialado anteriormente. Son ellas:

1°— Cumplimiento forzado de la promesa.

Se ha sostenido que si la compravenia se otorga por el
juez en la ejecucion forzada de la promesa por el acreedor,
no procede la lesién porque ella se ha efectuado por el Mi-
nisterio de la Justicia, y cabe, en consecuencia, en la excep-
cion ya sefialada del art. 1891 {1383). Nos parece muy discu-
tible esto por dos razones fundamentales: la primera, que no
se trata propiamente de una venta judicial. La venta es volun-
taria, sélo que el juez suple al deudor gue debiendo otargar-
la no la efectla, y en seguida, porque no hay razén alguna
para hacer distingos segin sl el vendedor ha cumplido volun-
tariz o forzadamente su obligacion (1384).

2°— Gaso en que la lesi6n se ha producido por causa im-
putable al que pretende asilarse en ella. ’

Esta situacidn se presenta muy a menudo, porgue la com-
praventa no se ha otorgado oportunamente por hecho o cul-
pa del prometiente vendedor; negativa, generalmente fundada
en que puede abtener mejor precio. Durante el curso de la
ejecucion y hasta que se obiiene el otorgamiento del contra-
to por el juez, se produce la lesidn, y entonces pretende el
prometiente incumpiiente rescindir la compraventa. Es princi-
pio imperante en todas las legislaciones de Roma a nuestros
dias de que nadie puede aprovecharse de su propia culpa o
dolo, y creemos que en ¢l caso propuesto no es posible al in-
cumplidor invocar la lesidn en conira de la compraventa otor-
gada (1385).

(1383) Gonzalo Batriga Errdzurlz, comeniario a sentensia de la BDJ,
7. 46, sec. 1%, pdg. 700, y “El Derecho ante la inflacién™. Editorial
Juridica. Santiago, 1955, pag. 156 y sigtes. RDJ, T. 684, sec. 1°,
pég. 386.

(1384) RDJ, Ts. 48, sec. 1%, pdg. 780; 57, sec. 2%, pag. 30 y 65, sec. 1%,
pag. 210. Dijo el considerande 16 de esta dGiima sentencia, “Ven-
tas hechas por el ministerio de la justicia, no son las en que el
juez se limita a hacer cumplivx vn conirato en las condiciones que
los interesados convinieron libremente, sino aquélias en que el
contrato de compraventa se genera por la justicia, aquélias en
que el juez representa la voluntad de! vendedor y en ias cuales
concurre un tercerp al juicio, asumiendo en el conirato el rol ju-
ridico de comprador, y en favor del cual se ha consulizdo esta
disposicién (el art. 1891). Son, en consecuencia, ventas “hechas
por el ministerio de la justicia”, las de remate publico en juiclo
ejecutive; la de un remate en piblica subasta en un juicio de li-
quidacién y particién, las ventas en pilblica subasta en los actos
de jurisdiccién voluntaria que exlgen tal trdmite™.

{1385) En igual senYido, Fueyo, ob. cit, N* 71, pdg. 141, y RDJ, T. 65,
sec, 1!, pég. 210, ..
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*  3*— El caso en que el precio haya sido pagado con an-
terioridad. ‘

Es muy frecuernte en {a prictica que el precio se pague
total o parcialmente con la sola promesa y zntes de otorgar-
se la compraventa; lo normal serd gue el precio al tiempn de
pagarse fuere jusio, pero puede dejer de serlo al suscribirse
el contrato definitivo, y en tal eventualidad se pretenda res-
cindir éste por la lesidn, so preiexto de que ella se mide en
funcién de la compraventa. El precio que era Jusio al pagar-
se ha dejado de serlo al celebrarse o exigirse el cumplimien-
to de la promesa. '

En nuestro concepto, no procede la lesion si &l precio era
justo al tiempo de-pagarse (138B).

Nos basamos en que el art. 1889 se refiere al "“precio
que recibe el vendedor”; en consecuencia, es el precio raei-
bido el que debe compararse con el justo precio. Este se de-
termina, seglin dijimos, “al tiempo del contrato” de compra-
venta, por imperio del mismo precepto, pero se le coteja con
el precio que recibe el vendedor. Si éste ha desvalori-
zado su contenido es preciso actualizarlo para comparario con
el justo precic; muy cierto es que nuestro Coédigo acoge la
teorfa nominglista {Vol. 1%, N® 58}, pero ella se refiere a la for-
ma en que debe cumplirse la obligacién, y no hay por qué
abarcarla a una situacién en que precisamente se trata de
establecer si huho equivalencia en las prestaciones. Ello im-
plica necesariamente comparar valores y no nimeros. La si-
tuacidén por razones cobvias no fue prevista por el legislador
del Codigo Civil, pero es perfectamente aceptable por la ex-
presion que wsa el art. 1889, vy para qué hablar segtin la equi-
dad, vy la buena fe con que deben cumplirse los contratos.

Lz propia ley ha acogido en parte esta solucién en el
art. 85 de la Ley N? 16.742, de 8 de febrero de 1968: "para los
efectos del art. 1889 del Cédigo Civil en los contratos de
compraventa celebrados en cumplimiento de sitios que formen
parie de un loteo hecho conforme a la Lev General de Cons-
trucciones y Urbanizacion, se entendera que el justo precio
se refiere al tiempo de la celebracidn del contrato de prome-
sa, cuando dicho precio se haya pagado de acuerdo a las es-
tipulaciones de la promesa’.

El precepto, si bien limitadn a una situacién muv espe-
cial —loteos de sitios (N 1292)—, es e gran interés, por-
gue desde luego, es claramente demostrativo de due el justo
precio se rgfiere al tiemoo de la compraventa, pues en el ca-
s0 contrario, 1a disposicidn seria inatil. La expresion “se en-
tenderd” confirma igualmente de que por lo normal la solu-
cidn es ia contraria.

[1386) BDJ, T. 65, sec. 1%, pfg. 210, Puede apreciarse el interesante es-
tudio que hace ests sentencia del problema; disentimos de ella
si, en cuanto refiere el justo precio a la époce de la promesa,
en circunstancias de que utilizo e} argumento de la Ley N* 16742,
que se cita mads adelante en el texto, demostrative de lo contrarlo,
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Y ello se entiende siempre que el precio se haya pagado
de acuerdo a las estipulaciones de la promesa; podria enten-
derse que baste que el comprador haya cumplido ésta, aun-
que en clla se haya fijado el pago al tiempo de la compraven-

. ta definitiva, pero nos parece gue el legislador mdas bien con-
templa la situacién de que el precio esté pagado en todo o
parte a esta época. En caso contrario, la disposicién no ten-
dria justificacion alguna.

1300.— C) EJECUCION DE LA PROMESA CUANDCO AL
OTORGARSE LA COMPRAVENTA, ESTA SERIA RESCINDIBLE
POR LESION.— Finalmente, otra discusion importante en esta
materia es si, en el caso de que la compraventa otorgada en
el cumplimienic de una promesa, fuese susceptible de atacar-
- s@ por lesion, quedan de todos modos cobligados los prometien-
tes a otorgar el contrato prometido, v sdlo después de suscri-
to, pueden accionar en su contra anuldndolo.

Este problema no existe para quienes estiman que la pro-
mesa misma es susceptible de rescindirse por lesion, va que
es cohvio que el prometiente afectado se excepcionard con la
nulidad si se le exige su cumplimiento; tampoco existe para
quienes consideran que el justo precio se mide a la fecha de
la promesa, en el caso de que entonces no existiera lesién,
pues no se podrfa Impugnar {a compraventa otorgada en cum-
plimiento de semejante promesa. Finalmente, tampoco se pre-
senta para quienes consideran que no procede Ja lesidn si la
cog’:praventa se ha otorgado judicialmente por ejecucion for-
zada. .

La cuestién sélo aparece, en consecuencia, en la posicién
que hemos sotenido de que la promesa no es atacable por le-
sién, de que el justo precio se mide a la época de la compra-
venta y que en tal caso, ella es susceptible de rescindirse por
lesion, salvo las dos excepciones expuestas en ef nimero an-
terior. ’

Consiste, pues, en que si el prometiente que sufrird le-
sién al otorgarse la compraventa prometida y estard entonces
en condiciones de rescindirla por tal capftulo, tiene derecho a
excepcionarse cuando se le exige el cumplimiento de la pro-
mesa alegando gue no esta obligado a él en virtud de la nuli-
dad de gque adolecera el conirato definitive. Nos parece indis-
cutible que goza de este derecho, por doble motive:

12 Como dicen don Gonzalo Barriga v don Fernando Fue-

yo (1387}, seria absurdo permitir que judicialmente se obligue

{1387) Gonzzlo Barriga, eomentario a un-fallo, citede en la nota 1383, vy
Fueys, ob. cit, N* 71, pig. 138. El argumento lo usan con otra
conclusién, ¢! primero para sostener que o se pueda atacar la
compraventa otorgada en el cumplimiento judiclal da lz promesa,
v el segunde, para sostener la anulabilidad de ésta. Aungue no
estemos de acuerdo con la conclusion, es evidente que el argu-
mento es de peso, :

i
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a otorgar el contrato prometido, para qus luego el demandado
vencido pidiera la rescisién. Se moveria intdtilmente todo el
mecanismo judicial para venir a otorgar un contrato que de
todos modos serd ineficaz. Lo légicc es que esta Ineflcacia se
plantee y discuta de entemano, y

2® Ya hemos sefialado, y volveremos sobre sllo, que el
cumplimiento de ia promesa no importa sélo otorgar el contra-
to prometido, sino uno que sea valido y eficaz {N* 1319). Si
ello no es ya posible, se produce una imposibilidad juridica
que serd imputable o inimputable, segin los casos y de acuer-
do a las reglas generales. Si es inimputable se habra extingui-
do 1a obligacién sin ulterior responsabilidad, v esta imposibi-
tidad alegard el prometiente demandado para dar por termina-
c{l?aéaé]-cunrrato de promesa cuyo cumplimiento se le exige

Seccién Cuarta

Fijacién de la época de otorgamiento del contrato definitivo

1301.— ENUNCIACION.— De acuerdo a la regla tercera
del art. 1554 para la validez del contrato de promesa es nece-
sario que ella “contenga un plazo o condicidn que fije la épo-
ca. de la celebracién del contrato'’.

El contrato de promesa esencialmente no tiene otro ohjeto
que dar paso al definitive. Nuestro Gédigo requiere que se fije
el momento en que ello ocurrird para que las partes no gueden
ligadas indefinidamente. Ya hemos destacado que la obligacién
es transitoria, nace para extinguirse por el cumplimiento. Como
se parte de 1a premisa de que por el momento no puede atin
cumplirse, la ley exige Gue se sefiale cuindo deberd hacerse.
En otras legislacionss, menos precisas que la nuestra en la ma-
teria, no se contempla esta exigencia, quedando la promesa, si
las partes nada dicen, pendiente hasta cumplirse los plazos de
prescripcidn - (1389). ‘

(1388) Sentada esta premisa, en la ejecucién misma de la promesa fen-
drd que discutirse Ia proecedencia de la lesién, la posible comple-
mentacién o restitucién del precio [art. 1890), etc., o reservarse
para juiclo ordinario si no es posible para el ejecutivo.

En fallo publicedo en fa RDJ, T. 64, sce. 17, phg. 368 se con-
templa esta concepcién de que ol prometiente ejecutado debe
opener la lesidn como excepeién en la efecucidn. y si asi no lo
hace, no puede posteriormente impugnar [a compraventa. La ex-
cepcién la contempla el fallo fundada en la nulidad de la prome-
sa, fque es un error, segin lo dicho, y en lo aseverado en el
texto: que la venta que se pretende realizar seria ineficaz 2 cau-
sa de la iesién.

{1389) Fueyo, ob. cit, N° 73, pdg. 145 y sigtes. GT. de 1822, 2* sem.,
Nt 221, pdg. 974; AP, Ts. 58, sec. 1% pig, 170 y €0, seq, 24
pég. 85§, .



64 RENE ABELIUK M.

Como va lo ‘destacamos en el Vol. 1%, N? 452 es éste un
caso de excepclon a la regla de que la modalidad puede faltar
en &! contrato; en la promesa es esencial, pues si no se con-
viene alguna gue determine la época de la celebracidn del con-
trato definitivo, aquélla es nula absolutamente (N°® 1287) (1390).
Se ha resuelto que es cuestién de hecho determinar si la pro-
mesa cumple o no el requisito sefialado (1321).

Por tltimo, hay que destacar al respecto que la modalidad
se exige para la obligacién de otorgar el contrato definitivo;
de ella dependerd el nacimiento, exigibilidad o extincién de la
obligacién de contratar; ello nada tiene gue ver con las obli-
gaciones que emanaran del contrato definitivo. En la promesa,
no es esencial que ellas estén sujetas a modalidades (N°
1318, 19).

No podia tampoco escapar el requisito en estudio a la con-
troversia que entre nosotros rodea al contraio de promesa. los
problemas son de dos 6rdenes:

12, Determinar qué modalidades, dentro de las clasifice-
ciones de ellas, es licito estipular, y ’

2* Qué efectos producen las diferentes modalidades en la
exigihilidad y cumplimiento de la promesa.

_ Nos preocuparemos por el momento del primer punto, de-

jando-el sequndo para los efectos del contrato vélido, En rela-

cién & aqué) nos referiremos sucesivamente en los nimeros.

siguientes:

1* Al plazo;

2¢ A la condicidn;

3* A [a combinacién del plazo y la céndicién, y
42 A las modalidades indeterminadas.

1302.— 1. PLAZOS SUSPENSIVOS Y RESOLUTORIOS EN LA
PROMESA.— Como dijimos en el Vol. 12, N® 464, el plazo sus-
pensivo es el tnico legislado en términos generales; al extin-
tivo el Cédigo se refiere dnicamente en ciertos contratos.

En la promesa se ha discutido-no sélo entre nosotros sino
también en e! extranjero, si el plazo debe -entenderse, por regla
general, suspensive o resolutorio. Como ello tiene trascenden-
cia especial en relacién al cumplimiento y exigibilidad de la
promesa, 1o trasladamos al capitulo siguiente (N° 1324}, ade-
lantando tnicamente que en nuestro concepto en la promesa
rige la regla general, y el-plazo es normalmente suspensivo, y
por excepclén resolutorio, cuando ‘las partes asi lo convienen,

{13530) Hepertoric, T. 4%, 2' ed, N* 60, pags. 246 y 247.
(1391} RDJ, T. M1, sec. 1%, pag. 506,
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En todo caso no se discute que en la promesa puede con-
venirse un plazo suspensivo, porque éste cumple la exigencia
del Ne 3° del art. 1554, esto es, fija la época de fa celebracidn

" del contrato definitivo; éste puede exigirse desde que se ven-

za el plazo (1392).

Y asf, hay plazo suspensivo gue nadie discute si se convie-
ne en que el contrato definitivo se suscribird pasados o una
vez transcurridos 3 meses desde la fecha del contrato, o desde
0 una vez que se cumpla tal fecha, ete. (1393). Transcurrido el
lapso fijado o ilegada la fecha que se indica, podré exigirse el
cumplimiento de la promesa.

Al plazo extintivo o resolutorio no se ha referido expresa-
mente el legislador en la promesa. Sin embargo, en virtud del
principio de libertad contractual vigente en nuestro Cédigo no
hay inconventenie alguno en que las partes convengan esta mo- -
dalidad. Semesjante plazo cumple plenamente el cometido que a
la modalidad asigna el N 3¢ del art. 1554: fijar la época de la
celebracién del contrato prometido; ella serd tado el lapso que
media entre la promesa y la expiracién del plazo convenido
{1394). La doctrina y jurisprudencia aceptan claramente la es-
tipulacién de plazos resolutorics en la promesa (1395), pero a
?gzez;cro juicio han exagerado notoriamente su aplicacién (N¢

Casos indiscutidos de plazos extintivos, serfan, por ejem-
plo, si se dijera expresamente que €l convenido tiene tal ca-
racter, o que vencido, ya no podré exigirse el contrato prome-
tido, o que éste no podrd otorgarse méas alld de tantos meses
o tal fecha, etc. :

El efecto del plazo extintivo da lugar a mayores controver-
sias que el del suspensivo, segln veremos méas adelante. Ade-

(1392) MNormalmente en la promesa se fijard un plazo suspensivo: el del
pano del precio de !a compraventa orometids. Este no fija por sf
eolo ol otoroamiento del contrato definitive (ADY, T. 46, sec. 29,
nAn, 791. a menos oue asi se convenga: GT. de 1831, N= 2536,
rén, 1408 [la compraventa ge otnrgard cpandn ce hava pagado
todo el precin oue se {ii6 en 95 mensnalidades). v BDJ, T. 51,
sae, 18, nda, 85 Iol pararse la Glifma evota del precia en [a focha
gue se indica). En estos iltimes casos hay condicidn y plazo.

(1383} Se ha dizevtide a nuestrn juicio equivecadamente el significado
de la estipularifn de un dia fiis: la comnraventa se otorgarad el
8 de maya préximo. A nuestro juicio es plazo suspensive. a me-
nos aue expresamente se le sefale como esencial (N* 1324). Lo
que gueremos destacar es un fallo que declaré aue no es nene-
-rario que el wlazo sea nn dia fijo, lo que os obvio: GT. de 1922,
2* sem., N* 221, pdg. 974, .

1394} RDJ, T. 41, sec. 1%, pég. 354,

{1385) Gohro nlazos extinfives en la promesa, RD). Ts. 5%, see. 2', pag.
140; 41, sec. 1%, psg. 354; 42, sec. 1%, piQ 251: 44, see, 1%, pay.
544; 46, ses, 1', pSg. 554; 55. sec. 1!, pdgs. 212 y 292; 58, sec-
4%, paa. 170 con cumentario de don Farnando Fueyo; 61, sec. 1%
pdg. 354, efc,
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lantemos que el conirato expira a su conglusidn (lo gue algu-
nos Ilaman caducidad de la promesa) y queda incumplida [a
obligacién que tenfan las paries de otorgar el contrato defini-
tive. A fin de precisar raesponsabilidades se hace indispensable
determinar a quién es mnutable este incumplimiento, pues el

" responsable deberd indemnizacién de perjuicios conforme a las
reglas generales (N® 1329), estendo en mora, en nuestro con-
cepto, el contratante qus no cumplié en el término resolutorio
convenido.

No hay inconveniente alguno para combinar un plazo sus-
pensive con uno extintivo como, si por ejemplo, se conviene
en que el contrato definitivo se otorgara después del transcur-
so de B meses, perg en ningdn casc més alld de un afio fecha.
Los efectos de semejante estipulacién son muy claros: la pro-
mesa no podréd exigirse antes de los 8 meses, ni tampoco des-
pués del afio. Los 6 meses intermedios son la época fijada pa-
ra cumplirla.

1303— . LA CONDICIOM EM LA PROMESA.— La deter-
minacién de la época para da celebracidn del contrato definiti-
vo puede quedar sujeta al evento de una condicién, porque asi
lo acepta expresamente el N¢ 3° del precepto en estudio,

Y como no distingue, puede serlo tanto con una suspensiva
como con una resolutoria {ordinaria) (1396). Sin embargo, esta
dltima no se concibe aislada en la promesa, sino en unién de
otra modalidad, porque [a caracteristica de ella es que el de-
reche nace, v en consecuencia, podria exigirse de inmediato
este, dejéndolo sujeto a la resolucidn convenida. Por siemplo,
se conviene que la compravania se otorgard cuando el com-
prador obtsnga un préstamo determinado {1397), pero no ha-
bra Jugar a ella, s antes de ese momento se le protesta algin
documento ‘mercantil.

Respecto 2 la condicién en la promesa se han presentado
dos problemas principales, el uno, si la condicién puede ser
indeterminada, lo que veremos conjuntamente con e! plazo in-
determinado en el N? 1305, v si [a condicién suspensiva ouede
ser meraments potestativa dependiente de la voluntad de una
de las partes (1398).

[1396) Repertorio, T. 4%, 2* ed.,, pdg. 252, N* .

(1397) S po se aceptan las condiciones indeterminadas habria que agre-
gar un plazo para la obtencién del préstamo.

(1398) Repertorio, T. 4%, 2' BEd,, pdg. 256. Véase también RDJ, T. 19, sec.
1', pags. 1 ¥y 5 v 1° parte, wag. 31. Luis Claro Solar, “los con-
tratos sehre suministros de electricidad y dos fallos de la Corte
Suprema’. e

Se ha resusito gue es meramente potestativa y anula el con-
trato. [a facultad del deudor para desistirse desntre de cierto nlas
zo ERDJ, T. 43, sec. 1%, pag. 399). No es meramenis potestativa
st se fija para la compraventa el tiempo que demore la tramita-
rién de wna overacidn en un organismo de previsién, poraue de-
pente de 1a voluniad de! deudr- v de un tercero: RDJ, T. 48, sec.
1*, pAg. 593. Advertimos oue op este iltime caso su validez sp
discute por su gardcter indeterminade (Nota {1406).
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Al respecto cabe distinguir entre 1a promesa bilateral y la
unllateral si se acepia la validez de ésta (N° 1282). En ella,
el contrato definitivo depende de la sola voluntad del benefi-
ciario, pero como lo dijimos en ¢! mismo nimero, éste es el
acreedor, y en nuestra legislacién es vélida la condicidn me-
ramente poiestativa que depende de la voluntad de aquél. En
cambio, en la bilateral ambas partes invisten la calidad de deu-
dores y acreedores reciprocos e la misma obligacidn: otorgar
el contrato prometido, de manera que la promesa serd nula
si esta obligacion de cuzlquiera de ellas queda a su mero ar-
bitrio. {Vol. 12, N° 489). .

Los efectos de la condicidn suspensiva en la promesa son
los normales de esta modalidad; cumplida, da derecho a exigir
el contrato definitivo, vy si falla, ya no habrd posibilidad de pe-
dir el cumplimiento, v se extinguira la promesa {1399).

. Finalmente, debemos advertir que lo dicho nada tiene que
ver con la posibilidad de gue en el contraig de promesa, co-
mo en cualquiera otro bilateral, operen la condicion resoluto-
ria ticita o el pacto comisorio en caso de incumplimiento de
las obligaciones emanadas de &| (N? 1323).

1304.— [ll. CONDICION ¥ PLAZO.— Mientras se cumpla el
requisito de fijar la época de la celebracion del contrato defi-
nitivo no hay Inconvenienie alguno para que las partes hagan
una combinacion de diferentas modalidades:

1¢ Condicién determinada.

Veremos en el nimero siguiente que se discute si la con-
dicién puede ser indeterminada; en tzl evento. lo corriente se-
ré que se fije un plazo para que se cumpla [a condicidn, pa-
sado el cual se entenderd ella fallida. Por ejemplo, Ja compra-
venta definitiva se otorgard cuando se obtenga tal préstamo,
lo que debe ocurrir en el término de 3 meses {1400).

(1399) RDJL. T. 40, sec. 2, pdg. 29 para fs misma siiuaciég de la can-
cesién de un préstamo por un orgonismo de.previsi'on: es condis
cién supensiva, y el contrato no puede exigirse mientras no se
otorgue el nréstamo {Nota 1408). ) o

Ahora bien, la segunda afirmacién: gque si la coendicién falla,
re habra corirato definitivo, lz veremos més adelanmte (N 1322),
porque tiene una salvedad: que falle por hecho o culpa del del:ldor.

Bespento a Ja condicidn resolutoria que. como hemos _t!u:ha.
deheri estar unida 2 otra modalidad, su efecto es también pl
rormal de esta condicion: cumelidd, “se - extinouird [a obligacion
de oiorger el contraie pramefido. y por ende, la promesa. con la
misma selvedad anterior: o hegho o culpa del deudor '(N* 1320).

(1400) Un coso se falld en fa GT. do 1076, N 1616. pég. 833: se habim
convenide que si el deuder no pagaba una denda a su acreedor
en el plazo de 4 ofios, contedos dosde determinada fecha, queda-

" ba ohligado a venderle una propledad.
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2¢ La slituacién inversa.

Esto es, se ha fijado un plazo, pero al mismo tiempo den-
tro de él debe cumplirse una condicién para que sea exigthle
el contrato definitivo. Por ejemplo, el contrato definitivo debe-
rd otorgarse en tal fecha, siempre que el prometiente vende-
dor obtuviere titulo definitivo de dominio de lo prometide ven-
der (1401).

3¢ Condicién seguida de un plazo.

Esto es, el otorgamiento del contrato estd sujeto a una
condicién, pero cumplida ésta hay un plazo para celebrarlo. Es
muy frecuente en las promesas de venta de casas en cons-
truccién estipular que el contrato definitivo se otorgard den-
tro de los tantos meses, etc., contados desde gue la Munici-
palidad correspondiente reciba la construccién o autorice su
divisién por pisos o departamentos (1402).

1305.— IV. MOCDALIDADES INDETERMINADAS.— Mucho se
ha discutido tanto en la doctrina como en los titbunales, si
cabrian en la premesa meodalidades indeterminadas, esto es,
un plazo que no se sabe cudndo va a llegar, v cuyo ejemplo
casi tinico es la muerte de una persona (Vol. 1%, N° 458), pero
especialmente, condiciones indeterminadas [Vol 1°, N¥ 487).

Se sefala que tales modalidades no cumplen con el re-
aulsito establecido en el N* 3° del art. 1554, pues no fijan la
época de la celebracidn del! contrato cualquiera que sea la
Interpretacién que se le dé a esta expresion {1403}.

Para otros, en cambio, e N¢ cltado se refiere expresa-
mente a la condiclén y como no distingue, acepta tanto las
determinadas como las indeterminadas que también fijan la
época del contrato definitivo: cuande Ja condiclén se cum-
pla (1404).

Finalmente, hay quienes consideran gque da condicién in-
determinada cumple con el requisito en cuestién, porgue la
tey fija para toda condicién un plazo méaximo del cual debe
cumplirse, que era de 15 afios, y hoy ha pasado a ser de 5 6
10 afios, segln la interpretacién que se dé a la reforma de

(440t) RDJ, T. 15, sec. 1%, pag. 591. Se agregd por la sentencia que pa-
satda esa fecha, la condicion falla, y aunque se cumpla después, no
es ya posible exigir ef cumnlimiento de la promesa. Esto es, se
entendié que en el plazo fijado debia cumplirse la condicion.

(1402) Si se considera que tal condicidn es indeterminada y como tal
ineperante en la promesa, es convenriente fijar un plazo para que
se obtenga [a auterizacién municipal.

Respecto a la combinacion de piazos y condicionas se ha
resuelto también que ne hay inconvenientes- para fijar un plazo
que comience a correr cuando Ta condicién falla (RDXY;-T. 50, sec.
1, pég. 491), ni tampoco para fijar una condicidn y para el casg
et que ella falle, o en su defecto, un plazo (RPJ, T. 69, sec. 29,
pag. 85).

(1403) Alessandri, cb. cit, T. 2¢, N 2109, pig. 1238; Fueyo, ob. cit, N
92, pag. 185.

(1404) Clarg Solar, ob, git, T. 11, N* 1208, pag. 710,

EL CONTRATO DE ‘PROMESA &

la ley N® 16592 (Vol. 1°, N¢ 487), vy, por tanto, la promesa ex-
pitaré si la condicion falla, v en todo caso, se considerard
tallida si no se cumple demntro del plazo legal méximo (1405).

Otros rechazan esta interpretacién (1406) y la jurispru-
dencia es muy vacilante en relacién al problema (1407}, por-

{1405) RDJ, Ts. 50, sec. 1, pdg. 491 y 60, sec. 2!, pég. 85; segin este

fallo debe saberse con certera la fecha en que el acreedor pue-
de exigir la chligzeién de otorgar el comirato o cuande ya no po-
drg otorgarse, exigencia que se cumple por las razones del texto,
si se conviene que se celebrard cuzndo el prometiente vendedor
obtenga la posesién efectiva. En el mismo sentido, Osuna, ob.,
cit., N* 243, pag. 202,

{1408) Véase Nota 1403). En ferma vehemente discrepa el Sr. Fusyo
en mérito a la transitoriedad de la promesa; sin embargo, cabe
notar que [a condicién determinada puede superar los plazos ma-
ximos de la Indeterminada, sin que por ello deje de cumplir el
requisito del N° 3° del art 1554.

(1407) Se ha fallade que es_nula por indeterminacién de [2 condicién la
estipulacién de que €l conirate definitivo se otorgard cuando el
comprador lo exija: GT de 1389, T. 27, N* 402; pag. 1082; ROJ,
T. 50, sec. 2%, pag. 60. lgualmente se han anulado promesas ew
que la condicién consistia en que se midiera un terreno (GT, de
1897, T. 3¢, N® 4531, pdg. 346) o se alce una prohibicién {GT.
de 1912, T. 27, N* 935, pag. 313).

En cambio, se han declarado vilidas aguélias en que la con-
dieidn indeterminada consistia:

—En que se zprobara la particiGn: G7. de 1910, T. 27, N° 1300,
pég. 1149,

—En que se adjudique {a cosa =l prometiente enajenante:
GT. de 1876, N* 240, pag. 1237. RDJ, T. 8+, sec. 1%, pag. 33.

—En que la propiedad se inscriba a nombre del vendedor:
RDJ, T. 41, sec. 1%, pig. 506, o éste obtenga titulo definitive de
dominio: GT. de 19808, T. 2=, N°® 530, pag. 613, vy RIM, T. 10, sec.
1%, pdg. 600.

—En que el Notario extendiera la escritura pblica, una vez
presentado el berrador respectivo: GT, de 1861, N* 1788, pag. 1105.

—En que se pagara el precio de la compraventa, para el
cuzal no s2 habia fijado plazo: GT. de 1893, T. 3%, N° 4283, pag.
461. (Fijandose plazo para el pagoe del precio: GT. de 1881, N®

© 2536, pag. 1408).

La mayor discusion se ha presentado cuando el otorgamiento
de la compraventa queda sujeta a la obtencién de un crédito de
un organismo de previsién. Cada vez que estos sistemas financie-
ros hacen crisis quedan pendientes una gran cantidad de prome-
sas Incumplidas para las cuales resulta evidentemente injusto
esperar los plazos largos fy aln discutibles) de fallo de !a condi-
cién indeterminada. Por elio s2 las taté de anular por otras vias:
por no cumplir los requisites de la promesa (Nota Nt 1354) o
ser meramenie potestativa fa condicidn {Mota 1388).

Peru el problema se centra en si son anulables por contener
una condicién indeterminada,

Empecemos por aclarar que evidentemente hay condicién de
tal clase, porque fallos errénens la hen celificado de determinada
(RDJ, T. 55, see. 1%, pag. 341) y aGn de plazo inclerto (RDM, T.
43, sec. 1, pig. 593). Esto Gltimo es una ‘contradiccidn inexcusa-
blo en los términes, ptes si hay incertidumbre hay evidentemente
condicién. - .

La pretensi6n de que ella seria determinada se ha solido
fundar en el buen funclonamiento del sistema en ciertos periodos,
perc esto evidentemente no garantiza lo que ocurrm @n cada cesc

© (A la vusita)
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que, debemos reconocerlo, es en realidad complejo. La verdad
es due a'_ceptando que toda condicion estd sujeta a un plazo
de cumplimiento, estipulado o legal subsidiario, ella siempre
fija la época de la celebracidn del contrato definitivo, y en
tal caso la frase en cuestion, resulta meramente ex-plicativa.

Por razones précticas resulta de toda conveniencia determi-
nar la condicidn.

Seccion Quinta

ESPECIFICACION DEL CONTRATO PROMETIDO

1306.——“00NGEPTO.-—— El Ne 42 del art. 1554 exige que en
la promesa “se especifique de tal manera el contrato prometi-
do, que sdélo falten para que sea perfecto, la tradicion -de la co-
sa, 0 las solemnidades que las leyes prescriban’.

Tampoco este requisitc ha escapado a la discusion, provo-
cando muchos problemas, de los cuales algunos hemos ya vis-
to, como son la posibilidad de promesas de contratos consen-
suales {N¢ 1277), de la promesa unilateral (N? 1280 y siguien-
tes), efc.

Perc el debate méas serio se refiere al concepto mismo
de la -es_;pecifi‘cacién, aunque afortunadaments doctrina y jurls-
prudencia tienden a uniformarse en una interpretacién que a
nuestro juicio es la correcta.

Sobre todo en los primeros tiempos del contrato se pre-
tendié que éste debia quedar de tal modo individualizado que,
usando el caso mds frecuente de la promesa de compraventa

{Cont. Nota 14073.

y menos en el futuro. La verdad es que ningunc de estos siste-
mas da certeza de un cien por ciento ni en cuanto a que efec-
tivamente se hard ¢l préstamo ni cudnde: desde luego porque
para_hacerlo posible hay que cumplir determinadas exigencias y
trdmites, que las partes pueden omitir, ¥ en seguida, porque con
nuestra inflacién galopanie el sistema financlero mejor ideade es
posible que se vea afectado.

Y es asi como el de las Cajas de Previsién se arruing, em:
tre otras causas, por la falta de reajustabilidad en su devolueion
por el deudor; el actuzl de las Asociaciones de Ahorro y Présta-
mos, que practicamente ha desplazade a los demds, funciona con
relativa eficiencia, pero tampoco da respalde abscluto, primero
porque contiene exigencias bastante engorrosas due demorarin
o harin imposible el contrato definitivo, si la obtencién del prés-

. tamo es condicién de &1, y en seguida, porgue denfro de nuestra
.., inseguidad legislativa ro kay certeza plena de que no- se_dero-
‘i gue-la reajustabilided que es la Grica base del sistema. e

Se han anulade promesas de esta indole por contener condi-

cién indeterminada en fallos de !a RDJ, Ts. 44, sec. 1%, pag, 581,
45, sec. 1%, pag. 176, 45, sec, 1%, pdg. 906, etc., y se las ha valida-
do, en los de la RDJ, Ts. 40, sec. 2!, pag. 29; 52, sec. 1', pdg. 204;
58, sec, 1%, pag. 341, etc.

s
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de bienes raices, sdlo faltara reemplazar las expresiones "pro-
mete vender” y “promete comprar’ por 'vende” y ‘compra”,
respectivamente. Se pretendia, pues, un contrato de promesa
completo, igual al futuro definitivo. Y la razén que se esgrimia
es que tnicamente en esa situacion, a la promssa le faltaba
sélo para ser perfecta el otorgamiento de la escritura ptblica,
o la tradicion, tratdndose de un contrato real {1408). En otros
casos, sin llegar a semejantes extremos, se exigian para la pro-
mesa la mayor parte de las estipulaciones propias del contrato
definitivo (1408).

Reaccionandose vigorosamente contra una Interpretacion
tan rigurosa, se ha reconocido que de acuerdo al Dicclonario
“especificar" es declarar o explicar con individualidad alguna
cosa, e individualizar es tratar de alguna cosa con parficulari-
dad y pormenor (1410}, Dicho en forma més sencilla, es dis-
tinguir un contrato de los demas, separacion que, de acuerdo
al art. 1444, la otorgan los elsmentos esencizles del mismo
{(Vol. 1%, N7 48). Usando términos penallsticos, consiste en i
pificar el contrato prometido.

£n consecuencia, pusden faltar en la promesa los elemen-
tos de la naturaleza del contraio prometido (1411), y con ma-
yor razén adn los accidentales. Los primeros, porgque la ley su-
ple plenamente el silencio de las partes (1412), v los segundos,
porque no son obligatorios en los contratos. A falta de moda-
iidades, las obiigaciones son puras y simpies, y asi. si en la
promesa de compraventa no €e sefiala cuando dghe pagarse el
precio 0 eniregarse la cosa, ambas ohligaciones -serén exigi-
bles tan pronto se otorgue el contrato definitivo, si las paries
entonces no sefalan otra cosa.

En cuanto a la expresion “perfecto” que utiliza el precepto
no se refiere naturalmente a un preciosismo juridico en orden
a que el contrato sea un modelo de estipulacicn completa, si-
no a que la promesa sea eficaz, o sea, pueda producir sus efec-
tos, y en consecuencia, si alguna de las paries no la cumple,
sea posible otorgarla por la via judlcial. Para ello es indispen-

{1408) Con tal criterio se llegd a anular una piomesa porque no decia
quien pagariz Jos Impuestos del conirato definitive: GT. de 1878,
Nt 1299, pag. 520; el manHiesto error fus enmendzdo en fzilo de
la misina GV. de 1884, N 2714, pég. 1363, ya que esia estipula-
cién ni siquiera es indispensable em el cowirato definitivo, pues
la ley suple el silencio de las partes.

(1409) BDJ, Ts. 18, see. 1%, pég. 1; 1§, sec. 1%, pég. 156; 38, see. 1%, pég.
55 y 40, see. 1%, pag. 80. GT. de 1922, 2 sem., Ne 221, pég. 974.

(1410) RDJ, T. 40, sec. 1, pig. 180; GT. de 913, 27 sem, Me 1076,
péag. 3114. :

(1411}- RDJ, T. 55, sec. 1%, pag. 341,

(1412} Aun en la misma promesa pueden ellos cmilirse, Y.E'G.i, si no se
seiiala el lugar de otorgamienic del contrato definitive, corres-
ponde exigitlo en el domicilio del deuder: RDJ. T. 59, sec. 2%

pag. 140.
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sable que se sefale ¢l contrato de que se trata, si compraven-
ta, permuta, arriendo, sociedad, innominado de ial clase, etc.,
Yy las estipulaciones esenciales de ellos, come, en la compra-
venta, las partes del contrato, la cosa v el precio. '

En tal seniido va orientandose tirmemente la doctrina
(1413) vy la jurisprudencia de los tribunales (1414).

Cabe todavia formwar dos observaciones a lo ya dicho:

*— Como deciamos, es factible la omisién de los elemen-
tos de la naturaleza y accidentalss del contrato definitive en
la promesa, pero si se les estipula en ésta, para lo cual natu-
ralmente no hay inconvenienie alguno, debe espeficarselos a
Su VEz, pues en caso contrario, no podria otorgarse el contrato
definitivo, como, si se indica que el precio se pagard a plazo,
pero no se sefala cudl serd este (1415).

2°— Que yendo aln mas lejos en la interpretacion del pre-
cepto, debe concluirse que tampoco es indispensable que que-
den determinados totalmente los elementos esenciales del con-
trato prometido en la promesa, siempre que sea posible hacer.
lo al tiempo de otorgarse el detinitivo. Asi lo veremos en los
ntimeros siguientes al veferirnos a las especificaciones mas co-
rrientes en el contrato de promesa.

Se ha resuelto que es cuestién de hecho determinar si &l
contrato estd suficientemente especificado (1416).

En los nGmeros siguientes veremos sucesivamente:

1*— Especificacion de los contratos reales;

2*— Especlficacién de los contratos solemnes;

3*— Especificacién de las partes del contrato prometido;
4*— Especificacion del ohjeto prometido, y

5*— Especificacion de la contraprestacion.

(1413) Osuna, oh. ¢it, pag. 203; Fueyo, ob. cit, N* 114, pag. 212; Ales.
sandti, ob. cit., N°® 2138, pdg. 1291.

(1414) Aunque no tan claramente, RDJ, T. 48, sec, 1, pdg. 593. Derecha-
mente: ROJ, T. §5, sec. 1!, pag. 341, y para puntos especificos,
los fallos que se citan mas adelante en esta misma seccion.

(1415)  Alessardri, ob. cit., T. 27, N* 2138, pag. 1291. GT. de 1873, N¢ 1555,
pag. 683: se habia prometido uma cesi6n de crédites, y se dijo
quo se efectuaria con garantia, sin especificarla.

(1416) BRBJ, T. 46, sec. 1°, pig. 564, Como es uvsual, !a afirmacidn es un-:.

poco amplia,. porque si por ejemplo, los jueces del fondo decla-
ran determinadas las partes, la cosa y el precio de la compraven-
ta prometida, y no consideran especificada ésta, han violado cla.
ramente la ley, y procede la casacién en el fondo. Lo que es
cuestion de hecho es precisar si se cumplen las primeras Indivi-
dualizaciones,
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1307.— 1) CONTRATOS REALES.— No hay duda alguna que
el art. 1554, N? 4, al decir que en la promesa es necesarlo para
que el contrato definitivo-sea perfecto que falie Unicamente la
“tradicidn” de la cosa se esta refiriendo a los contrados rea-
les, como lo decia explicativamente el precepto correspon-
diente (art. 1733) del Proyecto Inédito. Y es ldgico que asi sea,
porque estos contratos se perfeccionan, ¢ sea, quedan otor-
gados madiante 1a entrega de la cosa. Cierio es que el legisla-
dor- usd mal {a expresion “tradicién”, porque no en todos los
contratos reales la hay, pero el error lo repite en otros pre-
ceptos.

En los contratos reales deben especificarse para la validez
de la promesa sus elementos esenciales, si sera mutuo, como-
dato, depdsito, etc.; las personas de los contratantes, mutuan-
te y mutuario, comodante y comodatario, depositante y depo-
sitario, etc., aunque, segun sabemos, no s necesario que en
la promesa se aobligue sino quien debe entregar la cosa o rer
cibirla, es decir, es indiscutible la factibilidad de la promesa
unilateral, porque el contrato prometido también lo es [N® 1281).
Finalmente, es indispensable individualizar &l objeto cuya en-
trega perfeccionard el contrato, determinaciones todas ellas
que son andlogas a las del contrato proemetido solemne, vy vere-
mos en los niimeros siguientes, .

No es necesario especificar aquelios elementos en que la
ley, ante el silencio de das partes, suple la scluclén correspon-
diente, como por ejemplo, en la promesa de mutuo, indicar la
fecha de restitucion, pues el ari. 2200 dispone que si en el con-
trato definitivo no se fija, no puede exigirse la devolucién sino
pasados 10 dias desde la entrega. Maturalmente gue si se con-
vienen en la promesa, pasan a formar parte del contrato defi-
nitivo tan luego éste queda perfeccionado por da entrega de
la cosa.

Tampoco es necesario en la promesa de contrato real espe-
cificar aquellas obligaciones que no son esenciales del contra-
to prometido, pero pueden aparecer en su desenvolvimiento,
como, por ejemplo, de indemnizar los gasios que haya provoca-
do al otro contratante la tenencia de la cosa entregada (1417).

Especificado en esta forma el contrato prometido, entrega-
da la cosa quedsa éste perfeccionado, vy si no se cumple con la
entrega en la época convenida, se la exigird judicialmente
(Ne 1321},

1308.— 1l) CONTRATCS SOLEMMES Y COMSENSUALES.—-
En los contratos solemnes deben quedar convenidas las esti-
pulaciones esenciales del contrato prometido, segin [a natura-
leza dei mismo, de manera que la solemnidad legal que afecta a
éste pueda llevarse .a cabo sin que sea indispensable un nue-

~vo consentimiento veluntaric de las partes. Igual cosa ocurre

(14173 Osuna, ob. cit, N 256 y sigtes., pég. 208 y sigtes.
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en los contratos consensuales, dado que hemos aceptado la
procedencia de las promesas de otorgarios (N?® 1277}, ’

Y asi, en la_compraventa,_deberdn Individualizarse. la_cosa
que se promegje vender, y_el_pi “que_por ella_se pagard; en
[a permuta, los dos objetos que ntercambiaran; en el arrien-
do, ia cosa que se dard en goce y la renta que por ella se pa-
gara, eic., eic.

Ya nos hemos referido a la discusién de si puede conside-
rarse que cumple el requisito del N? 4% del art. 1554 la promesa
unilateral de un contrato bilateral (N°? 1282).

En los nimeros siguientes veremos los elementos indis-
pensables mas comunes en los contratos de promesa, y cuya
faita de especificacion acarreard la nulidad absoluta de elia, se-
gtin la exigencia en estudio, esto es, de {as partes del contra-
to prometido, del objeto prometido, y de ia contraprestacion
prometida.

1309.— (1) LAS PARTES DEL CONTRATO PROMETIDO.—
Es evidente que deben estar determinadas las paries del con-
trato prometido, pues al otorgar eéste es preciso saber quiénes
seran el acreedor y el deudor de ia obligacion de celebrarlo, o
si ambas partes 10 son reciprocamente. Por ello se ha decia-
rado la nulidad absoluta de la promesa de compraventa en que
se deja en ia incertidumbre la persona del futuro comprador
(1418).

Sin embargo, en nuestro CONCepto (1418}, basta que la
parie sea perfectamente detsrminabie al momento de otorgar-
se o exigirse el contrato definitivo, segin lo vimos en el Vol.
17, N® 87.

1310~ 1V) OBJETO PROMETIDO.— El objeto de la presta-
clén prometida por una de las partes puede ser una cosa, un
hecho o una abstencion, pero en cualquier caso debe estar de-
terminada, baje la pena ce nulidad absoluia de la promesa, que
nuestra jurisprudencia ha declarado reiteradamente (1420).

(1418) G. 1850, T. 27, N¢ 2212, pag. 475,

Véase también la nowa 1372 respecio al problema de la inde-
terminacién del comprador y precto, si la compraventa cdefinitiva
debe efectuarse en pibiica subasta.

En fallo de la GT. de 1892, T. 2*, N* 1555, pag. 26, se declard
quo si el Fisco promete comprar, la promesa no lo obliga si en
€l presupuesto no se consignan fondos para efectuar {a compra-
venta. £n nuestro concepto, si prometiendo comprar el Fisco en
realidad no se cbliga, la promzsa €3 nula.

(1419) En igual sentido, Osuna, ob. cit, N* 253, pig. 204, y Fueyo,
ob. cit, N¢ 122, pag. 221.

(420) GT. de 1878, T. 2% M@ 2276, pig. 939; de 1830, T, 27, Ne 3212, pag.
475; de 1894, T. 28, N¢ 19268, pag. 294 y de 1308, T. 2%, N* 350,
pédg. 613.
El objeto prometido puedc iambién ser fa cuota de un comtu-
nero en una comunidad: GT. de 1913, 2* sem., N¢ 677, pag. 2155,
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Y asl, es preciso individualizar la o las cosa prometidas
en l_a compraventa, permuta, arrendamienio, etc.; si se prome-
te ejecutar una obra, ésta, si abstenerse de hacer algo, en que
consistird la omisidn, etc. '

. 8in embargo, no es imprescindible la determinaci6n espe-
cifica de la cosa prometida; pueden prometerse géneros, y en
fal caso, la individualizacién se hara en el contrato definitive
o a su cumplimiento, de acuerdo a la ley, que obliga a entregar
una calidad a lo rmenos mediana; en todo caso debera expre-
sarse la cantidad, ya sea a través de su expresién numérica
o por ofra refarencia, como, por ejemplo, toda la produccidn de
una vifia a una época determinada {1421).

En relacion con la especificacién de la cosa prometida, se
ha discutido ante los tribunales cuando se trata de inmuebles
si es forzosa la indicacidn de los deslindes del predio, o basta
que se especifique suficlente y claramente por otros medios
como serian, su ubicacion (ciudad, calle y namero), rol del ca:
tastro, inscripcion de dominio en e] Conservador de Bienes Rai-
ces, referencia a un plano protocolizado, ete. Aungue la juris-
5;uc;i?0ifi1 en tun comienzo se inclind por exigirlos [1422), tien-

ualmente a reparar su error (i42
S ualmente. p (1423}, con el apoyo de la

Que esta dltima es la buena tesis no cabe duda alguna:

- 1% Porque la especificacidn que la ley exige se ha cum-
plido: hay una especie o cuerpe cierio imposible de confundir
con otra. La determinacion de los deslindes se efectuarda al
otorgarse el contraio definiiivo con los elementos que ia pro-
mesa proporciona: inscripcicnes, planos, escriiuras, eic., a que
ella se refiere, y '

2°— Porque si bien los deslindss son indudablemente uno
de los elementos que ayudan a individualizar una especie o
cuerpo cierto, no son los linicos, y tienen también oiros obje-
tivos, d-ejs_de luego separar un predio de otro, y principalmen-
te, permitir fa inscripcidn en el Registro Conservatoric (art. 78,

{1421) Vease GI. de 1876, N* 2405, pag. 1237 y de 1885, N* 2388, fség.
1433, sobre mayor especificacion de la cosa prometida vender
en contrato posterior a la promesa.

(1422) Reperlorio, T. 47, 2' Ed,, pag. 260, Nt 76, I, It, 2l y IV,

{1423) GI. .de 1801, 7. 1% N*® 1843, pag. 1485 (referenciz a una escritura
piblica en. que se senalan los deslindes); RDJ, Ts. 48, sec. 1%,
pag. 593 (individualizacién por el N° del sitio en el plano proto-
cullzad_o_ en el Conservador de Bienes Raices y nombre de la
poblacidn); 56, sec. 1%, pig. 334 (ciudad, calle y ntmero); 60,
sec. 2!, pag. 85.

(1423) Por ejemplo, Alessandri, ob. cit,, T, 2, N 2123, pdg., 1277;
ob. ¢it, N° 18, pag. 216. ¢ Pég. 12T Fueyo,
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Ne-4? del Reglamento); como no es obligatorio inscribir la pro-
mesa, no es indispensable deslindar en ella la propiedad prome-
tida [N® 1316).

1311~ V) DETERMINACION DE LA CONTRAPRESTACION.
— Por Gltimo, es siempre indispensable en la promesa, aunque
ella sea unilateral, la individualizacién de la contraprestacion
que contrzerd la otra parte en el contrato definitivo, y salvo
que la ley la contemple y reglamente por si sola (1425). ‘

Por elo, en la promesa de compraventa se ha fallado uni-
formemente la nulidad absoluta de ella, si el precio prometido
no se encuentra determinado {1426). _

Pero, al igual que en los casos anteriormente sefialados,
basta que el precio sea determinable al tiempo del contrato de-
finltivo, vy por ello se ha reconocido validez a las promesas
cuando el precio se especifica por otro Instrumento referido en
la promesa (1427), o por peritos (1428).

(1425) Asi, por ejemplo, si se promete un mutuc es indispensable filar
la cosa que se dara en préstzmo, psro no hoy ne:_:esltgad de de-
cir que_ el mutuario tendrd obligacidn de restituir ni sefialar cuan-

do, porque en el silencio de las partes, la ley establece la prime--

ra obligacién y la época de la restitucién. .

(1426} Repertorio, T. 4%, 2' Ed., pdg. 262, N* 75; la mufidad se ha decla-
rado incluso si el precio se fijd en oiro contraio no lngorporado
nt chtado en la promesa: GT. de 1890, T. 2%, N¢ 3186, paq. 459,
A la inversa del easo citado anterlorments, la:-ley no fija
precios en el silencio de los contratantes.

{1427) GY. do 1883, T. 3, N¥ 4288, pag. 461.

. 1885, N* 2405, pég. 1478; de 1899, T. 21, N® 949, pag. 759
(1428) )?Tdedﬁgiz, T, 2, N* '12%3, pdg. 898; Alessandri, ob. cit, N* 2134,
pag. 1287.

CAPITULO I
EFECTOS Y EXTINCION DE LA PROMESA

1312~ ENUNCIACION.— De acuerdo al inciso Ffinal del
art. 1554, concurriendo las circunstancias estudiadas en el ca-
pitulo antericr “habra lugar a lo prevenido en el articulo pre-
cedente’"..

Ya en los Proyectos de Cddigo se notd este afdn del le-
gislador de conectar este precepto referente a la promesa con
el que senala los derechos del acreedor de una obligacidén de
hacer ante el incumplimiento del deudor de ella (Vol, 12, N2 803
y siguientes).

Con ello, segin 1o insistiremos en el ndmero siguiente, evi-
t6 muchas discusiones sobre la naturaleza juridica de la obli-
gacion emanada de la promesa, pero es obvio que, aun cuando
no se haya remitido expresamente a ellas, también se le apli-
can las reglas generales de los contratos vy obligaciones, estu-
diadas en el volumen anterior. ’

En consecuencia, los efectos vy extincién de la promesa
quedan gobernados por las normas comunes, modificadas por la
doble circunstancia de tratarse de una chligacion de hacer, v
tan especialisima como es la de otorgar un contrato.

Detallando, merecen mencién especial:

1*— La obligacién de otorgar el contrato prometido;
2t— Otras obligaciones en la promesa;

3— Cumplimiento voluntario de ella;

42— Su cumplimiento forzado:

5% Extincion de la promesa; y

68— La mora en ia promesa.

Los veremos en los nimeros siguientes:

1313~ |. OBLIGACION DE GCTORGAR EL CONTRATO PRO-
METIDO.— Ei efecto esencial de! contrato de promesa, que no
puede faltar en él, cuando menos para una de las partes, acep-
tada que sea la promesa unilateral, es crear la gbligacién de
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i L justamente lo
sl contrato prometido gue, como muy | )
?iteosrt%ac; ol art. 1554, inc. final, y asi siempre S& ha entendido
{1428) es una ohligacion de hacer,

En los nfimeros siguientes analizaremos:

{e— Caracteristicas de esta obligacion;

ge_. Que la promesa no produce efectos reales, Y

32— La inscripcion de la promaesa en un registro pihlico.

ACION DE
— A) CARACTERISTICAS BE LA OBLIG :
01'011%%1:’-\4151 EL E:ONTRATO PROMETIDO.— Vale la pena detener
se en las siguientes:.

ye— Es mueble, puesto gue & art. 531 sefiala que fos he-

uebles.

os que se deben se reputan m S. . ]
o ‘Eg consecuencia, la accién para exigir su cum-phr‘n:e&rxllt;éﬁfe
to es, el otorgamiento del contrato definitivo, es Igu

" mueble (1430);
2o Es indivisible.
Por tanto, siendo varios los prometientes, todos ellos de-

hen concurrir v exigir conjuntamente el otorgamlento del con-
trato definitivo (1431},

2¢_. Es normalmente fungible, en el sentido de que puede

cumplirse adn sin la intervencion del obligado, ya sea que fa-
llezca o se impasibilite, etc.

4°— Es transmisible.
Por la misma razén de que la pbligacién no mira a la cali-

1 gral, se transmite a
personal de las partes, por regla general, 2 _
?:s? 'hperedems, quienes deberan cumplir la que contrajo el cau

sante.

52— Cesible.

(1429) Por via ejemplar, BDJ'JSI 28, sec. 1%, pag. 55; 54, sec. 1°, pag.
153 5B, e ncnde big bj de Ja promesa es el
cado también que el objeto ce i ]
otorc_?;mi(g!tgesdt: olro conirato, y no las obligaciones ;?ruptas de
-.éste: BDJ, T. 60, sec. 2%, pag. 85. .
. o -
2 . 2, pag. 140; 47, sec. 1%, pag. 178 y 49, sec. 2%
(as0) RO e &7 4o 1ao0 T qv, Ne 827, pig. 639, Alessandri, ob. cit.
¥g.2? N" 2148, pdg. 1302. En conira, resperto de un.a nsugteissa
d;s cl':mpraventa de bienes raices, GT. de 1889, T. 2%, N+ 4515,
pag. 1434,

(1431} RDJ, T. 45, sec. 1% pag. 510
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El crédito consistente en el derecho a exigir el otorga-
miento del contrato definitivo es cesible conforme a las reglas
generales, pero en la promesa bilateral ambas partes son reci-
precamente acreedoras y deudoras de la misma obligacién, por
lo que no resulta posible ceder una calidad sin ta o*ra auz le
va unida {Vol. 12, N? 1167).

6*— Prescriptible.

La accién derivada del contrato de promesa para exigir su
cumplimiento prescribe de acuerdo a las reglas generales: &
afios como ordineria, y 3 como eiecutiva, y durando en este tl-
timo caso 2 afies mds como orcdinaria, contados desde que se
hizo exigible €] contrato definitivo (1432).

1315~— B) LA PROMESA NO PROPUCE EFECTOS REALES,
— Es un efecto negativo que conviene remarcar para evitar
cualguier clase de equivocos: puesto que la tnica obligacién
que por esencia pertenece al contrato de promesa es la de otor-
gar el contrato prometido, ella por si sola no constituye titulo
translaticio de dominio (1433), ni siouiera aguel principio de
enajenacién de que han solido hablar algunos jueces (N° 1295].

“Como contrato (la promesa) no servird, per tania, ni oa-
ra trasladar, ni para declarar ni para constitulr el dominio, pues-
to gue no tiene relacién con una cosa sino con la obligacién de
contratar” (1434),

Las consecuencias de este principio son variadas: desde.
luege, que la promesa no produce sfectos reales de ninguna es-
necie. sino dnicamente personzles entre los contratantes
(1435): que no es posesién regular la fundada en una prome-
sa {1436). que no corresponden al prometiente adauirente nin-
quna de las acciones gue la lev concede al pronietario. - aun
ciuando hayva mediade entrega de 1a cosa prometida o inscrip-

cion en un Reaistro (N? siguiente) (1437), etc.
Pero la mds importente es que por la promesa el prome-

€1432) Alessandri, ob. eit., T. 27, N* 2175, pag. 1324 (con los plazes an-
tiguos). Véase también GT. de 1913, 2%, sem., N? 677, pag. 2155.
(1433} Repertorio, T. 4%, 2' Ed.,, N* 4, pig. 222,
En la promesa neda tiene gue hacer la tradisién: RDJ, T. 56,
sec, 1% p. 334. Alessandri, ¢h. oit, N® 2150, pdg. 1303.
(1434) Fueyo, ob. cit, N 35, pdg. 61.

(1435) RDJ, Ts. 37 snc. 1°. pig. 123: 46. sec. 1% pdg. 483: 47, see. 1.
pdg. 178, ete. La iinica forma de vtorgarle efectos reales a la pro-
mesa es conshituir una caucién real para garantizar su cumpli-

"™~ miento, pero el efecto real corresporden a [a prenda o hipdteca,

¥y no a la promesa.

(1438} RDJ, T. 10, sec. 1%, pdg. 152. Alessandri, ob. cit, T. 2¢, N* 2151,
pag. 1304

(1437} GT. de 1899, T, 2, N* 1287, pag. 1051 (no puede oponerse a una
mensura),
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tiente enajenante no queda inhibido para disponer de la cosa
prometida como lo estime conveniente, aunque se someta a
prohibiciones voluntarias; ello constituird ura posible infrac-
eion al centrato, que en nada afecta fa adquisicién del terce-
ro, a menos que medie una prohibicién judicial de celebrar
actos o contratos (1438}, ’

1316— C) INSCRIPCION DE LA PROMESA EN REGISTROS
PUBLICOS.— El punto se ha debatido en torno al del Conserva-
dor de Bienss Raifces, pero lo que se diga vale igualmente para
todo otro sisterma de transcripcién. :

El principio imperanie en la materia es que careciendo la
promesa de todo efecto real, es improcedente su inscripcion
en el Registro de Propiedades (1439).

En la préctica tal inscripci6n se acepta en el Registro de
Interdicciones y Prohibiciones e Enajenar, por una aplicacién
bastante extensiva del N? 3¢ del art. 53 del Reglamento.

Pero, como sc ha fallado {1440) semejante Inscripcidn
cuando mucho pedria considerarse como una mera formalidad
voluntaria, que no produce efecto alguno, ni es obsticulo para
gue el prometiente enajenante disponga en cualguier forma de
lo prometido. :

- 1317— |l. OTRAS OBLIGACIONES EN LA PROMESA.---
Hemos dicho que el nnico efecto esencial del contrato de pro-
mesa es la obligacidn de hacer que de ella emana para la co-
lebracién del contrato prometido.

Pero, en viriud de a libertad contractual, ello no es obs-
taculo para que [as partes le agreguen otras obligaciones, co-
mo lo veremos en el ndmero siguiente, y que a su vez ague-

(1438) Fallos citados en la nota 1435. Alesandri, ob. cit, N 2156,
pig. 1308.

Véase en Fueyo, ob. cit., N* 159, pZg. 251, una proposicion
para establecer la promesa real, confiriendo 2! prometiente adqui-
rente un derecho real de preferencia. Si se acoge la sugerencia,
serd de toda conveniencia tomar los resguardos para nue no. se
invierta la situaclén actual y se cree una trzbo para la enaiena-
ci6n de propiedades, que seria el alzamiento autemdtico pasado
un plazo sin oue se oforgue el conirato definitivo o el tribunal
ordens su mantencitn.

(1439 GT. de 1889, 7. 2%, N* 4018, ndg. 1081; BD{, Ts. 39, sec. 1%, oag.
123 y 46, sec. 1%, pég. 486. Fueyo, ob. cit., N* 36, pag. 62. Ales-
sandri, ob. cit., T. 2%, Nv 2153, psg. 1313, cree gue la Tnssriptién
puede efectuarse. pero no preduce efecto zlguno; no nos pare-

ce la interpretacidn correcta. N
7

(1440) RDJ, Ts. 37, sec. 1, pag. 123 ¥ 46, sec. 1", pag. 486. En la nracti= -

ea puede constituir upa molestia para el propietarie. al figurar
ia promesa en [as certificados de prohibicionss dnl Conservador.

En Francia s ha solido recconocer al iuez Ja faruitad de anu-
lar [a enajenacion a terceros si vende lo prometido (Mazeand,
ob. cit, Parte 2, T. 3°, N° 796, pdg. 67). La verdad es que la finica
manera de alganzar al adgquirente es por la via del fraude, en
cuanto éste se desarrolle como institucién de aplicaclén general,
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Nla obligacién lleve envuelta otras obligaciones, segin se di-
ra en el subsiguiente.

1318— A) OTRAS OBLIGACIONES ESTIPULADAS POR LAS
PARTES.— Como sefialdbamos conforme al principio de la au-
tonomia de [a voluntad, las partes pueden convenir lo que es-
timen conveniente en el contrato de promesa.

Nos referiremos especialmente a tres estipulaciones, que
soit més o menos frecuentes:

1*— las obligaciones del contrato definitivo.

Ccomo es obvio, 1a promesa por si sola no produce los efec-
tos de aquél; poniéndonos en el caso mas usual de promesa
de compraventa, ni el prometiente comprador queda por l2 pro-
mesa obligado a! pago del precio (1441) ni el prometiente ven-
dedor a-entregar la cosa prometida (1442).

Pero tampoco hay Inconveniente alguno para que asi se
convenga; en tal caso estas obligaciones son dependientes de
la principal de otorgar el contrato prometido; es un mero cum-
plimiento anticipade de las obligaciones que de éste emanan,
y en consecuencia, si la promesa quedare sin efecto por cual-
?;leirs ]causa, deberdn las partes restituirse lo ya cumplido

Sin embargo, esta libertad de las partes tlene algunas li-
mitaciones. Desde luego, tratdndose de un contrato real no po-
dria efectuarse la entrega con el mérito de la sola promesa,

poaque en tal caso aquél gquedarfa Inmediatamente perfsccio-
nado.

En seguida, la Corte Suprema ha colocado otra restriccidn
tratdndose de contratos prometidos consensvales en que con
Ia promesa se producen todos los efectos principales del de-
finitivo; el mdas alto tribunal ha declarado cue en tal caso ha
habide una calificacién errénez de las partes, que no obliga

(4441) RDJ, T. 28, sec. 1%, pdg. 689; GT. de 1909, T. 1°, N 6, pig. 20.

(1442) BRI, Ts. 3%, sec. 1%, pdg. 123; 5%, SLEB. 1, ‘pég, 331 y 35, sec. 1,
paa. 531, .

(1443) RRJ. T. 45. res, 1% pda, 176 (restiuridn del precio nasada en
enso de rolided de la nromesal, En fallo de la misma RDJL. T. &7,
sec. 1t, pan. 367. se reconncié a) nrometiente comnrador derecho
a reteney el nredio entrecade mientras no se le restituyese el pre-
¢io ya pagadoe por ¢l Alessandri, obh, cit, N° 2131, pig. 1286,
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al tribunal (Vol. 1°, N° 92}, y que lo otorgado realments es el
contrato definitive (1444).

2°— Obligaciones propias de la promesa.

Esto es, se trata de estipulaciones destinadas a producir
efectos Unicamente durante [a vigencia de la promesa, pero
que no afectardn al contreto definitivo. Asi podrfa convenirse
una prima o premio por la promesa, andloga a la del contrato
de opcién (1445).

3>— Contratos anexos a la promesa.

Junto con ia promesa las partes pueden estipular otras
convenciones relacionadas con ella; la més frecuente es el
arrendamiento, esto es,.se da una cosa en arriendo con prome-
sa de venderla al cumplirse determinada condicién, plazo, ete,,
o viceversa. Tales contratos sori independienies y mo tienen
otra conexién que la que expresamente le den los interesados
(Vol. 12, Ne 943, 2°) (1448).

1319.— B) OBLIGACIONES PARA EL CUMPLIMIENTO MIS-
MO DE LA PROMESA.— Segln mucho hemos insistido el efec-
to infaltable de la promesa es la obligacidén de otorgar el con-
frato prometido, paro lo normal serd que al celsbrarse aquéila
exista algin chstdculo o trédmite pzndiente qus impida de mo-
mento celebrar la convencidn acordada, ya sea porgue hay pro-
hibicién de enajenar, necesidad de obtener una auterizacién ju-
dieial, un financiamiento para el adquirents, una posesién efec-
tiva, el dominio mismo de lo promstido, estudiar los titulos de
la propiedad prometida, etc.

Es éste un punto en que existe confusion en la doctrina y

{1444} RDJ, T. 58, sec. 1%, nén. 179, Véase, ademss, Reperterio, T. 47,
2t Ed., phg. 214, Ne JOGUI La tesis tiene una explicacidén practica:
evitar el fraude Iribuiario, pero sostensila como de caracter ge-
neral es sumamente discutible, pues aun cuando se produzcan
todos los efectos del contrato prometide, puede existir un obs-
ticulo legal para éste o, en todo caso, la intencién de reservar
el dominio, ¥ por otro lado en el fondo se miega la nromesa de
coniraio consensual., Por ello la misma Corte, en fallo publicado
en la misma RDJ, T. 64, sen. 1%, p&o. 255, aclard sut pensamicnto
diciendo que aun cuando sz pague el precio y se entregue la
cosa prometida, la premesa y el contrato definitive no se confun-
den, pues es diferente la intencidn de [as partes, v que deter
minar ésta es cuesidn de hecho.

(1445) Semazjante estipulacién no carece de causa, porfgue compensa
la espera del prometiente vendeder; es frecuente qua cen tal ohjete
se convengan el pago de intereses o reajustes del precio hasta
el momente de oforgorse € contrato definitivo,
8a he resuelto que la faculted de desistimients estableclda
a favor de una de las paries en Ia promesa produce efectos mien-
tras no se [a anule: RDJ, T. 53, sec. 1%, pdg. 165,

(1446) Por elempln, puade convenirse la resolucién de la promesa por
el Tncumplimiento cal arrieade o viegversa,
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{urisprudencla por las muchas modalidades que pueden presen-
arse.

. Para despejarlo conviene desde luego dejar sentado un
i principio que parece indiscutible: ninguna de las partes puede
‘pretender otorgar o exigir el contrato prometido si éste ng va
‘a resultar plenamente vélido y eficaz, “perfecto”, como dice
‘el N® 4® del art. 1554. Dicho de otra manera la obligacién de

otorgar el contrate prometido lleva envuelta necesariamiente ia
:de que éste habilite a la otra parte para obtener los beneficios
LYy eféctos propios de |a convenclén definitiva.
. Y 'asi, como deciamos en otro liigar (N* 1372}, si el prome-
 tiente adquirente descubre que.se le ha prometido ¢osa ajena,
| puede niegarse_a_otorgar el contrato prometido y resistir la exi-
;gencia que en tal sentido se Je haga, mientras |a contraparte
, n0_adquigra_dicht” démiihic o subsané oiro defecto en. los tiiu-
‘;ilgﬂsﬁgual cosa ocutrre si es necesariz una aprobacion munici-
i pal, autorizaci6n judicial, consentimiento de la mujer, etc., etc.
. . Creemos que esto puede fundarse en unz doble argumen-
acion: '

—

%~ Que como luego veremos, el cumplimiento de la pro-
mesa es un pago, y el acreedor puede negarse a recibir una
solucién_que no_cumpla [65_requisitos_légales o no dg plena
safisfaccidn a su créé_i;o (N° 1320). T

2°— Es ya aceptado sin discusién que la obligacion de ga-
rantia es comin a todo contrato, v no s6lg & la compravetita
en que el [legislador principalments se preccupa de ella. No
hag, pues, por qué excluirla de la promesa, en la cual consis--
tird en otorgar un contrato definitivo valido y eficaz, que pro-
duzea los efectos propios de éste.

Se ha resuelto, sin embargo, que la obligacion de sanear
la eviceién sélo nace con la compraventa y, en consecuencia,
Gnicamente desde el otorgamiento de ella puede exigirse el al-
zamiento de los gravimenes que afectan a la propiedad vendida
(1447); otra sentencia aplicé la obligacién de saneamiento de
la compraventa, en razon de haberse pagade el precio y efec-
tuado la entrega de la cosa prometida (1448). Con justa razén
critica esta dltima sentencia, don Arture Alessandri, agregando
que el prometiente adquirente no puede exigir el saneamiento
de la cosa ofrecida antes del contrato definitivo, salve que asi
se estipule (1449). .

.~ Estamos de acuerdo, desde luego, en que no puede esgri-
\mirs_.g_ en caso_alguna la obligacién de saneamienfo qué e¥iana
de la compraventa, porgque_todavia_no 13 hay, sino |8 obligacion

de garantld comun a toda convencion. No debe olvidarse que

1

1

(1447} GT. de 1889, T. 2', N* 4018, pag. 1081,
(1448) GY. de 1881, T. 2!, N* 2535, pag. 1408.
(1449) Ob, cit, T. 27, N° 2154, pag. 1037,
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de acuerdo al art. 1546 los contratos han de ejecutarse de bue-
na fe y obligan no sdlo a lo que en ellos se expresa, sino a
todas las cosas que emanan precisamente de la naturaleza
de la obligacion, o que por la ley o la costumbre le pertenez-
~can; nadie podria decir _gue estd de buena fe _quien_pretenda
 enajenar_ Una_cosa vigents_un gravamen die la absorbe inte-
| gramente, o 6n que por mediar una prohibigign iegal, un em-

""""""""""" ZaCHE probacich_de. autoridad,” €tc..

{ hargo, faltar una autorizacid

gl Contrato otorgado sera 1ula. -

Algo de esto dio a entender la Corte Suprema al rechazar

la excepcion de pago del marido en la ejecucion de una prome-

sa.de compraventa, fundada en el otorgamiento per él del con-

trato definitivo sin que concurriera la mujer a dar su consen-
timiento {1450).

Sentado este principio que parece inconcuso por las razo-
nes expuestas, cabe preguntarse qué ocurre si al tlempo de
otorgarse el contrato definitivo no s& g obviado el inconve-
niénté o ¢iimplido el ird

imite que permitan una convencién Vali-
da y éficaz. . »
" Creenios .que también en esto hay una solucién de prin-
cipios que se impone: si la obligacion de otorgar el contrato
definitivo envuelve la de que éste sea valide y eficaz, el _pro-
metiente en quien Incide el obstdculo o_dificultad, tiene la
obllgacién también de esiar en .2l momento_de hacer-

se aguél §xigible, dé oiorgarlo en tales térniinos, y en conse-
cuEenci forzadd @ obtener |a autorizaclon, tonsentimientn

acion, el finarciamiento, alzamiento, etc., que le hace
falta para enajenar validamente. Debe, piies, efectuar todos los
tramites v diligencias necesariss para el otorgamiento del con-
trdto definitivo en el momento oportuno.

Si as{ no lo hace, ha dejado de cumplir una ohligacién vy
en consecuencia, si al tiempo de hacerse exigible 1a promasa,
no estd en condiciones de otorgar el contrato definitivo, habrd
de su parte, concurriendn los demds requisitos legales, un in-
cumplimiento impuiable (N.os sigtes.) ‘

Detallando un poce, las situaciones mds comunes son las
siguientes:

{%— Estipulacién expresa de la obligacién sefialada.

Es frecuente vy desde luego lo més conveniente, convenir
expresamente que las partes tendrdn las obligaciones indicadas,
y asi, decir, por ejemplo, que el contrato definltive se otorga-
ré tan pronmto se obtenga la autorizacion municipal para ven-
der que el prometiente vendedor deberd conseguir en el plazc
de & meses (1451}, o se abtenga el financiamlento para la com-

(1450) Véase la nota N 1379

(1451) Un caso en la GT. de 1923, 71nr sem., N° 112, pag. 601: el pro-
metiento vendedor se¢ habia obligado a entregar titulos saneados
y no lo hizo, -
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pra que se sefjala, para lo cual se otorga el mismo plazo al pro-
metiente comprador, etc. .

.Es el caso mas sencillo y que ninguna duda plantea: si no
se obtiene la autorizacién o el préstamo en el términc fijado
hay incumplimiento que sera imputable, salvo el caso fortuito,
es decir, de acuerdo a las reglas generales de los contratos.

2:— Estipulacién como condicién,

Es posible y frecuents también que se convenga como
condicidn del contrato la remocién del chsticulo que a la épo-
ca de la promesa no [o hace viable. Y asi, decir que serd con-
dicién de la promesa el otorgamiento de un présiamo por. tal
Asociacién, o que el contrato definitive se otorgara cuando ésta
lo apruebe o mande exiender, etc., eic,

La situacidon es aqul diferente, porque si la condicién falla,
o sea, no se obtiene el préstamo, etc., la premesa no puede
ya exigirse {1452] (N° 1322).

3— Que en la promesa nada se diga.

Es naturalmente el caso mds conflictivo aquél en que la
promesa nada digan las partes respecio a los 4rédmites nece-
sarios para oforgar el contrato definitivo, esto es, que no se
les sefiale como obligacién ni como modalidad, sino que el
otorgamiento de aquél quede sujeto a un plazo u otra condicidn.

Algunos autorss y iribunales (1453} han entendido que aun
cuando nada se diga o sdlo se seflale a titulo de referencia
la necesidad de cumplir algin trémite o diligencia, estas cir-
cunstencias son siempre condicién de la promesa, sujetéando-
se en consecuencia, a 1o expuesio recién.

(1452) Asi se ha falladc en el caso de gue se habia estipulado como

condicidn que una institucién determinada autorizara la tompra.
Fallada la condicién, no pusde va exigirse la premesa: RDJ, T.
44, sec. 1%, pdg. 66. Véase tumbién la nota 1401, y Alessandri,
ob. cit, N* 2109, pag. 1239.

Sin embargo, creenzos que adn en el caso ya senalado, hay
una salvedad: que la cordicion haya fallado por hecho o culpa
de una de las partes, como si el promeliente adguitente ni si-
quiera presenta su solicitud ante fa Ascclacion en cuestién, De -
acuerde al inc. 2° del art. 1481 (Vol. 1°, N* 293) se cousidera
cumplida |2 condicidn si ol deudor se vale de medies ilicitos para
que la cendicién no pueda cumplirse, o para que la otra persona
de cu‘);a volunfad depende en parte su cumplimiento, no coope-
re a el

Este precepto se aplice naturalmente a la promesa, pere na-
da se gana con dar por cumpiida 1a cendicién si igualmente el
contrato definitivo ne podra ctorgarse, Como Ja ley debe enten-
derse racionaimente y como siempre gue el cumplimiento en na-

. turaleza se hace imposible, nzce en su sustifucién e] cumpiimien-
tc equivalente, esto es, la indemnizacién de pepjuicios. En con-
secuencia, creemos que en.la promesa si no se cumple la con-
dicién por hecho o culpa del deudor, y el habor ella fallado es im-
posible el cumplimiento, el acreedor tiene derecho a la indem-
nizacién de perjuicios, concurriendo los demds requisites legales.

{1453) CIﬁaro Solar, ob. cit. Vol. 11, N® 1207. Meza Barros, ob. cit, N* 92,
pég. 7a.
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En nuestro concepto, en el silencio de las partes constitu-
yen una carga para aquel_en quien inciden, ¥ en consecuencia,
el prometiende vendedor aebe sanear la cosa prometida, obte-
ner la autdFizacion judicial, autdrizacion municipal, "eft. y el
prometiente comprador consegulr ta aprobacion de su presta-
mo, eic, Nos basamos en primer lugar en los argumentos ¢ados
al comienzo de este numero, y en seguida, en que las modali-
dades no se presumen, requieren estipulacion expresa de fas
partes (Voi. 1¥, N® 452) (1454).

La conclusién es, pues, que salvo las excepciones sefiala-
das, por la promesa se contrae la obligacion oe atorgar un con-
trato definitivo valido y eticaz, lo que dleva envuelta la carga
de efectuar todos los tramites y diligencias para su celebra-
cién en esa torma en ia época oportuna.

1320.— 1. CUMPLIMIENTO DE LA PROMESA.— Ya hemos
adelantade gue el cumplimiento de la promesa, al mismo tiem-
po que otorgamienio del contrato definitivo, es un pago, esto
es, el cumplimiento de la obligacién contraida, y como tal debe
satisfacer todos los requisitos de éste. (Vol. 1%, N* 587). Entre
ellos que e| pago debe efectuarse al tenor de la obligacién,
salvo que las partes convéngan otra cosa (1455). Ademas, el
" pago_debe ser integro, y_en consecuencia, no_bastard por ejem-

plo”en {05 confratos definitivos con suscribir la escritura res-
pectiva, sino que d3B8H CUMplirss, ddemas) todas 1as cargas
propids de estos iNStrimeiitos: pégo de {ds derechos notaridles,
acompafamientd o exhibicith de determinados documentos, pa-
go de fos impuesios que gravan e! acto en la forma convenida
0 que sefiala la ley, etc,

‘En el cumplimiento veluntario de la promesa, pues, no hay
derogacidn alguna de las reglas generales, y efectuado, produ-
ce la extincién de la promesa por haber ésta agotado sus efec-
tos propios.

El contrato definitivo pasa a tener vida juridica propla des-
de su otorgamiente y, en consecuencia, la promesa no produce
influencia alguna en él. El puntp fue llevado a los tribunales,
a propdsito de un conirato de promesa nulo absolutamente por

(1454) So dird que la obligacién tampoco se presume, pero ya hemos
sefialado gque en virtud de la buena fe con gue deben cumplirse
las ¢envencicnes, de la cbligacién de garantia y de las reglas
que gobiernan el pago, el deudor debe hacer cuanto esté de su
parte para que el cumplimiento sea oportunc y satisfactorio, y de
ahi rmace la carga gque tene. de remover los obsticulos que lo
impiden.

(t455) En la promesa proceden la dacién en pago y novacién; también
la confusién: si se raiinen en una sola persona las calidades de
prometientes contratantes. Mo asi la compensacion. Véase res-
pecto a la cesién del contrato bilateral de promesa, el Vol, 19,
N* 1167,

EL CONTRATO DE PROMESA ) 87

indeterminacién del precio, vicio de! cual no adolecia el can-
trato definitivo otorgado voluntarlamente en ecumplimiente de
dicha promesa; se resolvid, acertadamente, a nuestro juicio,
que la nulidad absoluta de ésta no se transmitia a su cumpli-
miento (1458).

Ahora bien, no habiendo cumplimiento voluntario de la pro-
mesa, se produce, también, de acuerdo a las reglas generales,
el incumplimiento de la obligacién de otorgar el contrato de-
finitivo.

En tal caso, y como no se discute (1457), se aplica inte-
gralmente el art. 1553, a] cual expresamente se remite el art.
1554, y que establece los derechos del acreedor ante la infrac-
cién por el deudor de una obligacidn de hacer (Vol. 15, N? 803 y
siguientes). Recorddndolo brevemente, es preciso que el deu-
dor esté colocado en mora, el acreedor tiens derecho a que
ésta se le indemnice, y ademds, un derecho optativo entre pe-
dir que se apremie al deudor, que se cumpla el contrato o se
le pague indemnizacién compensatoria.

Requieren comentarios especiales en la promesa el cum-
plimiento forzado {N°® sigulente), da mora (N° 1326), la indem-
nizacién de perfuicios (N° 1329} y también la resolucién por
incumplimiento, obviamantes procedente, aungue no esta expre-
samente dicha en el art. 1553 (N¢ 1323).

1321 — IV. CURIPLIMIENTO FORZADC DE LA PROMESA.—
Hemos sefialado que una de las posibilidades del acreedor es
pedir, junto con [a indemnizacién moratoria (1458}, el cumpli-
miento forzado de l4 promesa, pero a diferencia de lo que ocu-
rre en ofras cbligaciones no estd cbligado a exigir e] page por
ejecucidon. Como el art. 1553 lo deja elegir, bien puede optar
por apremiar al deudor, o derechamente pedir la indemnizacién
de perjuicios, o la resolucidn de la promesa.

Come en todo caso de cumplimiento forzado es necesario
que el deudor quede en mora, va que asi lo exige el art. 1553
(1459), v que el cumplimienio sea atin posible. Ya hemes di-

'cho que hablaremos aparte de la mora en la promasa, perque

tiene alternativas propias (N® 1327), y que el cumplimiento sea
posible implica gue la obligacién de otergar ¢! cantrato prome-
tido no esté extinguida por- algunos de los madios que vere-
mos en el nimero siguiente. Si el cumplimiento en naturaleza
ya no es posible, al acreedor sélo le restard pedir indemniza-

cién de perjuicios, si ella es procedente (N? 1329).

Igualmente, s el acreedor no goza de titulo ejecutivo, de-
bera obtener que previamente se declare judicialmente la obli-

{1456) RDJ, T. 33, s=2c. 14, péag. 165.

. (1457) Por via de ejemple, RDJ, T. 54, see. 1% péd. 153,

{1458) RDJ, T. 54, gec. 1', pag. 153,
[(t459) RDJ, 1. 16, sec. 1%, pég. 487.
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gacion de la contraparte de otorgar el contrato definitivo; con
esta sentencia U otro titulo ejecutivo demandard ya directa-
mente & otorgamiento mismo del contrata definitive, corfor-
me al N? 2? dei art. 1553 complementado y aclarado por el art.
532 del C. P. C. (1460). En virtud de esta ejecucion, el juez
como representante legal del deudor, procederd a otorgar por
éste el contrato definitivo de que se trate (1461).

1322 — V. EXTINCION DE LA PROMESA.— Antes de seguir
adelante con los efectos de la promesa, ajenos al cumplimien-
to voluntario o forzado de ella, interesa precisar los casos en
qua él ya no serd posible, sea por haberse extinguido el con-
trato mismo o la obligacion de aiguna de las partes de otorgar
el definitivo. '

Normaimente se aplicardn las reglas generales, y asi la
extincion puede producirse por nulidad de la promesa (1462),
resciliacién {1463}, porque talle la condicion (1464), etc.

Nos interesa precisar las tinicas situacionss que han gene-
rado conflictos en la promesa: la reselucién por incumplirmien-
to, el términe extintive v la imposibilidad en el cumplimiento,
que iremos examinando sucesivamente.

1323~ A) LA RESOLUCION POR INCUMPLIMIENTO EN LA
PROMESA.— Hetnos destacado que el legislador, muy preocu-
pado de calificar como obligacion’ de hacer la que emana del
contrato de promesa, determiné en el inc. final del art. 1554
unicamente la aplicacion del articulo anterior, que sélo contem-
pla el cumplimiento forzado o la indemnizacién de perjuicios
para la infraccidn de aquel tipo de obligacionss. Afartunadamen-
te ni la jurisprudencia ni la doctrina se han dejadg llevar en

{1469) Por via ejemplar, RDJ, Ts. 4%, sec. 1, pag. 4; 5%, sec. 27, pég. 140.
GT. de 1913, 2° sem., N 639, pag. 2053, etc.

Se ha resuelto que e| juicio de cumplimiento de la promesa
es susceptible de avaluacidn pecuniaria, lo que tiene importancia
para la procedencia del recurse de casacion en el fondo: RDJ,
1. 53, sec. 1!, pag. 261.

(1461) E! art, 2232 del Codigo ltaliano da una solucién mas drastica: la
sentencia que acoge ia demanda del acreedor vale como contrato
-definitive: “si el que estd obligado a coreluir un contrzto no cum-
ple la obligacién, la otra parte, cuando sea posible y no esté ex
cluido por el titule, puede obtener uma sentencia que produzca
los efectos del contrate no conciuido™. :

(1482) Si {a promesa es nula, no cabe pedir su resolucion, ni cobrar
indemnizacién de perjuicios, cldusulas penales, ni otras obliga-
tiones accesorias a ella: RDJ, Tg. 45, sec. 1%, pag. 176 y 46, sec.
2%, pag. 19. RTINS

(1463) RDJ, T. 48, sec. 1%, pag. 222, En la promesa bilateral, dificlimente
-se dard la remisién para la obligacion principal de otorgar el
contrate prometido (Vol. 1%, N* 1178), pero puede presentarse
para obligaciones anexas: GT. de 1941, 2* sem, N 21, pig. 79.

(1484) Véase Nota 1452.

-
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este aspecto por la tendencia general de polemizar en torno
al contrato de promesa y han coincidido en lo que ya senala-
mos, esto es, que el art. 1554, inc. final, no tiene otro significa-
do que el apuniado, pero no aparia a la promesa de las reglas
generales, N

En consecuencia, siendo bilateral por regla general la pro-
mesa (N® 1280), procederd también en los casos que tiene esta
calidad, la resolucion del contrate por aplicacion de la condi-
cion resolutoria tacita del art. 1489 (i465). Y esto vale tanto
para la obligacién de otorgar el contrato prometido, como para
las demas que no siendo esenciales en la promesa, las partes
hayan contemplado por estipulacion expresa (1466). El prome-
tiente cumplicor, optard pues, por la resolucién o el cumpli-
miento, con Ja correspondiente indemnizacion de perjuicios.

Igualmente, las partes pueden convemr un pacto comiso-
rio, con ¢ sin clausuia de resolucion ipso facto, tanto para la
obligacién esencial da la promesa, como para las ofras que
ellas convengan (Vol. 1%, N.o3 537 a 543).

Lo que si particulariza la resolucién en la promesa es que
las dos partes tinen una obiigacion analoga y obviamente, so-
bre todo en los contratos prometidos solemnes, no es posible
el cumplimiento sin da colaboracion de ambas; pues bien, la
resolucion precisa un Incumplimiento imputable, y para que
sea procedente es imprescindible que aquél contra quien se
invoca la resolucidn haya sido el que incurrid en él, y que el
demandante haya estadgo por su parie liako a cumplir, punio
que examinaremos al hablar de la mora en la promesa (N?
1328). Ahora bien, si ambas partes han sido morcsas, la Corte
Suprema ha declarado la caducidad de la promesa (N¢ siguien-
te) o la resolucidn, sin indemnizacién de perjuicios (Vol. 1e,
N¢ 534].

1324.— B} EL PLAZO EXTINTIVO Y LA LLAMADA “CADU-
CIDAD™ DE LA PROMESA.~ Al hablar del plazo, a propésito de
la exigencia del Nv 3¢ del art. 1554 (N° 1302}, anunclamos que
habia controversias respecto z la celificacion del gue se esti-
pula en la promesa.

Para algunos, entre los que nos incluimos, en la promesa,
el plazo es normalimente suspensivo [1467}; en consecuencia,
vencido el término estipulado sin que la promesa se haya cum-
plido, nace el derecho a exigir judicialmente el otorgamiento

(1465} Por via de ejemplo, RDJ, Ts. 28, sec. 1, pag. 688 (con comenta-
rioc favorable de don Arturo Alessandri Rodriguez); 46, see. 1,
pég. 486; 54, sec. 1%, pag. 153, etc.n. . . .

.£1466) Por no pago del precio convenido con Ialr promesa, RDl, T. 54,

sec. 1%, pég, 153

(1467} RDJ, Ts. 16, sec. 1°, pdg. 487 y 62, sec. 1%, pig. 253. Otros casos
de plazos suspensivos en la misma RDJ, Ts. 16, sec. 1*, pdg. 570;
46, sec. 1%, pay. 570; 51, sec. 1%, pdg. 65; 60, sec. 2%, pdg, 85 y
62, sec. 1%, pag, 388,
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del contrato prometido, y el deudor habrs quedado en mora,
de acuerdo a las reglas generales (N¢ 1327).

Para otros, en la promesa el plazo es normaimente extin-
tivo, y vencide, se produciria lg que algunos llaman. "caduci-

dad’™ de la promesa, aunque no todos son partidarios del uso

de esta expresion a todas luces inconveniente (1458).
%= La tesis de la "caducidad".

Ella se funda principalmente en la [ibertad contractual y en
el art. 49 del Cadigo.

La libertad contractual obviamente permite a las partes es-
tipular en la promesa plazos extintivos; lo que se rechaza es
la amplitud que a ellos se ha dado.

En efecto, para el Codigo, plazo es la época que se fija
para el curnplimiento de una obligacién (Vol, 12, Ne 458): al
plazo extintivo se refiere en ciertos contratos, porque €l nor-
malmente pertenece a los de tracto sucesive; como en ellos
las obligaciones van cumpliéndose v generdndose sucesivamen-

te, la ley fija medios para que las paries les pongan término: .

el desahucio y el plazo extintivo. E| trasiade del plaze extinti-
vo @ un contrate de ejecucion diferida es posible, pero nunca
a uno de ejecucién instantinea.
T Como en la promesa, por su esencia, el cumplimlento que-
da diferido, es posible que se convenga un plazo extiniivo;
éste no puede tener ofro significado que las partes desean es-
tar ligadas contractuaimente hasta cierto momento y no mas
la; vencido el plazo, la obligacion se extingue y ya no puede
xigirse judicialmente, no hay cumplimienta forzado, porque asi
las partes de antemano Jo han convenido- (1469).

Y puede perfectamente ocurtir que asi lo hayan guerido,
porgue, por ejemplo, el prometiente comprador necesita buscar
financiamiento para la compra, mientras el prometiente ven-
dedor esta en situacién de otorgar de inmediato contrato de-
finitivo; acepta darle al primero un plazo para obtensr su prés-
tamo, sin recibir nada en el intertanto, y_es Iégico que no de-
sge esperar indefinidamente o tener que seguir un juicio de-
clarativo para desligarse. Quiere, llegado un momento, poder
disponer libremente de lo prometido, defando de lado de ple-
no derecho la promesa celebrada. Dicho de otra manera, el
efecto del término extintivo equivale z una renuncia por el

|
{a
| e
i

{1458) RDJ, Ts. 15, sec. 1%, pdg. 591; 41, sec. 1', pég. 354; 44, ses. 1°,
pag. 544; 49, sec. 1%, pag. 309 y 58, sec. 1%, pdg. 170, sentencia
que marca el hito de la doctrina.. Como se ira viendo las posi.
clones antagbnicas estén marcadas entre esta sentencia y la de
la RDJ, T. 62, sec. 1%, pdg. 258.

Sobre otros plazos resolutorios, véase nota 1395.
Véase una defensa de la teoria de la wcaducidsd en Fueyo,
ob. cit, Nr 102 y sigtes,, pdg. 195 y sigles. . -

{1469) i';uéyn habla de que se produce una imposibilidad; no hay tal,

sing extincién por el cumplimiento del pazo. Juridicamente es
posible para las partes perseverar en el contrate y otorgar el de-
finitivo, si asi lo convienen. En la impesibilidad no hay forma de
cumplir, ¥ por ello se extingue la obligacién.
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acreedor a la faculted que e concede el N* 2¢ del art. 1553
de exigir el cumplimiento forzado, v queda pendiente el resto
del precepto, esto es, una posible discusion sobre indemniza-
clon de perjuicios por infraccion del contrato.

{Y —se dira— por qué en tal vaso no se estipula una re-
solucién ipso tacto, que también extingue de pleno derecho el
contrato? Per una razdn que ya destacamos en ei nimero an-
terlor, porque 1a resotucion supone un incumplimiento impu-
table, oe manera que siempre cabré discutir si la extincién se
ha producido o no; en camblo, .en el plazo extintivo no puede
haber discusién en cuanto a la obligacion de otorgar el con-
trate dstinitivo; ella se extinguié de pleno derecho a) cumplir-
se el plazo, y s6lo cabe discutir una posible indemnizacién por
la infraccion a ella.

Conforme pues, que Ja libertad contractual permite conve-
nir plazos extintives en la promesa, pero no en Jos casos en
que se le ha estimado ni con los etecios que se le ha asig-
nado, segin lo veremos.

En etecto, el centro de [a discusion estd en la aplicacion
del art. 49 del Cadige Civil que contempla la distincion entre
plazo tatal y no fatar (Vel. 19, N¢ 459}, -

Se ha sostenido que si se utilizan las expresiones “dentro
de"” o “en” respecto al plazo sefalado para la promesa, trans-
currido el término se produce la “‘caducidad” del derecho del
acreedor a exigirla, e incluse se ha dicho que el sefialamiento
de un dia fijo para el otorgamiento del contrato definitivoe, Im-
porta convenir un plazo extintive (1470}. La jurisprudencia ha
sido muy vacitante, pero Gltimamente tiende a rechazar seme-
jante interpretacion (1471).

(1470) Ya hemos sefialado que la sentencia més caracteristica pertzne-
ce a la Corte Suprema, del 9 de junic de 1961, publicada en la
RDJ, T. 58, sec. 1, pag. 170; ia promesa decia que ¢l contrato
definitivo se otorgaria “demiro de los. 6 meses”, plazo que se
consideré extintivo. En igual sentide, Ts. 15, see. 1%, pag. 5§91;
44, sec. 1%, pag. 544: "a mds tardar’ en tal fecha; 55, sec. 1%,
212: “la compraventa se otorgard en el plaze de 6 meses conta-
dos desde 1 roena de 1a preseoie promesa, ¥y en el momento en
que fo solicite el prometiente comprador; las paries podrin pre-
rrogar de comdn acuerdo el plazo antes de su vencimiento™; 55,
sac. 17, pay. 292; “el pazo sera de 5 meses™.

(1471) E! fallo mas fundade en tal sentido es de la RDJ, T. 62, sec. 1%,
pag. 258; se hahia convenido gue el contrato detinitive de com-
praventa se otorgaria “dentro de los 2 afios contados” desde una
cierta fecha. La Corte Suprema declard que podia otorgarse vo-
luntatiamente desde esta fecha hasta la medianoche del dltime
din del plazo, pero pasada ésta, pedia exigirse judicialmente el
cumplimienta.

También, RDJ, T, 62, sec. 1, pdg. 388: se habia fijade el
5 de enero de 1962; 16, sec. 1%, pdg. 487 (no caduca [a promesa
por no firmarse el contrato detinitive en el plazo estipulado),
- 46, sec. 1°, pag. 570 (“dentro de un afo y medio”); 51, sec. 1.
pag. 65 {“al pagarse la ultima cuota de! precio™}. GT. de 1901,
T. 1%, N 1643, pag. 1485.

Mazeaud, para la promesa bhilateral, considera que la ex-
presién “dentro” contempla un plazo supensivo: ob. cit. Parte 3¢,
T. 3, N* 787, pag. 58.



] RENE ABELIUK M.
2°— Refutacién de ella,

Son miltiples las razones que permiten sostener que la
regla general es la del plazo suspensive y que ni las expre-
siones "dentro de” o “en” ni la fijacidn de un dia fijo para el
otorgamiento del contrato definitive importan plazo extintivo
por si solas, pues éste requiere convenclén expresa, o por lo
menos fuera de toda duda.

A~ La pretension de aplicar el art. 49 se funda en el
equivoco de confudir dos cosas que son bien diferentes: el pla-
zo fatal con el extintivo. El primero es que se le impone al in-
teresado para que efectlle una determinada actividad indispen-
sable para el ejercicio o nacimiento de un derecho; si asi no
lo hace, caduca la facultad o derecho que debid ejercer dentro
del plazo (Val. 12, N¢ 1222).

El plazo extintivo mira a la extincién de la obligacién, in-
dependientemente de toda actividad del acreedor; normalmen-
te la obligacién ante la pesividad de éste, muere por prescrip-
cién, ¥ no por el mero transcurso del plazo. En el término ex-
t(intiv%, ninguna actividad del acreedor impide su transcurso

1472).

B.— El origen de la anterior confusién detiva de otro equi-
voco: de la promesa bilateral con la unilateral y el contrato
de opcitn, en que efectivamente hay un piazo para que el be-
neficiario U optante ejerzan su facultad. Para sl perfecciona-
miento del contrato es indispensable gue éste declare su vo-
tuntad dentro del plazo que se le ha senalade, y por ende, ha-
bra plazo fatal y caducidad si asf no 1o hace. Nada de esto
ocurre en la promesa bilateral en que ambas partes tienen la
calidad reciproca de acreeder y deudor.

Por ello resulta errdnea la denominacién de caducidad que
contribuye mayormente a la confusién; nadle diria cuando un
arriendo cumple su plazo que ha caducado. Sz ha extinguide
- por el cumplimiento del plazo.

C.— Ei legislador ha definido el plazo en el art. 1494, refi-
riéndose al suspensivo; ello no obsta, seglin hemos dicho, a
que se estipule uno extintivo, pero cuando el legislador, en el
art. 1554 se remitié a un plazo, lo hizo al definido por él (art.
20). En consecuencia, para derogar el término suspensivo, que
es la normalidad legal, se requiere estipulacién expresa o cuan-
do.menos indudable; en el caso contrario rige ia norma.de que

el plazo.es la época fijada para el cumplimiente de la obli- .

gacion. )

(1472) RDJ, Ts. 34, sec. 2%, pag. 26 y 62, sec. 1%, pdg. 258.
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! D.— Tan es asi que nunca a nadie se le ha ocurrido soste-
ner que en cualguier otro contrate el plazo fijado para el cum-
plimiento de las obligaciones de las partes pudiera ser extin-
tivo, v asi, si en una compraventa se dice gue el precio se
pagaréd dentro de 6 meses, o en tal fecha, no podria nraten-
derse que postericrments el vendedor no puede exigir la can-
celacién de lo adeudado. Hasta el momento previsto, el com-
prador puede pagar, sin ulteriores consecuencias para €l, pero
pasado el mismo, nace el derecho del acreedor de exigir el
cumplimiento forzado o la resolucidén del contrato, con indem-
nizagion de perjuicios. lgual ocurrird normalmente en Jda pro-
mesa, ¥ para que asi no sea, es preciso que se lo diga expre-
samente. )

E— FEl inciso final del art. 1554 dispone que, cumplidas
las circunstancias anteriores, entre las cuales figura la fijacion
de un plazo, habrd lugar a lo sefalado en el precepto precaden-
te, cuyo N? 2° confiere al acreedor, a su eleccidn, el derecho
a pedir el cumplimiento forzado del contrato.

Tal derecho es derogable, renunciable por el acreedor, pe-
ro esta renuncia es necesario que se la exprese claramente y
no puede deducirse de expresiones gque usualmente se utili-
zan para fijar el tiempo en-que el deudor debe cumplir sus obli-
gaciones sin ulteriores responsabilidades para él.

F— Esta interpretacién que impugnamos al llevar el plazo
extintivo a situacicnes que las partes no han terido Intencién
de hacerlo, ha forzado a sus sostenedores a negar los efectios
propios del plazo extintiva. En efecto, les ha chocado la cir-
cunstancia de que el contrato nunca puede exigirse, ya que
antes de vencerse el plazo a la medlancche del Gltimo dia del
mismo, no puede exigirse el cumpliimiento, porque ain no Hay
mora, y el deudor requeride se excepcionaria diciendo que pue-
de todavia cumplir valida y oportunamente. Al dia siguiente de
vencerse el plazo, tampoco podra ya exigirse el contrato, pues
éste estd extinguido. .

En tal situacién se da un paso atrds y se dice que si el
acreedor ha exigide, incluso extrajudicialmente el cumolimiento
dentro del plazo, ya no se produce la “caducidad”. Ello es na-
tural en la cencepeidn del plazo fatal, que supone actividad del
acreedor, pero ain en é| totalmente errdneo, porque la cadu-
cidad sélo se evita con [a ejecucién especifica de la actividad
exigida por la'ley para el nacimiento o para evitar la extincién
del derecho. -

En cambio, To que las partes han convenido es otra cosa
muy distinta: vencido el plazo extintivo fijado, los prome-
tientes no han querido seguir ligados mas alld de él, en cuan-

“to a la obligacién de otorgar el contrato prometido. Lo con-

trario importa gonfundir el plazo extintivo con la resolucidn
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'i{;?'s&omf]acto. en que si tiene importancia la actitud de las partes

Lo que ocurre es que la promesa normalmente np puede
cumplirse sin una actividad de ambas partes: nada obiiene una
sola de ellas con extender la escritura, firmarla, avisar y reque-
rir a la otra, depositar fo que debe pagar en esa fecha, etc.
(N® 1328); sin {a concurrencia del otro dnieresado y su cumpli-
miento no habrd contrato: pero esto importa para determinar
cudl de las partes fue morosa, y en consecuencia, estara obli-
gada a la indemnizacién de perjuicios.

En efecto, vencido ef plazo extintivo, el deudor incum-
pliente no puede guedar indemne. No se le podrd exigir el cum-
plimiento forzado, porque ése es &l efecto del término extin-
tivo, pero de acuerdo a las reglas generales del incumplimien-
to imputable, cada vez que ya no puede obienerse un pago en
naturaleza, deberd recurrirse a la equivalencia, que es la in-
demnizacién de perjuicios; pero para que ella sea procedente
es indispensable que quien la exija haya estado por su parte
llano al cumplimiento (N 1328) [1474).

J*— Conclusidn.

_ Como consecuencia de todo lo dicho podemos sentar las
siguientes conclusicnes:

A.— En la promesa, como en toda obligacidn, el plazo es

(1473) El fallo publicado en la RD), T. 58, sec, 1%, pig. 70, negd lunar
a la resolucién del contrato, por ous ninguna de las partes hahia
cumplidn dentro del plazo estipulado: por tal motive se habria
producido la “caducidad™, En sentenciz de la miswma RDJ. T. 5%,
sec. 2% paq. 140, se declard cue se podia exigir el cumelimiento
forzado, porque el ejecutante habia hache saber dentro dal nlazn
aue esteha dispuesto -a otorgar la escritura definitive, y habia
consignado el precio.

Tan.nata es Ia confusidn en ome se incurre gue Meza, ob, cit.,
N* 94, pda. 74, fustAmente sefiala- mie s1 se estipula expresa-
menin Ia caducidad, hav realmente pacta romisorin.

Jretapranta Ia difarencia entre umn v ofro esiibs en la ime
netahilided de! incumplimiente que estd fuera e Aiscycign an of
términn extintivn. y asi, sf se conviene vn amienda a 3 cfins, Al
incumplipdientn de alguna de Tas nartes nn aglarna e} contrate, =i-
no qoe dard derecho a la indemnizacién de perjuicios a favor del
que ctunplid.

£1474) Si por el vencimiento de! t&imine extintive no vudiere cobrarse
indemnizacidn de perjuicios, [a vromesa seria nula ashsolutamente,
porgue avedarin al mero arbitrio de [as partes su cumnlimiento:
no habria habido obligacién alguna, norque hastaba dejar trans-

currir el plaze para ouedar liberado. No es asi, v por la nromesa ”

re confran gip—rw~ o obligaciAn de elornar el ~antesfo negma.
Hdo v dantro de! plazo convenido, séfo que vencidn éste no prre-
fde va exioirse. Pero come siempre aue por nualawier causa, e
ridica o material, y» no es nosible el cumplimiento en naturale-
za, ain forzado. de la nbligacidn. nace el dereche para el acree-
dor a que se le resmplzce en forma equivalente, con la indenn
nizaclén de perjuicios,

L e s e e
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suspensivo, porque tal es la regla general en la {egislacidn, v
vencido nace el derecho a exigir €] cumplimiento forzado;

- B.— En virted de la libertad contractual las partes pueden

convenir expresamente un término extintivo, pern crmo se
apartan de las reglas generales, deben indicarlo expresamente
o en todo caso, fuera de cuzlquier duda. El uso de las expre-
siones "dentro de"”, “en”, ‘a mds tardar”, en tal fecha, etc..
por si solas no implican otra cosa que la colocacidon en mora
del deudor al vencimiento del plazo (N° 1327). En consecuen-
cia, debera decirse que el plazo es extintivo; que no habra de-
recho al cobro judicial, que en ningin caso tendrd lugar la pro-
mesa vencido el término convenido, etc. Determinar si el pla-
Zo es suspensivo o extintivo es cuestién de hecho, pero en
caso de duda, debe optarse por el primero:

C.— Cumplido el plazo extintivo, produce e! efecto normal
de éste. Extinguir la obligacién, sin necesidad de declaracién,
judicial, esto es, de pleno derecho, y haciendo innecesaria la
resolugion.

D.— Ocurrida la extincién por el cumplimiento del plazo,
llega el momento de liquidar el contrato, porgue la obligacidn
de otorgar el definitivo ha quedado incumplida (1475): quien
no concurrio a la celebracion del contrato prometido en el pla-
zo estipulado ha quedade en mora {N° 1327), siempre gue con-
curran los requisitos legales y especialmente, la Imputabilidad.
Si ambas partes han sido morosas, no hay efecto posterior al-
guno. en virtud de la excepeién de! contrato ne cumplido
(N® 1328).

1325— C) LA IMPOSIBILIDAD Y EL RIESGO EN LA PRO-
MESA.— En este contrato se aplican las reglas generales, ya
estudiadas en el Vol. 12, Cap. 4¢ de la Parte 6%, N 1186 y si-
guientes; en consecuencia, cabe distinguir si la imposibilidad
es fortuita o imputable, total o parcial, definitiva o temporal.

En !a imposibilidad total inimputable, la obligacién se ex-
tingue sin ulterior consecuencia, como si la cosa prometida ven-
der se destruye accidentalmente: siendo bilateral la promesa
creemos que por la doctrina del riesgo igualmente se extinaue
la obligacién de la contraparte; desde luego elio es indiscutible
respecto de la de otorgar el contrato definitivo, pues no podria

(1475) Elle no ocurre habituzlments en el rlazo extintivo, poroue &sie
normalmente cpera en los contratos de tracto sucesivo; las obli-
gaciones’ ya- cumplidas, bien ecumplidas estin, Lo que ccurre es
que va no hebrd otras.

Al irasladarlo a un contrato de ejecucién forzosamente dife-
rida, como es la promesa, se produce este efecto a primera vis-
ta chocante de que Ia obligacién no nuede cumplirse judicial-
mente. De ahf la excepcionalidad del plazo extintiva en la pro-
mesa, ¥ la rigurosidad indispensable en su interpretacidn.
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en el caso propuesto celebrarse una compraventa carente de
objeto, e igualmente debe aplicarse a las propias de aquél
(como pagar €] precio}, aunque por estipulacion de las partes
se havan convenido exigibles con la promesa (N 1218),

5i la imposibildad se debe a hecho o culpa del deudor, ha-
brd lugar a la indemnizacién de perjuicios, concurriendo los de-
mas requisites legales; ella reemplaza a la obligacién de otor-
gar el conirato gue se extinguié por imposibilidad.

Ahora bien, lo dnico que puede dar lugar z problemas es
la imposibilidad temporal, esto es, al momento de exigirse el
contrato definitivo, hay un obstdculo juridico para su otor-
gamiento, como ser, no se ha obtenldo atn la autorizacién,
~aprobacién, alzamiento, etc., indispensables para el misma. En

_[nuestro concepto, segtin lo dicho en el N 1319, hay para el
prometiente en guien incidfa el obstéculo un incumplimiento,
que si es Imputable 1o forzard a indemnizar los perjuicios; pe-
ro, como sefialdbamos en el Vel. 12, Ne 1202, si posteriormente
el inconveniente gue hace imposible el conirato dafinitive des-
aparece podria el acresdor restituir la indemnizacién compen-
satoria, y exigit el otorgamiento de aquél, si aln es posible.

1326.— VI. LA MORA EM LA PROMESA.— Hemos suficien-
temente «destacado la importancia de la mora en la promesa,
puesto que de acuerdn al art. 1553 es requisite indispensahle
para que el acreedor haga valer los derechos alternativos que
dicho precepto {e confiere.

Pues bien, en el contrato de promesa la mora no se apar-
ta de las reglas generales, particularizadas dnicamente por
una doble circunstancia, el papel esenclal que en.ella juegan
tas modalidades. v la imposibilidad en que normalmente se en-
cuentra una de las partes para cumplir integramente por si sola.

A todas estas situaciones nos referiremos en los niime-
ros siguientes en este orden: cuando el deudor ‘estd en mora,
-cumplimiento reciproco e indemnizaci6n de perjuicios en la
promesa.

1327-— A) GUANDO SE PRODUCE LA MORA EN LA PRO
MESA.— Seoiin lo anunciado, se aplica en tado v por todo el
art. 1551 (Vol. 12, N.os 868 a 879).

En consecuencia, Ia reqla primera es la de la interpelacién
judicial, pero nro debe olvidarse lo ya apuntado: que en la pro-
mesa las modalidades son esenciales, v una de ellas —e] pla-
zo— puede hacer innecesario ¢l requerimiento judicial,

Tratédndose, por tanto, de la condicién sshalada como. épo-
ca en aue debe otorgarse el contrato definitive, la mora re-
quiere dicha forma de interpslacién (1476). :

(1476) Salve guz se haya fijado un término para otorgar el contratn, una

e vez cumplida la condician, como, por efemplo, si se estipula que
la compraventa se celebrard dentre de los 3 meses siguientes
a la recepeion municipal de [a obra en ejecticion. Vencido el pla-
zo, halva mora para guien no cumplis.
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En cambio, si con el mismo objeto se ha estipulado un pla-
zo dentro del cual debié ctorgarse el contrato definitivo, el
deudor quedard en mora si ne cumple en el plazo convenido,
de acuerdo al N° 1? del art, 1551 (1477). )

Sin embargo, es preciso efectuar algunos alcances al res-
pecto:

¢— Que no habrd mora si la contraparte, tarr}biél_'l de-udora_l.
no ha cumplido ¢ estado llana a cumplir sus obligaciones (nd-
mero siguiente).

° . Que es fuerza que el plazo haya sido fijado. para cum-
plir dentro de él la obligacién, y no como momento |_nlmal para
poderla exigir, como si por ejemplo, se ha convenido que el
contrato definitivo se otorgara después o una vez que hayan
transcurride 3 meses desde la fecha. En tal caso, hay que vol-
ver a la regla general de Jla interpelacién judicial.

3*— También se producird la mora por el solo transcurso
del plazo, si no se han cumplido dentro de él las obligaciones
necesarias para el otorgamienio oportuno del contrato prome-
tido (N® 1319}, u otras convenidas por las partes (N° 1318]._

Como ejemplo de o primero, podemos cltar una sentencia
publicada en la RDJ, T 63, sec. 1%, pag. 443: el contrato defini-
tivo debié otorgarse dentro de los 3 afios contados g!esde a
fecha de la promesa, y el prometiente vendedor se obligé a ur-
banizar 1o prometido. La Corte Suprema entendié que esta obli-
gacion debié cumplirse dentro del plazo convenido para el
otorgamiento de la compraventa prometida, y que el prome-
tiente vendedor quedd en mora por no hacerlo asi. En nuestro
concepto lo mismo debe extenderse a todas las_ cargas nece-
sarias para el otorgamiento del contrato prometido dentro del
plazo estipulado, aunque no se las haya mepmqnado expresa-
mente: cuando menos a la explracidn del término, el prome-
tiente en quien inciden debe estar en situacién de otorgar el

(1477)° Por via cjemplar: RDJ, Ts. 42, sec. 1%, pag. 251 (vencido el plazo,
queda en mora el que no cumplis), 82, sec. 1, pdg. 388 (el con-
trato definitivo se otorgatd €] 5 de_enero de 1962: gqueda en mora
el que no cumple en esa fecha; 63, sec. 1%, pdg. 444 (Ver nota
siguiente}, etc. ) ~

El fallo publicado en la RDJ, T. 62, sec. 1%, pig. 258 (véase
nota 1471}, pareciere entender lo contrarie, pues en su conside-
rando 7° dice que “vencido el plazo, el contratante que fif:sea
cemplir, PUEDE" constituir en mora al ciro r:o_ntrata_nte. hac:epdo-
l= saher que por su parte, estd llane a cumplir en forma ¥ tiem-
po debides, a fin de que pueda tewer lugar lo que previene el
articule 1553 del Cédigo Civil”. Cemo el contrate definitivo se
habia prometido “dzntro” de cierts plazo, la mora se produjo de
pleno derécho, y pareciere que el fallo guiso Gnicamente deste-
car la actitud de la contraparte indispensabie para que fz[[a se
produjese, de acyerdo a lo que diremos en el nimere siguiente.
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contrato definitivo, v s no lo estd por incumplimiento imputable
ds tales obligaciones, habrd mora de su parte.

Tambhién estard en mora el contratante incumplidor respec-
to de las obligaciones anexas a la promesa, si se ha fijado pla-
70 para ellas, como para la de pagar con da mera promesa el
precio de la compyavenia prometida.

4°— Si se ha convenido un plazo extintivo, aquél de los

prometientes por cuyo hecho o culpa no pudo otorgarse el con-

_trato definitivo dentro del iérmino convenido, por to cual éste
quedd extinguido, estard en mora, y deberd soportar la repa-
racién del dafio. .

1328 — B) CUMPLIMIEMTO RECIPROGCO.— Ya hemos insis-
tido con relteracién que en toda promesa bilateral ambas par-
tes Invisien reciprocamente la condicién de deudoras v acree-
doras la une de la otra, y todavia de una obligacién andloga
{1478), v, en consecuencia, todas ellas deben concurrir af
otorgamienio del contrato definitivo, y si éste es solemne, no
hay pesibilidad alguna de que se le otorgue sin {a concurrencia
del otro coniratanie.

También hemos insistido de que la mora es requisito para
cualquier aciuecion de cuien asume la funcidn de acreedor pa-
ra exigir apremios, cumplimiento forzado o Indemnizacidn de
perjuicios, o reselucién del contrato. Pues bien, de acuerdo al
art. 1552 ninguno de [os centratanites sstd en mora si la contra-
parte no cumple su propia obligacién o se allana a hacerlo
(1479).

Segln lo expresado, que el acreedor cumpla su obligacion
propia (la esencial de otorgar el contrato prometido) por si so-
lo, no ‘es viable, pero si que adquiere enorme impertancia el
segundo aspecto, este es, que haya estado llano a cumplir,
punto que ha sido muy debatido en los tribunales, pero en que
cresmos posible sentar principics bastante claros:

°>— S guien exige cumplimienio o indemnizacién, ningu-

na actividad especifica por su parte ha tenido que desarrollar
para que la obligacién de otorgar el contrato prometido se
cumpliere oportunamente, ni tampoco ha contrafdo por la pro-
mesa otras obligaciones, o ha cumplido las contrajdas (verbl
gracia, pago del precio), cresmos que todo el problema de la
mora incide en la contraparte, si ésta se ha enconfrado en las
situaciones sefialadas, y ella quedard en mora vencido que sea
PR

vade o -

{1473) Asi lo destaca, por via de cjemplo, falle de la RDJ, T. 16, sec.

1*, pag. 487.

{1479) Vézse en ol Vol 1%, la excepsign del contraio no cumplide (N*
941 2 948), v [a mora del asrcador (N® 30 a 883),

[

o o

EL CONTRATO DE PROMESA - - 8d

el término estipulade o en las demss situacio Afi
i _ nes sefialadas
en el nimero anterior (1480).

2= §i ambas partes tenian obligacionss que cumplir o
actividades que desarroflar para hacer viable el contrata defi-
nitivo estara en mora el que no cumplié con etlo, siempre que
el otro haya cumplido sus propias obligaciones y haya estado
llano al cumplimiento de la de otorgar el contrato definitivo
(1481). Para acreditar esto Gitimo no hzsta que el prometien-
te asi lo diga, sino que lo manifieste por hechos positivos su-
yos (1482). No creemos de ningtin modo indispansabie un re-
querimlento judicial al deudor, bastando uno extrajudicial, tan
pronto se haya quedado por parie dei acresdor en situacion de
otorgar el contrato. :

3°— Es posible gue alguna de las paites deba cumplir de-
terminadas -obligaciones al tiempo mismo de otorgarse el con-
trato definitivo, a fin de qus éste se perfeccione (1483); es-
pecialmente frecuente es que se haya estlpulads todo o parte
del precio de la compravenia prometida pagaderc al suscri-
birse la escritura correspondientz. No hay duda que en tal caso
no se habrd cumplido la propia obligacién sl no se cumplen
también con aqueilas obligaciones, y en consecuencia, no ha-
bré mora para la coniraparte, y a la inversa, ésta, si cumple o
demosiré estar llana para hacerlo, puede colocar en mora a la
otra (1484). ’

(1480) El caso citado en el nimerc anterior, publicade en la RDJ, 7. 63,
sec, 1% pag. 443. Si el prometiente vendedor no habia cumplido
su obligacion de wrbanizar, es obvic que nadz debia por su parte
hacer el prometiente comprador, sino esperar que aguél cumpli-
ra, y le avisara (exirsjudicizlmente) que estaba en sHuacion de
otorgar el contrale deinitive. i anie esie requevimienio, o pro-
metiente comprader ne oioiga 1 centieio, queda en mora. En
igual sentido, fallo de la BDJ, 3. 16, see. 1, pag. 487,

(1481} Por elle, el prometiente vendedor no cstd en mora, si ol prome-
tiente comprader pidié prérroga para el otorgamiento del coniras
to definitivo, por no tener dispenibla el precio de Ia compraventa:
RDJ4, T. 40, sec. 1%, pég. 358.

(1482) RDJ, Ts. 5°, sec. 2%, pag. 140 (consignacién del presiol; 46, sec.
1°, pag. 570.
En igual sentido, RDJ, V. 42, sec. 4%, pig. 25%: si of prome-
tiente comprador esteyo Hano a cumplir y el prometiente vende-
dor no, éste estd en mora.

(1483} Exhibir sus documenios personales, acompafisr determinados com-
prcbhantes que la ley exige, pagar su parie en los gastos notavia-

,_. Ies e impuestos de transferencia y oires, ete.

(1484) Es preciso, eso si, respecto del precio, que s2 hayve esiipuisdo
expresamente qus éste era pagedero de comiado al suscribirse
la escritura de compraventa definitive, porgue en caso conirarie
so hace exigible, como toda obligecién, “sélo uma vez que se
perfecciona: el contrato: RDJ, 1. 53, see. 2¢, pag. 74,

Otra_seniencia de la RDJ, 7. 62, sec. 1%, pég. 333, daclard que

wow - €] prometiente comprador no estd em mora si depesité el dinero

" en Notaria; tampdct lo esid si concurrid a Ia Notaria y no pagb
el precio. por no haber concurride sl oire prometienie.



100 RENE ABELIUK M.

4%— ks posible que ninguna de tas partes haya cumplido,
ya sea en cuanto al otorgamiento mismo del contrato definitivo
0 de aquellas otras obligaciones indispensables para hacerlo
posible, o para su perfeccionamiento. En ta) caso no hay mora
para ninguna de elias, de acuerdo al art. 1552 (1485}, y sera
necesaric que alguna se desida a cumplir para poder exigir el
cumplimiento ajeno; si ninguna lo hace, ya hemos sefalado
que la Corte Suprema ha optado por dar por terminado el con-
trato de promesa, pero sin indemnizacién de perjuicios.

Finalmente, hay una estipulacién que por lo frecuente re-
guiere cierto comentario: en las promesas de compravenia de
blenes raices se suele convenir que se considerard fque se han
cumplido las obligaciones del contrato de promesa, concurrien-
de en la oportunidad fijada a una determinada Notaria a sus-
cribir el contrato definitive,

Al respecto, es necesario tener presente que si no se ha
convenido asi expresamente, no creemos que sea necesario
para que el acreedor acredite que ha estado llano al cumpli-
miento, que suseriba la escritura de compraventa; basta cual-
quier requerimiento que revele el interés de hacerio (1486).
Pero desde luego, la parte que ha concurrido a la Notarfa ¥
suscrito la escritura publico, deja de manifiesto gque ha estado
llana a cumplir (1487). Conforme a lo dicho, sers indispensa-
ble que, ademas, cumpla todas las obligaciones necesarias pa-
ra que la escritura sea operante, como exhibicign y acompana-
miento de los documentos necesarios, etc. Y, ademas, que
deposite el precio si éste se hizo exigible con [a sola suscrip-
cién de la escritura (1488).

(1485) Por via de ejemplo, RDJ, T. 57, sec. 17, pég. 274.

(1486} Sin-embargo, en una ocasién se resolvié lo. contrario: el prome-
tiente vendedor no habia cumplido la obligacién de alzar grava-
menes y prohibiciones de lo prometido vender; sin embargo, la
sentencia, publicada en la RDJ, T. 55, sec. 17, pag. 292, declaré
que de tades modos el prometiente comprador debié concurrir a
la Notaria, mandar extender la escritura de compraventa y deposi-
tar el saldo de precio en poder de! Notario Publico.

(1487) RDJ, T. 56, sec. 2%, pig. 98. Pero la no concurrenciz a la Notaria
no impide exigir posteriormente el otorgamiento del conirato, alla-
nandose a cumplir: RDJ, T. 16, sec. 1%, pag. 487. Pero en ial caso

es obvio que habrd que requerir a la contraparte para colocarla
en mora.

(1488) Véase nota 1484, y RDJ, Ts. 52, sec. 2¢, pag. 140 w44, see. 19,
pag. 544,

El inc. 2 +del art. 2932 del Codigo italiano a propésito de la
“ejecucién especifica de la obligacion de concluir un contrato”
declara que “la demarda no puede ser acogida si la parte que la
ha propuesto ne cumple su prestacién o no hace el oiracimiento
de ello en los modos legales, a menos que la prestacién no sea
todavia exigible". e

El art. 1822 de dicho Cddigo acege parcialmente, para el mutuo,
la excepcitn preventiva de incumplimiento (Val. 17, Ne 9463 ; el prome-
tiente mutuante puede negarse a cumplir si las condiciones patrimo-
niales del otro contratante har llegado a ser tales que hace nota-
biemente dificil la restitucién y no se le ofrece garantias idéneas.
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1329.— C) INDEMNIZACION DE PERJUICIOS EN LA PRO-
MESA.— De acuerdo al inc. 1° del art. 1553, el -contratante di-
ligente siempre tendra derecho z la indemnizacion por.la mo-
ra, esio es, a la reparacion moratoria (1489),

Puede igualmente, si asi lo desea, no pedir el cumplimien-
to sino derechamente la indemnizacién de perjuicios, porque el
art. 1553 se lo faculia asi 2 su eleccidén; o pedir la resolucion
tgel cc;ntrato de acuerdo al art. 1489, tamblén con indemnizacion

1460},

Finalmente, sélo podra pedir la compensacion, cuando ya
no sea posible el cumplimiento forzado del contrato (1491).

En |z promesa es frecuente, en la practica, la estipulacion
de cldusulas penales para el caso de no cumplirse la obliga-
cién de otorgar el contrato definitivo, u otras agregadas a la
promesa, Debe si tenerse cuidado con la redaccién de esta
cldusula, pues no hay que olvidar que por regla general, [a pe-
na no es exigible conjuntamente con la obligacion principal
{Vol. 1¢, N® 918) {1492): y ademds, que requiere incumplimien-
to imputable (Vol. 1%, N¢ 913).

{1439) Por efemplo, las rentas de arrendamiento de! inmueble prometi-
do, si se hubiere otorgado oportunamente el contrato de compra-
venta: RDJ, T. 63, sec. 1°, pdg. 443, aplicando, eso si, el N 3*

~ del art. 1553.

(1420) Los perjuicios no pueden cobrarse ejecutivamente mienttas tio es-
tén determinados por sentencia efecutoriada: .RDJ, T. 47, sec. 1%,
pég. 4.

{1491) Por ejemplo, st se vendié la cosa prometida: RDJ, T. 46, sec. 1%,
pég. 486

(1492) PRDJ, T. 53, sec. 2!, pdg. 74, por via ejemplar.



