/

Nim. 1

D mmoxv Harzo de 1919

[ DERECHO

PROMESAS UNILATERALES DE VENTA O DE COMPRA
Bstudio critico de wno soxtencia da casneidn on of fondo

l 205

; LEOPOLDO URRUTIA

Profeaor s Derecho Civil, Minjntro jubbado do la Corte do Casnsién, Académico do In Facultnd de Leyes
¥ Cioucizs Politicns de fx Unlversidad del Eatads, y ex-Deenno de lx misma Facoltad, |

no contrae la misma obligaci6y, sino que
adquiere el derecho potestativo de exdfgir
I la sonfeccién del contrato prometido.
El tribupal, por tanto, estima que- son
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‘La Corte Suprema ha pronunciado un
fallo (1) que meréce estudiarse, no sélo por
los-abogados ¥ hombres de negocios, sino
también por el Gobierno, que en sus con-
tratos ha procedido siernpre, al parecer,
en contravencién 4 lo que estima correcto
. ¥ legal el expresado tribunal

Seglin la sentencia, son nulos absoluta-
mente ¥ no producen obligacién alguna
_los pacics de promesas en que stlo se obli-
ga @ perfeccionar ¢l contrato de compra-

nulas ¥ contra derecho las estipulaciones
denominadas paclos ad referendum uniia-
terales,

Tanto en los contratos del Ejecuti-
vo a ncmbre del Estado, com6 en los
mfiltiples suscritos por particulares, es—
pecialmente en los mineros, ha sido prac-
tica tradicional acudir a comtrates pare-
cidos al que copiamos a continuacién.
Hemos elegido este ejernplo, ea razén de
que en su otorgamiento han debido inter:

venlr, sin duda, los abopados del Consejo
de Defensa Fiscal yJos competentes fun-
cionarics del Arzobispado, personas todas
que por su dqdicaciéﬁ saben lo que hacen

venta una parte respecto de la otra que
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en materia de convenciopes que afectan
a su miristerio.
Dice 2sf ¢l contrato:

“3 de diciembre de 1912,

*l.+—El Murasterio de Santa Clara pro-
mele vender al Fisco Iz propiedad ubicada
en Ja Avenida de las Delicias de esta ciu-
dad, que destinda al Norte con la calle de
I Moneda; at Sur con lz Avenida de las

Delicias; al Oriente con Ia calle de Santa .

T ucfa; y al Poniente conla calle de Mira-
flores, y que ocupa una superficie de once
mil novecientos metros,

“2,5mmE] pregiode venta serd la cantidad
de $ 3.300.000 moneda corriente, que se
Pogaré con la cantidad con que pueda
cancelarse wna dewda  hipotecaria  de
1.500,000 pesos iniciales cn letras del
7% que ¢l predio reconoce a favor de la
Caja de Crédito Hipotecario y el resto al
contado.

“3.~—La propiedad se vende ad corpus
¥ libre detodo otro gravarmen que el expre-
sado enla clusula anterior ¥ ¢l Monaste-
rio se compromete 2 la eviceién ¥ sanea-
micnto en conformidad a l1a ley.

‘4,—Si el representante del Fisco de-
bidamenle aulorizade 10 suseribe lz -
criture prablica definétfva de venta ante el
Notario de Hacienda enel término de no-
ventz dias, contados "desdelafecha, I pre-
sente promese quedars sin efecto ni valor
legal alpuno, purdiendo sin mis tramite
exigir e Monasterio la cancelacién en el
Conservador de Bienes Rafces de 1a dns-
, erpertn que heye podide hocerse de este con-
trato, 1a cual s s5lo valedera por el plazo
de noventa dfas.”

Copiamos asimismo otra clase de con-
trato celebrado por el Gobierno.

Se refiere a concesiones de uso de bie-,

nies fiscales.

“Ministerio de Maring Ne 1710,

“ART. §.—El Gobierno s reserva el
derecho de adquirir ¢stos diques, 5 asf
o estima  por convenienfe, en cualguier
tiempo (de la duracién dela concesibn)
pegends su costo comprobade con sus Ji-
bros, mésun diez por ciento del saldo que
ATOjAD - SANFUENTES.~~L. Boonen Ri-
verg.” )

Como sepin la sentencia aludida esta

ciase de promesas obligatorias sélo para .

el deudor que las hace, y meramente po-
testativas para el acreedor, son aulas ab-
solutamente, es Gtil analizar & ¢l tribu-
nal ha aplicado bien 1a ley, oba incurrido
en equivocadiones de interpretacidn, que,
2 ser ciertas, le impondrian el deber ‘moral
de enmendarfas en fallos fatwros.

Y'st insistiera en lateorfa que considera

legal, parece natural que el legislador ha
de apresurarse a restablecer por medio de
urna ey interpretativa, Ja pricticz adop-
tada en tode ¢l mundo v que tradiconal-
mente se ha considerads buepa en Chile
cn millares de contratos en vigor, cuyz
existencia se halla amenazada con el fa-
llo en referencia.

1T

El contrato que motivé £l fallo, en lo
pertinente dice:

“8.»—Yasefiora Z. seobliga avender of
fundo al. arfendatario N., siempre que

&ste le comunique ¢l deseo de comprarlo

fintes de los dos Gitimos afios para Jla ex-
piracién de este contrato. En tal caso la
ventasehardipor la-sumzde $ 120000, pa-
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gadera en esta forma: reconodiendo ¥ ha-
<iendo suye el comprador ¢l saldo en'esa
fecha de upa deudaque grava el fundo per
valor de $ 50.000 nomirales; $ 25.000
2t contado, ¥y el resto por mitad a
une v dos aflos plazo, con mis ¢l inte-
rés del ocho por ciento anual, quederde

* kipetecada lo propiedad para responder por
-¢l precic insoluto.””

Esta promesa de venta fué inserita co-
mo Sigue: .
A fojas 1 vuelta ybajo el M. 2 del Re-

' gistro de Hipotecas y Gravamenes corres-

pondiente 2] afio de 1907, se halla la si-
guiente inscripeién: Sentiago, 11 de cne-
ro de 1807. La aootacifn nGmero 7 del
repertorio corresponde o la copia en for-
ma de escritura piblica otorgada en San-
tiago ante el netario den Mariane Mele
Egafia, el 23 de febrero de 1903, por la
cual consta: (se extracta la eseritur: pa-
blica en referencia). El titulo de domi-
nio del fundo, agrega Iz inscripcién, so
registra insarite en ol Registro del Con-
servador de Curics a fojas 200, IN.» 290
y otro del Registro de Fropiedades co-
mespondiente al afo de 1902". .

Lahipoteea éel fundo, causante del con-
trato de promesa, se halla también ing.
crita en la siguiente forma:

"4 fojas 20, N.o 46, del Registro de Hi.
potecas y Gravimencs correspondiente al
afio 1908, se encutentra Ja inscxipcién si-
guiente: Santa Cruz, 8 de junio de 1909
dont N. de este domsicilio, ha requerido se
inseriba en el presente Registro, Iz articu-
lacidn 8.+ de la escritura extendida ante el
notario de Santiago don Muariano Melo
Egaiiz, en 23 de febrero de 1903, entre el
recwrrente v dofia Z. la cual dice asi:

( se copia mtegramente la clavsulz ante-
dicha)"”. '

Y al pie de la escrituta phblica reapec-
tiva se lce la siguiente anotacién:

“Anotada la hipotesa de gue trata la
cliiusulz 8.* de 1a copiz de Ia escritura del
centro en el Repertorio de fojas 77 al oG-
mero 200 e inscrita acte continue en el
Registro respectivo a fojas 20, N.2 46, en
csta fecha. Santa Cruz, & de junio de
1908, (Fitmado). V. L. Qlmedo.”

Con estos antecedentes la Corte de
Apelaciones dijo lo que sigue:

“2.2—Que el articule 1554 del, Codigo
Civil, fratando en general de la promsesa
de celebrar un contrato, catatuye jmpe-
rativarente gue no , produce obligacidn
2lguns, 5 ©o-reune los cuatm requisitos
que dicho artfeulo consigna, entre los |
ciales figura el sigutente: “‘que se espe-
¢ifigue de tal manera el conirato prome~
tido, que stlo falten parz que stz per-.
fecto 1a tradicién de Ia cosa ¢ Jag solem-
nidades que-las leyes prescriban;

“3,5Que, intecpretando ex su sentido
natural v obvio la disposiciSn transcri-
ta, es sndudable que el propésite de [a ley
no es otro gue €l coatrato prometido se
identifigue de tal modo con la promesa
misma, que solamente resorva para la
Epoca del cumplimiento de ésta las forma-
Bdades externas, peculiares de los coa-
tratos solemnes, o el acto de la tradicién
o entregz de la cosa; reconociendo asl a
necesidad de que s¢ cumplan en lz coryen-

‘¢idn que cs objetodela promesa, los re-

quisitos que son suslanciales del contrale
mismoe, quc [o caracterizan ¥ son de su
esenciz, sepfin [a expresibn del artieulo
1444 del Chdigo Civil; de tal suerte que
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. ¢l cumplimiento de eltos se traduzea en
Ia inexistencia del contrate mismo o en
. -fue degencre en otro diferente;

“4,o—Que ¢s de la esencia del contrato
de venta Ja estipulacién por la cual ven-
.dedor ¥ comprador deben obligarse reci-
procamente, ¢l primero a dar una cosa ¥
el ltimo 2 pagar por ella ¢l precio con-
venido; ¥ por lo tanto pertenece a la ca-
tegoria de los contratos bilaterales, con-
forme 2 Ia clasificacién que hace el ar-
“ticulo 2439 del citado Cédigo;

“S.o—Que fluye de lo expuesto anie-
tionnente que sin una dectaracién de vo-
hutad expresa y manifiesta 8 virtud dela
cual fas dos porfes contratantesse fmpon-
gon Jas obligaciones ANTEDICHAS (1), €1
actt contractual no s¢ geperz, no ha vy
compravents, y el vinculo jusfdice pro-
pic de este contrato carece de odsten-
cia legal; .

. “6.2~Que, aplicando estos principios
-2l caso actual, se observa que, s bien en
Iz clausula 8.2 del contrato de fojas 1, la
-safiora Z. contrze ¢l compromiso de ven-
.gder 1a propiedad al acrendatario, &stea su
vez, 1o 5 fmpone la obligacibn de compror-
o (2); pues queda 2 sy arbitrio o deseo,
como se dice textualmente en la cliusu-
Ia, el cumplimiento de ta obbgacién que
reciprocamente debib contraer en el mis
1m0 acte’,

I

Antes de harer el anilisis juridico de

(1) Dar y pagar. .
{2) Obligaeién de comprar, o csde v mi de
pagar,

-las doctrinas contenidas en ¢l fallo tras-

crito, conviene eliminar un doncepte de
la Iima. Corte, por ser manjﬁestamenpe
contrario al texto del Cédigo Ciwsl chi-
leno y al sistema por & establecido en or:
den 2l ofico que corréspundc a la ladi-
cién ¢ entrega en ¢l otorgamiento de los
contratos. .

En efecto, en el considerando 2o tras-
crito, afirma la Corte de Apelaciones que
el N.o 4.+ del artfeelo 1554 identifica el
contrate prebminar de promesa con of
contrato que se proyecta hacer, de lal me-
nera, dice o tribunal, que sélo falle para
que esle Hiimo seq perfeclo, lg tradicién de
lz cosa.

Tal idea no $¢ contiéne en ése miimery,
i ea posible que se contenga en ninguna
parte de Ia ley.

Lo que dice 6! nitmere 4,° es que alcon-
trato future especificado ca la promesa,
sblo felfe perfeccionérsele, por la tradicibn
© por efras solemnddedes logales.

La diferencia entre ambos conceptos
cs sustancial. Para darse cuenta de ello
debe recordarse que la tradicién o ontre-
£& 2 que se obliga algin contratante, es
siempre uno de los efectos de lz congen-
cibn perfecta, y no Solempidad que grva
para perfeccionarla.

La compraventa, por ejemplo, se i:acr—
feccionz, © seq, tiene existencia jurldica
come contrate definitive, sGlo cuando
ambas partes convienen las obligaciones
propias de este contrato, que son: entre-

gax la cosa vendida, ¥ pagar <] precio es- |

tipulado; ¥ st es solemune, cuando el con-
sentimiesto sobre estas obligaciones st
manifiesta en escrituta péblica.

Y 56lo en el instante de perfeccionada
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. 1a venta, nace como cfecto de ela la frg-
dicitn, © sea, lo obligaciin de efectuarle
-por parte del vendedor. Pero, consensual

. 0 solemne el contrato, siempre la tradicién
cs efecto v nunca solemnidad que lo per-
feccione.

No ¢s Hcite, por tanto, decir que ¢l in-
cigo 4.4, al prescribir solamente la obli-
gacitn de especificar ¢f contrate de ver-
ta, prescriba también que en la promesa
debe quedar aceptado el contrato future;

" a2 tal punto que sélo falie a la compraven-

ta la tradicion,

Decir esto Qltimo, segin I hace la sep-
tencia, literalmente, tal como suena la {ra-
¢, €8 suponer un hecho que no existeen la
ley'y. es, ademés, incurrir en un manifieste
error clemental; error que hay que acen-
tuar para ir explicando ¢l origen de las con~
fusiones queé ha producido ol f2llo azogide
por Iz Corte de Casacidn.

Miés adelante se demostrard que de ‘este
error de¢ concepto se deduce que la ley exi-
ge en dichoinciso 1a ddentificacidn del con-

trato preliminar con o contrato poc hacer; |

guposicién que por otra parte destruye la
misma sentencia, cuande & renglén seguit
do expresa que el artiewlo 1554 hace re-
ferencia a des contratos diversos, und pre-
liminar ¥ otro por harcer més tayde.
Salta, pues, a [a vista o error de I3 Cor-

te, La ley no dice que el contrate gue seos--

pecifica en l2 promesz debe quedar HECRO
de tal suerte que sblo falte la lradicién, ©
sea, Ia entrega de la cosa,

Es efectivo, sin embargo, que el ziimeo

4> habla de fredicitn; pero a todas Tuces,
no en el sentido general gue le atribuye o
considersnde 3.0 de Ia sentencia, sino cn el
siguiente: )

oy
8i b:en, como se ha visto, le fradi-

cibn no perfecciona las paclos, sino que e
una de las obligaciones que se derivan de

-contratos ya perfeccionades, por escepeién

perfeccione los coniralos reales, y nada mis
que &gtos. Los contratos demutue, comodato, |
prende, depbstio, vy otvos de lamisma fado-
le, comy reales, nacen 214 vida del derecho
¥ producen sus efectes, en ménlo de lo ire-
dicién;: vy como Loz hechos que constituyen
estos pactos son materiales, ha debido elde-
recho aceptar la tradicin o entrega como
fortnalidad impuesta por 12 fuerza de Jas
cosas para perfeccionarlos.

En suma, lo que dice ¢l mimerc 4.0 es,
en términos claros ¥ propics:

Que s¢ enuncie de tal modo la patura-
feza v esencia del contrate que sé procura
hacer en el futuro, gue séle falte hocerls o
la forms lepal .

El nmero 4.» estd perfectamente re- -
dactado; guarda entera censonancia con
la terminologia jurfdica, ¥ no es posible

. hacerle decir mis de lo que sus vecablos

expresan con toda propiedad.

Quede, pues, establecido que no es efec-
tivo que el nlrmero 4.2 del acticule 1554
exige que en el contrato preliminar debe
auedar convenida la compraventa, de tal
maners gue solo folle entregar la cosg ven-
dida.

Dadalznaturaleza de este error, es fic,
por tanto, explicarse que las Cortes hayan
crefdo que sea absolutamente necesario
hacer € contrato bilateral de compraventa
en el propio contrato de promesa de ven-
ta; pues no otra cosa podria deducirse de
un precepto legal que dijera que del con-
trato especificads sblo falte la tradicion o

_ entrega, desde que Ja entrega, segfin se ha

e
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visto, es ¢] resultado forzouo de la compra-
venta perfecta.

Luego severd, sin embargo, que esta de-, -

duccién es palmarizmente contraria a de.
recho, porque coxi ella ademds se destru-
yen los dos contratos que informan el sis-
terny, creado por o artfenlo 1554 del Codi-
go Civil,

™

Ertrando ahora en ¢l anflisis de los con-
siderandos del [aflo en cuestisn, se ve que
las centeacias, (prescindiendo del efror que
acaba de sedalarse}, ban hecho ks siguien-
tes consideraclones sobre el punte capital
que se estiliaz

Primera: $i el mimerod, =, dicen, prescri-
be que se identifique el contrato prometido *
con elde promesa, es claro que $1 aquél es
bilateral, también debeserbilateral el cons
trato prefiminar; v

Sepunda: Es ast, concluyen diciendo, que
en ol contrato de compraventa, el vende-
dor contrae la oblipacién de entreger, y ol
comprador 1a de papar el precio; es obvio
fambiéa que ambas partes deben tomar
reciprocamente en la promesa les oblipa-

clanes de la compraventa; ¥, por consiguicn-
te, una parte debe promelsr vender, v Ia
‘otra debe promefer comprar.

Estas dos consideraciones o proposi-
ciones, reficjan fislmente el pensamiento
de Jas scntencias; pero, segdn se verd, su
aplicaciét conduce rmatemfticamente a
absurdes que se exhiben asi mismos sin
dificultad alguna.

Lz primera adolece de dos defectos:

1.= Parte del antecedente de atribufr at

vocablo especificor uma acepeitn que mo
tiene,

El derecho civil no Je da en ninguna par-
ie olzo significado que ol que correspon-
de a su'sentido nitural y obvio, es;to es, sc-
fialar delerminadomente na ¢osa, una cir-
cungtancia o un hecho. Ademss, en los pro-
yectos z2nteridres a la Inédita del Cohdigo
Civil, que conitituyen In historiz fidedig-
na del artfeulo 1554, st bien el sefior Bello
pretendi6 ddentifear o] contrato preliminar
de promesa con un conirale premelido me-
ramente consensuclh, 4 semejanza de lo que
preseribe elartfevlo 1589 del Codigo Fran-
b5, soglin se explicard en otro lugar de
este rabajo, la comisién revisorz de esos

. proyectos rechazé ablertamente toda iden-

“tificacién, y la proseribié del modo més
enérgico, queriendo que siempre fusran dos
contratos enteramiente prepios y diversos,
el preliminar y el future,

Lo cual revela que Iz idea de la identi-
ficacién: no debe considerarse como base
de interpretacion, para atribufr al precep-
to del ntimero 4.4, otta significacién que! la
que corresponde & la palabra especsiivar.

De esta suerte, quedd vigente sélo cl
pensamiento consignado en & Gltimo nG-
mero del artfeulo’ 1554, ¢ sea, que &) con-
trato preliminar &5 un contrato propio,
cuyo objeto consiste en woa obligacitn de
Kacer, sujeta a las reglas sefiatadas en el
artfenlo 1553 para Jas obligaciones de es-
ta clase.

2.+ Porque esta primera proposicién,
queda sin otra demostracidn que la que se
funda ex & error que hemes zpuntade de
atribufr 2 la tradicién o entrge, un cardc-

ter que no le corresponde en derecho.

Sl
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De consiguicnte, esta segunda faz de la
primera proposiclon, no imperta en &
fondo sino una afrmacion sin apoyo ju-
tidico.

La segunda proposicién o considera-
«ifin, de gque tratames, no Hene logica, ¥ s,
a todas luces, antijoridica.

Para demostrarin, bagtarfa esta sola pro-
gum:a ¥ su solucibn correcta: :

JHay posibifidad juridiea de que las
obligaciones propins de un contrato no
existente, puedan ser fomadas, seginla ex-
presién de la Corte, como obligaciones vi-
vay antes de tener vida legal el contrato
que s¢ promete crear?

La sola enunciacitn del problema recha.
%2 esta posibilidad. .

Si segfin 1a sentencia, es de rigor que en
1a promesa deben lus partes tomay sobre st
las obligaciones del confrato por hacer, como

resultade del deber de especificer, tendria

forzosamoente que considerarse legal la si-
guiente conclusién:

En ¢l contrate de compraventa, el ven-.

dedor se obliga 2 enfregar, ¥ el comprador
2 pagar el precio; luego, en el centrate de
promesa de hacer una compraventa, el
promitente se obliga desde luege 2 entye-
gor y & prometido a pagar ol precio. No
puede obligarse 2 otra cosa, porque solz-
mente enlreger ¥ pagar, son las obligaciones
de la compraventa, v od otras.

Esto serfa Io 16gico; las obligaciones de
un contrato 1o pueden vatiarse, ni en su
forma, ni‘en suenunciacién; nt es Ifeito sus-
titufr obligaciones por otres de mayer o me-
nor equivalencia, Las obligaciones del con-
trato de ‘compraventa son: slregar ¥ po-
gar, Ast lo dicen los artfeulos 1824 ¥ 2871
del Codigo- Civil; afindiende que- -estas

obligaciones, tal como suenan, constituyen
Ia esencia de Iz compraventa, .
Si estas obligaciones deben “tomarse-en
la promesa, si deben impongrse a las par-
tes contratantes, seghin 2 expresion de Ia
Corta, no hay cuestién que, frmado ol con-
teate de promesa, ambas partes, recipro-
camente, féndrlan derecho, <) uno para de
mandar recia viz, la enfrepr de fa cosa, y el
otro para exigir también recle vl cl page
del precio. Segiin esto, ¢l contrate prefimi-
mar de promesa desapareeerfz, El contra-
to prometido estarfa perfecto desde su

‘enunciacién; no habria estipulacitn por ho-

cer v serfa falso el precepte del =zrticulo

1554, especialmente en ol inciso findl, at de-

¢ir que Se frala de dos conlratos: uno pecfed-
to v otre imperfecto ¥ por hacer; desde
que todo quada'ba hecho en In promesa.
No habria pecesidad de dos pactos; exis-
tirfa un contrato de venta perfecto desde
ol primer momento, como quiera que csta-
ban estipuladas a frme lag obligaciones
reciprocas de comprador y vepdedor, en-
tregar ¥ peger. Habria cn realidad estipu-
lacién de compraventa @ plezp, para exi-
gir ¢l cumplimicente: Iz catrega o tradicién
y pago del precio. '

iEsestololegal? zQuiere Iz ley gue ambos
contratos sean uno solo? JEs esto lo que
ge preceptfia cuandp se habla de un con-
trato preliminar que tiene por objeto celen
brar otr: futuro, cuya perfeceidn se deja
para exigirla en cuaiquieea, de las tres for-
mag que coptempla el artienlo 1553, al
cual se remite expresamente e inciso final
del articule, 15542

Empero, come el absurdp es manifiesto,
la sentencia no mantiene ya Ia consecuen-
cin a que Se alude] se que con sorprese
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inexplicable combia Tas obligacioncs del cone
trefo de compravenla por ofras obiigaciones,
#o contempladas en ninguna ley. Con efec-
to: ya Iz sentencia no impone las cbliga-
clones de entregor v pager, sine (sie) las
de promeler vender y promeler combret,

:De qué antecedentes legales deduce es-
tas obligaciones? Ellas no som propias de
la vents, ni de Ja compra.

La sentenciz no lo dice; y. por consi-
guicnte, dentro de su 16gica, hay que supo-

mer que consideta que ambag son propias

de la compravents, por fratarst de este
contrata. )

Pero, jebmo puedo decirse que es obli-
gacién del Vendeder, promeler vemder, T
del comprador promeler comprar? Resalta
Ia inexactitud de este procedimicnto, como
quiera queporsu mediosetrastorna lainsti-
tocifndela compravents, ¥, de consiguien-
te, quede demostrade que no c3 posible
que &n €l contrato preliminar que tiencpor
chjetoderaida a olro contrale, puedan tomar-
52 con ¢l carfeter de obifgaciones mucs. les
gus ‘no ham noeide, ni menos sustitalr
lag obhgaaunw del contrato, por otras que
i siquicra son equivalentes.

Se ve, pues, que el témine especificer
que contiene el oiimere 4.0 en estudio, no
impone otro deber que &l que corresponde
2 su significado nateral y obvip, ©sea, se-
fialar, individualizar ¢] contrato que st
promete hacer, 2 fin de que no pueda ser
confundido con otro en ¢f moménto de pe-
divsesu conlezcibn, Y resalta finalmenteque
1a segunda proposicién a que hemos aludl-
do ¢s fogica y antijuridica.

v

La obligacion de prromeler nada tiene que
ver con la obligacion de cspecijicar, o en
términos generales, la obligaciSn  de bacer
es exclusiva del conlrado de promess, ¥ 60

tiene relacion dlguna con las obligaciones

proplasdel contrato futuro.
.. Ambas materias son independientes ¥ no
s dable confandirlas, sinllegar a resultados
absurdos.

Las chligaciones de prometer vender ¥
promeier comp‘rar.‘ $61o pueden ser propias

de la promesa, sin miramiento al contrato

de compraventa, v, poccongiguiente, depen-
den de Ia voluntad libve de los contratun-
tes, quienes podrén imponerfas separada
& conjuntamente, a su arbitris, ya que
ello e9 licito, segin el precepte de los a
ticulos 1438 ¥ 1439, que dicen:

“Contrata o convencidn es un acto por
ol cual una povie se obliga para con olra
a dar, hacer o no hacer. Cada parte puede
ser wna o muchaspersonas.”

“El coptrato es unilateral cuando una
de las partes se obliga para con’ otra gue ne
contrae ebligecitn alguna; y bilaterel, cvan-
dw las partes contratantes se. obligaan regf-
procamente.’”

Estas reglas son propias de las es-
tipulaciones, ¥, por tanto, las partes
son duefias de crear obligacicnss de uno
wotro linaje. La ley no limita ¢l derecho
de fas partes en’t caso que tratamos; pues
¢} propSsito que aparece de manjfiesto al
exigir'las especificacionts, es impediy que
ol dewdor de lo'obligacibn de hater escape al
cumplimiento que s impuso de coveltic
en contrato perfecto el proyecto, cuyas ba-
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sesha converide libremente enda cscritu-
12 do promesa.

Por 50 el inciso 4.* contiene la obliga-
¢ibn de espuciflcar en la promesa el contra-
to por cfectuar,

$C6mo se especifica, en cumphmmnt.o
de este precepto, el contrato por hacer?

Sencillamente, sefalonds las obligacio-
nesy derechos que cada contratante toma-
4 sobre s ¥ &) nombre de éstes, cuando el
contrato prometido sz haga.

No eg Iicito, por lo visto, atribufr, al ve-
cablo especificar olra acepeién que la co-
mespondiente a su sentido vulgar,

De otro lado, jedmo maginar que ¢i sa-
bip redactor de puestro Coédigo Civil, exi-
mio gramitico, se hubiera valide, tanto en
los proyectos como en YaInédita, que pasé
2 sor el Cédigo vigente, dela frase especi-
Jicar en todas sus partes el conlrelo frome-
fido, paxa significar con elin, no lo que sig-
nifican en el idioma, sine ofra solennided
excepcional, 2 saber, la de corstitulr slem-
pre en contrate bilateral. la fromesa de un

" contrato futuro bilateral?

;_CGmofmaginarsa gue el sefior Bello hu-
hiera establecido una identificacién geme-
ral y absoluta de obligaciones ¥ solemnida-
des, enterdmente incompatibles deatro del
vacable especificar, cuando en ¢l proyecto
de 1853, dicha identificarién, segln se ba
dicho, la aplicaba (nicamente a los contra-

tos que sz perfecclonan por el solo consen-

timiento delas partes; lo cual, se repite, fuf
rechazado de plano por la condsidn reviso-
ral

-rEs,pmffcar’ significa cxﬁlxcar, declarar
circunst d ley con individualided al-
gungz cosa; al paso que, identifizar significa
condfundir la noturaleze y las propiedades de

3 1z

o ser © objeto con las de otro por efecto
de Tz completa igualdad que existe entre
ellas, .

Segiin lo expuesto, esth espetificado per- -
fectamente, sin lugar a duda, el contra-
to de promesa de venta trascrito mas arTi-
ba, celebrado entre e Moaasterio de las
Claras y ¢l Fisto chileno, sobre el suclo
dondc se constriye Ia Biblioteca Nacional,,
¥ asimismo, el de 2. con N-

La especificacion o explicacién de todos
sus particulares es completa: se designa d
vendedor, comprador, precio,, forma de
page, wbicacidn y plazo parz p'érl’enciongr

' 1z venta prometida, y enel {:lﬁr:ho hastase

celcbra i contrato de hipoteca condicio-
nal que fué inscrito por afagidura. En &
conlrae, el vendedor la cbligacion de entre-

" per & suelo vendido ¥ el comprador I obli-
gacién de pagar ¢l precio estipulado o las
épacas prefijades st ol contralo future Hega

o realizarse. El contrate de promesz o5td
suserito por las dos partes y.ha sido conve-

nido con deliberade v reciproco consenti-

mieato,

JQué le [alta a Ja promesa?

Nada absolutamente,

{Qué [ falta al contrate de compravcn—
ta prometido?

S6lo que lo firmen Jas partes y el nota-
¥io, con reproduccibn fntegra—nads mds ni
rodamenes—aque ]océnsignado enla prome-
sa; esto es, solo le Joltan las solemnidades
preserites por le ley pera que sea perfecta
la compraventa debienes rafces, & saber. .
1a escritura firmada po' el vcndcdor ¥ ¢com-
prador especificados ¥ €l notano autori-
zante. No desempefia aqui mng‘u.u. papel
lz tradicifn, porgue este hachio nada tienc
que ver con Ja pz:rfecczﬁn o periectibilidad
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de la compraventa. La iradicién serd la
ohlizacién que corresponderd al vendedar
cuando legueaser tal vendeder. Se enceen-
tran cinplidas cn el cotrate de prowesa
todas las especificaciones requeridas.

Porose dirk:

Al contrato de compraventa lo flta Ja
solemuidad de estar obligedo & comprador
¢ comprar ¥ de consiguiente no esth espe-
cificade; le falta pues este soIemnigad.
. Se contesta: estar odligado @ compror,
10 ¢ solemnidad de la compraventa. La
solemnidad del contrato de venta respecto
del comprader, &5 pagar €] precio fijado,
y esto existe especificado. Obligarse las J03
partes spna solz e ellas A HACER ol conlralo,
noloexige lakey; lo que stlo exige el nime-
o 1556, es que se seffale bien lo que st va
a hacer. '

Perp <l contrato prometido podrd mo ha-

cerse, 8 una sola de [as partes queda obli--

gada solamente, se dird.

Ciertarhente: podzh no bacerse; pero no
por falta de especificacion, que s lo tinico
que exige Ia Jey; sind pot la maturaleza de
I estipulacién convenida en la prbraesa,
segiin la veluntad concurrente de lag par-
tes. No por falta de especificacién, pues
no hay duda de que, si elcontrato de venta
s hace, no habrd necesidad de estipular
nada a su yespecto, Copitndose Lo especifi-
cads, shlo faltard extender la escritura pl-
tlica; lo cun! podré hacer el juez ejecuti-
vamcntesz ¢l gblipadoseniepa a ello, manu
mxzztan, comin 1o preseriben €l articulo
1553 ¥ © Codigo de Procedimiento Civil.

“Mss adelante bableremos con més de-
fenciba de este punto; pues parece que s
. ¢ que paralojizi a los sostenederes de l=
opinién contraria.

Parece, por tanto, demostrade o lag
sentenciag atudidas afiaden a las cuatro so-
lemnidades de la promesa, consignadas en
¢ artfeulo 1554, una quinta solemnidad,
cual es: gue el contrztio de promesa con-
lenga lo oblipecibn reciproca do las perles de
olorgar ¢l contralo prometido, sise tratare de
contrato bilaterat.

VI.

Antes de analizar la septescia de casa-
cibn, ¥ vistas las dificultedes gque siem-
pre presenta la aclacacion {de toda idea
simpie, debe repetiree que:

EI confrato de promesa ¢5 wiz conlralo pre-
liminar que tiene un ofjele propiv ¥ ebliga-
ciones independicntes.

La promesa tiene por sbieto hacer algo:
un contrato fnturo.

E1 hacer algo, ¢s lo Gmico que const:tuye
la obligacion de este contrato.

Hacer en lo futuro una cosa que o estd
heche; ¥ nuda més.

De consiguiente, s6lo esta obligacitn pue-
Ge entrar en jucgo paca definir ¥ caracte-
rizar la promesa.

Lejos de haber pensado el jegislader en
relacionar ambos cobtratos, aparéce todo
lo contrario de los proyectos dz Cédigos-
anteriores al vigente. En ellos se decia:
(Afio 1858) “La promesa de celebrar un
contrato, especifictndolo en fodes sus paries,
es una obligacién de hacer y estd sujeta
2 lo prevenido en el articulo precedeate;
A MENCS QUE’-: &l contralo sea de aguellos, que
se perfeccionan por ol solo conscntimionto
de los contratanies, EN CUY0 CASQ o promisa
cquizaldrd ‘al contrato tuismo.”

.as comisiones redactoras, s bien acep~
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.taron sustancizlmente ef deber de especifi-
* car on todas sus partes ¢f contrato prome-
tido ¥ que 1a promesa era una obligacitn

. de hacer, no quisieron que existiera equi-
valencia o ideatificacién de contratos. Con-

gignaron 1a regla contraria en los proyec-
tos posteriores.

. Rechazada 1a idea de la identificacibn,
atin en contratoscensensuales, $6lo seman-
tuvo de los proyectos Ia idea de la especifi-
cacisn peve dor oficacia ¢ las obligaciones
contrafdas en el contrato de promess.

Por eso el articulo 1554 mantuvo laidea
de 1a copecificacién y I precisé como tal
idea; y nada mis.

La ebligacidn, pues, de hacer algo, distin.
ta de ia idea deespecificar, puede ser im-
puesta como vinculo a una sola de Jas par-
tes © a ambas, seglin el articulo 1439 del
Cédigo Civil.

Aungue usa sola de 1as partes e obligue
& hacer, hay vinculo juridico vilido.

Basta una sola obligacién para que ba-
ya conrvencidn eficaz, segtn regla elemen-
tal de derecho, Si ambas partes tomaa
sobre sf 1z obligacién de hacer ese algo, €]
contrato de promesa es bateral, Parz lle-
war a-estas conclusiones, no hay que tomar
encuentasinolz dnicaobligacién que cons-
tituye la esenciz del contrato de promesa.

Por ejemplo: Pedro promele prestar a
Juan $10,000 de Ia fecha en un afio; ¥ Juan
se oblige de ofro Jedo 2 aceptar el préstamo,
a requisicién de Pedro. Ambos celebran
wupa promesa bilaloral, desdo que ln oblige-

- gibn de hocar ef pristams, puede ser exigida~

por cualquiera de las dos partes segim 1a
estipulaci6n, (Articulo 1439).
Este contrato de promesz cs bilateral

"y wilido, no chetante que el algo por hacer,

v itraen juege al arbitrdo de los; estipu-
lantes, se refiere a la celebracién déd con-
trate de mutue, que es upilateral;

Sin embargo, dentro de Ia teozfa de las
sentencias, esta promesa es nulas Si espe-
cificar equivale 2 identificar, jemo pue-
de identificarse ka promesa bilateral con
el matuo unilateral? Y todavia, seg(n las
sentencias, se requiers que las partes se
deben imponer en fa promesa las obliga-
ciones del contrato que se promete hacer,

. Ast lo dice el considerando 2. de la seo-

teneia de casacibn, de gue se hablard més
tarde. ;COmo cumplir con la exigencia de
esta teorfa?

La obligacion propta del contrato de-mu-
tuo pecfecto, consiste en pagar la. cosa re-
cibida en préstamo., Si en la promesa el
que serd deador del mutue 52 ixpone ‘desde
luege 12 obligacién de pagar zntes de que
el mutuo esté hecho, ¢l contrato ne sesfa
de promesa de Aacer algo, sino que queda.
ria constitufdo el mutuo mismo ¥ singecesi-
dad de fradicién, contra la regla que pres-
cribe que los contratos reales se hﬁce.n pec-
fectos por medio de Ja trad:mén Desapa-
recerta, porlo viste, ¢l contrato prclnnmm'.
en forma wverdaderaments anormal.

Lo dicho puede aplicarse 2 todo con-
trato; por ejemplo, a 1no de construcci6a,

Pedro promete a Juan elévar a contrato
de construceién un proyecto de edificacitn
que consigna precics v demdés especifica-
ciones, constantes de un impreso cuidado-
samente copvenide como lel proyecte, por
1os estipulantes de Ja promesa. Se convie-
e en que este proyecto podré ser elevado
2 contrate dentro del plazo de,un afio, si
Juan manifieste su voluntad de “exigir la
obligacién prometida por Pedro.
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La-sentencia dirfz que este contrato es
nulo, porque las partes, Pedro v. Juan, de-
biercn imponerse en la promesa las obli-
gaciones del contrato de construccion.

1z obligacién de Ia promesa, segn s2

ha visto, es kecer alge, hacer un contrato
que tendré por objeto la obligaclén futura
de edificar.

Lazs ohligadones de este co:;trato, ung,
vez perfecto, scrfn construir. ¢l edificio
proyectado, ¥ pagar Jos precios sefalados.

Pero, dentro de Iz teoria de las senten-
cias, 's¢ prescinde, desde luego, de poner
on jucge la tnica obligacién de [a prome-
£a; ¥ en cambio se suatituye dicha obliga.
cién por las obligaciones del contrate que
afn no existe.

Con cfecto, aplicande Ia teorla de las
sentencias, habria sido menester para que
no hubiera nulidad, que el futuro ¥y posi-
ble’ constructor se obligora desde uego 2
construfr, ¥ que Ia parte que encargara la
obra, quedara tambifn desde luego obli-
gada a pagar ¢l precio indicade en el pro-
vyeeto, Yase ha vistoque ni Io uno ni Io
otro es aceptable, porque desapareceria el
rontrate de promesa, pera dar lugar desde
ya al contrate perfecto de construscibn.

Y como esta situacién es contrariz 2 ta
ley, habefa necesidad, para dar asidero a
la teoeta del fallo comentado, que ambos
contratantes de esta promesa’ se obliga-
ran reciprocamente, né"a las obligaciones
del contrato de construccidn, sino a bacer
el contrato, esto es, amhbos deberfan pro-
meler hucer, promelér perfeceionario, pues-
to que se trata de un pacto bilateral. Ya st
ha visto también que’la promese de hacer,
o en otros términos, 1a de elevara contra-
to ¢l proyecto, no &3 obligacién dela cong-

truceidn. Dcsap_a.wc:rfa. vualve a repetir-
se, &1 contrato preliminar de promesa, " jun-
tamente con la obligacién de hacer alge;
y tendrfa existencia inmediats ¢ contra~

to de construccién con sus obligaciones.

propias ¥ vivas desde el primer instante.
Estas anomalfag son evideates y- condu-
cen a la inconsecnenciz de incorporar en 1a

promesa, nd las obligaciones propias de los -+

contratos mturt_)s. Sino gtras quc SC Supo-
ne son equivalentes, y que de cierto no tie~
nen atingenoia con aquélios, que segiin la

" teoria.contraria son las que debes tomarse

en la promesa.’

Asl s6lo se explica que se haya estimado
que son propias del contrato de compra-
venta, promeier vender ¥ promater comprar.

VIX

Llega la opertunidad de hacerse cargo
de Ia sentencia de la Corte de Casacién, -

a efecto de inquirir st ha dado algona ra-
zén que perrnita aceptarla teorfa de 13 sen-
tencia de la Corte de Apelaciones.

Dice el Tribunal de Casacién en el

considerando 2.5 "Que en ‘la senten-,

cia reclamada se ba copsiderade que, es-
tando subordinada la promesa de wven-
ta, scgtn la cléusula referida, al deseo
que preda manifestar el arrendatario de
comprar lz propiedad arcendeda antes de

los dos Gltimes aties de la expiracién del *

tontrate, no redne clla todos los requisi-
tes exigidos por la ley para su extsiencie
come conlralo bilalerel, pues folla la espaci-
ficaeibn necesaria, o sea, lz voluniad exprese
¥ manifiesia & virtud de la cual los dos pare
tes contratantes sc impongan les obligaciones

correspondientes de compredor y vendedor, -

SRR
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‘ dicetnstanicia 4. contemplada en el ar-
sfenlo 1554 del Cédigo Civil, y sin cuya
concurrencia no ha podido existir, o pro-
ducir obligacién alguna la elfusala citadz
+ gorno contrate de promesa de compravern-
. {au'

Ests considerando contiene una afirma-
dén inexacta en derecho ¥ en ¢f hetho,
. Dice ¢l tribunal textualmente: En [a
_promesa de que se trata, “falta la espeeifi-
" 7 eaetdn necesaria, o sea, la soluniad expresa
o ntanifiestea virtud de Ia cuzl [as dos par-
‘o3 contratantes se Impongan las obifpacio-
nes correspondiantes DE COM?RAD?R ¥ VEN"
DEOOR™. .

Aceptando en hipltesis que 2l vocable

< espectficar corresponda laidea quele atr-

o '-. buye ¢l tribunal, § es verdad que en el con-

{rato de promesa en referencia falta la vo-
+ luntad Ge ambas partes, de imponerse las

"+ - wobligaciones correspondientes de compra-
. “doe y vendedor?

* ¢Cusles son kus obligaciones correspon-
- dientes de comprader y vendedor?
Ta lo tensmos dicho extensamente: en-
. tregar la cosa vendida y pagar el precio
-ctiando el contrato de compraventa st per-
feceione,
Y no aparecen Impuestas catas oblige-
* ciones?

En ¢l contrato se dice literslments: Z.
TO0MA sobre 311z obligacién de entzegar el
fundo “El Carmen de San Antonic™; ¥ N.
" oM 2 la vez)a obligacion de pagar el pre-
- queseﬁ:am$120000cumdolacom—

"+ pravente por hacer se perfeccione; ¥ ambas

’ 'fparta convienen desde Juego, ageeRa, en

¢ hipotecar ¢l predio.a favor de la sefiora Z.,

"' pagark 2l contade Ia cantidad de$ 20,0007,

VRHMCHO
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{No e3 esto claro? ;Cémo podiaa to-
marse obligaciones dc presente, respecto

* de un contrato por hacer? ¢Pretenderfase

esto iltimo?

En mérito de esta inexactitud sobre un
hecho material y jutfdico a Ja vez, se debe
suposer que la Corte ha querido decir
otra cosa.

3Ha queride decir 13 sentencia que am-
bos contratantes deben gueder obfigados,
desde luege, G entregar y @ pagor el precio?

Si estd ha querido dedr, ya se Ba visto
que ello no es posible estipuldr, sif fundir
enuno dos contratos diversos que el Ch-
digo separa deliﬁcradamcnt_c; 16 cual fm-
porta borrar el contrato por hacer.

Porgue, Jeémo pueden las partes obli-
gacee desde luego @ Jas oblipaciones pro=’
pias de un contrato por h:za:::r, sin convertir
la promesa &n una compravcntn perfccta.’

En este supuesto de Ja sentencia, que
es lo probable, incarrirfames en wna im-

perdonable difusién, si repitibramos lo que.
. sc ha dicho acerca de que tal afrmacin

carece de base legal; como quicra. que hace
desaparecer ¢ contrate preliminar de pro-
mesa, ¥ convierte en perfecto, con obliga-
Ciones vivas, unacto jurldico que noha na-
cido a 1a vida de] derecho, Y tendriamos
que repetic también que tal teena “condu-
¢e inevitablemiente @ tener comé propias
de Jos contzates por hacer, obligationes
«ue no tiensa conexién slguna cbn-‘ dichos
contratos. s

Por consiguiente, nos remitindos gobre
este punto a lo dicho anteciormehte en’ex-
temso. La sentencia de casacién no hace
- sinc mantener en otra forma la teoriz dela

‘por el saldo insoluto de precio, del que se. sentencla de apclauone.s No habla, es

derto, de identificaciones de contratos,
2.
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pero en el fondo discurre sobre In misma
base, o sez, sobre que especificar significa
TOMAR DESDE LUEGO EN LA PROMESA, LAS

OBLIGACIONES PROPIAS DEL CONTRATO FOR -

BACER.

VI

La sentencia de casacién consigna sobre
la especificacién otras consideraciones que
nadiz discute; pero que no demuestran que
¢n doctiing ¥ en ley, sea de necesidagd in-
corporar en Ia promesz Jas obligaciones del
contrato por hacer. .

. Con efecto, no se pone ca duda que el
contrato de compraventa sea bilateral; que
el ingiso 2.v dal artfoulo 1654 dice que en
12 promesa debe especificarse el contrato
prometido, de tal mantra que para que sea
perfecto, s51o faltela tradieién dela cosa o
lasolemnidadesquelasleyes requicran; que
los contratos solemines se perfeccionan por
medio de sus solemnidades; que es de lz
esencia de la compraventa que en ella haya
un vendedor con obligacién de entregar,
¥ coraprador con obligecién de pagar pre-
¢io; i que esnula la promesa de venta que
se colebra sin la concurrenciz de los cuatro
requisitos que sedtaly ¢l citado artfeulo 1554.

Por ¢l contrario, en tedos cstos precep-
tos 9 funda la cxftica que se hace, 2 fin de
demostror que carece de base legal Ja (-
<a afirmacién pertinente a Ia cuestién, a
saber: Que e de rigor que debe ser bila-
terat a2 promesa de hacer un contrato bi-
lateral. -

Lo que s dice es que este concepto se
"apoya en un clrculo vicioso: debe ser bila-
* teral la promesa, dice Ja teorfa, porque es
-biletera! 12 compraventa prometida; v,

sicndo bilateral el contrato prometido, tie-  *

ne que ser bilateral la promesa; lo cual se
deduce de la expresion especificar.
Prescindiendo, pues, de los arrwnentos

ya repetidos que se refieren al signifieado -

del vocablo especificar, la sentencia con=
signa uzma nueva idea en ol 9.¢ considersin.
do, y que merece ser estudiada, ¥ awa cuan-

do eita nueva idea es, a nuestro juicio, des- .
pegada del punto que se estudia, porque,

suponiéndcla cierta, z nada conduce, serd
mencster demostrar su inedactitud. Dice
diche considevando: "9 Que dentro de
rivestra fegilacién civil no existe, segin lo
expuesto, el contrato wnilsteral de ;enta,

nielunilateral de compra, o sea, ol que pro-
duzea obligacion sSlo pamm el vendedor |

0 para ¢] comprader vespectivamente, geo-
do de advertir al respecto que, dentro de su
propia terminologfz, el Codige Civil usa
indistintamente ¥ como sinénimos para
referirse 2 un mismo contrato lac palnbrag
veniz y compravenis, y que, segin lo pre-
ceptuadolen el artfoulo 1802, laventa s re-
putaperiectadesdequelas partes, compra~
dor ¥ vendedor, han convenido e [z cosay
en.el precio, salvolasexcopciones Iegales, no
habiende entre éstes ninguna de In cual

pudiera deducitse lagosibilidad def perfec- "

cionamienlo del conlrale’sin ln concurrentia
¥ ¢l consenlimicuto en ol acle (contractual)
de ambas purles contratastes™.

En este considerands, segin st sintesis,
se pretende demostrar que ne puede exis-
tr estipulacidn concwrente acerca de 2
obligacién gislada de vender, ¢ de la obfiga-
cifn aislada de comprar, en razbn de que o
contrale de compravenie se perfecciona co-
mo tal contralo, a virtud defa concurrencia
bilateral de vendedor y comprador, o oo

et

TN T s 2k Soter VT o, TR I AT T AT

A 4 A e

T e TS S T AT

face

For

que vende ¥ el otro que compra; lo cunl
B deducelz Corte de I cireunstancia deque
v “pa el derccho no'hay ninghin contrato ais-
*""""lado de venta, ni ninguno de compra, ya
" rque ¢l contrate, Himese vents, 0 compra-

venta, siempre c3 contrato doble, de com-
prevenio.

La deduecién, empere, a que z{u:aba de
darse relieve, esinexacta v ecrénea, no obs-
‘tante ser cierta Ja premise en que sé Ja fun-
da.

Es cierlo que en el contrato de comtprae
venla, se mtipul'an venla ¥ compre simulta-

+, meas;pues no es posible ffsicamenteque una

‘persona venda, eo decir, so obligue desde
¥a a catregar wna cosa, sin que 2l feente
hzya otra persona que ¢ompre, es decir,
que-se obligue tambifn desde ya a pagar
un precio por dicha cosa. Es cierto, asfmis-
mo, que ol Cédigo al hablar de la compra-
‘venta, como contrato doble, que se cons-
" tituye por la conexdén de dos heches fuc-
" dicos, vender y compray, exnplea, a veges,
ind'stintamente las expresiones, “venta",
o Moompraventa”; pero o es menos cierto
que la circunstancia de que Ia compra.
venta sea formada por dos hechos diver-
503, impida que puedan contracrse obliga-
ciones aisladas, no ya simulténeamepte
sobre los heckos de vender v comprar, de
entrepar ¥ pagar, sino sobre ¢ircunstan-
cias s6lo concernientes a cada wpo de estos
hechos, Sin necesidad de repetir refexio-
nés que han sido objeto de este trahajo,
lo demugstra o mismo Cédigo Civil, en el
) titulo de la cofnpraventa, eni donde se ob-
serva que las expresiones Mventa ¥ compra-
" venta®, a veses, segin lo dicho, tienen uma
acepcibn sinbnima, y otras-veces las pala-
*bras venta-o compraventa tienen acepeién
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propie, aisladamente tratada 2 Bfecto de
clasificar v, replamentar las obligaciones
¥ derechos concernientes a cada une de log
hechos que Jag constituyen, no obstante
que juntos, Gnicamente por [a convengitn,
constituyen el contrato dohlp de compra-
venta,

Asl, bay personas que pucden vender y
no comprar; y al revés, personas que pue-
den comprar y ne vender. Asf tambisn,
hay disposiciones especiales a las obliga-
ciones del vendedor, como las hay relativas
stlo a] comprador; de tal suerte que el con-
trato puede ser v&lidp o nulo, ya con rela-
cibn 2 cada and de los hechas materia dol
vinculo de las partes, o a ambos, constitu-
tives del contrate, o de sus prelimipares,

Hay mandatarios que pucden $6lo com-
prar ¥y no vender, Gcncmlmmtq; los inca-
paces pueden comprar ¥ no vender; y Jos
jueées ¥ otres, como ser los abpgades y
mandataries,-ete. pueden vender yno com-
prar las cosas que’ deben vender f:or FU mxi-
nisterio.

Ast el articulo 1800 del. Cédigo Civil
hace susceptibles de obligaciones especia-
Ies ¢ independientes de capacidad o ince-
pacidad, a Ios mandataries, sindicos y al-
baceas, en cuanto 2 Iz “compra ¢ venta”,
textual, delas cosas que hayan de “pasar
por sus manos a virted de estos cargos.

“Cotppra ¢ venta” dice ef artfculo 1300,
hatiendo~distincién entre uno v otro de
ambos bechos constitutivos de! contrato
doble, .

De lo que Auye que, sl bien no es posible
pactar una compraventa perfecta sin que
el vendedor venda, contrayendola obliga-
cifn de entragar, y.el comprador compres
contra yendo la obligacién de pagar precio,

ki
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también es posible pactar obligaciones ais-
1zdas, no ya sobre el contrato doblz, sino 50*
bre los hechos, © sobre cada hechio consti-
tative de este contrato, como ser autord-
zacicnes para vender, comprat, © para po-
derse oblipar a celcbrazlos y 4l propto mo-
do, estospreliminares pucden ser subjetivos
u ohjatives ¥ referirse a la facultad de po-
der comprar o de obligarse a comprar. Es-
tos preliminares que pueden afectar ais-
ladamente 2 vaou otro delos dog heches
que constituyen el contiato doble, nada
. tienen que ver con los requisites propios
del contrato al cual se yeferirdn estos pre-
Memingres; pues e entendido que para la
celebracion del contrato de compraventz,
cuando ¢z ello se trate, ban de lenarse in-
dubitoblemente los requisitos y solemni-
dades propios de este contrato. Por eso,
‘Pothier v demds tratadistas miran estos
puntos coma inConCLsos.
Dentrodelasinstituciones, como la nues-
tra, que establecen ¥ garantizan la libertad
de los contratos, no estd prohibide hacer
convenciones aisladas respecto de los he-
¢hos que pueden servir de antecedentes
a 1a colebracién de otros convenios:
Nazda ha avanzado, por consiguiente, la
sentencia en estudip, con la refexién que
. huce en el considerando 9.°; pues nadie po-
ne en duda la efectividad de los hechos que
aduce: Io que s¢ nicga es que sea logica T
deduccibn que deriva de escs hechos.

Y por eso, s¢ ha sostenido queun pacte de
kater tiene obligacién propia, Ja de he-
cer, dentro de Iu cual cebe de un lade, Ia
de vender, o de otro lado, Ta de comprar.

Por ofra parte, jquién ha diche que en

- la veata premetide por Z. 4 N. no’ tendrin

ambas partes las obligaciones de vendedor

¥ compradar cuando ia compraventa -sea
contrato? .
{No &= expresa, por el contrario, clara-
mente gue ambas partes tendrén en &g
comtrato doble las obligaciones de  entre-
gar v de poger?
Puede, pucs, sin disputa alguna, ser ma-

terin de un contrate cada hecho aigladode .

un contratopor hacet, sin vulnerar én nadz
125 reglas propias del acto bilateral © uni-
Jateral que se kar4, cuando Uegug el caso.

En la segunda parte de este trabajo tra- |

taremos extensamente gste punto, cn el

cual, bajo of rubro de “ventas forzadas”,

se apoya cn Jas doctrinas de Pathier ¥
otras tratadistas.

Si, por consiguiente, s¢ ha pretendido
Sustificar faera del articulo 1554, 1a teoria
de que el derecho ne Permite celebrar un
contrato de promesa unilateral, cmando ol
contrato por hacer es bilatefal, cosm que
fluye de diche considerande 9., serfan
unos intonses todes los autores de legisla-
ciones extranieras, que, sin’ digcrepancia,
rezonocen que ¢l derecho positive de las
sociedades antiguas y modernas, siempre,
desde la fpoca més reamotd, ha permitide
como cosa mormal, celebrar pactos prali-
minares unilaterales respecto de contratos
bilaterales por hacer. Por eso g?dﬂﬂei—. el
principe de Jos jurisconsultos, e, inspira~
dor.de los Codigos modernos, dandoa ve-
ces al contyate de “compraventa™ et nom-
bre sinfmimo de “venta”, como lo hace el
Chdige Civil chileno, dice en el nimerc
479 de su Tratads de'la Compraventa, lo
que slgue: “La venta o un comtrats gi-
nalagmético, de manera que cade une de
las partes se obliga para con la otra; expe-
o Io promese de sender es un, paclo ca que
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slo results obligado cl due promefe ven-
dor; aquel ¢ guien se foce Ja promesa no
contrae obligaci6n alguna,

“El que vende ¢osa determinada (becho
diverso del que promete 'vender) s¢ hace
deudor de Ta misma respacte del compra-
dor, .. pere ¢l que promele vender €053 de-
terminada o es deador de la misma. Sélo
o5 dendor de un hecko,

“N,° 450, Asf como puede hacerse una
promena de vender que no sea wna venta,
ast puede hacerse la de comprar, sin gus
tHa sea 1na compras.

Sepin Potlher, ambas promesas, lcitas
y de ugo frecuente, son pactes de dos 2olten-
tades comcurrentes v unilatezales, coyo fin
o3 Ia obligacién de hater un hecho bilateral.

Le obligacitn de hacer es cf objete sobre’
el cual recae ¢l consentitmiento Concurren-
te, o sea, obligoeibn de vender, % obligacitn
e comprar, sisladamente consideradas, ¥

naca sa cpone a que sean materia de espes,

cial tonvencifn; ya que este objeto no 8
¢l del contrato bilateral que podré hacerse.
FElobjetoen ¢l contrato de compraventa
s otra obligacién doble, enlrepar ¥ pagar.
La doctrina de Pothier es la de Zacha-
rize, el jurisconsulto filésofo que cocribif
schre &l Cédige franchs y cuyas doctrinas
han acoglde todes los jurisconsultos mo-
dernos, como Aubry ¥ Rauy Bandry-La-
cantinede, con excepeional uniformidad.
Ne alcapzamos o explicarnos otra doc-

. trina dentro delos precedentes aptedichos:
pero, afin dealefar toda causa de paralogh-

2aci6n nuestra, dadas las respetables opi-
niones cpntmr'ias, bay que presentar 2 Ia
mente Ia posible Jucubracifn que habrd

. influfde en e critorjo para interpretarse -
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¢l inciso 4. del recordado articulo 1564
en sentido contrario.

C:Lbé-pucs, dentro de 1a investigacito, cl
siguiente raciecinio: '

Dejande 2 un lado pelabras ¥ frases,
es Io cierto, sa dird, que el inciso 4.* quiers
que al contrato "por hacer, sélo falte wna
sole cosa para que sea perfecto, cual es fa
solemmidad que le dard vida; ¥ o sucede
esto cuando uza paste Gnicamedte se ba
obligado; pues en este caso faltan des cosas,
y no una, para perfeccionar la COmpTaven-
ta: faltala colemnidad ¥ también faita con-
senir g obligaeidn de laparte atm no oblige-
da z firmar el contrato.

Si es asf, puede decirse, no se cumple
con & precepto del nfmero 4.7, que exige
que stlo falte lo solemnidad, o sea, una sola
com.

La impresién que produce esta for-

ma de mansfostar el problema, s sencilla,
y al parecer, confirma una verdad; tan. sen-
«llz y apareatemente verdadera, come lo
cs pard aquellos que pensan que fa luna
no da vueltas sobre su gje, como Ia tierra,
porgue ne se le ve 8ind une solo de sus la-
dos; o que no tiene sentido justo el srecep-
to.que declara vélida lo eanla 8z cosa ojena.

Lag dednceiones que 5z hacen derivar de
estos problemas, aparenterncnte] verdade-
ros, fascinan, sin duda, muchusveres o
su sencillez; peco, apalizados ofn sujecin
a principios fundamentales, demuestron el
error. Sedice queson hechos diversds el ac-
to juridico de pecfeccionar un contrate ¥
ol acte de convenir ¢l perfeccionamiento.
Se apregy, por tanto, que, cuando hay wna
sola parte obligada a hacer moa compra-
venta, falta obligar 4 la otra parte o hacer
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el misme contrato, y, por consiguiente
FALTA OTRC HECHO. .

En ¢l desmrollo de esta idea hay un cra-
$0 ersor, porque tode comtrato se perfec-
ciona por el consentimiento. Es <l consexn-
tliriento ¢l que hace, el que da vida y exis-
tencia juridica al contrato; es el consenti-
miento, on sintesis, el hecho que Io perfec:
cions, empleando la frase técnico-juridica.
El consentimiento st dard de viva voz,
de facto, en los contrates denominados con-
sensuales; se manifestars, no de viva voz,
ni de faclo, sinofirmande una cheritura pri-
vadi o piiblica, inscrita o zo ingwita, en
su caso, en los contratos denominados so-
lemnes; ¢ hadendo tradicién de la cosa, en
los conteatos reales, De cualquiera de estos
modos podri darse 0 manifestarse el con-
sentitiento: pero stempre es ¢f comsenfi-
miento-del contrate e que lo perfecciona.
Ldvoz la firma, o la c.ntrcgzi, serin diver-
508 modos de exteriorizar 12 voluntad; pe-
ro siempre es la voluntad, o sea, & consen”
Smiemtoel bechotinico queda vida ¥ perfee-
cionz ¢l contrato. Asf pues, enando Ia ley
dice que sblo falte lo solemnidad para que
el conlrelo se perfeccione, dice, dentro del
tecaieismo jurfdico: que s6lo falte, para
que sea perfecto el coniraty, gue las partes
1o consientan cn la forma legal, en lo époce
seriglads.

La prescripcidn de la ley es justa y.ra-
cional. Con efecto, como se trata de un
contrate futuro, no es posible que esté con-
sentido en la promesa; las Uanicas que puc-
deriestar consentidas eala prom23a, son las
especificaciones; v, hechas éstas, coaforme
al mzmdato del inciso 4.7, s6lo falta una ¢o-
g, consentivlo o, loquees igual, perfeccio-
narlo, 2 exigencias del acreedor.
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Neo faltan, pues, dos hechos, como se di-

* ¢e, para perfeccionar el contrato, Falta wno

solo, © sea, el consentimiento reciproco,
solernne o no solemne, para perfeccionar
¢l contrato especificado en la promesa.

Podr objetarse atn, que cuande wna
sola de las partes se ha obligaco a consen-
tir oportunamente cl contrato, no sicm-
pre serd posible obtener el consentimien-
to delque 2 nada se obligh; y que 12 fazliz
de uno de los consentimientos impediri
pecfeccionar la compraventa.,

Se contesta que esta observacién puede
hacerse respecto de todo contrate prome-
tide, adn de los unilaterales; lo cual mani-
fiesta que Ia lay no se ha puesto en el caso
de-exigir estipulaciones reciprocas obliga-
torias en la promesa,-respecto de que of
contrate prometide deds  necesariamente
perfeccionarse 0 consentirse,

Justifica lo dicho la cireunstancia de que
1z ley quicre, ¥ Io dice de un modo cxpreso,
que falle [z perfeceidn, csto es, ¢l contrato,
el consentimiento necesario a dicha per~
feceidn. ’

Por consipuieate, con arreglo 3 las esti-
pulaciones del contrato de promesa, si una
sola de Jas partes contrajo la gbligacién de
hacer, ia otra parte que a nfda se obligh
I este respecto, la requeried hasta por ac-
<i6n ejecutiva para que fitie 1a escritura
del contrato especificado. Si no quiere ha-
cerlo, ¢] acrecdor puede recurtic a cual-
quiera de los arbitrios ‘que autoriza el ar-
ticulo 1553 del Cédigo Civil; ycomo este
acreedor, al exigir, que su contra -parté fire
me la escritura, manifiesta con elo su con-
seotimiente de ficmarda, suscrita por ame
bos, o por el juez, en su saso, queda perfe-
cta |2 compraventa, con ¢l consentimiento

T T

" de ambos contratantes de la promesa.

e estemodo se cumple lo gue follz segfin
ol inkiso 4. del articulo 1554, aim en el ca-
so de que na sola parte se hubjera obliga-
da ahacer. Son, pucs, dos'cosas diversas,
que no deben confundirse, tomo lo hace
notar Giorg, ¢l consentinziento que espesifica

"o que s¢ pretende perfecciopar, conel con-
- sentimiento que deterreina guien de los ¢
. fipulantes foma sobre st Iz obligarién de fier-
Jeccionar y el derecho corrcletivo de exigin.

Por tanto, esevidente quela obligadtn

-reciprota dé lag partes. para especificar es

sblo Ja obligatorla en la promesa misma;

‘como también es evidente que Iz obliga-

citn de consentir el contrato por hacer,
necesaria, por lomenos, respecto de una
parte, para que baya vinaulo contractual,
seglin lag reglas gencrales de Jos contratos,
puede estipularse sin reciprocidad con avres
glo a ardiculo 1439 del Cédigo Civil.

Se ve, por tonsipuiente, que la nueva
manera de presentar el arpumento condu-
<e al mizmo resultado, a saber, que todo ¢l
error de Jas sentencias se basa en 12 confu-
s5ién de dos hechos jusidicos diversos.

. IX

Creemos que no se podria denegar la
procedencia legal de las promesas unilate-
rales respecto de contratos bilaterales, s
senvestiza el alcance de otras institucio-
nes del Codigo Civil, que del modo mis
evidente y palmario consagran Ja existen-
ciz de dichas promesas.

El anklisis de estas instituciones hard

ver gue ostag promesas unilatersles no 56- ¢

lo exister, sino que son necesarias al desa-
motle de Jas industiias de todo gépere ¥
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al crédito mismo mercantil ¥y civil; ¥ hard
ver, sobre todo, que su existenciz informa
nuestre derecho, a semejanza de o que

.acontece ¢n todas las legislaciones moder-

mas. Por tanto, no pavece lizite en ningitn
evento interpretar o precepto ded articulo
1554, ntimero 4.7, del Cédigo Civil, en otra
forma, Se opogen a elle todas las reglas
de la hermenéutica legal.

Los articulos 19 a 24 del Céodigo Civil
ordenan que en caso de ser dudoso . ¢l sen-
tido de un precepto legal, debe interpre-
tarsele en armenta con otres pasajes’ dela
mismz ley, ¥ ¢n defecto de estos pasajes,
con areglo al espitu general de la Jegis-

4

laclén ¥ a la equidad natwral  #

Esto es lo que pretendemos  demostrar
en 1a segunda parte de este trabijo.

i, pues, Ia legislacién genera] reconoce
1o ad referendum, o8 contrales de  contran
lendo dét derecho romano, o sea, las pro-
mesas unilaterales de contratos bilatera-
les; st nuestro Cédigo Civil contitne -
tiples contratos y reglas, e que s¢ permite
un conlraly prefimingr unilolers! para ha-
cer gire conirate bilateral definitivo, no se
comprenden las conclusiones que pugnaz
con reglas que adopta 1 derecho universal,
sin esceptuar el nuesto.

En la sepunda parte de egte trabaje, ¥
para evidendiar este concepto se demos-
trardn los puntos sigoientes:

1v. Que la promesa wnilateral de vender
¥ en general gz celebrar de futuro cualquier
contrato, aungue sea bilateral, esth espe-
cialmentereconceidaen el articulo, 449 del
Codigo Civil, ¢} cual merecerd up capitu-
1o espesiz! de estudio; {

2s, Que este’ mismo sistema mforma en
absolute ¢l Derecho Pesitive ;c'hileno. cn




