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18) El escrilo ea requisitc que no dependes de la solemnidad que e
exija al conlrato delinitive; 18) Momento de computarse lo ineficacia del
contralo prometide; 20) En cuanto al pleze o condicién; 21) En cuante
@ la especificacidn.

SECCION IV.— SOLUCIONES LEGISLATIVAS QUE SE PROPONEN.
22) Rdvertencia previa; 23) Fijacién de un tiempo mdximo; 24) Creacién
de le promesa real de compravenla; 25) Caso especial de la propiedad
horizentel,

INTRODUCCION

1) Advertendia previa.— El empleo prdctico, en gran volumen,
de la promesa de contrato, unido a una verdadera anarquia en las
scluciones de los conflictos que dicha figura premueve o que los in-
térpretes crean, obliga a un examen critico general y constructivo.

Tiene por objeto, tal examen, presentar la situacién de hecho
existente en nuestro pals —que es la misma que viene arrastrdndose
por décadas—, sefialdndose a este respecto los inconvenientes v vi-
cios, para luego indicar las consecuencias que dicho estado de co-
sas ha ocasionado.

Seguidamente, han de indiccrse las soluciones bdsicas o claves
que constituirian, en mi concepto, el principic de solucién en deter-
minados plantecs o en grupos de planteos.

Finalmente, la proposicién de algunas de las posibles solucio-
nes mediante nueva legislacién, sin que ello signifique siquiera in-
sinuar un menoscabo del alto concepto que ha de merecernos nues-
tra legislacién respecto de la promesa de contrato, ionto en sus as-
pectos substantive como adjetive,

Siguiendo ese mismo orden, se desarrollardn mds adelante los
puntos antedichos.

2} La figura en examen es connatural del medio ambiente,.—
Hay algo que conviene no perder de vista para el lin propuesto, y
que es interesante abordar como cuestidén previa,

Se ha diche mucho que, dades los inconvenientes y riesgos
que ofrece la promesa de contratar, es necesario desterrar del uso
este contrato, prescindir de &l
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A esto es preciso responder, que solucién ton sublimemente
simplista y remolona no se aviene con la realidad nacional nuestra y
con lo que constituye una verdadera necesidad.

A poco de examinar la forma de operar en Chile v la idicsin-
crasia nacional, advertiremos que es connatural del medio ambiente
la especulacién con el tiempo venidero, haciendo hoy lo que podre-
mos reclmente hacer mafiema, ¥ Dics mediante, ..

Por una parte, reconozecamos gue la posicidén de progreso nece-
sario ¥y continuo que vivimos los padses llamados subdesarrollados
(1), nos impulsa a las actitudes de anticipacién al instante de cabal
maduracién de un acto o acontecimiento, por lo que no es de extra-
narse de la frecuencia y volumen de "promesas” hacia el futuro.

Pero, por otra parte, no es sdlo un cdlculo frio de ventgjas lo
que nos induce a tal especulacién con el tiempo —cuando no di-
rectamente con los valeres econdmicos—, sino que es un sentimiento
arraigado v difundide, gue bien podriamos llamar naciondl, lo gue
no conforma, casi pasionalmente, por tener hoy, de algdn modo, lo
que séle podriamos tener maficana en juego derecho.

No es stlo la figura de la promesa de contrato lo que confirma
dicha aseveracidén. Son otras muchas operaciones, fundadas igual-
mente en el sentimiento de la especulacién, sea con el tiempo pura-
mente, sea con los valores econdmicos derechamente (2).

{1} As! calilicodos por otros mds desarrollades.

{2) 4Quién no econoce, entre nosotros, el reinado de la compraventa a plaze,
de muebles o de inmuebles, con 1B o mdés cuctos mensuules para los
primeros, ¥ varios afics para los segundos, con mayer o menor extensién
de liempo segiin zea la desvalorizacién monetaria que se diagnostica
hacia el {uturo en el instonte dado?
iQuidn dudarla que Chile es el pals de la leira de cambio, ¥ que, no
conformes con las perspectivas a plaze que ella nos ofrece, prostituimos
el chegue, ddndele igualmenie a plazes, v recibiéndosele osi por varies
endesaterios, ¥ hasta por los mismes Banecos, estos illimes con el disi-
mulo de recibirla en echranza?
fOuidn no sabe gque en Chile esomprames hay, a plazes, cozos que no
necesitamos por el momento, con el sole lundamente de ser conveniente
lat edguisicién porgue pronte subirdn de precig, siende ésta, o su ver,
la propaganda para vender que se propala por las radioemisoras?
Duién ignora gue veraneamos pagando o plazos y vigjomos pogando a
plazos? (Acasp tampoco damos festas pagando a plazos?
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Tode ello nos conduce a la conclusién incontestable de que no
podrd eliminarse con simplismos la promesa de contratar.

Antes bien, serd tarea indispensable y urgente enderezar las
interpretaciones que han de darnos seguridad y que nos llevardn
a la confionze en la figura. En vez de huir, avancemos.

SECCION 1

INCONVENIENTES Y VICIOS QUE SE ADVIERTEN EN LA PRACTICA

3) Fdia de un estudio complete.— Préxime a cumplirse medio
siglo de la aparicién de la Memoria de Prueba de Arturo Alessandri
Rodriguez, intitulada por muchos conceptos sobresaliente, ¥ que
honré a su cutor, a la Universidad y al pals, lo cierte es que no exis-
te un trabajo completo, sélido en doctring, maduro, capaz de se-
nalar la verdadera estructura v los electos de este contrato,

El referide estudio completo se hace mds indispensable si aten-’
demos al ciimule de unidades juridicas de que se compone, por na-
turaleza, la promesa de conirate.

4) Interpretaciones divorciadas de los realidades.— Es preciso
reconocer que las interprelaciones que se han dade hasta el momen-
to, sea sobre puntos singulares o sobre materias bdsicas, adolecen
genercalmente del grave defecto de olvidar o prescindir del conte-
nido econdmico-juridico, ¥ cun filosélico, y del irdfico, en torne a
este contrato. ’

No se ha calado hondo en el conirato, ni menos integralmente;
pero todo ello especialmente en cuanto a la realidad sefalada, que
seria imposible desechar o desdefcr.

¢Qué intencidén comin de las partes contratantes podrd indagar-
se e interpretarse, si no es por el camino del contenido econdmico-
juridico de este tipo contractual, de su propia filosolla, y de la rea-
lidad viviente del tralico?

No se han advertido, o se han olvidado, pues, luces funda-
mentales.

5) Interpretaciones casuisticas, generalmente desprovistas de
doctrina.— Al recrudecimiento del mal ha contribuido, en no poca
medidd, la modalidad propia de nuestras sentencias: excesivamente
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formales, acuciosas por el detalle e intGtilmente largas. Pero, lamen-
tablemente, pobres en doctring; salve casos de excepcidn (3).

Las relativas a contrato de promesa —que las hay por miles y
para todos los gustos— estudion particularizadamente el punto deba-
tido, como no podria ser de oiro modo; pero sin formular o sentar la
doctrina respectiva, y mucho menos la mds general, v, lo que es peor,
como huyendo de abordar mds de lo estrictamente necesario para
r:ump:lir las reglas formales schre dictacién de sentencias, por ana-
didura la sentencia de casacién de fonde, ton amarrada al recurso
en su formalizacién,

No faltan los casos en que la solucién se escapa, al mencs per
el momento, porque se acoge el recurso de casacién de forma in-
terpueste, sin contar aguellos en gue se usa de la focultad de casar
de oficio,

Tampoco se acostumbra eslabonar unas sentencias con otras,
contribuyéndose asi a formar dociring, o, al menos, a clasificar cri-
terios.

Porece muy a propdsito recordar las palabras de Victorio Pes-
cio, quien, lamentdndose de tales males —aungue no sélo para la
hipétesis de promesa de contrato—, advierte que "nuestra Excma,
Corte Suprema, salvo en muy contadas ocasiones, se abstiene de
expresar lo que denominariamos la “inspiracién” o motivacién del
fallo, tactor que, necesariamente, no es lo mismo que los consideran-
dos. Esa circunstancia puede explicar la falta de unifermidad en fa-
llos que verscm sobre una misma cuestién o problema juridico’.

En seguida, el mismo Pescio frae a cuento una magistral cita:
"De ahi, pues, que les sea aplicable el concepto del famoso Minis-
tro de la Corte Suprema de los Estados Unidos de Norteamérica,
Mr, Roberts: "Las sentencias de la Corte Suprema son un boleto de
pasaje para un fren muy restringido, vdlide exclusivamente para el
dia en que sale el tren v para ese solo tren tnicamente” (4).

{3) Victorlo Pescio sefigla enlre estos casos de excepcién, seguraments entire
muchos, los de dos ilustres magistrados, por coincidencia ambos descen-
dientes de italianes: el Presidenie Humberlo Trucco y el Ministro Reberto
Peragalle. Yo me adhiero a tan juste homenaje, permitiéndome afiadir,
merquingmente, por femer a omiziones, sélo un nombre mds: Leopoldo
Urrutic.

{4) "Manuel de Derecho Civil”, Tomo I, pdgina 83, cita 45. Editorial Nasci-
mento. Saniiage de Chile, 1948,
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6) Exceso de instituciones o unidades juridicas en este tipo
contractual.— También hace aporte al ciimulo de inconvenientes, la
circunstancia de formarse el contrato en estudio mediante un con-
junto de materias © unidades, que superan en mucho la cilra de 4
que corresponde a los requisites que sefiala el articulo 1,554 de
nuestro Cédigo Civil, pues en cada uno de esos numercndos con-
curren a la vez, varias materias.

En el propic N® 1¢ del articuls citade, que constituye el requisi-
to seguramente mds simple, nos encontramos con varias malerias:
la solemnidad ad-substemtiam, sus efectos frente a la prueba del ac-
to de naturaleza solemne, la dependencia o independencia frente al
cardcter solemne del contrato prometido, la naturaleza precisa de la
constancia “por escrito” que exige la ley, descariados los casos
reconocidamente simples, _

El problema cqumenta si advertimos que el contrato en estudio,
por su naturaleza preparatoria, estd en tode caso conectado con
otro, el definitive.

Pero, ¢cudl es la relacién precisa: dependencia, accesoriedad,
equiparidad para efecios estructurales, simple continuidad, abierta
independencica?

Problema ardue que influye én muchas scluciones, algunas
bésicas o trascendentales.

7) Excesivo empleo vy mal uso del contrato.—5i el estado de
cosas se caracteriza por la complejidad y los inconvenientes, (cémo
aumentarém éstos si a la nerma legal respectiva le encargames la
regulacién de ofras relaciones diversas de la promesa de celebrar
contrato?

Asf, bajo el nombre de promesa de contrato, y con las reqglas
legales de ésta, se intenta regular relaciones afines, pero indudas
blemente diversas.

Se usa impropiamente este tipo de contrcto con riesgo de ino-
perancia o resultado feble, desdefidndose, a la vez, otras categorias,
que son las que se encuentran ajustadas a la realidad y por lo mis-
mo son mds seguras,

Si deseo asegurar el pago del precio de venta de mi propiedad,
no empleo la {Srmula de la compraventa con el accesorio de algtin
contrato de garantia. Como tampoce vendo con pacto de reserva de
dominio. No. Prometo vender, y, al efecto, celebro con el prometiente
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comprader el respective contrato de promesc de celebrar contrato de
compraventa, en el cual se pacta el pago del precio en cuctas, para
empezar desde luego, vy haciéndose depender la celebracion del con-
trato definitivo del cumplimiento de la tltima cuota (5).

Deseo adguirir un departamento o piso en un determinado edi-
ficio, del cual no hay, de momento, mds que un solar, © una cbra
a poco de empezar. Uso la figura de la promesa de contrato, con pago
de cuotas periddicas en abono al precio de un contrato futuro, valores
que el prometiente vendedor, a su vez, necesita y usa para el finom-
ciamiento de la obra en ejecucién,

Aqui hay arrendamiento de obra con pago anticipado, en tedo o
en parle, en relacién con el instante de la entrega (6). En cambio, se
ha empleado extensivamente el tipo que aqui estudiamos.

{5) 95 cuctas mensuales, por ejemplo, en un case de jurlsprudencia,

{6) Los riesges principales, para el llomado prometiente comprador, son: en-
trega retordada en relacidn con el tiempo estipulade en la promesa da
contrate, desmejoramiento de la colided de ebra contratede o supresién
de terminociones cccesorias, agumento de precio so pretexto del aumento
de coslos, ¥, finalmente retardo en el otorgamiento del ttule definilive por
causas propios o por prezién del prometients vendedor para obtener las
prestaciones fuera de conirato.

Es de advertir que los qumentos de precio, so pretexio de alzas de los cos-
tos, se deben, goneralmente, o imprevisidn del empresario, gue ne con-
tratey las adquisiciones necesariaz de inmedidto, indudablemente por eo-
rencia del capita]l o el eréddilo sulicientes,

Asl v tode, casl teda la construccidn moderna, en propiedad horizontal, se
ha realizado en Chile de asuerde eon lg Idrmulg de lg promesa de com-
praventa de un edilicio de momento sdlo provectado. Naluralmente que
padeciendo los prometientes compradores los riesgos eefiolades recién,
En otros paises, los riesgos soen aln mayores. En Brosil han sido muchos
las easos de delitos de estola de los promolores de edificios en propiedad
horizontel. En Argenting también se conocen casos muy sonadea. Con este
motive la Pacultad de Derecho ¥ Ciencias Sociales de Montevidea argani-
zé las “Jernades de Experiencia Latincamericana sobre la Propiedad Heorl-
zontal”, del 8 ¥ 9 de mavyo de 1962 con participacién de profesores dae
Argentina, Brasil, Chile y Uruguecy, correspondiéndome el alto honor de
asistir en representacién de la Universidad de Chile, para cuyo efecto pre-
senté trabajo escrito y participé en todas las reuniones del torneo,
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SECCION I

CONSECUENCIAS DERIVADAS DEL ESTADO DE COSAS SENALADO

8) Incumplimientos en volumen desproporcionado.— Puede ad-
vertirse que, ante la falta de un trabajo completo, las interpretacio-
nes divorciadas de las redlidades, o las erréneamente casuisticas y
sin doctring, la complejidad natural del tema v el excesive o mal
empleoc del tema, los incumplimientos, siempre propicios en un om-
biente tal, sean frecuentes, v, mds todavia, se encuentren considera-
blemente estimulados,

Se pueden observar muchos litigios por incumplimiento de con-
trate de promesa, algunos substanciéndose ante drbitros, y otros
tremséndose ante las expectativas deplorables de un pleito.

9) Superabundmcia de litigios.— ;Quién podria dudar que un
estado de cosas asi provocard un semillero de pleitos?

Allf estén las causas judiciales sobre promesa de contrato, que
aleanzan sonada mayoria entre todas las de Derecho Civil, compren-
dida toda la extensién de variadisimas materias de que es capaz es-
ta ramer.

10) Soluciones variadas y aun contradicterias— Todo lo ante-
rior hace que no deba extrafarnos la presencia de {alles dando las
mds variadas scluciones sobre promesa de contfrato, sin faliar lo
contradictorio,

Cuando pareciera que una solucién, cqun bdsica, se encuen-
tra definitivamente asentada y tiene cierto cardcter inamovible, vie-
ne otra, sobre materia sélo en apariencia matizada, que echa por
tierra el edilicio levantado con esfuerzo, ¥ de nuevo a empezar.

La caorencia de verdadera doctrina en esas sentencias favere-
ce, indudablemente, los ccnmbios de posicién como cosa sistemdtica.

11) Desconfianza y desorientacién. Recetas a la desesperada.—
Nada de raro es que nazea la desconfionza entre el piblico que est&
en vias de usar este tipo de contruto, pues sabe, de antemano, a
lo que se expone.

A la desconfianza sigue la desorientacién, en medioc de la bis-
queda de una férmula pera satisfacer una necesidad juridica.
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A los précticos, entre otras cosas, se les ha ocurrido aparecer
celebrando el contrate definiive de compraventa, firmdndole las
partes en un cuadernillo de protoceolo del Notario gue se inicia jus-
tamente con esta escritura. Se deja en blancoe sélo la fecha, para co-
locarla en el momento en que puede cursarse la escritura pablicg,
en cuyo momento se incorpora al orden respeclivo en el protocolo
del Notario (7).

En medio de la desconfianza y la desorientacién se prefiere, por
tanto, estas soluciones —mal llgmadas "de abogadoe”—, antes que
buscar la solucién por medios técnicos o cientificos.

SECCION I
SOLUCIONES BASICAS O CLAVES

Parrafe Primare

EN EL ORDEN GENERAL

12) Distincién entre el contrato preparatorio v el definitive.—
Ha de distinguirse, de manera ablerta e irreductible, enire la pro-
mesa de contrate y el contrato definitive, en lo concerniente a indls
vidualidad prepia, estructura v efectes.

Lo emterior juega especialmente en relacién con los requisitos
de los nimercs 17, 2% y 4% del articule 1.554 del Cédigoe Civil, deci-
diendo muchas de las soluciones.

13) Futureidad y transitoriedad.— La futureidad, que es con-
substancial de la promesa de contrato, estd matizada de manera muy
importante por la idea de transitoriedad breve, en cierto modo, da
tiempo lugaz.

Nadie tiene, al tiempo de contratar, la intencidén de ligerse por
una promesa de contrato a largo plazo, Sélo el estrictaments nece-
sario para resolver el inconveniente que impide por achora el con-
tratdo.

=

{7) Téngase presente gque lo gran mavorla de los Notarios se niega o usdar
este procedimienta, por mds que esté basade en lg buena fe de laz partes
y su deseo de vigorizar la operceitn. Pero ofros ne; sin duda pesande
menos las consecuencias legales graves.,
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Las interpretaciones de este contrato, basadas en el tiempo de
prescripcion de la accién persenal, deben desecharse, por irrecles
o utdpicas.

14) Fuente de derechos personales— De la promesa de contra-
to nacen derechos persondles, para exigir del otro contratante el
cumplimiento de su obligacién, que es de hacer.

Por tanto, las soluciones han de darse prescindiéndose de las
cosas que son objeto de las obligaciones emergentes del contrate
definitivo, que se espera nazea més terde,

Esta postura no es ébice a la solucién legislativa que se dierg,
cansistente en la creacién, por ley, de un derecho real de garantia
en faver del prometiente adquirente de una cosa, segiin se explica en
otra parte de este trabajo (8).

15} Descartacién del criterio de estrictez suma.—Si bien la
promesa de contrato exige, para su validez, del cumplimiento copula-
tivo de todes v cada uno de los requisitos legales (9), ello no signi-
ficer que en cuanto a cada uno de log requisitos deba emplecrse el
criterio de estrictez suma, eligiéndose justamente el nivel més alio
de exigencia, poco menos que haciendo imposible la eficacia del
contrato,

Esto ha ocurride, lamentablemente, —con grave dafic a la doe-
trina de este contrato—, respecto de los Noos 29 v 49 del articulo
1554 en forma muy acentuada (10).

16) La promesa unilateral de contrato bilateral, vale.— Basta
el enunciado de esta solucién, que posibilita innumerables relaciones,
algunas de verdadera necesidad.

17) Ejecucién de buena fe del contrato.— Lo exigencia legal
en orden o que todo contrato ha de cumplirse de buena fe, en los tér-
“minos del articulo 1.546 del Cédigo Civil, no sélo ha de aplicarse a la

(8) Véose: N¢ 24, pdgine B,

(9) Cosa que ha hecho decir, erréneamente, que el contrato es excepcional.

(10) Una de las varias hipStesis a este respects, como ser, la de la nulidad
de la suma estrictez del requisito, exigiéndose el consentimisnio cnticipoda
de la promesa unilateral de contrato bilateral, se construyd sobre la base
dal contrato definitivo.
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figura en estudio, como contrato que es, sino que, en este caso,
adquiere el punto relevancia y trascendencia.

Los casos de exigencia positiva del contrate prometide, o, al
revés, de rechazo terminante, han de resolverse conforme al princi-
pio de la ejecucién de buena fe (11).

Pé&rrale Sequndo

EN EL ORDEN DE LOS HREQUISITOS ESPECIFICOS
{N.os 1% 20, 3* v 4") deal articule 1.554)

18) El escritc es requisito que no depende de la solemnidad
que se exija al contrato definitivo.— Esta solucién se basa en la in-
dividualidad propia de la promesa de contrato frente al contrato
definitivo, v, por lo misme, se exige el simple escrito, en todo caso, ¥
no la escritura pablice, en el evento de exigirse tal solemnidad res-
pecto del contrato definitivo.

19) Momento de computarse la ineficacia del contrato prometi-
de.— La ineficacia del contrate prometido ha de computarse al tiem-

po de cumplirse la promesa, salve los casos de wicio invariable o
de duracién indelinida.

20) En cuamio al plaze o condicién— Se indicarém las solucie-
nes principales, que somn:

a) Epoca significa instante o momento, v no espacic de tiempo:

b} El plazo es muchas veces fijo, de cardcter esencial, de manera
que el cumplimiento es inexcusable en el momento que se ha
estipulade;

¢) Es indiscutible el efecto de caducidad en ciertas hip&tesis, por
la sola llegada del dia, no pudiendo exigirse el cumplimiento
forzado por ninguno de los contratantes. A este respecto, es va-
liosisimo el aporte de la sentencia de la lltma, Corte de Apelacio-
nes de Santiago, redactada por el actual Ministro de la Corte
Suprema D. Enrique Urrutia Manzano, que se comentd por mf
en un articulo en la "Revista de Derecho y Jurisprudencia”;

{11) Véase mi arilculo: “Ejecucién de buena fe de los coniratos, como une
de los requisitos del pago”. "Revisla de Derecho vy Jurizprudencia”, Tamo
35, I* Parie, pdgina 95. Santiago de Chile, 1958,
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ch) El plazo, pudiendo ser tanto suspensive como resclutorio, tien-
de, sin embargo, a ser resclutoric;

d) La condicién indeterminada no vale. Tampoco el plaze indeter-
minado.

21) En cuanto a especificacién.— Se indicardn las soluciones
bdsicas o claves mds importantes:

a) BSe exige especificar en el contrato de promesa, o titulo de exi-
gencia minima, sélo las cosas de la esencia del contrato pro-
metido.

b) Se admite que los elementos, aun esenciales, del contrato pro-
metido, sean de momento sélo especificables.

SECCION IV
SOLUCIONES LEGISLATIVAS QUE SE PROPONEN

22) Advertencia previa.— Como va se dijo al empezar este tra-
bajo, nuestra legislacién en esta materia es, en general, muy buena.
Baste sélo pensar en que ha permitido hacer operar ung institucién
que en otros palses aparece borronienta y dubitativa, llegando in-
cluso d negdrsela.

Con todo, puede mejorar mediante pequefias complementaciones
legislativas. _

No se crea, por ofra parte, que los inconvenientes y lg insecuri-
dad actuales dependen solamente del texto legal, que hoy fuera
estimado defectuoso y que al solo brotar de una reforma quedaria
todo subsanado.

No. Reitero que el estado de cosas actual, francamente deplora
ble, es mds bien producte de interpretacicnes viciadas,

23) Fijacién de un tiempo méximo.— Si los riesgos de incumpli-
miento o de coniroversia aumentan con el tiempo —casi dirfa que en
forma progresiva—, es 1égico reconocer que la limitacién del tiempo
entre la promesa y el contrato definitive contribuird eficozmente a
la seguridad del contrato.

La libertad ilimitada que hoy nos ofrece, en cuanto a tiempo, el
N? 3¢ del articulo 1.554, podria sustituirse per un tiempo md&ximo pru-
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dencial, que, a su vez, serfa el supletorio de la voluntad de las pars
tes, en el evento de que éstas hubiesen guardade silencie al respecto.

Este tiempo podria ser de un afio a contar del otorgamiente de la
promesa de contrato, el que regiria tanto en los casos en que se es-
tipulara un tiempo mayor, como en los que se guardara silencio so-
bre este punto (12).

De este modo, crec que se daria solucién a dos puntos que son
fuente inagotable de controversia: la excesiva prolongacién de un
estado consubstancialmente transitorio, v el reparo del silencio de las
partes sobre el tlempo, gue hoy conduce irremediablemente a la
ineficacia del contrato de promesa.

24) Creacién de la promesa real de compraventa.— Consideran-
do que la figura en estudio gira, en subida proporcién, en torno o
la promesa de compraventa de inmuebles, creo conveniente atender,
especialmente, « la situacién mdés frecuente del prometiente compra-
dor desamparado.

Al efecto, se crearia un derecho real de preferencia adguisitivg
en favor del prometiente comprador, gue daria a la promesa eficacia
incluso frente a terceros, derecho real que se constituiria por el fi-
tulo respectivo, otorgado por escritura piiblica, que luego se inscri-
biria en el Regisiro Unico de promesas, o bien, simplemente en el da
hipotecas ¥y gravdmenes, pareciéndome mejor este tltimo.

Esto le permitiria al prometiente comprador, adquirir incluso del
tercero que hubiese adquirido la cosa, cualquiera que fuese el titulo
respective (13).

25) Caso especial de la propiedad horizontal.— Dada la difu-
sidn enorme de esta forma de propiedad, lo que hoy se llama prome.
sa de compraventa de un edificio por construir, o un piso o deparia-

{12} Taombién podria hocerse la distincién tradicional entre muesbles & inmue-
bleg, v, cuande el objelo de la obligacsién del contrate definitive fuera una
cosa inmuehble, o un darachs inmuehle, el plazo mdximo de 1o promesa de
conirato podrio ser mayor, por ejemplo, de dos anos,

(13} Se encuenira ung rica inspirccidén doclrinal en el artfcule 76 del Cédige
de Mineria, cqungue alli el problema adquiera olros modalidodes limi-
tativas,
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mento igualmente por levantar, debe ser materia de un estudio es.
pecial, con miras al gjuste de una férmula que represente seguridad
para todos los intereses en juego en tales coasos (14), a la vez que
se precise su naturaleza juridica (15).

{14) No es sélo la parte del prometiente comprador la que merece proteccifn,
aun supeniendo que estd en posicién de cumplimienis, También lo mere-
cen el promotor de la empresa de construir para vender, y, ademds, el
finaneista de ella, pues ocurre con frecuencia que la empresa dicha v el
financista son persenas diversas, pudiendo ser financista hasta el propio
Esiode, medignie ayudas econdmicas a bajo interds y amortizables g lar-
gos plazos.

{15) Un outler sugiere bastante, cuando o este respecto dice: “La sistematiza-
cién juridica de esle contralo resulla dificil, como toda operacién que pre-
tende sujetar los supuestos inocobables de la prdctica o uncs esguemas
preordenados. Pare es posible distinguir: o) Simple conlrate de obra; b)
Compraventa de cosa futura; ) Contrate ebligatorio alipice”,

(Jlosd Batista Monters Rios, “Las servidumbres en favor de edilicio futurg”,
"Revista de Derecho Privade”, pdgina 198, Madrid, marzo de 1962).
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