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AEMINARIO DE DERECHO PRIVADO
Reuniones de Estudios Jurisprudenciales (*)

EL CONTRATO DE PROMESA

El Seminario de Derecho Privado ha efectuado algunas reu-
niones con el objeto de analizar la jurisprudencia de nuestros Tri-
bunales, en lo que dice relacién con el contrato de promesa. Ellas
se han realizado bajo la direccion del Profesor y Director del citado
seminario, sefior Emilio Rioseco Enriguez, actuando como Relator
el Ayudante don René Lazo Fernandez y con la concurrencia de
varios profesores, ayudantes, abogados y alummos. '

Por el interés que el tema reviste, pasamos a dar una sintesis, -
a modo de recapitulacién, acerca de los temas que se debatieron

&N £5a3 Sesiones.

1.~Temas.—~ Las principales cuestiones a que da lugar el
contrato de promesa, seglin queda de manifiesto por el analisis
de nuestra jurisprudencia, son las siguientes: a) Clase y caracteris-
ticas del instrumento exigido por via de solemnidad; b) Alcance
del concepto “eficacia del contrato prometido”, que se contiene en '

(*) El Seminario de Derecho Privado de la Escuela de Ciencias Juridicas
v Sociales de la Universidad de Concepcién, ha iniciado una serie de reuniones
destinadas a analizar en cllas la doctrina ¥ la jurlsprudencia de nuestros tribu-
nales, sobre diversas materias que revisten suma importancia practica.

Dado ¢l evidente interés que tienen los asuntos tratados en dichas sesio-
nes, y slempre que ello sea posible, los iremos dando a conocer a través de las pa-
ginas de esta Revista, bajo la forma de restimenes cuya redaccién estard a cargo
del propio Seminario ya’ mencionado.

Con sumo agrado, iniciamos en este nimero tales publicaciones. can la
earrespondiente al “contrato de promesa”.—La Direccifo de la Ravista.
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154 . REVISTA DE DERECHO

el N.° 2.° del articulo 1554 del Céadigo Civil {1): ¢) Caracteristicas
de la condicién y del plazo a que se sujeta la promesa; d} Lo que
debe entenderse por “especificaciéon” del contrato prometido; v e)
Validez de las promesas unilaterales de celebrar contratos bilate-
rales.

2.—Clase y caracteristicas del instrumento exigido pnr'via; de
solemnidad.—El N.° 1.* del articulo 1554, dispone que el confrato
de promesa debe constar por escrito. Luego, es solemne. La solem-
nidad consiste en la exigencia de un instrumento para que la pro-
mesa valga, y como la ley no distingue, dicho instrumento puede
ser tanto publico comao privade.

En lo antiguo, la jurisprudencia resolvié que la promesa de
celebrar contratos solemnes, como la compraventa de inmuebles,
por ejemplo, debia otorgarse por escritura pablica (articule 1801),
aduciendo el argumento de ser aquélla un pacto accesorio de la
venta futura y qué como tal debia regirse por las mismas reglas
del contrato principal, desde que el articulo 1801 prevalece frente
al articulo 1554, gue es de aplicacién general.

No obstante, desde principios de este siglo, las sentencias se
han uniformado en el sentido de distinguir claramente entre la
promesa ¥ el contrato prometido, autonomia gque conduce a no
exigir para aquélla sino el instrumento privado, sea el futuro con-
trato solemne, real o consensual (2).

En otro aspecto, y siguiendo las reglas generales sobre la
formacién del consentimiento, lo que realmente se exige es que la
voluntad de ambas partes conste por escrito, sin gue sea necesario
que lo hagan en un mismo instrumento. Seria bastante, pues, una
carta suscrita por una de ellas en que ofrece la promesa a la otra,
y una comunicacién de ésta aceptandola expresamente, siempre v
cuando concurran los demés requisitos del articulo 1554 (3).

{1} Los articulos citados sin otra indicacidn son del Codige Civil.

{2) Corte de Santiago. Gaceta de los Tribunales, afic 1803, tomo 3, pa-
gina 461; v afio 1882, pagina 976. Corte de Concepcion, Gaceta de los Tribuna-
les, afio 18095, tomo 2, pigina 442, Corte de Va{paraim Gaceta de los T:lhunales
afio 1908, tomo 2, pdgina 613; v afo 1917, tomo 2, pigina 420.

"~ {3) Corte de Valparaiso. Gaceta de los Tribunales, afio 1907, tomo 2,
pég!.tua 420 v Revista de Derecho v ]unsymdmml tome 25, 2.° Parte, Seccidn
1% pégina 65.
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Abora, determinar 5 el congentimiento estuvo dirigide, enton-
ces, a celediar una pronicsa Y no ofra convencién, es materia de
mierprete Ty contachand, para s caal habrd gue atenerse a los
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: zoruento “eficacia del contrato prometido”,
ST 20 2 articals 1554.—Con arrcglo a csta dis-
posicidn O regui ito creozial de la promesa ... 2.0 Que el con-
trato promziido no sca de aquellos que las leyes declaran inefi-
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Hav dos critorios en la jurisprudencia, para apreciar cuénco
debe entendzrse gue el contrato prometido es ineflicaz.

Segtin el ¢liimo fallo de la Corte Suprema (4), el contrato cs
inelicaz si no logra producir sus efectos y como la nulidad, abso-
luta o relotiva, consisiz en eso, quiere decir que al referirse la ley
a "Inelicaces”, zlude a ics contratos nulos, de mado que =i el con-
trato prometico adclece de nulidad al tiempo de celebrarse la pro-
mesy, se omitria el vequisito del N 2.2 del articulo 1554 y ésta
también seria nula. Llera zsi a concluir que la promesa de venta
de un inmuetle propio de la mujer casada, otorsada sin obtener
previamente la autorizacidn judicial habilitante del articulo 1754,
es tambicn nula por este fundamento.

]

El otro criterio jurisprudencizles el siguiente (5): Si es efec-
tivo que la promesa es independiente y distinta del contrato que
e promets, es evidente que la posible nulidad de éste por omitirse
formalidades habilitantes, no puede afectar 2 la promesa, desde
que no sicndo enajenacién tampoco las requiere; como también
sz desprende del N2 4.° del articulo 1554 que autoriza para omitir
ciertas formalidades en elia. Por otra parte, al ordenar la ley que

——

(4} Revisza de Derecho y Jurisprudeacia, tomo 49, 2.* Parte, Seccion 1.°
piciza 180 I 2 fal's ¢ do unyeria, v se lama 'a atencidn sobre el Fundado
volo disideniz do! Mia'stro sehor Silva Fernindez y de los abogados integrantes
sefiores Cunuving v Eihva Braeciisn,

(5) Corte Buprema, Revista de Desscho y Jurisprudencia, tomo 32, 2.0
Farte, Siecign 1%, pigina 516, Corte de Santiago. Revista de Derecho y Jusis-
prudincia, toro 46, 2.° Parte, Seecidn 2%, pigina 3. Corte de Concepcién, Re-
vista de Derecho de la Universidad de Concepeign, N.° 71, pagina 79,
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el futuro contrato sea “'eficaz’, se ha referido a los requisitos in-
trinsecos del mismo, pero no a los externos, o sea, a su licitud desde
el punto de vista del objeto, la que faltaria si se tratara, por ejem-
plo, de una convencién prohibiia por las leyes.

Frente a ambas soluciones, nos parece que la segunda pre-
senta mayor fuerza doctrinarie y sobre todo es de notoria conve-
niencia préctica. '

En efecto, de la sola disposicion se desprende que la exigencia
consiste en que la ley no debe declarar ineficaz el contrato pro-
metido, esto es, siguiendo al Diccionario de la Lengua, que €] ser
ineficaz, si no logra hacerse efectivo o producir sus efectos. Esto
ocurre solamente con los contratos absolutamente prohibidos por
la ley —articulos 1796, 675, inciso 2.° etc.— pues aquéllos que se
permiten con la concurrencia de formalidades habilitantes —articu-
los 255, 1749 y 1754~ "logran producir sus efectos” y son validos
v eficaces si, al momento de celebrarse, las formalidades estan
cumplidas; pero no son necesariamente nulos.

En consecuencia, a estos r:ltimos la ley no los ha declarado
imeficaces sino que, por el contrario, ha dicho en el articulo 1447,
inciso 3.°, que valen en ciertas circinstancias y bajo ciertos res-
pectos, determinados por las levyes.

Luego, &l requisito del N.° 2.2 ¢zl articulo 1554, al decir que
la promesa no puede referirse a ‘‘contratos que las leyes declaran
ineficaces”, tiene el alcance de que ~f eontrato prometido no debe
estar absolutamente prohibido per la ley, ser ineficaz en absocluto,
es decir, no debe adolecer de objeln ilicito..Por lo tanto, jseria
valida la promesa de celebrar una venta sobre un inmueble perte-
neciente a mujer casada o a un mener adulto, sin obtener previa-
mente la autorizacién judicial, la cual se concederia a posteriori
y antes del contrato. En cambio, serfa nula una promesa de venta
entre conyuges no divorciados a perpetuidad o entre el padre o
madre v el hijo de familia.

El argumento que se da en contrario, de que el incapaz po-
dria quedar sin profeccién suficiente al condenérsele después a una
enajenacién forzada por el acreedor, ne es bastante, ya que, con.
arreglo al articulo 532 del Cédigo de Procedimiento Civil, el Juez
“puede” celebrar el contrato en nombre del incapaz y es obvio que
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requerird como condicién previa el cumplimiento de la formalidad
que falta. '

Tampoco es valedero lo que se dice en contra de la tesis sus-
tentada, de que al omitirse la autorizacién antes de la promesa, el
contrato prometido no estaria especificado, pues faltaria algo mas
que las solemnidades para reputarlo periecto, esto es, también Ta
formalidad habilitante (N.> 4.° de] articulo 1554), porque esta il-
tima no es en manera alguna elemento de la especificacién del
contrato prometido, toda vez que éste se especifica por las solem-
nidades substanciales, que pueden omitirse. Con mucha mayor
razén, pues, es dable que se omitan las otras, si se tiene en cuenta
que estan exigidas solamente para integrar la capacidad, mas no
en relacidn con la especie o naturaleza del acto que se ejecutara
posteriormente.

Cabe hacer presente, para terminar, que el requisito en estu-
dio debe existir al tiempo de cumplirse la promesa y no al cele-
brarse. De ahi que la eficacia del contrato prometido debera ser
tal cuando éste se perfeccione y no antes. Se ha fallado, por ejem-
plo, que la promesa de venta de una cosa embargada vale, si la
venta se realiza una vez alzado el embargo (6).

La solucién dada es de evidente conveniencia practifa, va gue,
aparte de la dificultad que significa pedir un permiso judicial de
empleo eventual, todo aconseja facilitar las transacciones cuando
precisamente la promesa se otorga como un medio de seguridad
mientras se obtiene la autorizacion o se cumplen las condicio-
nes que faltan para perfeccionar el contrato definitivo, en aten-
cién a la comparecencia de incapaces y generalmente como un
resguardo para éstos. ‘

. 4.—Caracteristicas de la condicién como elemento de la pro-
mesa.—En conformidad al N.* 3% del articulo 1554, la promes:
“debe contener un plaﬂ::n o candlmcn que fije la época de la cele-
hraciéon del contrato”.

{6) Revista de Derecho y Jurisprudencia, tomo 33, 2." Parte, Seccién 1.%,
pagina 165.
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I

Esta exigencia tiende a evitar que quede en la incertidumbre |
el cumplimiento de la promesa; basta un plazo o una condicién, o
bien pueden concurrir ambos, pero lo importantz, es que mediante
taics modalidades resulte fijada, de una manera bien precisa, la
¢poca de la celebraciéon del centrato prometido,

En la jurisprudencia, y también en la doctrina (7). se contro-
vierte si la condicién puede ser indeterminada, esto es, que en el
evento de cumplirse se ignore cuindo acascera, o si debe necesa-
riamente ser determinada, es decir, sefialindose un plazo para su
posible acaecimiento,

Asi, por ejemplo, seria indeterminada la condicidn de cele-
brarse el contrato, cuando suban ciertas accicnes; y datermmada st
ello ocurriera dentro de los préximos tres meses.

Las sentencias que aceptan la condicién indeterminada (8),
han dado como argumento, altimamente, el de que siempre la con-
dicion tendria unz época dentro de la cual cumplirse, a saber, el
plazo de quince afios, transcurrido el cual debe reputarse fallida
conforme al articulo 739, que rige en el fideicomiso, pero que EErlﬂ.
de general aplicacion.

No obstante, estimamos mas conforme con el sentido del pre-
cepto del N.° 3.7 del articulo 1554, cuva finalidad es precisar lo
més posible la época, es decir, “el espacio de tiempo” en que el
contrato se perfeccionaga, la otra interpretacion en orden a que la
condicion debe siempre hallarse determinada (9), puesto que el
'egislador ha dicho que sea la condicién misma y no la ley, como
resultaria de aplicar el articulo 739, 1a que fije la época. En otros
términos, del mismo hecho condicional, cuya configuracién es con-
venida por las partes, es de donde debe emanar la fijacién del tiem-

{7) Alessandri R., Arturo, "De la compraventa v de Ja promesa de venta”,
tomo 2, N.* 2109. Claro Solar, Luis, “Explizaciones de Derecho Civil Chileno ¥
Comparade”, tomo XI, N.° 1208; Osuna G vm&z, F. Jos&, "Del contrato real v
de la promesa de contrato real”, N.° 249, rigina 202,

{8) Revista de Derecho y Jurisprudes-ia: tomo 41, 2.* Parte, Seccién 1.
pagina 506; tomo 48, 2." Parte, Seccién 1. pagma 503; tomo 50, 2.* Parte, Eec~
cién 1%, pagina 491.

(2} Revista de Derecho v Iunspn:duldat tomo 44, 2." Parte, Seccién 1.
pagina 591; tomo-45, 2.* Parte, Seccién 1.%, pigina 176; tomo 46, 2.* Parte, Sec-
cién 1.*, pagina 906: tomo 50. 2.* Parte, Secclén 2.%, pagina 0.
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po, y esto sélo puede ocurrir cuando la condicién es dete'rm:'nade_z..
No seria, pues, valida por faltar este requisito esencial, la promesa
de vender un predio cuando el promitente comprador lo exija (10).

5. —~Caracteristicas del plazo como elemento de la promesa,~
También pueden las partes someter a un'plazo la exigibilidad de
las obligaciones de hacer que la promesa genera; obligacién de ce-
iebrar el contrato prometido en la época que fije aguél.

- Sabido ‘'es que el plazo puede ser suspensive o extintivo. El
suspensivo consiste en “la época que se fija para el cumplimiento
de la obligacién™ (articulo 1494), de modo que esta tltima no es
exigible pendiente el término (articulo 1496, inciso 1.°), pero si
pasa a serlo a su vencimiento. En cambio, en el ‘extintivo, la -
obligacién puede exigirse durante su curso, pero no despues {ar—
ticulos 1080, 1498, 1950, N 2.» v 2008).

Se plantea la cuestién de si en la promesa el plazo puede ser
suspensivo o extintivo, o si necesariamente debe adoptar una de
estas dos’ calidades.

Sin analizar a fondo el problema, en una sentencia diltima, la
Corte Suprema ha resuelto que puede revestir ambas formas (11).
No obstante, es precisd hacer algunos alcances a esto.

Aceptar el plazo suspensivo como suficiente es infringic el
N.° 3.° del articulo 1554, desde que no quedaria fijada en tal caso la
épdca que este precepto exige. Una promesa en la que el contrato
se celebrara, por ejemplo, después del 1.°'de Enero préximo, que-
daria sujeta a un térolino de esta especie v es obvio que faltaria la
determinacién de la época.

Pero aqui cabe sefialar, también, que lo dicho es en el enten-
dido de que “época” signifique espacio de tiempo con principio y
fin, porque bien puede-interpretarse el vocablo como exigiendo
cierta oportunidad precisa, lija y determinada en la cual pueda
“cumplirse” la promesa, quedando a voluntad de las partes impe-
trar o no este cumplimiento, alcance segiin el cual el plazo suspen-

(10) Corte de Santiago. Gaceta de los Tribunales, affo 1889, tomo 2, pa-

gioa 1082,
{11) Revista de Derecho v ]msprlrﬂﬂndﬂ. tomo 48, 2.* Parte, Secdﬁn 13

paglna 593,
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sivo seria bastante para satisfacer la condicién esencial del N.¢ 3.2
‘del articulo 1554. Después de todo, lo que el legislador ha querido
es que no se prolongue la incertidumbre sobre la realizacién del
contrato, v en la forma dicha, las oblgaciones pasan a ser exigi-
bles en época bien determinada, al vencimiento del plazo suspen-
sivo, siendo de-cargo de las partes —y en ello el legislador o
puede intervenir— hacerlas o no efectivas.

Refuerza esta argumentacion, el concepto del plazo suspensivo
dado por el articulo 1494, segiin el cual es de su esencia fijar una

“época” para el cumplimiento de la obligacion.

. Creemos, pues, que no es posible descartar de plano el pIa'*u
suspe'nswn como insuficiente para servir de elemento esencial a la
promesa.

Ahora bien, exigir que en la promesa el término deba ser siem-
pre extintivo resulta absurdo, si se tienen en cuenta los efzctus que
tal modalidad presenta.

Porque, en este caso, el acreedor sélo podria accionar pidiende
el cumplimiento de la promesa antes del vencimiento del plazo v
no después, en circunstancias que el deudor alegaria que la época
es mas prolongada y-lo beneficia; al propio tiempo que la accién
se desecharia si ella se intentara una vez extinguido, desde que la
obligacién ya no seria exigible. Supéngase que el término sea de
horas y se comprendera el absurdo a que conduce aplicar seme-
jante criterio.

Y como en el extintivo la mora del deudor se produce por
Ia notificacién judicial de la demanda dentro del plazo (N.° 3.° del
articulo-1551), ya que el N.* 1.° del mismo articulo se refiere al pla-
zo suspensive, no quedaria, por lo tanto, sino que demandar antes
del vencimiento.

La jurisprudencia ha adoptado soluciones, teniendo en vista
més que los aspectos doctrinarios, lo que la practica aconseja, cri-
terio que podemos concretar de la siguiente manera: a) En general,
el término debe estar concebido en forma extintiva, es decir, debe
fijar época precisa dentro de la cual se cumpla la promesa (12);

{12) Revista de Derecho y Jurisprudencia: tomo 44, 2." Parte, Seccidn 1.",
pagine 554; tomo 41, 2.° Parte, Seccién 1.°, pigina 354.
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b) El deudor cae en mora por el solo transcurso del plazo (13);
¢} El acreedor, que a su vez esta obligado en las promesas bilate-
rales, debe cumplir por su parte o allanarse a cumplir dentro del
mismo término, pues de lo contrario cae en mora y se le opondré
con éxito la excepcién del articulo 1552 (14); v d) El acreedor, no
moroso por su parte, tiene accién y la obligacién es exigible atn
después de vencido el término (15).

Como puede observarse, se acepta el plazo extintivo atribu-
yvéndole efectos en cierto modo propios del suspensivo.

' En una oportunidad, la Corte Suprema se pronuncié estricta-

mente en favor del primero (16).

Dado lo cuestionable que es la colocacién en mora de las par-
‘tes en este contrato, conviene —especialmente en las promesas de
compraventa— estipular que serd suficiente prueba de la mora un
certificado notarial en el cual conste que el co-contratante no ha
comparecido a extender y suscribir la escritura definitiva en tal
dia v hora, habiéndolo hecho en cambio la otra parte.

]

6. —Lo que debe entenderse por “especificacién” del contrato
prometido.— Termina el articulo 1554 exigiendo como requisite de
la promesa, en el N.° 4.°, que “en ella se especifique de-tal manera
el contrato prometido, que s6lo falten para que sea perfecto, la tra-
dicién de la cosa o las solemnidades que las leyes prescriban”.

Segtn don Arturo Alessandri R., la especificacién del contrato
prometido involucra tal explicacién o individualizacién del mis-
mo, que si se trata de la promesa de compraventa de inmueble,
serd menester que no falte ninguno de los requisitos internos esen-
ciales de la venta. incluso el consentimiento en orden a contraer
las obligaciones de vendedor y comprador, pues sélo puede pos-

{13} Revista de Derecho y Jurisprudencia, tomo 42, 2.* Parte, Seccion 1°.
pagina 251. ' L :

{14) Revista de Derecho y Jurisprudencia: tomo 41, 2." Parte, Seccidn 1.%,
pagina 354; tomo 44, 2. Parte, Seccion 1.*. pagina 554.

{15) Revista de Derecho y Jurisprudencia: tomo 46, 2.* Parte, Seccidn 1."
pagina 570; tomo 42, 2.* Parte, Seccion 1.%, pagina 271; Revista de Derecho de
Ia Universidad de Concepcién, ato 1940, N.° 33-34, pagina 2805.

(16) Revista de Derecho v Jurisprudencia, tomo 41, 2.* Parte, Seccién 1.%,
pagina 354, '
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tergarse para més tarde ‘el cumplimiento de la respectiva solemni-
dad, que es lo finico susceptible de omitirse sin que deje de haber
especificacién (17).

En contra, don Leupnldn Urrutia opina que la especificacién
o explltaciﬁn del contrato prometido no tiene otro rol que su indi-
vidualizacién de modo que mo se confunda con otro, ya que asi se
sefiala en su especie o especifica (18), pem'n'a e5 necesaric que
“realmente concurran” en el momento de otorgarse la promesa,
todos los requisitos esenciales del contrato'prometido, pues ello con-
duciria no a distinguir sino que a confundir im contrato con otro.

Preferimos la segunda tesis, ya que lo exigido por la ley es
que el contrate futuro se individualice y para que asi suceda bas-
ta con la mencioén explicativa de sus elementos sin que sea necesa-
ria su “real ocurrencia”, aparte de que ello significaria en la pro-
mesa de compraventa suponer no el consentimiento en orden a pro~
meter vender y a prometer comprar, que es lo propio de este con-
trato, sino que el consentimiento dirigido a vender y a ¢omprar, es
decir, el inherente a la venta misma, Habria, pues, evidente iden-
tificacién y no especificacion; y por otra parte, habria que descar-
tar la eficacia de las promesas de contrattos consensuales, las
cuales valdrian por éstos. A ello se oponen los antecedentés legis-
lIativos del articulo 1554, pues asi lo admitia el Proyectq de 1853,

pero tal situacion fue suprimida.

7.—~Validez de las promesas unilaterales de celebrar contra-
tos bilaterales,—La jurisprudencia se encuentra dividida v lo mis-
mo la doctrina (19), en cuanto a la validez de las pmme:su uni-
laterales de celebrar contratos bilaterales.

{17) Alessandri R., Arturo, obra citada, tomo 2, N.° 2139,

(18) Urrutia, Leopoldo, "Promesas unilaterales de venta o de compra”,
articulo publicado en la F.wlsta de Derecho y Jurisprudencia, tomo 16, 1.* Parte,
pagina 5.

(19) Las rechazan: don Arturo Alessendri R., obra citada, tﬁmu I!

"MN.* 2114 y siguientes, y don Alfredo Barros Errazuriz, “Derecho Civil",

I, N.* 45, Las aceptan: don Leopolde Urrutia, articulo citado; .don’ Luis Cla:u
Solar, obra citada, tomo XI, N.° 1211 y don Ernesto Silva Imperiali, “La pro-
mesa de celebrar un contrato”, Memoria, N.os 38 y siguientes.
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Por lo general la.promesa es bilateral, es decir, ambas partes
se obligan a cumplirla celebrando el contrato prometido. Tal seria
el caso en que Pedro le promete vender un inmueble a Juan, y éstz,
a su vez, promete comprarlo dentro de treinta dias desde la fecha
de la promesa. )

Pero también se presentan, y es licito estipularlo en ejercicio
de la autonomia de la ‘voluntad (articule 1545), ciertas promesas
en las que s6lo se obliga tna de las partes a celebrar un contrato
futuro y bilateral, sin que la otra contraiga compromiso alguno. Por
ejemplo, Pedro promete venderle cierto inmueble a Juan, si este
iltimo dentro de un plazo de treinta dias manifiesta su intencion
de comprarlo y se lo hace saber.

- Las sentencias que rechazan las promesas unilaterales de ven-
ta se apoyan en los siguientes argumentos:

a) En ellas no estaria “especificado™ el contrato prometido,
toda vez que no hay ventas en que se obligue sblo una de las
partes, por lo que faltaria para la espacificacion el consentimiento
en orden a obligarse a vende:r una y a comprar la otra.

Pero esta argumentacién se desvirtda con las consideraciones
precedentes del parrafo anterior, acerca de lo que debe entenderse
por “especificacién” del contrato prometido segtn el N.* 4.° del
articulo 1554, y, ademés, porque en esta promesa existe el consen-
tiemjento —ella es un contrato—; lo finico que acontece es que ge-
nera obligacién para una sola de las partes, circunstancia no pro-
hibida por la ley. {En el ejemplo propuesto sdlo para el prometien-
te vendedor). ‘

b) Se dice que en las promesas unilaterales de venta de in-
muebles, faltaria algo mas que la mera solemnidad para perleccio-
nar el contrato, es decir, faltaria el consentimiento contractual
mismo, infringiéndose asi el N.° 4.° del articulo 1554.

No obstante, al razonar asi, se olvida que el consentimiento
propio de la compraventa de bienes raices no esta exigido al tiem-
po de btorgarse la promesa, sino que al momento de la venta mis-
ma, y prueba de ello es gque el N.° 4.° del articulo 1554 permite
que se postergue la solemnidad hasta la celebracién. Y jqué es ésta
sino la forma externa como ¢l mismo consentimiento se manifiesta?
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Luego, al admitir el Cédigo que la solemnidad del contrato futuro
se difiera, permite explicitamente que el -consentimiento se dé al
tiempo del contrato y no de la promesa.

¢) Fué mecesario que expresamente sancionara esta forma de
promesas ¢l articulo 76, inciso 1.° del Cédigo de Mineria, lo que
estaria indicande que la regla general es la contraria.

Sin embargo, en la discusién del Proyecto de Cédigo de Mi-
neria se dejé constancia expresa en cuanto a que esta disposicién
no significaba precedente doctrinario alguno.

d) Tales promesas, se argumenta, estan sujetas a una condi-
ciém meramente postestativa suspensiva del deudor y como seme-
jante modalidad anula la obligacién (articulo 1478), la promesa
no vale, ; - o

Esta razén es mas aparente que real, puesto que en la prome-
ca unilateral ‘de venta —para poner el caso mas frecuente— el
prometiente de cuya opcién depende el cumpliminto de lo prome-
tido, no contrae obligacién alguna derivada de agquélla; es en rea-
lidad la otra parte la finica que se -:}hl1ga+ El prometiente opcional
es acreedor, no es deudor.

Asi, en el ejemplo propuesto més arriba, sélo el prometiente
vendedor se ha obligado: el prometiente comprador es acreedor y
si opta por comprar dentro del plazo, tampoco quedara obligado;
la promesa sigue siendo unilateral, sélo que, por haberse cumplido
la condicién, podra accionar confra el pIGIIIEtIEHtE: vendedor para
obligarlo a celebrar la venta.

Siendo, pues, una condicién meramente potestativa suspensiva
del acreedor, y no del obligado, no gslaplir:able el articulo 1478
y nada tiene la promesa que la invalide por este concepto.

Tampoco puede afirmarse que la obligacién de pagar el pre-
cio del prometiente comprador seria la sujeta a la condiciéon que
prohibe el articulo 1478, toda vez que esa obligacién no nace de
la promesa sino que de la venta, la cual aiin no se ha perfeccm-
nado.

La Corte Suprema ha mantenido una jurisprudencia uniforme
en el sentido de declarar nulas las promesas unilaterales en estudio,
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por contraveair el N.° 4.° del articulo 1554 y el articulo 1478 (20),

Pero la Corte de Concepcién (21) y la de Talca (22) les han
- reconocido validez. '

Nosotros las aceptamos, tanto por las razones expuestas, co-

mo porgue llenan una necesidad que en otra forma no habria modo

de satisfacer cumplidamente.

8.~Conclusién.—~Lo dicho hasta aqui basta para poner de
relieve la necesidad que existe de legislar modificando el articulo
1554, en términds de aclarar las numerosas dudas que su inter~
pretacién suscita y que, por lo demés, se traducen en la practica
en frecuentes litigios derivados de esta misma insuficiencia del
texto legal. '

* ok W k%
[

{20) Revista de Derecho v Jurisprudencia: tomo 18, 2.* Parte, Seccidn 1.°,
pagina 156; tomo 43, 2.* Farte, Seccién 1.°, pagina 399; tomo 44, 2.* Parte, Sec-
¢ién 1., pagina 66; tomo 44, 2.* Parte, Seccién 1.%, pégina 591,

En igual sentido, la Corte de Concepcidn, Revista de Derecho y Jurispro-
dencia, tomo 50, Seccidon 2.", pagina 60.

{21) Revista de Derecho de la Universidad de Concepcién, afio 1940,
N.os 33-34, pagina 2805, _

(22) Gaceta de los Tribunales, afio 1922, tomo II, pagina 974.
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