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INTRODUCCION

Dentro del rigor establecido para los contratos solemnes
en nuesiro sistema legal, la oferta y la aceptacién de la
compraventa de un bien raiz, no realizan por si solas el
nacimiento del contrato. Para que &ste sea perfecto se ne
cesita, fuera de la conformidad de las partes en la cosat
y en el precio, en la causa y en el consentimiento, el o-
torgamiento de la escritura pfblica.

Para poder extender en la notaria el instrumento, los con
tratantes en potencia, deben aportar los siguientes docu-
mentos: certificados de paz y salvo naciomales y municipa
les referentes al pago de impuestos, certificado de ims--
cripcibn de la respectiva propiedad en el catastro y, fi-
nalmente, libreta militar los varones,

Cuando parece inminente el momento de cristalizarse el con
trato de compraventa, por haberse llegado ala unificacibén
de las aspiraciones de comprar, por una parte, y vender,
por la otra, y de tener convenido, ademés, la cosa y el -
precio, se presenta un obstéculo aparentemente insalvable
para la consecucibénm del ideal propuesto, por la carencia -

temporal de la documentacidn requerida.

Tampoco se realiza de inmediato el perfeccionamiento del
contrato cuando el futuro comprador necesita de um plazo -
para examinar el bien que va & ser suyo o para consultar -
la situacibn histbé6rico-juridica de la propiedad o, por
qué no decirlo, para alistar el dinero correspondiente al

precio. Pero sobre todo se suspende la celebracibén del
contrato propuesto, cuando las partes no quieren hacerlo

inmediatamente.



Dadas las anotadas circunstancias aparece el peligro de -
frustrarse la compraventa, entonces viene a salvar la ne-
gociacidn un instrumento legal efectivo, iddneo y corrien
te, que no es otro que la promesa de compraventa, porque

tiene la virtud de vincular a las paries con el compromi-

so de efectuar el contrato prometido.

El aplazamiento de la tradicién de la cosa vendida, tam-
bién se puede utilizar como garantia del pago del precio,
especialmente cuando se trata de conceder facilidades pa-
ra su pago. Con este objetivo emplean la promesa de com--
praventa las empresas urbanizadoras, constructoras de vi-
vienda y parceladoras de fundos quey en esta forma, pue--
den conceder a los interesados crédito para el pago de =--
sus ventas, mediante cuotas a plazo y, también pueden con
ceder el goce anticipado de los inmuebles. Asfi comtribu--
yen estas empresas a la solucién de las exigencias socio-
econbmicas de la época ¥ a la vez que incrementan sus ope

raciones, encuentran en el ahorro de sus clientes una --

fuente de financiacibn.

Se exige también la promesa de compraventa en entidades -
de carhacter oficial, para el reclamo de prestaciones so-
ciales. La ley permite al empresario pblico o privado, -
el pago de cesantias parciales, cuando se acredite feha--

ciente-mente, que los valores correspondientes tienen co-

mo destino quedar invertidos en la adquisicidnm de vivien-

da.

A pesar de la importancia de este instrumento, encontra--

mos que su legislacibén esth vigente desde hace cerca de -
lo cual, dadas las actuales condiciones, da Iu-

un siglo,
gar a distintas interpretaciones. Esta es la razbn para -

due sean tan numerosos los procesos que se controvierten
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en los tribumales del pais, basados en el hecho de uwna -
promesa de compraventa y que la jurisprudencia sea cuan--
tiosa. Todo esto nos hace pensar en la conveniencia de --
transformar las expresiones inadecuadas de la legislacién

vigente, en mormas claras, expresas ¥y practicas.

Dejo de esta manera demostrado el interés que suscita es-
ta materia y que, por lo menos, justifica el plan elegido

para este trabajo de investigacidn diriglda.



1.1

1.2

1. LA PROMESA DE CONTRATAR

Promesa es la expresién de la voluntad de dar a umo, o ha
cer por &l, alguna cosa y que en Derecho adquiere un re--

lieve especial con efectos juridicos.

La promesa de contrato, es un comirato preparatorio de o-
tro mis solemne o detallado al cual precede, especialmen-

te al de compraventa (1)

La promesa de contratar, en general, es importante porque
hace posible que antes de perfeccionarse un contrato, pue
dan las partes comprometerse legalmente a su celebracibn.
cuando afin no est&n completos los presupuestos,
ra que se consolide el contrato,

Es decir,
de ordinario solemnes, p&

las partes pueden establecer una relaciém obligacional,

quedando desde ya vinculadas con un compromiso: realizar

el negocio proyectado.

ste criterio a la promesa de compraventa, su -

Aplicando e
atn antes de celebrarse la com

importancia radica en que,
praventa con las solemnidades que son indispensables,

o se trata de bienes inmuebles se efectfa ante mota
se puede es-

=

(cuand
rio, con el concurso de ciertos requisitos),
tablecer um compromiso con eficacia juridica, es decir que

la ley les presta & las partes el apoyo necesario para =-

quedar vinculadas en 1la perspectiva de consolidar el con-

trato de compraventa previsto.

En el devenir histérico de la Institucibén, vale sefialar -
1a redaccibén del Cbédigo de Bello y mu-

que en la época de
existian prejuicios comtra la promesa

chos afnos después,

lopedia Momitor y del -
de la Real Academia Es-

'

nes tomadas de la Encic

1) Acepcio E
i : de la Lemgua Espaiiola

Diccionario
pafiola.
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de contratar, los cudles determinaron que fuera ignorada
en los dos primeros proyectos del C6digo Civil. Fue acep-
tada por primera vez en el Proyecto Inédito. Venia su ce-
lebracién rodeada de ciertos requisitos encaminados a sal
var los inconvenientes que se le atribufian. Luego, el C6-
digo de la Unibn negd toda posibilidad de prometer la ce-
lebracidédn de contrato (1). En el afio de 1887 mediante 1la
ley 153 se cambi6 este criterio, restableciendo y regla-
mentando la promesa de contrato demtro de los mismos 1li-

neamientos restrictivos trazados por Bello (2).

Pero no fue suficiente que la ley le abriera paso expedi-
to a la promesa de contrato para que ésta entrara a tener
funcionalidad dentro de la vida de los negocios. Era pre-
ciso un proceso posterior de formacibén, de perfeccionamien

to. y sobre todo de confianza en los medios sociales y cul

turales del pais.

Por mucho tiempo la promesa de contrato y, desde luego, -
enta, subsistieron como una posibili

la promesa de comprav
de los nego

dad juridica, sin una realidad en el campo
cios. Algln tiempo después y en la medida en que las cir-
ciales y el desarrollo hicieron imperioso -

se fue generalizando su uso hasta el punto
para el logro

cunstancias sO
su ejercicio,

de convertirse en el instrumento adecuado
vas modalidades del trafico comercial y de las tran
El otorgamiento de tal promesa -
condicio-

de nue
sacciones inmobiliarias.
procura, por ejemplo, asegurar de antemano las

nes de um negocio, cuando los interesados 1o pueden o

desean perfeccionar de inmediato el negocio propuesto.

no

(1) C.C., arts 1611.-La promesa de celebrar un contrato -
no produce en ningGn caso obligaciom alguna.
(2) De la Sentencia de 1la Corte del 23 de Jjulio de 1969.
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En el campo legislativo alcanza también positivo adelanto
al eliminar la legislacién mercantil, el indispensable re

quisito del escrito en la promesa, segln autorizada inter

pretacibén de la Corte.

Todo lo anterior nos lleva a aceptar que en el desarrollo
histérico de la Institucidén, las dificultades iniciales -
estfin siendo superadas, hasta el punto de que hoy tiene u

na de las mejores aplicaclones en la vida econdmica del

pais.



2. CONCEPTO GENERAL DE CONTRATO Y CLASIFICACION
DE LOS CONTRATOS

Entrando de lleno en el estudio de la promesa de compra--
venta, trataremos en este capitulo sobre el concepto gene
ral de contrato y la clasificacibénm de los contratos y en

el capitulo siguiente trataremos el proceso de formacibn

del consentimiento.

Dice el articulo 1495 del Cbdigo Civil que el contrato es
un acto por el cual una parte se obliga para con otra a -
dar, hacer o no hacer alguna cosa. Simplificando tememos

que el comtrato es el acuerdo de voluntades para gemerar

obligaciones.

El acto juridico consiste en el hecho juridico, humano, -

ntario, intencional, licito. Se distingue entre el ac
aquel que se satisface con la vo-

volu
to juridico unilateral,

como por ejemplo en la acepta
en el testamento, etc

luntad de una sola persona,
cibén de la herencia o de un legado,

y el acto juridico bilateral, aquel que requiere el con--
necesariamen-

curso de dos o mas voluntades y en el cual,
te, hay dos partes, cada parte integrada por umna o por va

rias persounas naturales o juridicas.

La convenci6én es el acuerdo de voluntades. Hay acuerdos -
de voluntades cuyo objetivo es el de originar o crear 0-=-
bligaciones. De este acuerdo especifico de las voluntades
creador de derechos ¥ obligaciones, nace el contrato. Al

ntinfian aquellas especies de convenciones que

lado suyo ¢cO
o a extinguir-

no estéhn llamadas & crear obligaciones si n
las, como ocurre €n los acuerdos para satisfacer el pago
para realizar la tradiciém (articulos 740 y siguientes
En estos ¢aso0s hay convencidém pero no
encibén porque hay acuerdo de volun-

o
del Cbdigo Civil).
hay contrato. Hay comv
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tades, pero no hay contrato porque dicho acuerdo mno es e-
ficaz para generar obligaciones. En el contrato el acuer-
do de voluntades est&4 llamado a crear obligaciones.

L.a definicibn del articulo 1495 del Cbdigo Civil en la
cual se hacen similares la convencibén y el contrato, ha -

de interpretarse a la luz de las explicaciomes anterior-

mente expuestas.

El contrato tiene por prestacionmnes: dar, hacero no hacer.
Dar, significa transferir el dominio; hacer significa réa
lizar un acto licito en favor de otra persona Yy no hacer
significa abstenerse de realizar un acto que si no fuese

por la prohibicibn convencional seria licito realizar.

En todo contrato es preciso distinguir los elementos fun-

damentales, que son: a) el elememnto subjetivo, integrado

por los sujetos activo y pasivo, acreedor y deudor; b) la

prestacibén, que como Sé€ ha dicho es positiva cuando se -

dar o hacer y negativa u omisién, que consiste -
y ¢) la relacibm, que la doctrina alemana es-

trata de

en no hacer
tudia distinguiendo el débito ¥ la responsabilidad.

ratos se clasifican en primer lugar en bilatera--

Bilateral es aquel que genera obliga-
genera obli-

Los cont

les y unilaterales.
para ambas partes. Unilateral, el que

es para una sola de las partes. Ejemplo de la prime

goria es la compraventa; ejemplo de la segunda ca-
Los contratos bilaterales y unilate

ciones
gacion
ra cate

tegoria, el comodato.

rales pueden Ser onerosos O gratuitos. Onerosos cuando --
crean responsabilidades para ambas partes. Gratuitos cuan

do una de las partes mo tiene obligacién y si la tiene la
cho queda sometida a responsabi-

que por ese solo he
su vez pueden ser conmuta

aotra,
nerosos &

lidad., Los contratos ©



tivos o aleatorios. Conmutativos, cuamdo se considera que
existe una equivalencia en lo que las partes se deben re-

ciprocamente. Aleatorios, cuando la carga de una de las

partes puede ser mayor o menor, sujeta a la suerte.

El conirato es principal cuando subsiste por si mismo sin
necesidad de otra convencibédm y accesorio cuando tiene por
objeto asegurar el cumplimiento de una obligacibén princi-

pal, de manera que Ino pueda subsistir sin ella ()

deducen efectos o regimenes
ontrato bilateral tie

De estas clasificaciones se
especiales, asi por ejemplo, en el ¢
ne especial aplicacibén el articulo 1546 (2), que comsagra

1la condicibn resolutoria tacita, aplicable a los contra-

tos bilaterales. De la misma manera, en relaci6én con los

contratos conmutativos tiene importanci
lesiébn enorme, que trata de restablecer el equilibrio

cuando éste se ha degradado o s¢€ ha destruido en una pro-
como ocurre especificamente en la

casos en que se ha

a el régimen de la

porcién mayor o menor,
compraventa de inmuebles (3), en los
mbhs del doble de su verdadero valor o menos de la

pagado
tprata de restablecer el e-

mitad del mismo. La rescisibn,

quilibrio roto por efectos del negocio lesivo.

Los comtratos pueden Ser consensuales, reales ¥ solemnes,
Por excelencia todo conmntrato es un acuerdo de voluntades,
ya que por regla general se perfecciona con €86 simple a-

(1) ¢.C., art. 1499.

(2) G.C., art. 1546.-En los contratos bilaterales va en--
yuelta la condicidn resolutoria en caso de no cumplirse -
por uno de los contratantes lo pactado.

1 otro contratante pedir a su ar-

podré e
1imiento del contrato --

lucién o el cump
de perjuicios.

Pero en tal caso
bitrio, o la Treso
con indemnizacidn

(3) C.C., arts. 1946 ¥y 1947.
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cuerdo. Por excepcidn los contratos ademé&s del consenti--
miento requieren, bien de la entrega del objeto, como ocu
rre con los contratos reales, entre estos el comodato, eI
mutuo, el devbsito y la prenda, o bien de algunas solemni
dades como ocurre con los contratos de compraventa de bi;
nes raices y constitutivos de derechos reales inmobilia-:

rios, las socledades comerciales, etc.

es preciso distinguir los requisitos que

aquellos sin los cu&les el contrato mo

En todo contrato

son de su esencia,

existe o se degrada en otro, y los requisitos de su natu-

raleza, aquellos que le pertenecen al contrato, aunque --

las partes no los expresen Yy finalmente los meramente ac-
cidentales, aqu

te establecer.

ellos que las partes pueden voluntariamen-

Entre las clasificaciones que 1la doctrina estima de inte-

estan las de los contratos de adhesibn y de libre --

rés,

discucibn, de tracto sucesivo y de cumplimiento instantéa-

neo y ademés los contratos de sujetos mfiltiples.

En la compraventa, son requisitos esenciales los contem--
culo 1502 del C.C., comunes para la efi-
pero adem&s es requisito de la na

la obligacibn de pagar el pre

plados en el arti
cacia de todo contrato,

turaleza de 12 compraventa,
cio. Si no hay precio, no hay compraventa ¥ el comtrato -
se degradaria en otra figura como la donacibn, si se tra-

ta de dar algo sin contraprestacidon.

ta de bienes rafices a que 8e€ hace expresa re-

La compraven
sin duda, un contrato conmu-

ferencia en este estudio es,

n el cual tiene incidencia
Por fltimo, la solemnida
cciona el comtrato es la cele

el fenbmeno de la le--

tativo e
sib6n enorme. d especifica de la -

compraventa con que sSe perfe



bracidén de la escritur~ pQblica ante notario competente .
Antes de otorgar escrit: pablica de compraventa, no hay
compraventa, simplemente se dan las etapas previas a la -

celebracién del countrato.

Con frecuencia se confunde el registro de la escritura --
con las solemnidades del contrato cuando éste es apenas =~
el modo de realizar la tradicidén. La tradicidn de acuerdo

con el articulo 740 del C.C., es un modo de adquirir el do

minio de las cosas, y consiste en la entrega que el duefio

hace de ellas a otro,
e intencién de trasferir el dominio, y por otra la capaci

habiendo por una parte la facultad

dad e intencién de adquirirlo. El registro cumple con la
tradicibn tabular, propia de los bienes raices, y de nin-

guna manera, con la solemnidad del comtrato.



2.1 El consentimiento es esencial para el cont

3.2

3.3

%z, FORMACION DEL CONSENTIMIENTO

rato y consiste

en el comcurso de voluntades, en la coincidencia de las

voluntades de las partes. Antes de que concurran las Vo=

luntades, mo hay contrato. Cuand
ealiza la unidaa de los dos

o se superan las etapas

previas de acercamiento y se T

criterios, se consolida el comntrato.

Las etapas que la doctrina distingue en el proceso de for

macibén del consentimiento,son:la oferta y la aceptacidn.

ulacibn, el ofrecimiento del contrato,

La oferta es }a post
La oferta por si misma en

1 negocio.

la proposicién de
no genera obligaciones ni responsa

nuestro sistema civil,

bilidades. Este criterio
contemporaneo. Las nuevas legislaciones le dan a

r de postulacibn responsable, de manera que
se coloca en la situacibédn de res

itud pudiera ocasio-

se ha modi ficado en el derecho
la ofer-

ta el caréacte
e un negocio,

guien ofrec
os perjuicios queé su act

ponder por sl

nar.

1 una disposici6én que

e en nuestro sistema civi
1a doctrima trae claros

sin embargo
entes que estén de acuerdo en que antes de la acepta

deben establecerse responsabilidades para las persQ
cios a otras por el hecho de formu-

rta por mero capricho.

No exist

plasme este criterio,

expon

cibn,
nas que causen perjul

lar o retirar una ofe

La obra de 1los Hermanos Mazeaud, mos da al respecto, las
siguientes definicibn ¥ explicaciones: (1)
n 1.2 promesa unilateral es el acto juridico que crea

.___.__-—-—.—
(1) "Leccioneé

s de Derecho Civil® parte: General, Vol.I
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"Es bastante frecuente que la voluntad de una sola perso-
na produzca algunos efectos juridicos: los actos juridi--
cos unilaterales son numerosos. Pero la promesa unilate--
ral no es mAs que una variedad del acto juridico unilate-
ral; del mismo modo que el contrato no es sino una varie-
dad de la convencibén. La promesa unilateral es el acto ju

dico unilateral que crea obligacidn™.

En la misma obra citada, se eXpone asi el valor tebrico -

de la promesa unilateral:

npFundada sobre la omnipotencia de la voluntad, considera-
de convertir en deudora

da como susceptible, por si sola,
la tecria de SIEGEL no esté

a la persona de la que emana,
1 sistema.de la autonomia de la vo-

en contradiccidn con e
luntad, sobre el cual descansa el derecho francés de las
obligaciones. Asi pues, no cabria oponerle ninguna obje~-
cibén fundamental.

"Desde luego trdpileza con una grave critica en el terreno
de la 1l6gica juridica. Considerada desde el lado del deu-
dor, la promesa unilateral puede concebirse: es posible -

por si misma y por ella so-

admitir que una persona cree,
la,obligaciones & su cargo. Pero no existe deudor sin a--

creedor. &Se resolvera entonces Qqueé la voluntad del deu--
dor puede tornar a una persona acreedora sin saberlo ella
e incluso comtra su voluntad? Eso evidentemente es imposi
ble. Por eso, 1los partidarios de la promesa unilateral e-
xigen, para queé el compromiso sea eficaz, una aceptacibén

del acreedor. Entonces, siguen siendo necesarias dos vo--
Juntades complementarias para darle eficacia al vinculo -
46" davenhbs S8 beta muYy ShEERTR la tesis cléasica del con-

trato.

w,a teoriadde la promesa unilateral conduce, por otra par
te, a efectos parecidos a los atribuidos a la oferta y a
la aceptacibn en 1a teoria clésica del contrato. Si se de
cide que el jdeudor puede obligarse por su sola v?luntad,—
debe admitirse que podra igualmente liberarse unilateral-
mente; pero Se le debe retirar esa facultad desde el ins-
tante de la aceptacidn del acreedor, a falta de lo cual -
se reconoceria 1a validez de obligaciones puramente potes

tativasd'
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La teoria de la promesa unilateral de contrato tiene clara

influencia en la redaccibn de c0digos modernos, COmo es -

=1 caso de nuestro Cédigo de Comercio, segln se puede ob-

servar en su Capitulo III del Libro ho., articulo 845 y -

siguientes.

lacidn mercantil distingue entre la ofertia

La nueva legls
entre la oferta determi-

personal y la o

nada y la ofert

ferta impersonal,

a indeterminada.

a determinada va dirigida a una persona especifi-

La ofert
mentos del contrato ,

el concurso de todos los ele

ca, con
tacidon del destimatario -

de manera que s0lo falta la acep

ue se consolide dicho cont
ulaciébn de la voluntad de

para q rato. La oferta en estos

casos, tiene la calidad de post

una de las partes,
bligacibén a la aceptacibn de

gque condiciona el mnacimiento de su o

la otra parte.

La oferta indeterminada, es una especie de licitacibém u o

No tiene
ible de retracto sinm limi
fertas en circulares,de las -

de comunicaci6n social para
onsisten en la pro

la rigidez de la oferta de-

frecimiento pGblicoe.
taciones.

terminada Y €8 suscept

Tal cosa £€ predica de las O

que se hacen por los medios
todo el pfiblico ¥ ain de aquellas que c
posicién de precios de articulos expuestos al pfiblico.

rta, nacen para el destinatario la posibili-

Hecha la ofe
modi ficarla o aceptarla.

dad de rechazarla,

zo de 12 oferta extingue la posibilidad de que

£l recha
lado .

nazca el contrato postu

1a oferta s€ convierte en una contra-o-

La modificaciénde
de formacibn del comsentimien

ferta ¥ reinicia el proceso
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to, Si, por ejemplo, U persona mediante escrito dirigi-

do a otra persona determinada le ofrece en venta su casa
io y en unas condiciones especificas, la no a-
el destinatario gignifica que se ha extinguido

Las postulaciones que haga el

por um prec
ceptacidn d
la posibilidad del megocio.

destinatario proponiendo unos plazos mé&
constituye la reiniciaci6n del proceso de O
caso que ha habi-

s amplios o um pre

cio mas bajo,
puede decirse en este segundo

ferta. No
nada, sino que mo -

tacibdn simplemente condicio

do una acep
que existe nueva oferta sujeta a la

ha habido aceptacidmn,
aceptacién del primer proponente.

Por Gltimo, 1l& aceptacién purd ¥ simple contribuye a la

acibébn del contrato cuand
si el contrato propuesto ¥ acepta-

do es por su naturaleza S0 no nace el contrato, en-
LNace r65ponsabilidad para las par

do y aceptado? Es en este punto
o de formacibn

form o éste es por 8u naturaleza

consensual. En cambio,
lemne,
tonces cabe preguntar:
tes por el contrato ofreci
en donde es preciso establecer si el proces
del contrato, este rmulacién consen-
sual del contrato, en la vida juri-

dica. En efecto, situados
los contratos solemnes en el régimen ci
bemos aceptar que la oferta y 12 aceptacidn de la compra-
venta de un bien raiz, mo realizan por si solas el naci-

el contrato.

precontrato o esta fo
tiene o nO incidencia
dentro del rigor sefialado para
vil colombilano, de

miento d

deran que en casos como éstos de

Hay tratadistas queé consi
ndo el vendedor O el com-

ben nacer r65ponsabilidades cua

la proPuesta,
si el otro vendedor
in justificacibn el contrato

afectian gastos que Te-

prador COR base e€n
o el otro compra-

sultarian infitiles
dor se niegan a celebrar &

prometidc.
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La reforma del art. 1611 del €.C., que se realizbé median
te la ley 153 de 1887, vimno a soluciomar el anterior pro-

blema. La oferta y la aceptacién reciprocas, gemeran res-

ponsabilidades cuando las partes han formalizado su pro--

yecto mediante una promesa de contrato. Si no existe esa

solemnidad, no queda ninguna secuela para las partes. A -

pesar de la apariencia de estrictez del criterio de laley

el no celebrar una promesa de compraventa en su oportuni-

dad, conlleva para las partes una torpeza de la cual nin-

guna de ellas puede sacar beneficio.

Resalta una vez mbs, el valor de la promesa de contrato -
Entonces volvemos a preguntar: -

(La promesa de contrato, es um paso previo para la compra
venta?, ¢Es un precontrato? y &Es una simple convencidén =

anterior al contrato que

frente a la compraventa.

genera responsabilidades?

La promesa de contrato comprende dos clases de megoecios :

gl contrato actual y el contrato prometido.
un verdadero contrato, porque es un

Tl contrato actual es
que tiene umna prestacibén especifica

acuerdo de voluntades
ks un contrato que por su naturale-

za requiere el acuerd de las partes
namiento requiere de la formalidad del
de todos los requisitos Qque exige el
ley 153 de 1887. Esta norma ordena que

brar un contrato 1O produce obligacibn
unstancias. Esta

y un objeto concreto.
o de las voluntades
y para su perfeccio
escrito acompafiado
articulo 89 de 1la

1a promesa de cele
concurral ciertas circ

n indica el carbcter solemne ¥ excepcio-
1a promesa de contrato. No puede es
r analogia © por interpretacién, la existen-
de contrato si no concurren especifica
e la norma, Toda promesa que
carece de fuerza para O-

alguna, salvo que
forma de expresié

nal que carac-teriza a

tabhlecerse po

cia de una promesa
uatro requisitos d

mente los C
e a esta disposicidm,

no se ajust

bligar a las partes.
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4. REQUISITOS DE LA PROMESA DE CONTRATO
PRIMER REQUISITO: QUE LA PROMESA CONSTE POR ESCRITO

'c'\ - - -

Tl escrito es un requisito de la solemnidad. No es un re

quisito "ad probationen" si no Wagq substantiam actus", es
’

decir, que no Se ha establecido como prueba de la existen

cia del negocio,

del negocio mismo.
gse ni aln siquiera por confesidbn de parte.

si no como presupuesto de la existencia
Por lo tanto es insubstituible, no pue

de reemplazar

"La manera de mani festar el consentimiento en los contra-

que deben hacerseé por escrito es firm&ndolos, ponien-

tos
cumento", sostiene A-

do cada parte su firma al pie del do
lessandri ¥ continfia: "Si una no lo firma ni nada se ex--

presa en el documento sobre
no hay acuerdo de voluntades en forma

por lo tanto, no exis-

la concurrencia efectiva de -

su consentimiento,

escriturada y la P
En consecuencia,
er firmada por todos los contra

romesa de venta,
EBs swie para que la promesa de. venta sea
valida debe S tantes; de o4
tro modo es ineficaz".

SEGUNDO REQUISITO: QUE EL CONTRATO NO SEA DE AQUELLOS QUE

LAS LEYES DECLARAN INEFICACES

Es decir, que en el negocio concurran todos los presupues

tos del articulo 1502. La norma equivocadamente hace cita

cién de una disposicién giferente (1), pero ha de enten--
e refiere a 105 requisitos esenciales para la
que segln el articulo 1502 del

onsentimiento libre de vicios

sin estos requisitos eviden

derse que 8
validez de todo contrato,
C.C. son:
el objeto ¥ la caus

temente ni 1@ prome

la capacidad, el ¢C
a licitos.
sa de comtrato ni ning@n otro comtrato

(1) E1 art.

1511 del C.Co.
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puede ser eficaz.

Por ejemplo, asi como hay prohibicidn legal al tutor para

comprar para si 1los bienes del pupilo, la promesa de ven

ta de tales bienes es nula, porque es de aquellos contra-

tos que la ley declara ineficaces.

Algunos autores como Alvaro Pérez Vives, afirman que cuan

do lo prometido es un contrato de compraventa de bienes -

embargados o que S€ hallen en litigio, la promesa es vali

porque la prohibicibn legal se refiere a la enajena--

da,
n esa situacibém y como la -

cién de bienes que §e€ hallen e

promesa 1o importa tpansferencia de domimio, no obsta pa-

ra su validez el embargo o el litigio que pese sobre los

bienes materia del contrato.

LA PROMESA CONTENGA UN PLAZO O UNA

TERCER REQUISITO: QUE
LA CELEBRACION DEL CONTRAD

CONDICION QUE FIJE LA EPOCA DE

que la prestacién ha de hacerse siempre

Esta norma indica
erfodo futuro y determi

con referencia & un plazo y & un p

nado.

Dice Alessandri queWsi la promesa de venta no contiene un

plazo o una condicidbn determinada en cuanto al tiempo, es
we fije la epoca en que debe celebrarse el contra
de los requisitos exigidos pa-

ivo es nula de nulidad absolu=-

decir, 4
to de venta, carece de uno

validez, por cuyo mot

ta y no produce obligacibn alguna.
tencias que han declarado l1a nulidad de promesas de --

este requisito".

ra su
Innumerables sOR las =

sen
venta por omisibébn de

Con frecuencia S€ incurre en el error de no sefialar un -
plazo c¢laro Yy cierto © determinable. Aquellas cléausulas -
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por las culles s 1 j !
s se coloca bajo condiciones de manera inde

termi 5 A i
inada la celebracibn del comtrato, realmente desoyen

la exizgenci +
gencia contemplada enm el numeral tercero del articu

lo 1611. La m&s frecuente causa de la invalidacién o nuli
i

dad de las promesas Se€ halla en la deficienmte dindicacid
‘ n

del plazo o fecha sefialada para la realizacién del contra
to prometido. La verdadera utilidad de la promesa se pd

tentiza cuando las partes 1o esthan en condiciones de cele
brar de inmediato el contrato prometido solemne, pero =
izarlo y deciden, -

cuentan con la intencibén seria de real

por tanto, comprometerse con anticipacibn.

CUARTO REQUISITO: QUE EN LA PROMESA SE ESPECIFIQUE DE TAL

MANERA EL CONTRATO PROMETIDO QUE SOLO FALTEN, PARA QUE
SEA PERFECTO, LA TRADICION DE LA COSA O LAS SOLEMNIDADES

QUE LAS LEYES PRESCRIBAN

Sobre este punto 12 Jurisprudencia ha hecho énfasis para
traténdose de la compraventa de bienes inmue

la determinacibn clara e inequivoca del
1 precio), tal como se
ta. De tal manera

indicar que,
bles debe hacerse
objeto (adembs de 1a intencibn ¥y €
debe hacer en el contrato de compraven
s errores en la determinacidm, ubicacién y alindera

conlleva una deficiencia de la promesa
ral cuarto de la norma pertinente.

que lo
miento del objeto,
por violacibén del nume

sario anotar detalles propios de la compra

También es nece
1a tradicién (compra,

o son los antecedentes de
remate, sucesidn, etc.) y una de-

endedor acerca de los gravame-

venta, conm
permuta, prescripcién,

ion del prometiente v

clarac
r el inmueble.

nes que puedan afecta

para exigir que en la -

ncontrado fundamento
taria en donde habra

La Corte ha ©
y la mo

promesa 5¢€ determinen la hora
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ente escritura. El otorgamien
omo solemnidad de algunos con
uwalquier circulo notarial --

s competente para celebrar u

de celebrarse la correspomdi

to de la escritura pGblica ¢
da

tratos, puede efectuarse en ¢

del pais. Cualquier notaria e
na escritura de compraventa o de cualquier otro acto que
No sucede lo~. mismo con el re-

requiera esta solemnidad.
ecalizarse en el circulo domde el

gistro porque éste debe T

bien esta ubicado. Nada se O
consolidar un negoclio en cualquier parte del pais, pero es

indispensable que el registro, 1la historia o tradicibn in

mobiliaria conste en el lugar al que se ha confiado espe-
al de determinado circulo de registro.

pone a que una persona pueda

cificamente el contr

que 5€ sefialen la fecha ¥ hora, como -

Al exigir la Corte
celebrarse el contrato ,

ria en donde va &

odo equivoco que pued
esentado a determina

también la nota

quiere elimimnar t
de los comtratantes afirma haberse PT
da notaria, mientras el otro contratante dice haberlo he-

n aparen

es en verdad, todo lo

a surgir cuando umo

produciéndose asi u te cumplimiento -

cho en otra,
que

de la obligaci

contrario.

6n de concurrir,

se admitia en los juzgados como prueba del in-
e la parte

Usualmente
una certificaci

cumplimiento,
o habia compare
ontra

on notarial de qu
cido a 1la notaria del lugar don
to o 1la notaria del domici-
pero esta prueba no daba
por la posibilidad

demandada n
de debia celebrarse el ¢

lio del d ndiente.

eudor correspo
sibn judicial,

e celebrar la escri-
esta, 1la Corte exige
r domde deba otorgarse

seguridad para una deci

n cualquier no
pacion

bn del luga

de que €
para evitar sit
naci

— es como
la rigurosé determi

la escritura-
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La deficiencia en la aplicacibn de cualquiera de los re-

1 del C.C., conlleva para la pro

mesa de contrato la sancibn de la nulidad absoluta. En es
ida a una obligacibn meramente na-

quisitos del articulo 161

te caso, quedaria reduc
tural, sin derecho para exigir su cumplimiento, pero que
ra voluntariamente la satisface, no po--

si la parte deudo
titucién de lo pagado.

dra recractarse ni exigir la res
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Se2

CARACTERES DE LA PROMESA DE COMPRAVENTA
ACCIONES Y EXCEPCIONES

o

ES UN CONTRATO SOLEMNE
el contrato es solemne

Segtin el articulo 1500 del C. Cus
e ciertas formalida-

Cua o =}
ndo esta sujeto a 1la observancia d
de manera que sin ellas 1o produce ningan

que estamos adelantando
ley 153 de 1887, dispone:

des especiales,

efecto civil. Respecto al estudio

tenemos que el articulo 89 de la

no produce obligacibn

un contrato
unstancias siguientes

n
La promesa de celebrar
rran las circ

alguna, salvo que concu

la. Que la promesa conste por escrito.

2a. Que el contrato & que o refiere mo sea de
claran ineficaces por no concu-
del Cb

aql_lellos que las leyes de

rrir los requisitos Qque€ establece €l articulo 1511
digo civil (1)-

romesa conteng
que ha de celebrar

2 un plazo © condicidn que fije
se el contrato.

ntratg que para
a c¢cosa O las

3a. Que la p
la &poca en
La, Que s¢ determine de tal suerte el co
Perfeccionarlo s6lo falte la tradicibn de 1

formalidades legales.
o se aplicaran

os de un contrato prometido, s61
a contratadOeeeecs *

Los términ
obre Qque se

a la materia &
sblo €8 eficaz

a de contrato
efialadas en

taxativamente 8
queda sin efegc

ente 12 promes

Por consigul
condiciones

cuando refne las
on transcrita Y
de los T€
celebracibn

la disposici

o de falta quisito

tos en cas
de dicho cont

ter de solemnes para la

es nulo todo ac-

1 C.Co >
isitos que la

culo 1740 de
de los requ

Segtin dispone el arti

to o comtrato & due falta glguno s
ley prescribe para o1 valorT del mismo acto o coB rato se-

(1) Debib citars
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ghn si i i
su especie y la calidad o estado de las partes. La nu

lidad puede ser absoluta o relativa.

D “

e acuerdo com el articulo 1741 del mismo cédigo, la nuli

d : . =,
ad producida por un objeto o causa ilf{cita, y la nulidad

producida por la omisién de algtn requisito o formalidad

que las leyes prescribem para el valor de ciertos actos o
n a la naturaleza de ellos, y no

contratos en consideracid
las personas que los ejecutan o

a la calidad o estado dé

acuerdan, son nulidades absolutas.

misibébn de alguno de los requisitos que

Por lo tanto, 1la o
idez y eficacia

o esenciales para la val
produce nulidad absoluta, por

de las formalidades exigidas -

la ley reclama COR

de la promesa de contrato,

cuanto implica la negacidon

para su eficacia.

20. de la Ley 50 de 19%6 que vino a -
1a nulidad absoluta puede

atn sin peticibén de par

a el art.
1742 del C.Ce,
uez,
esto en el acto © contrato;-
puge

Como orden

subrogar el art.
y debe ser declarada por el J

te, cuando aparezca de mani fi
e tenga interés en ello;

garse poT todo el qu
declaracibn por el Ministerio P--

moral o de la leye

puede ale
de asimismo pedirse Su
blico en el interés de 12

1a accién de nulidad absoluta que se de-

en la falta de 108 requisitos del --
a las partes que in-

ros que tengan inte-

En consecuencia,

e con fundamento

mand
ueden ejercitarl

los terce
rato ¥y de oficio el =

la relacién proce--

art.
inieron €n el co
a nu
jad sea obje

terv
res legitimo en 3
cuando 12 nudi

lidad del cont
to de

Jjuez,

sal

Otro tanto sucede en el proceso ejecutivo que se promueve
de contrato que ostenta la cali--

con base el una promesa
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dad de nula por falta de requisitos formales. El juez
, -

altn siz T .
sin peticibén de parte puede decretarla con fundamento

en el articulo 20. de la Ley 30 de 1936.

El art. 1742 del C.C., advierte que las nulidades absolu-

tas que tienen por fundamento el objeto y causa ilicita
b
e convalidarse o de ratificarse, pe-

no son susceptibles d
nientes de la falta de solemnidades,

ro las nulidades prove

son susceptibles de cO validacibn por voluntad conjunta -

43
sstas darle plena eficacia, al reno

de las partes. Pueden
No es posible

var el comtrato con todas las solennidades.

hacerlo unilateralmente.

nidades en la promesa de contrato, genera

as obligaciones natural

1 C.Co:

ILa falta de sole
es de que trata el

los efectos de L
articulo 1527 de

nLas obligaciones son civiles © meramente naturales.
e dan derecho para exigir su cum--

Civiles son aquellas qu
plimiento.

nfieren derecho para exigir su cum
idas autorizan para retener lo -

Naturales las gue
en razbdm de ellas.

plimiento, pero 4
gque se ha

Tales soI:
la. Las contraidas por personas que, teniendo suficiente
scernimiento son, Bin embargo, incapaces de o=
la mujer casada en los ca-

juicio ¥ di
bligarse 5€
sos en que 1
los menores

gan las leyes, como _
autorizacidn del marido, ¥

e es necesaria la
adultos 1o habilidados de edad.
2a. Las obligaciones civiles extinguidas poT la prescrip-

cibne.
a que faltan 1as solemnida-

a. La ue proceden d ;
< ° %a 1gy exige Para que produzcal efectos civiles, -
- i mpuesto por testamento, que

de pagar un

no se ha otorgado ©
ham sido preconocidas en juicio, POT falta

La, Las que Do
de prueba.
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restitucibén en virtud de es-
es necesario que el pa
que tenfia la li-=

Eara que no pueda pedirse la
as cuatro clases de obligaciones,
[

Z0 se haya hecho voluntariamente por el

~e administracibn de sus bienes™,

iviles son aquellas que dan accibn para de-
mente el cumplimiento coercitivo de la --
va y confieren también excepcibn para
quien lo reciba no sea obliga-

Obligaciones ¢
mandar judicial
prestacién respecti
que una vez hecho el pago,

do a la restitucibén O reembolso de lo que ha recibido co-

mo pago-.
ral es aquella que 10 da accibn para e-

o coercitivo de la prestaciém, pero o
lo dado o pagado enm virtud -

La obligacib6n natu
xigir el cumplimient
ra retener

torga excepcidn p2
espondiente.

de la prestacibén corT
numeral tercero de la disposicibén trans

obligacibn natural en aquellos casos -
s o solemnidades

De acuerdo con el

hay también
han omitido formalidade

ley para la validez 0 €
e de obligaciones &€ la ubica dentro -

nales de las obligaciones naturales. -
e desde su inmicia

crita,

en los cuéales s¢€
ficacia del com-

requeridas poT la
trato. A esta fuent

de las causas origl

hay obligaciones paturales qu

En efecto,

ciébn tienen estad caracteristica ¥ otras som obligaciones

naturales por degradaciém de las obligaciones civiles. --

Pertenecen a 1& P . mera categbria 1as contempladas bajo -
1527 del C.Ce, ©

mero Yy tercero de
s actos de los relativa--

que carecen de las so=-

los numerales pri

sea aquellas Qque P
y de

rovienen de lo

mente incapaces los contratos

lemnidades-

rivadas, las que inicialmente

iones naturales,
¥y cuarto, a sa-

Son obligaciones naturales ®
como --

civiles sé€ t ransforman en obligac

las comtempladas en los numerales segundo



5.4

- 2% -

ber:
r: aquellas que han prescrito ¥y por tanto han perdido

acci .
i6n para su recaudo coercitivo y las que se han perju

di
cado por falta de pruebas en el correspondiente proceso

La falta de las solemnidades de 1a promesa de contrato es

e obligaciones meramen
ones naturales 1o se pued
voluntariamente el deudoro las
no es posible exigir el re-
alegando -

fuente originaria d te naturales. Si

se trata de obligacl

cumplimiento, pero ¢

e exi gl r 5suU

uando
estacion,
i6n de lo dado © pagado,
1imiento de obligacién nu-

partes cumplen la PT
embolso o la restituc
que se ha dado O pagado en cump

la de nulidad absoluta o meramente natural.

s necesario que el cumplimiento se haya
con conocimiento ¥

ntad de quien ha he-

Para ese aefecto €
voluntaria, © sea

realizado en forma
6n de la volu

con autbdnoma determinaci

cho el pago.

ES UN CONTRATO BILATERAL

1ateral, como ce ha dicho, genera obliga--
n efecto, la

El contrato bi
partes

las dos
ontrato crea l1la
do contrato T
promesa es mece

contratantes. E

celebrar otro

ciones para
obligacidn de

equiere el C
gariamente bila=-

promesa de ¢C
oncurso de vo-

contrato y como to
luntades, €5 obvio que la

teral.
ye 1a posibilidad de que existan

celebrar

anera S€ exclu
contratos. La prome-

De esta n
tiene 12 naturale-

s unilaterales
ateral de cele
como cuan
Esa oferta O

dadera prome
La ver

promesa
prar un contr

rsona S€ obliga @& cele-

om de negociar,
sentido de ha-

sa unil
za de oferta,

do una P®€
proposici
sa en el

brar un contrato-
dadera promesa €8s

no constituye unz ver

cer obligatorio. sV cumplimiento.
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la at .
que se conviene entre dos partes que se comp. cten a

otorgar posteriormente su consentimiento y a aportar las

para la celebracibédn del contrato. Traté&ndose

solemnidades
el carfcter bilateral de la

de la promesa de compraventa,
e deriva de la bilateralidad de la compraven

promesa, N0 S
celebrarse promesa de com-

ta, pero es obvio que no puede
praventa, si no entre las mismas partes del comntrato pro

metido.

ntrato un contrato bilateral, se -

Siendo la promesa de CO
por virtud del

concluye gque es susceptible de resolucidmn,

artfculo 1546 del C.C., Qque dice:

"En los contratos vilaterales va envuelta la condicibén re
solutoria en caso de no cumplirse por uno de los contra--

tantes lo pactado.
dir a su ar-

el otro contratante pe
contrato con

Pero en tal caso podré
cumplimiento de

bitrio, o 1la resolucibn O el
indemnizacibébn de perjuicios“.

rtes no cumple con el com--

elebrar el contrato proyectado, la otra, que
uede exigir, © bien que se O

incumplida & celebrar
juez, tal

Por lo tanto, si una de las p2

promiso de ¢
el a lo pactado P

persona
n a que lo celebre el

permanece £2
bligue coercitivamente & la

el contrato prometido © bie

como lo habian convenido 1as partes.
e fiel & 10 pactado puede también e-

resuelta la promesa de contrato para
como si mada hubiese pasado,

e los perjuicios prove-

La parte que permanec

xigir que S€ declare

las cosas vuelvan atrés,

que
indemnizada d

o siempre que sea

per
imiento-

nientes del incumpl
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LA PROMESA TIENE UNA PRESTACION DE HACER

ELl £

. contrato de la promesa de compraventa, tiene por obje
o la obligacién de hacer un comtrato, para lo cual el C§
di e . ]
igo de Procedimiento Civil, tiene consagrado um proceso

especial: el proceso ejecutivo. En efecto, el art. 501 del

C. de P.C., refiriéndose a la promesa de otorgar escritu-

ra pfiblica para la celebracién de un contrato, dispone:
nCuando el hecho debido consista en suscribir una escritu
el mandamiento eje

ra pfiblica o cualquier otro documento,
ios moratorios demandados, -

cutivo, ademls de los perjuic
demandado de que en caso de

comprendera la prevencidn al
tura o documento en el término de

que no suscriba la escri
der&a a hacerlo en su nombre.

tres dias, el juez proce
piblica que deba suscribirse implique
bienes sujetos a registro o la consti
para que pueda dic

les sobre ellos,
esario que el bien ob

Cuando la escritura
la transferencia de
tucibébn de derechos rea
tarse mandamiento ejecutivo sera nec
haya embargado como medida previa,
propiedad actual.

jeto de la escritura se
¥y que se presente certificado sobre su

L i o i)
pueda ordenar 1a suscripcibn de escritu-
bles no sujetos

verse sobre bienes mue

Para que el juez
re que estos hayan sido secuestrados

ra o documento que
a registro, se requie
como medida previa'.

que es posible exigir

ranscrita s€ concluye
bir el contrato, a

e suscri
con el concurso de -

De la nmorma t
n de 1a prestacién d

ebles,
disposicidn referida la

o de tra

la ejecucid
si se trate de muebles e inmu
los requsito n la
cual se comcreta primero a1 aporte del certificad

diciém que acredite que el deman rdadero due-
ue no se puede exigir 12 tradicibén

iere para la eficacia de esta de-
tirado del comercio hasta antes
uscrita por el propio -

previamente debe prac-

=] contemplados e

dado €s el ve
de quien no es

no, ya q
duefio y, segundo S€ requ

cisién, que el bien sea Te
de hacerse 12 g radicibn Aue sera s

juez. Tratandose de ¢054% muebless
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ticars cu i
rse el secuestro requerido por 1la misma disposici

de P.Csy ak referirse a las prestacio-

El art. 500 del C.
caso se trata de hacer un

nes de hacer, que en nuestro

COntI‘ato, dis-pon.e:

ngi la obligacibébn es de hacer se procederé asi:

1. E1 juez ordenar ecute el hecho dentro
del plazo prudencial que 1 y librara ejecucibn
por los perjuicios moratorios cuando S€ hubieren pedido

en la demanda.

a las partes para su re-
dentro de los
isionara para ello si fue-
10 acepta, O no comcurre a

se citaré

2. Ejecutado el hecho,
determinadas

conocimiento en fecha y hora
cinco dias siguientes, O se com
re el caso. Si el demandante

1a diligencia, © 10 formula objeciones dentro de ella, se€
declarara cumplida 1a obligaci6n; pero si 1as propone, se
estarad a lo aispuesto en ¢l numeral 2 del articulo 499.
3. Cuando no S€ cumpla 1la obligacid
no fijado ¥y 1O se
perjuicios pOT el
licitar que S€ autoric
cero a expensas del deudor, y as
siempre que adu gusceptl
cibn. Con este fins o1 ejecutant®
sometera a 12 aprobacién del juez-

demandan
el hecho por un ter
i lo ordenaréd el juez, =--
ble de tal foyma de ejecu
celebrard contrato dque

sufragaré el -
1o hiciere los pagara el acreedor. -
n los comproban-

L. Los gastos
r4 la ejecu

deudor, y si ©
La cuenta de &
tes respectiVo
cibn a su valor™.

ast

tiene relacibn cOn

El regimen P 1610 del c.C. ,

el régimen sustancial P

que dispone:

el deudor se constituye
ngi la obligacién es de haczgéoi e Aig i
o gl o e eétas tres cosaby a elec--

en mora, podrt.Pe
cidbn de’la mords Gualquiera
¢ién suya:
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a. u

convenido.
2a. Que se le :
. autorice a €l mis
mo para hace +
por um tercero & expensas del deudor. rlo ejecutar -

le indemnice de los perjuicios resultan

3a. Que el deudor
tes de la infraccién del contrato!'.

Por consiguiente, tratandose de la promesa de hacer un -
resulta improcedente 1a solicitud contemplada -
esto es, para que un tercero lo -
salvo la posibilidad de exigir

contrato,
en el numeral segundo,

realice a costa del deudor,
s del art. 501 del C. de P.C., que

la solemnidad por la cual
Tanto en los articulos -

como ya se vio & traveé

el juez suscriba la escritura ©

se realiza el referido contratoe.
500 y 501 del C. de P.C. y en el que B5€ acaba de citar, -
1610 del C.C, s5¢€ prevee el derecho de exigl
cibn de perjuicios, todo lo cual resulta

1 articulo 1546 del mismo -

r la correspon

diente indemniza
armbnico com 10 dispuesto en €

cbdigo-.

S FRENTE A LA ACCION DE CUMPLIMIENTO Y FRENTE -

EXCEPCIONE
N RESOLUTORIA

A LA ACCIO

cumplimiento, le¢ caben a la -

accidn ejecutiva de
de caracter formal y car-

ciones
solemnidades del contrato y aque--
personal relacionadas con la exigi
no de los presupues

tanto coercitiva--

Ante la

parte de
fundadas e€n las

mandada las excep

tular,
1las otras de caracter
dad de 12 obligacién, La mora es U

bili

tos paréa hacer exigible la obligacibn,

mente como Pard poder demandar 12 resolucibn. La mora, de
consiste en el incum--

1608 del CiCoy

1a ley lo exig® de los res-

ra, tiene =

acuerdo con el art.

plimiento acom
querimientOS.

to en el arte.

cuando
En relacibén con la mo

1609 del C.Ce:

paiiado,

pectivos re

valor lo dispues



rales_ninguno de los co atantes
1ir lo pactado, mier ras el o
o no se allane a cumplirlg

Ny
ebiélos contratos bilate
- .
i ren mora dejando de cump
- l.o lo cumpla por Su parte,
a forma y tiempoO debidos".

e concluye que el demandado no estld en mo-

De esta norma S
i el demandante tampoco ha cumplido la o-

ra de cumplir, s

bligaci6n que le compete. Lsta es en efecto,
(non adimpleti contractus), que g

fundandose €n el incum-
ente a la par-
tanto en el =--

promueve para &

la excepcibn

de contrato no cumplido
del actor,

ocas obligaciones fr
tiene eficacia,

nerva las pretenciones

plimiento de 1as recipr

La excepcibn
mesa de contrato s€
s del proceso eje

te demandada.

proceso que con la pIo
miento coercitivo a trave

o ordimario que 56 promueve para

xigir el cumpli
como en el proces

cutivo,
r la resoluciéndel contrato.

demanda
orte ha sido constante en consa-
a resolucién del -
rate de un contra-

s un contrato bila

sprucencia de la C
xiolbgicos de 1

lo.) Que s€ t

La Juri

grar como presupuestos a

los sigulentes:

ral ¥y 18 promesa de contrato €
Que el demandado 1O haya cumplido &Y presta--

Que el demandante haya cump vale
te en moTrad ¥y

contrato,
to bilate
teral; 20.)
cién y 30.)
decir, que

sido fiel &

1ido la BuUYya,
el demandado €5 el demandante haya

55 compromiso obligacional.

1a cual re

1a corte,
r ambas

‘ncumplido po
e al mutuo

incumplimie
satisfa--

notable Jurisprudencia de

1a promesd
era qué el

Existe una
firiéndose &
partes, consid
discenso del ne€
cerlo. También

considerbd que und de las
miento o 1& morosidads P

mente a satiSfacer su P

s ntereés 1a Corte &-

gocioy
el imcumpli

prestacidén co€
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de parte cumplida, con legitima

tra L 1ucit
a resolucidn por incumplimient

- P -

ci6én para demandar de la 0

o de su reciproco com=

Promiso.

EL litigio se planted en el hecho de haberse celebrado u-

na promesa de compraventa con el coppromiso para una de -

las partes de entregar ol inmueble antes del pago. Obliga:
ente a dicha entrega,

la resolucién del cont

da coercitivam la parte correspon--=-
rato. La parte deman

diente demandd

efenderse alegando que el demandante fue

pues habia sido obligado & cumplir coer-
L.a Corte considert que ha-

dada pretendid d

incurso en mOTra,
on sU compromiso.
no podia considerarse que alim --

uacién morosa ha de rTe-

citivamente C

biendo cumplido 10 sSuyo,

permaneciera en mora, pues esa s5it

nto en que S5€ plantea 1a demanda, de mame-

ferirse al mome
ra que 1la excepcl

ble.

6n de comtrato 1o cumplido no era oponi-

LA PROMESA DE CONTRATO ES UN CONTRATO ONEROSO Y CONMUTATI

VO

El comtrato conmutativo €s una de las especies del contra
contrato oneros

oneroso €s conmutat

o es aquel que grava a ambas =

to onerosOe.
ivo, cuando lo que

partes. EL contrato

una de 1las partes S
quivalente a aquello

rratandose 4€ la pro
Oneroso,

e 1as partes,

e obliga & dar o hacer, 5€ considera ¢

que 1a otra se compromete a realizan

mesa de contrato, el negocio es omnero

porque imp
y conmutativo, en ==

so y conmutativo- 1ica gravamen u obli

gacién para cada una d
e el compromiso €8 equivalente. Es-

se considera qu

cuanto

to mo quiere decir Aue el contrato prometido heREs: Q1S &

sap bamblbn omerssead conmutativo, significa si que 1a ==
restacibn es de hacer

o actual, cuya p

promesa como contrat
gravosa 0 exigible, --

r un;contrato), es igualmente

(hace
ag partes.

tanto para und como para otra de 1
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5.9 De los contratos commutativos se predica que debiendo es-

+ . . . -
tablecerse un equilibrio, éstos pueden ser materia de res

cisibn, cuando ese equilibrio se descompensa.
puede no presentar

Tratindose

de la promesa de celebrar un contrato,

se el desequilibrio en la promesa misma, pero sienel

Por ejemplo, si dos partes estipulan

contrato prometidb.
una fecha posterior

celebrar la promesa de un inmueble en
y determinada por ul precio lesivo, esto es inferior a la

sto precio del inmueble o superior al doble

mitad del Jju
de su precio comercial.

la promesa de celebrar un contrato nmo sea lesiva,

ser lesivo el contrato prometido. Entonces se plan-
si es exigible la formalizacidn o

Aungque
puede

tea la cuestidn sobre

cumplimiento de una promesa que tiene por objeto un con-

spato lesivo. La lesién enorme Sé predica de la compraven

ta de inmuebles, no de la simple promesa en los términos

de los articulos 1946 y 1947 del C.C., a saber:

Art. 1946.-E1 contrato de compraventa podr& rescindirse

por lesidn enorme.

Art. 1947.-E1 vendedor sufre lesién enorme cuando el pre-
cio que recibe es inferior & la mitad del justo precio de
z sufre lesidén g

la cosa que vende; ¥ el comprador a su Ve
norme cuando € de la cosa que compra es in-

1 justo precio
ferior a la mita que paga por ella.

d del precio
re al tiempo del contrato'.

El justo precio S€ refie

s sostienen queé 1a victima de 1a lesién proyectada
5 de la promesa de ¢ eble, si
rece de accibébn para exi
la excep
cumplimiento de
6n por el in--

Al guno
ompraventa de un inmu

a trav
gir la reseisién de la prom

cibn correspo
1 contrato -

bienr ca

en cambio dispone de ndiente, en
o de seér demandada pa
uci

sa,
ra el

bdn con indemnizaci
Esta excepcidn s5€

cas
lesivo o para 1@ resol
omesa.

funda enm el

cumplimiento de la pr
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hec! e nc T i

ho de no estar obligada uma persona a realizar um

o = : _ con-
rato que es contrario a la proteccidn legal y que apare

ce afectado por unAa causa que induciria a la rescisidén -

del mi Al t i j
smo. Al Trespecto cobra singular interés la senten--

cia de la Corte del 23 de julio de 1969, sobre el delica-

do asunio de la lesibn relacionada con la promesa de con

trato que a continuacién se refiere.

", v.e.eIII.-De otro 1ado la compraventa de bienes inmue--

b}es, como cualgquiera otro de los actos susceptibles del

vicio de la lesibn, puede estar o no precedida de una pro
de tales eventos exis--

mesa de celebrarla. Tn el primero
ten, segtin lo observa el recurso, dos actos distintos y u
vinculo de causalidad: la promesa =

nidos entre si por un
que genera & cargo de quienes han de ser partes en el con
trato prometido (promesa bilateral) o de una sola de ellas
(promesa unilateral u opcibén) una obligaciébn de hacer, cu
yo okjeto €5 precisamente la celebracibn de dicho contra-
to; y este fltimo cuyas obligaciones principales, en tra-
taéndose de la compraventa, son de dar: de tradir la cosa
vendida por parte del vendedoT ¥ 12 correlativa de pagar
gl precio a cargo del compradoTe Esta vinculacibén causal
entre los referidos actos juridicos suscita en punto de -
1a lesibn enorme un jelicado problema gue plantea 1la im--
pugnacibn cual es el de definir si este vicio opera auto-
maticamente en todos los €asoS en que la ley lo erige co-
mo tal, poT el sblo hecho de ofrecerse al tiempo del otor
gamiento del acto afectado ¥y en 1a magnitud fijada por la
ley, o si, por el contrario, habida cuenta de que las con
diciones de dicho acto han debido quedar definitivamente
preestipuladas en la promesa, tsta Gltima influye em la -
determinacidn del vicio, Y& para descartar totalmente 1la
o ya para imponer 1a necesidad de exa

eficacia del mismo, 1
fa del negocio & través de todo el proceso
circunstancias =

minar la ecomnon
de su desarrollo, O sea relacionando las ;
~existentes al perfeccionarse el acto prometido con las -
que se dieran al {iempo de la promesa de celebrarlo.
rdenamiento po no contempla expresa--
mente el nrecitado problema en orden & dotarlo de uma s0-
lucibdn suténtica, 1o que S¢€ explica: a) Por 1? menguada o
perancia que, @ imitacidn de sus modelos, aqqel 19 ha a--
signado & 1a lesibn como yicio de los actos juridicos; b)
alogo perjuicio que contra la promesa §e contra-
a redaccibn del Cbdigo de Be-

wiy.-Nuestro ©

Por el an peTs g%,

tapr reinaba en a éepocad 4 g .

lio y atn no pocos aflos despues; perjuicio que determind
P titucion fuera ignorada en los dos

¢l que esta segunda 1ns
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obraj que al ser definitiva-
to Inédito se rodeara su cele-~
tos encaminados a salvar

primeros proyectos de dicha
mente aceptada en el Proyec
brac%én de una serie de requisi
los inconvenientes que se le atribuian; que nuestro C6di-
g0 de 19 Unibn lo rechazara categdricamente y, en fin, que
los legisladores de 1887 y 1918, al restablecerla ¥y ;egla
mentarla, lo hiciera dentro de los mismos lineamientos
restrictivos trazados por Bello; ¥ ¢) Porque la Importan-
cia hoy reconocida a la promesa de contratar y la genera-
lizacién de su empleo como instrumento adecuado al logro
de nuevas modalidades del ipafico comercial y de las iran
sacciones inmobiliarias sélo se han venido imponiendo con

ritmo acentuado en el presente siglo.

i6n la doctiina de nues-
o en dos posiciones antagb

nicas extremas. Piensam unos que las acciones que sancio-
nan la lesibén enorme gquedarian descartadas siempre que el
acto lesivo estuviera precedido de promesa de celebrarlo.
Siendo esta filtima obligatoria, minguno de los prometien-
tes podria eludir su - s ento sin exponerse a una eje
cucidbn coactiva ¥ si su responsabilidad por
los perjuicios irrog traparte. ¥ hasta se ha
dicho que &l celebrar el contrato prometido, % E£0s la
compraventa, este acto tipico pasaria a convertirse en u-
na convencion de pago, respecto de 1a cual la ley mo esta
blece el vicio de la lesibm, como tampoco lo hace en rela
cidn con la promesa misma que genera las obligaciones por
Otros estimd& pozhelcontrario, que

siempre

ue la ley las estatuye
icio el limite prefi-
e pueda anteceder a =
pues élla -

w.-Frente al problema €I cuest
ha polarizad

n comprometer
ados a la con

las acciones
viables respect
¥y por el solo hecho de alecanzal el v

la mismaj; que la promesa qu
ser lesiva,

jado por
estos actos de por si nunca puede
de hacer, 12 de celebrar el acto -
la postre, se

sblo genera obligacidén de
prometido; © sea que en el evento de Qqueé, al _
presente un desequilibrio econbmico y un perjuicio para u
artes estos sblo se€ consuman al culminar la nege
la misma con la promesa. Fn -

la compraventa, por ejemplo, 1O pgede haber lesibn antes
de que esta S€ celebre Y» consigulentemente, nazcan la o-
bligacibn de yendida ¥y 12 correlativa @e pa--
j valor de dicha co

ap unp precio des roporei =73
gar ofi B i la ponderacibn del vicio ha de
del contrato afectado, segln

sa, Luego, en,conclu516n,
referirse oiempre al momento :
= o anterior cual seria el -

lo prescribe 1a ley, Y 10 a otr
tiempo de 12 promesa.

gociacién

i ndi cadas posiciones -

wyT.-Encuentra 1a Corte que€ las preinm ‘ i
QXﬁreigs no consultan 105 dictados de la equidad ni los -
idad socialsy factores estos que =

datos que ofre
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Ez;dlgioganftodg 1nter?retacibn cientifica & sana de la -
tiv; e a uncibdn de estg es la de regular la vida col

. a :1tmo de sus cambiantes necesidades y a la j o
cia que-de?e reinar en las relaciones humanas, es dJEStl_
de sus 1pterpretes y, en especial, de los jueées ase e
el cumplido logro de esa funcibn. De otra parte 1ol
ra 1a.Corte que nuestros estatutos legales si o} con51dg-
me asidero a una solucidén intermedia y conforme ;efsg gif

terios hermenéuticos aqui snunciados.

wyII.-La tesis que descarta la sancidén de la lesibn
me, ain en los pocos €aSO5 en que la ley la condena enor-
oretexto de que el acto viciado sea consecuencia de,uiz =
promesa de obligatorio cumplimiento, restringe indebida_:
mente el menguado tmbito legal de esa institucién; pugna

con los dictados de la equidad y con expresos preceptos -
el fraude ¥y la mala fé en la con--

de la ley, y patrocina
tratacibn. Exige 12 justicia que en todos los actos onero
505 Y, €n especial, el Jos contratos conmutativos, las i
ventajas y 1os gacrificios qué ellos reportan a los agen-
tes sean prOporcionados. gi nuestro ordenamiento positivo
apenas si consulta este postulado que es canon general en
las legislacioneS modernas ¥ si, por afiadidura, S€ preten
de excluir su aplicacibn dentro del estrecho marco que el
ordenamiento le asigna, para emplear expresidn de.la doc-
trina alemana ''se entroniza la us omercio juri-
dico". TampocO S€ : la nor
macibn legal de 1a lesibébn ¥ de la promesa de cgntratar: z
con aquella, POT ipntroducir gn_nuevo preSﬁEueslg para 1;5

sanciones legales de d@icho vicio, cua} geria elde que €
acto acusado no hubiera estado pr?cedldo de una pigmeia a

de celebrarlo. Con 1a de esta iltima, porque_elaf culgd

89 de la ley de 1887 expresamente subordina la vafi @
de la misma & que la promesa ?f ze P
re no sea de aquellos declaran 1n€ caces -
i 54 1 articulo
por n ir lOS requlsltos que es g ity
1511 (debibé citarse o1 1502) del c6di go civil". De e

dolece de un vicio queé lo con ene a
e celebrarlo deviene 1§v211d:;
i : precisamente
Obllg?t?riate en tratandose de -
bienes inmuebles,

n de asignaciones su-
econbmicas -

ngque el

que si el contr

1a ineficacia,- 12 promesa

¥y por ende, deja de ser O

1a lesibn emorme ©5 un vicl
y de 12 P

la compraventa comn
de las particiones y de la &
acusan des

cesorales; conclyese q

de estos actoSs preestlpulaéas en U ol csa promesa

de ya la desproporcd jga a su cumpli
icia el =

también queda afecta :
a tesls gae 10 ¢ uien ji=

almario: aq qu
Gt le bastaria -

fitentos. En f£ifm, ~qu®
fraude y la mald fé Cont?actus .
siera explotar LmE . tuviera precedldo de u-
. usurario es
igsrar que eéuzoiziaZglo e contrato quedaria purgado de
promesas

vicio.
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VIII.-La tesis contraria a la anteriormente PRETES -

sea la gue le niega toda inf i 8 o
gt ue ga toda influencia a la promesa en la -~
. geracibn de la lesibnenorme del acto prometido, tampo-
dossg compgdece con la realidad social ni con los dicta--
et e la justicia. Es un hecho innegable que la promesa

ontratar ha alcanzado sefialada importancia en el co--

merci t I
rcio contemporéneo y aa logrado sobreponerse & los pre-
tara., Hoy dia es corriente el em-

juicios que antafio suscl

pleo de tal promesa en quchos casos en que los interesa--
d?S no pueden O IO gquieren perfeccionar ¥ cumplir de inme
diato el megocio que S€ proponen, aunque si p}ocuran ase-

gurar de antemano las condiclones de este, mediante el o-
a. Tzl suele ocurrir con inusitada -

torgamiento de aquell
frecuencia en las transaccioneés sobre mercaderias por fa-
bricar y, en general, sobre cosas futuras; en las que son
necesarios para su celebracibn ¥ cumplimiento el lleno de
ciertas formalidades habilitantes O la cancelacibn de gra
en las que s« hacen depender de la obtencidn dox=
en las que el aplazamiento de la tradi---
garantia del -

cién de la cosa vendida se usa a manera de
pago de su preclio, especialmente cuando se trata de conce

der facilidades parad dicho pago, etce.

vamenes;
financiaciones;

nLa aludida generalizacién del uso de promesa de contrata
también ha alcanzado notable auge €D el ambito de las --
piliarias. El resurgimiento del forma--

con miras &

transacciones inmo
lismo y la institucibn del regist
dotar a dichas ones de mayor seguridad y publici
dad, permiten ¥ an la prudencia de quienes pre
tendan adquirir bre inmuebles & estudiar la si
tuacibdn histbrico-juridica de los mismoS antes de perfec-
cionar la negociacién proyectada, lo que ha inducido a --
los interesados & definir las condiciones de tsta en una
promesa cuyo cumplimiento s€ subordina & 10s resultados -
catisfactorios de es€ estudio. POT otra parte, el enorme
desarrollo urbanistico ¥ 1a creciente parcﬁlacién de la -
propiedad rural también le ham dado a la promes& de coni--
tratar nuevos empleos todavia m&s importantes que los has
ta ahora apuntados. Las empresas urbani zadoras, construc-
toras de viviendas ¥ parceladoras de fundos se'?an visto
en 1la necesidad de fomentar su trafico, concediéndole a -
su clientela plazos largos o medianos para el Pago del --
precio de las talamentos sucesivos
con lo cual &

transaccil
hasta oblig
derechos SO

ventas poT cuotas O ins
quéllas 1ogran el incremento ge sus operacio
nes y una nueva fuente i jaci6on en @ aho;rgld? &3
sus clientes, & 1a vez gque &stos pueden hacerge .n.101pa_
damente al goce amuebles QU quirir y se
benefician com 128 ja el pago escalona-
do del precio de 108 nismos en ur plazo més O mengs larga
L. Procéso de esta modalidad relatis te_gueva f las -
transacciones inmobiliarias a también con a cele
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bracibén é. na promesa de compraventa cuyo cumpiimiento -
se suele diierir por el tiempo nmecesario para que las em-
presas vendedoras ejecuten las obras a su cargo y entre--
guen los bienes prometidos, O para que los compradores --
cancelen la totalidad del precio o cierta parte del misma
Puede, entonces, ocurrir que en el interregmo entre la --
promesa y el perfeccionmamiento del contrato prometido cir
cunstancias econémicas de orden general, como las devalua
ciones monetarias, y atn otras particulares como la valo-
rizacién intrinseca de los inmuebles prometidos, debida -
al progreso de la zona de su ubicacién, a las obras ade--
lantadas por el prometiente vendedor o por las entidades

pGblicas, etc., lleguen a variar considerablemente el va-
lor comercial de tales bienes, hasta el punto de que la -
variacién alcance a rebasar el limite a partir del cual -
el desequilibrio entre ese precio comercial y el conveni-
do en la promesa pudiera reputarse como constitutivo de -
lesién enorme. Claro es que en estas hipbtesis y en otras
semejantes el funcionamiento mecénico de la institucibén -
referido exclusivamente a las condiciones econbdmicas del

negocio al tiempo de suculminacidén, o sea con absoluta --
prescindencia de las que e@xistian al planearlo y concre--
tarlo en una promesa quizés concertada con mucha anticipa
ciém, segtn lo propugna la tesis que ahora se critica, --
desconoce los mbviles y la real voluntad de las partes, -
como también desvia la institucidén de la lesibn enorme de
los fines que han determinado su establecimiento legal, -
convirti®ndola eventualmente en instrumento de fraude e i
niquidad. Piénsese si no, en la cabtica situacién social
y Jjuridica que se presentaria al permitirseles a las ya a
Judidas empresas urbanizadoras, constructoras y parcelado
ras que se sirven delahorro de su clientela para el fomen
to de su trafico, descomocer las condiciones de las prome
sas que con ésta suelen celebrar precisamente con tal ob-
so pretexto de que esas condiciones hayam variado
en el transcurso de un lapso m&s o menos largo y atn por

causas extrafias, como lo som las fluctuaciones monetarias

o el desarrollo urbano o rural.

wIy¥.-Todas las anteriores reflexiones inducen a la Corte,
segn quedd anunciado, a prohijar una solucibén intermedia
que mejor consulte la realidad social y los dictados de -
la justicia, solucibébn esta que claramente surge de una in

nuestros actuales ordenamien--

terpretacibn cientifica de
' determinaciones:

tos legales conm las siguientes

e celebrar un contrato encondiciones que
nto de la misma acusan una lesibn e=
a siempre y cuando que dicho con--
a ley permite rescindir por --
comGn de bienes inmuebles

ng,-La promesa d
ya desde el otorgamie
norme, no €s obligatori
trato sea de aguellos que 1
tal motivo, como la compraventa
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361?8germPta de los mismos . El articulo 89 de la .ey 153
L? expresamente le ofrece al prometiente que ha d
resultar lesionado una excepcién perentoria para enervs .
las acciones de su contraparte: 1o la de lesibn enorme B
porgue este vicio carece de operancia legal en la prom,s_
d? gontratar, en si misma considerada, y que s6lo geneiaa
opllgacién de hacer, 1la de celebrar el contrato prometid
si no la excepcidén de nulidad de dicha promesa, fundada Z
en el numeral 20. del precitado articulo, o seé por refe-
rirse ésta, a su vez, & un contrato que la ley declara i-

neficaz.

la Corte tampoco comparte la opi-
que "los contratos ineficaces" a
to legal sean tinicamente los a

y no aquellos otros que s6lo
dad relativa.

WL,o dicho significa que
nibén de quienes piensan
gue se refiere aquel precep
fectados de nulidad absoluta
son rescindilles POT adolecer de nuli
ngl aludido precepto 10 autoriza tal distincidén; por el -
contrario la condena. La f6rmula de Bello y del cédigo --

Chileno expresd en general: woo,-Que el contrato a que la
promesa S uellos que las leyes decla

ran ineficaces™. ronamente nuestro legis-

lador de 1887 agregb: I i v los requisitos --
que establece el articulo 1511 (quiso citar el 1502) del
pues bien, tanto en aguella férmula origi-

cédigo Civil".
ta adicibdn quedan,incluidos todos los requi

nal como €emn €58
sitos que, conforme & los antriculos 1740 ¥ siguientes --
orgamiento del ac

del C. Civil, de faltar al tiempo del ot

to respectlivo, aparejan la ineficacia © nulidad de este.-
Asi, por ejemplo, la incapacidad legal de los agentes, =-
sea absoluta o relativa, genera dicha ineficacia. Luego ,
el precepto que se€ comenta cobija por igual, 1l&a nulidad -

absoluta y 1@ relativa.
el acto prometido, el agente que Se con

e incoar las acciones de la ley. En-

"ba-Perfeccionado
s reglas generales pertinen-

sidere 1esionado pued

tonces, de conformidad coll la :
tegs a la carga de la prueba, le corresponderé acreditar i

déneamente, +tanto la existencia del acto impugnado como -
la consumacién al tiempoO de la celebracién del mismo de -
la lesibm enorme sufrida. Pero el demandado IO queda por

ello desprovisto je defensa, Si 1o que a su Vez puede pro
ovoner a manera i que el negocio en

cuestidbn no S€ tanténea, Ssi no que -
fue el fruto de um P . 6n mAs o menos dila-
tado en el cual las smo quedaron defini
tivamente otorgada cuando -

preestipulada i :
1o estructuraban 1esi6nen el grado san-
peridad de esta -

tales condiciones 3 Ty tuE
cion r la leye pesde luegos
Lomiadh &2 i demostracién de sus elemen-

excepcidn depende de la plena
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a saber: la existencia de la promesa va-

tos axiolébgicos,
iida, otorgada por escrito como lo precribe la ley ad

substantiam, y que las condiciones econbémicas pactadas en
dicha promesa eran entonces equitativas o, a lo menos, --
que no alcanzaban a estructurar el vicio legal.

w¥,-Ias preindicadas determina ciones que implica la solu-
cién intermedia adoptada por la Corte encuentran también
firme apoyo en elpostulado de la buena fé en la ejecucibdn
de los actos juridicos consagrado en el articulo 1603 del
¢. Civil, el que resultaria manifiestamente quebrantado -
cuando quien ha prometido la celebracibnde un acto en con
diciones normales y justas, ¥y, por ende, benéficas para -
él, pretende después prevalerse de expresiones literales
las de los articulo 1947 y 2231

empleadas por la ley como -
para aprovecharse de modi ficaciones econbmicas que tam---
biim eran normalmente previsibles dadas la indole del ne-
da duracibdn de su desarrollOeeesss e

gocio y 1la prospecta
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6.

ESTIPULACIONES ACCESORIAS A LA PROMESA DE COMPRAVENTA

Por su importancia, la promesa de compraventa es um nego-
¢io primcipal, segln la definicibnm que al respecto trae -
el articulo 1499 del C.C.: "El contrato es principal cuan
ste por si mismo sin necesidad de otra conven --:
En tal virtud, admite como accesorios otros --
y atn las simples clausulas adicionales de ca--
tal o supletorio. Unoé y otras adquieren la

do subsi
cibn....".
contratos

récter acciden

eficacia de negocios ¥ estipulaciones accesorias que co=--

rren la suerte del negocio prinmcipal.

s estipulaciones accesorias susceptibles de in

la promesa de contrato y en particular a la --
distribuirse en dos grandes

Las diversa

tegrarse a
praventa pueden
saber: la primera dque comprende los contra-

tos y estipulaciones accesorias de mera garantia y la se-~
e refiere a las cléusulas anticipatorias del -

promesa de com

categorias, &

gunda que S

negocio prometido.

de garantia son aquellos que tienen por objeto

rantizado. La pro

raventa, pueden a

Contratos

asegurar €
ontrato ¥y en particular de comp
garantia

1 cumplimiento del contrato ga

mesa de C
rse con los contratos usuales de

fianza
Los principales contratos de garantia que figuran en nues
tro Cbdigo Civil, son: 1a fianza (art. 2361), la prenda -
(art. 2409), 1la nipoteca (art. 2432) y las principales --
clausulas accesorias de garantia, son: la solidaridad ==

(art. 1568), 1a clausula penal (art. 1592), las arras de
La clausula de las arras esté esta-

contrato (art. 1859) -«
venta pero 5@ puede convenir desde

blecida para la compra
pectivo contrato.

la promesa del res
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2 1 ;
a a pa
La fianza es un contrato accesorio, en virtud del cual u

na a5 ; %
o mhs personas responden de una obligacibén ajena, com-
prometiéndose para con el acreedor & cumplirlo en todo o

si eldeudor principal uo lo cumple. Se trata de

en parte,
unilateral por naturaleza gratuita

un negocio consensual,
Traténdose de la fianza constituida en garantia de la pro

mesa de compraventa, &ésta es siempre convencional y ten--
dr& eficacia, atn cuando la promesa carezca de solemnida-

des de acuerdo con lo establecido por el art. 1529 del C.

e haya comstituido por un tercero en for

C., siempre que s
onciente de garantizar una obligaciébm --

ma volumtaria Yy ¢
que por falta de las solemnidades exigidas por la ley ca-
ro autori-

rece de eficacia parad exigir su cumplimiento pe

r lo que se ha dado o pagado en razbn de e-

n de este contrato accesorio es
aplicable a -

za para retene

lla. E1 régime

do en el Titulo XXXV del Libro IV del C.C.y
tituida en garantia de la prom

t&4 contempla

la fianz& cons esa de contra

to.

La prenda O wempeiioV, consiste en la entrega de una cosa

n acreedor para la seguridad de su crédito. Por

mueble a u

naturaleza
el objeto dado en prenda.
onstituirse no sb6lo por

voluntario. El tg

es un contrato real que se perfecciona con la
entrega d En todos los casos €8
rato accesorio que puede C
si no también por un tercero
stituirla una
de no satisfacerse el -

un cout

el deudor,
de la prenda deberéa re

o de la obligacibn ¥ encaso
% derecho a pedir que la prenda

a en plblica gubasta para que =--
o que, a falta de postura -

pago hasta concurrencia de -

vez satisfecho

nedor
el pag
crédito el acreedor tendr
del deudor moroso Se€ vend

el producido se le pague;

con
ue en

admisible se l¢€ adjudiq

su créditoe.

Menos usual dque€ 1a fianza, 12 prenda es igualmente aplica
odalidades poco adecua-

ble a la promesa de contrato com I
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das para este tipo de negocios.

La hipoteca se defime como la prenda constituida sobre in
muebles que nodejan por eso de permamecer en poder del -:
deudor. De acuerdo con el articulo 665 del C.C., la hipo-
teca es underecho real que autoriza al titular para pe;se
os de quien se encuentre (principio d;

guir el bien en mail
rse pago de preferencia con el --

persecucibn) y para hace
producto del mismo (privilegio de preferencia).

En la promesa de compraventa puede pactarse la hipoteca -

en dos sentidos, primero para garantizar el cumplimiento
la celebracién del contrato prometido y se

de la promesa,
recio del objeto prome

gundo para garantizar el pago del p

tido en venta.

La hipoteca es en todos los casos un contrato solemne que

se constituye mediante instrumento motarial, razbén por la
cual se acostumbra a celebrarla conjuntamente con la es--

critura que perfecciona la compraventa prometida.

En la promesa de compraventa las partes pueden estipular
1la celebracibnde 1la referida garantia real.

La solidaridad se define porT el art. 1568 del C.C. en los

n,,,.en virtud de la convencidlie....

siguientes términos:
girse a cada uno de los deudor

reedores el total de la deuda,

puede exi es 0 por cada uno

de los ac
bligacibn es solidari@...«"

y entonces la o--~

los elementos de la solidaridad,

De esta norma S@ deducen
que pueden ser varios deu-

a) Sujetos mGltiples,
b) Una misma relaciédn juridics

de los warios deudores o =

a saber:
o varios acreedores;

dores
que las obligaciones

es decir,
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1 3 :
os derechos de los varios acreedores, tienen un titulo o
u ; ot oo ki

na causa com@n y c) Un objeto divisible, susceptible de

£ iona 2r o 5 :
raccionarse risicamente, de manera intelectual o de cuo-

tas.

Los efectos de la solidaridad son de dos clases: externos
nfectos exteruos son los que dicen relacibn -

e internos.
Internos los que dicen rela-

entre acreedores y deudores.
cién deniro del grupo de acreeddres O del grupo de deudo-
res. Los efectos externos surgen desde que se inicia la =

relacién juridica hasta su satisfaccibn. Los efectos in--

ternos se originan una vez que Se€ ha hecho el pago.

Tratandose de la promesa de compraventa, en la cual los -

s vendedores SO solidarios, su obligacibém y -

promitente
nacen desde el momento engue se ce-

los efectos externos,
lebra la promesa ¥ concluyen en el momento enque los ven-
dedores realizan el necho prometido. A partir de ese mo--

gen los efectos internos, é€s decir, las respon-

mento, Sur
sabilidades reciprocas entre ellos.

cualquiera de los acreedores

1a solidaridad,
elcumplimiento

a cualquiera de los deudores,
Al mismo tiempo, permite que sien
cualquiera de ellos pueda exi--
dores. Este --

En virtud de

puede exigir
total de la obligacibn.

do muchos los acreedores,

imiento a cualquiera de los deu

gir el cumpl
praventa, por -

s aplicable a la promesa de com
rias personas S€ pueden obligar como promiten

es o0 como promitentes comprad

principio e
lo tanto, V&

tes vendedor
fectiva 1a obligacibén en cada uno de ellos,

establecida por el articulo 1568 ¥ siguientes del c¢.C,

ores y hacerse e

en la forma -

sula penal de acuerdo con el articulo 1592 del C.C.

6.6 La clau
para asegurar el cumplimia

es aquella en Qque upna persona,
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to de una obligacibdn, se su a una pena que consiste -
endar o hacer algo en caso ac 40 ejecutar o retardar la o

bligacién principal. Mediante la clausula penal, se com--
promete una de las partes, o ambas cuando el coatrato es
bilateral, a que en caso de mo cumplir con la prestacibn

debida, a pagar una pena.

La pena consiste de ordinario emn pagar una suma de dinero
gue responde por los perjuicios compensatorios o moratos-
rios del incumplimiento. Los perjuicios compemnsatorios e-

guivalen a 1la prestacién debida y los moratorios provie--
nen de la obligacién legal. Por regla general la clausula

penal no comprende las dos formas de perjuicios (segtin el

caso es sblo moratoria o sbélo compensatoria), pero por ex
eda pactar el pago de la

la obligacibén princi--
ompensatorios. De i-

cepcidn la ley permite que se pu
cléusula penal ¥y elcumplimiento de
pal,o sea el pago de los perjuicios ¢
la ley permite pactar expresamente el pago -

gual manera,
icios moratorios.

de la clausula penal ¥ los perju

raventa se garantiza --

la promesa de comp
negocio sea factible.-

En la préactica,
con la clausula penal, para que el
Cuando la cléusula penal es compen

be ser equivalente al valor mismo
moratorios,

rata de una imposicién que pro
idad de cumplir la obligacién

satoria y moratoria, de
del negocio ¥y al cilcu-
lo previo de los perjuicios excediendo un tan
to estos valores, pués se t
voque en las partes la meces

pactada.

equivaldria a autori

Si 1a clausula penal fuera inferior,
1 incumplimiento del contra-

por esta razbn la ley ha se-
Segln el in

zar a las partes & remediar e

to mediante el pago de ella,
ra la cléusula penal.

fialado unm tope méximo pa
ciso primero del articulo 1601 del C.C., cuando por el =--
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pact incipe 1

to principal, una de las partes se obligh a pagar una
canti let i na i

1tidad determinada COmO equivalente a lo que por la o--
tarse y la pena consiste asi mismo en

podr& pedirse que se
e la --

tra parte debe pres
d determinada,

el pago de una cantida
odo lo que exceda al duplo d

rebaje de la segunda t
primera, incluyéndose tsta en él.
oco de la morma, los doctrinan-

En vista del sentido equiv
prevalecien-

gistinta manera,

e .
tes interpretvan la misma de
pactar como clausula penal U

le del valor de la obli

si se trata de la promesa de
116n de pesos, la -
505

do la teoria de que S¢€ puede
na suma que equivalga al dob gacibn
Asi, por ejemplo,
e vale un mi

r dos millomes de pe

principal.
compraventa de una casa qu
cléusula penal puede ser po
Si 1la cléusula penal 10 es superior al pacto principal, =
e una verdadera motivacl
comosi existe cuan
1 objeto.La opinid
tabilice em el tri

0os perjuicios -

6n para el cumplimiento =

no exist
del contrato, ula penal es -
1ldoble del valor de

do la claus
por e n de algumos -~
o de que Se con

nantes en elsentid

doctri
ple del valor de 1a obligacidn principal 1

moratorios, pecd por exceso-

dad especifica del contrato de ==

as son una modali
i6n civil se re--

e nuestra legislac
e un titulo reservado & la compra--
1861 ¥ 1932), como también al a-
pero nada im geglin reitera
rentes negocios juri-
en aten-

Las arr

compraventay puesto au

a ellas dentro d
1860,

fiere
venta (arts. 1859,
rrendamiento (art. pide,
da doctrina de 12 Corte,
dicos de 1los apteriores pué

cién al principio general de 1la 11

que en dife
ontratantes,

dan los ¢
ntratacidn,

pertad de CO

pactar arrasS.
s en 1a promesa

se puede estipular arra
mhs 16gico y -

Por consiguienté,
En este punto resulta ser

de compraventa.



técnico el nuevo C6digo de Comercio al comtemplar ias a--
rras en elcapitulo del "Countrato en General" (art. 866) ¥y

no en particular dentro de determinado coatrato, como im-

propiamente aparece én el estatuto civil.

¢.: msi se vende €On arras, esto

Segtn el art. 1859 del C.
lebracién o ejecucion

cosa en prenda de la ce
se entiende que cada uno de
el gue ha dado las arras,
restituyéndolas dobla --

es, dando una
los contratam--

del contrato,

fes podra retraciarse;
cue las ha recibvido,

perdién-

dolas, y el

"

=1 -

)]

dz

mratbndose de la promesa de compraventa, el pacto de arrs
consiste en un valor que se establece y que se supone au-
toriza a las partes para prescindir de celebrar el contra
to, ya sea pagandolas o restituyéndolas dobladas, segtn :
se trate del prometiente vendedor o prometiente compradorn
A pesar de su valia en la promesa de ompraveunta, esta mo:
dalidad no tiene la misma frecuencia en su aplicacidén que

tiene la clausula penal.
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7.2

7.3

7. CLAUSULAS ANTICIPATORIAS DE LAS OBLIGACIONES
PROPIAS DE LA COMPRAVENTA PROMETIDA

E]x m .
-~ Iy

de com ta ;
praventa, se pueden pactar clausulas anticipatorias

gaciones propias de la compraventa prometida

de las obli
e aceptado que se puede conve-

En efecto, la doctrina tien
ometiente vendedor entregue desde ya aque

nir en que el pr
raventa

1lo que debera entregar und vez celebrada la comp

prometida. También el prometiente comprador puede
desde ya, aquello que estaré obligado a pagar una vez que

haya celebrado el contrato de compraventa.

pagar -

Se denominan clausulas anticipatorias , porque anticipan

ntrato que apenas se
Las clausulas de esta naturaleza

eficacia €8 necesario
En esta forma, &

los efectos del co ha propuesto en
virtud de la promesé.
mas para que tengan
del contrato de promesa.
lor de la promesa-

son validas,
gue hagan parte
fectan la eficacla ¥ el va

iento de las obliga-
orias estipuladas, tenemos que la Doctri-
tes incumple la obligacibm

incumplida 12 promesa
revisios en el

Examinando 1loS efectos del incumplim

ciones anticipat
na admite que si una de las par

anticipada, S€ considera i gualmente
ija 1los efectos P

trayendo COmMO consecuencl
art., 1546 del ¢.C., 0 €2 1a condicidn resolutoria tacita.

ente vendedor 5¢€ obligh a
raventa pro

de la pro-

facer la o-

ae si el prometi
ueble antes de €€
n incump

do listo & satis
puedepedir, bien

De tal manera Q
1ebrar la comp

entregar el innm
1imiento

incurre €
sta
o estipulado,
del inmuebl

metida y no lo haceé,
El comprador que ha @€
ya en el moment

rega
6n del contrato,

mesa.

bligacibn su
miento de la ent
uci

e tal como se es-

el cumpli
tipuls, o bien la resol en ambos €asos
con indemnizacidn de perjuicios.
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LaS Hl. <] I
_..bmaS S u i

de la obligacibn anticipada del comprador

incumplimiento

gi no lo paga el el término convernido

s de celebrarse 1a compraventa, el

u arbitrio de acuerdo con el ar-
fecto -

de pagar el preclo.
en la promesa, &aan ante
vendedor puede exigir & S
t{culo 1546 del ¢.C., €l pago coercitivo o en 8u de

la TN
resolucibn del contrato, en ambos casos con indemniza-
cién de perjuicioS.

n s
s de aclarar en estie punto, que en 1as promesas de com=
n de ordinario unas €

el cumplimiento de 1as obligaciomnes de cada una delas
tes. De tal manera que al nacer la ob
las partes, el incumplimiento dara de
ra exigir la aplicacibn del art. 1546 d
tste se constituira em mora de cumplir 1a suya,

do el momento tampoco satis cibn reciproca.

raven s ok ‘
praventa, existe tapas sucesivas para
par

1igacibébn para una de

recho a l1la otra, pa-
el C.C. AsSU turno,
si llega-

face 1la obliga

En la préactica judicial se€ debe temer en cuenta, entonces
cusl de las obligaciones pa debido cumplirse y cuél mo: s
cumplido, el que

el que ha

atn exigible, Pues solamente
puede conside~

u countra obligacibn exigible,

r la accibn resolutoria.

no tieme en 8
rarse habilitado para ejercita
ha cumplidot:cuando para nil
la obligacidn pabra la excel

rato 1o cumPlido“ola de "pe

e las partes
es ha pacido
nte de ncont

Cuando nminguna d
guna de 1as part
cién correspondié

ticibn antes de tiempo".

as anticipato--
praventa, conten
ble & titulo =

Para culminar este las clausul
rias de las obligaciones propias de la com
n de guien T
;Adquiere la po

- . . . inmue
plemos la sltuaclb ecibe un inm
sesién3

de prometiente compradore.
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- /Ua [vECHN C- C. a. i
, la posesibun es la tenencia de

con &rimo de sefior O duefio.

— mmmn daramdi =
a8 COea C«\'Jv’d.-.m_l.faa\'la

Quien hal tenencia i
se halla en la tgiagacia de un inmueble recibido a -
compraventa, satisface uno de los reg

t{tulo de prowesa de
o maneja o explota,

t0s de la posesibén, puesto que i
mo de sefior O dueilo .

ulsSi

el

ero mo tiene el ani

e}

n {- < J 1
etiente comprador €5, simplemente. un tenedor que

El proa

se halla en relacion fisica con el inmueble, pero 1o tie-

ne el Anigmo de duefio, Y& que tiene perfecto conocimiento

de gue el duefio es el prometiente vendedor y de que &l no

ser& duefio si no una vez celebrada 12 escritura piblica ¥
{ en el elemento -

debidamente registrada 8€ constituya as

de latradicibn.

etiente comprador queé ostenta

de haber recibid
a en virtud del cumplil

parte del prome-=
catoria.

ra este prom
n razon

Por tanto, cont

sesibén e o um immug
a la compravent
patoria por

ccibn‘reivindi

una aparente PO
ble anticipadamente
a cléusula anticl

miento de unl
procede la a

tiente wendedoI no

e sostuvieron U
g @iltimas de
unto de

as de 1la Cort
mediante la

este mismo P
que constitu

rma el crite

jurisprudenci
sin em bargo,

a Corte sobre
o de la entidads

y que confi

No muy antiguas
na posicién'adversa,
iformes de x
6 el criteri

a al respecto

cisiones un
derecho se cambi
ctual doctrin
otado-

ye la a
rio arriba an
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8. PROPUESTA DE NUEVA REFORMA AL ART. 1611 DEL C.C.

Deciamos al comienzo de este estudio, que el articulo 89

de 1a ley 153 de 1887 que derogd el 1611 del C.C. ocupan-

do el lugar gue & &
En el siglo de vigencia de tan famosa ley, el

hemos sido testiges del gran de-

ste correspondia, no ha sufrido modi fi

cacionese.
cual esté para cumplirse,
ranador de la realidad socio-econbmica del

sarrollo transic
se ha generaliza

o al tema que nos ocupd,
e la promesa de compraventa, primcipal-

esidad de agilizar las transacciones

pais ¥, en cuant
do la aplicacibn d
mente debido a la nec

inmobiliiarias.

ue se actualicen las normas

es necesario q
ta investigacibn, haciéndo-

Por lo tanto,
de la Institucidn objeto de es
las précticas, claras y expresas, para terminar en lo po-

sible con erradas interpretaciones.

e el "Proyecto de Ccbdigo

citar en lo pertinent
cado por la Superinten

rivado! que fuera publi
tariado Y Registro Y elaborado porT el profe--

alencia Zea, Cuyos mientos en 1la mate--

Es oportuno
de Derecho P
dencia de No

sor Arturo V

conoci

por haberse destacado como

amente conocidos,
de derecho civil.

ria son ampli
prtantisimas obras

autor de impo

o Proyecto, el libro dedicado a las obliga

En el mencionad
e un capitulo relativ

nos tra
que dice:

o a la promesa de con

ciones,

praventa,

a bilateral de celebrar ui contrato -

wart. 460.-La promes ~ds
deue reunir 10s siguientes requisitos:

l0.-Constar por escrito;
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condicibébn que indique la fecha de

ra ey

20.-Sefialar el pla
celebracib— del co

20
P
nv

%0.-Contener, odos los elementos esenciales del contrato
De manera que para perfeccionarlo s6élo falten las formall
dades legales o la determinacibu de puntos secundarios o

accidentalesh.

ligera comparacidn de 1a norma vigente (art.
(art. 460), vemos que esta Glti

EHaciendo una
1611) con la del Proyecto

~efiere directamentie a la promesa bilateral de com-

ma se

trato y coaserva los mismos presupuestos de la norma Vi--

gente.
1611 empieza negéndole toda eficacia a la promesa

£l arte.
ntrato "salvo que concurran las circuns-

de celebrar un CO
eXpresibn que le otorga un caricter

tancias siguientes’,
olemmidad. El art. 460

del cual se deduce su s
cunstancia, =

le da menos anfasis a esta cir
fueran menos in-

excluyente,
del Proyecto,
pareciendo que los re

dispensables. Era mejor CONSErvar,
e compraventa, el caracter esencial de contrato

quisitos que exije,
para la eflcacia de la

promesa d

solemne.

4,60 del Proyecto, S€ exije nue
r escrito, O sea que no
ra. BEste requisito

Fn el numeral 10. del art.

vamente que el contrato conste PO

podré acredita
esencial de 1la solemnidad,

ree de ninguna otra mane
esth bien que s€ mantenga.

1611 ordena que para que la prome
requisitos del art. 1502

onsigna el 1511). Como €8 obvio que la-
como todo acto juridico, debe cumplir dichos re-

era redundante hacer mencidn,
de tales consideraciones.

El1 numeral 20. del art.

sa sea valida deben concurrir los

(equivocadamente c

promesd,
entonces encontra

quisitos,

mos razonable la eliminacibn
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21 numeral 20. del Proyecto equivale al 3%0. de la norma -
vigente y se refiere a que se seilale el plazo o condicin
que indique la fecha de celebracién del comntrato. Es in
dispensable que esté determinado claramente el dia prec;
S0, com cuyo advenimiento se entiende llegada, también,t
la oportunidad de cumplir el contrato. Pero tratandose -

de una condicidn, no nos parece f4cil adivinar la fecha

precisa de celebracidn del contrato prometidos por €so,-

en este caso nos parece més apropiado decir época.

ral 30. del art. 460 del Proyecto, se dice que
ener todos los elementos esenciales -

En el nune

la promesa debe cout

del contrato, de manera que para perfeccionarlo, s6lo fal-

ten las formalidades legales O la determinacién de puntos

secundarios o accidentales. Esta expresibén es, sin duda,-

confusa encuanto que 1o se sabe si se refiere a perfeccio

nar la promesa o el contrato prometido.
darle uma redaccidn que elimine todo equivoco.

Seria convenientg
entonces,
En cuanto a Wlos elementos esenciales del contrato", mos

inGtil reclamarlos aqui,
2 todo conmtrato. Deberia advertirse, Gnicamen-

o prometido debe estar claramente deter
e sblo falten las solemnidades ne-
to. Es trascendental que
pecificamente es

parece porque ya se sabe que son

propios par
te, que el contrat
minado, de tal forma qu

cesarias para su perfeccionamien

el contrato prometido se halle clara y es

tablecido, pord
minada, constituiria

ue la promesa de celebrar una cosa indeter

una promesa ineficaz.

460 del Proyecto, 1O propicie -
octrina estén -

Es lamentable que el art.
es que la jurisprudencia ¥y la d

oS casos en los culdles la promesa s5e re--
de celebrarse, seria vicioso, su

modi ficacidén por vicios ocultos o

las solucion

sefialando para 1l
fiere a un contrato queé,

ceptible de rescisién o

redhibitoriosSe.




UNIVERSIDAD pp

CONCLUSIONES BIBLioTecy

NARING

DOCUMERTACION

PROCESWUS TECNICOS

La promesa de compravenia, tiene la virtud de vincular ju

ridicemenie a los futuros comprador ¥ vendedor, com el

compromiso de formalizar el comtrato propuesto. Tiene la

vertaja de facilitar las transacciones inmobiliarias cuan
do, por cualquier motivo, no se puede 0 IO Se€ quiere per-

feccionar de immediato la compraventa.

La promesa de celebrar un comtrato, no produce obligacidn
se refiere a un contrato

fija plazo o con

sino cuando comnsta por escrito,

de reunir los requisitos legales,
se determina de tal

la tradicién

que ha
dicibdn para su perfeccionamiento y
falte para perfeccionarlo,
es del caso.

suerte que sdlo
de la cosa O 1as formalidad

sa de compraven-

nde Se hace constar la prome
os lega--

El escrito do
ta de un inmueble,
les y sefialar el plazo pa
trato, debe especificar 1a ubi
cio y la forma de pago-.
ios de la compraventa,
én (compra, permuta, pres--
y la declaracibn del =--
puedan afectar el -

adem&s de reunir los requisit
ra el perfeccionamiento de
cacibén del inmueble, sus --
También es necesz

1 con-

linderos, el pre
rio anotar detalles prop
cedentes de 12 tradici
remate, sucesibn, etc.)
e los gravamenes que

como sOI =

los ante
cripcidn,
vendedor acerca d

inmueble.

debe determinarse la notaria ,

para efectos
gsto con el fin

En la promesa, igualmente, ;
a ce

sn la fecha y hord, de la cele

ritura correspondi

s sobre el particu

as{ como tambil
bracidén de la esc

de eliminar egquivoco

ente.
jar emtre las par==

tes.
para el caso

na clausula penal,
de lasobli

jdad o de algunéas
e contrato,

Es conveniente estipular t
to de la total

de la promesa d

de incumplimien
P a cargo del

gaciones derivadas
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contratance incumpli
+1 incumplido 3 1 favor
plido 7 ed ravor de aquel que se hubiere

allanado y i
Asa a [ i bli i
cumplir las obligaciones que le conciernene. Se

reconienda e o - A

. i ida pactar como cléusula penal, und suma equivalen
e a ool 5 - - N
e s .le del valor de la obligacidn principal ¥ darle

=] et Aad -
ectividad de ejecucidn inmediata.

eden integrarse en la pro-
1ones accesorias de -

rras de contrato

Ldembs de la cléusula penal, pu
otras estipulac

idaridad ¥ las a

m 7
esa de compraventa,

f=u
garantia, como S0Z la sol

ibles de convenirse con

n del contrato P
Esta alti

cesorios suscept
r la celebracib
1a premnda ¥ 1a hi
jizar el pago del

Como contratos ac
el objeto de asegura
do, tenemos la fianza,

ma también sirve para garant

rometl

poteca.
precio.

de contrato, el pacto de clausu--
a com-

Es valido en la promesa
orias de l1as ob
ida. Asi, el pro
r la entregd

r en anticip

pias de 1
ndedor puede
y el prome-
o del precia

1igaciones pro

—

las anticipat
metiente ve

del inmueble
ar el paé

praventa promet
couvenir en anticipa
tiente vendedoT conveni

Cuando se incumplen las clausulas anticip@

das, se considera incum
pligaciones

el & gus ©
cumplimieg

rmane01do fi
ibn o el

el contratante queitha pe
su arbitrio

en ambos cas
1546 del O c.

puede pedir & o la resoluc
to del coumtrato,

de acuerdo a1 art.
n de ncontr

segln €

os con ind

juicios,
corresponde 1a excepcid

s de tiempo's L ‘Ganos

“peticibn ante
sidades de 1a promesd, origind 1a nuli--
ptible de remedid

susceé

L
a falta de solenm
rse me--

dad dgel contrato, P€
diante la ratificacid
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contrato, cox el acoplu de todas las solemmidac exigi-

- /T4

das por el art. 16711 del C.C.

En la promesa de compraventa, como en todo comntrato bila-
teral, va envuelta la condicibén resolutoria en caso de no
cumplirse por uno de los contratantes lo pactado, caso en
el cuil el otro contratantes, como ya se dijo, podra pe--
dir la resolucibdn del contrato con indemnizacidédn de per--

juicios o el cumplimiento del contrato, también con indenm

nizacidédn de perjuicios.

El cumplimiento de la promesa es una obligacibén de hacer,
gue consiste en suscribir uma escritura ptiblica, que im-
plica transferencia de bienes sujetos a registro. Median-
te la via ejecutiva, se puede prevenir al demandado, de -
que en cfuso de que no suscriba la escritura en el término
de tres dias, el juez procederd a hacerlo en su nombre, -
seglin disposicibn expresa que trae el Cbdigo de Procedi--
miento Civil. En este caso, el demandante puede acumular

a esta pretencibn de cunmplimiento de la obligacidm, el pa

go de los perjjulcios moratorios.

ejecutivo, sera nece-

Para que pueda dictarse mandamiento
que el bien objeto de

sario, segtn la citada disposicibn,
embargado como medida previa y que

la escritura se haya
ficado sobre su propiedad actual.

se presente el certi

rmina con el otorgamiento de la es

El proceso ejecutivo te
ntrega del inmueble, pues

pGblica. No abarca la e

critura
xiste un proceso abreviado.

para eso €



La prom
K esa gemner - 14
genera una obligacibém
ga n de hacer. Las i
. Lgacio=-

nes de la compravenia S
ompravenia sox, de dar, por parte del vendedor

y la COZ‘I‘ela"'* " ~ o
T tiva de pagar el preclo, por parte del compra
. No ol t r d { 3
bstante ser dos actos juridicos distintos, la
promesa 3. avent : ]
¥ ia compraventa, estan ligados por um vimculo de

causalidad.

Tanto la pr 3
promesa como .La compraventa, son actos bilatera-

leo on ot
’ Ieroses 1 1V
) .Y conmucacl 059 porque en ambos casos las (o]

-Dll’"ﬁ =z ; 3 T a
gaciones de las dos partes, son proporcionadas.
gaciones reciprocas ,
podr& rescin
no cabe

En caso de desequilibrio de las obli
ila

ley ordena que el contrato de compraventa
Respecto de la promesa,

dirse por lesibn enorme.
cuando se otorga u-

rescisién por ese mismo motivo. Pero,
o
a promesa ce compraventa, en condicio

a no es obligatorias
sblo se produce O

e refiers

nes que desde ya &=
cusa { z
n lesién enorme, est puesto que -

segln el art. 89 de la ley 153 de 1887,
o a que la promesa s

bligacibén, cuando el contrat
claran ineficacese.

no sea de agquellos que 1las leyes de

ta el perféccig

onsidera -
hasta

e la promesad has
puede variar €
mueble prometido,
Esto, debido & la

zacibn del inmue--=

En el lapso que corre desd
namiento del comtrato prometido,
Blemente el valor comercial del in

e de 1la lesibn emorme.

rebasar el limit
a la valori

devaluacién de la momeda 0,

ble prometido.

onsidera jesionada, €I

puede pI’OP
demuestreﬂrP
La existencia =
o como 10 pres-=
actadas em di-

1a parte que se ©
oner una

Ante la accidbn de
el demandado

esta ocasibén el vendedoT,
siempre que S€

a saber:

lena--

excepcibn que prospera,
mente sus elementos axiolO&LC

a ke
e la promesa valida, otorgada
ondiciones ¢

08,
por eSCI‘it
cribe la ley y las ¢ onbmicas P
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equitativas o, al menmos, -

S
no alcanzavan & estructurar el vicio legal.

or -solucibn adoptada por la Corte, se apoya en
stulado de la buena fe en la ejecucidm de los actos

juridicos, consagrado en el art. 1603 del C.C., ya que da
da la indole del nmegocio y su prospectada duracidm, era -

normalmente previsible la modificacidédn econdmica.

Cerca de cumplirse el siglo de la vigencia de la Institu-
cidén de la promesa de contratar, a pesar de sus grandes =-

vacios, no puede negarse su eficacia.

Por razén del desarrollo, de la transformaciédn de las con

diciones socio-econdmicas del pais, del auge de las tran-

sacciones inmobiliarias, el uso de este instrumento legal

se ha vuelto indispensable. Ser&4 por eso que siga tan cam

panie, asi sea acompaiiado de su famoso error del numeral

segundo y de la inocuidad de su penfltimo inciso.

Su oscuridad en muchos aspectos practicos, es fuente de -

rias interpretaciones, que atestan las mesas -
una reforma que -

contradicto
de los Tribunales. Se impone, entonces,
s soluciones que han dado la Ju-
principalmente sobre promesas
de celebrarse, queda-

armonice con las acertada
risprudencia y 12 Doctiina,

que hacen relacidén a contratos que,

rian afectados de lesibn enorme o de vicios redhibitorios.

que ya estén dadas las condi--
s ajusten la Imstitucién -

Por todo lo expuesto, creo
ciones para que los legisladore
gue crearon en el afio de 1887, al ritmo del progreso.

FIN
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