Apunten®1l. CONTRATO DE PROMESA

CarlosPizarro WiLsoN?

El contrato de promesa esta regulado en d titulo X1l del libro 1V de Cdédigo civil, reaivo d
efecto de las obligaciones, a continuacion del articulo 1553 que trata las obligaciones d hacer. El

contrato de promesa engendra obligaciones de hacer, de hacer un negocio juridico.

| - Caracterigticas

1.- Engendra obligaciones de hacer, de redizar un acto juridico determinado.

2.- Solemne, debe congtar por escrito, seguin prescribe @ articulo 1554 n° 1 del Codigo civil. El escrito
en que debe congtar puede ser cuaquiera, bastando nada més que esté firmado por las partes. No se
requiere indrumento publico. Sin embargo, cuando € acto prometido requiere escritura publica, se
esima que existe comunicabilidad en la solemnidad. En consecuencia debe otorgarse por escritura
publica. Por gemplo, la compraventa de un inmueble. Sin embargo, esta exigencia carece de asidero
legd, pues € articulo 1554 n° 1 no exige ingrumento pablico. Sin embargo, en la préctica resulta mas
seguro redizarlo de esta manera.

3.- Contrato preparatorio, se prefigura otro contrato, obligandose una o ambas partes acelebrarlo en €
futuro. En consecuencia la promesa supone siempre otro contrato (contrato prometido). Por tratarse de
contratos distintos, cada uno por separado debe satisfacer |0s requisitos de validez.

4.- Preparatorio de caracter general, pues es un contrato que prefigura o anticipa cuaquier otro.

5.- Esencidmente sometido a modalidad, € articulo 1553 n° 3 dispone que para que la promesa tenga
vaor ha de contener un plazo o condicion que fije la época en que ha de ceebrarse @ contrato

prometido.
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6.- Por regla generd, es un contrato hilateral. Ambas partes resultan obligadas. Las partes se obligan a
celebrar € contrato prometido. Sin embargo, nada impide que sdlo una de ellas se obligue a celebrar €
contrato prometido. En este caso estamos en presencia de un contrato de promesa unilateral (contrato
de promesa asociado a la clausula de opcion). También puede ser unilaterd o bilaterd € contrato
prometido. Asi, podemos congtatar las sguientes dternativas de promesa:
6.1. Cdebrar promesa unilaterd de contrato bilateral. Ej. Pedro y Juan prefiguran compraventa,
comprometiéndose Pedro a celebrarloy Juan se reserva la posibilidad de hacerlo o no.
6.2. Promesa bilateral de contrato unilaterd. Ej. Pedro y Juan se prometen celebrar comodato.
6.3. Promesa bilateral de contrato bilatera. Ej. Pedro y Juan se comprometen a celebrar compraventa.
6.4. Promesa unilatera de contrato unilatera.

Con todo, la posibilidad de promesa unilateral de un contrato bilaterd ha sido discutida
en la doctrinay jurisorudencia. Especificamente la celebracion de promesa unilateral de compraventa

L as razones fundamental es son dos:

i) Importa una condicion que depende de la sola voluntad del deudor y en consecuencia invdida, pues
se trataria de una condicion meramente potestativa (Art. 1478).
i) El numerando 4° ddl Art. 1554 dispone que paraque € contrato de promesa sea vaido es necesario
gue en d se especifique de td manera @ contrato prometido que solo faten para que sea perfecto la
entrega de la cosa o las solemnidades que las leyes prescriban. En consecuencia no puede fdtar
consentimiento del contrato prametido, pues no se cumpliria @ requisto contemplado en dicho
precepto. En la promesa unilaterd de contrato bilaterd fatae consentimiento de agud que no se obliga
acelebrar d contrato prometido, Sino que tiene la opcidn de celebrarlo o no.
7.- Promesa de contrato consensud. Teniendo presente € articulo 1554 n° 4, se ha discutido la
posibilidad que & contrato prometido sea consensual. Este articulo parece dar a entender que d

contrato prometido solo puede ser red 0 solemne.



Il.- Requisitos para la validez del contrato de promesa

1.- Lapromesa debe congtar por escrito. La exigencia de escrituracion transforma a la promesa en un
contrato solemne. La solemnidad consste nada més en que debe congstar por escrito, ya sea
insrumento privado o publico. La jurisprudencia incluso ha sostenido que no es necesario que €
consentimiento de ambos contratantes consten en un mismo escrito, puede ser en digtintos instrumentos.
Con todo, en razon del caracter solemne de la promesa, € consentimiento de las partes debe ser
expreso. Un problema tradiciond fue € de saber 5 la solemnidad del contrato prometido repercute en
el contrato de promesa. El problema se planted respecto de la compraventa de inmuebles. La opinion
undnime en la jurisprudencia y en la doctrina afirma que no cabe confundir € contrato de promesa con
el contrato prometido. Los requisitos de validez de la promesa son auténomos de agquellos que debe
satisfacer € contrato prometido. Ademés, esta conclusidn se dcanza relacionando |os numerandos 1°y
4° del articulo 1554 del Cddigo civil. El numerando 4° establece que en € contrato de promesa debe
especificarse de tal manera e contrato prometido que solo fate para que sea perfecto latradicion de la
cosa 0 la solemnidad respectiva. Este numerando permite la celebracion de una promesa de contrato
solemne, dgando la solemnidad ddl contrato prometido pendiente. Exigir la solemnidad del contrato
prometido a la promesa dd mismo, sgnifica confundir los requisitos del contrato de promesa con
aquelos de contrato prometido. Debe reconocerse la promesa por insrumento privado de
compraventa de bienes raices. El art. 1554 n° 1 ratifica estainterpretacion. Este precepto se refiere solo
alaescrituracion del contrato de promesa sin sefidar que deba tratarse de escritura publica

2.- Para que la promesa sea vdida @ contrato prometido no debe ser de aguellos que la ley declara
ineficaces. Este precepto admite una doble interpretacion. De una parte, puede exigirse que ad tiempo

de celebrarse la promesa e contrato prometido debe ser eficaz. Sin embargo, la opinion més



condgtente es afirmar que e n°2 dd articulo 1554 exige que @ contrato prometido sea eficaz, no d
tiempo de celebrarse la promesa, sino a tiempo de perfeccionarse @ contrato prometido. Esto eslo
més l6gico y razonable. El contrato de promesa permite asegurar la celebracion de un contrato que por
ahora no puede celebrarse. Los sujetos celebran la promesa cuando € contrato prometido no puede
ser celebrado en € presente, ya sea por no quererlo o por impedimentos legaes. Luego, parece claro
que la eficacia del contrato prometido debe comparecer a la época que se fije para celébrarloy no d
momento de celebrarse la promesa. Para advertir las consecuencias de cada interpretacion, basta
considerar o previsto en € articulo 1464 ddl Cddigo civil. Este precepto establece ciertas hipotesis de
objeto ilicito. El numerando 3° sefida que hay objeto ilicito en la engjenacion de las cosas embargadas
por decreto judicia, a menos que € juez lo autorice 0 € acreedor consentaen elo. A su turno, € art.
1810 del Cadigo civil, dispone que no se puede celebrar compraventa respecto de aquellos objetos
Cuya engenacion se encuentra prohibida por las leyes. Por gemplo, s Pedro tiene un inmueble
embargado de su propiedad, la respuesta a la interrogante S puede prometer venderlo depende de la
interpretacion que se adopte. De las dos interpretaciones debe preferirse la segunda. Esta permite la
promesa de cosas cuya engjenaci on se encuentra prohibida. Ademas, permite que lo herederos puedan,
sn practicar ninguna de las inscripciones previstas en d art. 688 del CC., prometer vender un inmueble
gue forma parte de la masa hereditaria. Todavia la segunda interpretacion posibilita que d fdlido, no
obstante € desasimiento, pueda prometer vender un bien bgjo condicion de que cese d estado de
quiebra

Exise todavia una tercera interpretacion del numerando 2° dd at. 1554. Segin esta
interpretacion se excluye la posibilidad de prometer contratos prohibidos por las leyes. Sin embargo, se
permite la promesa de contratos sometidos a especiales requisitos previstos en la ley, aunque d
momento de celebrarse la promesa no se encuentren satisfechos. Segln esta interpretacion, no se

podria prometer vender una cosa incomerciable, pero S se podra prometer vender una cosa



embargada.

Otro caso tipico se verifica cuando existe respecto de un bien una prohibicion convenciona de
engenar. Aqui nada impide d duefio del bien prometer vender, bgjo condicion que cese la prohibicion
de engenar.

3.- Es necesario que en la promesa se contenga un plazo o condicidn que fije la época de celebracidn
del contrato prometido. La promesa esta esencidmente sometida a modalidad, en consecuencia la
ausencia de modalidad provoca que lapromesa no produzca efectos.

La moddidad que fija la época de celebracion dd contrato puede ser: condicion, plazo o
mezclade ambos.

Como se sabe, la condicidn se clasifica en suspensiva y resolutoria, ambas pueden utilizarse
para fijar la época de ceebracion del contrato prometido. Pero sus efectos son diametrdmente
digintos. S se establece una condicion resolutoria se va a poder exigir la celébracion del contrato
prometido hasta € momento en que la condicion se cumpla. La facultad de exigir la celebracion del
contrato surge con la promesa hasta d cumplimiento de la condicion. Cuestion distinta ocurre S se trata
de la condicion suspensiva. La facultad de exigir d cumplimiento del contrato nacera cuando ocurra €
hecho en que consiste la condicion. En este caso la condicion suspensiva normamente ira asociadaaun
plazo determinado.

En ambas condiciones se satisface € requisito de fijar la época de celebracion del contrato.

La clagficacion de las condiciones en determinadas e indeterminadas tiene relevanciaen € contrato de
promesa. Condicidn determinada es aquel hecho futuro e incierto que suponiendo que vaya a suceder,
se sabe cuando. Ej. La edad de una persona. Condicion indeterminada es aquella que suponiendo que
ocurra, ho se sabe cuando. Ej. La congtitucion de una sociedad alacud no selefijaplazo.

El problema que presenta la condicion indeterminada es que en principio no resulta posible

precisar cuando se ha cumplido o cuando debe edtimarse falida Por gemplo, una sociedad



constructora celebra sendas promesas de compraventa de acciones'y en e mismo contrato la empresa
congtructora se obliga a congtruir un club de golf mediante una sociedad andnima, cuyas acciones han
sdo prometidas vender a los prometientes compradores. Sin embargo, en la promesa no se establece
plazo para cumplir con laobligacidn.

Lo que s ha sostenido es que en d evento que en la promesa se establezca una condicién
indeterminada, ésta no satisface d requisito contemplado en € numerando tercero del art. 1554, porque
no fija ninguna éoca de celebracion del contrato prometido. En consecuencia una promesa con
condicion indeterminada seria nula

Una segunda opinion sogtiene que en € evento que se pacte una condicion indeterminada en la
promesa, la ley de modo supletorio establece un plazo que llegado determina s la condicion se ha
cumplido o ha falado. EI mensge dd Cddigo civil en d parafo XXIX condgna que una regla
fundamenta es la prohibicidn de fidelcomisos sucesivos, ya que étos entraban lalibre circulacion de los
bienes. Agrega € citado parafo otra regla que tiende d mismo objetivo: la limitacion de las
condiciones, las cudes se reputan fdlidas S tardan mas de treinta afios en cumplirse. El plazo de treinta
afos estaba establecido en € articulo 739 dd Cadigo civil, rativo d fideicomiso. Este precepto fue
modificado y d plazo se redujo a cinco afios. En consecuencia de dli se seguiria que las condiciones
indeterminadas se reputan falidas S a cabo de cinco afos no se cumplen. Hay otros autores que
sogtiene que la regla enunciada por Bello en d mensgje tiene por objeto reputar fallidas las condiciones
en d plazo maximo establecido en € Cddigo. Por lo tanto las condiciones indeterminadas se
entenderian fdlidas d transcurrir 10 afios. La jurigorudencia ha falado en ambos sentidos, aunque
mayoritariamente se estima que la condicion indeterminada se entiende falida una vez transcurridos 10
afos. En todo caso, debe tomarse la precaucion de establecer condiciones determinadas a redactar
una promesa de contrato.

El plazo también puede ser una moddidad que fije la época de celebracion del contrato



prometido. Segin sabemos, @ plazo puede revestir dos moddidades. plazo suspensvo y plazo
extintivo. En @ caso que se edtipule como modaidad un plazo extintivo, su cumplimiento importa la
caducidad del contrato de promesa. En efecto, la llegada del plazo de naturaleza extintivo dga sn
efecto las obligaciones emanadas del contrato de promesa.

La época de celebracion del contrato prometido se puede configurar a la vez por medio de
condicién y plazo. Caso tipico de condicion y plazo, se verifica cuando la condicidn es determinada.
Puede ocurrir también gque se estipule una condicion suspensiva que verificada establece  inicio de un
plazo. Ej. los herederos no pueden disponer de los inmuebles hereditarios Sin practicar |as inscripciones
gue se establecen en € art. 688 del Codigo civil. La expresion disponer que emplea d citado precepto
ha de ser entendida como la expresion “engienar”. En mnsecuencia, € art. 688 no impide prometer
vender Sin practicar las inscripciones. La promesa cumple con € requisito del numerando 3° dd art.
1554. Badta egtipular una clausula del sguiente tenor: "d contrato prometido se celebrara dentro de lo
seis meses siguientes alainscripcion epecia de herencid'.

Por lainversa, también es posible estipular un plazo seguido de una condicion para celebrar €
contrato prometido: "se celebrarata contrato Sempre que acaezcata condicion dentro de x plazo'.

4.- La promesa debe especificar de tad manera € contrato prometido que solo fdten para que sea
perfecto la entrega de la cosa o d otorgamiento de la solemnidad prescrita en la ley. La exigencia
fundamentd es la necesdad de especificar @ contrato prometido. Para esclarecer € sentido del
precepto, es necesario establecer qué se entiende por especificar. Dos opiniones.

12 Especificar equivadriaa configurar en € contrato de promesa todos y cada uno de |os aspectos del
contrato prometido. Incluso sus requistos de vaidez, fdtando solamente la entrega (3§ € contrato
prometido es red), o d otorgamiento de la solemnidad (s € contrato prometido es solemne). Asi por
gemplo, 9 lo prometido es un contrato de compraventa, se satifaria € requisito que estamos

consderando s se detdla e contrato de compraventa que en € futuro se pretende celebrar. Especificar



el contrato prometido equivadria a dgjarlo establecido en tales términos que cuando llegue la época de
celebrarlo, nada més haya que hacer dos cosas. Reemplazar |as expresiones prometiente vendedor y
prometiente comprador, por las expresiones vendedor y comprador, y, en segundo término, otorgar €
contrato por escritura publica.

22 La segunda opinidn es menos edtricta. Sostuvo la Corte Suprema que especificar equivadria a
individudizar. Es decir, se cumple € requisito de nimero 4° del art. 1554 cuando se individudiza
suficientemente @ contrato prometido y elo en conformidad d art. 1444 se logra sefidando nada més
los elementos esenciaes del contrato que se pretende celebrar. En € caso de la compraventa, indicar la
cosa y d precio. En cuanto a los ementos de la naturdeza y accidentaes no seria necesario
establecerlos, pues los primeros estén previstos por laley y los segundos no sonobligatorios, Sno que
estan supeditados ala voluntad de las partes.

Igualmente se ha sostenido que € consentimiento respecto a contrato prometido no condtituye
un requisito del contrato de promesa. Egta afirmacion permite la admision de la promesa del contrato
consensud.

El principio que se sgue de numerando 4° del art. 1554 dd CC. es la clara y absoluta
independenciaentre & contrato de promesa y € contrato prometido. Por lo mismo y en la medida que
se trate de dos contratos distintos, poseen requisitos diferentes'y por lo tanto resulta errado exigir para

lavaidez de la promesa requisitos que son propios del contrato prometido.

[11.- Problemasjurisprudenciales

1- La promesa unilateral de celebrar un contrato bilateral. La promesa unilaterd de contrato
bilatera esaquel por € cua unade las partes se obliga a celebrar € contrato prometido y laotras bien
aceptala promesa, no compromete su voluntad de celebrar € contrato prometido. Se trata, pues, de un

contrato, pues ambas partes consienten en la promesa, pero unilatera, ya que solo una de las partes



resulta obligada, quedando la otra a salvo de aceptar o rechazar la celebracion del contrato prometido.

No debe confundirse la promesa unilateral de celebrar un contrato bilateral con la oferta de
contrato 0 con la declaracion unilatera de voluntad. En estas indtituciones no existe contrato. La
promesa, por su parte, condituye un contrato, exige intercambio de voluntades que forman €
consentimiento. El beneficiario de la opcion corsiente en la promesa de contrato. Esto no lo transforma
en acreedor de la obligacion que puede generarse del contrato prometido, pues no ha manifestado
todavia su consentimiento. El beneficiario de la opcidn tiene la posibilidad de hacer efectivo € contrato
prometido.

En la précticacomercid existe unaingitucidn cuyo desarrollo dogmético es bastante pobre. Las
empresas congtructoras suelen ofrecer la venta de departamentos y con anterioridad ala celebracion de
la promesa de compraventa se exige una “reserva’ que obliga ala empresa constructora a no vender €
departamento en cuestidn, segin congta en un documento por escrito. S @ posible comprador no
celebra la promesa de compraventa, € dinero entregado para la “reserva’ queda para la empresa
congtructora. Aqui estamos en presencia de un contrato de promesa unilaterd. La empresa
congructora se obliga a no vender € respectivo departamento. En cambio, € beneficario de la opcidn
no contrae obligacion aguna. El beneficiario de la opcion (posible comprador) no se obligaa ceebrar la
promesa ni menos la compraventa del departamento, sino que paga un precio por tener la opcion de
celebrar la promesa respectiva.

La promesa unilaterd de contrato bilaterd ha sido cuestionada. Usuadmente se esgrimia como
argumento en contra de la validez de este tipo de promesa & numerando 4° del art. 1554 del Codigo
civil. Conforme a este precepto la promesa debe especificar d contrato prometido de tal manera que
solo fate la entrega o la solemnidad correspondiente. Exigtiria una infraccion a esta exigencia, pues la
promesa unilaterd dgjaria pendiente € consentimiento del beneficiario de la opcion de celebrar o no €

contrato prometido.



Sin embargo, invocar este numerando para descartar la promesa unilateral de un contrato

bilateral, significa confundir € contrato de promesa con € contrato prometido y entender la voz
“especifica” en € primer sentido estudiado. Especificar d contrato prometido no significa que este
deba identificarse con € contrato de promesa. La promesa unilaterd de compraventa es la figura
paradigmética. En la promesa unilaterd de compraventa, todos |os e ementos de la compraventa estan
especificados en la promesa (cosa, precio), pero e comprador no se obliga a celebrar la compraventa
0 € vendedor no se obligaa vender la cosa. El consentimiento queda pendiente y este solo se verificara
ad momento de cdebrarse @ contrato prometido. S € beneficiario de la opcion hace efectiva la
promesa podra gercer todos los derechos previstos en d articulo 1553 del Codigo civil. Sin embargo,
el aceptar la promesa unilaterd de contrato bilateral no soluciona todos los problemas. S @ contrato
prometido es un contrato solemne, por gemplo, una compraventa de inmueble, debera @ beneficiario
consentir en la compraventa y otorgarse la solemnidad respectiva. Pero qué ocurre 9 e trata de una
compraventa de bien mueble ¢Puede celebrarse una promesa de contrato consensua?. ¢Cumple este
contrato con la condicién previsaen € articulo 1554 n° 4 ddl CC.?
2.- Problema de la promesa de contrato consensual. Para descartar la promesa de contrato
consensud se invocaba también € numerando 4° dd citado articulo 1554 del Cadigo civil. El contrato
prometido solo podria ser un contrato real 0 solemne, mas no consensua. Estos serian los Unicos casos
en que s0lo puede fatar laentrega dela cosao d otorgamiento de la solemnidad para su perfeccion.

La doctrina sefida dos fundamentos para reconocer la vaidez de la promesa de un contrato
consensud. De una pate, lahistoriafidedignadd art. 1554 del Codigo civil. En d proyecto de 1853 €
actua numerando 4° establecia que en @ caso que € contrato prometido fuere consensud, € contrato
de promesa se identificaba con €. Luego, en @ proyecto denominado inédito que antecede d actud
Caodigo civil, esa parte de numerando 4° se suprimid. A partir de esta condtatacion se dice que Bello

comprendi6 que la promesa de contrato consensua era vdida. Sin embargo, se sefida que dicha frase



habria desaparecido por ser obvialaidentificacion entre e contrato de promesay € contrato prometido
consensual.

Con todo este problema se puede sdvar sefidando de manera precisa en € contrato solemne
que € contrato prometido consensud se somete a una determinada solemnidad convenciona pactada
en e contrato de promesa.

De otra parte, uno de los principios bésicos parainterpretar € contrato de promesa es advertir
que sempre en € contrato de promesa comparecen dos contratos con requisitos de validez
independientes. El contrato de promesa, por una parte, y € contrato prometido, por otra. El
consentimiento en & contrato de promesa se encamina tnica'y exclusivamente a una obligacion de hacer
(los sujetos de derecho consienten en hacer un contrato en d futuro). Desde este punto de vista, no
puede confundirse € contrato de promesay € contrato prometido, porgque consentir en la promesa no
significa consentir en @ contrato prometido. Ambos consentimientos son independientes y pueden
verificarse en momentos digintos. La posicion de la jurisprudencia es en este sentido. La Corte
Suprema ha sefidado que “d articulo 1554 s refiere a la promesa de toda clase de
contratos™ (Revista, t. XVI, 22 parte, secc. 12 p. 1; Revida, t. XXVIII, sec. 12 p. 689, obs. Alesandri
Rodriguez; Claro Solar, Explicaciones de derecho civil chileno y comparado, t. XI, p. 716; Cfr.
Navarrete Cerda, E., Lalesion enorme en @ cumplimiento de la promesa de venta, Santiago, Juridica,

p. 23).

3- Lapromesay € régimen matrimonial. El Codigo civil establece como régimen matrimonid la
denominada “ sociedad conyugd”. Seguin los preceptos aplicables y luego de la reforma introducida por
la Ley 18.802, la mujer casada es plenamente capaz. No obstante |a capacidad legal de la mujer
casada bajo sociedad conyugd, esta no administra sus bienes propios, Sno que son administrados por

el marido. Ademés d marido administralos bienes comunes dd matrimonio que forman & haber socid.



A pesar que laadministracion de los bienes socides y propios de la mujer casadabgo régimen
de sociedad conyugd corresponde d marido, € articulo 1754 dd Cddigo civil, somete esta
administracion a especides exigencias. El marido no podra engjenar ni gravar los bienes raices de la
mujer Sn € consentimiento de ésta. Lo mismo establecia d art. 1749 respecto de los bienes socides.
Sin embargo con la modificacion de la ley 18.802 se establecio que d marido no podra engenar,
prometer engjenar, ni gravar o prometer gravar 1os bienes raices sociaes sin autorizacion de lamujer, ni
tampoco los derechos hereditarios de la mujer. Sin embargo, € articulo 1754 dd Codigo civil sefida
gue “No se podrén engenar ni gravar los bienes raices de la mujer, sno con su voluntad’. Sin
embargo, este precepto no impide prometer engienar o prometer gravar 1os bienes propios de la mujer
por & marido.

Somarriva sostuvo que la promesa sin @ consentimiento de la mujer respecto de sus bienes
propios era invdida, pues la promesa condtituye un principio de engienacion. De otra manera, 9 2
acepta la promesa de engjenar se estaria permitiendo que € marido burlara laley ad no contar con €
congentimiento de lamujer. Lainfraccion se cometeria de la Sguiente manera:

Se rediza un contrato de promesa de engenar sobre un bien raiz de la mujer sn su
consentimiento con plazo de un afio. Llegado € plazo € marido puede sefidar que no puede celebrar €
contrato prometido, ya que no cuenta con la autorizacion de la mujer. El acreedor prometiente
comprador podria solicitar la gecucion forzada de la promesa, segin prescribe @ articulo 1553 del
Caodigo civil. Sin embargo, esta posicion es errada. La promesa es vdida, pues no existe precepto
adguna que impida d marido prometer engienar o gravar bienes propios de la mujer, savo sus derechos
hereditarios. La promesa no congtituye engjenacion. Este contrato solo genera obligaciones de hacer.
Ocurre una cuestion digtinta. El contrato de promesa celebrado por € marido involucra una promesa
del hecho geno, cud es la autorizacion de la mujer para celebrar d contrato prometido. El juez no

puede proceder a la gecucion forzada de la promesa. El prometiente comprador solo puede exigir la



indemnizacion de perjuicios en contradd marido (1553 n° 4 del Cadigo civil).

4.- Lapromesa de compraventa de inmueblesy la lesién enorme. El contrato de compraventa
de inmuebles posee una especifica forma de rescision, a saber, la leson enorme. Cuando existe lesion

enorme, @ contratante afectado puede interponer la accion de nulidad relativa. El otro contratante
puede aceptar que se rescinda € contrato o evitarlo enterando € justo precio. El problema que se
plantea es S puede demandarse la rescision por lesién enorme respecto del contrato de promesa de
compraventa. Quienes pretenden que se puede rescindir han invocado € numerando 2° ddl art. 1554
del Cddigo civil. La promesa es nula porque € contrato prometido seria ineficaz. Sin embargo, la
opinion mayoritaria sefida que no puede anularse la promesa de compraventa por lesién enorme. Los
argumentos son los Sguientes:

i) No es cierto que la compraventa prometida en este caso sea ineficaz,. El demandado puede evitar la
rescision enterando € justo precio o con deduccion de una décima parte o restituir € exceso dd precio
recibido aumentado en una décima parte. Dicho de otra manera, € demandado de lesion enorme tiene
la opcion de consentir en larescision o hacer pervivir € contrato. Esta dternativa solo puede verificarse
unavez que se encuentre otorgado € contrato prometido.

i) De aceptarse € argumento de nulidad del contrato de promesa de compraventa, seria de nulidad

absoluta, a fatar un eemento esencid de los enumerados en € art. 1554. Esta solucion significaria e

absurdo que la sancidn seria mayor en la promesa de compraventa que en @ contrato de compraventa,
respecto del cual se regulalarescision por leson enorme.

ili) Lanulidad del contrato de promesa de compraventa por lesion enorme infringiria dos principios:

a) Las sanciones son de derecho edtricto y lalesion esta prevista para @ contrato de compraventay no
parala promesa de compraventa. En consecuenciano cabe hacerla extensivaala promesa.

b) Seinfringe d principio que obligaa no confundir la promesa con € contrato prometido.

Todavia en rdacion a la lesdn enorme, se ha planteado la interrogante S puede rescindirse la



compraventa cuando lalesidn se configuro d tiempo de la promesa

Precisemos d problema. La pregunta que cabe resolver es s resulta vdida una promesa de ventas d

momento que debe otorgarse € contrato prometido, la cosa cuya venta se prometié ha aumentado en

su vaor en mas dd doble ddl justo precio o, por € contrario, ha disminuido su vaor en més de lamitad
del justo precio. El precio pactado en la promesa se gustaba d justo precio a la época de h
celebracion de la promesa, pero d momento de otorgar |la compraventa, existe lesidén enorme.

Las posiciones que rechazan € cumplimiento de la promesa se basan en dos oOrdenes de
argumentos. De una parte se sostiene que € contrato de promesa no seria vaido, pues adolece de
lesién enorme 0 es nulo absolutamente por ser ineficaz € contrato prometido. De otra parte, S bien se
reconoce validez a contrato de promesa, laadteracion en |las circunstancias posteriores a su celebracion
darian lugar a la imprevison. La otra posicion rechaza los argumentos precedentes y estima que €
contrato prometido debe cumplirse.

La primera posicidn, esto es, aguella que rechaza  cumplimiento de la compraventa, estima
aplicable la leson enorme a contrato de promesa. Para esta posicion minoritaria se requiere que la
lesion se verifique d momento de la celebracion de la promesa. En esta época las partes acuerdan €
precio por la cosa 'y, en consecuencia, en este momento debe verificarse la lesidn para rescindir €
contrato de promesa. Esta doctrina confunde € contrato de promesa y € contrato prometido (la
compraventa). Ademas, segun dijimos, las sanciones civiles son de derecho edtricto y no corresponde
extender lalesion contemplada respecto ala compraventaa contrato de promesa. Paraque hayalesion
se requiere que exista la compraventa. Asi 1o ha sefidado la Corte Suprema (revista, t. XLVI, secc. 13,
p. 780).

Descartada |a posibilidad de exigir la rescision por lesién enorme del contrato de promesa,
cabe interrogarse sobre las posibles consecuencias de exigtir leson d momento de celebrarse la

promesa o con posterioridad a su perfeccion.



S laleson se produce d momento de la promesa de compraventa, puede estimarse que €
contrato prometido no es eficaz seglin lo exige € articulo 1554 n° 2 del CC. Aqui procede la nulidad
absoluta del contrato de promesa por no cumplirse con la condicién previstaen d n° 2 dd art. 1554.
Cabe preguntarse ¢varia esta aseveracion s laleson desgparece con pogterioridad a la celebracion de
la promesa?. Dicho de otra manera, qué ocurre s la desproporcion desaparece con posterioridad ala
promesa. En este caso no cabe descartar la nulidad, pues la condicidon de eficacia del contrato
prometido debe concurrir d momento de la celebracion de la promesa.

Cuedtion digtinta se verifica cuando la lesidn ocurre con pogterioridad a la celebracion del
contrato de promesa. Aqui no cabe anular la promesa, pues a la época de su celebracion € contrato
prometido era eficaz. La Unica poshilidad de restar eficacia a contrato de promesa seria aceptar la
teoria de la imprevisién y, por esta razén, proceder a la resolucion dd contrato de promesa o € re-
equilibrio del mismo. Sin embargo, como se sabe, esta teoria no es aceptada por la jurisprudencia, pese
alaopinion favorable de la doctrina

Por dlitimo, d momento de ceéebrarse la compraventa prometida puede que persgta la
desproporcion entre € precio y la cosa. En agplicacion del articulo 1889 del CC procede la rescison
por lesién enorme de este contrato, aunque se gecute en virtud de una promesa 'y que d tiempo de
celebrarse esta no exidtiere laleson. Al perfeccionarse la compraventa puede configurarse lalesion y €
contratante afectado puede hacer efectiva las reglas previstas en los articulos 1889 y ss. Del Cadigo

avil.

IV.- Efectos del contrato de promesa

1.- El contrato de promesa es un contrato, 0 seg, es nada mas fuente de obligaciones y carece de

efectos redes. Solo engendra una obligacion de hacer. Por tratarse de una obligadon de hacer se



somete en sus efectos alo previsto en d articulo 1553 del Codigo civil.

2.- Las cldusulas ddl contrato de promesay la verificacion de s satisfacen 0 no los requisitos dd art.
1554 han de interpretarse en términos estrictos (articulo 1564, inciso 1° del Cadigo civil). La promesa
de celebrar contrato no produce por regla generd efecto dguno, a no ser que satisfagan los requisitos
ali previgos.

3.- La promesa de celebrar contrato no priva d prometiente vendedor de la facultad de disponer del
inmueble que promete vender. Lo Unico que dli se verifica es d incumplimiento de la obligacion
contractual de hacer que da lugar a laindemnizacidn de perjuicios. Sin embargo, € tercero adquirente
puede verse expuesto a pagar una indemnizacion de perjuicios en cdidad de complice en d
incumplimiento de una obligacion contractud. El prometiente vendedor puede engjenar € inmueble aun
tercero, aunque exista clausula de no engenar. Esa clausula de no engjenar genera una obligacion de no
hacer, cuyainfraccion produce los efectos previstos en d art. 1555 ddl Codigo civil.

4.- El contrato de promesa de celebrar contrato, incluso de celebrar compraventa de inmuebles, no
requiere inscripcion. Aun cuando se practique carece de efectos.

5.- S bien d contrato de promesa no tiene efectos redes, sno puramente obligacionales, & contrato de
promesa excepciond mente tiene valor de titulo posesorio en @ caso del D.L. 2695 sobre regularizacion

de la propiedad raiz.



