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IMPERTECCIONES

1 ERRATAS MANIFIESTAS DE LA EDICION AUTENTICA
DEL GODIGO CIVIL CHILENO

B

( Continuacion )

ART. 1554

uLLa promesa de celebrar un contrato no produce obligacion
lguna; salve que concurran las circunstancias siguientes:
1.2 Que la promesa conste por escrito;
u22 Que el contrato prometido no sea de aquellos que las
leyes declaran ineficaces;

n3.2 Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije
la época de la celebracion del contrato;

142 Que en ella 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.

nConcurriendo estas circunstancias habrd Iugar a lo preve-
nido en el articulo precedente. .

La promesa de celebrar un contrato, siempre que retina las
circunstancias que enumera este articulo, es un contrato especial
que no debe confundirse con el contrato a que ella se refiere.
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Asf la promesa de venta es un contrato enterameénte diverso
de la venta misma; { por lo tanto no es de estrafiar que ambos
contratos esten sujetos a reglas diferentes.

Por el contrario, lo natural es que as{ sea, pues de otro modo
seria dificil hacer distincion entre el contrato i la promesa.

Ahora bien, previos estos antecedentes, paso a esponer la duda
a que ha dado orijen la interpretacion del primero de los requi-
sitos necesarios, segun el presente articulo, para que la promesa
de celebrar un contrato produzca obligacion.

Sabido es que en el articulo 1801 del (ddigo Civil se dispone
que la compraventa de bienes raices no se reputa perfecta ante
la let miéntras no se ha otorgado escritura piiblica.

Pues bien, de aqui se ha querido deducir que la promesa
relativa a este mismo contrato debe sujetarse a igual solem-

" nidad.

Entre los que asi han opinado, puedo citar a don José Ga-
briel Ocampo, que pertenecidé a la comision revisora del Pro-
vecto de Cédigo Civil.

Numerosos son los casos en que nuestros tribunales se han
pronunciado tambien en este sentido.

I en verdad que esta solucion parece estar en armonfa con el

sistema adoptado por el (ddzgo.

Sin embargo, si se atiende a la letra del articulo 1554, no es
posible dejar de reconocer que el iejislador solo habla de que
la promesa conste por escrito, i esto refiriéndose a toda clase de
contratos.

Fundados en esta circunstancia, juzgan algunos que en la
promesa de compraventa de bienes raices no hal necesidad de
escritura publica, sino que basta que se haga en un escrito
cualquiera para que pueda hacerse efectiva.

Esta opinion, sostenida por jurisconsultos tan distiguidos
como don Francisco Vargas Fontecilla i don Enrique Cood,

cuenta asimismo en su apoyo algunos fallos de nuestros juz-

gados i cortes.

A fin de dar a conocer las razones quc suelen alegarse en pro
i en contra de esta cuestion, vol a copiar una sentencia de la
Corte de Apelaciones de Santiago, en que no hubo a este res-
pecto uniformidad de pareceres.
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La resolucion de primera instancia estaba concebida en estos
términos:

sSantiago, julio 29 de 1875.—Vistos: segun la contrata com-
pulsada a f, el 26 de marzo de 1870, don Domingo Espifieira '
di6 en arriendo a don Juan Moreno un sitio i casa ubicados en
la ciudad de Valparaiso, por el término de seis afios, i por la
renta de cien pesos mensuales. En la clausula 3.2 de dicha con-
trata se pactd lo siguiente: v

wEl sefior Espifieira se obliga a vender al seitor Moveno en el
tiempo que dure el arriendo § cuando dicho sefior Moreno crea
conveniente el sitio 1 casa con sus respectivos tzryenos por la suma
de doce mil pesos.

uMoreno ha entablado la demanda de f,, i en ella pide que
se obligue a Espifeira por si i en representacion de sus hijos
menores i a los que sean mayores de edad, a que otorguen'
la escritura de compraventa del sitio i casa con sujecion a las
condiciones pactadas en el documento de f. Se funda en que
parece que Espifieira se niega a otorgar esa escritura, porque
ha contestado que la propiedad no puede ser vendida legal-
mente, sino en remate publico; que no se comprende esta
exijencia, porque Espifieira sabe que con plenisimo derecho
ajustd el contrato de f. en vida de su mujer, i que no se trata
de otra cosa que de dar cumplimiento a un pacto que es lei para
toda persona; que por el hecho del fallecimiente de la sefiora
de Espifieira, tiene éste que otorgar la escritura en union de
sas hijos, i que el esponente esta dispuesto a pagar los doce
mil pesos i a cumnplir con las demas obligaciones que se impuso
en el contrato. '

nLos demandados, a escepcion de don Agustin Baeza, mari-
do de dofia Manuela Espifieira, a quien se le han sefialado los es-
trados, contestan: que la promesa de venta contenida en el do-
cumento de f. carece de los requisitos que exije el articulo 1554
del Cédigo Civil, porque, tratindose de la venta de una propie-
dad raiz, no se designa su cabida en drea, ni los deslindes, de
modo que pudiese distinguirse completamente de las demas
propiedades que se encuentran contiguas; que, aunque se consi-
dere dicho documento como simple promesa de venta, carece
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del requisito esencial de haberse estendido en papel de tercera
clase, por tratarse de un valor de doce mil pesos; que, refirién-
dose la promesa a una propiedad rafz, no basta para hacerla
eficaz que se consigne en un documento privado, porque ia
venta de los bicnes de esa especie no se perfecciona sino por el
otorgamiento de la escritura publica, como lo dispone el articu-
lo 1801, i se deduce tambien claramente del articulo 1443 del
Cédigo Civil; i que, aunque la lei diga que no invalida Ia pro-
mesa la falta de solemnidades que se refieren a la perfeccion
del contrato, se entiende que la perfeccion de que habla 1 las
solemnidades de que trata, son aquellas de caricter esterno i
né las que se refieren a la perfectibilidad interna del mismo
contrato, que afectan a la esencia de la convencion, de cuyo
caracter es el requisito de que la venta de bienes raices se otor-
gue -en escritura publica; i como sin él la venta seria nula, e
mismo vicio tiene tambien la promesa. Piden, en consecuencia,
los demandados que se les absuelva de la demanda con costas.

uEl demandante en su escrito de réplica sostiene que la pro-
mesa de venta contenida en el documento de f. reune todos los
requisitos que exije el articulo 1554 del Cddzgo para que sea
vélida i eficaz, i de consiguiente, que debe darse lugar a la de-
manda.

nConsiderando que el contrato de compraventa de un bien
raiz no sc perfecciona ante la lei miéntras no se haya otorgade
escritura puablica, ni la promesa de celcbrar ese contrato es
obligatoria si no se hace en la misma forma, requisito que no
se observd en el contrato cuya ejecucion reclama don Juan Mo-
reno: Conforme a lo dispuesto en el articnlo 1801 del Cédige
Civil, se declara que no tiene lugar la demanda i se absuelve
de ella a don Domingo Espifieira i sus hijos.—GUERRERO.—
Molinare.n

La sentencia de la Corte dice asi:

nSantiago, mayo 1.” de 1876.—Vistos: considerando,

#1.2 Que, alobligarse don Domingo Espifieira por el contra-
to de arrendamiento a venderle a don Juan Moreno, en el
tiempo del arriendo i si éste lo creyera conveniente,. el sitio i
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casa arrendados, solo se obligd por su parte sin que el arren-
datario quedase obligado a comprar, pues se reservé su libertad
de hacerlo si lo creia conveniente;

#2.° Que por el articulo 1554 del Cédigo Civr/ la promesa de
celebrar un contrato, que por regla jeneral no produce obliga-
cion alguna, debe cntre otros requisitos necesarios para su vali-
dez, especificarse de tal manera que solo falten, para gue sca
perfecto el contrato prometido, la tradicion dela cosa o las so-
lemnidades que las leyes prescriban, i que por tanto una pro-
mesa de compraventa no se puede cousiderar como contrato
prometido sino en el caso de que sea dicha promesa perfeccio-
nada por el consentimiento mutuo de los contratantes;

#3.0 Que cuando el arrendataric Moreno ha espresado su
consentimiento de comprar, habia ya variado la situacion juri-
dica del arrendador i de la casa arrendada por cuanto habian
entrado a ser comuncros del dominio de la casa i sitio los hijos
menores de éste sin gravimen alguno, 1 por consiguiente no
puede verificarse la venta sino con las solemnidades que el de-
recho determina para la de bienes raices de los menores de
edad;

n4.2 Que, aun considerando el contrato como una promesa
perfecta, no podria tampoco darsele valor legal tratindose de
bienes raices, porque, respecto de esta clase de bienes, ni el
documento privado en el que, no solo se promete vender, sino
en el que se vende cfectivamente, produce efectos eiviles 1 pue-
de cualquiera de las partes retractarse miéntras no se otorgue
escritura publica;

152 Que de darsele valor legal a una promesa'de compra-
venta de bienes raices, otorgada por documento privado, resul-
taria que, teniendo, segun el articulo 1553 del Codigo Civil, el
acreedor el derecho de pedir que se apremie al deudor a la eje-
cucion del hecho convenido, se le obligaria a vender, i esto sin
embargo, no podria hacerse en virtud de un documento privado
en que el uno de los contratantes hubiera vendido i el otro
comprado, puesto que faltaba la escritura pdblica exijida por
la lei para que las dos partes se cntienda que han prestado su
consentimiento i queden obligadas;

16:° Que, resultando de esta contradiccion entre las disposi-



1062 MEMORIAS CIENT{FICAS I LITERARIAS

ciones de los articulos 1553 i 1554 del Cddzge Ciwil, que son
jenerales de los contratos, i las disposiciones de los articulos
1801 i 180z del mismo (Cddigu, que son especiales del contrato
de compraventa, deben ser éstas aplicadas con preferencia cuan-
do se trata de constituirse una compraventa, segun lo dispuesto
en el articulo 17 del citado (ddigo, se confirma la sentencia
apelada de 29 de Julio de 1873, corriente a f. con costas del
recurso. Acordada con el voto de los sefiores Gandarillas, Las-
tarria i Aoalos, i disintiendo los sefiores Prats i Silva que con-
signan su voto en el libro de acuerdos. Devuélvanse.—PRATS.
—GANDARILLAS.—LASTARRIA. —ABALOS. —SILVA.— Provei-
do por la litma. Corte de Apelaciones.—Borgorio.n

He aqui ¢l voto especial a que se refiere la sentencia que
acabo de reproducir:

uEn la causa que sigue don Juan Moreno con don Domingo
Espifieira i compartes, sobre que se lieve a efecto una promesa
de venta, los ministros que suscriben han dado el siguiente voto
especial:

uConsiderando que la promesa de celebrar un contrato i el
contrato mismo a que ella se refiere son actos diversos i se
reglan por disposiciones diversas tambien;

nConsiderando gue aunquc lei exije para la perfeccion del
contrato de venta de bienes raices que sea reducido a escritura
publica, no contiene igunal exijencia respecto de la promesa de
celebrarlo;

nConsiderando que no hai contradiccion alguna ni falta de
congruencia en las disposiciones legales aludidas, porque si es
regular i conveniente que los actos translaticios de la propiedad
de bienes raices i que confieren un derccho 2z »¢ consten en los
archivos i rejistros publicos, a fin-de regularizar la trasmision i
evitar perjuicios a terceros, estos motivos no militan respecto de
las promesas de contrato que solo ligan a los contratantes, sin
que se divise razon alguna para impedir que puedan licitamen-
te obligarse, sin perjuicio de nadie, personas habiles para verifi-
carlo;

vConsiderando que la promesa de venta, materia de la pre-
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sente causa, reune todos los rgquisitos que la lei prescribe para
su validez, sin que pueda obstar a ella la circunstancia de no
haberse obligado por su parte a comprar la propiedad don Juan
Moreno, porque no es contrario a la esencia de la promesa de
~venta el que solo se obligue el promitente;

uConsiderando que en el contrato celebrado entre don Do-
-mingo Espifieira i don Juan Moreno, éste contrajo la obligacion
de arrendar por seis afios la casa en cuestion; i aquel la de
venderla si se lo exijia, resultando de aqui compromisos mutuoes
entre ambos contratantes, contraidos en su provecho, 1 no es
_justo ni equitativo el desligar a uno de los contratantes de sus
obligaciones despues de haber cumplido el otro por su parte;

nConsiderando que don Domingo Espifieira, siendo adminis-
trador de los bienes de la sociedad conyugal cuando celebré el
contrato de que se trata, pudo obligarse legalmente i obligar
tambien a los sucesores de dicha sociedad, quienes, como tales,
no pueden reputarse terceros; hemos opinado que debe revo-
carse la sentencia de primera instancia, i que, con arreglo a los
articulos 1545 1 1554 del Cddigo Civi/, debe darse lugar a la
demanda.—Santiago, Mayo 1.2 de 1876.—PRATS.—SILVA.»

Para sostener la necesidad de escritura publica en la promesa
de compraventa de bienes raices, se cita a veces el articulo 1701

el R U |
ael CLodzygy, QUE 5€ €5pPitsa GE T8
ART. 1701

vLa falta de instrumento ptblice no puede suplirse:por otra
prucba en los actos i contratos en que la lei requiere esa solem-
nidad; i se mirardn como no ejecutados o celebrados aun cuan-
do en ellos se prometa reducirios a instrumento piblico dentro
de cierto plazo, bajo una cldusuia penai: esta clausula no tendréd
efecto alguno. '

nFuera de los casos indicados en este articulo, el instrumento
defectuoso por incompetencia del funcionario o por otra falta
en la forma, valdrd como instrumento privado si estuviere fir-
mado por las partes.u
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A mi juicio, este articulo no resuelve la cuestion, porque se

reflere Unicamente a los actos i contratos en que la let requiere

wnstrumento piblico, 1 en el caso en qué me ocupo se trata pre-
cisamente de averiguar si se exije 0 né dicha solemnidad.

En el Cédigo acotado por don Andres Bello, a que me he -
remitido en varias ocasiones, el articulo 1554 aparece con esta
nota marjinal: "Véase el articulo 17014, i viceversa en este
ultimo articulo, se dice: nVéase el articulo 1554.n

¢Qué significado puede atribuirse a esta cita reciproca?

¢Acaso el sabio redactor. del (ddige Civil encontraba que
ambos articulos estaban en desacuerdo?

¢O creia que se completaban el uno al otro?

Por fundadas que sean las conjeturas que pudieran aducirse

en favor de cualquiera de estas opiniones, no por eso dejarian

de ser meras presunciones que no alcanzarian a disipar por
completo la duda que he sefialado.
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