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RESPONSABILIDAD CIVIL

PROMESA DE COMPRAVENTA. CONDICION
FALLIDA Y PLAZO EXTINTIVO. RESOLUCION
DE CONTRATO. CORTE SUPREMA, PRIME-
RA SALA (CIviL), 14 DE ABRIL DE 2011,
ROL 7957-2009, CitA WESTLAW CHILE:
CL/JUR/3095/2011.

Los hechos firmes ante los tribunales
del fondo fueron explicitados en la
sentencia de casacion. Las partes
firmaron una oferta de compra, ha-
biéndose entregado a titulo de garan-
tia del cumplimiento una letra de
cambio por la suma de $2.870.000.
Se estableci6 en dicho contrato pre-
paratorio que si no se otorgaba el
mutuo a la promitente compradora,
la oferta quedaria sin efecto, debien-
do la demandada devolver esa letra
de cambio dejada como garantia de
seriedad. El plazo establecido en la
promesa fue de ciento veinte dias, el
que fue prorrogado, siendo exigible
la garantia al término de este plazo.
Por carta del 12 de agosto de 2003, se
requiri6 por la promitente compra-

dora que se tuviera por extinguida la
oferta y se procediera a la devolucion
de la garantia. Las razén conforme a
la peticion era la falta de crédito por
negativa de los bancos, a pesar de
que s6lo una vez terminado el plazo
de la promesa se habia solicitado el
financiamiento.
Para los tribunales del fondo

“la solicitud presentada por el
demandante a la contraria en
orden a tener por extinguida
la oferta y la devolucion de
la letra de cambio que habia
dejado en senal de seriedad
de la misma fue formulada
extemporaneamente, toda
vez que lo fue ya vencido el
término que las partes habian
fijado para el vencimiento del
plazo de la promesa, habida
consideracion, ademas, que
las cartas de los bancos recha-
zando el financiamiento al
actor aparecen fechadas con
posteridad a ese limite tem-
poral fijado de comtn acuer-
do por los contratantes”.
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La conclusion de la sentencia re-
currida es:

“llegado el final del plazo de
vigencia del contrato de pro-
mesa de compraventa, éste
quedo resuelto, sin necesidad
de declaracion judicial que asi
lo disponga, naci6 el derecho
de la demandada para hacer
efectiva la garantia dejada en
sus manos por la contraria”.

En lo sustantivo el recurrente sos-
tuvo que al haber fallado la condicién
—otorgamiento del crédito- se frustr6
el nacimiento de la obligacién —sus-
cribir el contrato prometido—, lo que
haria procedente la devolucion de la
garantia respectiva. Sin embargo, su
demanda se fundé en la accion reso-
lutoria y aquélla de indemnizacién de
perjuicios por incumplimiento con-
tractual de la demandada al no haber
devuelto la garantia ya mencionada.
Controvierte la decision recurrida por
considerar que la resolucién debe ser
declarada judicialmente, debiendo
acogerse la resoluciéon del contrato e
indemnizacién de perjuicios, no pu-
diendo entenderse que la resolucion
del contrato hubiere operado de pleno
derecho. Entenderlo de otra manera,
sugiere el recurrente, significaria ad-
mitir el pacto comisorio calificado por
via tacita.

En cambio, el razonamiento del
tribunal de alzada fue que al vencer
el plazo se produjo la resoluciéon del
contrato de pleno derecho, quedan-
do la demandada en condiciones de
hacer efectiva la garantia.
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Segun consta en la sentencia de
casacion, en el contrato se acordo:

“el precio de la compraventa
esde UT 1726, que pagaré con
UF 172, al contado y en efecti-
vo al momento de la firma de
la escritura de compraventa,
y el saldo, con financiamiento
bancario, a cuyo otorgamiento
queda condicionada la vali-
dez de la presente oferta de
compra. Si el financiamiento
bancario no es otorgado al
comprador, la presente oferta
de compra quedara sin efecto
debiendo proceder la Inmo-
biliaria Rio Trancura S.A. a
devolver la letra de cambio
dejada por la compradora co-
mo garantia de seriedad”.

Para la Corte Suprema, las par-
tes acordaron una promesa sujeta
a condicion suspensiva, positiva e
indeterminada que consiste en la ob-
tencion del financiamiento bancario
Y, por otra parte, se estipulé un “plazo
extintivo o resolutorio” de naturaleza
determinada.

En forma correcta la Corte Su-
prema senalo:

“alaluz de lo anterior, se hace
evidente que el cumplimiento
de la obligacion prometida
s6lo debia hacerse al verifi-
carse la condicién pactada,
lo que, a su vez, s6lo podia
acaecer dentro del plazo que
las partes se dieron y, todavia,
las partes anadieron que, para
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el caso que el financiamiento
bancario no se otorgara, lo
convenido quedaria sin efec-
to, procediendo Inmobiliaria
Rio Trancura a devolver la
garantia que recibiera”.

Para resolver la controversia la
Corte cita el articulo 1482 del Codigo
Civil, relativo a la condicion fallida,
en lo que atinge al caso se reputa
haber fallado la condicién

“cuando ha expirado el tiem-
po dentro del cual el aconten-
cimiento ha debido verificar-
se, y no se ha verificado”.

De ahi, se concluye, por la Corte:

“al fallar la condicién suspen-
siva, no lleg6 anacer el derecho
de los promitentes ‘vendedor y
comprador’ de celebrar el
contrato prometido, ni la obli-
gacion correlativa al mismo de
obtener que la contra parte lo
suscriba”.

Al considerar que la condicion
deja en suspenso el nacimiento de la
obligacion y el correlativo derecho,
al haber fallado, no se verifica ningtin
efecto en el patrimonio del acreedor.

Como corolario de este razona-
miento se entiende que a la deman-
dante no le era exigible cumplimiento
alguno, lo que se traducia en la impo-
sibilidad de compelerlo a suscribir el
contrato prometido.

Sin embargo, la Corte de Apela-

ciones entendio:
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“al vencer el plazo de vigen-
cia del contrato de promesa,
ésta quedoé resuelta sin que
sea necesaria la declaracion
judicial que no sea la consta-
tacion de un hecho, habiendo
nacido para la demandada el
derecho para hacer efectiva
la garantia”.

Dos razones, conforme al funda-
mento de la Corte de Apelaciones,
justificaban este razonamiento: por
una parte, ya vencido el plazo extin-
tivo la demandante solicito la devo-
lucién de la garantia y, por otra, las
cartas de solicitud de financiamiento
bancario eran datadas con posterio-
ridad a la vigencia del plazo.

Por el contrario, para la Corte
Suprema

“no parece apropiado haber
zanjado la litis por la via de
entender que, por haber llega-
do el plazo extintivo, se habria
producido de pleno derecho
la resolucion del contrato de
promesa, esto es, sin necesi-
dad de declaracion judicial”.

Afirma la Corte que no se consi-
der¢ la falta de urbanizacion de las
parcelas, lo que habria contribuido
a que fallara la condicién, consti-
tuyendo un incumplimiento de la
demandada.

La Corte sostuvo:

“Empero, los jueces del fondo
han entendido que, por haber
llegado el plazo contenido

epuapnudsiinl ap soLeyuswo)

1

oo
w



Comentarios de jurisprudencia

[a—
oo
>~

Carlos Pizarro Wilson

en el contrato de promesa,
éste quedaba derechamente
resuelto, dando pie, conjunta-
mente, a la sociedad deman-
dada para hacer efectiva la
garantia, en circunstancias
que, con ello, se ha omitido el
analisis acerca del estado y al-
cance juridico de la condicion
suspensiva convenida por los
contratantes y, de paso, se ha
desdibujado el instituto de la
condicion resolutoria tacita”.

La Corte Suprema afirma la natu-
raleza judicial de la resolucién, siendo
obligatorio para que opere esta inefi-
cacia extrinseca, no solo la demanda
judicial sino la sentencia. Y termina
fundando la nulidad en la incorrecta
aplicacion de los articulo 1489, 1482
y 1545 del Codigo Civil,

“haciendo operativa ipso facto
una condicion resolutoria que
no ha tenido por estipulada
expresamente bajo la forma de
un pacto comisorio calificado,
restando, a la vez, todo vigor a
una condicion suspensiva, de
la que se hizo depender la exi-
gibilidad de la obligacion de
suscribir el contrato de com-
praventa prometido, sujeta a
un plazo extintivo, también
definido por los contratantes,
en circunstancias que, por
consistir en una condicion va-
lida, no debi6 ser soslayada,
mas aun si, de conformidad
con lo pactado expresamente
por las partes, el estado de
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cumplimiento de la misma,
dentro del plazo estipulado
en el contrato, determinaba el
derecho del actor para obtener
el reintegro de la garantia de
seriedad de la oferta que habia
dejado en poder de la contra-
ria, pero de la que ésta no
podia disponer a discrecion”.

La primera interrogante que surge
es saber si aqui existe 0 no un proble-
ma de resolucion de contrato. Para el
demandante, sin duda, lo era, pues
ejerci6 la acciéon resolutoria acom-
panada de aquella de indemnizacién
de perjuicios. También lo fue para la
Corte Suprema, al indicar en su sen-
tencia anulatoria que correspondia re-
solver el contrato por incumplimiento
contractual. Razoné estimando que
si no hubiere resolucién judicial por
incumplimiento se estaria dando lugar
aun pacto comisorio calificado que las
partes no suscribieron. No existe duda
sobre el contenido de la promesa ce-
lebrada entre las partes, la que quedo
sujeta a una condicién asociada a un
plazo. Tampoco es controvertido que
la condicion fallé6 al no haber sido
otorgado el mutuo al promitente com-
prador dentro del término pactado. Es
claro, todavia, que al haber fallado la
condicioén, el promitente vendedor se
nego arestituir la garantia, lo que mo-
tivo el juicio. Atin mas, la demandante
justificé el incumplimiento contractual
en no haberse devuelto esa garantia.
Es todo un enredo juridico que entre-
laza el Derecho de las Obligaciones.

La resoluciéon del contrato re-
quiere un pronunciamiento judicial,
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lo que emanaria del célebre articulo
1489 del Codigo Civil, a pesar de los
cuestionamientos en el Derecho
Comparado y la aceptacion una-
nime de la resoluciéon unilateral y
extrajudicial. Pero ése es otro debate.
En Chile, podriamos afirmar que la
mayoria de los autores aboga por ese
caracter judicial. Es también efectivo
que una clausula resolutoria requiere
voluntad expresa, sin que podamos
presumir un pacto comisorio califi-
cado. En este caso nadie discute la
ausencia de dicha clausula, por lo
que el contrato no pudo resolverse
de pleno derecho. Eso nos deja en
la necesidad de responder si era
admisible la resolucién del contrato.
Para que ésta se verifique se requiere
un incumplimiento contractual. En
la sentencia de la Corte Suprema se
motiv6 dicho requisito en no haberse
regularizado las parcelas en cuestion,
pero la demanda lo fundé en la falta
de restitucion de la garantia. Existe
una cierta ambigiiedad en la senten-
cia respecto a queé incumplimiento
desencadenaria la resolucion. Dos
aspectos cabe aqui analizar. Por una
parte, debe aclararse qué puso térmi-
no al contrato. Sabemos que la condi-
cion fall6, al no haberse obtenido el
mutuo por el promitente comprador
dentro del plazo. {Qué consecuencias
trae aparejada la condicion fallida? El
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articulo 1482 del Codigo Civillo dice:
el Derecho y su obligacion correlati-
va no naceran. Es decir, el Derecho
nunca existi6 para el acreedor. Al
no haberse obtenido el crédito en
el plazo determinado, el promitente
comprador nunca pudo exigir la
celebracion del contrato prometido.
Esa misma razén milita para dar lugar
a la restitucion de la garantia, ya no
por la resoluciéon del contrato, sino
por haberse extinguido el contrato de
promesa, llegado el plazo extintivo
sin que se haya verificado la condi-
ci6on. El mismo plazo extintivo opera
como modo de extinguir la promesa.
No puede, entonces, resolverse lo que
ya esta extinto, ni tampoco requierir
como incumplimiento aquello que
debe calificarse como restitucion
consecutiva al término de la promesa.
Lo que debi6 demandarse por el pro-
mitente comprador fue la restitucién
de la garantia al haberse extinguido la
promesa una vez fallida la condicién
dentro del plazo extintivo acordado
por las partes. La Corte Suprema con-
figuré un incumplimiento contractual
a partir del efecto restitutorio propio
del término del contrato. No era,
pues, un problema de resolucion de
contrato, sino de término del mismo
por condicién fallida y plazo extin-
tivo, lo que debi6é desencadenar la
restitucion de la garantia a favor del
promitente comprador.
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