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Aun cuando no cuente con un vasto
desarrollo, el contrato de promesa es,
sin duda alguna, una de las figuras ju-
ridicas mas desafiantes para el analisis
doctrinario. Su escueta regulacion en
el art. 1554, ha sido el caldo de cultivo
para un sinnumero de problemas que
afectan a abogados, autores y jueces.

Dentro de la regulacion del con-
trato de promesa, el numeral cuarto
dispone como requisito esencial para
su celebracion:

“Que en ella se especifique de
tal manera el contrato prome-
tido, que solo falten para que
sea perfecto, la tradicion de la
cosa, o las solemnidades que
las leyes prescriban”.

Este requisito se ha prestado para
serias confusiones a la hora de evaluar
cuando la cosa objeto de la compra-
venta se encuentra especificada de for-
ma correcta. Este comentario de senten-
cia, tiene por objetivo dar una breve
aproximacion, a lo que creo, es la

forma seguin la cual deberia resolverse
este asunto.

I. EL caso

Con fecha 21 de enero de 2008, dofia
IHR convino un contrato de promesa
con don JFP. La promesa tenia por
objetivo la celebracion de un contrato
de venta respecto de dos inmuebles
propiedad de IHR. El plazo para
suscribir la venta era de tres meses
contados desde la celebracion de la
promesa.

Llegadala fecha, y sobrepasada en ex-
ceso, la promitente vendedora (IHR)
no concurrié a la celebracion del
contrato. Esto detono6 el accionar de
JFP, quien demando el cumplimiento
forzado y en subsidio la indemniza-
cion de los perjuicios conforme al art.
1553 del CC.

Frente a la pretension del promi-
tente comprador, la demandada res-
pondio6 que la obligacion era inexigi-
ble. Su fundamento fue puesto de
manifiesto por el 1 Juzgado Civil de
San Miguel' de la siguiente manera:

' 1 Juzgado Civil de San Miguel, 30 de
junio de 2014, rol: C 14644-2013
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“...una simple lectura del do-
cumento suscrito por las par-
tes, se desprende meridia-
namente que no cumple con
las circunstancias que exige
la ley, para obligarla dicho
contrato de promesa de com-
praventa por cuanto debe es-
pecificarse claramente el con-
trato prometido en el cual de-
be especificarse los elementos
que permitan singularizar; a
saber: a) ubicacion; b) deslin-
des; y, ) inscripcion en el Re-
gistro de Propiedad del Con-
servador de Bienes Raices res-
pectivo”.

El tribunal de primera instancia
acogi6 la demanda, y en un intento
de solucionar el asunto de la especifi-
cacion, resolvio:

“DECIMO TERCERO: (...) ha que-
dado claramente indicado que
la promesa de compraventa
se refiere a los inmuebles
signado como departamentos
605 y 606 del Edificio Don
Agustin III, de la calle Fer-
nando Lazcano N° 1529, de la
Comuna de San Miguel, y con
ello se daria cumplimiento
a lo dispuesto al numeral 4°
del articulo 1554 del Codigo
Civil, toda vez que los sefia-
lamientos que se indican en
la promesa de compraventa
son idoneos para cumplir ca-
balmente lo indicado en la
norma, dado que es claro los
bienes sobre los cuales ver-
sa dicha convencién no incu-
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rriéndose en confusion o va-
guedad alguna”.

Frente al resultado desfavorable,
la promitente vendedora recurrié
ante la Corte de Apelaciones de San
Miguel®. Sin embargo, no tuvo mejor
suerte. La Corte confirmé el fallo
del tribunal A4 quo por las siguientes
razones:

“SEGUNDO: Que estando defini-
do el contrato definitivo como
uno de compraventa, también
es cierto que se encuentra es-
pecificado el objeto, consisten-
te en los departamentos en €l
indicados, no siendo 6bice pa-
ra la celebracion definitiva la
falta de indicaciones registrales
ni de sus linderos por las si-
guientes razones:

a) Nien el periodo de dis-
cusion ni en estrados se cues-
tion6 la individualidad de la
direccion de los departamen-
tos objeto del contrato, de tal
manera de que no puede ha-
ber falta de determinacién
del objeto.

b). Que conforme lo dis-
pone el articulo 1546 del Co-
digo Civil los contratos deben
cumplirse de buena fe, y por
consiguiente obligan no sélo
a lo que en ellos se expresan
sino a todas las cosas que ema-
nan precisamente de la natu-
raleza de la obligacion, o que
porlaley o costumbre pertene-
ce a ella.

2 Corte de Apelaciones de San Miguel, 18
de noviembre de 2014, rol: 1022-2014
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¢). Que a mayor abunda-
miento el articulo 1563 del
mismo Codigo en su inciso
segundo dispone que las clau-
sulas de uso comun se presu-
men, aunque no se expresen’.

Con todo, aun cuando el fallo re-
sulté favorable para el promitente
comprador, la ministra Maria Caro-
lina Catepillan manifest6 su voto en
contra, exigiendo el cumplimiento del
sefialamiento de los deslindes en la es-
pecificacion del contrato prometido:

“4°.- Que tratandose de la pro-
mesa de compraventa de un
bien raiz es necesario que éste
se individualice claramente. En
efecto Especificar es, conforme
al Diccionario de la Lengua,
explicar o declarar con indi-
vidualidad alguna cosa, e in-
dividualizar es tratar de alguna
cosa con particularidad y por
menor. Asi, en la promesa
el contrato prometido debe
identificarse de tal manera con
ella que solo falten para que
sea perfecto los requisitos que
laley indica (Corte Suprema, 8
julio 1942. G 1942, 2° sem., N°
3 p. 12. R, tomo 40, sec. 1%, p.
80). En consecuencia, explicar
con individualidad la com-
praventa prometida, importa
solamente quiénes van a ser
las partes en el futuro contrato,
cual va a ser la cosa, qué deslin-
des tiene ésta si es inmueble,
cudl va a ser el precio y cuales
van a ser las demas clausulas
que las partes estipularan.
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5°.- Que la doctrina y ju-
risprudencia han entendido
que la promesa es un contrato
a través del cual las partes se
comprometen a celebrar otro
contrato posterior y definitivo.
(CS, 16 de enero de 2013,
cons. 6°, Legal Publishing:
C1./Jur/108/2013). Luego,
tiene sentido el afirmar que
la obligacion de otorgar un
contrato prometido es una
obligacion de hacer concurrir
al otorgamiento del contrato
prometido (CS, 16 de enero
de 2013, cons. 7°, Legal Pu-
blishing: C1./Jur/108/2013).

6° Que de lo antes relacio-
nado, resulta que en concepto
de esta disidente, corresponde
que en el contrato de promesa
de compraventa de los inmue-
bles de que se trata, estos de-
bieron estar individualizados,
no s6lo por su ‘domicilio’ sino
que ademas estar claramente
situado con sus deslindes, de
manera que solo reste para
que sea perfecto ‘la tradicion
de la cosa, o las solemnida-
des que las leyes prescriban’,
como textualmente lo indica
la cuarta exigencia del men-
cionado articulo 1554”.

Asi las cosas, la promitente ven-
dedora presento6 recurso de casacién
en el fondo contra la sentencia de la
Corte de Apelaciones. La impugna-
cion se fundaba en la infraccion de los
art. 1554 N° 4 y 1546 del CC, entre
otros, por no haberse singularizado los
inmuebles de manera correcta.
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La Corte Supremarechazé el recur-
so por manifiesta falta de fundamen-
tos. Sin embargo, haciéndose cargo
del fondo del asunto, en su razona-
miento cit6 textualmente los argu-
mentos referidos de la Corte de Ape-
laciones y, ademas, agrego:

“4°. Que de conformidad con
lo resefiado en los motivos
que preceden, se observa que
los sentenciadores han hecho
una correcta interpretacion
y aplicacion de la normativa
atinente al caso de que se trata,
pues el requisito de singulari-
dad del objeto del contrato de
promesa se satisface con la indi-
vidualizacion del inmueble que
permita determinar cabalmente
su ubicacion; la indicacion de
sus deslindes y/o su inscripcion
registral dice relacion con los re-
quisitos propios de la tradicion,
pero no del contrato de compra-
venta. Luego, contrariamente a
lo afirmado por el recurrente,
la preceptiva que se denuncia
vulnerada, ha sido, en lo perti-
nente, correctamente acatada,
lo que determina concluir que el
recurso de casacion en el fondo
deducido por la parte deman-
dante no podra prosperar, toda
vez que adolece de manifiesta
falta de fundamento”.

II. LA ESPECIFICACION
DE LOS INMUEBLES
EN LA PROMESA DE VENTA

La pregunta que inspira este comen-
tario es la siguiente, {qué tan exacta
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debe ser la especificacion de los in-
muebles en un contrato de promesa
de venta? La cuestion reposa sobre la
necesidad de especificar los deslindes
y datos registrales de los inmuebles.

Como puede desprenderse de la
discusion que se plante6 en la sen-
tencia, es posible encontrar dos posi-
ciones claras respecto a la necesidad
de dejar constancia de los deslindes
y datos del registro de los inmuebles
prometidos vender. La primera consi-
dera que sin esos datos, la cosa objeto
de la venta prometida no se encuen-
tra lo suficientemente especificada,
de modo que la compraventa no se
encontraria determinada para efec-
tos de cumplir con el requisito N° 4
del art. 1554 del CC. Para la otra,
la determinacion del contrato pro-
metido solo exige que el objeto sea
inconfundible, tarea que puede alcan-
zarse de diversos modos, distintos al
sefalamiento de deslindes y datos de
inscripcion.

Los estudiosos del contrato de pro-
mesa y los tribunales superiores no
se han visto exentos de tomar partido
por una de las soluciones.

Segtin ha indicado Arturo Ales-
sandri Rodriguez’, bastaria individua-
lizar el inmueble en términos que sea
inconfundible, no obstante existan
modos distintos a la especificacion de
los deslindes y los datos del registro
en el Conservador de Bienes Raices:

“Lo que quiere laley es que el
contrato prometido se especifi-
que en tal forma que no pueda
confundirse con otro y que
pueda perfeccionarse con solo

3 ALESSANDRI RODRIGUEZ (2003), p. 900.



DiciemBRE 2015

agregarle los elementos que
senala el numero 4° del articu-
lo 1554. Esta exigencia se llena
determinando precisamente
la cosa vendida, determina-
cion que puede hacerse por
cualquier medio, pues lo que
se persigue es evitar las dudas
acerca del cual es la cosa que
se vende y si se evitan me-
diante otras indicaciones que
no sean los deslindes, no se ve
motivo alguno para anular una
promesa que no los contenga”.

Para René Abeliuk Manasevich*
la respuesta es la misma. El contrato
de promesa solo exige la determina-
cion del inmueble en términos que
resulte inconfundible. A propésito de
la innecesaridad de los deslindes, este
puntualiza:

“(...) si bien los deslindes son
indudablemente uno de los
elementos que ayudan a indi-
vidualizar una especie o cuer-
po cierto, no son los tnicos y
también otros objetivos, desde
luego separar un predio de otro;
y principalmente, permitir la
inscripcion en el Registro Con-
servatorio (...); como no es obli-
gatorio inscribir la promesa {...),
no es indispensable deslindar en
ella la propiedad prometida”.

Fernando Fueyo Laneri’ comparte
la opinién expresada hasta el momen-
to. Su postura se estructuraba sobre
dos argumentos:

* ABELTUK MANASEVICH (2012), p. 131.
5 FUEYO LANERI (1964), p. 218.

lo

S
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“Mis razones son:
a) De esta manera queda sufi-
cientemente ‘especificado’ el
contrato prometido, e incluso
en cuanto al objeto de la obli-
gacion de dar que se origina en
él; con ello se cumple la exi-
gencia legal del N° 4° del art.
1554

b) Si bien la promesa de
contratar aparece en nues-
tro Derecho como figura de
promesa excepcional, que ha
de reunir copulativamente
diversos requisitos legales, sin
los cuales no produce ‘obliga-
ci6on alguna’, ello no significa
que en cuanto a cada uno de
los requisitos deba emplearse
el criterio de la estrictez suma,
eligiéndose justamente el ni-
vel mas alto de exigencia. En
esta forma, muy lejos de darse
cumplimiento a un conjunto
de requisitos, se estaria entra-
bando, torpe y absurdamente,
la celebracion de contratos
futuros racionalmente posi-
bles. A su vez, se estaria con-
trariando el evidente espiritu
de los contratantes de realizar
positivamente un contrato pro-
yectado, al propio tiempo que
Javoreciéndose, por medio de
estos resquicios, la intencion
maliciosa de alguna de las par-
tes, deseosa de eludir su ver-
dadero compromiso”.

Finalmente, para Ifigo de la Ma-
za Gazmuri® la determinacién de
deslindes del inmueble no es un

S DE LA Maza GazMURI (2014), p. 93.
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requisito de validez de la promesa de
venta. En sus palabras:

“La correcta doctrina ha de
ser que la cosa se identifique
de tal manera que no quepan
dudas de su identidad, por lo
mismo, la exigencia de los des-
lindes en el contrato de pro-
mesa debiese reservarse a
aquellos casos, mas bien infre-
cuentes, en que los cuales la
unica forma de identificar con
precision el precio sea a través
de sus deslindes”.

En cuanto a los tribunales, el razo-
namiento de los jueces no ha tenido la
uniformidad que comparte la opinién
de los autores’. Aunque exista una im-
portante tendencia a considerar que
los deslindes y los datos del registro
conservatorios no son necesarios, es
posible encontrar algunos fallos que
si los toman en cuenta para dotar de
validez la promesa, a modo de ejem-
plo esta la sentencias dictada por la
Corte de Apelaciones de Santiago
en 2001. En aquella oportunidad la
Corte resolvio:

“No concurre la exigencia del
N° 4 del articulo 1554 del Co6-
digo Civil, por cuanto en di-
cho acto las partes se limitaron
a hacer una mera referencia
al predio que motivé dicha
declaracion, sin especificar
sus deslindes, exigencia pro-

7 Un analisis pormenorizado de las sen-
tencias que han resuelto el problema de este
comentario, se encuentra en DE LA Maza Gaz-

MURT (2014), p. 92 y ss.

RChDP N° 25

pia, no solo del contrato de
compraventa, sino también de
la tradicion mediante inscrip-
cion del titulo en el Conserva-
dor de Bienes Raices, la que
debera contener, entre otras
especificaciones, el nombre y

98

linderos del fundo”®.

III. LA ESPECIFICACION
Y EL PAPEL PRACTICO DE LA PROMESA

{Coémo deberiamos resolver el pro-
blema? A mi parecer, la interpreta-
cion correcta es aquella que prescinde
del sefialamiento de deslindes y datos
del registro para dotar de validez al
contrato de promesa, esto en consi-
deracion a la finalidad practica del
contrato de promesa.

Tal como senalan Fernando Fueyo
Laneri y Jorge Lopez Santa Maria, la
promesa no se entiende, sino como
aquel contrato que queda a disposi-
ci6n de un contrato futuro. Segun las
palabras del primero:

“El contrato preparatorio no
tiene un fin dltimo en si mismo,
pues tal fin estara, llegado el
momento, en el contrato futu-
ro que por ahora se proyecta
o prepara.

Su fin es, solamente, hacer
posible la conclusion de un
contrato futuro, que, por aho-
ra, no se puede o no se quie-
re realizar, o simplemente,
que esta sujeto a un evento fu-

8 Corte de Apelaciones de Santiago, 30
de enero de 2001, rol: 715-1997, cita en linea:
CL/JUR/5082/2001
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turo e incierto que las partes
han previsto expresamente,
en el campo de la soberania
de su voluntad, y que hacer
esencialmente eventual el con-
trato futuro™.

Como se dijo, en el mismo sentido
Jorge Lopez Santa Maria:

“Como el resultado econé-
mico que las partes aspiran a
lograr no es susceptible de al-
canzarse de inmediato, sea por
obstaculos legales, financieros
o de otra naturaleza, ellas se
vinculan juridicamente desde
ya, a través de un contrato pre-
paratorio, obligandose a cele-
brar después el contrato de-
finitivo que satisfara sus aspi-
raciones, una vez subsanado
el o los obstaculos actuales”™.

En otras palabras, el contrato pre-
paratorio nace con un solo objetivo:
vincular a las partes mientras se gene-
ran las condiciones necesarias para la
celebracion del contrato definitivo!'.

Es a partir de este papel esencial-
mente practico, que nuestros tribuna-
les deben dar un entendimiento ade-
cuado al requisito de la especificacion
del objeto del contrato prometido.
¢Qué sentido tiene exigir el sefala-
miento de los datos del registro y los
deslindes si es posible identificar un
inmueble de manera inconfundible

¥ Fueyo LANERI (1964), p. 19.

10 LoPEZ SANTA MARIA (2010), p. 133.

! DE LA Maza Gazmurt (2014), p. 24, lo
entiende como un mecanismo de “asegura-
miento” de la celebracion de un contrato futuro.
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por medio de alguna otra formula?
Pues ninguno.

No existe una buena razén para
obstaculizar aun mas la celebracién
de un contrato al que laley ya le exige
suficientes requisitos. El fin dltimo del
contrato de promesa es ayudar a las
partes a anticipar un vinculo que por
otras razones no se puede concretar
de forma definitiva.

Como bien resolvié la Corte, el
sefialamiento de deslindes y la es-
pecificacion de los datos registrales
son antecedentes requeridos para el
proceso de inscripcion de inmuebles
en el Conservador de Bienes Raices,
esto es la tradicion consecuencia del
cumplimiento de la obligacion de
entrega en la compraventa.

Sin el senalamiento de los deslin-
des la compraventa no se podria ins-
cribir, y de esa manera el vendedor no
podria cumplir con su obligacion de
entrega. Pero la promesa no requiere
inscripcion para el cumplimiento de
ninguna de sus obligaciones, basta la
celebracion del contrato prometido
para que se den por satisfechas las
obligaciones principales.

De este modo, en consideracién a
lo anterior, al fin netamente practico
de la promesa, y teniendo presente
que es posible identificar un inmueble
de manera inconfundible sin hacer
referencia tanto a sus deslindes como
a los datos registrales, es que resulta
aconsejable que la lectura del requi-
sito cuarto del art. 1554, se haga de
la forma menos restrictiva posible.
De otra forma, nuestros tribunales
lamentablemente estarian colocando
trabas a la libre disposicion de bienes,
y dando ain mas problemas a aque-
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llos contratantes que, precisamente,
buscan una soluciéon a las posibles
adversidades que no le permiten ce-
lebrar el contrato prometido.
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