Rancagua, nueve de mayo de dos mil veintitrés.
VISTOS:
Se reproduce la sentencia en alzada;

Y SE TIENE, ADEMAS, PRESENTE:

1° Que la demandada recurre de la sentencia definitiva de autos, que
acogid la demanda de resolucion del contrato de promesa de compraventa
celebrado entre las partes, condenando a su representado al pago de una
indemnizacion ascendente a la suma de $4.000.000, y a la devoluciéon de
$2.000.000 pagados al momento de la celebracion del contrato materia de
autos, mas intereses que se devenguen entre la fecha de ejecutoria de la

sentencia y su efectivo pago, todo ello con costas.

2° Que, en lo esencial, el recurrente cuestiona la debida concurrencia
de los requisitos exigidos por el articulo 1554 del Codigo Civil para que se

esté en presencia de un contrato de promesa validamente otorgado.

Sefiala al efecto, que el contrato de promesa materia de la presente
causa no regne los requisitos de los numerales 2°, 3° y 4° del articulo 1554
del Cédigo Civil, y en consecuencia, conforme con lo dispuesto en el inciso

primero del articulo referido, dicho contrato no produce obligacién alguna.

Indica, primeramente, que el contrato de promesa es ineficaz, toda
vez que su objeto es la venta de un predio cuya venta y enajenacion estan

prohibidos por ley, y por lo tanto es absolutamente ineficaz.

En cuanto al numeral 3°, sefiala que la promesa contiene un plazo
-cldusula séptima de la escritura- pero dicho plazo es extintivo, es decir,
conforme con lo dispuesto en el articulo 49 debia cumplirse o ejecutarse en
o dentro de cierto plazo, y en el caso de autos, podia ejecutarse hasta la
medianoche del dia 21 de febrero de 2015, por lo tanto, caduc¢ el derecho
de la promitente compradora para exigir el otorgamiento de la escritura
definitiva. Ademads, la condicion estipulada, esto es, ejecutar el respectivo
plano de subdivision no se cumplio y nada al respecto se acreditd en el
proceso. Por ello, indica, la parte demandante debi¢ haber ejercido las
acciones pertinentes derivadas de la caducidad de la promesa de
compraventa.
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Anade que tampoco concurre en la especie la circunstancia 4% puesto
que las partes no especificaron el predio sobre el cual recaja la promesa, y a
lo mas se menciona que el promitente vendedor procederia a tramitar la
subdivision de un lote de 5.000 metros y cuyos linderos sefialados en la
escritura, en modo alguno se ajustan a los 1.000 metros que pretendid
adquirir la demandante. Conforme a la superficie que se indica del predio
de propiedad del demandado, a lo menos puede subdividirse en 5 lotes de
1.000 metros, y jamas la intencion de las partes fue obligarse a vender y

transferir el lote de 5.000 metros que se individualiza en la escritura.

3° Que, el articulo 1554 del Codigo Civil sefiala que “La promesa de
celebrar un contrato no produce obligacion alguna; salvo que concurran las

circunstancias siguientes:
1% Que la promesa conste por escrito;

2% Que el contrato prometido no sea de aquellos que las leyes declaran

ineficaces;

3% Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época de

la celebracion del contrato;

4% 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 ”.

4° Que conforme a las alegaciones del recurrente, corresponde en la
especie verificar, entonces, si se reinen los requisitos que Impugna en
relacion al contrato promesa de compraventa materia de los presentes

antecedentes.

5° Que, en cuanto al requisito 2° del articulo 1554 del Coédigo Civil,
referido a que el contrato prometido no sea de aquellos que las leyes
declaran ineficaces”, la doctrina y la jurisprudencia ha senalado que esta
exigencia consiste en que el contrato prometido esté permitido por las leyes
o que sea plenamente o posible de celebrar, y dice relaciéon con los

requisitos intrinsecos del contrato prometido.
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De conformidad con lo referido, resultaba esencial que el recurrente
sefialara con detalle cual o cudles eran las circunstancias precisas que lo

conducian a estimar que el contrato prometido fuera ineficaz.

Lo anterior, no sélo para que esta Corte quedara en condiciones de
analizar su posible cuestionamiento, conociendo con exactitud sus reparos y
poder asi abordarlos debidamente, y no tener estos sentenciadores que
suponerlos o interpretar si existe algun vicio con la capacidad, objeto, causa
u otro vicio legal del contrato prometido; sino porque la fundamentacion
legal misma del recurso de apelacion asi lo requiere. El articulo 189 del
Cédigo de Procedimiento Civil en su inciso primero indica que el recurso
de apelacién debe contener los fundamentos de hecho y de derecho en que
se apoya, y las peticiones concretas que se formulan; y como ha sefialado
también la jurisprudencia, la expresion “fundamentar” significa apoyar con
motivos y razones eficaces una cosa; efectuar una critica concreta y
razonada, de modo que, una fundamentaciéon en el hecho y el derecho
requiere efectuar un analisis profundo de las razones facticas y juridicas del

caso concreto y una critica razonada del fallo apelado.

No obstante lo anterior, en este punto el recurrente solo ha senalado
“que el contrato de promesa es ineficaz, toda vez que su objeto es la venta
de un predio cuya venta y enajenacign estgn prohibidos por ley, y por lo

4

tanto es absolutamente ineficaz ”,

La falta de expresion precisa de las motivaciones que conllevan al
recurrente a estimar el contrato prometido como ineficaz, se ahonda en el
presente caso, desde que dicha parte no contesto la demanda,

encontrandose en rebeldia en dicho trimite.

6° Que en cuanto al plazo que se cuestiona, consta en la promesa que
se fj6 como fecha para la celebracion del contrato definitivo el dia 21 de

febrero de 2015, sin que ello haya ocurrido.

Al efecto, la doctrina y jurisprudencia se ha ido uniformando en el
sentido de considerar el plazo propio contenido en la promesa como un
plazo suspensivo y no extintivo, como lo indica el recurrente. Es decir, se

trata de un plazo que fija la época en que se hace exigible un derecho y la
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obligacion correlativa, o como lo define el articulo 1494 del Codigo Civil,

“el plazo es la época que se fije para el cumplimiento de una obligacion”.

Lo anterior se traduce en que recién una vez vencido el término
estipulado sin que la promesa se haya cumplido, nace el derecho a exigir su
cumplimiento; si no fuese asi, el acreedor no podria pedir el cumplimiento
de la obligacion, pendiente el plazo, y cumplido, tampoco podria pedirlo,

por haberse extinguido el deber (RD]J, T. 70, sec. 1°, pag. 35).

Consta, ademas, que el otorgamiento del contrato de compraventa
definitivo quedd sujeto a la condicion de que se realizara por el demandado
el respectivo plano subdivisién, con su respectiva aprobacién, dentro del
plazo de seis meses a contar de la fecha de celebracion de la promesa, esto
es, el 21 de agosto de 2014, sin que ello se haya verificado (clausula séptima

en relacion a la cljusula segunda de contrato de promesa).

7° Que, finalmente, en cuanto al requisito cuarto del articulo 1554
del Cédigo Civil, es posible advertir en la clqusula tercera del contrato de
promesa, que el demandado promete vender, ceder y transferir un lote de
una superficie de mil metros cuadrados aproximadamente a la demandante,
quien promete comprar, aceptar y adquirir para si dicho lote y que resulte
de la subdivision proyectada del inmueble del cual es duefio, esto es, el Lote
B-1, que es parte del lote "b", y que forma parte de un inmueble rural
ubicado en El Cajon, Comuna de Litueche, Provincia Cardenal Caro, sexta
region.

La individualizacion completa del inmueble de propiedad del

demandado consta en la cldusula primera del contrato promesa.

Del modo referido, se reine también el requisito en analisis, teniendo
presente que conforme lo sostiene la doctrina, es suficiente que la promesa
especifique contrato prometido solo por sus elementos esenciales, ya que ello
permite distinguirlo de otros, cuyo es el sentido de la sefialada normativa, y
no se requiere que los elementos esenciales del contrato prometido deban
quedar determinados totalmente en la promesa. Lo mismo refiere la
jurisprudencia, habiendo senalado la Excma. Corte Suprema que la
especificacién que exige el presente requisito es necesaria para que no quepa
duda en cuanto a la naturaleza del contrato prometido, de modo que no
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puede confundirse con otro; y en relacion a la promesa de compraventa de
un bien raiz, es necesario que éste se individualice claramente y en forma
tal que no puede existir vacilaciéon acerca de cudl es el predio a que la

promesa se refiere (RD]J, T.67, sec. 1°, pag. 388).

Asi, en la especie, con los antecedentes contenidos en la clausula
tercera en relacion a la primera del contrato de promesa, se cumple el
requisito en analisis, particularmente siendo una condicién asumida por el
promitente vendedor efectuar la subdivisién proyectada de su predio, de la

que 1000 metros prometi$ vender al actor.

8° Que reuniéndose, entonces, los requisitos del contrato de promesa
del articulo 1554 del Codigo Civil, procede dar aplicacion a lo dispuesto en
el inciso final de dicha normativa, en cuanto indica que “concurriendo
estas circunstancias habrg Iugar a lo prevenido en el articulo precedente;
articulo éste que, a su vez, autoriza al acreedor, en caso de mora, a solicitar,
entre otras opciones, la indemnizacion de perjuicios resultantes de la

infraccion del contrato, que es justamente lo que se ha pedido en autos.

Por estas consideraciones y lo dispuesto en el articulo 186 y siguientes
de Codigo de Procedimiento Civil y normas legales antes citadas, SE
CONFIRMA, con costas, la sentencia apelada de fecha once de julio de
dos mil veintidos, rolante a folio 61 de la tramitacién virtual de la causa,

dictada por el Juzgado de Letras y Garantia de Litueche.
Registrese y devuélvase en su oportunidad.

Redaccion del Ministro Sr. Jorge Fernandez Stevenson.

Rol N° 1276-2022 Civil.

Se deja constancia que esta sentencia no reune los presupuestos para ser anonimizada de
acuerdo a lo dispuesto en el Acta 44-2020 de la Excma. Corte Suprema.

Se deja constancia ademds que no firma el abogado integrante sefior Jaime Cortes
Miranda, por no integrar el dia de hoy, sin perjuicio de haber concurrido a la vista y acuerdo

del mismo
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Jorge Luis Fernandez Stevenson Alvaro Javier Martinez Alarcén

Ministro Fiscal

Corte de Apelaciones Corte de Apelaciones

Nueve de mayo de dos mil veintitrés Nueve de mayo de dos mil veintitrés
14:19 UTC-4 14:57 UTC-4
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Pronunciado por la Tercera Sala de la C.A. de Rancagua integrada por Ministro Jorge Fernandez S. y
Fiscal Judicial Alvaro Javier Martinez A. Rancagua, nueve de mayo de dos mil veintitres.

En Rancagua, a nueve de mayo de dos mil veintitres, notifigué en Secretaria por el Estado Diario la
resolucion precedente.
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