
Santiago, nueve de diciembre de dos mil veintiuno. 

VISTO:

En estos autos Rol C-2.244-2015 del Primer Juzgado de Letras de 

Rengo, sobre juicio ordinario de nulidad de contrato, caratulados Lizana“  

Carrasco,  David  Eduardo  con  Hinojosa  Reyes,  Marcela  In s  y  otro ,é ”  

mediante sentencia de dos de junio de dos mil diecisiete se desestim  laó  

demanda de nulidad absoluta del contrato de promesa de compraventa de 

autos y el resarcimiento de perjuicios solicitado, sin costas.

La parte demandante apel  el fallo y en su pronunciamiento de ochoó  

de julio de dos mil diecinueve, la Corte de Apelaciones de Rancagua lo 

confirm . ó

En  contra  de  esta  decisi n,  la  misma  parte  interpone  recurso  deó  

casaci n en el fondo.ó

Se trajeron los autos en relaci n.ó

CONSIDERANDO:

PRIMERO: Que en el mencionado recurso, la actora denuncia la 

infracci n de los art culos 1489, 1554 N  4, 1681, 1682, 1683, 1687, 1793,ó í °  

del C digo Civil.ó

A  modo  de  exordio,  refiere  que  el  fallo  ha  dejado  debidamente 

asentado que mediante escritura p blica de 2 de Junio de 2015, las partesú  

celebraron un contrato de promesa de compraventa en los t rminos que ené  

ese instrumento fueron acordados, incumpliendo el requisito previsto en el 

cuarto numeral del art culo 1554 del C digo Civil puesto que adem s de noí ó á  

indicarse  el  dominio  de  la  promitente  vendedora,  no  se  especifican  ni 

singularizan los deslindes del inmueble prometido, defecto que de acuerdo a 

la doctrina y jurisprudencia que menciona constituye causal suficiente para 

declarar la nulidad absoluta del contrato de promesa.
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No obstante y a pesar de constatar el vicio, los jueces no declaran la 

nulidad, infringiendo el art culo 1683 del C digo Civil, disposici n legal queí ó ó  

estatuye que la nulidad absoluta puede y debe ser declarada por el juez, a nú  

sin petici n de parte, cuando aparece de manifiesto en el acto o contrato,ó  

cuyo es el caso. Igualmente reprocha que el fallo concluya que su parte 

ten a conocimiento del defecto que acarreaba dicha nulidad y que, por esaí  

circunstancia,  se  encuentra  inhabilitado  para  solicitar  su  invalidaci n,ó  

recriminando la impugnante que los juzgadores arriben a esa conclusi n poró  

el solo hecho de haber concurrido su parte a la suscripci n del contratoó  

manifestando su voluntad de celebrarlo y que, por ende, debi  saber queó  

exist a una subdivisi n simple a la que le faltaban tr mites administrativosí ó á  

para su perfeccionamiento, lo que imped a individualizar y determinar losí  

deslindes de la propiedad.

Explica, conforme a la doctrina que menciona, que tal inhabilidad ha 

sido prevista para que nadie pueda aprovecharse de su propio dolo o culpa, 

operando  la  instituci n  cuando  el  solicitante  ha  tenido  conocimientoó  

material, real y efectivo del vicio al celebrar el contrato, a sabiendas de que 

es nulo. Acudiendo al aspecto gramatical de la norma, la recurrente plantea 

que deben distinguirse dos hip tesis que configuran la excepci n, esto es,ó ó  

cuando la persona que celebr  el contrato tiene conocimiento real y efectivoó  

del  vicio o defecto del  mismo (raz n por la  cual  el  precepto emplea eló  

gerundio sabiendo ) o cuando dicha persona no puede ignorar los vicios“ ”  

sin incurrir en una grave negligencia (lo que deviene de la frase debiendo“  

saber ). Mas, ninguna de esas situaciones es aplicable al caso ya que obr” ó 

de buena fe, al punto de pagar anticipadamente el precio de la compraventa 

prometida, como consta de la prueba documental acompa ada en el juicio yñ  

de  la  propia  confesi n  ficta  de  su  contraparte,  hechos  que  la  sentenciaó  

recurrida  tiene  por  acreditados.  Luego,  la  voluntad  del  demandante 

YFJXXXDXKD



expresada en la celebraci n del contrato de promesa ha sido sana, de buenaó  

fe, sin vicios y con el claro prop sito de que dicho contrato sea eficaz paraó  

el  fin  perseguido,  esto  es,  el  cumplimiento  oportuno  de  lo  convenido. 

Igualmente, representa que no es posible vislumbrar cu l ser a el beneficioá í  

que obtendr a al suscribir el contrato a sabiendas de que adolece de un vicioí  

de nulidad. Antes bien, su m ximo inter s al convenir la promesa era llegará é  

a ser propietario de un bien ra z, confiando plenamente en la voluntad de laí  

promitente vendedora, en orden a que en un plazo prudente regularizar a yí  

obtendr a la autorizaci n administrativa para suscribir el contrato definitivo,í ó  

lo  que no fue posible  en los  plazos  establecidos.  Entonces,  al  no poder 

satisfacer  esa  aspiraci n,  la  nulidad  del  contrato  de  promesa  declaradaó  

judicialmente le permitir  exigir de la demandada la devoluci n del precio.á ó

SEGUNDO:  Que  en  cuanto  incumbe  a  la  impugnaci nó  

invalidatoria  reci n  enunciada,  debe  considerarse  que  el  actor  fund  laé ó  

demanda de nulidad del contrato de promesa de compraventa celebrado el 

2 de junio de 2015 con el demandado en la infracci n al art culo 1554 N  4ó í °  

del C digo Civil, se alando que no se da cumplimiento a tal requisito, estoó ñ  

es, que en la promesa se especifique de tal forma el contrato prometido que 

s lo falte para que sea perfecto la tradici n de la cosa o las solemnidadesó ó  

que las leyes prescriban, en la medida que la convenci n no singulariza losó  

deslindes del lote o predio prometido al describirlo como “la propiedad ra zí  

que  mide  aproximadamente  mil  metros  cuadrados,  resultante  de  Predio  

LOTE A-8, de la parcela n mero veinticinco del Proyecto de Parcelaci nú ó  

Libertad  de  Malloa,  ubicada  en  la  Comuna  de  Malloa,  Provincia  de  

Cachapoal,  y  cuya  inscripci n  se  encuentra  en  tr mites  administrativosó á  

debido a la reciente subdivisi n ,ó …”  inmueble cuyo dominio la promitente 

vendedora  declar  haber  adquirido  por  sucesi n  por  causa  de  muerteó ó  

quedada  al  fallecimiento  de  Mar a  Luisa  Reyes  Escobar,  rolando  laí  
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inscripci n especial de herencia a su nombre a fojas 2331 vuelta N  2.609ó °  

del Registro de Propiedad del Conservador de Bienes Ra ces de Rengo delí  

a o 2013, pact ndose que el contrato prometido se celebrar a al momentoñ á í  

de encontrarse debidamente inscrita y delimitada la propiedad en el citado 

Conservador, lo que no podr a exceder de 60 d as desde la suscripci n de laí í ó  

promesa de compraventa.

Explic  que al celebrar el contrato de promesa, pag  a la contraria laó ó  

suma  total  de  $12.000.000,  correspondiente  al  precio  de  venta  y  que 

expirado el plazo fijado para el otorgamiento de la compraventa, requirió 

sin  xito  su  cumplimiento,  ya  que  la  demandada  le  manifest  que  laé ó  

subdivisi n  no  fue  autorizada  por  el  Servicio  Agr cola  y  Ganadero,ó í  

desestimando tambi n esa parte su propuesta de celebrar un contrato deé  

cesi n  de  derechos  proporcionales  al  predio  a  subdividir  y,  en  fin,  deó  

resciliar lo pactado y hacerle devoluci n de las sumas recibidas.ó

En definitiva, demand  la nulidad del referido contrato de promesaó  

de compraventa, la restituci n de lo pagado m s reajustes, el pago de laó á  

indemnizaci n  de  perjuicios  estimada  anticipadamente  ascendente  a  $ó  

5.000.000, m s la indemnizaci n moratoria equivalente al 1% del precio deá ó  

venta por cada d a de atraso, hasta el pago efectivo, con costas.í

En  su  escrito  de  contestaci n  la  demandada  reconoci  haberó ó  

celebrado el contrato de promesa de compraventa y sus cl usulas, aunqueá  

controvirti  que el pago al que se alude en la demanda guarde relaci n conó ó  

el contrato de promesa de compraventa,  en tanto en ese instrumento se 

pact  que  el  precio  se  solucionar a  al  otorgarse  el  contrato  prometido.ó í  

Tambi n  neg  haber  sido  requerida  para  la  celebraci n  del  contratoé ó ó  

prometido o su resciliaci n y arguy , en lo que es de inter s considerar, queó ó é  

la promesa de compraventa no adolece de vicio alguno ya que su objeto fue 

debidamente especificado y solo bastaba la aprobaci n de la subdivisi n.ó ó
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TERCERO: Que luego de enunciar los presupuestos del instituto de 

la nulidad absoluta y el requisito de especificaci n contenido en el N  4 deló °  

art culo 1554 del C digo de Bello, al tenor de la descripci n del inmuebleí ó ó  

prometido vender y la confesi n judicial de la parte demandada, el fallo deó  

primer grado, reproducido en la alzada, dej  asentado que dentro del plazoó  

convenido no se pudo dar cumplimiento a la suscripci n de la escritura deó  

compraventa en raz n de no haber obtenido la autorizaci n y aprobaci n,ó ó ó  

por  parte  de  la  Secretar a  Ministerial  de  Agricultura  VI  Regi n,  de  laí ó  

subdivisi n  del  predio  Lote  A-8,  de  la  Parcela  25  del  Proyecto  deó  

Parcelaci n Libertad de Malloa. Asimismo, advierte que en el contrato deó  

promesa de compraventa no se se alaron los deslindes de la propiedad yñ  

tampoco  su  inscripci n,  toda  vez  que  se  encontraba  en  tr mitesó á  

administrativos destinados a su subdivisi n, la que no se pudo efectuar poró  

no haberse aprobado el plano de subdivisi n por la autoridad pertinente.ó

En seguida,  expresan  los  sentenciadores  que  si  bien  la  doctrina  y 

jurisprudencia han aceptado que en el  contrato de promesa se omita el 

se alamiento de deslindes del bien inmueble prometido vender, tal posturañ  

se fundamenta en el hecho que existan otros elementos en el contrato que 

permitir individualizar el objeto de la prestaci n lo que, en la especie, noó  

acontece, “toda vez que al no estar aprobado su plano por la autoridad  

competente, el predio objeto de la prestaci n a n aparece formando parteó ú  

de un predio de mayor extensi n, no permitiendo realizar su inscripci n, yó ó  

menos a n aparece que le haya asignado un n mero de Rol de aval o .ú ú ú ”

Concluyen,  por  tanto,  que  “no  se  encuentran  los  elementos  que  

permitan tener por separado un predio de otro o que exista aquella especie  

o  cuerpo  cierto  imposible  de  confundir  con  otra  y  que  permitan  

individualizar  al  bien objeto de la  prestaci n del  contrato prometido deó  

venta .”
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Relacionando esa conclusi n con lo que dispone el N  4 del art culoó ° í  

1554 del  C digo Civil,  expresan que ante la  falta  de determinaci n  deló ó  

objeto  de la  prestaci n  prometida,  aparece  ó “de manifiesto  en  el  acto o  

contrato el vicio de nulidad alegado en autos .”

A continuaci n y luego de examinar los presupuestos del impedimentoó  

que considera  el  art culo  1683 del  C digo Civil  para  alegar  la  nulidad,í ó  

refieren que si bien aparece de forma notoria el inter s patrimonial en laé  

declaraci n de nulidad en raz n del  efecto del  art culo 1687 del  mismoó ó í  

c digo -materializado en la especie en el reintegro de lo dado o pagado poró  

la  parte  demandante  respecto  del  contrato  prometido  de  compraventa- 

declaran que el actor se encuentra en el caso de excepci n que consigna laó  

norma,  puesto  que  “…concurri  personalmente  a  la  suscripci n  deló ó  

contrato, por lo que su voluntad respecto de la celebraci n del contratoó  

aparece de forma evidente. Y de la misma forma, aparece de manifiesto, del  

tenor  literal  del  documento,  que  el  demandante  sab a  que  exist a  unaí í  

subdivisi n simple, que faltaban tr mites administrativos, por lo que no eraó á  

posible  individualizar  y  determinar  los  deslindes  de  la  propiedad y,  por  

tanto, es dable concluir que qui n solicita la declaraci n de nulidad absolutaé ó  

ten a conocimiento del defecto que acarreaba dicha nulidad, concurriendoí  

en  definitiva  la  inhabilidad  para  solicitar  la  nulidad  respecto  del  actor,  

cuesti n que obliga a esta sentenciadora a rechazar la acci n impetradaó ó  

porque como se ha venido se alando no basta con que se acredite que elñ  

inter s sea patrimonial y actual, sino que adem s ste debe ser leg timo .é á é í ”

CUARTO:  Que emprendiendo el an lisis del recurso de casaci n,á ó  

primeramente es atinente se alar que la acci n de nulidad o rescisi n es elñ ó ó  

medio jur dico concedido al  contratante  que se  oblig  sin validez  o fueí ó  

lesionado por el contrato, para liberarse de los efectos perjudiciales de la 

obligaci n asumida, obteniendo la anulaci n o rescisi n que se desea. As , esó ó ó í  
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un remedio que tiene por necesario precedente un estado jur dico o biení  

una obligaci n reconocida por el derecho civil, aunque imperfecta. (Giorgi,ó  

Jorge Teor a  de las  Obligaciones  Editorial  Reus,  Madrid 1928,  Tomo“ í ”  

VIII Nro. 146).

En nuestro ordenamiento civil, la acci n de nulidad que contempla eló  

art culo 1683 del C digo Civil puede y debe ser declarada por el juez, auní ó  

sin petici n de parte, cuando aparece de manifiesto en el acto contrato. Esó  

decir, se confiere al juez la facultad y a n, en ciertos casos, la obligaci n deú ó  

declararla,  porque  no  pueden  tener  eficacia  jur dica  aquellos  actos  oí  

contratos que no nacieron a la vida jur dica o, si lo hicieron, contienení  

vicios que restan valor a lo estipulado.

Adem s y conforme prev  la norma referida, la nulidad puede será é  

alegada por todo el que tenga inter s en ello, excepto el que ha ejecutado elé  

acto o celebrado el  contrato sabiendo o debiendo saber  el  vicio  que lo 

invalidaba.

Cuando la ley prev  que la nulidad puede ser alegada por todo el queé  

tenga  inter s  en  ello  est  incluyendo  a  todo  aquel  que  tenga  inter sé á é  

pecuniario en que desaparezcan los efectos del acto o contrato nulo. La 

solicitar , en esa hip tesis, entablando la acci n de nulidad absoluta paraá ó ó  

que sea declarado nulo el acto o contrato. As , puede hacerse valer, porí  

consiguiente, por todas las personas a quienes afecta el acto o contrato nulo 

y desde luego la pueden alegar  las  personas que aparecen ejecutando o 

celebrado  el  contrato  con  el  vicio  o  defecto  que  lo  anula,  pues  basta 

justificar un inter s pecuniario actual, directo o indirecto, en la declaraci n“ é ó  

de la nulidad para que esta declaraci n pueda pedirse . (Claro Solar, Luis;ó ”  

Explicaciones de Derecho Civil  chileno y comparado ,  tomo XII,  Nro.“ ”  

1926, p g. 605), aspecto en el que tanto los autores como la jurisprudenciaá  

est n de acuerdo, puesto que el art culo 1683 del C digo Civil se refiere aá í ó  
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las  personas  que  tienen  un  inter s  pecuniario  o  patrimonial  en  laé  

declaraci n de nulidad, o sea, la nulidad puede ser alegada por cualquiera aó  

quien aproveche su declaraci n, inter s del que el demandante se encuentraó é  

evidentemente  premunido  seg n  ha  establecido  el  fallo,  al  asentar  queú  

“aparece  de  forma  notoria  el  inter s  patrimonial  en  la  declaraci n  deé ó  

nulidad, toda vez que en virtud de lo establecido en el art culo 1687 lasí  

partes  tienen  derecho  para  ser  restituidas  al  mismo  estado  en  que  se  

hallar an si no hubiese existido el contrato una vez declarada la nulidad porí  

medio  de  la  sentencia  definitiva,  por  lo  que  declarada  la  nulidad  se  

reintegrar a  lo  dado  o  pagado  por  la  parte  demandante  respecto  delí  

contrato prometido de compraventa .”

QUINTO: Que, ahora bien, el contrato de promesa previsto en el 

art culo 1554 del C digo Civil  se trata de un contrato preparatorio queí ó  

debe constar por escrito, referido a un contrato prometido que se explicite 

en la promesa con los elementos que lo distinguen en su esencia y al que la 

ley le reconozca eficacia, se al ndose para ste un plazo o una condici nñ á é ó  

que fije el momento de su celebraci n. A ade la norma que la convenci nó ñ ó  

que re na tales caracter sticas autorizar  para instar por su ejecuci n.  ú í á ó

A  su  turno,  la  jurisprudencia  ha  dicho  que  la  promesa  es  la“  

convenci n por la cual los interesados se obligan a celebrar otro contratoó  

dentro de cierto plazo o en el evento de una condici n  y aquel por el cualó ” “  

las partes se obligan a celebrar otro contrato determinado en cierto plazo o 

en el evento de cierta condici n.  (R.D.J. T.58, sec. 1 , p g. 179 y T. 60,ó ” ª á  

sec. 2 , p g. 85).ª á

En este contexto, se advierte que este contrato solemne, principal y 

preparatorio,  v lidamente  celebrado,  da  origen  a  relaciones,  acciones  yá  

derechos personales y, particularmente, una obligaci n de hacer, cual es laó  

de celebrar el contrato prometido. 
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SEXTO: Que al tenor de la sentencia recurrida y del recurso que la 

impugna, de las  exigencias previstas en el  mencionado art culo 1554 delí  

c digo  sustantivo  corresponde  analizar  con  detenci n  la  prevista  en  eló ó  

numeral  4  por  haber  sido  cuestionada  por  los  sentenciadores  y,  enº  

particular, lo relativo a la singularizaci n del inmueble, cuya insuficiencia haó  

sido  constatada  por  los  jueces.  Ese  aspecto  de  la  convenci n  debe  seró  

estudiado m s a la luz de la calificaci n que se ha hecho de l que delá ó é  

principio de autonom a de la voluntad que permite a las personas llegar aí  

diferentes entendimientos preparatorios de un contrato definitivo, pues se 

est  ante un contrato de promesa de celebrar un contrato, de modo queá  

quienes lo acuerden deben satisfacer los requerimientos del legislador para 

otorgarle validez y cumplir  su reglamentaci n que es perentoria,  ya queó  

solamente en ese caso le reconoce validez. 

S PTIMOÉ : Que, en efecto, la exigencia del N  4 del art culo 1554° í  

del C digo Civil constituye un requisito que ha contemplado el legisladoró  

con el objeto de que los contratantes est n en perfecto y total conocimientoé  

sobre  las  obligaciones  que  deber n  cumplir  con  ocasi n  del  contratoá ó  

prometido.  En  opini n  de  la  doctrina,  la  especificaci n  del  contratoó “ ó  

significa que ste se individualice de tal modo que se sepa de qu  contratoé é  

se  trata  y  se  precisen  sus  caracter sticas  para  que  no  se  confunda  coní  

otro.  La  especificaci n  del  contrato  que  se  promete  se  justifica”… “ ó  

sobradamente.  La  promesa,  de  otro  modo,  ser a  pr cticamente  ineficaz;í á  

quedar a abierta la puerta para futuras discusiones acerca del alcance de loí  

estipulado. La especificaci n del contrato garantiza el cumplimiento de laó  

obligaci n u obligaciones de las partes y hace posible, en su hora, recabaró  

su ejecuci n compulsiva . (Ram n Meza Barros, Manual de Derecho Civil,ó ” ó  

De las Fuentes de las Obligaciones , Tomo I, Novena Edici n Actualizada,“ ” ó  

Editorial Jur dica, 2011, p gina 37).í á
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Ahora bien, como el contrato de promesa es distinto del prometido, 

la ley no ha exigido que concurran en ella todos los requisitos del contrato“  

prometido  y  si  bien  exige  casi  su  totalidad,  deja  algunos  tambi n  paraé  

despu s, o sea, para cuando se celebre. Estos requisitos que la ley deja paraé  

el momento de celebrarse el contrato prometido (de compraventa) son las 

solemnidades  que las  leyes  prescriben y la  tradici n de la  cosa.  Son losó  

nicos elementos que pueden omitirse en el contrato prometido. De modoú  

que si se omite cualquier otro que no sea alguno de esos dos, aqu l ya no seé  

especificar a,  como  lo  exige  la  ley,  y  la  promesa,  por  consiguiente,  noí  

producir a  ninguna  obligaci n  (Arturo  Alessandri  Rodr guez,  De  Laí ó ” í “  

Compraventa y De La Promesa De Venta ,  Tomo II,  Vol.  2, Editorial”  

Jur dica, 2003, p gina 910). í á

Sin embargo,  una interpretaci n  progresiva que permita aplicar  laó  

norma del modo que mejor se avenga al esp ritu general de la legislaci ní ó  

autoriza a concluir que el objeto del contrato prometido tambi n debe seré  

especificado,  esto  es,  singulariz ndolo  en  t rminos  tales  que  permita  será é  

cumplido con facilidad, lo que significa que la promesa debe indicar los 

elementos esenciales del contrato prometido, pudiendo faltar los elementos 

de la naturaleza y aquellos que las partes pueden agregar como accidentales 

de com n acuerdo al momento de celebrar el contrato prometido.ú

Y as  se ha dicho que En cuanto a la expresi n perfecto  que utilizaí “ ó ‘ ’  

el precepto (art culo 1554 N  4 del C digo Civil), naturalmente no se refiereí ° ó  

a un preciosismo jur dico, en orden a que el contrato sea un modelo deí  

estipulaci n  completa,  sino  a  que  la  promesa  sea  eficaz,  o  sea,  puedaó  

producir sus efectos, y en consecuencia, si alguna de las partes no la cumple, 

sea posible otorgar por la v a judicial el contrato definitivo prometido. Paraí  

ello  es  indispensable  que  se  se ale  el  contrato  de  que  se  trata,  siñ  

compraventa, permuta, arriendo, sociedad, innominado de tal clase, etc., y 
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las  estipulaciones  esenciales  de  ellos,  como  son,  en  la  compraventa,  las 

partes del contrato, la cosa y el precio . ”

En tal sentido va orient ndose firmemente la doctrina: Alessandri,“ á  

Osuna,  Fueyo,  etc.,  y la  jurisprudencia de los  tribunales  (Ren  Abeliuk” é  

Manasevich, Contrato de Promesa, De Opci n y Otros Acuerdos Previos ,“ ó ”  

Legal  Publishing  Chile,  2012,  p gina  125),  mismo sentido  en  el  que  seá  

pronuncia Ra l D ez Duarte ( El Contrato De Promesa , Ediar Conosur,ú í “ ”  

1989, p gina 142). á

OCTAVO:  Que de lo reci n explicado es razonable concluir desdeé  

ya que el contrato de promesa materia del juicio establece con claridad que 

la convenci n prometida es una compraventa de inmueble que ha debidoó  

otorgarse una vez cumplida una determinada condici n y, en todo caso,ó  

dentro  del  plazo  que  indica,  conteniendo  adem s  los  elementos  de  talá  

convenci n, es decir, el consentimiento de los contratantes, el precio y laó  

cosa.

Aunque lo que exige el art culo 1554 N  4 del C digo Civil es laí º ó  

especificaci n del contrato prometido  y no de la cosa sobre la que versaó “ ” –  

aunque- naturalmente la especificaci n del contrato prometido, al menos enó  

la  promesa  de  compraventa  y  en  un  sentido  substancial,  implica 

individualizar, entre otros elementos, la cosa, que en el caso es un inmueble. 

Y entonces, debe aclararse de qu  modo puede ser individualizado uné  

bien ra z, para estos efectos.í

Habitualmente  se  particularizar  mediante  la  menci n  de  susá ó  

deslindes, aunque debe tenerse presente que la exigencia del art culo 1554í  

del c digo sustantivo de especificar el contrato prometido, al decir de laó  

doctrina,  est  referida  a  que  se  le  individualice  por  sus  requisitos  oá “  

atributos constitutivos. Como entre stos no se hallan los deslindes de laé  

cosa que se vende, porque s lo sirven para hacer la tradici n de la cosa yó ó  
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sta no es un requisito del contrato sino un efecto del mismo, es claro queé  

no  tienen  por  qu  figurar  en  el  contrato  prometido;  su  omisi n,  poré ó  

consiguiente,  no  constituye  su  falta  de  especificaci n  (Arturo  Alessandrió ”  

Rodr guez,  ob.  citada.  p g.  900),  habida  consideraci n  a  que,  comoí á ó  

comenta  el  referido  autor,  la  indicaci n  de  deslindes  no constituye  unaó  

solemnidad  de  la  inscripci n  sino  una  mera  designaci n  que  permiteó ó  

identificar  el  inmueble,  por lo  que su omisi n no vicia de nulidad a laó  

tradici n, al contrato de compraventa ni al de promesa de compraventa. ó

Podr  ser  conveniente  se alarlos  en  este  ltimo,  pero  como  suá ñ ú  

designaci n no es esencial, su omisi n no anula la promesa, en la medidaó ó  

que la individualizaci n de la cosa evite toda duda y posterior discusi nó ó  

sobre ella.

Ante la omisi n de designar los deslindes, bien puede acudirse a otrosó  

elementos que conduzcan a individualizar la propiedad, como puede ser la 

inscripci n  conservatoria,  que  a  su  vez  contiene  m s  datos,  o  todav aó á í  

acudiendo a otras  circunstancias,  como cuando se  procede  a  la  entrega 

material del inmueble a la parte promitente compradora, m s si, en tal caso,á  

ese contratante haya realizado edificaciones, o todav a, frente a cualquierí  

otro hecho que en general permita presumir que las partes est n contestesá  

en las principales caracter sticas del inmueble, pues ese conocimiento es elí  

que permitir  la ejecuci n del fallo sin inconvenientes. á ó

Lo  relevante  es,  en  suma,  que  no  haya  dudas  sobre  la 

individualizaci n del predio, puesto que ese elemento es el que permitiró á 

tener por concurrente el requisito del N  4 citado y tener por especificado alº  

contrato prometido, tanto en su aspecto formal como material.

NOVENO: Que en el caso de la promesa sub lite, la menci n queó  

se hace del objeto del contrato prometido, esto es,  la propiedad ra z que“ í  

mide aproximadamente mil metros cuadrados, resultante de Predio LOTE 
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A-8, de la parcela n mero veinticinco del Proyecto de Parcelaci n Libertadú ó  

de Malloa, ubicada en la Comuna de Malloa, Provincia de Cachapoal, y  

cuya  inscripci n  se  encuentra  en  tr mites  administrativos  debido  a  laó á  

reciente subdivisi nó …” evidentemente impide tenerlo como suficientemente 

individualizado,  pues  se  desconoce  su  ubicaci n,  orientaci n  y  deslindesó ó  

particulares.  El  defecto  tampoco  puede  subsanarse  con  la  alusi n  a  laó  

inscripci n dominical que se menciona en el t tulo, pues naturalmente esaó í  

informaci n  se  refiere  al  predio  de  mayor  extensi n  dentro  del  cual  seó ó  

encuentra  el  que  en  el  futuro  cobrar a  existencia  material  y  jur dicaí í  

mediante una subdivisi n predial. ó

Siendo  as ,  de  esa  indefinici n  surge  una  importante  conclusi n,í ó ó  

reconocida en la  sentencia:  la  promesa adolece  de  un vicio  de aquellos 

previstos  en el  art culo  1682 del  C digo Civil  que conllevan su nulidadí ó  

absoluta,  por  la  omisi n  de  alg n  requisito  o formalidad  que las  leyes“ ó ú  

prescriben para el valor de ciertos actos o contratos en consideraci n a laó  

naturaleza de ellos . ”

D CIMOÉ : Que, no obstante haber concluido el fallo que la parte 

demandante cumple el requisito del inter s pecuniario que lo habilita paraé  

la declaraci n de nulidad pues de ese modo podr  obtener la restituci n deó – á ó  

lo pagado- rechaza la  pretensi n al  estimar que esa parte incurre en laó  

hip tesis  contenida  en  el  citado  art culo  1683,  por  haber  celebrado  eló í  

contrato de promesa de compraventa sabiendo o debiendo saber el vicio 

que lo invalidaba.

Como ha sido doctrina reconocida por esta Corte, para estar en el 

supuesto de limitaci n que impone el mencionado precepto legal, no bastaó  

con  ser  parte  del  contrato,  sino  que adem s  debe  haberse  celebrado  elá  

contrato sabiendo o debiendo saberse el vicio que lo invalidaba. 
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En el caso, en la prueba rendida no hay elemento alguno que obligue 

legalmente a concluir que el demandante conoc a efectivamente el vicio. Laí  

afirmaci n de los jueces en orden a que ese conocimiento deviene del hechoó  

de  haber  concurrido  personalmente  el  demandante  a  la  suscripci n  deló  

contrato  no  aparece  suficientemente  razonada  ni  es  concluyente,  en  la 

medida que esa comparecencia solo puede dar cuenta de su voluntad para 

celebrarlo y asumir sus efectos,  como de hecho lo ha alegado esa parte 

durante el transcurso del juicio. 

Tampoco es dable colegir tal conocimiento de ilicitud al que se refiere 

la  ley  por  estar  el  demandante  al  tanto  de  que exist a  una  subdivisi ní ó  

simple, que faltaban tr mites administrativos y que por esas circunstanciasá  

no era posible individualizar y determinar los deslindes de la propiedad. 

Para que el actor se vea alcanzado por la norma en aquella parte que 

limita  su  legitimaci n  para  pedir  la  nulidad,  no  es  suficiente  aplicar  eló  

conocimiento presunto de la ley que emana del art culo 8  del C digo Civil,í ° ó  

sino que ha debido acreditarse que esa parte sab a que las circunstanciasí  

descritas invalidaban el contrato de promesa. Ese conocimiento tampoco se 

prob  en el juicio ni es posible presumirlo de la actividad que desempe a,ó ñ  

considerando que compareci  a la escritura de promesa de compraventaó  

se alando ser empleado  y, al juicio, como mueblista , ocupaciones queñ “ ” “ ”  

no suponen necesariamente un conocimiento del Derecho y menos, de que 

la exigua descripci n de inmueble conllevaba la invalidaci n del acto. M só ó á  

a n,  tal  fue  su  voluntad  de  concurrir  a  un  acto  v lido  que  pagú á ó 

anticipadamente el precio convenido, tal como reconoce el fallo al asentar 

su inter s en la declaraci n de nulidad. é ó

En estas condiciones, mal pudo la sentencia imponerle al actor un 

grado de conocimiento y diligencia como el que le exige, soslayando, en fin, 
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que sus  actuaciones  adem s  encuentran asilo  en el  principio  general  deá  

buena fe que ha debido presumirse. 

 UND CIMOÉ :  Que,  por lo  dem s,  como el  defecto aparece  deá  

manifiesto  en  el  acto  y  contrato,  al  tenor  del  mandato  imperativo  del 

art culo 1683 del mismo c digo el sentenciador pod a y deb a declarar laí ó í í  

nulidad absoluta aun sin petici n de parte y no lo hizo, m xime si en eló á  

contrato o aun en el proceso no existen otros elementos que autoricen a 

colegir que los contratantes coinciden en la singularizaci n del bien, con loó  

que se cumple el requisito relativo al perjuicio que, entre otros, requiere 

toda nulidad.

DUOD CIMOÉ : Que, en estas condiciones, la decisi n de los juecesó  

quebranta el art culo 1683 del C digo Civil, en relaci n al art culo 1682 delí ó ó í  

mismo cuerpo legal, infracci n suficiente para privar de valor a la sentencia,ó  

ya que de ese error ha seguido una decisi n necesariamente diversa a la queó  

se  habr a  debido  arribar  en  caso  contrario,  con  lo  que  se  satisface  elí  

requisito de que los yerros tengan influencia decisiva en lo resuelto. De este 

modo y sin que sea necesario analizar las dem s infracciones de derechoá  

denunciadas, la casaci n debe ser acogida.ó

Por estas consideraciones y lo dispuesto en los art culos 764, 765, 767,í  

785 del C digo de Procedimiento Civil, ó se acoge el recurso de casaci n enó  

el  fondo  impetrado  por  el  abogado  Osvaldo  Zapata  Abarca,  en 

representaci n  de la  parte  demandante,  en contra de la  sentencia de laó  

Corte de Apelaciones de Rancagua de ocho de julio de dos mil diecinueve, 

la que, en consecuencia,  se invalida y se reemplaza por la que se dicta 

separadamente y a continuaci n. ó

Reg strese. í

Redacci n a cargo del ministro se or Biel M.   ó ñ

N  21.276-2019.º

YFJXXXDXKD



Pronunciado por la Primera Sala de la Corte Suprema por los Ministros 

Sra. Rosa Maggi D.,  Sr. Arturo Prado P., Sr. Rodrigo Biel M. (s), Sr. Juan 

Manuel Mu oz P. y  Sr. Juan Pedro Shertzer D. ñ

No firman la Ministra Sra. Maggi y el Ministro Sr. Shertzer  no obstante 

haber concurrido a la vista del recurso y acuerdo del fallo, por ambos haber 

cesado en sus funciones.
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Autoriza el Ministro de Fe de la Excma. Corte Suprema

En Santiago, a nueve de diciembre de dos mil veintiuno, notifiqué en
Secretaría por el Estado Diario la resolución precedente.
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Santiago, nueve de diciembre de dos mil veintiuno. 

En cumplimiento a lo ordenado en el fallo precedente y lo estatuido 

en  el  art culo  785  del  C digo  de  Procedimiento  Civil,  se  pronuncia  laí ó  

siguiente sentencia de reemplazo.

Visto: 

Se reproduce el fallo en alzada, previa eliminaci n de su fundamentoó  

d cimo s ptimo.é é

Y teniendo en su lugar y adem s presente:á

Lo razonado en los considerandos segundo y cuarto a und cimo delé  

fallo de nulidad, y tambi n:é

1.-  Que tal como se concluye en el fundamento d cimo cuarto delé  

fallo en alzada y por las razones expresadas en los basamentos octavo y 

noveno  del  fallo  de  casaci n  que  antecede,  el  contrato  de  promesa  deó  

compraventa materia del juicio incumple la exigencia prevista en el N  4°  

art culo 1554 del  C digo Civil,  incurriendo en un vicio que conlleva suí ó  

nulidad absoluta. 

2.-  Que  la  sentencia  en  alzada  ha  reconocido  que  asiste  al 

demandante un inter s patrimonial en esa declaraci n de nulidad, aspectoé ó  

que no fue impugnado por la demandada. Tal inter s, conforme lo disponeé  

el art culo 1687 del C digo Civil,  est  constituido por el reintegro de laí ó á  

suma pagada anticipadamente por concepto de precio de la compraventa 

prometida  que  no  llegar  a  celebrarse,  monto  que  de  acuerdo  a  losá  

antecedentes del proceso asciende a $12.000.000 conforme dan cuenta los 

antecedentes inobjetados de autos y la confesional ficta de la demandada.

3.-  Que, asimismo, la circunstancia de haber concurrido a celebrar el 

contrato  en  cuesti n  y  haberlo  suscrito  pese  a  contener  una  exiguaó  

descripci n del inmueble prometido no permite configurar el conocimientoó  

del  vicio  que  conlleva  la  invalidaci n  de  lo  pactado,  por  lo  que  no seó  
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encuentra impedido de reclamar la nulidad, por las razones suficientemente 

explicadas en el fallo de casaci n.ó

4.-  Que esta Corte comparte el razonamiento del juez a quo en lo 

relativo  a  las  indemnizaciones  contractuales  reclamadas,  pues  fueron 

previstas considerando supuestos que la declaraci n de nulidad del contratoó  

no autoriza a tener por concurrentes.

5.-  Que  por  no  haber  sido  totalmente  vencida,  se  eximir  a  laá  

demandada del pago de las costas.

Y visto adem s lo previsto en los art culos 144 y 186 y siguientes delá í  

C digo de Procedimiento Civil, ó se  revoca la sentencia apelada de dos de 

junio  de  dos  mil  diecisiete  y  en  su  lugar  se  declara  que  se  acoge  la 

demanda, solo en cuanto se declara la  nulidad absoluta del  contrato de 

promesa  de  compraventa  celebrado  entre  las  partes  mediante  escritura 

p blica de 2 de junio de 2015 otorgada en la notar a de Rengo a cargo deú í  

Edmundo Figueroa lvarez,  debiendo la demandada restituir al  actor laÁ  

cantidad de $12.000.000, con reajustes que deber n calcularse a contar deá  

esta fecha y hasta el d a de su pago efectivo.í

En lo dem s, se la rechaza.á

Reg strese y devu lvase con sus agregados.í é

Redacci n a cargo del ministro se or Biel M.ó ñ

N  21.276-2019.  °

Pronunciado por la Primera Sala de la Corte Suprema por los Ministros 

Sra. Rosa Maggi D.,  Sr. Arturo Prado P., Sr. Rodrigo Biel M. (s), Sr. Juan 

Manuel Mu oz P. y  Sr. Juan Pedro Shertzer D. ñ

No firman la Ministra Sra. Maggi y el Ministro Sr. Shertzer  no obstante 

haber concurrido a la vista del recurso y acuerdo del fallo, por ambos haber 

cesado en sus funciones.
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