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venta romana, como lo diremos al explicar el art. 1,599. (I}
Con mds razén pueden las partes estipular que la propiedad
no serd transferida sino cuando el comprador haya pagado
el precio; la venta siempre tendri por obieto transferir la
propiedad, pero la translacién serd condicional, de manera
que el vendedor permaneceri propietario mientras que la
condicion no se cumpla; es decir, mientras que el precio no
esté pagado. (2

5. Pothier dice que tres cosas son necesarias para el con-
trato de venta: una cosa que es su objeto, un precio conve-
nido y el consentimiento de los contratantes. El consenti-
miento y el objeto estdn requeridos en todo contrato come
condiciones esenciales, sin las cuales no hay contrato. Enla
teorfa del Cddigo hay que agregar ia causa. El precio es
también de la esencia de la venta, pues esla causa de la obli-
gacién coatraida por el vendedor; no se concibe, pues, ven-
ta sin precio; esto seria un contrato sin causa. Tales son las
tinicas condiciones necesarias para la existencia de la venta.
La solemnidad no est4 prescripta, puesto que la venta es un
confrato no solemne. En cuanto £ la capacidad sélo estd.
exigida para la validez de la venta.

La distincion entre las condiciones necesarias para la exis-
tencia de los contratos y las condiciones exigidas para su
validez se aplican 4 la venta; la hemos expuesto en otro lu-
gar; aquf nos limitaremos 4 aplicarla. Lo mismo sucede con
los principios generales que rigen las obligaciones conven—
cionales; reciben su aplicacidn 4 la venta; volveremos 4 ello
solo cuando la aplicacién presente dificultades particulares
4 las reglas de la venta. Esto nos permitird avanzar con'
mds rapidez 4 la vez que permanecer fieles al plan general de
nuestro trabajo.

*
I(ia'm_prirm\: Colmet de Santerre, t. VII, pig. 3, num. 2 bis IL.
Zr‘l,ne]g, 3 de En ro de 1863 (Pasicrisia, 1864, 2, 48). Denegads de Ia Corte
de Casacién de Bélgica, 26 de Julio de 1872 (Pasicrisi 1872, 1, 452).
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SECCION I1.—De las zondiciones requeridas para lo
exestencia y para la validez de la venta.
0 I.—En CONSENTIMIENTO.

6. Pothier dice que el consentimiento que forma el con-
trato de venta debe interverir en la cosa que es el objeto

dei contrato, en el precio y la misma venta.
El consentimiento debe intervenir en la cosa que es ob—
jeto del contrato: no hay, pues, contrato de venta si une

quiere vender una cosa y el otro no quiera comprar ofra.
Esta es la aplicacién de la doctrina de la inexistencia de
los contratos. No hay wventa, dice Pothier; ésta no existe,
puespes la nada. ;Por qué? Porque no hay consentimiento.

El consentimientq debe intervenir en el precio. Siuno
entiende vender por una suma mds grande que la que el
otro consiente en pagar, no hay contrato de venta por falta
de consentimiento; este es un contrato inexistente, es la nada.

El consentimiento debe intervenir en la venta misma, Si
uno quiere vender y el otro pretende arrendar, no hay ven-
ta ni arrendamiento, por no haber consentimiento; el contra-
to es también inexistente. Pothier no dice qne el consenti—
miento es nulo, dice que no hay contrato, lo que es muy di-
ferente. Esta es la aplicacién de los principios que rigen los
contratos inexistentes.

7. El consentimiento es un concurso de voluntades. Cuan-
do se dice que el vendedor y el comprador deben consentir,
esto quiere decir que sus voluntades deben conecurrir. Ne
basta que el uno consienta en vender, es necesario que el
otro consienta en comprar. Si el uno se compromete en
vender, pero el otro no consiente en comprar ;habrd venta?
No, hay promesa de venta; esta promesa es un contrato uni-
lateral, mientras que la venta esun contrato bilateral. Pue-

de también haber una promesa bilateral d= venta cuando
p. de D. ToMO XXTv—2
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uno ofrece veuder y el otro comprar; en este caso hay con:
curso de consentimiento, luego venta. El Cédigo no prevee
el caso de una promesa unilateral de venta, y no dice sino
una palabra de la promesa bilateral (art, 1,589). De aquf nu-

merosas dificultades.

Nim. 1. De la promesa unilateral de venta.
1. ;La promesa unilateral es obligatoria?

8. Prometo venderos una casa en 50,000 francos ;Es una
obligacién esta promesa?Se trata de una obligacién contrac-
tual; es, pues, necesario que exista un coutrato, y sélo hay
contrato cuando hay concurso de consentimiento De esto re-
sulta que no basta que yo prometa vender para que esta
promesa engendre una obligacion, es necesario que aquel 4
quien prometo la acepte. Mientras no acepte sélo hay un
simple ofrecimiento 6 policitacion; y el ofrecimiento ro en-
gendra el lazo de la obligacidn; puedo refractarla, mientras
que no se retracta nna obligacién. La oferta puede ser re-
tractada mientras la otra parte no la tiene aceptada. Desde
el momento que se acepta hay concurso de‘voluntades, lue-
go consentimiento y, por tanto, confrato. Hemos expuesto
estos principios elementales en el titulo De las Obliga-
ciones. (1)

La promesa de venta es, pues, una policitacién no obliga-
toria mientras no estd aceptada. Cuando estd aceptada
constituye un contrato de donde nace una obligacion: esta
es la promesa unilateral de venta. No debe confundirse esta
promesa con la de que habla el art. 1,589, ni con la venta.
La promesa del art. 1,589 es bilateral; es decir, ique hay
reciproco consentimiento de ambas partes en la cosa y en el
precio;i una promete vender tal cosa en tal precio, la otra
consiente en comprar por el mismo precio; este concurso de

1 Colmet de Santerre, t. VII, pdg. 17, nim. 10 bis 1.
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consentimiento forma un contrato bilateral que la ley asi-
mila 4 la venta. En la promesa unilateral de venta una de
lag partes se compromete 4 vender, pero la otra, al aceptar
esta oferta, no se obliga 4 comprar. En este sentido ia pro-
mesa es unilateral porque es un contrato unilateral, mien-
tras que la venta y la promesa que la ley le asimila son con-
tratos bilaterales.

9. ;La promesa unilateral es una obligacion? La afirma-
tiva es tan evidente que sorprende ver la cuestién controver-
tida por los autores y la juri‘;prudeucin titubear. Decimos
que la validez de la promesa unilateral es evidente; se pue-
de hablar de evidencia cuando el texto ha pronunciado, y
hay un texto, el art. 1,103, que define el contrato unilateral.
El contrato es uanilateral cuando una persoua se obliga hacia
otra sin que ésta tenga obligacién. Y aquel que promete
vender se obliga hacia otra persona, puesto que suponemos
que su ofrecimiento fué aceptado; pero aguel que aceptd el

ofrecimiento de venta no se obligd 4 comprar; sélo hay,
pues, una parte que est4 obligada, el que promete, lo que
es lo caracteristico del contrato unilateral.

Tal vez haya razones por las cuales la promesa unilate—
ral de venta ro es vilida. El art. 1,589 sélo habla de la
promesa bilateral. ;Quiere decir esto que la ley no admite
la promesa unilateral? Este seria el peor argumento a con—
trario; no es necesario contestarlo. Se obj-ta que la prome-
sa unilateral estd viciada en su esencia, puesto que solo de-
pende de la voluntad del comprador; y la condicién potes-
tativa anula la obligacién que de ella depende. Si cuando
la obligacién fué contraida bajo condicién potestativa por
parte de aquél que se obliga; estos son los términos del ar-
ticulo 1,174, pero aquel que recibi6 una promesa de venta
no se obliga 4 nada; no es dendor, es-acreedor: y en los
contratos unilaterales siempre hay una condicién potestativa
4 favor del acreedor; éste queda libre de no proseguir el
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compromiso, lo que no impide que el deudor esté ligado.
Basta para la validez de la promesa unilateral que el que
promete esté ligado, y lo estd seguramente. (1)

;08mo se hace que la jurisprudencia esté insegura cuan-
do los prinecipios tienen una evidencia matemdtica? Decimos
que la pramesa unilateral aceptada es un coutrato unilate—
ral que obliga al que promete, 4 diferencia de la policitacion
que s6le es ua simple ofrecimiento_que, por consiguiente,
no impone ninguna obligacion 4 aquel que lo hizo. La Cor-
te de Casacidn parece, al contrario, cdnfundir la promesa
unilateral con la policitacidn, lo que conduce 4 negar toda
fuerza obligatoria 4 la promesa de venta, 4 no ser que sea
bilateral. Se lee en una sentencia de denegada que tla pro-
mesa de venta, como la misma venta, es una actd sinalag-
mdtica que s6lo es obligatoria mediante,concurso de las vo-
luntades de las partes en la cosa y en el precio.n (2) En
otra sentencia aun mds explicita y mds absoluta la Corte di-
ce uque la promesa de venta unilateral ng¥es la promesa
mencionada por el art. 1,589 sino una simple policita—

cién.u (3) Sise tomasen estas sentencias 4 la letra habria

4
que decir que la Corte de Casacién confunde tos hechos ju-

ridicos de naturaleza esencialmente diversa; la policitacidn,
simple oferta sin concurso de voluntad, sin fuerza obligato-
ria, y la promesa unilateral ce venta que se forma por con-
curso de voluntades y que, por consiguiente, éngendra un
contrato. No podemos creer que tal sea la menge de Ia Su-
prema Corte aunque s encuentren las mismas -Confusiones
en las sentencias de las cortes de apelacién. (4) Hay, sin
duda alguna, mala inteligencia. Ta promesa unilateral im-
plica un ofrecimiento, pero un ofrecimiento aceptado, mien-

1 Colmet de Santerre, . VI, pagz. 20, nim. 10 bis IV. Compirense, en sen-
tif‘.i-.”ziti)mm( 8, los autores citados por Aubry y Ran, t. TV, pag. 333, ‘nota 9,
¥ .2 'Dt;l{(“gﬁdﬂ, 18 de Junio de 1822 (Dalloz, en la palabra Venta, nim. 291, 5°%).

3 Denegada, 9 de Aposto de 1848 (Dalloz, 1848, 1, 185).
4 Angérs, 27 de Agosto de 1829 (Dalloz, en la palabra Fenia, nim. 291, 6. )
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tras que la policitacién es un ofrecimiento no aceptado. (1)
Y es amenudo muy dificil saber si el ofrecimiento fué 6 no
aceptado.

De hecho la confusién de la policitacién y de la pro-
shesa unilateral es, pues, muy ficil; desde que el juez no
ve el concurso de voluntades dirgque la promesa unilateral
as una policitaciéng Sei como f‘ue , el lenguaje de la Cor—
te de (asacion es, cyando meposfinexacto; hubiera debido
distinguir la policitac{én, ofefrtafno aceptada, y la promesa
unilateral, ofrecimiento acegtado; también hubiera debido
distinguir la promeg uni]a_t.er:;fl obligatoria para el que pro-
mete, de la promegd bilateral/que vale venta y que obliga,
por consiguier angbag partes contrates.

10. Puesto qudya :
un papel tan impdgtante ep la promesa de venta, hay que
detenerse en elIa\_ La m:eif)t.aciiin es una manifestacién de

deptacidn del ofrecimiento desempena

consentimiento g5l 4/quien se hace la oferta. Aceptar
la ofarta es_debir [Jue adquiere el derecho de aprovechar—
la; se vuelve -re}}edul dellque prowete, pero no contrae nin-
suna obligacion.\/ ;dmo debe hacerse la aceptacién? Se
aplican los pri_i)lcipius generales, puesto que la ley no los de-
roga. Y en principio el consentimiento puede ser expreso
6 tacito.\ Chando el consentimiento es expreso no hay ya
duda, el donpurso de voluntad es exacto, y por consiguiente,
aeNcontrato. Resultando de un hecho el consenti-

0, [pertenece al juez comprobar su existencia, se-

gt 1oekop & circunstancias de la causa. Cuando se tra-
ta de ar"iqﬁiriz;.ﬁ un derecho sin que por su lado el acreedor
contraiga una obligacidn, el juez admitira ficilmente el con-
sentimie@; esto no quiere deeir, sin embargo, que lo pue- ,
da presumir. El consentimiento del acreedor no se presume
1 Eil prinoipio est4 muy bien formulado por Ia Corte de Paris, 10 de Mayo
de 1826 (Dalloz, en la palabra Fente, nim. 290, 3. <), por la Corte de Braselas,

23 de Marzo de 1831 (Pasicrisia, 1831, 2, 60) y por la Corte de Burdeos, 17 de
Agosto de 1848 (Dalloz, 1849, 2, 46).

¥
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asi como el del deudor, es siempre necesario que exista una
voluntad expresada.

i Ha sido sentenciado que si la promest consta por escrito
la entrega de dicho escrito 4 la persona en provecho de quien
se hizo la promesa basta para que haya aceptacién; en efec-
0, aquel que recibe un escrito conteniendo una obligacién
en su favor manifiesta por esto la voluntad de aprovezharse
del ofrecimiento si hay lugar; si no consintiera en el ofreci-
miento se negarfa 4 recibir el escrito en que consta (1)

11. Hay otra causa de confusién en esta materia. ;Cuando
el que promete hace su ofrecimiento por escrito debe dicho
eserito hacerse por duplicata? La negativa es secura, puesto
que el arf. 1,325 no se aplica mds que 2 los contratos bilate-
rales, y el mismo nombre de promesa unilateral implica que
la convencién es unilateral. (2) Pero poco importa la forma
en la cual la promesa esté redactada; esto es cosa de la prue-
ba, y no debe confundirse la prueba con la validez de la pro-
mesa. Puedo comprometerme oralmente 4 vender; esta pro-
mesa serd perfectamente valida, salvo la dificultad de la
prucba. Asimismo una acta hecha por duplicado no proba
ria la existencia de un contrato bilateral, 4 no ser que el acta
comprobase que hay reciproco compromiso de vender y de
comprar. Volveremos mds adelante 4 esta confusién que se
encuentra tan amenudo en las sentencias, entre la validez
del hecho juridico y la validez del escrito redactado para
hacerlo constar.

1. Iifecto de la promesa unilatera

12. La promesa de venta aceptada es obligatoria para el
que ofrece. ;En qué consiste esta obligacién y cudles son
sus efectos? Aquel 4 quien se hace lo promesa t-;ene el dere-
cho de aprovecharse de ella si por su parte quiere compro-

1 Lieja, 12 de Febrero de 1842 (Pasicrisia, 1842, 2 :
: ; SLCT IS, & 10:;‘ .
2 Bruoselas, 23 de Marzo de 1831 (Pasicrivia, 1833, :‘.’, 60;,
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moterse en comprar. [Eiste es un derecho personal en el senti-
do de que no adquiere ningtin derecho en la cosa que es objeto
del contrato. Fué sentenciado por la Corte de Casacién que
este 10 es un derecho inmobiliar, lo que es incontestable, (1)
pues el derecho inmobiliar sélo pudiera ser un derecho en
el inmueble: es decir, un derecho de propietario; y mientras
la parte interesada no ha declarado su infencién de comprar,
s6lo hay una obligacion del que ofrece vender, y éste, como
lo dice Pothier, no vende, pues no lo puede hacer con su
sola voluntad.

Se pregunta si el derecho resultante de una promesa de
venta puede cederse. La jurisprudencia esta dividida. La
Corte de Casacién decidié que el derecho puede cederse.
En principio no vemos en ello ninguna duda. Todo derecho
puede ser cedido, 4 no ser que por su naturaleza no pueda
cederse; y el derecho de que se trata es un derecho pecunia-
rio, es el derecho de fransformar una promesa en venta;
este derecho nada tiene de personal, permanece, por consi—
guiente, bajo el imperio de la regla general. T.a Corte
agrega una restriccion: es que el cedente queda obligado
directamente para con el autor de la promesa, cualesquiera
que sean las estipulaciones intervenidas entre €l y el cesio-
nario. (2) A primera vista no se ve cudles sean las abliga—
ciones del cedente, pues la promesa de venta no lo obliga,
pero lo obliga jeventualmente para el caso en que quiera
aprovechar la promesa y transformarla en venta definitiva;
se obliga, pues, hacia el que ofrecid 4 pagar el precio si la
venta se realiza; y si se pueden eeder sus derechos no se pue-
den ceder sus obligaciones. De esto resulta que la cesion del
derecho's la realizacién de la promesa no liberta al cedente
de la obligacién que contrajo de pagar el precio. Esto tam-

1 Denegada, 20 de Enero de 1862 (Dallcz, 1862, 1, 364).

2 (asacién, despnés de deliberacién en Sala de Congejo, 31 de Enero de 1866

( alloz. 1866, 1, 69). En sentido contrario Aix, 21 de Diciembre de 1863, ca-
sada (Dalloz, 1865, 2, 29); Paris, 2 de Julio de 1847 (Dalloz, 1847, 2, 127).




