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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).
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bién se funda en la razén; puedo prometer vender 4 una per-
sona cuya solvencia-me inspira entera confianza, mientras
que no haria la misma promesa 4 su cesionario, 4 quien no
COnozCo.

13. En qué consiste el derecho de agunel 4 quien fué hecha
la promesa si la quiere aprovechar? TLa cuestién estd contro-
vertida; los mismos autores que parecen tener la misma opi-
nién estdn en desacuerdo; la jurisprudencia estd 1igualmente
dividida. En nuestro concepto la dificaltad no es dificultad.
Se trata de saber cudndo y de qué manera se formalizard la
venta. La venta se forma por el concarso de voluntades de
ambas partes. Y el vendedor ha declarado su voluntad de
vender: jqué falta, pues, para perfeccionar la venta? La vo-
luntad de la otra parte; luego desde que ésta declare que
quiere comprar, el concurso de voluntad existird y, por con-
siguiente, la venta quedars perfecta (art. 1,583). (1)

Se objeta que el que ofrece no se obligé 4 dar sino, 4 hacer;
es decir, 4 vender la cosa; y que si se niega 4 cumplir este
hecho el acreedor. no lo puede obligar § ello, que sdlo pue-
de reclamar dafies y perjuicios, puesto que cualquiera obli-
gacion de hacer se resuelve por datios y perjuicios, en el caso
de inejecucién por parte del deudor (art. 1,142). (2) Pothier
contesta que este principio sélo recibe aplicacién 4 los hechos
que exigen la intervencién personal del deudor; no se aplica
4 los hechos que pueden suplirse por una decisién del juez;
y tal es el hecho del que ofrece si se niega 4 prestarlo, ha-
ciendo su contrato de venta, el juez decidira que su senten-
cia substituye el contrato, y en virtud de esta sentencia el
uompradqr entrard en posesion. (3) La mayor parte de los
autores modernos siguen la opinién de Pothier. (4) ‘Hay una

1 Aubry y Raug, & IV, pdg. 333 y nota 10, pfo. 349 (4. = edicién).

2 La Corte de Amiéns sentencié en este sentido, 24 de Agosto de 1839 ( Da-
lloz, en la palabra Fenfa, nim. 300).

3 Pothier, De la Venta, niim. 479.

4 Durantdn, t. XV, pig. 78, nim. 52. Troplong, pig. 71, nim. 115.
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contestacién mds perentoria que hacer a la objecién: es que
la obligacién del que ofrece no tiene por objeto un hecho;
cousintié en vender, ya no necesita consentir; lo que falta
para perfeccicnar la venta es el consentimiento de la oira
parte; desde que ¢sta consiente hay venta. ;Esnecesario que
el juez intervenga para obligar al que ofrecié 4 hacer su ¢on-
trato, como se dice? Hacer el contrato quiere decir redactar
el acta de venta, y el acta sélo es una cuestién de prueba y
de ejecucién. Sin duda =i el que promete se niega a ejecu—
tar la venta el comprador necesitard de una acta ejecutoria;
pero esta acta no debe necesariamente ser la sentencia del
juez. Siel que ofrecié se obligé 4 vender por acta auténtiea,
v si la otra parte se compromete 4 vender por acta autentica,
estas dos actas reunidas formaran una acta ejecutoria en
virtud de la cual ¢l comprador tendrd derecho 4 entrar en
{1

eherd mtervenir para asegurar la

posesién. Kl juez sélo
ejecucién forzada de la venta cuando no haya acta auténti-
ca; en este caso no condenard al que ofrecié 4 hacer el con-
trato, como se dice; comprobard que hay venta y su senten-
cia reemplazard el acta.

La jurisprudencia ha consagrado la opinion de Pothier.

Conduce al mismo resultado que la nuestra, pero una via

indirecia que no parece inutil y que se presta al error. Asi

eneia dice gue la sentencie vale venia. (1;} Ta expre
sinexacta; nuuca puede la sentencia reemplazar ¢l con-

to, pues el contrato consiste en el concurso de volunta-
des, y no pertenece al juez consentir por las partes. En rea-
lidad "las.partes han consentido; sélo se trata de dar al
mprador un titulo de ejecucién. La Corte de Paris senten-
¢16 mejor condenando al que ofrecié 4 hacer el acta, y de-
cidié que si se negaba la sentencia reemplazaria el acta. (2)
1 Amiéns, 16 de Janio de 1841 (Dalloz, en la palabra Ferte, nim. 200, 7. °)
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ror

;Pero para qué condenar al que ofrecié 4 que haga el acta
si la sentencia basta?

14. Al decir que el consentimiento del acreedor basta pa-
ra perfeccionar la venta suponemos que todos los elementos
necesarios 4 la perfeccién de la venta existen; es decir, que
las partes estin acordes en la cosa y el precio (art. 1,583).
La promesa de venta debe reunir todas las condiciones re-
queridas para la perfeccién de la venta, luego una cosa y
el precio; el que promete se compromete 4 vender la cosa
por tal precio; después el acreedor declara que se compro-
mete 4 comprar esta cosa en el precio indicado en la pro-
mesa. En efecto, la tnica diferencia entre la promesa uni-
lateral de venta y la venta misma es que en la primera una
sola parte se obliga, pero esta obligacién debe ser de tal na-
turaleza que pueda transformarse en contrato bilateral por
Ia sola expresién de voluntad del acreedor; no se concibe

que haya promesa de venta sin objeto, tampoco se concibe

una promesa de venta sin precio. Pothier tiene una opinién
contraria en lo que se refiere al precio; dice que la promesa
de venta es valida sin que ¢l precio esté expresado en ella;
el que ofrece esti como &i se hubiese obligado en el justo
valor de la cosa, tal cual poird ser fijado por los expertos
que las partes nombraron. Esto es inadmisible. Para que
haya venta es necesario el consentimiento de ambas partes
en la cosa y en el precio; las partes son las que deben de-
terminar el precio y no los expertos; decir que estdn como
s7 hubieran vendido en el justo precio es presumir su con-
sentimiento, y el consentimiento no se presume nunca. La
promesa sin indicacion del precio estd, pues, imperfecta, por-
que la venta no se puede perfeccionar. Ista es la opinidn
general. (1)

_1 Pothier, De la Venta, ndm. 481. En sentido contrario Duvergier, t. L pa°
gina 140, nim. 128 y todos los autores. Marcadé. que oritica 4 todos, es, en ol
fondo, de la misma opinidn.
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15. Bl acreedor declara que consiente en comprar. j;Desde
este momento habrd venta? La cuestién es muy importan-
te en lo que se refiere 4 la transmisién de propiedad y de los
riesgos. Desde que la venta es perfecta la propiedad de la
cosa estd adquirida por el comprador y los riesgos estin
su cargo. jLa venta existe desde la promesa 6 s6lo desde la
declaracién del acreedor por la cual se compromete & com-
prar? En nuestra opinién la respuesta noes dudosa; la pro-
mesa de venta difiere de la venta en un punto esencial: sélo
hay consentimiento por parte del que ofrecio: para que la
promesa se vuelva venta es necesario ademds el consen-
timiento del acreedor; cuando este consentimiento estd dado
hay concurso de volentades y, por lo tanto, venta. Luego la
venta sélo existe & partir del momento en que el acreedor
declara querer comprar; es desde aquel momento cuando
se vuelve propietario y sufre los riesgos. (1)

Hay una opinién contraria segiin la cual la venta existe
desde la promesa; encontré un hibil defensor en el Sr.
Colmet de Santerre; tenemos que detenernos en ella. (2) La

_promesa de venta, se dice, implica una condicién y produ-

ee el efecto de transmitir la propiedad condicional; el que
ofrece se compromete 4 transferic la propiedad de la cosa si
ei comprador se compromete por su parte i comprarla;
aqueél es, pues, un deudor condicional de la cosa; aquel 4
quien se hizo la promesa es acreedor condicional de la cosa;
cuando cumple la condicién ésta retrotrae; ¢l es, pues, pro-
pietario desde ¢l momento de la promesa condicional. Nas
parece que es desnaturalizar la promesa de venta el consi-
derarla como un contrato unilateral condicional. La pro-
mesa es puza y simple. ;Qué dice? Que el que ofrece se
compromete 4 vender; este compromiso unilateral no puede
transferir la propiedad, pero ésta no se transfiere sino por

1 Aubry y Rau, &. V, pig. 334, nota 11, pfo. 349, y las autoridades que citan.
2 Colmet de Santerre, t. VII, pég. 21, niim. 10 bis V.
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un concurso de voluniade e L ‘ ; L i
- luntades. ;Cuiindo existe este concurso! ia un valor de m4s de 15,000 francos. Elacreedor se apre-

Desde el momento en S iad 1an] < ; ; : 5 :
nerto en que el acreedor declara que quiere suré 4 hacer apremio al prometiente; éste se negd 4 reali-

comprar. Bs. pues. a.pariir de agu=l moemento cu: e : : i i
I , pues, a,partir de aqu+l momento cuando habra lizar su promesa. Oponfa primero la nulidad de la promesa
venfa v transmisio? erdominii ag nartes nc 1 : 1

. nsmisién de dominio. Las partes no han estipu— anilateral de venta: esta era una mala chicana; la Corte de
lado ninguna condicién y

1
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riesgos porque aun no hay venta. En la opinién que com-
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b | d < aprovecho el mayor valor del terreno. Pero no hubiera su-
atimos el zereedor se . otV Oba s : - y
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s
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to que para con ellos aquél conserva la propiedad plena y
entera de la cosa. El acreedor 4 quien fué hecha la prome-
sa de venta no puede oponer su derecho 4 los terceros, pues
solo tiene un derecho personal 6 de erédito, no tiene dere-
cho en la cosa; slo tendr4, pues, una accién por dahos y per-
Juicios contra el que ofrecié: Si éste hubiera dispuesto de la
cosa en fraude de los derechos del acreedor habria lugar
4 la accién pauliana, suponiendo que el tercero fuera ¢6m-
plice en el fraude. Estas son las consecuencias légicas del
principio de quela propiedad no estd transferida porla prome-
sa de venta. (1) Si la aceptacién del acreedor retrotrajera
éste serfa propietario desde la promesa; podr4, pues, oponer
sw derecho 4 los terceros; se entiende bajo condicién de re—
gistrar el acta que estableciera su propiedad. (2) Se puede
objetar que en nuestra opinién los derechos del acreedor
pueden ser destinados por el prometiente; esto es verdad, pe-
ro asi sucede con cualquier derecho personal; al acreedor
toca estipular garantias, puesto que estaba bajo el imperio
del derecho comin.

17. Estos principios reciben aplicacién 4 la convencidén
llamada pacto de preferencia. Esta es la cldusula por la cnal
el propietario de una cosa se compromete, para el caso en
que enajenasd, 4 venderla con preferencia 4 tal persona
Eiste pacto no es otra cosa mds que una promesa unilateral
de venta; solo que el prometiente no se obliga 4 enajenar la
cosa. Esta es, pues, una promesa de venta condicional. Se
induce que el pacto es nulo, puesto que la condicién es po-
testativa; el prometiente puede 6 no enajenar segiin su vo-
luntad: jno es este el caso de aplicar el art. 1,174 que de-
clara nula la obligacién contraida bajo condicién potestati-
va por parte de quien se obliga? N6, la condicidn potestati-

1 Véanee las autoridades citados por Aubryy Rau, t. V, psg. 334, notas 1%
y 13. Denegada, 14 de Marza de 1860 [Dalloz, 1860, 1, 163].

2 Véase, en este sentido, Durantén, t. XVI, psg. 79, mim. 53. Larombisre,
De las obligaciones, t. I, pag. 178, ndims. 13-16 del art. 1138 | Ed. Bl
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va del art. 1,174 es la que depende 1’1:1ican§ente de la vo-
luntad del deudor; v no depende siempre de nosotros el ven-
der; las circunstancias pued=n obligarnos 4 ello, jy desde que
el prometiente enajena debe dar la preferencia 4 aquel en
provecho de quien fué convenido el pacto? Este tieue, ade-
mis, el efecto de una promesa de venta en el sentido de que
s6lo da al acreedor un derecho personal; si el prometiente
vende 4 otra persona, la venta serd r4lida, excepto el caso
de fraude; el acreedor sélo tendra accién 4 dafios y perjul-
cios. (1)

18. La promesa unilateral de venta no se vuelve venta
mds que cuando el acreedor declara querer comprar. Z'IPL}G-
de siempre hacer esta declaracién? Hay que distinguir. Or-
dinariamente la convencién fija un plazo en el cual el acree-
dor debe manifestar su voluntad. Este plazo es una de las
condiciones de la promesa; si el acreedor lo deja expirar
sin usar de su derecho ya no puede invocar la promesa,
puesto que ésta caducé. ¢Qué debe decidirse si la conven—
cién no contiene ninguna limitacién de tiempo? No se debe
concluir que el acreedor puede siempre prevalecerse de la
promesa; semejante interpretacién seria contraria i la inten-
cién de las partes contratantes, pues no se puede suponer
que el prometiente haya entendido ligarse indefinidamente
con el acreedor; hay, pues, un plazo tdcito; si las partes in-
teresadas no convieuen en determinarlo, lo hard el juez
Pothier asi lo decide. Para libertarse de la promesa, dice,
el prometicate debe obtener una sentencia que versard sobre
que el acreedor deberd declarar en qué plazo podrd com—
prar, y fenecido dicho plazo sin que haya hecho la decla—
raci6n, el prometiente estard libre de su obligacién. Se ha
sostenido que un simple apremio {pataba; esto no nos parece
ser exacto; se trata de decidir cudl es el plaze que convi-

1 Burdeos, 19 de Agosto de 1834. Tolosa, 15 de Julio de 1818 [Dalloz, en la
palabra ¥enta, nim. 311} Riom, 30 de Junio de 1843 [Dalloz, 1845, 2, 68}
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nieron las parfes ticitamente; y una de ellas no tiene el de-
recho de interpretar ;i6n sin el concurso de la otra
y. este poder solo pettenece al juez (1)

Pothier agrega que si ha pasado un tiempo considerable
desde la promu.n:‘; acreedor haya manifestado la
voluntad de apro
de que las partes se han
cién. (2) No pudiera tratarse de una presuncién legal, yla
presunciones del hombre no s6lo se admiten como prueba en

puede resultar una presuncién
bi citamente de la conven-

el caso en que la T-;-;\' admite la prueba testimonial. La re-
nuncia 4 un derecho no se presume nunca y la voluntad
se manifiesta por o como con palabras. La cues-
tién debe, pues, presentarse en los siguientes términos: shay
hechos (;ue prueben que el acreedor ha renunciade.al dere-
cho que le daba la promesa? ;y cémo puede probarse? De-
be contestarse que se esid bajo el imperio del derecho co-
min, puesto que la ley no lo deroga.

Hay una sentencia Corte de Angérs en este sentido.
Una promesa s 4 un municipio de volverle &
vender su casa najenada como bien nacional. Casi
pa%amn treinta afios sin que el municipio pidiera la ejecu-
cion de la promesa; ademds compré una parte de la fineasin
daba la promesa de venta.

LTS S b e e | e ver =3 ¥ 3 3 : =
Bste iltimo hecho, reuunt l largo silencio del acreedor,

reservarse I.{Jt! (LL?I' ec

fué considerado como una prueba del desistimiento del mu=
nicipio. (3)

1IT. Dela Promesa unilateral de COMPrar.

P

19. Esta promesa es valida por la misma razén por Ia
cual se admite la validez de la promesa de venta. Se supo-

1 Pothier, De la venta, ndm. 480. Compsrese Troplor P}J 23, ndm, 117-
Davergier, t. I, piag. 138, nim. 127. Colmet de . VII, pig 24, nu.
meros 10 bis X y XL Denegada, 12 de Julio de 1347 [Dal 1oz , 1847, 1::;‘47].

2 “mlmrgse Durantén, t. XVI, pig. 85, ndm_ 58, Itcploug, pag. ¥3, ni-
3 Augdrs, 28 de Agosto de 1829 [Dalloz, en la palabra Ven ta, nim. 291,

DE LA NATURALEZA DE LA VENTA 25

ne que el propietario de la cosa la aceptd. Resulta una con-
vencidn unilateral que obliga al que promete sin obligar al
acreedor. Este, el propietario, podrd transformar el con-
trato unilateral en contrato de venta declarando su volun-
tad de vender. El concurso de ambas voluntades bastard
para perfeccionar la venta.

El acreedor que es propietario est4 libre para disponer de
la cosa como quiera. A nada se obligd; si vende 4 otra per-
sona que no sea el acreedor, éste no tendra ningin derecho
contra el vendedor y mucho menos contra los terceros, pues
el acreedor no contrajo ninguna obligacién para con él; la
venta que efectiia solo tiene un efecto para con el prometien-
te: es que lo liberta de su promesa, pues el propietario gue
vende la cosa se caloca en la imposibilidad de entregarla al
que promete; renuncia, pues, al beneficio de la promesa; no
pudiendo ésta recibir su ejecucion, el que promete no puede
estar obligado 4 cumplirla.

20. Conservando el acreedor la propiedad de la cosa sin
estar comprometido hacia el que promete resulta que tam-
bién sufre los riesgos. Hste es el caso de aplicar el adagio
de que la cosa perece para su propietario. Esto es evidente
cuando la cosa perece por entero; la venta aun no se formo;
ya no puede, pues, formarse por faltar la cosa. ;Qué debe
decidir si la pérdida es parcial? Creemos que hay lugar 4
aplicar el art. 1,601 quc dice: usi sblo una parte de la cosa
perece en el momento de la venta el adquirente puede es-
coger entre abandonar la compra 6 pedir la parte conserva-
da ventilindose el precio.n Se objetard que el art. 1,601 no
supone una promesa unilateral de comprar que haya prece-
dido la venta; que aquel que prometié' comprar se obligé
¥ que debe cumplir su compromiso cualquiera que sea el es-
tado de la cosa en el momento en que la venta se perfeccio-
na. Confestaremos, y la contestacion nos parece ser peren-
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