XXXV

XXI. F.- Resolucién No. 107-2002, R. O. 627 de 26-jul-02, G.
J. No. 8 S. XVII, Juicio ordinario No. 22-2002 por
reivindicacion, Rosa Ramos contra Hugo Castro y otra.

SITUACION FACTICA QUE SE GENERA EN EL
CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE
INMUEBLES QUE ENTREGA LA POSESION.-

La promesa de compraventa de inmuebles por la cual se
entreg6 voluntariamente la posesion del bien prometido en
venta, genera la posesion material y no la mera tenencia
por encontrarse presente el elemento del Animus, razén por
la cual bien puede prosperar la prescripcion adquisitiva de
dominio teniendo como antecedente un contrato de
promesa.

Nota: Este abstract tienen relacion directa con la situacion
que| se genera del contrato de promesa de compraventa, en
relacion con el hecho mismo y no con la calidad de partes
como se menciond en el abstract anterior, pero que en todo
caso viene a ser éste, un complemento necesario y aquel una
consecuencia logica.

SINTESIS:

“.. “Sin embargo, el criterio tradicionalmente adoptado,
ademis de ser, a todas luces, carente de equidad, omite realizar
el andlisis del elemento caracteristico de la posesion que lo
distancia de la mera tenencia: el dnimus; y, que a criterio de
este Tribunal estd presente en quien ha celebrado un contrato
de promesa de compraventa y ademds ha pagado la totalidad
del precio. Juan Larrea Holguin, refiriéndose a esios casos
dice: «estos casos son muy frecuentes y mads dificiles de
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tuvo perduracion. Y la Corte, al estudiar la posicion del
promitente comprador que ha recibido la cosa, dijo, «En
realidad, N.N. recibié las cosas en posesiéon material, no como
simple tenedor a nombre de otro y sobre esta base si puede
fundarse la accibn de dominio o reivindicatoria»
(Jurisprudencia de la Corte Suprema de Justicia, Sala de
Casacion Civil, G.J. LXXXVII, 696, citada en la cbra de Luis
A. Acevedo Prada, p. 124)...”

XXI

XXI. A.- Resolucion No. 483-99, G.J. No. 2 S. XVII, R.O.
333 de 7-dic-99, Juicio ordinario No. 78-94 por prescripcion
extraordinaria adquisitiva de dominio, Juan Estevez Vega y
otra contra Maria Estevez Vega y otros.

XXI. B.- Resolucién No. 234-2000, R.O. 109 de 29 junio
2000, Juicio ordinario No. 26-99 por prescripcion
extraordinaria adquisitiva de dominio, Victor Alvarez
Estupifidn y otra contra Juan Rivera Burbano y otra.- Pag. 107

XXI. C.- Resolucién. No. 335-2000, R.O. 202 de 13-nov-00,
Juicio verbal sumario No. 90-99 por amparo posesorio, Hugo
Ocampo contra Eduardo Centeno y otra.-

XXI. D.- Resolucion No. 98-2001, R.O. S. 325 de i4-mayo-
01, G. J. No. 8 S. XVII, Juicio No. 118-2000 por obra nueva
Julio Bravo Nieto contra Luis Tapia Jiménez y otra.

XXI. E.- Resolucién N°. 75-2001, R. O. 308 de 18-abr-0l,
Juicio ordinario No. 143-2000 por reivindicacion, Luz
Honorina Martinez Quevedo contra Odilio José Maria Castillo
y otra.-
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agotan o extinguen una vez que se ha celebrado la respectiva
escritura de compraventa... NOVENO: El argumento
esgrimido por la actora de que el contrato de promesa de
compra venta adolece de nulidad absoluta por no haberse
podido inscribir en el Registro de la Propiedad, como dispone
la letra d) del! articulo 25 de la Ley de Registro, tampoco es
admisible, en vista de que el contrato de promesa de
compraventa no es titulo traslaticio de dominio ni constituye
un modo de adquirir (el dominio). Es un contrato que crea
dnicamente derechos personales o créditos, que segin el
articulo 615 del Cédigo Civil son los que pueden reclamarse
de ciertas personas que, por un hecho suyo o por la sola
disposicién de la Ley, han contraido las obligaciones
correlativas. Teniendo dichas caracteristicas juridicas el
contrato de promesa de compraventa no estd comprendido en
el articulo 25 de la Ley de Registro y, por ende, no necesita
inscribirse en ¢! Registro de la Propiedad.”

XXII. D.- Resolucién No. 76-2003, R. O. 86 de 21-mayo 03,
G. J. No. 12 S. XVII, Juicio ordinario No. 195-2002 por
reivindicacién; propuesto por José de la Luz Khalifé
. Moraga y otros contra Cristian Abumohor Harcha.- 304

“E] promitente comprador que recibe el bien en posesion se
halla en una situacién fictica que no constituye derecho, pero
que se podrian llegar a generar derechos en su favor... el
contrato de promesa legalmente celebrado, aunque en €l se
haya cedido la posesién al promitente comprador, no genera
derechos reales, sino dnicamente derechos de crédito
bilaterales que vinculan a las partes hasta que tales
“obligaciones se cumplan o se extingan por los medios que
- prevé la ley; precisamente el articulo 1588 del Cédigo Civil,
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“... como ensefia Ram6n Meza Barros, la promesa y el contrato
prometido son dos actos juridicos diferentes, aunque medie
entre ambos una fntima conexion, la promesa es un centrato
perfecto y obligatorio, cuya finalidad es la de relacionar a las
partes en orden a la celebracién de un determinado contrato
futuro y su incumplimiento acarrea las indemnizaciones y
sanciones estipuladas en el mismo contrato y en la ley... hay
que tener en cuenta que la prominente vendedora, mediante el
contrato de promesa, nada ha transferido ya que, Unicamente,
contrae obligaciones de hacer, esto es, celebrar el contrato
prometido; y, que frente a la venta que realiza posteriormente,
al prominente comprador le asiste el derecho de intentar las
acciones personales contra la prominente vendedora que,
respecto del incumplimiento del contrato de promesa de
compraventa, le permite la ley.”

XXIL B.- Resolucién No. 177-2002, R. O. 666 de 19-seg-02,
G. J. No. 10 Serie XVII, Juicio ordinario No. 319-2001 de
nulidad de contrato de particion extrajudicial, Luis
Figueroa Polo y otra en contra de los herederes Beiarano-
Mendieta.- 239
“Los actores, hoy recurrentes, argumentan que la particién
extrajudicial realizada por los demandados... adolece de objeto
y causa ilicitz, porque no respeté la promesa de compraventa
que sus causantes celebraron con los actores. El tribunal de
dltima instancia ha determinado en su sentencia que eilc no
. comporta ni objetc ni causa ilicita, parte de los supuestos
necesarios para declarar absolutamente nula la particiéo
extrajudicial materia de la litis, al tenor de lo que dispone ¢l
- articulo 1725 del Cédigo Civil. Ahora bien, la Sala anota gue
la promesa de compraventa que los actores celebraran con ios
- causantes de los demandados... , es un contrato que crea
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juzgar, porgue, si bien la costumbre no constituye derecho, y
se presume que la ley es conocida por todos, sin embargo, hay
que reconocer una especie de error comin que sufren
innumerables perscnas que pagan todo el precio de un
inmueble, entran cn posesién material de él, celebran una
escritura que consideran que les da el dominio, y que en
realidad sclamente les promete la venta, y después de quince
afios de posesion piblica, pacifica y con buena fe subjetiva,
resultarfa inicuo que no se les reconociera haber adquirido por
prescripcién cxtraordinaria, siendo asi que no ha habido
ningiin acto de reconocimiento del dominio ajeno durante los
quince o més afios, sino Gnicamente en el momento inicial,
cuando se hizo la promesa de compraventa, y aln allf, como
queda descrito, en una forma confusa e interpretada
diversamente por ¢l poseedor.»”

XXII

DERECHOS QUE SE ORIGINAN DEL CONTRATO DE
PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLES.-
Este tipo de contratos unicamente genera derechos
personales o de crédito bilatcrales y no derechos reales.

Se cita a continuacion, la parte medular de cada uno de los
fallos que concluyen en idéntico criterio.

XXI. A.- Resolucion 408-98, Juicio Ordinario N° 199-96
por nulidad de escritura puablica, Nelson Jiménez contra
Francisca Gaaranda Cando y otro.-
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por Segundo Ambuludi Vésquez y otra contra Angel
Véasquez Ambuludi y otra.

“La promesa de compraventa de bienes raices es un contrato
solemne en virtud del cual las partes que lo celebran se
comprometen a concurrir a la celebracion de un contrato de
compraventa, una vez transcurrido el plazo o cumplida una
condicién, que necesariamente debe estipularse... Cuando los
interesados han convenido en la compraventa de un bien raiz,
ordinariamente, concurren a una notarfa publica a fin de
formalizar el contrato; pero hay casos en que, no obstante
haberse llegado a un acuerdo sobre las estipulaciones de la
compraventa, no es posible celebrar de inmediato este
contrato, por motivos financieros, faltar ciertos requisitos de
orden legal u otras circunstancias; entonces, los interesados
proceden a celebrar un contrato de promesa de compraventa
hasta poder solucionar los inconvenientes. El contrato de
promesa es un medio eficaz para garantizar que se llegue a
celebrar la compraventa, que es en definitiva el contrato que
han querido formular, porque en los tiempos actuales se va
haciendo cada vez mds raro el cumplimiento de lo prometido
de solo bajo palabra, o por escrito sin las solemnidades legales.
En este sentido, el contrato de promesa es un pre contrato ©
contrato preparatorio para celebrar el contrato definitivo, que
es el de compraventa- En el contrato de promesa de
compraventa las partes contraen una obligacion de hacer, que
consiste en suscribir, dentro de un plazo o una vez que se haya
cumplido una condicién, una obligacién de dar.”

XXIIL D.- Resolucién No. 112-2002, R. O. 630 de 31-jul-02,
G. J. No. 10 S. XVIL, Juicio verbal sumario No. 232-2001
por resolucién de contratos de promesa de compraventa y
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invocado por cl recurrente como transgredido, declara que el
contrato legalmente celebrado es una ley para los contratantes,
que no puede ser invalidado sino por acuerdo mutuo o por las
causas legales.”

XXIII

OBLIGACIONES QUE SE ORIGINAN DEL
CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA DE
INMUEBLES.-

Este tipo de contratos, Gnicamente genera una obligacién
de hacer.

Se cita a continuacion, la parte medular de cada uno de los
Jallos que concluyen en idéntico criterio.

XXIIL. A.- Resolucién 242-97, de 27 de mayo de 1997,
Juicio ejecutivo por cumplimiento de contrato de promesa
de compraventa No. 04-95, Martha Mena contra Luis Brito
y otra.-

“La promesa de celebrar un contrato es una obligacién de
hacer y por consiguiente es exigible en la via ejecutiva, de
conformidad a lo determinado en los Art. 423 y 425 del
Caédigo de Procedimiento Civil, tanto mds, cuando aparece de
titulo auténtico como es una escritura publica de promesa de
compraventa en que se apoya la recurrente.

XXIIIL. B.- Resolucion No. 712-98 de 12 de noviembre de
1998, R.O. 103 de 07 enero 1999, Juicio ordinario No. 39-
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contrato de promesa de compraventa, Amparo Pdez Taco
contra Edgar Llovani Sotomayor.

IIL C.- Resolucién. No. 289-99, juicio Verbal Sumario No.
66-97 por cumplimiento de contrato de promesa de
compraventa, Jorge Anibal Mora Acosta y otra contra Victor
Hugo Freire Zapata y otra.

MI. D.- Resolucién. No. 439-2000, R. O. 281 de 9-mar-01,
Juicio verbal sumario No. 63-98 por dinero, Fernando
Pefiaherrera Andrade y otra contra Ana Fabiola Hurtado
Gomezjurado y otros.

I E.- Resolucién. No. 144-2001, R. O. 352 de 21-jun-01,
Juicio ordinario No. 76-99 por cumplimiento de contrato
promesa de compraventa, Lola Véisquez Ledn y otros contra
Zoila Cabrera Rold4n.

MODOS DE CONSTITUIR LA MORA.-

Segiin el Art. 1594 CC, la mora se constituye: en el caso de
términos contractuales prefijados, por el fenecimiento de
aquellos, excepto en los casos que expresamente la ley exija
el requerimiento; en el caso de obligaciones que por su
naturaleza deben cumplirse dentro de cierto tiempo, por la
preclusion de aquel; y, en los demas casos por la
reconvencion judicial que se produce con la citacién con la
demanda, siendo ésta la forma general de alcanzar la mora
y los dos primeros las formas especiales.

SINTESIS:

“... “la resolucién publicada en la Gaceta Judicial serie XI, N°.
IS5, pp. 2251-2252, ... dictamin6 que «Segiin nuestro sistema
legal, son tres los casos en que el deudor estd en mora: los
determinados en el articulo 1594 del Cédigo Civil: el primero
cuando el deudor no ha cumplido la obligacién dentro del
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dltimo, también serd necesaria la reconvencion para constituir
en mora al deudor de obligacién a plazo, a pesar de que este
haya sido estipulado por aquel, cuando la ley asi lo dispone en
casos especiales. Por ejemplo, conforme al art. 2007 del
Cédigo (Art. 1917 de nuestro Cédigo Civil), para que el
arrendatario sea constituido en mora de restituir la cosa
arrendada, es necesario requerimiento del arrendador, ain
cuando haya precedido desahucio». (Régimen General de las
Obligaciones, Editorial Temis S.A., Bogot4 - Colombia, 1993,
pp. 102-104)...”.”

VI

VIII. A. Resolucién No. 20-99, R, O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.

VIIL. B. Resoclucion No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 abril
1999, Juicic verbal sumario No. 395-96 por resolucién de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Pdez Taco
contra Edgar [_lovani Sotomayor.

VIII. C. Resolucién No. 289-99, juicio Verbal Sumario No.
66-97 por cumplimiento de contrato de promesa de
compraventa, Jorge Anibal Mora Acosta y otra contra Victor
Hugo Freire Zapata y otra.

VIII. D. Resolucién No. 439-2000, R. O. 281 de 9-marzo-0l,
Juicio verbal sumario No. 63-98 por dinero, Fernando
Pefiaherrera Andrade y otra contra Ana Fabiola Hurtado
Gomezjurado y otros.

VIII. E. Resolucién No. 144-2001, R. O. 352 de 21-junio-01,
Juicio ordinario No. 76-99 por cumplimiento de contrato
promesa de compraventa, Lola Visquez Leon y otros contra
Zoila Cabrera Rold4n.
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CALIDAD QUE CONFIERE EL CONTRATO DE
PROMESA DE COMPRAVENTA DE INMUEBLES,
POR EL CUAL SE ENTREGO LA POSESION..

El promitente comprador que entrare en posesion de un
predio en razén de un contrato de promesa de
compraventa, por haberse entregado la posesién al
momento de la celebracion de aquel contrato, sera
considerado como poseedor y no como mero tenedor, de no
aplicarse esta tesis, se presentaria un estado de latencia sin
salida legal.

SINTESIS:

“Uno de los fundamentos, que ha dado la Corte Colombiana,
para sostener el criterio de que la promesa de compraventa es
generadora de posesién material dice: «Tiénese, entonces, que
en el caso de la litis en que las partes, por haberlo pactado asf,
= anticiparon desde el principio la ejecucion de las prestaciones
propias del contrato prometido, la situacién del promitente
; comprador que recibié materialmente la cosa, no era la de
quien viniese a tener ésta para el promitente vendedor, sino la
de quien entraba a ocuparla por cuenta propia, es decir, con
dnimo de sefior y duefio, y a la espera de que por aquel se le
otorgase la escritura publica de la venta, dnica formalidad
faltante en orden al perfeccionamiento del negocio. Vale decir
que ia situacion del promitente comprador era, desde el

6 momento en que la cosa objeto de la venta prometida le fue
materialmente entregada, la de un verdadero poscedor, asi

fuera irregular, porque al recibir para si en cumplimiento

_ ] anticipado de la prevista compraventa, infundié a su tenencia

62 ] el 4nimo de duefio. Es por esto por lo que la antigua doctrina

de la Corte, que consideraba como mero tenedor a quien habia
recibido la cosa con base en una promesa de compraventa, no
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deudor en mora, como sf ocurre cbn los articulos 101 ordinal
5°. y 1050 del Cédigo de Procedimiento Civil...”

XI

X1. A.- Resolucion No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.

XI. B.- Resolucién No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 abril 1999,
Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucion de contrato
de promesa de compraventa, Amparo Pez Taco contra Edgar
Llovani Sotomayor.

XI. C.- Resolucién No. 289-99, juicio Verbal Sumario No. 66-
97 por cumplimiento de contrato de promesa de compraventa,
Jorge Anibal Mora Acosta y otra contra Victor Hugo Freire
Zapata y otra.

XI. D.- Resolucién No. 439-00, R. O. 281 de 9-marzo-01i,
Juicio verbal sumario No. 63-98 que por pago de cldusula
penal e indemnizacién de perjuicios, Fernando Pefiaherrera
Andrade y otra contra Ana Fabiola Hurtado Gémezjurado y
otros.

FORMA DE PROBAR EL REQUERIMIENTO COMO
REQUISITO PARA CONSTITUIR EL ESTADO DE
MORA.-

Es vilida la diligencia voluntaria efectuada ante el notario
o el juez, pero no es la Gnica, el juez no puede exigir ésta
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Jorge Anibal Mora Acosta y otra contra Victor Hugo Freire
Zapata y otra.

VIH. D.- Resolucién No. 439-2000, R. O. 281 de 9-marzo-01,
Juicio verbal sumario No. 63-98 por dinero, Fernando
Pefiaherrera Andrade y otra contra Ana Fabiola Hurtado
Goémezjurado y otros.

VIL E.- Resolucién No. 144-2001, R. O. 352 de 21-junio-01,
Juicio ordinario No. 76-99 por cumplimiento de contrato
promesa de compraventa, Lola Viasquez Ledn y otros contra
Zoila Cabrera Roldén.

MORA EN LAS OBLIGACIONES TESTAMENTARIAS
Y CIERTAS OBLIGACIONES BILATERALES A
PLAZO. REQUISITO PARA CONSTITUIRLA.-

En los casos de obligaciones testamentarias y de ciertos
casos de obligaciones a plazo como los de los contratos de
arrendamiento — Art. 1917 CC - se requiere para la
conitituci()n de la mora del requerimiento judicial.

|

SINTESIS:

“.. “. si la obligacién a plazo es ex voluntate, v. gr. si
proviene de un testamento, le es aplicable el numeral 3°. del
articulo citado (1594 Cédigo Civil) que preceptia la
reconvencién judicial. «La razén de ser de esta restriccion es
clara: dicho est4 que el principio dies interpellat pro homine se
funda en la presuncion de que el deudor queda advertido desde
la celebracién del contrato de que debe cumplir su obligacion a
m4s tardar al vencimiento del plazo que él mismo ha
convenido; y como es obvio, esta presuncién no tiene cabida
cuando la obligacién se ha originado en acto en que dicho
deudor no ha participado, como lo es el testamento de su
causante, que le impone la carga de pagar un legado. Por
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Andrade y otra contra Ana Fabiola Hurtado Gémezjurado y
otros.

MORA EN LAS OBLIGACIONES EBILATERALES
PURAS Y SIMPLES. REQUISITO PARA
CONSTITUIRLA.-

Para quc scontezca la mora se requiere: retardo en el
cumplimicnto de la obligacion, culpa del deudor ¥
requerimientoe.

SINTESIS:

“... “la mora, segin los mismos principios que han servido de
fuentes de nuestra legislacion, es un estado legal, gue necesita
para existir, en la generalidad de los casos, de la concurrencia
de tres eiementos: retardo en el cumplimiento de ia obligacion,
culpa de! deudor y requerimiento... (Gaceta Judicial Serie VII,
No. i, p. {00-101).7.”

Vil

VII. A. Resolucién No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Velasquez Cevallos y
otra contra Jos¢ Rafael Sambache Albuja y otra.

VII. B. Resolucién No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 de abrii de
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucidn de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Piez Taco
contra Edgar Llovani Sotomayor.

VIIL C. Resolucidn No. 289-99, juicio Verbal Suinarie No. 66-
97 por cumptimiento de contrato de promesa de compraventa,
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98, por cumplimiento de contrato de promesa de venta
propuesto por Blanca Herrera contra Jorge Duque.

“El otro cargo en contra de la sentencia es el de que en ella se
ha violado el articulo 7 del Cddigo civil , que establece que la
ley no dispone sino para lo venidero, esto es no tiene cfecto
retroactivo, porque se condena a pagar al demandado el
reajuste de intereses creados mediante Ley 006, que esta
vigente desde su publicacién en el Registro Oficial No. 97 de
29 de diciembre de 1998, reforma legal que no puede afectar ei
contrato real de promesa de compraventa suscrito de 28 de
junio de 1982, anterior a la vigencia de aquella, y que segin el
mismo articulo 7 del Cédigo Civil, en todo contrato se
entenderdn incorporadas las leyes vigentes al tiempo de su
celebracién. Al respecto se hacen las siguientes reflexiones:
a)L.a obligacion de promesa de compraventa es una obligacién
de hacer, hacer o celebrar un futuro contrato de compraventa,
dentro del plazo y demds términos convenidos por las partes.
El objeto del contrato es, pues, la ejecucidon de un acto.
Naturalmente, en dicho contrato se entienden incorporadas las
disposiciones vigentes, a la fecha de la suscripcién de la
escritura pdblica, atinentes a la naturaleza del contrato. No
pueden entenderse incorporadas normas legales que regfan
para una obligacién de pagar una suma de dinero que es una
obligacién de dar como sostiene el recurrente al formular el
cargo de que en la sentencia se ha quebrantado lo dispuesto
por el articulo 2136 del Codigo Civil, aplicable al contrato de
mutuo.”

- XXIIL C.- Resolucién No. 157-2000, R.O. 83 de 23 de mayo
- 2000, Juicio ordinario de nulidad de la escritura piblica
que contiene un contrato de promesa No.- 96-99 propuesto
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en que no sea capaz de surtir efecto alguno (articulo 1605
ibfdem). Existe, por lo tanto, un plazo valido y una promesa de
compraventa vilida, por lo que no se ha infringido el articulo
1597 circunstancia tercera del Cédigo Civil.”

XXIV. C.- Resoluciéon No. 196-2002, R. O. 710 de 22-nov-
02, Juicio ordinario No. 46-2002, terminacién de contrato
de promesa de venta, propuesto por Janeth Verdesoto
contra Rafael Monar. | | 278
“En la promesa de celebrar un contrato de compraventa, la
obligacién de pagar ei precio o parte de €l con anterioridad a la
lelebracién del contrato definitivo, no es de la esencia del
iontrato preparatorio, es tnicamente un acuerdo accesorio de
la promesa encaminado, bdsicamente y por un principio de
}églca, a garantizar la suscripcién del contrato definitivo contra
a entrega dei saldo adeudado; puede suceder que las partes

uerden que el comprador entre en posesién inmediata del

nmueble negociado, pero ello no impone la obligacion de
aquel de cancelar el precio, y si se ha estipulado que el
comprador pagard una parte del precio anticipadamente, es de
16gica entender que aquel retenga el saldo del precio, para de
esta manera poder presionar al vendedor a realizar ios pasos
conducentes a la celebracién de la escritura definitiva. La
obligacién de cancelar el precio nace de la compraventa y no
de la promesa de compraventa; el precio, dice el articulo 1839
del Cédigo Civil, deberd pagarse en el lugar y el tiempo
estipulados, o en el lugar y el tiempo de la entrega, no
habiendo estipulacion en contrario, es decir, una vez que se
perfecciona la compraventa y no antes. Por ello, la falta de
cancelacién anticipada de los valores pactados en la promesa
de compraventa no deviene en incumplimiento del conirato
preparatorio.
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necesidad de acreditar conforme a derecho que se allané a
cumplir en la forma y tiempo debidos, o sea que estaba pronto
al cumplimiento, en cualquier momento, sin excusas ni
dilaciones; es decir, estd en el deber de explicitar
fehacientemente esta voluntad...”

XVI

XVL A.- Resolucion No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de

1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y

otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra. 16
XVL B.- Resolucion No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 de abril

de 1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucion de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Piez Taco

contra Edgar Llovani Sotomayor. 41
XVLI. C.- Resolucion No. 439-00, R. O. 281 de 9 marzo 2001,

Juicio verbal sumario No. 63-98 que por pago de cldusula

- penal e indemnizacién de perjuicios, Fernando Pefiaherrera
Andrade y otra contra Ana Fabiola Hurtado Gémezjurado y

otros. 140

MORA EN LOS CONTRATOS BILATERALES A
PLAZO. PRUEBA DEL ALLANAMIENTO AL
CUMPLIMIENTO DE LA OBLIGACION Y
DEFINICION DE REQUERIMIENTO.-

Cunando el actor no cumplié con lo pactado, para evitar que
prospere la excepcion de mora reciproca, estd en la
necesidad de acreditar conforme a derecho que se allana
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numeral 1°. del articulo 1594 del Cédigo Civil y tampoco es
exacto que sea menester reconvenirle judicialmente en
observancia de lo que dispone el ordinal 3°. de la disposicién
legal antes citada, mediante la citacién con la demanda de
conformidad con lo prevenido en el ordinal 5°. del articulo 101
del Codigo de Procedimiento Civil...; al tenor de lo que
disponen los numerales 1°. y 2°. del articulo 1594 del Cédigo
Civil, la parte deudora de una prestacién se constituird en mora
autométicamente al vencimiento del plazo expreso o ticito,
siempre y cuando la otra parte haya cumplido o se haya
allanado a cumplir su obligacién correlativa en la forma y
tiempo debidos.”

V1

VL A.- Resolucién No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.

VL B.- Resolucién No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 abril 1999,
Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucién de contrato
de promesa de compraventa, Amparo Pédez Taco contra Edgar
Llovani Sotomayor.

VL. C.- Resolucién No. 289-99, juicio Verbal Sumario No. 66-
97 por cumplimiento de contrato de promesa de compraventa,
Jorge Anibal Mora Acosta y otra contra Victor Hugo Freire
Zapata y otra.

VI. D.- Resoluciéon No. 439-00, R. O. 281 de 9-marzo-01,
Juicio verbal sumario No. 63-98 que por pago de cldusula
penal e indemnizacién de perjuicios, Fernando Pefiaherrera
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V. C.- Resoluci6n. No. 289-99, juicio Verbal Sumario No. 66-
97 por cumplimiento de contrato de promesa de compraventa,
Jorge Anibal Mora Acosta y otra contra Victor Hugo Freire
Zapata y otra.

V. D.- Resolucién. No. 439-00, R. O. 281 de 9-mar-01, Juicio
verbal sumario No. 63-98 por pago de clausula penal e
indemnizaci6n de perjuicios, Fernando Pefiaherrera Andrade y
otra contra Ana Fabiola Hurtado Gémezjurado y otros.

MORA EN LAS OBLIGACIONES BILATERALES A
PLAZO. REQUISITO PARA CONSTITUIRLA.-

Excepto en los casos en que la ley exige el requerimiento
previo, la mora de una las partes en los contratos
bilaterales a plazo expreso o ticito, se constituye por el solo
vencimiento del plazo, sin ser necesario por tanto de
requerimiento judicial, siempre y cuando la otra parte
haya cumplido o se haya allanado a cumplir su obligacién
correlativa en la forma y tiempo debidos.

SINTESIS:

“... si la obligacién bilateral es a plazo (sea este expreso o
ticito) y quiere la parte exigir el cumplimiento alegando que la
contraparte s¢ halla en mora por no haber ejecutado la
prestacion en la época convenida por causa que le es
imputable, igualmente probard que de su parte hubo
cumplimiento o que se allan6 a cumplir en la forma y tiempo
debidos, a fin de que no le sea oponible la excepcién de
contrato no cumplido o de mora reciproca, consagrada en el
articulo 1595 de nuestro Cédigo Civil... Por lo tanto, no es
exacto que en las obligaciones bilaterales, cuando se ha
estipulado un plazo, para constituir en mora al deudor siempre
se le ha de requerir al tenor de lo que dispone la parte final del
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1° y 2° del articulo 1594 del cuerpo legal anies citado;
puntualizando mds, ha de anotarse que no obstante haberse
convenido un plazo para el cumplimiento de la obligacion,
excepcionalmente la ley exige en determinados casos
especificos que el acreedor «requiera» al deudor para
constituirle en mora, seglin lo previene la parte final del
numeral 1 del antes citado articulo 1594. Lo anterior es
sostenido undnimemente por la doctrina y lo ha confirmado
esta Corte Suprema de Justicia en numerosos fallos... es
necesario tener en cuenta que este priicipio (dies interpellat
pro homine) no se aplica en los paises del sistema de Bello a
cualesquiera obligaciones a plazo, sino dnicamente a aquellas
que provienen de contrato, (nosotros afiadimos: y de los
negocios unilaterales en que la obligacion dimana de la
declaracién unilateral de voluntad del deudor, como en los
titulos valor o en la asunciéon unilateral de deuda) como
claramente lo expresa el articulo 1594, numeral 1°, al hablar

»on

del «término estipulado».”.

Vv

V. A.- Resolucidn. No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Velasquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.

V. B.- Resolucién. No. 133-99, R. O. 162 de 5 de abril de
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucién de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Piez Taco
contra Edgar Llovani Sotomayor.
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IV. B. Resolucion. No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 de abril de
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucién de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Pdez Taco
contra Edgar Llovani Sotomayor.

IV. C. Resolucién. No. 289-99, juicio Verbal Sumario No. 66-
97 por cumplimiento de contrato de promesa de compraventa,
Jorge Anibal Mora Acosta y otra contra Victor Hugo Freire
Zapata y otra.

IV. D.- Resolucion No. 144-2001, R. O, 352 de 21-jun-01,
Juicio ordinario No. 76-99 por cumplimiento de contrato
promesa de compraventa, Lola Visquez Le6n y otros contra
Zoila Cabrera Roldén.

MORA EN LAS OBLIGACIONES A PLAZO.
REQUISITO PARA CONSTITUIRLA.-

Al tratarse de obligaciones bilaterales o unilaterales a
plazo, como en los casos de titulos valor o asuncién
unilateral de la deuda, para efectos de la constitucién de la
mora, el tiempo interpela por el hombre, es decir no es
necesario el requerimiento judicial sino el vencimiento del
plazo, excepto en los casos en que la ley asi lo exige.

SINTESIS:

“... “en las obligaciones a plazo, sea expreso o ticito, que
nacen tanto de los contratos y mds negocios bilaterales como
de los negocios unilaterales en los que el deudor, por su
declaracion unilateral de voluntad, fija los términos de su
débito entre los cuales se halla la época del cumplimiento, no
es necesario que el acreedor «reconvenga judicialmente» al
deudor ya que se aplica en nuestro sistema legal el aforismo
romano «dics interpellat pro homine», o sea que el tiempo
interpela por el hombre, conforme lo establecen los numerales
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‘resolutoria tdcita, la regla general es que inicamente cuando se
ha ejecutoriado la sentencia que declara la resolucion del
contrato ya no le serd posible al deudor demandado realizar el
cumplimiento, porque «la equidad, el orden juridico empeiiado
en la subsistencia y realizacidon de los contratos antes que en su
nulidad o desaparecimiento, exige que la resolucion no se
verifique sino después del examen prolijo hecho por el juez, a
fin de conocer si la parte que invoca la resolucién ha cumplido
sus obligaciones.» (Gaceta Judicial Serie VII No. XII pag.

1290)...”.”
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celebrada, al igual que la promesa en que se la estipulé por
haberse celebrado por instrumento privado; por lo tanto, debe
restitutrse a la actora sin que los demandados se hallen
legitimados a enriquecerse sin causa reteniendo dicha suma de
dinero”

EFECTO JURIDICO DEL CONTRATO DE PROMESA
DE COMPRAVENTA DE INMUEBLES CELEBRADO
POR INSTRUMENTO PRIVADO.-

Aln cuando la norma legal contenida en el Art. 1597 del
Cédigo Civil determina que un contrato que no cumpla con
los requisitos expresamente sefialados en dicha norma, no

produce obligacién alguna, la promesa de compraventa de

un inmueble por instrumento privado adolece de nulidad
absoluta, siendo por tanto inadecuado aplicar en nuestra
legislacion a tales casos la tesis de que los efectos devenidos
de aquella son la inexistencia o la nulidad relativa.

XX

XX. A.- Resolucién No. 483-99, G.J. XVII No. 2, R.O. 333
de 7-dic-99, Juicio ordinario No. 78-94 por prescripcion
extraordinaria adquisitiva de dominio, Juan Estevez Vega vy
otra contra Maria Estevez Vega y otros.

XX. B.- Resclucion No. 75-2001, R. O. 308 de 18-abr-01,
Juicio ordinario No. 143-2000 por reivindicacion, Luz
Honorina Martinez Quevedo contra Odilio José Maria Castillo
y oftra. ,

XX. C.- Resolucion No. 107-2002, R. O. 627 de 26-jul-02, G.
J. No. 8 Serie XVII, Juicio ordinario No. 22-2002 por
reivindicacién, Rosa Ramos contra Hugo Castro y otra.
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término estipulado, salvo que la ley en casos especiales, exija
que se requiera al deudor para constituirle en mora. Cuando
existe estipulacion de término para el cumplimiento de la
obligacion, y al no haberse cumplido en la forma pactada, el
deudor estdi en mora, sin necesidad de citacién alguna.
Solamente ¢l transcurso del plazo o término, tiene por efecto
constituirle en mora. Por esto se dice que el dia interpela por el
hombre (dies interpellant pro homini). Hay casos especiales, si
previstos por la ley, que exigen ademds del término o plazo
convenido, el requisito de la citacién para constituir en al
deudor en mora, ...El caso previsto en el numeral 2, tampoco

necesita de la citacion para constituir al deudor en mora.

Cuando los acontecimientos no se encuentran dentro del
ambito determinado en los dos casos anteriormente expuestos,
entonces si necesaria es la citacién para constituir en mora al
deudor. De modo que este tltimo, o sea el tercero, es general y
los otros dos son especiales. Ahora bien, el numeral quinto del
articulo 99 (101) del Cédigo de Procedimiento Civil determina
que la citacion tiene por efecto constituir en mora al deudor;
esto t:3S, cuando segtn el Cédigo Civil, asi lo requiere, o sea en
el caso tercero del mencionado articulo 1594, o en otros que
estuvieren taxativamente determinados por la ley, como

expresa la segunda parte del caso primero.»”.”

IV

IV. A. Resolucién. No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.
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una enajenacién sino, como su propio nombre lo determina, la
promesa de efectuar esa enajenacion. Por lo mismo, no son
aplicables a este contrato las disposiciones del articulo 1507
del Cédigo Civil que establece especifica y precisamente
cuando hay obijeto ilicito en una enajenacion.”

XXIII. H.- Resolucion 178-04, juicio ordinario por
reivindicacion No. 217-2003, propuesto por  Natalie
Obando contra Gerardo Mena Garcia y otra. 351
El contrato de promesa de compraventa no es titulo traslativo
de dominio ni un modo de adquirir. Solamente es un contrato
preparatorio que crea una obligacién de hacer: celebrar el
c&ntrato definitivo de compraventa prometido. En esta virtud,
siendo el efecto propio de la promesa de compraventa una
obligacion de hacer, es evidente que €s aplicable el articulo
1596 del Cédigo Civil, en aplicacién del dltimo incise del

ticulo 1597 del mismo Cédigo, que categéricamente
dispone: “Concurriendo estas circunstancias habra lugar a lo
prevenido en el articulo precedente”. Ademais cl promitente
comprador, si lo prefiere, puede demandar o contra demandar
al promitente vendedor moroso la accion previsia en el
Art.1532 del Cadigo citado.-

XXIV

EXIGIBILIDAD DEL PRECIO DEL CONTRATG DE
PROMESA DE COMPRAVENTA.-
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dice: “CUARTA..- El precio pactado por la venta del fundo ya
tantas veces mencionado es el de TRESCIENTOS SESENTA
MILLONES DE SUCRES, a razén de dos millones de sucres
cada hectdrea, los cuales el promitente comprador sefior Galo
Enrique Arcos Macias, se compromete a pagar a un afio
calendario de la presente fecha es decir el seis de Mayo de mil
novecientos noventa y cinco, merced a dicho pago se
suscribird entre las partes la escritura definitiva de
compraventa de los bienes objeto de esta negociacién” ... ),
hay que tener en cuenta que se trata de un contrato de promesa
de compraventa, contrato preparatorio del cual no nace la
obligacién de pagar el precio de la cosa a negociarse y cuya
compraventa se promete; esta obligacién nacera solamente
cuando se haya celebrado la compraventa prometida, y en el
contrato de compraventa es conocido que el precio debe
pagarse en el lugar y el tiempo estipulados, o en el lugar y el
tiempo de la entrega, no habiendo estipulacién en contrario,
segin lo dispone ¢l articulo 1839 del Cédigo Civil; en el
contrato de promesa, es requisito para su validez que se
especifique de tal manera el contrato prometido, que solo
falten, para que sea perfecto, la tradicién de la cosa, o las
solemnidades que las leyes prescriben (articulo 1597 No. 4);
en la promesa de compraventa se ha de prever, entre los
elementos del contrato prometido, lo atinente al precio y por lo
tanto las partes bien pueden estipular que el precio se cancele
hasta el momento de otorgarse la escritura de compraventa, y
el dar a la cldusula cuarta en andlisis este sentido es una
interpretacion que corresponde a la naturaleza del contrato de
promesa y del contrato prometido en la especie. No debe
olvidarse que debe darse a las diferentes partes de un contrato
la interpretacién que mds bien cuadre con la naturaleza del
mismo (articulo 1606 del Cédigo Civil) y que el sentido en que
una cldusula pueda surtir algin efecto deberd preferirse a aquél
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que llegue en el futuro a perfeccionarse el vinculo que justifica
esta prestacion anticipada de lo que todavia no se debe, pero se
espera llegar a deber; en nuestro sistema legal la promesa es un
contrato con vida e identidad propia, diferente del contrato
prometido; distinta serfa la situacién si es que en nuestro
ordenamiento juridico la misma promesa fuera la compraventa
prometida, sujeta a plazo o condicién, caso en el cual si podria
ocurrir que el comprador se halle legalmente obligado a pagar
el precio de la venta aunque no reciba la cosa que compra, si
se hubiera estipulado plazo tinicamente para la entrega del bien
vendido pero no para el pago del precio, de conformidad con
lo que dispone ¢l articulo 1793 inciso tercero del Cédigo Civil;
pero en nuestro derecho positivo no ocurre asi, ya que la
promesa no es el contrato prometido, sino que es un negocio
jurfdico diferente, por lo tanto, en un contrato de promesa el
acuerdo de voluntades en virtud del cual el promitente
comprador asume el deber de anticipar el precio (en todo o en
parte) del objeto que se le venderd cuando se celebre el
contrato prometido es una estipulacién vilida que puede crear
una obligacion exigible, pero por I6gica ha de corresponder a
una obligacién correlativa a cargo de la contraparte.”

XXIV. B.- Resolucién No. 385-2001, R. O. 521 de 25-feb-02,
Juicio ordinario No. 195-2001 por resolucién de contrato
de promesa de compraventa, propuesto por Eduardo
Avilés Avilés contra Galo Arcos Macias. 196
“Ahora bien, al analizar un contrato, se ha de tener en cuenta
no solo lo que en él se expresa literalmente, sino también
“todas las cosas que emanan precisamente de la naturaleza de
la obligacién, o que, por la ley o la costumbre, pertenecen a
ella.”, segiin lo dispone el articulo 1589 del Cédigo Civil. En
el caso sub lite, para establecer el verdadero sentido y alcance
de la cldusula del contrato cuya resolucion se demanda (y que
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MORA EN LAS OBLIGACIONES UNILATERALES.
REQUISITO PARA CONSTITUIRLA.-

La mora en este tipo de obligaciones se da cnando: el
deudor inobserva el deber proveniente del vinculo juridico
que une con su acreedor; hay causa que es imputable al
deudor; y, el deudor es judicialmente reconvenido, lo cual
opera con la citacion con la demanda. Igual ocurre en el
caso de obligaciones puras y simples, las sujetas a
condicibon y las a plazo provenientes de disposicion
testamentaria.

SINTESIS:

“... “Para el debido andlisis del caso, es necesario recordar la
distinci6on entre obligaciones unilaterales y obligaciones
bilaterales, categorias que aunque no se hallan suficientemente
desarrolladas en el Cédigo Civil, en un pardgrafo especial, sin
embargo existen y se ponen de manifiesto en diversas
disp(j)siciones legales, como en los articulos 1532, 1595, etc.
del mismo cuerpo normativo citado. Por regla general, en la
obligaciones unilaterales el deudor se constituye en mora
cuando a) inobserva el deber de conducta dimanante del
vinculo juridico que le une con el acreedor; b) por causa que le
es imputable; y, ¢) es judicialmente reconvenido por dicho
acreedor (articulo 1594 numeral 3°. del Cdédigo Civil); ahora
bien, esta «reconvencion judicial», en palabras del Cdédigo
Civil , se produce cuando se perfecciona la citacion con la
demanda, al tenor de lo prevenido por el articulo 101 numeral
5°. del Cédigo de Procedimiento Civil. Esta regla general se
aplica tanto a las obligaciones puras y simples, como a las
obligaciones que, si bien nacieron sujetas a una condicién, en
ellas se ha cumplido el evento futuro e incierto del que pendia
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XV. C.- Resolucién No. 439-00, R. O. 281 de 9-marzo-01,
Juicio verbal sumario No. 63-98 que por pago de clausula
penal e indemnizacién de perjuicios, Fernando Peiiaherrera
Andrade y otra contra Ana Fabiola Hurtado Goémezjurado y
otros.

MORA EN LOS CONTRATOS BILATERALES A
PLAZO. OBLIGACION DEL ACTOR PARA
CONSTITUIRLA.-

Pese a la excepcion de mora reciproca del demandado, el
actor debera probar: el hecho constitutivo de la relacién
juridica y el cumplimiento de su obligacién; o, en el caso de
plazo no vencido o de la necesidad de la concurrencia
simultinea de las partes al cumplimiento de Ia obligacion,
de que su voluntad fue indubitablemente allanarse a tal
cumplimiento en la forma y tiempo debidos, sin excusas ni
dilaciones, solo con estos presupuestos acaecers la mora.

SINTESIS:

“... la prueba del cumplimiento corresponde al actor pues “aqui
no se aplica el principio de que el demandado, al
excepcionarse, se hace actor (reus in excipiendo fit actor). Por
lo tanto, ataiie al demandante, como un presupuesto de su
pretension, acreditar el hecho constitutivo de la relacién
juridica y, en su caso, el cumplimiento de la obligacién a su
cargo” (Alberto G. Spota, Instituciones de Derecho Civil,
Contratos, Vol. III, Depalma, Buenos Aires, 1975, p. 446).
Pero si no cumplid, sea porque gozaba de un plazo afin no
vencido para hacerlo, o porque precisaba de la colaboracidn de
la contraparte para realizar el cumplimiento, etc., a fin de que
no le sea oponible la tantas veces mencionada excepeion de
"contrato no cumplido o mora reciproca”, estard en la
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SINTESIS:

“En la Gaceta Judicial Serie XII No. 1, p. 282 se halla
publicado el fallo dictado por la Primera Sala, dentro de un
proceso de resolucion, por incumplimiento, de promesa de
compraventa, en que se dice: “OCTAVO.- Aiin miés, se
considera que el articulo 1840 (anterior 1930), del Cédigo
Civil, que se relaciona con el contrato de compraventa, en su
inciso segundo, establece que si el vendedor exigiere la
resolucién del contrato por falta de pago, el demandado podra
consignar el precio completo, que comprende el capital y los
intereses adeudados, hasta el momento en que se rectba la
causa a prueba... El demandado, asi como tuvo conocimiento
de la demanda intentada, consigné ante el Juzgado, la
diferencia de S/. 105.000,00, como consta de autos antes de
que se abra la estacion probatoria de este juicio que se verifico
en la audiencia de conciliacién”; es decir, inclusive se puede
producir una manifestacion intraprocesal idonea de la voluntad
de cumplir, Ia cual exonera de la mora a quien la formula.”

XV

XV. A.- Resolucién No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José€ Rafael Sambache Albuja y otra.

XV. B.- Resolucién No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 abril
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucion de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Pdez Taco
contra Edgar Llovani Sotomayor.
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"impura" porque no es invocable la excepcién de contrato no
cumplido o mora reciproca, ya que éste €s un presupuesto
basico de su accidn, por lo que ia probanza le corresponde al
actor...”

X1V

XIV. A.- Resolucién No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.

XIV. B.- Resolucién No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 abril
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucion de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Piaez Taco
contra Edgar Llovani Sotomayor.

XIV. C.- Resolucion No. 439-00, R. O. 281 de 9-marzo-01,
Juicio verbal sumario No. 63-98 por pago de clausula penal e
indemnizacién de perjuicios, Fernando Pefiaherrera Andrade y
otra contra Ana Fabiola Hurtado Gémezjurado y otros.

RESOLUCION DE CONTRATO DE COMPRAVENTA
POR FALTA DE PAGO DEL PRECIO. FACULTAD
DEL DEMANDADO.-

Propuesta la accién resolutoria ticita de un contrato de
compraventa por falta de pago del precio, el demandado
podra allanarse a camplirlo pagando el precio hasta antes
de que se abra la causa a prueba, en cuyo caso se produce
una manifestacion intraprocesal idéonea de la voluntad de
cumplir, que exonera de la mora al formulante.
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término a prueba y, sobretodo, deberd acreditarlo dentro de
esta estacion procesal que estuvo dispuesto a cumplir y que asi
se lo hizo saber a la parte demandada...”

XH1

XIIT, A.- Resolucién No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de

1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y

otra ¢ontra José Rafael Sambache Albuja y otra. 16
XII;T B.- Resolucién No. 133-99, R. O. No. 162 de S abril

1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucién de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Piez Taco

contra Edgar Llovani Sotomayor. 41
XIII. C.- Resolucién No. 439-00, R. O. 281 de 9-marzo-01,

Juicio verbal sumario No. 63-98 que por pago de cldusuia

penal e indemnizacién de perjuicios, Fernando Pefiaherrera

5 Andrade y otra contra Ana Fabiola Hurtado Gémezjurado y

otros. 140

REQUERIMIENTO EN LOS PROCESOS
EJECUTIVOS.-

Debe acreditarse desde que se plantea la accién que la
obligacién es ejecutiva, cuya probanza le corresponde al
actor.

SINTESIS:
“... si se ha propuesto una accién ejecutiva, deberd acreditar
desde que se la plantea que la obligacién es tal, que no es
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contraparte cumpla (que solemos denominar
“requerimiento”).”

XII

XIL.- A.- Resolucion No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.

XIL B.- Resolucién No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 abril
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucién de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Pdez Taco
contra Edgar I.lovani Sotomayor.

XII. C.- Resolucién No. 439-00, R. O. 281 de 9-marzo-01,
Juicio verbal sumario No. 63-98 por pago de cldusula penal e
indemnizacidn de perjuicios, Fernando Pefiaherrera Andrade y
otra contra Ana Fabiola Hurtado Gémezjurado y otros.

REQUERIMIENTO EN LOS PROCESOS DE
CONOCIMIENTO.-

El actor debe alegarlo en su libelo de demanda o hasta que
se abra el término a prueba y, acreditar dentro de ésta, que
estuvo dispuesto a cumplir y que asi se lo hizo saber a la
parte demandada.

SINTESIS:
“... s1 se ha demandado en proceso de conocimiento, el actor
ha de alegarlo en su libelo de demanda o hasta que se abra el

16

41

140
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XXV. A.- Resolucion No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.

XXYV. B.- Resolucion No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 abril
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucién de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Piez Taco
contra Edgar I.lovani Sotomayor.

XXYV. C.- Resolucién No. 439-00, R. O. 281 de 9 marzo 01,
Juicio verbal sumario No. 63-98 por pago de cldusula penal e
indemnizacién de perjuicios, Fernando Pefiaherrera Andrade y
otra contra Ana Fabiola Hurtado Gémezjurado y otros.

XXYV. D. Resolucion No. 385-2001, R. O. 521 de 25-feb-02,
Juicio ordinario No. 195-2001 por resolucién de contrato de
promesa de compraventa, Eduardo Avilés Avilés y otra contra
Galo Arcos Macias.

FACULTAD DEL DEMANDADO EN LA ACCION DE
RESOLUCION DEL CONTRATO DE PROMESA DE
COMPRAVENTA.-

Propuesta la accion resolutoria ticita el demandado podra
cumplir el contrato cuya resolucion se demanda hasta
antes de que exista sentencia ejecutoriada siempre y
cuando el actor quede indemne.

SINTESIS:

“Cuando se propone la accion resolutoria técita, hasta que se
haya dictado una sentencia pasada en autoridad de cosa
juzgada el demandado puede cumplir siempre y cuando el
actor quede indemne;... “En tratindose de la condicion

16

41

140

196




Excepto en los casos en que la ley exige el requerimiento
previo, la mora en los contratos bilaterales a plazo se
constituye por el solo vencimiento de aquel, es decir el
tiempo interpela por el hombre, no siendo necesario por
tanto de requerimiento judicial, ya que en tal caso serd la
voluntad de las partes no contraria al orden pablico, la que
determine el momento de la mora.

SINTESIS:

“. “..como se lee por ejemplo en la sentencia publicada en
la Gaceta Judicial Serie X, N° 4, pp. 2290, que dice: «40. Por
regla general, la mora ocurre por el retardo culpable del deudor
en el cumplimiento de su obligacién y cuando, ademis, ha sido
reconvenido judicialmente por el acreedor, segin lo dispuesto
en el numeral 3o. del Art. 1604 (1594) del Cédigo Civil, sin
que sea necesario el requerimiento, segdn el sistema de la ley,
cuando las partes han estipulado plazo para dicho
cumplimiento, porque entonces ellas, libre y voluntariamente,
han previsto con anticipacion at vencimiento del plazo, y séio
por este vencimiento el efecto de la mora»; asi como en el
fallo que se encuentra publicado en la Gaceta Judicial Serie
XI, N° 11, pp.. 1592-1593: «30. Cuando los contratantes han
acordado plazo para el cumplimiento de una obligacidn, la ley,
inspirdndose en las normas del antiguo derecho, ha creido que
con la tnica salvedad de las obligaciones que necesitan previo
requerimiento para constituir al deudor en mora, debe
entenderse que su voluntad ha sido la de que, llegando el dia
del vencimiento, y s6lo por este hecho, ocurra la mora, porque
en esa época es exigible la obligacion, el deudor se halla en
retraso para cumplirla y el acreedor experimenta los perjuicios
- de tal situacién. En este caso el legislador no ha hecho sino
interpretar la voluntad de los contratantes, fiel, ademds, al
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vinculos personales o créditos a favor de partes determinadas,
y més aiin. genera obligaciones de hacer, de conformidad con
1o que declara la parte final del articulo 1597 del Codigo Civil.
Este negocio juridico de modo alguno impide que el bien
prometido en venta sea objeto de contratos traslativos de
dominio como la compraventa, la permuta, la donacion, la
aportacién a sociedad etc., de parte del promitente vendedor;
nétese que, ni siquiera la celebracion de un contrato cuyo
objeto sea trasladar el dominio de un bien, como la
compraventa, impide que el mismo bien pueda, por ejemplo,
venderse sucesivamente a dos 0 mas compradores, tan es asi
que nuestro sistema civil regula los efectos para el caso de que
una misma cosa se haya vendido separadamente a dos
personas (articulo 1784 del Cédigo Civil), y ain la cosa ajena
puede ser objeto de una compraventa, sin que ello afecte a la
validez del negocio juridico (articulo 1781 ibidem)... La
particion extrajudicial no ha perjudicado en definitiva los
derechos que los actores han adquirido en virtud de la promesa
de compraventa que celebraron con los causantes de los
demandados, ya que tales derechos pueden ser exigidos a los
causahabientes en el pertinente juicio de cumplimiento o de
resolucion, con mas la indemnizacién de dafios y perjuicios...”

XXII C.- Resoluciéon No. 45-2003; R. O. 64 de 17-abr-03,
Juicio ordinario por nulidad de promesa de compraventa
No.- 188-02, propuesto por Julia Beatriz Caguana Castelo
contra Elsa Fabiola Caguana Castelo y otro.-

“QUINTO... En nuestro sistema legal, los contratos de
promesa de compraventa sélo crean derechos personales o
créditos, ain mas, los contratantes no se constituyen deudores
de una cosa, sino sélo de un hecho, cual es la celebracion del
contrato prometido. Los derechos nacidos del contrato de
promesa de compraventa y las obligaciones correlativas se
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“... el documento intitulado “Convenio de construccién al
costo de liquidacion anticipada” (que obra de fojas 49 a 54 del
cuaderno de primera instancia) ... es un instrumento privado,
que contienc una promesa privada de compravenia de un
inmueble y su construccién. Del mismo, aparece de manifiesto
su nulidad absoluta, ya que no ha sido celebrado por escritura
piblica, requisito exigido por el 1597 del Cddigoe Civil en su
numeral primero... nulidad absoluta que debe ser declarada de
oficio por aparecer de manifiesto, al tenor de lo que dispone el
articulo1726 del Cédigo Civil, y al ser este contrato nulo de
nulidad absoluta, se debe tener como no ejecutado o celebrado,
de acuerdo al articulo 1745 ibidem... En consecuencia, este
convenio no ha generado ninguna obligacién contractual
vilida; y si se dio o pagé algo en su ejecucion, lo que procede
es que las partes sean restituidas al mismo estado en que se
hallarian si no hubiese existido el acto o contrato nulo, de
acuerdo a lo dispuesto por el articulo 1731 del Cédigo Civil, lo
cual origina el deber mutuo de restitucion, para lo cual se ha de
considerar la buena o la mala fe de las partes.”

XIX. C.- Resolucion No. 194-2002, R. O. 710 de 22-nov-02,
G. J. No. 10 Serie XVII, Juicio ordinario No. 194-2002 por
devolucion de dinero, Theresa Judith Torres de Lecaro
contra Julio Sanchez y otra.

“La promesa de compraventa a que se refiere el juicio, por
haber sido celebrada por instrumento privado es nula de
nulidad absoluta; por ser un contrato bilateral que genera
obligaciones de hacer, . no da nacimiento a obligaciones
naturales; la suma de dos mil ddlares que se entregé por la
promitente compradora fue en pago de lo no debido, que no
puede aplicarse a la multa convenida porque esa cldusula penal
es nula de nulidad absoluta y se le mirard como no ejecutada o

260
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REQUERIMIENTO POR DILIGENCIA NOTARIAL.-

El requerimiento por diligencia notarial es la
manifestacién expresa de la voluntad de cumplir la
obligacién y el reclamo a la contraparte a fin de que
cumpla, que no constituye al deudor en mora.

SINTESIS:

“... en la Ley Notarial actualmente encontramos el ordinal |8
del articulo 18, introducido en virtud de la Ley reformatoria
sin nimero promulgada en el suplemento al Registro Oficial
No. 64 de 8 de noviembre de 1996, que dice: “Son
atribuciones de los notarios, ademds de las constantes en otras
leyes: ... 18) Practicar mediante diligencia notarial,
requerimientos para el cumplimiento de la promesa de contrato
como para la entrega de cosa debida y de la ejecucién de
obligaciones. De registrarse controversia en los casos antes
mencionados, el notario se abstendrd de seguir tramitando la
peticion respectiva y enviard copia auténtica de todo lo
actuado a la oficina de sorteos del cantén de su ejercicio,
dentro del término de tres dias contados a partir del momento
en que tuvo conocimiento del particular, por escrito o de Ia
oposicién de la persona interesada, para que después del
correspondiente sorteo se radique la competencia en uno de los
jueces de lo Civil del Distrito”. Los notarios no ejercen
jurisdiccin, por lo tanto esta diligencia no tiene ni podré tener
en caso alguno el cardcter de diligencia judicial sino que es,
exclusivamente, la manifestacién expresa de la voluntad de
cumplir y el reclamo a la contraparte a fin de que cumpla. En
efecto, como la jurisdiccion nace de la ley (articulo 2 del
Cédigo de Procedimiento Civil), en ningin caso por
interpretacién analégica se podrd dar a esta diligencia la
naturaleza judicial para que sea apta para constituir per se al
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diligencia, ya que cualquier otra forma de acreditarlo sera
valida.

SINTESIS:

“No se ha de perder de vista que las solemnidades procesales
(y por lo tanto también las preprocesales) nacen del mandato
expreso de la ley, no siendo dable que se las imponga por
decisién del juzgador, por muy razonables que parczcan las
causas que le podrian conducir a ello: “La ley seiala cudles
son los procedimientos que se han de seguir para cada clase de
proceso o para obtener determinadas declaraciones judiciales,
sin \que les sea permitido a los particulares, aun existiendo
acuerdo entre todos los  interesados en el caso, ni a las
autoridades o a los jueces modificarlos o permitir sus tramites,
salvo cuando expresamente la misma ley autoriza hacerlo”
(Hernando Devis Echandia: Compendio de Derecho Procesal,
Teo‘rl'a General del Proceso, t. I, 13 edicién, 1993, Biblioteca
Juridica Dike, Medellin, pag. 39). Establecido que se trata de
unal diligencia de naturaleza voluntaria, cabe preguntar sl
necesariamente ha de probarse que esta declaracion se la
formulé por intermedio o con la intervencién de un juez de lo
civil o de un notario, o si cabria acreditar la misma por otros
medios idéneos. Cierto es que parece lo aconsejable para su
certeza que esta decisién de cumplir y el reclamo a fin de que
la otra parte cumpla se la formule con la intervencién de un
notario (quien actuaria amparado en lo que dispone el ordinal
18 del articulo 18 de la Ley Notarial) o de un juez.. la
consideracién de certeza reclamada por los jueces no les
autoriza a exigir el cumplimiento de formalidades que no se
hallan establecidas por la ley ni les faculta a negar cualquier
otra posible forma de acreditar en derecho la verdad de la
manifestacién de voluntad de cumplir y el reclamo a que la




INCLINACION AL  CUMPLIMIENTO  DEL
CONTRATO.-

Por cuanto el trifico jurfdico se nutre de contratos validos
y no de acuerdos fallidos, debe propenderse al
cumplimiento de los contratos antes que a su resolucion,
siempre y cuando las partes no sean perjudicadas por la
demora y en tal caso ser debidamente indemnizada por los
perjuicios resultantes.

SINTESIS:

“No debe perderse de vista que la resolucién de un contrato
por incumplimiento es el mal menor, pero mal al fin, que el
trafico juridico, econémico y social se nutre de contratos
ejecutados, no de acuerdos fallidos, por lo que, al ser un bien
social el propiciar el cumplimiento de los contratos, se debe
alentarlo cuidando siempre, claro estd, que ninguna de las
partes sea perjudicada como consecuencia del retardo en el
cumplimiento, por lo que, si la parte demandada ha demorado
el cumplimiento por hecho o culpa suya, deberd indemnizar a
la actora de todos los perjuicios resultantes de ese
cumplimiento tardio.”

II

IL A.- Resolucion No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 de abril de
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucion de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Paez Taco
contra Edgar Llovani Sotomayor.

IL. B.- Resolucion No. 289-99, juicio Verbal Sumario No. 66-
97 por cumplimiento de contrato de promesa de compraventa,

41
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XIX

XIX. A.- Resolucion No. 509-99, R.O. 334 de 8 de
diciembre 1999, Juicio ordinario No. 38-98 por nulidad de
contrato, Mentor Chico Villacrés y otra contra Alba
Chamba.

“Ciertamente que si el efecto serfa la inexistencia, de
admitirse esta tesis, en caso de falta de solemnidad sustancial,
el juez aplicando el articulo 1745 del Cédigo Civil ni siquiera
habria debido tomar en cuenta la promesa que no consta por
escritura publica sino que en su resolucion habria debido
prescindir por completo de ella ya que se debia tenerla por no
gjecutada o celebrada, y que no surtia efecto alguno lo que
previene la primera parte del articulo 1597 ibidem y por lo
tanto, tampoco habria debido admitir la reconvencién que se
funda en esa promesa inexistente, lo cual habria implicado una
situacion atin mas gravosa para el recurrente; pero el juez a
quo y el tribunal ad quem que ratificaron, en todas sus partes el
fallo de primer nivel, admitieron la tesis de que en nuestro
derecho la omision de la solemnidad de escritura publica en la
promesa de venta de inmuebles produce nulidad absoluta y en
concordancia con ello aplicaron correctamente e} articulo 1725
y 1726 de! Codigo Civil y resulta a todas luces infundada la
alegacidon de que debid aplicarse en la especie la norma del
articulo 1727 sobre la nulidad relativa.”

XIX. B.- Resoluciéon No. 405-2000, R.O. 225 de 15-dic-00,
Juicio ordinario No. 218-99 por indemnizacion de daiios y
perjuicios, Inmobiliaria Carpiguarde S.A. contra
Inmobiliaria Marvelle S.A. y otro.

129




t

XLvi

El pago del precio fijade en el contrato de promesa de
compraventa, serd exigible una vez que se celebre el
contrato definitivo, momento en que legalmente nace la
obligacién de satisfacer el precio.

Se cita a continuacién, la parte medular de cada uno de los
Jallos que, conciuyen en idéntico criterio.,

XXIV. A.- Resolucién No. 133-99, R. 0. No. 162 de S abril
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resoluciéon de
contrato de promesa de compraventa, propuesto por
Amparo Paez Taco contra Edgar Llovani Sotomayor.-

“OCTAVO: En la especie, se trata de una promesa de
compraventa de inroueble en la cual se fij6 el plazo de un afio
contado a partir de la suscripcién de la escritura de promesa
para el otorgamiento de la escritura piiblica contentiva del
contrato prometido. tiempo dentro del cual, se estipuld
cxpresamente, la promitente vendedora debia alcanzar Ia
liberacién de los gravdmenes que afectaban al inmueble
prometido en venia; adicionalmente el promitente comprador,
que adelantd una parte del precio de la compra del raiz, se
obligd a cuncelar el saldo del mismo dentro del plazo de treinta
dias a contarse igualimente a partir de la suscripcion de la
escritura de promesa, bajo pena de pagar intereses en caso de
no hacerlo y aunque no se celebrara todavia la escritura de
venta prometida. Ningin promitente comprador est4 obligado
por la ley a pagar el precio del bien que se propone adquirir
mientras no se ceiebre el contrato prometido, ya que la causa
de fa obligacion que tiene ¢l comprador de pagar el precio se
halla radicada en la obligacién correlativa del vendedor de
eatregarle el bien vendido aunque bien puede, por su voluntad,
obligarse a realizar la prestacién anticipada bajo condicion de

41
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Jorge Anibal Mora Acosta y otra contra Victor Hugo Freire
Zapata y otra,

1L C.- Resolucién No. 439-00, R. O. 281 de 9-mar-01, Juicio
verbal sumario No. 63-98 que por pago de cldusula penal e
indemnizacién de perjuicios, Fernando Pefiaherrera Andrade y
otra contra Ana Fabiola Hurtado Gomezjurado y otros.

CONTRATOS BILATERALES A PLAZO. ACCIONES
QUE SE ORIGINAN DE SU INCUMPLIMIENTO.-

La parte que pruecbe el cumplimiento de su obligacion
podri demandar sin mds requisitos el cumplimiento o la
resolucién a la contraparte, sin que le sea oponible la
excepcion de cosa juzgada.

SINTESIS

. 81 una de las partes cumpli6, le basta acreditar este hecho
para demandar cumplimiento o resolucion a la contraparte, al
ampllro de lo que dispone el articulo 1532 del Cédigo Civil,
sin que le sea oponible la excepcién de contrato no cumplido o
de mora reciproca prevista en el articulo 1595 del Cédigo

Civil...

I

IIL A.- Resolucién. No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.

I11. B.- Resolucién. No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 de abril de
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucion de

68
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Para constituir al deudor en mora no se requiere
demandar expresamente aquello, ya que en este tipo de
ebligaciones la mora es un efecto de la citacién con la
demanda, por lo tanto es suficiente demandar el
cumplimiento o la resolucidn. '

SINTESIS: _

“... no es necesario que la demanda tenga como contenido de
la pretension el constituir al deudor en mora, sino que este
estado serd una de las consecuencias de la citacién con la
demanda que podri tener como contenido el cumplimiento, la
resolucion por incumplimiento, etc., inclusive si se demanda
resolucién del contrato bilateral, ya que esta demanda en el
fondo importa "requerimiento” a la contraparte para que
cumpla...”

XVIII

XVIIIL A.- Resolucién No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.

XVIIL B.- Resolucién No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 abril
1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucién de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Pdez Taco
contra Edgar Llovani Sotomayor.

XVIIL C.- Resolucion No. 439-2000, R. O. 281 de 9-marzo-
01, Juicio verbal sumario No. 63-98 por dinero, Fernando
Peiaherrera y otra contra Ana Hurtado y otros.

16
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MORA. MODOS DE CONSTITUIRLA Y FACULTAD
DEL DEMANDADO INCUMPLIDO.-

Segiin el Art. 1594 CC, la mora se constituye en forma
general por el requerimiento judicial que se produce con la
citaciéon con la demanda, y en forma especial por los casos
seilalados en los dos primeros numerales del articulo
citado, pudiendo el demandado incumplido, cumplir su
obligacion hasta antes de que se dicte sentencia pasada en
autoridad de cosa juzgada.

SINTESIS:

“..“..el examen del articulo 1541 (1594) nos demuestra que,
reﬁrijéndose los nimeros 1 y 2 a dos casos concretos y
especiales y el 30. a todos los demds que puedan presentarse,
este numeral que impone la necesidad del requerimienio,
constituye la regla general y los dos primeros los casos de
excepciodn.- 3o. Para que un caso determinado y concreto se lo
tenga como de excepcion es preciso que se presente, de
manera clara, evidente y completa, todas las caracteristicas del
caso- excepcionado, de otro modo se le debe aplicar la regla
general...” (Gaceta Judicial Serie VII, No. 1, p. 100-101)... sin
embargo deben observarse dos cuestiones: a) que el
“requerimiento judicial” al que se refiere el numeral 3°. del
articulo 1594 del Codigo Civil es la citacién con la demanda,
de conformidad con lo que dispone el articulo 101 del Cédigo
de Procedimiento Civil y, b) que el cumplimiento puede
realizarse hasta que exista sentencia pasada en autoridad de
cosa juzgada.”
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nombre de “requerimiento”, debiendo advertirse que no es la
diligencia contemplada en el numeral 1°. del articulo 1594 del
Cédigo Civil y normada, entre otros, por el articulo 1050 del
Cédigo de Procedimiento Civil; es una declaracion unilateral
de voluntad, idénea para explicitar la voluntad seria de dar
cumplimiento a la prestacién en la obligacién bilateral que
realiza una de las partes en el evento de que el cumplimiento
previo no sea posible o exigible, a fin de que no prospere en su
contra la excepcién de contrato no cumplido por ambas
partes...”

XVII

XVIIL A.- Resolucién No. 20-99, R. O. 142 de 5 de Marzo de

1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimientoc de
pror:nesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra'contra José Rafael Sambache Albuja y otra. 16
XVIL B.- Resolucién No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 de abril

de 1999, Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucion de
contrato de promesa de compraventa, Amparo Piez Taco

contra Edgar Ilovani Sotomayor. 41
XVIIL. C.- Resolucién No. 439-00, R. O. 281 de 9-mar-0l,

Juicio verbal sumario No. 63-98 que por pago de cldusula

penal e indemnizacion de perjuicios, Fernando Pefiaherrera
Andrade y otra contra Ana Fabiola Hurtado Gémezjurado y

otros. 140

- MORA EN LAS OBLIGACIONES BILATERALES A
PLAZO. FORMA DE ALEGARLA.-
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al cumplimiento de la obligacién, a través de actos que
denoten el inicio de la ejecucion, como pagar los impuestos, -
etc. En este caso cabe el llamado requerimiento, distinto
del sefialado en el num. 1ro del Art. 1594 CC y 1050 CPC,
ya que éste constituye una declaracién unilateral idonea de
la voluntad de la parte de camplir su obligacién.

SINTESIS: "

“ .. Pero si no cumplid, sea porque gozaba de un plazo ain no
vencido para hacerlo, o porque precisaba de la colaboracion de
la contraparte para realizar el cumplimiento, etc., a fin de que
no le sea oponible la tantas veces mencionada excepcion de
"contrato no cumplido o mora reciproca”, estard en la
necesidad de acreditar conforme a derecho que se allané a
cumplir en la forma y tiempo debidos, o sea que estaba pronto
al cumplimiento, en cualquier momento, sin excusas ni
dilaciones, es decir, estd en el deber de explicitar
fehacientemente esta voluntad, la cual debe manifestarse
dando principio a la ejecucién, por ejemplo, pagando los
impuestos que genere el negocio prometido, gestionando y
obteniendo las autorizaciones requeridas por la ley para la
celebracion del mismo, consiguiendo el financiamiento para
cumplir las obligaciones que generar4 el negocio final, etc., no
siendo suficiente la sola afirmacién de que se estd pronto a
cumplir sin que se acompafien esos hechos positivos.
Igualmente, la carga de la prueba recae sobre el actor; la
probanza se practicard acreditando esta declaracion de
voluntad, acompafiada de actuaciones positivas encaminadas a
dar principio a la ejecucién, generalmente realizada ante un
juez y que constituye una tipica diligencia de jurisdiccion
voluntaria, a la que en nuestro medio se la conoce con el
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de compraventa, Jorge Endara Moncayo y otra contra

- Emilio Larreategui Yépez. 224
“Ahora bien, respecto de la resolucién de ta promesa de
compraventa, efectivamente como sefialan los recurrentes, no
era necesario demandar a los cényuges Larredtegui-Vega, se
debia dirigir la accién exclusivamente contra el Arquitecto
Emilio Larredtegui, ya que se trata de una obligaci6n de hacer
que vincula exclusivamente al promitente vendedor con los
promi;entcs compradores y que de ninguna manera

' compromete a la sociedad conyugal o a la cényuge del
promitente vendedor.”

XXIIL E.- Resolucién No. 184-2002, R. O. 709 de 21-nov-

02, Juicio ordinario por resolucién de contrato de promesa

de compraventa No. 52-02 propuesto por Inés Gonzilez y

otro, contra José Yauri y otra. 253
“El contrato de promesa de compraventa genera una '
obhgacflén de hacer, traducida en la celebracién del contrato
definitivo de compraventa prometido; es decir, el promitente
vendedor y €l promitente comprador deben concurrir ante el

notario publico y suscribir la escritura que contenga las
estipulaciones preconvenidas en el contrato de promesa.”

XXIIL F.- Resolucién No. 194-2002, R. O. 710 de 22-nov-
02, G. J. No. 10 S. XVII, Juicio ordinario No. 194-2002 por
- devolucién de dinero propuesto por Theresa Judith Torres
de Lecaro contra Julio Sdnchez y otra. 260
“Es frecuente en la vida prictica que quienes desean celebrar
un contrato de compraventa no puedan hacerlo de inmediato,
por faltar algiin requisito o por otras circunstancias que no es
posible solucionarlas en ese momento y, por ello, celebran un
~ precontrato qu~ les confiera ciertas garantias para que llegue a
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otorgarse el contrato definitivo de compraventa. Este
precontrato es el llamado contrato de promesa de compraventa,
que es aquel por el cual ambas partes se obligan,
reciprocamente, a celebrar un contrato de compraventa en las
condiciones pre convenidas... tiene estas caracterfsticas: 1.- Es
un acuerdo de voluntades en que nacen para ambas partes
obligaciones reciprocas, sujetas a las normas legales
contenidas en el Libro Cuarto del Cdédigo Civil.- 2.- La
celebracidon del contrato prometido queda aplazado para el
futuro y el contrato de promesa es solo su antecedente, por lo
que no puede existir juntamente con el contrato prometido. 3.-
La finalidad o destino de la promesa es celebrar otro contrato,
4.- El efecto dnico de la promesa es de exigir la celebracién
del contrato prometido, y en consecuencia solo da origen a una
obligacion de hacer, y 5.- El contrato de promesa es siempre
solemne porque debe constar indefectiblemente por escrito, y
tratindose de la promesa de compraventa de bienes inmuebles,
debe constar por escritura piblica, conforme preceptia la regla
lera del articulo 1597 del Cédigo Civil.

XXIII. G.- Resolucién No. 145-2004, Juicio ordinario No.
287-2003 por resolucion de contrato de promesa de
compraventa propuesto por Martha Romero contra
Digna Medina.-

“El contrato de promesa es entonces un contrato preparatorio
que se utiliza como un medio eficaz para garantizar que se
llegue a celebrar la compraventa, que es ciertamente el
contrato que las partes quieren acordar. En definitiva, en el
contrato de promesa de compraventa las partes contraen una
obligacion de hacer, que consiste en suscribir el prometido
contrato de compraventa dentro de un plazo o una vez que se
haya cumplido una condicién. Siendo ésta la naturaleza del
contrato de promesa, es evidente que no contiene en si mismo
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el perfeccionamiento de la relacién creditoria, e inclusive en
las obligaciones a plazo, cuando esta modalidad tiene como
fuente la disposicion testamentaria (declaracién unilateral de
voluntad) o el mandato de Ia Ley.”.”
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IX. A.- Resolucién No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldasquez Cevallos y
otra contra José¢ Rafael Sambache Albuja y otra.

IX. B.- Resolucién No. 133-99, R. O. No. 162 de 5 abril 1999,
Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucion de contrato
de promesa de compraventa, Amparo Péez Taco contra Edgar
Llovani Sotomayor.

IX. C.- Resolucién No. 289-99, juicio Verbal Sumario No. 66-
97 por cumplimiento de contrato de promesa de compraventa,
Jorge Anibal Mora Acosta y otra contra Victor Hugo Freire
Zapata y otra.

IX. D.- Resolucién No. 439-2000, R. O. 281 de 9-marzo-01,
Juicio verbal sumario No. 63-98 por dinero, Fernando
Pefiaherrera Andrade y otra contra Ana Fabiola Hurtado
Gomezjurado y otros.

IX. E.- Resolucién No. 144-2001, R. O. 352 de 21-junio-01,
Juicio ordinario No. 76-99 por cumplimiento de contrato
promesa de compraventa, Lola Véisquez Leén y otros contra
Zoila Cabrera Roldé4n.
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principio de que, en el campo donde ejercen sus actividades,
estan posibilitados para legislar a su arbitrio, siempre que con
ello no se contravenga al interés piblico; ..porque la
reconvencion ¢ sea la prevenci6n hecha al deudor para que
cumpla la obligaci6n en la cual ha incurrido en retardo, -hay
que repetirlo- no es necesario cuando las partes han estipulado
plazo para dicho cumplimiento, porque entonces ellas, libre y
voluntariamente, han previsto con anticipaci6n el vencimiento
del plazo, y sélo por este vencimiento, el efecto de la mora,
siendo imitil el requerimiento al deudor, porque, como suele
decirse en tales casos, el tiempo interpela por el hombre»... ”.”
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X. A.- Resolucién No. 20-99, R. O. 142 de 5 de marzo de
1999, juicio verbal sumario No. 233-96 por cumplimiento de
promesa de compraventa, César Arturo Veldsquez Cevallos y
otra contra José Rafael Sambache Albuja y otra.
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Juicio verbal sumario No. 395-96 por resolucién de contrato
de promesa de compraventa, Amparo Pdez Taco contra Edgar
Llovani Sotomayor.

X. C.- Resolucion No. 289-99, juicio Verbal Sumario No. 66-
- 97 por cumplimiento de contrato de promesa de compraventa,
Jorge Mora y otra contra Victor Freire y otra.

X. D.- Resolucion No. 439-00, R. O. 281 de 9-marzo-01,
Juicio verbal sumario No. 63-98 que por pago de cldusula
penal e indemnizacién de perjuicios, Fernando Pefiaherrera
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