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JUEZ PONENTE: DR. WILMAN GABRIEL TERAN CARRILLO, JUEZ NACIONAL (E)
(PONENTE)

CORTE NACIONAL DE JUSTICIA. - SALA ESPECIALIZADA DE LO CIVIL Y
MERCANTIL DE LA CORTE NACIONAL DE JUSTICIA. Quito, lunes 22 de agosto del 2022,
las 16h11. El Tribunal de la Sala Especializada de lo Civil y Mercantil de la Corte Nacional de
Justicia; integrado por los sefiores Jueces Nacionales: doctor Roberto Guzmdan Castafieda, doctor
David Jacho Chicaiza y doctor Wilman Terdn Carrillo (Juez Nacional Ponente); Magistrados que
fueron electos conforme a procedimientos preestablecidos, regidos por los principios de participacion,
transparencia y control social, como ejes cimentadores del Estado Ecuatoriano, que habiendo sido
designados y posesionados por el Consejo de la Judicatura; y, al ser encargados en los respectivos
despachos acorde a las facultades de la Corte Nacional de Justicia, mds el sorteo de ley realizado, por
el cual ha correspondido conocer esta causa; acorde a sus facultades establecidas en la Constitucién y
en la Ley, en respeto al circuito juridico estatuido en el orden de los estdndares de Derechos Humanos,
de aplicacién constitucional y de rigurosidad juridica de manera arménica y sincrénica para bien

decidir, notifican por escrito la siguiente decision:

ANTECEDENTES

1.- La decisiéon impugnada: Es la resolucion dictada por el Tribunal de la Sala Especializada de lo
Civil y Mercantil de la Corte Provincial de Justicia de Azuay, el 5 de junio de 2020, dentro de la causa
ordinaria que por resolucién de contrato sigue el Ab. Jorge Geovanny Siguencia Gavildnez Procurador
judicial de José Fulgencio Alvarado Pefia y Silvia Patricia Suconota Zarate, en contra de Juan Gustavo

Sarmiento Pérez.

1.1.- Proceso que la indicada Sala, lo conocid en virtud del recurso de apelacion interpuesto por la
parte demandante, contra la sentencia dictada por la Juzgadora de primera instancia, que declar6 sin

lugar la demanda por no haberse justificado la pretension.

1.2.- Satisfecho el tramite de dicho recurso de apelacion, la Sala Especializada de lo Civil y Mercantil
de la Corte Provincial de Justicia de Azuay, en lo medular decide negar el recurso de apelacion y

confirmar la sentencia apelada en su integridad, que declara sin lugar la demanda.

2.- La parte recurrente: Notificada la sentencia en cuestion, la parte accionante deduce recurso de
casacion, convirtiéndose de esta manera la parte demandante en sujeto activo e impulsor del medio

impugnatorio casacional.

FUNCION JUDICIAL S'V'.TGS&"N”&;\BR% FUNCION JUDICIAL E‘L"&?S‘.’s%\".;\s

LERAT C ECO CHICAIZA
DOCUMENTO FIRMADO ['=QUITO DOCUMENTO FIRMADO | =QUITO

cl Cl
ELECTRONICAMENTE 1714429675 ELECTRONICAMENTE 0502022148



3.- Causales admitidas en el recurso de casacion: Al recibirse el planteamiento casacional,
por sorteo, es conocido por el respectivo Conjuez Nacional, quien luego del estudio formal
del escrito fundamentado de casacion, ha admitido el mismo, por los casos cuatro y cinco del
articulo 268 del Cédigo Organico General de Procesos (en adelante COGEP).
FUNDAMENTACION DEL RECURSO DE CASACION Y CONTRADICCION

4.- Cumpliendo con el rito del recurso extraordinario de casacion, al amparo del articulo 272 del
COGEP, la recurrente, a través de su abogado defensor, fundamenté su recurso en audiencia oral,
publica y contradictoria, en total armonia del circuito juridico y respeto de los derechos, contdndose
con la contra parte, por efecto del principio de contradiccion. El contenido relevante de la

fundamentacion oral es el que continda en parrafos siguientes.

5.- Intervencion de la defensa técnica de la recurrente: En lo primordial, introduce el
tema, relatando que el 31 de marzo de 2016, se suscribe un contrato de promesa de
compraventa entre las partes, siendo el actor (vendedor) y el demandado (comprador), fijando
plazos para la cancelaciéon de abonos y determinando una cldusula sancionatoria en caso de
incumplimiento de cualquiera de los contratantes; al incumplir el promitente comprador el
pago del cuarto abono y los siguientes, demandé por los derechos nacidos de esta relacién
juridica, pretendiendo se declare la resolucion de ese contrato, para que todo vuelva al estado
anterior y se obligue al demandado a cancelar $ 10,000.00, por concepto de multa, segin la
Clausula Quinta del referido contrato. En primera instancia, de manera general se declard sin
lugar la demanda, sefialando que la parte actora, debia justificar que la demandada, incumplié
su obligacién de celebrar el contrato definitivo, cosa que si habrian cumplido los accionantes;
por lo que no se habria resuelto en base al objeto de la controversia que era la resolucion de
ese contrato; el otro argumento, es que la prueba documental, consistente en el contrato de
promesa de compraventa, no podria justificarse en supuestos para su produccion; de ser un
presupuesto para la procedencia de la accién, se dice que no se aprueba lo firmado por los
accionantes, ya que la parte demandada no habria cancelado los valores en los términos
acordados. De esa decision, apeld y el ad-quem, la negd, sefialando e invocando de forma
general el articulo 1505 y 1568 del Cdédigo Civil, articulos 169,162 y 158 del COGEP,
afirmando en el numeral 8, que de los medios de prueba, analizados en conjunto, * V4 llega a
la conclusion que el actor no ha justificado su pretension, las procuraciones judiciales, y la
promesa de compraventa, la falta de registro del Ministerio de Relaciones Exteriores, son

insuficientes para acreditar la constitucion en mora del promitente comprador; no hay otro



medio probatorio que desvirtie lo sustancial del cargo a la sentencia realizado. Debe
recordarse que no toda demora es mora y la disposicion del art. 1568 sobre la mora hay que
construirse en mora para poder sefalar desde cuando se da el incumplimiento, para
establecer los plazos, las fecha y ver si se constituye en mora y eso no se ha realizado °; es
decir, el ad-quem, resolveria de forma distinta a lo resuelto por el a-quo; por ello acusa la
existencia de yerros en el fallo.

5.1.- Por el caso cinco del articulo 268 del COGEP, indilga falta de aplicacion de los articulos
1505, 1561, 1567.1 y 2, 1569 y 1570 del Cdédigo Civil; pues como promitentes vendedores,
naceria su relacién juridica por incumplimiento de lo pactado y al pretender efectivizar las
clausulas contractuales y reclamar los derechos y pese al respaldo del contrato, el sustento en
las normas que invoca y considera vulneradas, al no habérselas aplicado y ser dicho contrato,
celebrado y suscrito con los requisitos y normas vigentes, sin adolecer de vicios que lo
invaliden o nuliten, ser ley para las partes, conllevando una obligacién de hacer, si uno de los
contratantes no cumple sus obligaciones legalmente pactadas en los plazos o condiciones
como en este caso, se constituiria en mora, factibilizando a que la otra parte reclame el pago,
la indemnizacién de mora e incluso la indemnizacion de los perjuicios por la infraccion del
contrato; es decir, entre los promitentes vendedor y comprador, se pactdé un término para
cumplir ciertas obligaciones mediante abonos que debian cancelarse, presumiéndose que uno
de ellos o ambos necesitaria satisfacer su derecho a més tardar al vencimiento del pacto y por
su conocimiento de tal circunstancia; el contrato de promesa de compraventa, para que
produzca obligaciones, debe segun el articulo 1570 del Codigo Civil, constar por escrito, en
escritura publica, lo prometido ser de lo que las leyes no declare ineficaces, con un plazo y
condicion, con especificaciones, de tal forma que en el contrato prometido, solo falten para su
efectividad tales requisitos; en el instrumento objeto de esta accién sin haber sido objeto de
discusion; al pedir el cumplimiento de los plazos y condiciones pactadas, dice el ad-quem,
V4 que no toda demora es mora y la disposicion del art. 1568 sobre la mora hay que
construirse en mora para poder sefialar desde cuando se da el incumplimiento, para
establecer los plazos, las fecha y ver si se constituye en mora y eso no se ha realizado °, 1o
esencial del ad-quem, es que segun el articulo 1568 del Cddigo Civil, se debia constituirse o
no; al respecto, el instrumento contractual, determina casos y obligaciones para el
incumplimiento, en este caso, el pago de abonos, por lo que se aplicé el aforismo romano

*dies interpellat pro homine® (el tiempo se interpela por el hombre), concordante con el



articulo 1567.1 y 2 del Cdédigo Civil, referente a que el deudor estd en mora, al no cumplir la
obligacion dentro del término estipulado, salvo que la ley, en casos especiales, exija el
requerimiento al deudor para constituirlo en mora; tal excepcionalidad en casos especificos, el
acreedor debe requerir al deudor para constituirlo en mora, segin el articulo 1567.1 supra,
siendo cuando por ejemplo, el contrato proviene de un testamento, si la obligacién queda en
un alto entredicho, cuando el deudor no ha participado o aunque esté estipulado por escrito, la
ley exija dichas circunstancias, como en los contratos, disponiendo el Cédigo Civil que para
que el arrendatario constituido en mora, se le destituya de lo arrendado, se necesita del
requerimiento al deudor, aunque se presuma el desahucio; en el presente caso, no seria
necesario ese requerimiento para constituir la mora, porque el deudor ya esta prevenido desde
la celebracion del contrato que si incumple el plazo de pagar un abono, se hace responsable
de los perjuicios fijados en el instrumento contractual; por otro lado, la ley en estos casos no
exige ese requerimiento; lo cual no lo habria aplicado el ad-quem; si hubiese sido necesario
constituirle en mora al deudor, no se observa el articulo 64.3 del COGEP, que determina uno
de los efectos de la citacién, el de constituir en mora al deudor, acorde al precedente
casacional del Registro Oficial 142 de 5 de marzo de 1999, donde se resuelve sobre los
contratos de promesa de compraventa; sobre la aplicacién indebida del articulo 1568 del
Cédigo Civil, el numeral 8, del fallo recurrido, alude a éste precedente, al sefialar que * Y4
Debe recordarse que no toda demora es mora y la disposicion del art. 1568 sobre la mora
hay que construirse en mora para poder sefialar desde cuando se da el incumplimiento, para
establecer los plazos, las fecha y ver si se constituye en mora y eso no se ha realizadoVs °;
mds dicha norma, dice que en los contratos bilaterales, ninguno de los contratantes estd en
mora, si dejan de cumplir lo pactado, mientras el otro no cumple su parte o no se allana a
cumplirlo en la forma y tiempo debidos; por lo que tal norma, estaria indebidamente aplicada,
por ser referente a cuando las dos partes contratantes incumplen las obligaciones
contractuales, lo cual no vendria al caso, pero el fallo lo aplica, incluso para sefialar que segin
esta norma, se debe constituir en mora para fijar desde cudndo se da el incumplimiento; asf,
se dejarfa de aplicar el articulo 1567.1 y 2 ibidem, atinente a que el deudor estd en mora
cuando no cumple la obligacién dentro del término estipulado, eso aplicaria al caso en
concreto y el resultado seria favorable a la parte actora ya que el requerimiento para constituir
en mora no aplica a contratos bilaterales déonde se determinan expresamente plazos y

condiciones a cumplirse, al estar el deudor ya prevenido desde que suscribe el contrato, que si



incumple ese plazo, se hace responsable de los perjuicios.

5.2.- Sobre el caso cuatro de casacion, resefia que en primera instancia se sefiala que se debid
probar que el demandado incumpli6 obligacién de celebrar un contrato prometido + el cual +
no seria el objeto de la controversia, en segunda instancia, se sefala que los medios de
prueba, no justifican la pretension y son insuficientes para acreditar la constitucién en mora,
recalcando aquello en el numeral 8, del fallo acusado, donde llega a la conclusién V4 que el
actor no ha justificado su pretension, las procuraciones judiciales, y la promesa de
compraventa, la falta de registro del Ministerio de Relaciones Exteriores, son insuficientes
para acreditar la constitucion en mora del promitente comprador; no hay otro medio
probatorio que desvirtiie lo sustancial del cargo a la sentencia realizado. Debe recordarse
que no toda demora es mora y la disposicion del art. 1568 sobre la mora hay que construirse
en mora para poder sefialar desde cuando se da el incumplimiento, para establecer los
plazos, las fecha y ver si se constituye en mora y eso no se ha realizadoV °, por ende el
medio de prueba sobre el cual recae la infraccién, es del contrato de promesa de compraventa,
medio probatorio que debe analizarse, toda vez que, el mismo fue admitido por pertinente; en
cambio, la procuracion judicial y el registro del Ministerio de Relaciones Exteriores, que es
valorado, no son medios probatorios, porque nunca fueron anunciados o admitidos, conforme
se considera en segunda instancia, indebidamente aplicando el articulo 1568 del Cédigo Civil,
cuando debia aplicarse el articulo 1567.1 ibidem; el articulo 27 del Cédigo Orgénico de la
Funcion Judicial, establece que los jueces resolverd atendiendo los elementos aportados por
las partes, pues el tnico elemento probatorio anunciado permitido en el presente caso, fue el
contrato de promesa de compraventa, la procuracion judicial y el registro del Ministerio de
Relaciones Exteriores nunca se anuncié ni admitié como prueba; sin embargo se realiza un
andlisis de éstos y se llega a esa definicion. Solicita que se declare procedente su recurso de
casacion y se dicte la sentencia correspondiente conforme lo determina el articulo 273 del
COGEP.

6.- Intervencion de la defensa técnica de la contraparte: De igual forma, en lo medular
aludi6 que si bien existe una promesa de compraventa realizada el 31 de marzo de 2016, que
obra de fojas 12 a 18 del expediente, entre los actores como promitentes vendedores y el
demandado como promitente comprador, habiendo existido una cancelacién de $ 15,000.00,
sin nada decir al respecto, sobre cuando tenian que entregar la obra al demandado, no lo

hacen en el tiempo estipulado, pese a que ya habia cancelado parte de su obligacidn,



produciéndose en ese contexto este desfase de que ha habido un incumplimiento de parte y
parte; si bien, la parte actora pretende que se resuelva el contrato, pero al haber una promesa
de compraventa, es una accién para poder realizar un contrato definitivo, que seria una
escritura de compraventa de una oficina en el condominio denominado Torres las Américas,
oficina de 47.50 m2 incluido un parqueadero, pero los demandantes incumplieron al no
entregar la obra al momento estipulado en el contrato de promesa de compraventa; en esta
circunstancia, se provoca el incumplimiento de parte de ellos, como bien decia la sentencia de
primera instancia, el actor debia: 1. probar la existencia de un contrato bilateral validamente
celebrado; 2. el hecho de haber cumplido sus obligaciones contractuales; y 3. el
incumplimiento de las obligaciones por parte del contratante demandado; tres aspectos que no
prob6 la parte actora, porque si bien es cierto, como prueba, invitan los recurrentes a
reproducir un contrato de promesa de compraventa, que es una accion previa a un contrato
definitivo no es un contrato donde se prevea obligaciones contractuales definitivas; es una
promesa como lo dice la misma palabra, es una proyeccién a futuro para cumplir una
obligacién de dar o hacer, entonces los actores no prueban que el demandado no cancel6 los
valores en los términos que debian ser; con ésta, tampoco probaron que el demandado no
cumplié ni estuvo indispuesto a realizar o suscribir la escritura definitiva; la prueba aportada
por la parte actora no aporta el contrato definitivo a lo que pretenden llegar y buscar la
resolucion del mismo, por lo tanto, se apega a la resolucién de primera instancia, que no
califica la demanda; y, la sala de apelaciones, que la ratifica, por cudnto los actores no
probaron lo que afirman en su demanda. Solicita que se rectifique la sentencia venida en
grado, se rechace el recurso

CONSIDERANDOS

7.- Jurisdiccion y Competencia: Segin el articulo 76 numerales 1, 3, 7 letra k; articulos 167, 172,
178.1 y 184 numeral 1 de la Constitucion de la Republica; articulo 7, en concordancia con los
articulos 141, 183 numeral 4, 184, 190 numeral 1 del Cédigo Orgénico de la Funcién Judicial; por
mandato del articulo 269, inciso primero, del COGEP y por efectos de la Resolucién 03-2021 de la
Corte Nacional de Justicia; los suscritos Magistrados de esta Sala Especializada de lo Civil y
Mercantil de la Corte Nacional de Justicia, poseen jurisdiccién y competencia para conocer las
impugnaciones casacionales, ventilarlas y decidir en razén de la materia, tiempo, lugar, grado y

personas (in rationae, materiae, témporis, loci, gradus y personae).

8.- Validez procesal: El articulo 76 de la Constitucién de la Republica, impone la obligacién



de asegurar el debido proceso, que se concreta en respetar, observar y aplicar los principios,
derechos y garantias constitucionales, entre las que se encuentra el derecho a la defensa, que
comporta, no ser privado de tal ejercicio, en ninguna etapa o grado del proceso. Del mismo
modo, en atencidn a lo dispuesto en los numerales 1 y 2 del articulo 130 del Cédigo Orgéanico
de la Funcioén Judicial; es facultad jurisdiccional esencial, cuidar que se respeten los derechos
y garantias de las partes, asi pues, del estudio de las tablas procesales en el dmbito casacional,
no se observa trasgresion de tales derechos y garantias, ni violacién a solemnidad sustancial o
existencia de nulidad a declarar; el tramite es vélido, estdn cumplidos los principios rectores
de derechos y garantias constitucionales y de estdndares internacionales de Derechos
Humanos y Administracién de Justicia, por lo que se declara su validez.

DELIMITACION DEL JUICIO DE LEGALIDAD DE LA SENTENCIA
(Delimitacion del Recurso de Casacion)

9.- Sobre el recurso de casacion y sus causales: La casacion, desde su funcidn sistémica, tiene como
mision principal, vigilar la correcta aplicacién de la ley, con un rol nomofiléctico; es decir, la de
aplicar la ley y protegerla, para erigir la vigencia del circuito arménico de la norma y los derechos; lo
cual implica, que los fines de la casacidn, se encaminan a revisar que la ley dictada por el soberano, se
respete en la sentencia, ya que el recurso de casacidn no tiene destino particular aplicable a hechos del
caso en concreto de forma exclusiva; sino, que tiene el cardcter de extraordinario, por su esencia
limitada en sus propias causales; asi pues, esquemadticamente, la casacion, se alinea en un control de
precedentes, la vigilancia de la correcta aplicacion de la ley, por una via de unificacién de criterios y
el examen de la observancia de la ley sustantiva, segtn la naturaleza de cada causal de casacion. La
Casacién como recurso extraordinario, se encuentra sometido a ciertos requisitos y condiciones de
orden formal, establecidos por el legislador en la Ley, estos requisitos que convierten a la casacién en
extraordinario atienden a tres caracteristicas basicas: la clase de providencias impugnables mediante
este recurso; los motivos o circunstancias para atacarlo y, la actividad jurisdiccional para su
conocimiento y decision.! Al efecto, y siguiendo los pardmetros establecidos en lineas precedentes, el
COGEDP, en su articulo 266 regula la procedencia de este recurso, estableciendo puntualmente que:
“Viprocederd contra las sentencias y autos que pongan fin a los procesos de conocimiento dictados
por las Cortes Provinciales de Justicia y por los Tribunales Contencioso Tributario y Contencioso
Administrativo. Igualmente procederd respecto de las providencias expedidas por dichas cortes o
tribunales en la fase de ejecucion de las sentencias dictadas en procesos de conocimiento, si tales

providencias resuelven puntos esenciales no controvertidos en el proceso ni decididos en el fallo o

1 Mucia Ballén, Humberto. Recurso de Casacion Civil. 4ta. Edicidon Actualizada. Ediciones Juridicas
Gustavo Ibafiez. 1996. Bogota. P. 37.



contradicen lo ejecutoriado.” Con respecto a la competencia, el articulo 269 prevé que su
conocimiento es de competencia de la Corte Nacional de Justicia y, en lo atinente a los motivos o
circunstancias para atacar las sentencias y autos susceptibles de casacion, el articulo 268 idem, detalla
cada uno de los supuestos por los cuales procede el recurso y los consecuentes yerros en los que puede

incurrir la sentencia, cuyos contenidos son:

4. Cuando se haya incurrido en aplicacion indebida, falta de aplicacion o errénea
interpretacion de los preceptos juridicos aplicables a la valoracion de la prueba, siempre que
hayan conducido a una equivocada aplicacion o a la no aplicacion de normas de derecho

sustantivo en la sentencia o auto.

5. Cuando se haya incurrido en aplicacion indebida, falta de aplicacion o errénea interpretacion
de normas de derecho sustantivo, incluyendo los precedentes jurisprudenciales obligatorios, que

hayan sido determinantes en la parte dispositiva de la sentencia o auto.’

9.1.- El caso cuarto, se produce por violacién directa de las normas procesales que regulan la
valoracién de los instrumentos probatorios y por tal vulnera de manera indirecta normas sustanciales,
normas que deben indicarse en la formulacion del cargo; concomitantemente con la determinacién del
medio de prueba en que se produjo la infraccién y la explicacién razonada del nexo de causalidad

entre ambas infracciones.

9.2.- El caso cinco atiende a vicios in iudicando, atingentes a normas de derecho pertenecientes a la
Orbita sustantiva y han de ser invocados siempre que su vulneracién haya sido determinante o decisiva

en la parte dispositiva de la sentencia.

9.3.- Los vicios previstos en los casos invocados “ Aplicacion indebida, falta de aplicacion y
erronea interpretacion® , han de entenderse de la siguiente manera: (I) la aplicacién indebida,
radica en un yerro de seleccion de norma, al seleccionar el juzgador una no aplicable para la
solucién del problema juridico, dejando de esta manera de aplicar la norma acertada para su
solucion, (II) la falta de aplicacién, resulta cuando, como su nombre lo indica, el juzgador
omite la seleccion y aplicacion de la norma juridica encaminada a solucionar la controversia;
y, (IIT) la errénea interpretacion es un yerro de interpretacion, aquello implica que, si bien el
juzgador selecciona la norma adecuada para la solucién de la litis, se aleja del espiritu de su
esencia dandole un sentido y significacion distinta a la que se encuentra en la norma.

10.- Conclusion de las causales invocadas o propiamente delimitacion conclusiva: En la
especie, se tiene que los yerros admitidos para estudio de este Tribunal son: Caso cuatro,

indebida aplicacién del articulo 1568 del Cddigo Civil, cuando debia aplicarse el articulo



1567.1 ibidem; y, caso cinco, falta de aplicacion de los articulos 1505, 1561, 1567.1y 2, 1569
y 1570 del Cédigo Civil e indebida aplicacion del articulo 1568 del Cédigo invocado.
JUICIO DE LEGALIDAD DE LA SENTENCIA

11.- En virtud de lo arriba determinado, se pasa a analizar los yerros denunciados por la parte

recurrente en casacion, cuya impugnacion se precisa a continuacion:

11.1.- La acusacion, se concreta en que al suscribirse un contrato de promesa de compraventa,
con plazos para cancelar abonos y una cldusula sancionatoria por incumplimiento, al
contravenirlo el promitente comprador, exige la resolucién del contrato, para retornar al
estado anterior y obligar al demandado, cancele la multa fijada en ese instrumento; en primera
instancia, se declara sin lugar la demanda, por falta de justificacion del incumplimiento del
demandado y de su obligacion de celebrar el contrato definitivo + lo cual * dejaria irresoluto
el objeto controvertido, se aludiria que el instrumento contractual seria insuficiente para
justificar los supuestos de produccién; de ser ello, un requisito de procedencia de la accidn,
habria desconocimiento del acuerdo, por el incumplimiento reclamado; ante ello apela y se
ratifica la falta de prueba de la mora del promitente comprador, afirmdndose que cualquier
demora mal seria mora, pues requeriria constituirse, para fijar el tiempo del incumplimiento,
los plazos y fechas; cuando los promitentes vendedores, podrian por el incumplimiento de lo
pactado, exigir efectivizar las cldusulas contractuales y pese a que ese pacto, seria celebrado
segiin la normativa, sin vicios, ser ley para las partes, con una obligacién de hacer, al
incumplirlo una de las partes, naceria la mora, permitiendo reclamar el pago, la
indemnizacién de mora y la de perjuicios por la infraccién contractual, que reluciria el pacto
del plazo para los abonos que debian cancelarse, presumiéndose que cualquiera de las partes
puede exigir a mds tardar al vencimiento del pacto; si la promesa de compraventa, originaria
obligaciones, por ser escrita, en escritura publica, tratar sobre algo permitido en las leyes, con
plazo y condicidn, faltando solo esos requisitos para su efectividad, pero para el ad-quem,
faltaria el requerimiento de constituciéon en mora, pese a que el contrato, determinaria los
casos y obligaciones de cumplimiento del pago de abonos y segun la ley, el deudor caeria en
mora, si incumple la obligacién en el término estipulado, salvo si en casos especiales, la ley
exija tal constitucién en mora, esa excepcionalidad seria inaplicable a este caso, por la
prevencion del deudor desde que celebré el contrato y por el incumplimiento, habria

responsabilidad de perjuicios conforme al contrato; si fuese necesaria esa constitucién en



mora, la citacidn, ocasionaria esos efectos; en contratos bilaterales, ningin contratante estd en
mora, si ambos incumplen lo pactado o ante la falta de voluntad de cumplimiento; sin que en
este caso, ambas partes hayan incumplido, ya que una de las partes es la infractora, errando el
fallo al exigir la constitucién en mora para fijar la obligacién; cuando lo aplicable es que
existirfa mora al incumplir el deudor la obligacién del plazo estipulado, que si se hubiese
observado, el fallo seria distinto; pues el requerimiento de mora, seria inaplicable al contrato
bilateral por expresar plazos y condiciones, por la prevencion en la suscripcion contractual. El
a-quo, sefiala que se debid probar que el demandado incumplié la obligacién de celebrar lo
prometido, sin ser objeto de controversia, también afirma que los medios de prueba, serian
insuficientes para justificar la pretension y acreditar la mora; el medio de prueba sobre el que
recaeria la infraccion, seria la promesa de compraventa, al ser admitido por pertinente;
mientras, valora otros documentos sin ser medios probatorios anunciados o admitidos; el
unico medio probatorio anunciado permitido, fue el contrato de promesa de compraventa.
11.2.- Problema juridico a resolver: De la abstraccion realizada, surge la siguiente
interrogante ;Cuadl es el objeto principal de una promesa de compraventa?; cuestion que se
pasa a resolver en los siguientes parrafos.

¢ Cual es el objeto principal de una promesa de compraventa?
12.- Sobre las escrituras publicas que contienen una promesa de compraventa: Versa el
articulo 1570 del Coédigo Civil que: *La promesa de celebrar un contrato no produce
obligacion alguna; salvo que concurran las circunstancias siguientes (¥4 )°; dicha norma
contiene dos presupuestos, uno negativo y otro positivo. En lo que respecta a lo negativo, dice
que: * La promesa de celebrar un contrato no produce obligacion alguna' °, cosa que guarda
armonia con el articulo 7 numeral 6 del Cdédigo en uso, al establecer que *Las meras
expectativas no constituyen derecho®. Por tanto, el punto de partida yace que en un primer
momento la promesa * expectativa, por si sola no produce derechos. La segunda parte: * Y4
salvo que concurran las circunstancias siguientes (Y )°, es decir que la ley marca de forma
taxativa los casos y los motivos en que una promesa pueda producir alguna obligacion; estos
presupuestos, son los siguientes:
* 1. Que la promesa conste por escrito; y por escritura publica, cuando fuere de celebrar un
contrato para cuya validez se necesita de tal solemnidad, conforme a las disposiciones de
este Codigo;

2. Que el contrato prometido no sea de los que las leyes declaran ineficaces;



3. Que la promesa contenga un plazo o condicion que fije la época de la celebracion del
contrato; y,

4. Que en ella se especifique de tal manera el contrato prometido, que solo falten, para que
sea perfecto, la tradicion de la cosa, o las solemnidades que las leyes prescriban.®

12.1.- De lo anotado, se advierte que cuando se trata de bienes inmuebles, para su validez
requiere se realice por escrito, acorde al articulo 1740 inciso segundo del Codigo Civil, que
estipula: * La venta de bienes raices, servidumbres y la de una sucesion hereditaria, no se
reputan perfectas ante la ley, mientras no se ha otorgado escritura puiblica, o conste, en los
casos de subasta, del auto de adjudicacion debidamente protocolizado e inscrito®, por lo que
+ al tratarse de una promesa + es un acto previo a la materializacion de una compraventa, la
cual requiere la solemnidad de la escritura publica + de alli que + la promesa de compraventa
de bienes inmuebles, debe hacerse por este mecanismo de escritura publica; la promesa debe
responder a una condicidn, de tal suerte que el cumplimiento de esta sea el elemento que falta
para materializar la tradicion, para que asi acorde al ultimo inciso del articulo 1560 del
Cédigo Civil, si estan * Concurriendo estas circunstancias habrd lugar a lo prevenido en el
articulo precedente®, norma constrefiida en el articulo 1569 supra, que determina *Si la
obligacion es de hacer, y el deudor se constituye en mora, podrd pedir el acreedor, junto con
la indemnizacion de la mora, cualquiera de estas dos cosas, a eleccion suya: 1. Que se le
autorice para hacerla ejecutar por un tercero, a expensas del deudor; y, 2. Que el deudor le
indemnice los perjuicios resultantes de la infraccion del contrato.®, dotando de esta manera
entidad de fuerza legal a la obligacion. En consecuencia la fuerza de las obligaciones (en
promesa) radica en que constituyen negociaciones preliminares que no siempre conducen a la
elaboracién del pretendido contrato definitivo, sino que en ocasiones desembocan en un
contrato preparatorio, por el cual, las partes se comprometen a celebrar otro contrato cuyas
bases dejan definidas, se lo podria denominar un precontrato, el cual es bilateral, pues
engendra obligaciones para ambas partes; cumple una funcién econdémica y social de
relevancia si existen razones que impiden a los pactantes concluir en ese acto el contrato
definitivo; ya, por estar ligados por un vinculo contractual incompatible; ya, por carecer de
posibilidades econdémicas en ese momento; ya, por tener que ser solucionadas algunas
cuestiones relativas al bien objeto del contrato; ya, en fin, en muchas ocasiones, se pretende
con el precontrato asegurar situaciones juridicas futuras estableciendo una inicial vinculacién

entre las partes, pero sin provocar aun la inmediata eficacia del negocio.



12.2.- Como fuente de obligaciones el precontrato, al reunir los presupuestos definidos en el
articulo 1570 del Codigo Civil, su limite de rango de alcance de la obligacion se circunscribe
dentro del contenido de las cldusulas del contrato a tono con la ley. En la especie, se tiene que
el ad-quem, en el apartado 8, *MOTIVACION DEL TRIBUNAL®, en la parte pertinente
sefala: *Y4 De los medios de prueba analizados en conjunto% llega a la conclusion que el
actor no ha justificado su pretension, las procuraciones judiciales, y la promesa de
compraventa, la falta de registro del Ministerio de Relaciones Exteriores, son insuficientes
para acreditar la constitucion en mora del promitente comprador; no hay otro medio
probatorio que desvirtie lo sustancial del cargo a la sentencia% Debe recordarse que no
toda demora es mora y la disposicion del art. 1568 sobre la mora hay que construirse en
mora para poder sefialar desde cuando se da el incumplimiento, para establecer los plazos,
las fecha y ver si se constituye en mora y eso no se ha realizado; por eso al negarse la
prueba de declaracion de parte, la defensa técnica del actor pide se suspenda la audiencia y
dispone se requiera la colaboracion de la fuerza piiblica; pero el informe que da% la fuerza
publica% en lo sustancial seiiala que salio del pais, una informacion de la imposibilidad de
cumplir al orden judicial; mds no es un medio de prueba para justificar hechos de la parte
actora. Por eso% de acuerdo a la alegacion realizada en el recurso de apelacion no hay
temas de fondo que desvanezcan el valor probatorio de los requisitos necesarios para la
procedencia de la resolucion del contrato, este tribunal considera que la sentencia de
primera instancia se ajusta a la realidad procesal, pues resulto insuficiente la prueba de la
parte actora para que se declare con lugar su pretension °; en este sentido, hay que
comprender que la mora, constituye una dilacién o tardanza en el cumplimiento de una
obligacidn, siempre y cuando tal retardo sea imputable a la parte cuya dilacion se atribuye; lo
cual, tampoco impide la posibilidad del cumplimiento aunque atrasado de la obligacién; en
consecuencia, ese retraso no supone por si solo mora, sino hasta cuando el acreedor exija su
cumplimiento. Pues el objetivo fundamental de la promesa de compraventa de bienes raices,
es la materializacion del contrato definitivo y no la entrega dineraria o de valor alguno, pues
el intercambio del bien por dinero es el objetivo de la compraventa definitiva y no el de la
promesa.

12.3.- Continuando en la especie, por efecto del principio de inescindibilidad de la sentencia,
lo cual implica que al ser la sentencia del ad-quem ratificatoria del fallo del a-quo, se las

puede asumir como una sola integralidad por no haberse alterado el sentido de la decisién



manteniéndose intacta desde el primer nivel; este alto Tribunal, al integrar en su estudio a la
sentencia de primer nivel, detecta que del apartado 6.8 al 6.12, sefiala: * (% ) La parte actora
sostiene%s que: en el contrato de promesa de compraventa% se pacto un precio y% como se
ha de pagar, en cuatro iniciales cuotas, luego el saldo del precio convenido% el promitente
comprador cancelo tres cuotas¥s y no cancelo la cuarta cuota ni el saldo, que como
promitentes vendedores desde% agosto de 2016 han tratado de entregar el bien al
promitente comprador sin tener respuesta. Estas son afirmaciones que deben probarses
Surge la pregunta /el hecho de que el promitente comprador no haya pagado el precio en la
forma pactada es causa para la resolucion del contrato de compraventa? La% Corte
Suprema’s en'a resolucion’s emite el siguiente criterio¥s “no tienen importancia para
establecer si hubo o no cumplimiento de las obligaciones dimanantes del contrato de
promesa de compraventa, porque la obligacion de pagar el precio o parte de él con
anterioridad a la celebracion del contrato definitivo, no es la esencia del contrato
preparatorio: es unicamente un acuerdo accesorio de la promesa encaminado bdsicamente y
por un principio de logica a garantizar la suscripcion del contrato definitivo contra la
entrega del saldo adeudado’ la obligacion de cancelar el precio nace de la compraventa y
no de la promesa de compraventa; el precio, dice el articulo 1812 del Codigo Civil, deberd
pagarse en el lugar y tiempo estipulados, o en el lugar y tiempo de la entrega, no habiendo
estipulacion en contrario, es decir, una vez que se perfecciona la compraventa y no antes® Y
La obligacion de cancelar el precio no es% la naturaleza del contrato de promesa de
compraventa, la obligacion en este tipo de contratos% es% de hacer, que “consiste en
suscribir, dentro de un plazo determinado o bien verificada una condicion una obligacion de
dar® Y La Y4 actora debid justificar que la parte demandada no cumplio con su obligacion de
celebrar el contrato de compraventa definitivo y que los accionantes si cumplieron con su
obligacion, es decir estaban dispuestos a suscribir el contrato definitivo, mds% con la
prueba producida, la documental, contrato de promesa de compraventa no se justifican estos
presupuestos, mds aun ni siquiera son tomados en cuenta’ la parte actora en ningin
momento argumenta que ha estado dispuesta a suscribir el contrato definitivo limitdndose a
afirmar que han tratado de entregar el inmueble materia de la promesa de venta 4 Con la
produccion del contrato de promesa de venta, en primer lugar, y en el caso de que fuese un
presupuesto para la procedencia de la accion no se prueba lo afirmado¥ esto es que la parte

demanda[da] no ha cancelado los valores en los términos que debia hacerlo, con este



documento lo que se ha justificado es la celebracion de un contrato preparatorio y no mds.
Tampoco se ha sostenido y menos% probado que el demando no cumplio ni estuvo dispuesto
a cumplir con la obligacion de suscribir la escritura definitiva de compraventa, el
incumplimiento de la obligacion da lugar a la resolucion de un contrato, incumplimiento que
debe ser voluntario e imputable, con la prueba producida se ha demostrado que el
demandado celebré el contrato de promesa de compraventa, mds no que cumplido un plazo o
condicion el accionado no haya celebrado la escritura definitiva en los términos en los que
se comprometios °(Sic), lo cual también guarda sindéresis con lo que se viene resefiando en
este fallo, bien han hechos los 6rganos jurisdiccionales de instancia al sostener en definitiva
que el objeto de la promesa no constituye el precio, sino mads bien la celebracion del contrato
definitivo.

12.4.- Por otro lado, frente a una condicion, ha de advertirse que a la luz del articulo 1570
numeral 3 del Cédigo Civil, es un presupuesto del contrato de promesa que esta * 7% contenga
un plazo o condicion que fije la época de la celebracion del contrato®; ratificindose asi, que
el objetivo especifico es la celebracion del contrato definitivo, por eso es que en la sentencia
del a-quo (revisada por principio de inescindibilidad), en su apartado 6.3, acota que * El Art.
1454 del Codigo Civil estatuye: “ Contrato o convencion es un acto por el cual una parte se
obliga para con otra a dar, hacer o no hacer alguna cosa’, y el Art. 1453, refiriéndose a las
obligaciones, dice: “ Las obligaciones nacen, ya del concurso real de las voluntades de dos o
mds personas, como en los contratos o convenciones; ya de un hecho voluntario de la
persona que se obliga%’; la parte accionante demanda la resolucion del contrato de
promesa de compraventa’ por cuanto el ahora demandado, promitente comprador no ha
cumplido con celebrar la escritura definitiva. Base para la demanda es un contrato de
promesa de compraventa celebrado entre los ahora litigantes. “ El contrato de promesa es
aquel por el cual las partes se obligan a celebrar un contrato determinado en cierto plazo o
en el evento de cierta condicion.® YiTeniendo en cuenta la definicion del articulo% 1454, en
el contrato de promesa de compraventa el promitente vendedor se obliga a dar en venta un
bien y el promitente comprador a comprar el indicado bien. En el caso de la promesa% con
la prueba producida se ha justificado que entre los litigantes se celebré un contrato de
promesa de compraventa's de un bien inmueble ubicado en este Canton, bajo los linderos y
dimensiones indicados en la escritura, de la cual también obra el precio y demds condiciones

a los que se sometieron por su voluntad los contratantes, quedando cada uno de ellos



obligados a cumplir®. aqui se tiene que existe una conjuncién, por un lado, un plazo; y por
otro, una condicion. El plazo casi siempre es cierto, mas la condicion escapa de la voluntad de
los suscribientes. Conforme al articulo 1510 del Cédigo Civil * El plazo es la época que se
fija para el cumplimiento de la obligacion, y puede ser expreso o tdcito. Es tdcito el
indispensable para cumplirla®. En el presente caso, la cuestion préctica revela que la época
fijada para el cumplimiento de la obligacion es una sin mirar si esta resulta coherente con la
condicién, la misma que consiste en el evento de la misma suscripcion de la escritura
definitiva; por ello el apartado 6.4, agrega que * Y lo que se ha celebrado entre las partes es
un contrato de promesa de celebrar otro contrato. El Art. 1570% dispone que la promesa de
celebrar un contrato no produce obligacion alguna, salvo que concurran las circunstancias
referidas en los numerales que constan de la misma norma. En la especie en el contrato de
promesa de compraventa cuya resolucion se demanda concurren las circunstancias
mencionadas en los numerales 1 al 4% esto es: ha sido celebrado por escritura piiblica
tratandose de bien inmueble el que se promete en venta; el contrato prometido no constituye
un contrato de los que las leyes declaran ineficaces, contiene plazo para la celebracion del
contrato prometido y estd debidamente especificado, en el que consta identificado el
inmueble y su precio, y mds datos que obran del texto%s de manera que se cumple con la
circunstancia cuarta exigida por articulo 1570% °; y prosigue en el apartado 6.5, * V4 El Art.
1505 del Codigo Civil dispone que en los contratos bilaterales va envuelta la condicion
resolutoria de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado, pudiendo en tal caso el
otro contratante, pedir a su arbitrio, o la resolucion o el cumplimiento del contrato, con
indemnizacion de perjuicios. La jurisprudencia se ha pronunciado en el siguiente sentido:
“ La condicion resolutoria tdcita que preceptiia el Art. 1.532 del Cédigo Civil, segiin el cual,
en los contratos bilaterales va envuelta la condicion resolutoria de no cumplirse por uno de
los contratantes lo pactado, en cuyo caso podrd el otro contratante pedir, a su arbitrio, o la
resolucion o el cumplimiento del contrato, con indemnizacion de perjuicios. De esta suerte,
tres son los extremos que debe probar el actor, a saber: la existencia de un contrato bilateral
vdlidamente celebrado; el hecho de haber cumplido sus obligaciones contractuales; y el
incumplimiento de las suyas por el contratante demandado. En faltando uno o mds de estos
presupuestos, no procede la accion.® YiRequisitos de procedencia de la accion que le
corresponde probar a quien propone la accion, pues en materia civil soporta la carga de la

prueba. La condicion resolutoria va sobreentendida en ciertos contratos, sin necesidad de



que las partes lo expresen, como es el caso del contrato de promesa que se analiza. “ La
resolucion consiste en dejar sin efecto, a peticion de una de las partes, un contrato que nacio
vdlido, por cuanto la otra parte no ha cumplido con la obligacion® Y ° En el presente caso, el
inamovible cuadro factico denota que de manera irrefutable se ha probado la existencia del
contrato bilateral vdlidamente celebrado, consistente en la promesa de compraventa; pero ha
faltado elementos para que el cuadro factico establezca el hecho de que las obligaciones
contractuales se hayan cumplido, cumplido, en el presente caso la voluntad y requerimiento
de suscripcién del contrato definitivo, no hay matiz evidencial de este presupuesto, con lo
cual, se desvanece la posibilidad de probar el incumplimiento de las obligaciones por parte
del contratante demandado.

12.5.- Desde una postura clédsica, este precontrato al concurrir sus presupuestos de
exigibilidad es un verdadero contrato en virtud del cual las partes se obligan a contratar en el
futuro el contrato definitivo. El objeto del precontrato es la futura prestacién de un nuevo
consentimiento contractual. En caso de incumplimiento solo existirfa la posibilidad de
reclamar ya su penalidad o los dafios y perjuicios y mds no la de exigir la ejecucién del
contrato definitivo. En el caso de mora, el articulo 1569 del Cédigo Civil, menta que: * Si la
obligacion es de hacer, y el deudor se constituye en mora, podrd pedir el acreedor, junto con
la indemnizacion de la mora, cualquiera de estas dos cosas, a eleccion suya: 1. Que se le
autorice para hacerla ejecutar por un tercero, a expensas del deudor; y, 2. Que el deudor le
indemnice los perjuicios resultantes de la infraccion del contrato®. En el presente caso, como
resulta de las conclusiones facticas de la sentencia acusada, el Ad-quem, arriba que * Y no
toda demora es mora y la disposicion del art. 1568 sobre la mora hay que construirse en
mora para poder sefialar desde cuando se da el incumplimiento, para establecer los plazos,
las fecha y ver si se constituye en mora y eso no se ha realizado' °, por ende al no existir
mora, no es exigible el reclamo emprendido con la demanda.

13.- Asumido el precontrato como fase de la negociacion, se constrifie a ser la revelacion de
una etapa preparatoria de un ifer negocial de naturaleza sucesiva en el que las partes
convienen cudl es el contrato proyectado y una o ambas partes se reservan la facultad de
exigirse en un momento posterior la puesta en vigor del mismo; en el presente caso, como
acota la propia sentencia, en el apartado 8, que *Y Debe recordarse que no toda demora es
mora y la disposicion del art. 1568 sobre la mora hay que construirse en mora para poder

seftalar desde cuando se da el incumplimiento, para establecer los plazos, las fecha y ver si



se constituye en mora 'y eso no se ha realizado% °, por lo tanto la facultad de exigirse no fue
ejecutada por las mismas partes. Las principales caracteristicas de la obligacion nacida en una
promesa de compraventa son: - Capacidad. Se requiere para la promesa de contrato la misma
capacidad que para la celebraciéon del contrato definitivo, en el presente caso, reluce una
entidad (promitente vendedora) y promitente comprador con suficiente capacidad legal. -
Objeto. Es la celebracién del contrato proyectado, el cual debe ser, por tanto, existente, licito
y determinado a la fecha de conclusién o realizacién del contrato definitivo. - Forma. Se rige
por el principio de libertad de forma, sin perjuicio de que el futuro contrato deba cumplir con
las formalidades exigidas por la Ley. - Plazo. Las partes deben sefialar un plazo que opere
como limite del ejercicio del derecho por las partes, plazo que seria de caducidad. En su
defecto, ha de estarse a lo que se deduzca de la voluntad de las partes o, subsidiariamente, al
plazo que fijen los tribunales. - Efectos. Pueden sefialarse fundamentalmente que el
incumplimiento del precontrato conduce unicamente a un deber de resarcimiento por parte de
quien ha incumplido, en la base misma del instrumento contractual y ante ese silencio, se
encuentran los mecanismos establecidos en la ley. Nada en los cuadros ficticos de la
sentencia hace relucir la mora o incumplimiento del objetivo central de la promesa de
compraventa. Se aclara: el objetivo de esta clase de instrumentos jamds serd el precio ni la
entrega de cosa por precio, sino la celebracion de la escritura definitiva

14.- El Coédigo Civil regula de manera esporadica la figura de la promesa de contrato, asi el
articulo 1726 del Cdédigo Civil, establece que * Deberdn constar por escrito los actos o
contratos que contienen la entrega o promesa de una cosa que valga mds de ochenta dolares
de los Estados Unidos de América. No serd admisible la prueba de testigos en cuanto
adicione o altere de algiin modo lo que se exprese en el acto o contrato, ni sobre lo que se
alegue haberse dicho antes, al tiempo o después de su otorgamiento, aun cuando en alguna
de estas adiciones o modificaciones se trate de una cosa cuyo valor no alcance a la referida
suma. No se incluirdn en esta cantidad los frutos, intereses u otros accesorios de la especie o
cantidad debida®. Se trata de una promesa de comprar y vender reciprocamente aceptada. La
promesa de vender o comprar habiendo conformidad en la cosa y en el precio da derecho a
los contratantes para reclamar reciprocamente el cumplimiento del contrato, cosa no sucedida
en la presente causa, pues como aparece en el aparato cuatro del ad-quem, se * Y4 demanda la
resolucion del contrato de promesa de compraventa’ para que la cosa vuelva al estado

anterior y que se obligue al demandado, se cancele la multa’ tal como se encuentra



establecido en la cldusula quinta de la promesa de compraventa, los intereses legales, mds el
pago de daiios y perjuicios¥ °; en el presente caso no se ha probado que ninguna de las partes
haya decaido en la mora del objetivo central del contrato.

15.- Siempre que no pueda cumplirse la promesa de compra y venta, rige para el promitente
vendedor como para el promitente comprador, segin los casos, lo dispuesto acerca de las
obligaciones y contratos. Mediante la promesa bilateral de compraventa los contratantes se
comprometen formalmente y aceptan efectuar una compraventa futura que resulta
infructuosa. En general, es aplicable a las promesas de compra y venta la teoria general del
contrato preparatorio o precontrato, que se ha construido teniendo en cuenta especialmente el
supuesto de promesa de venta. Las similitudes entre la promesa de compraventa y el contrato
de compraventa han llevado en ocasiones a confundir la equiparacién de dichas figuras, como
si se fuesen las mismas, cuando se trata de dos figuras distintas. La diferencia entre la
compraventa y la promesa de comprar y vender reside en las obligaciones que contraen los
otorgantes: en la promesa de compra y venta los contratantes no se obligan a entregar la cosa
y pagar el precio, sino a otorgar un contrato de compraventa. La especialidad de la situacion
juridica de la promesa es que las partes se comprometen a celebrar un futuro contrato sobre
las lineas del primero, auténtica ley de bases del siguiente y cuya fuerza vinculante queda
atemperada a su esencia de obligarse a obligarse. Si bien en el presente caso, se determina la
inexistencia de mora conforme asi lo establece el propio fallo acusado, es de tener presente
que el trayecto del tiempo, es el que en el presente, la promitente vendedora debe denotar su
aptitud de transferir, con el acto de requerimiento. Toda promesa de compraventa motiva la
aplicacion de las normas generales sobre obligaciones y contratos, y no de las aplicables al
incumplimiento de la compraventa. Los supremos intereses de la justicia no pueden
desatender los efectos de una promesa irresoluta, mds atn cuando queda en evidencia de
ambas partes la ausencia de voluntad de ejecutar lo prometido, por lo que, ante esta clase de
intereses como lo que sucede en la especie, mal puede ser aplicable los presupuestos del
articulo 1505, del Cédigo Civil que preceptia: * En los contratos bilaterales va envuelta la
condicion resolutoria de no cumplirse por uno de los contratantes lo pactado. Pero, en tal
caso, podrd el otro contratante pedir, a su arbitrio, o la resolucion o el cumplimiento del
contrato, con indemnizacion de perjuicios®; pues no se ha demostrado el cumplimiento por
parte de los demandantes. Acorde al articulo 1505 invocado, al estar envuelta esa condicion

resolutoria + que en el presente caso + no se ha cumplido por ambos contratantes, pues



ninguno hizo requerimiento judicial valido alguno, puede pedirse ya sea: a) la resolucidn; o,
b) el cumplimiento. En materia de promesa de compraventa su cumplimiento no es
plenamente exigible en la ley; en todo caso cual sea de estas dos opciones viene acompafada
con la indemnizacién de perjuicios; de ello se deduce que la promesa queda sometida a un
régimen juridico distinto al del contrato de compraventa y cualquier conflictividad ha de
propender al equilibrio entre las partes. Acerca de la clausula penal, en el presente caso al no
existir incumplimiento, cuya vertiente sea la mora, resulta inejecutable.
Razoén para decidir (Ratio decidendi)

16.- La promesa de celebrar un contrato, en principio, carece de fuerza para producir
obligaciones, pues la mera expectativa es insuficiente para crear derecho. Para que ésta sea
exigible requiere: 1. Ser por escritura publica, si lo prometido para ser valido requiere esa
solemnidad; 2. Que lo prometido sea de lo que las leyes declaran eficaz; 3. Tener un plazo o
condicion fijando la época de celebracion del contrato; y, 4. Especificacion de tal suerte que
s6lo falten, para ser perfecta la tradicidn las solemnidades de ley. Si se promete inmuebles,
debe otorgarse por escritura publica. La promesa, es un acto previo a la compraventa, atiende
a una condicién, para cumplirse y lograr la tradicion; para exigir lo pactado, si es de hacer y
constituir en mora por incumplimiento y exigir la indemnizacion, para la legalidad de la
obligaciéon del negocio preliminar, que fija las bases del pretenso contrato, bilateral de
obligaciones reciprocas, con funcién econémica y social; suscrito asi, por cuestiones que les
impida realizar el contrato definitivo y asegurar aspectos juridicos futuros, sentando un
vinculo inicial, sin concretizar el resultado; como fuente de obligaciones, se limita a su
estipulacion y a la ley; necesita de un plazo o condicién que fije la época de celebracion del
contrato; el plazo *0° la condicién, es opcional; el uno es cierto y la condicién es un
acontecimiento futuro incierto del momento de existencia; a veces el plazo puede ser
incompatible con la condicion; si la promesa tiene a su vez plazo y condicion, sea que en el
plazo se cumpla la condicién o que ésta se realice fuera del plazo, segtn la naturaleza de la
condiciéon, al cumplirse ya fenecido el plazo, ni causa mora ni derecho a reclamar
incumplimiento. Si la realizacién del contrato definitivo implica una transaccién (cosa por
precio), para ser exigido sin requerimiento el contrato es vigente a espera de cumplimiento;
pues es un verdadero contrato que obliga a las partes a contratar en el futuro, que es el objeto
de la posterior prestacion del nuevo consentimiento contractual, qué de incumplirse, solo se

puede reclamar ya sea su penalidad o los dafos y perjuicios, sin poder exigir la suscripcién



del definitivo contrato. La promesa de compraventa, al ser la preparacién de un iter negocial
sucesivo que conviene el contrato proyectado, reserva a las partes la potestad para exigirse su
cumplimiento; sin tal requerimiento mal puede haber mora; este contrato requiere: Capacidad,
que debe ser igual a la requerida para el definitivo; objeto, que es el de celebrar el pacto
proyectado; forma, hay libertad de forma, sin perjuicio de las esencialidades para el contrato
futuro; plazo, debe fijarse para el limite del ejercicio de sus derechos; efectos, qué en lo
principal, su incumplimiento solo crea un deber de resarcimiento. Si se promete algo de valor
relevante, debe constar por escrito, sin admitirse prueba de testigos si se adiciona o altera el
contrato, ni por lo alegado antes, durante o después de suscribirse; siendo una promesa de dar
y hacer reciprocamente aceptada, con un precio, facultando a los pactantes a exigirse
mutuamente el cumplimiento del contrato; siendo disimil el contrato de promesa con el de
compraventa, diferencidndose en las obligaciones contraidas: la promesa se enfoca a celebrar
el contrato a futuro previamente delineado; y la compraventa a la entrega de cosa por precio;
cabe la peticién de cumplimiento del contrato, pues en contratos bilaterales yace la condiciéon
resolutoria si uno de los contratantes incumple lo pactado, el afectado puede pedir a su
arbitrio, ya la resolucién o el cumplimiento del contrato, con indemnizacién de perjuicios.
RESOLUCION
17.- Por lo tanto, ejerciendo la facultad casacional esta Sala Especializada de lo Civil y
Mercantil de la Corte Nacional de Justicia, ADMINISTRANDO JUSTICIA, EN NOMBRE
DEL PUEBLO SOBERANO DEL ECUADOR, Y POR AUTORIDAD DE LA
CONSTITUCION Y LAS LEYES DE LA REP(JBLICA, decide desechar el Recurso de
Casacion.
17.1.- De la ejecucidn de esta sentencia se encargard el Juez A-quo.
17.2.- Devolver los expedientes de instancia para la ejecucion de la sentencia, con la razén de
ejecutoria de esta resolucion y los demds requisitos de estilo, para los fines de ley.-

Notifiquese y ciimplase.-



DR. WILMAN GABRIEL TERAN CARRILLO

JUEZ NACIONAL (E) (PONENTE)

DR. DAVID ISAIAS JACHO CHICAIZA

JUEZ NACIONAL (E)
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