

















13/12/2019 Organo Judicial - Busqueda de Fallos

derecho al uso de las areas comunes, y no construyo el bapo privado, ni habilitc el estacionamiento como se
comprometva en la clousula segunda del contrato de promesa de compraventa, lo mismo que en nota fechada 12

de marzo de 1986.

En cambio, la demandante manifestc su oposicion al recurso de apelacion en el hecho de que el demandado
celebra un contrato, para adquirir por compra un apartamento donde se encontraban sus oficinas y por tanto
detentaba el apartamento en alquiler abonando la suma de B/.250.00 balboas, tal y como se habva obligado y
luego no hace ningin otro pago a que estaba obligado, hecho este probado en el proceso, y que sobre ello el juez
inferior acoge la declaracion solicitada de rescindir el contrato, condenando el pago de los dapos y perjuicios.

En otro aspecto, la sentencia impugnada sepalc en su parte motiva que previo al analisis de fondo que la figura
jurvdica les vaya a dispensar, por razon de los cargos que le formula la deprecatoria al fallo que se revisa, surgic
la necesidad de establecer que en el presente caso en especial se encontraban ante una de las modalidades de la
promesa de compraventa, la bilateral. Segin el cuerpo colegiado de segunda instancia, ese criterio surge a ravz de
la existencia palpable, en el contrato objeto de esta controversia, de una serie de obligaciones recvprocas, tanto

para la promitente vendedora como para el promitente comprador.

La sentencia objetada sepala que, si el objetivo de la promesa es la celebracion de un contrato futuro, entonces la
promesa se dio efectivamente desde el momento en que se firmo el contrato; DULIO ARROYO CAMACHO, al
referirse al objeto del contrato de promesa de compraventa sepala que debe determinarse la cosa prometida y el
precio que se pagaro por ella, la cosa que se promete vender debe determinarse, si es posible, individualmente,
ya que el artvculo 1109 del Codigo Civil, exige una determinacion precisa de ella.

En atencion a lo anterior, el tribunal ad-quem concluyc que en efecto la promitente vendedora cumplic con su
obligacion, puesto que el alcance de la promesa de compraventa se circunscribe, precisamente a eso, prometer
un bien determinado o determinable, con caractervsticas propias, por un precio cierto, individualizacion que en
este caso se cumplio, puesto que de las constancias se desprende que el inmueble objeto del contrato futuro era
el departamento NT 24 de 46.15 metros cuadrados con bapo privado y derecho al uso de las areas comunes que
E]eas/uitsertlmc(l}eolg) incorporacion al rigimen de propiedad horizontal, por el precio de QUINCE MIL BALBOAS

. Por otro lado, la sentencia impugnada expresa que se desprende del aludido convenio que el demandado
mantenva una condicion dp arrendatario que no variarva sino hasta la firma del contrato definitivo por tanto
debva seguir abon}ando el importe del canon correspondiente cosa que no hizo, lo que le resta valor,a cualquie;
argumento posterior del demandado en relacion con el incumplimiento del contrato, ademas lo que deviene en
una ilegitimidad para accionar la resolucion del contrato, como lo intenta en su dema;lda de reconvencion

consiste en la incorrecta aplicacion de Ia
no de promesa de compraventa.

"Artveulo 1221:
plazos c(:) ndii}(;nLaugrff_){neisa de vender o comprar, habiendo conformidad en el precio |
que fye la ipoca en que ha de celebrarse e contrato dara derecho a la pei’sgn ;
na a
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quien se le ha hecho la promesa para reclamar al promitente el cumplimiento de la promesa que
debera. constar por escrito cuando se trate de bienes inmuebles o derechos hereditarios.

Siempre que no pueda cumplirse la promesa de compra y venta, regira para vendedor y
comprador, segin los casos, lo dispuesto acerca de las obligaciones y contratos en este Libro.

La promesa de vender un inmueble, hecha por escritura e inscrita en el Registro de la Propiedad
constituye una limitacion del dominio en virtud de la cual el promitente no podra enajenar el
inmueble mientras no sea cancelada la inscripcion de la promesa, ni gravarlo sin el
consentimiento del presunto comprador."”

Advierte esta Corporacion de Justicia que el casacionista confunde las figuras del contrato de promesa de
compraventa con el contrato de compraventa per se, ya que argumenta, especvficamente en el motivo tercero,
que tanto los hechos de la demanda como la de contestacion hacen referencia a un dar y no a un hacer.

Sabido es que al contrato de promesa de compraventa, la doctrina lo identifica como el "contrato preliminar”, el
cual en esencia constituye un ulterior aspecto del fenomeno de la formacion progresiva del contrato. Dicho
aspecto es tal en el sentido especial de que, mediante el preliminar, los efectos jurvdicos normales del contrato
no se producen todos inmediatamente; se producen tan sclo algunos, porque las partes lo quieren asv. En todo lo
demas, €l preliminar es un contrato comin, y como tal, exige que concurran todos los requisitos de los contratos,
especialmente, la capacidad de contratar, en cuanto a la forma.

El citado artvculo 1221 del Codigo Civil, que regula el contrato bilateral de promesa de compraventa, se infiere
entonces que coincide con la doctrina en muchos aspectos, pues en ista se establece que a la razon del contrato
de compraventa de bien inmueble el contrato es solemne, toda vez que debe constar por escrito; que el objeto de
la promesa es la celebracion del contrato prometido; que es menester determinar las prestaciones y cosas que
constituyen el contrato definitivo; que se trata de un vvnculo jurvdico consensual, porque sclo basta el
consentimiento de las partes para que se perfeccione, es decir, surta sus efectos legales; asv como tambin
requiere este gmero de contratacion del establecimiento de un plazo o condicion que fije la poca para la
celebracion del contrato prometido, toda vez que el vvnculo consensual no tendrva validez, ante la omision de
este requisito.

La regla general en nuestro derecho es que los contratos son consensuales, es decir que se perfeccionan por el
mero consentimiento. Asv lo expresa el artvculo 1109 del Codigo Civil.

Por otro lado, el artvculo 1112 de la misma excerta legal sepala que los requisitos esenciales para la validez de
los contratos son el consentimiento, objeto y causa, cuando dice que no habro contrato sino cuando concurran
dichos requisitos.

No obstante lo anterior, el mismo artvculo 1109 trae la excepcion a la regla de la consensualidad cuando dice:

"Se exceptian los actos y contratos enumerados en el artvculo 1131, los cuales no se perfeccionan
mientras no consten por escrito, con especificacion completa de las condiciones del acto o
contrato y determinacion precisa de la cosa que sea objeto de 1l."

Esta excepcion la confirma el artvculo 1130 del Codigo Civil el cual reza asv:

"Artvculo 1130: Si la ley exigiere el otorgamiento de escritura piblica u otra forma especial para
hacer efectivas las obligaciones propias de un contrato, los contratantes podran compelerse
recvprocamente a llenar aquellas formalidades desde que hubiese intervenido el consentimiento o
la consignacion por escrito, segin el caso, y demas requisitos necesarios para su validez.

Pero para que el contrato tenga existencia legal, se necesita que el consentimiento conste por
escrito en los casos en que el contrato sea de los que enumera el artvculo siguiente."

Del artveulo transcrito surge claramente que un contrato de compraventa de un bien inmueble tiene existencia
legal, es decir que nace a la vida jurvdica, desde que consta por escrito. El requisito de constar por escritura
piblica segin lo exige el artvculo 1131 del Codigo Civil en relacion con el 1220 ibidem, es un requisito esencial
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para que el contrato se perfeccione legalmente, para que tenga existencia legal. No obstante, las disposiciones
asv reproducidas, se refieren al contrato de compraventa y no al contrato de promesa de compraventa, que es el
contrato que suscribieron las partes, y que para su perfeccionamiento basta que conste por escrito, con arreglo al
mandato contenido en el reproducido artvculo 1221 del Codigo Civil.

La Sala concuerda con la conclusion de la sentencia recurrida, por cuanto la norma contenida en el artvculo 1221
del Codigo Civil se aplica al presente caso, toda vez que de las constancias procesales emerge la intencion de la
promitente vendedora en cuanto a la promesa de venta del departamento NI 24 con bapo privado y derecho al
uso de oreas comunes que resulten de incorporacion al ngimen de propiedad horizontal en la suma de
B/.15,000.00 y unidad departamental que el sepor MAXIMINO MEJNA ORTEGA prometva comprar. Y es que
esta promesa se dio al momento en que se firmo el contrato el dva 11 de diciembre de 1986 (viase fojas 5-7).

La Sala observa en la clausula cuarta del contrato de promesa de compraventa del departamento N1 24 visible a
fojas 5 a 7 del expediente, que el plazo para la entrega de dicho inmueble con su correspondiente nimero de
finca segregada e inscripcion en la seccion de propiedad horizontal del Registro Piblico no sero. mayor de ocho
(8) meses a partir de la firma del contrato, es decir, 1T de diciembre de 1986, pero llegado este plazo para
formalizar la compraventa prometida, el demandado, sepor MAXIMINO MEJNA ORTEGA, incumplic su
obligacion de cancelar el valor del inmueble, existiendo con toda claridad la existencia de un contrato de
promesa de compraventa de un inmueble, tal como lo expresc el juzgador de primera y segunda instancia,
puesto que sclo estamos en presencia de precontrato que cumple una funcion de garantva, preparatorio de un
acontecimiento futuro.

No entiende esta Corte de casacion de donde emerge el sepalamiento del recurrente en este sentido, y debe
declarar que no prospera este cargo de injuricidad, por lo que pasaremos a estudiar la segunda causal invocada.

SEGUNDA CAUSAL:

La segunda causal de fondo consiste en "infraccion de norma sustantiva de derecho por concepto de violacion de
la misma. Esta causal, prevista en el artvculo 1154 del C.J. ha incidido en la parte dispositiva de la resolucion
recurrida.”

Dicha causal se funda en tres motivos, que a continuacion se reproducen:

"PRIMERO: La sentencia impugnada desconocic que el objeto del contrato entrapaban la
obligacion para un "prominente" comprador de entregar una suma de dinero (Cfr clausula IIT del
contrato a F. 6) y correlativamente por parte del "prominente" vendedor de entregar el
apartamento para que aquel pudiera realizar los fines de dicho contrato, especialmente los
propositos de las clausulas segunda y tercera.

SEGUNDO: La sentencia impugnada desconocic el principio jurvdico que establece que los
contratos de_ben ejecutarse de buena fe atendiendo la verdadera intencion de los contratantes y la
misma consistva en que MAXIMINO MEJNA ORTEGA pudiera aprovechar el plazo concedido
en eI. contrato establecido en el literal B de la clausula 4 (F. 6) y a su vez la contraparte antes del
vencimiento del tirmino promueve juicio de lanzamiento por intruso en mi contra (F.3y4).

TERCERO: El_ fa!lq impugnado desconocio el objeto del contrato y las obligaciones que le eran
propias lo que incidio en la parte resolutiva del fallo."

En adicion, el recurrente cita como disposiciones legales infringi i i
L : cCi gales infringidas y explica como lo han sid o
1109 y 986 del Codigo Civil, y el artvculo 464 del Codigo Judicial. M vion Jos artveuos

CRITERIO DE LA SALA EN LA SEGUNDA CAUSAL

De acuerflo al cqsaqiqnis_ta, e% cargo de injuridicidad que le atribuye a la sentencia consiste en que la misma
desgogoqu ¢l principio jurvdico que establece que los contratos deben ejecutarse de buena fe atendiendo la
verdadera intencion de los contratantes y la misma consistva en que MAXIMINO MEJNA ORTEGA pudiera
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aprovechar el plazo concedido en el contrato establecido en el literal B de la clousula 4 (F. 6) y a su vez la
contraparte antes del vencimiento del tumino promueve juicio de lanzamiento por intruso en su contra (F. 3 y 4).

Al analizar el clausulado del contrato de promesa de compraventa constituido por EL FARO, S. A., promitente
vendedora, y el sepor MAXIMINO MEJNA ORTEGA, promitente comprador, que corre de fojas 5 a 7 del
expediente, asv como la sentencia de segunda instancia (fs. 151-162), la Sala advierte que de manera expresa las
partes acordaron, y asv se desprende del contrato de promesa de compraventa, que el demandado mantenva su
condicion de arrendatario (viase parografo de la clausula segunda del contrato de promesa de compraventa), por
lo que estaba obligado a pagar el canon de arrendamiento acordado, como ¢l precio pactado en la promesa de
compraventa del inmueble, y en la que el promitente comprador se obliga a entregar el saldo o carta irrevocable
de pago del saldo de un banco de la localidad, aceptable al vendedor, no mas tarde que en ocho meses o al
momento de firmarse la escritura de compraventa (viase punto B. de la clausula cuarta del contrato de promesa
de compraventa).

Contrariamente a lo que alega ¢l recurrente, esta corporacion judicial es del criterio que la sentencia impugnada
ha reconocido la vigencia del artvculo 1109 del Codigo Civil, referente al mero consentimiento en los contratos
para su perfeccion, por lo que se obligan al cumplimiento de lo expresamente pactado, ya que al no cumplir el
promitente comprador lo pactado en la clousula quinta, como es el pago del precio por el departamento, el
promitente vendedor puede solicitar la retencion del abono inicial, asv como solicitar al promitente comprador
que desocupe el local en un plazo no mayor de 30 dvas.

La sentencia del Tribunal hace referencia al artvculo 1009 del Codigo Civil, cuando expresa que la promitente
vendedora cumplio con su obligacion, puesto que el alcance de la promesa de compraventa se circunscribe,
precisamente a eso, prometer un bien determinado o determinable, con caractervsticas propias, por un precio
cierto, individualizacion que en este caso se cumplic, puesto que de las constancias se desprende que el
inmueble objeto del contrato futuro era el departamento NI 24 de 46.15 metros cuadrados con bapo privado y
derecho al uso de las areas comunes que resulten de la incorporacion al ngimen de propiedad horizontal, por el
precio de B/.15,000.00.

Y en cuanto a la obligacion del promitente comprador, ¢l propio contrato de promesa de compraventa, en su
clausula tercera sepala, que iste abonarva la suma de B/.250.00 al momento de la firma del contrato y los catorce
mil setecientos cincuenta balboas (B/.14,750.00) restantes al momento de firmarse la escritura de compraventa,

plazo que serva no mayor de ocho (8) meses, sin perjuicio al canon de arrendamiento que debva seguir pagando
el sepor MAXIMINO MEJNA.

En virtud de lo anterior, la promitente vendedora, es decir, la demandante, solicito la resolucion del contrato de

promesa de compraventa de pleno derecho por incumplimiento de una de las partes (el promitente comprador-
demandado).

La Corte concluye que el fallo impugnado no violo directamente los artveulos 1109 y 986 del Codigo Civil, ni el
artvculo 464 del Codigo Judicial.

TERCERA CAUSAL:

La ter i "i i i
ercera causal de fondo consiste en "infraccion de norma sustantiva por error de hecho en cuanto a la

exiitenc;ia de la prueba. Esta causal, prevista en el artvculo 1154 del C.J. ha incidido en la parte resolutiva de la
sentencia."

Dicha causal se funda en dos motivos, que a continuacion se reproducen:

"PRIMERO: La sentencia desconocic un conjunto de i
pruebas que establecvan que el suscrito
MAXIMINO MEJNA ORTEGA habva llevado a cabo la ejecucion de lo que corrglativamente le

correspondva al vendedor (F. 93 a 97) y consistva en la realizacion por parte del vendedor del
bapo privado.
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SEGUNDO: La sentencia impugnada pasc por alto la valoracion de los documentos aprobados
como prueba por MAXIMINO MEJNA y que corre de foja 93 a 97."

En adicion, el recurrente cita como disposiciones legales infringidas y explica como lo han sido, los artvculos
769 del Codigo Judicial, y los artvculos 989 y 991 del Codigo Civil.

CRITERIO DE LA SALA EN LA TERCERA CAUSAL

De acuerdo al casacionista, el cargo de injuridicidad que le atribuye a la sentencia consiste en que la misma
desconocic un conjunto de pruebas que establecvan que MAXIMINO MEJNA ORTEGA habva llevado a cabo
la ejecucion de lo que correlativamente le correspondva al vendedor (fs. 93 a 97) y que consistva en la

realizacion por parte del vendedor del bapo privado.

Como normas legales infringidas por la sentencia se citan la siguientes: artvculo 769 del Codigo Judicial, 989 y
991 del Codigo Civil.

La causal que estamos estudiando es error de hecho en la existencia de la prueba, por lo tanto, considera esta
Sala necesario expresar que, esta causal se produce por el desconocimiento de una prueba que consta en el
expediente, es decir, una prueba que ha sido aducida y presentada en el proceso, pero no se valora, esto es, se

ignora totalmente.

Como se ha expresado, la censura desplegada por el casacionista se contrae en que el Tribunal Superior ignore la
existencia de una serie de pruebas documentales, referentes a comprobantes de pago del sepor MAXIMINO
MEJNA ORTEGA en concepto de cancelacion de la construccion de un bapo (fs. 93), cancelacion por la puerta
de hierro y dos (2) verjas para las ventanas en su oficina (fs. 94), comprobante de abono por la confeccion de
una puerta de hierro y verjas (fs. 95), comprobante por la instalacion de artefactos y confeccion de ducha en el
bapo del local NI 24 de El Faro, S. A. (Fs. 96) y nota de fecha 13 de julio de 1988 suscrita por el abogado
Ricardo Eskildsen Morales remitida al Licenciado Maximino Mejva en la que expresa que en virtud del contrato
de promesa de compraventa firmado el 11 de diciembre de 1986 entre las partes involucradas en el presente
proceso, el sepor Maximino Mejva Ortega desde el 1T de agosto de 1987 hasta la fecha (13 de julio de 1988) no
ha cumplido con su compromiso y ademas, desde el 15 de diciembre de 1987 hasta la fecha (13 de julio de
1983) no ha abonado el arrendamiento, por lo que le solicitaron la desocupacion voluntaria del inmueble y €n un
tirmino no mayor que lo que restaba del mes de julio de 1988 (fs. 97).

Despuis de examinar las pruebas documentales que supuestamente ignoro la sentencia del A quem visible a fojas
93 a 97 del expediente y la Sentencia del Tribunal Superior, esta Sala es del criterio de que las pruebas
documentales aport'adaS por la parte demandada visibles a fojas 93, 94, 95 y 96 del expediente, fueron ignoradas
totahnel_lte por el tribunal colegiado de segunda instancia. Pero en cuanto a la prueba visible a foja 97, que sepala
el casacionista como desconocida por la sentencia objetada, la Sala observa que a foja 160 correspoildjente ala
sentencia impugnada, el Tribunal Superior sv hizo referencia a esta prueba, por lo :,me se descarta esta
argumentacion del recurrente sclo en lo relativo a esta prueba. ,

;3613 uiz}iac!lsaa’rggh iais p-l;uepas \;isib]es a fg(];:sd 93, 94, 95 y 96 del expediente que han sido ignoradas por la sentencia
etiterio csta superioridad que las mismas no incididen en la parte resolutiva d 1
vez que al momento en que el promitente com p e e
- que prador, demandado en el presente proceso, i li
obligacion de pagar los abonos por _la suma de B/.250.00, no se efectus la escriturI; de cémlg::mvcﬁt;c dscl;

De lo i i I
o pma;?liesr;o; :eccl?;liuce, y es evidente que el promitente comprador se obligaba desputs de cumplido el contrato
praventa a celebrar ¢l contrato de compraventa, en el que se incluva la entrega de un
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inmueble con las especificaciones suscritas en el contrato de promesa de compraventa, cuestion que no se
efectuc al incumplir el promitente comprador con su obligacion de pagar el precio.

Como corolario de lo anterior, reproducimos un extracto de las motivaciones de la sentencia recurrida, la cual
expresoc lo siguiente:

"En conclusion y a modo de guisa la promesa depende de la intencion de las partes en celebrar un
contrato futuro y en ese caso, ista debera calificarse como una obligacion de hacer y no de dar
como ocurre en la compraventa, puesto que sclo estamos en presencia de un precontrato que
cumple una funcion de garantva, preparatorio de un acontecimiento futuro, distincion sta que al

parecer los argumentos vertidos por el recurrente no existe."

Es evidente, por lo tanto, que nos encontramos en la presente circunstancia, en una actuacion contradictoria por
parte del recurrente con sus actos anteriormente realizados a la presentacion del recurso de casacion que se
estudia, cuando fundaments el asunto a lo largo de todo el proceso como un confrato de promesa de
compraventa, y que impide que quien ha realizado actos vinculante jurvdicamente mediante su conducta
especvfica, no pueda, posteriormente, y desatendiendo el principio general de la buena fe, que es un principio
general de derecho, invocar una pretension, como es la de sustentar el presente recurso como si se tratara de un
contrato de compraventa, que es absolutamente incompatible con su actuacion anterior, conducta que esta Sala la

califica de aberrante (venire contra factum propium non valet).

En base a las consideraciones que anteceden, es evidente que las pruebas ignoradas por la sentencia objetada
visible a fojas 93 a 96 del expediente no inciden en la decision del a quem, ya que estamos en presencia de un
precontrato que cumple una funcion de garantva, preparatorio de un acontecimiento futuro, por lo que
consideramos como no probada esta causal.

Por todo lo expuesto, la CORTE SUPREMA, SALA DE LO CIVIL, administrando justicia en nombre de la
Repiblica y por autoridad de la Ley, NO CASA la sentencia de 25 de abril del 2000, dictada por el Primer
Tribunal Superior de Justicia en el Proceso Ordinario propuesto por EL FARO, S. A. contra MAXIMINO
MEJNA ORTEGA.

Las obligantes costas a cargo de la parte recurrente se fijan en la suma de SETENTA Y CINCO BALBOAS
(B/.75.00)

Notifiquese.

(fdo.) ROGELIO A. FABREGA Z.
(fdo.) ELIGIO A. SALAS

(fdo.) JOSE A. TROYANO

(fdo.) SONIA F. DE CASTROVERDE

Secretaria
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