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Resumen

El contrato de promesa es todo un contrato, es decir, es independiente del contrato
prometido y de los actos juridicos preparatorios que lo hayan precedido. Ademds de
las clausulas generales del contrato, existen otras actuaciones previas necesarias
como son la verificacién de las normas urbanisticas, el avaltio comercial y el estudio
del certificado de tradicion.

Palabras claves: Promesa de compraventa.

Abstract

The contract of promise of sale and purchase is a real contract, that is to say, it is
independent of the promised contract and of the previous legal acts which have
preceded it . Besides the general clauses of the contract, there are other previous and
necessary acts such as the verification of the urban specifications, commercial
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1. NOCION

El contrato de promesa es todo un
contrato, es decir, es independiente
del contrato prometidoy delosactos
juridicos preparatorios que lo hayan
precedido.

Al respecto, el profesor chileno
Ramon Meza Barros sefala: «La
promesa es un contrato en que una o
varias partes se obligan a celebrar en el
futuro un determinado contrato»'.

" Abogado. Profesor de Introduccién al
Derecho y Contratos de la Divisién de Ciencias
Juridicas de la Universidad del Norte. (Direc-
cion:Calle 40 No 43-30 Of. 3 piso 1, Barranquilla)
' MEZA BARROS, Ramon. Manual dederecho

valuation and the study of the transfer certificate.
Key words: Promise contract of sale and purchase.

2. DIFERENCIA ENTRE
PROMESA Y CONTRATO
PROMETIDO

Al respecto, la Corte Suprema de
Justicia destaca lo siguiente:

No pueden confundirse, por existir
notorias y sustanciales diferencias, la
promesa de celebrar un contrato de
compraventa con el contrato a que la
promesa se refiere. A titulo meramente
enunciativo, difieren en lo siguiente: a)
la promesa es una convencion siempre
solemne, puesto que debe consignarse

civilde las Fuentes de las Obligaciones. 5 ed. Tomo
I. Chile: Editora Juridica, 1976, p. 57.
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por escrito; el contrato de compraventa
generalmente no requiere de solem-
nidades, pues en el conin de los casos es
consensual®(L.153de1887,art.89;C.C.,
art. 1857); b) la consignacion escrita de
la promesa no es una exigecia sim-
plemente ad probationem sino ad
solemnitatem o ad substantiam actus; lo
propio no ocurre en todo contrato de
compraventa (C.P.C. art. 265); c) es
requisito para la validez de la promesa
de contrato que contenga un plazo o
condicion que fije la época en que ha de
celebrarse el contrato; esta exigencia 1o
es propia del contrato de compraventa
(ley 153/87, art. 89); d) la promesa de
contrato no es rescindible por lesion
enorme; el contrato de compraventa,
aun el ejecutado en desarrollo de Ia
promesa, puede en determinados eventos
ycircunstancias ser atacadoy rescindido
por lesion enorme, segiin se desprende
de la ley (L.57/887, art. 32; C.C. arts.
1946 a 1948) y la doctrina dele Corte; e)
segtin las diferentes especies de obli-
gaciones, lapromesageneraobligaciones
de hacer; en cambio el contrato de
compraventa produce obligaciones de
dar (...); f) la promesa de compraventa
no es titulo traslaticio de dominio; en
cambio el contrato de compraventa si lo
es(...), ¥, 8) la promesa no es un acto de
enajenacion por cuanto no siendo titulo
traslaticio de dominio, ni generando
obligaciones de dar, no va destinada ala
mutacion del derecho real; el contrato de
compraventa si va orientado al despla-
zamiento con la concurrencia del modo,

* No seria el caso para los contratos de
compraventa de inmuebles, que son solemnes
por naturaleza.

del derecho real, y, por tanto, es una
convencion que resulta ser nula por
objetoilicito, sial momentode celebrarse
se encontrabaembargado el bien sobre el
cual recae (...).?

3. ‘REGULACION LEGAL
3.1. En materia civil

El Cédigo Civil coiombiano estable-
ci6 inicialmente en su articulo 1611
que «La promesa de celebrar un con-
trato no produce en ningiin caso obli-
gacion alguna.» Sin embargo, el
legislador se vio obligado a modi-
ficar la disposicién anterior, de tal
forma que en el articulo 89 de la ley
153 de 1887 se dispuso:

La promesa de celebrar un contrato
no produce obligacion alguna, salvo que
concurranlas circunstancias siguientes:
1. Que la promesa conste por escrito.
2. Que el contrato a que la promesa se

refiere no sea de aquellos que las

leyes declaran ineficaces por no
concurrir los requisitos que establece

el articulo 1511 del Codigo Civil *
3. Que la promesa contenga un plazo o

condicion que fije la época en que ha

de celebrase el contrato.

4. Que se determine de tal suerte el
contrato, que para perfeccionarlosélo
falte la tradicion de la cosa o las
formalidades legales.

1 C.8.., Cas. Civil, sent. Mar. 22/79.

‘Lajurisprudencia ha coincidido en senalar
quese tarta de unerror, de tal forma que se trata
efectivamente del articulo 1502, que es el que
contempla los requisitos para la validez de una
obligacion.
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Los términos de un contrato pro-
metido, solo se aplicarin a la materia
sobre que se ha contratado.

Queda derogado el articulo 1611 del
Cadigo Civil.

3.2. En materia comercial

El1 Cédigo de Comercio no regula de
manera general oespecialla promesa
de contrato. Sin embargo, en el ar-
ticulo 861 se estableci6: La promesa de
celebrar un negocio producird obliga-
ciones de hacer. «La celebracion del
contrato prometido se someterd a las
reglas y formalidades del caso».

Tratadistas como Jaime Arrubla
Paucar consideranque frenteal vacio
de la legislacion sobre la materia, y
de conformidad con el articulo 822
del Codigo de Comercio, la promesa
enmateriacomercial se debe regular
por las normas del Cédigo Civil,
criterio que noacepta laCorte Supre-
ma de Justicia cuando senala que:

El articulo 861 del Codigo de Co-
mercio coincide en lo fundamental con
el anotado del proyecto de Bello, y esa
identificacion necesariamente indicague
se acogid la idea alli plasmada vy que
reconoce, por tanto, la consensualidad
del contrato de promesa, como regla
general, yaquees normaespecial respecto
al art. 89 de la ley 153 de 1887; orde-
namiento con el que es incompatible en
el campo comercial. Viene de ahi que
cuando la promesa mercantil se refiere a
contratos reales o solemnes adquiera su
pleno significado juridico, de manera
auténoma yque indefectiblemente enier-

ge de ella el deber de celebrarlos im-
poniendo obligaciones de hacer, aunque
no esté consagrada en un escrito, si por
otra parte las condiciones de existencia
vy validez de todo negocio juridico.®

4. RECOMENDACIONES
PREVIAS PARA LA
SUSCRIPCION DE LA
PROMESA DE COMPRA
VENTA DE INMUEBLES

Existen varios mecanismos mediante
los cuales podemos obtener infor-
macién sobre el bieninmueble objeto
de negociacion, tales como deter-
minar su valor comercial, su poten-
cial desarrollo y el estudio de titulos
correspondiente.

El avaltio comercial podrd ser
practicado mediante losavaluadores
inscritos en las respectivas lonjas de
propiedad inmobiliaria. No sélo
garantizanel pagode unjusto precio,
sinoquese tienenen cuentaaspectos
sobre el futuro desarrollo que afec-
ten, de manera positiva o negativa,
el valor del bien.

La indagacién sobre normas ur-
banisticas nos permitira verificar si
el inmueble tiene algtin tratamiento
que restrinja las posibilidades de
construccion, modificacion, adecua-
ciénodemolicién, por razonesarqui-
tectonicas, urbanisticas,ambientales
o historicas; por lo anterior, se hace
imprescindible la consulta alas auto-

* CS.]., sentencia de noviembre 13 de 1981.

Revista de derecho, Universidad del Norte, 9: 59-64, 1998 61



ridades municipales o distritales
competentes.®

Ademads, unadelas medidas més
prudentes y necesarias eslasolicitud
actualizada del folio de matricula
inmobiliaria, llamado cominmente
certificado de tradicién o certificado
de libertad del inmueble’?, el cual
permitira verificar con exactitud su
situacién en lo referente a limita-
ciones, gravamenes, medidas y lin-
deros, medidas cautelares, etc. Rea-
lizando el estudio del titulo se anali-
zardn todas las operaciones que
hayan afectado el bien materia del
contrato de promesa decompra ven-
ta, y se podré establecer la existencia
de terceros que puedan reclamar al-
gunderechosobre el bien inmueble.

5. CLAUSULASDELCONTRATO
DE PROMESA DE COMPRA
VENTA

Al momento de redactar el contrato
de promesa de compraventa se de-
ben tener en cuenta las siguientes
clausulas:

*Las secretarfasmunicipales de Planeacion
tienen ordinariamente la competencia para
expedir los delineamientos urbanos, que son
certificaciones en las que constan las normas
vigentes que afectan un inmueble, documento
que es expedido con base en los estatutos
urbanisticos o planes de ordenamiento
territorial.

7 Teniendo en cuenta la sistematizacion de
las oficinas de registro de instrumentos puiblicos
y la facilidad para obtener los certificados de
tradicion, se recomienda que éstos tengan una
vigencia no mayor de 10 dias.

a. Identificacion de las partes con-
tratantes: Se deben colocar los
nombresy apellidos de las partes
como aparecen en sus cédulas de
ciudadania, tinico documento
que sirve legalmente para iden-
tificarnos en todos los actos pti-
blicos. Serd inadmisible la identi-
ficacién a través de apodos,
seud6nimos, sobrenombres, etc.

b. Identificaciondelacosa: Tratan-
dose de inmuebles, se debe iden-
tificar consus medidas y linderos
exactos, tal como aparece en la
escritura piblica original. Cuan-
do los inmuebles se encuentran
sometidos al régimen de propie-
dad horizontal, deberéd sefialarse
ademas su origen, con las medi-
das y linderos generales de la
edificacién, paradespuésestable-
cer las medidas y linderos del
apartamentos o inmueble indivi-
dual. La misma prevision debera
tenerse cuandose tratade garajes.

c. Precio: Debe establecerse en for-
ma clara, determinada y contun-
dente. El promitente comprador
debe saber el valor y la forma de
cumplirconsuobligacién, de con-
tadooa plazos,endinero, bienes,
titulos, valores, cosechas, etc.

d. Historia: Indicar de dénde pro-
vienen los bienes del vendedor,
lo que podra comprobarse con el
estudio de titulos correspon-
diente.

e. Arraso clausula penal:Sibienla
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h.

primera nos da la facultad de
retracto, segtin lo establecido en
el articulo 1859 del Cédigo Civil,
para quien las da las pierde, y
quien las recibe las debe devolver
dobladas; pero ademas pueden
constituir una forma anticipada
de estimar los perjuicios. La
primera forma resulta ser la mas
usual y préctica en la resolucién
del contrato por incumplimiento
de las partes.

Liberalidad del inmueble: El
inmueble debe estar libre de todo
gravamen o tasa impositiva.
Ademas, se debe garantizar que
el bien no se lia prometido en
venta por acto distinto al que se
suscribe, ni poseer limitaciones
de dominio.

Cldusula compromisoria: Es
recomendable, frente a cualquier
conflictoquesurjaentre las partes
en la ejecucion, modificacion,
adicién o interpretacion del
contrato de promesa de compra
venta suscrito y por razones de
economia, resolverlos acudiendo
a los centros de conciliacién. Este
instrumento permite nosoéloagili-
zar la solucion del conflicto sino
almismo tiempo descongestionar
los despachos judiciales.

Gastos: El comtn de los gastos
estd sometido a las partes, asi: el
que compra debe sufragar todo
lo concerniente al registro, bene-
ficencia y tesoreria, y al que ven-
de, la retencion en la fuente. Los

gastos notariales como la
autenticacionde firmasserdn por
partes iguales, salvo acuerdo en
contrario, teniendo en cuenta que
se trata de un gasto menor.

i. Celebracion del contrato, nota-
ria, fecha y hora: Es importante
establecer con exactitud este
punto indicando en qué notaria®
se va a suscribir la correspon-
diente escritura de compraventa,
el dia y la hora®, para evitar equi-
vocos que lleven a un incumpli-
miento de las obligaciones con-
traidas.

J. Entrega: El vendedor deberd

verificar cudndo serd la entrega.
Noobstante, en los articulos 1882
y subsiguientes del Cédigo Civil
el vendedor se obliga a entregar
la cosa vendida inmediatamente
despuésdel contratooenlaépoca
prefijada en éste.

k. Copias: Deben suscribirse una
copia para cada unadelas partes,
con el objeto de que puedan de-
finir las obligaciones y derechos
emanados del contrato.

Para finalizar, es necesario que se
tenganen cuentalosrequisitos gene-

% C.S.]., Cas. Civl, sentencia del 19 de abril
de 1979.

*La Corte Suprema de Justicia, en sentencia
del 1° de marzo de 1985, sefalé que el
establecimiento de la hora no es obligatorio en
la promesa de compraventa, pero indica
igualmente que es importante por razones de
conveniencia.
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rales de todo contrato, como son:
capacidad legal de las partes, con-
sentimiento exento de vicios, objeto
y causa licita, lo que permitira darle
existencia y validez a la promesa.
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