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CAPITULO |
INTROCUCCION
EL PROBLEMA

Los negocios juridicos para que se ejecuten reguge varias condiciones
gue no siempre son concurrentes al momento daiaféat, aunque exista el interés
y la voluntad de las partes para realizarlo. Aqusdl debe a la falta total o parcial
de los recursos economicos, la indisponibilidadotksh por falta de autorizaciones
municipales, por estar en construccion, arrendaigotecado, etc., requiriéndose
tiempo para poder superar diversas circunstanciasngpiden momentaneamente
la practica de la compraventa, y que al ser supsrdéjan la via expedita para que
las partes procedan a celebrar el contrato comptavBe ésta manera se recurre
al contrato de promesa, figura legal que permttaas de sus clausulas estipular
plazos, condiciones, forma de entrega, y lo masitapte, la voluntad que obliga
a las partes al cumplimiento de lo estipulado yotmirgamiento del contrato

prometido.

El contrato de promesa de compraventa que hayatdgado cumpliendo
las formalidades y solemnidades previstas en lal&on ecuatoriana, obliga a las
partes al cumplimiento de lo estrictamente estgmkn el mismo, sin embargo, la
celebracién de este no otorga a las partes lazesiteque lo estipulado, se cumpla.
Asi, la tradicién puede no ejecutarse, si el prenté vendedor, enajena a un tercero
el bien materia del contrato por ser de su conwerago si el promitente comprador
incumple con la entrega de cosa cantidad o hecttagimcomo contraprestacion,
vulnerandose de ésta manera el legitimo derechstitarional del acceso a una
vivienda digna consagrado en el articulo 30 dedias@tucion de la Republica del
Ecuador, haciéndose necesario un mecanismo juridarenal, que otorgue
seguridad juridica, como por ejemplo, su inscripcipara garantizar su

cumplimiento.

La legislacion vigente faculta a la parte afectadag se puede imputar dolo
al incumplido, a constituirlo en mora, a exigir famcion de lo estipulado en el

contrato celebrado, el pago de dafios y perjuiti@sp cesante, dafio emergente.



Sin embargo, la naturaleza del contrato de proroesgraventa se desvanece, es
decir, la legislacion ecuatoriana no otorga la sdgd juridica para este tipo de
contrato que requiere orientarse hacia una efdetivplena, al fiel cumplimiento
de lo establecido. El contrato de promesa comptavaziebrado al amparo de la
legislacién ecuatoriana vigente, no otorga la ddgdijuridica necesaria, ni protege
los derechos de los contratantes en cuanto adavedad plena de lo estipulado.

[.1. OBJETIVOS

[.1.1. Objetivo general

Determinar si la inscripcion de la promesa compntevetorga seguridad y eficacia

al negocio juridico.

[.1.2. Objetivos especificos

1.- Estudiar la naturaleza juridica del contrato denmsa compraventa en la

legislacion ecuatoriana.

2.- Identificar cuéles son los efectos juridicos deltcato de promesa compraventa

en la legislacion ecuatoriana.

3.- Determinar si la inscripcion del contrato de premme&ompraventa otorga
seguridad y eficacia juridica a las partes inteevites en el referido contrato.

4.- Determinar si la prohibicion de enajenacion dehlpprometido en venta otorga

seguridad y eficacia juridica a las partes inteevites en el referido contrato.

5.- Determinar cuales son las modificaciones que permitacer efectivo el

contrato de promesa compraventa.

|.2. BREVE DESCRIPCION CONCEPTUAL

El Estado ecuatoriano reconoce y garantiza el derada propiedad de sus
ciudadanos en todas sus formas, orientado a cuamglifuncién social y ambiental,
asi lo establecen el numeral 18 del articulo 6bayteculo 321 de la Constitucion

de la Republica del Ecuador, asi como tambiéntieludo 82 del referido cuerpo



legal. Las normas citadas establecen el contexttraldel cual las resoluciones,
sentencias, actos y contratos legalmente celebradairen de seguridad juridica,
derecho que se fundamenta en el respeto a la Gmidh y en la existencia de
normas juridicas previas, claras, publicas y agésapor las autoridades
competentes. El Codigo Civil ecuatoriano establexse presupuestos legales
sustanciales y necesarios para la validez de lusatos. Sin embargo, el contrato
de promesa compraventa, con su morfologia actoalytela en su integridad el

derecho de las partes intervinientes para hacetiveddo en el estipulado.

De conformidad con lo que establece el articulo018& Codigo Civil
ecuatoriano, el contrato de promesa de compravgmdaa que produzca
obligaciones debe ser bilateral o sinalagmaticobeDser solemne, por tanto,
otorgado por escrito mediante escritura publicatarer un plazo o condicién que
fije la época de su celebracion. Debe contenespadaficacion de la tradicion de
la cosa o la necesidad de celebrar las solemnidpaels ley prescribe. El contrato
prometido no debe ser de aquellos que la ley deolaficaces. Debe concurrir en
el, elementos y requisitos esenciales y comunedas ios contratos como son: que
la persona se obligue por si misma sin el ministda otra, que sea legalmente
capaz, que consienta en dicho acto y que su coamsento no se encuentre viciado,

que el objeto recaiga sobre un objeto licito y gjugcto tenga una causa licita.

La Tercera Sala de lo Civil de la Corte Supremaukticia del Ecuador
(Cevallos vs. Uchubanda, 2003) establece en spjuidencia:

El contrato de promesa solo crea obligaciones entles prometidos y de
él solo emanan derechos personales, no derechodesaparticularidad
gue no sufre modificaciones por el hecho de insciibla escritura que
contiene la promesa, pues su inscripcion no constyte tradicion, ni es
solemnidad del titulo, ni desempefian ninguan otro lcespecifico, es tan
solo un acto o formalidad meramente voluntaria, de efectos
indeterminados para el caso de llegar eventualmenta presentarse
alguno, porque la ley ningun efecto sefiala, ni exés motivo juridico
para que haya de corresponderle necesariamente algu (parr. 1)

En consecuencia, el contrato de promesa, geneigaoioines de hacer,
inherentes y exclusivas para las partes promitediedas cuales solo emanan
derechos personales, no derechos reales. Ni sagsiiemscripcion determina de

manera alguna la consolidacion de la transferepaoesto que no constituye
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tradicion, derecho que emana exclusivamente dergraventa. La inscripcion
constituye un acto de formalidad meramente volimtal cual la legislacion
ecuatoriana no le atribuye caracterizacion efeatmlico alguno. El contrato de
promesa de compraventa por su naturaleza juridicaontempla la figura de

prohibicién de enajenar, por no ser un titulo &tisilb de dominio de los que deban
0 puedan inscribirse.



CAPITULO Il

DESARROLLO

[I.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

I1.1.1. Antecedentes

El concepto de propiedad privada aparece en etrdédeale las sociedades
primitivas cuando dejan de ser agrupaciones némpdes ser sedentarias. El
hombre fija un lugar para residir y se desarrollaaaés de la agricultura, de la
domesticacién y aprovechamiento de los animales g@amlimentacion, traccion,
ganaderia, etc. Con el transcurso del tiempo imic@mercio primitivo que entre
otros aspectos, contempla la transferencia defiatide viviendas bajo conceptos
como el trueque hasta que aparece la unidad madthimundo antiguo, en su
desarrollo requirié utilizar la figura de la proraesomo mecanismo que permitia
flexibilizar las operaciones comerciales y merdaaten donde se requeria estipular
el cumplimiento de condiciones previo a la celeidrade la compraventa, la misma
gue desde aquellos tiempos contenia clausulastastrilefinidas e inflexibles cuyo

incumplimiento era posible exigirlo por la via jcidil.

La ciencia juridica moderna reconoce que, si bies lomanos no
conocieron el contrato de promesa compraventa, SAADRI A. (2003) afirma
gue: “esto no quita que en Roma no hubieran ciedosatos tales como los pactos
y la estipulacion que fueron, por decirlo asi ééeedente histérico de la promesa”
(p. 829). Asi, el derecho romano siempre creatiwenevador, determinG como
elemento tipico del contrato, el consentimientolage partes intervinientes. La
manifestacion del acuerdo de voluntades, como elemearacteristico del
contrato, aparecid, como se indicé, con la marit@dh de la voluntad dentro de

los contratos conocidos como “pacto” y “estipulaio

La “estipulacién” era un contrato solemne por esela, utilizado para dar
valor juridico a todo convenio a través del cuatssare obligaciones, requeria,
segun IHERING (1998) “cuatro condiciones para didea: 1° La voluntad de las
partes; 2° La pregunta previa del acreedor; 3%kpuesta inmediata del deudor,

pues de otro modo el contrato no seria uno y retidai el acuerdo instantaneo de
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las voluntades; y 4° una respuesta concordante2{f). Asi, a través de la
estipulacién se pudo celebrar cualquier contrate genere un vinculo juridico
entre los contratantes, utilizado para dar fueuraica a las obligaciones de dar,
hacer o no hacer. Inclusive se ha llegado a enggean tratados internacionales.
Al respecto, ALESSANDRI A. (2003) afirma: “los pasty la estipulacién, que,
sin ser propiamente contratos de promesa, sonteaealente histérico” (p. 831);
y, sin duda constituyen los fundamentos sobre ages se ha articulado la teoria

contractual.

Al ser el contrato un pacto o acuerdo de voluntaelegnportante destacar,
conforme lo sefiala OSUNA J. (1947) al afirmar que:que si requiere la ley es
que la voluntad de los contratantes sea expresacemandose el consentimiento
tacito de alguna de las partes, y menos presuntes gn esto consiste la
solemnidad, en que el consentimiento conste pait@sy no se concibe un
consentimiento tacito o presunto en un contratesoe.” (p. 196). Asi, la voluntad
de las partes intervinientes debe ser expresaienda legal ni legitimo que se
presuma esa voluntad, o que sea tacita, o que wmbas partes pudieran ser
obligadas por terceros. La voluntad debera seresapy su consentimiento constar

por escrito para que tenga fuerza obligatoria.

[1.1.2. Descripcién del objeto de la investigacion

El contrato de promesa es bilateral, en el quepestente el consentimiento
y el acuerdo de la voluntad de las partes, y ligabn razdn de lo estipulado; muy
diferente es la expresion unilateral de la voluntae SOMARRIVA M. (1942) la
considera como: “La simple oferta de celebrar untrato, un acto juridico
unilateral, porque constituye la expresion de llunariedad de una sola parte,
aungue esté formada por varias personas.” (p. 88Decir, la expresion unilateral
de la voluntad constituye una simple oferta de braleun contrato, un acto
esencialmente unilateral, en el que se prometevarider o solo comprar. Estos
contratos, se utilizan excepcionalmente, cuandoresgiiere privilegiar, por
ejemplo, la exclusividad, la provision periodica wea determinada cantidad de

productos prometidos en venta, etc.



Con relacién al contrato bilateral, ALESSANDRI A902) afirma que: “El
contrato de promesa es de aplicacién general y tpai@s los contratos, y en
consecuencia podria existir, por ejemplo, promesaampraventa, promesa de
arrendamiento, promesa de hipoteca, etc., el domirametido puede ser cualquier
contrato nominado, y aun no habria inconvenienta jgaie fuera un contrato
innomidado” (p. 361). La compraventa es un contnadiante el cual una parte se
obliga a transferir a otra la propiedad de una,cpgsata, como contraprestacion, a
pagar por ella un determinado valor. Con relaciola @romesa compraventa,
OSSORIO, M. et al. (1979) afirma que: “es un pamevio de contrahendo, es
decir, de celebrar ulterior” ademas afirma queptlamesa de venta es mas que una
simple oferta, es una convencion o pacto con fuebfigatoria y definitivamente
concluido.” (p. 512), la naturaleza del contrato gtemesa es sinalagmatico,
escrito, previo, futuro, sujeto al cumplimientout® condicidén y que obliga a las

partes en funcion de sus estipulaciones.

El contrato de promesa es una figura juridica miuljzada en nuestro
medio, ya que posibilita la realizacion de los reég® juridicos que por diversas
circunstancias no pueden ejecutarse o celebrarsen eteterminado momento.
Concurre esta figura contractual cuando se requiereumplimiento de ciertas
condiciones para la entrega de la cosa, como lponiisiidad de dinero,
autorizaciones municipales, levantamiento de gravéem como hipotecas,
prohibiciones de diversa indole, desahucios, adémuas constructivas, etc., para
que cumplidas éstas, sea ejecutado. Sin embargm ektranscurso del tiempo
cuyo plazo las partes se imponen, suceden unadeemeponderables; unos ajenos
a la voluntad de los obligados, y otros, que cangtn decisiones deliberadas de
los promitentes, que atentan contra lo estipulagooynetido. Asi la promesa se
convierte en un contrato fallido, sobre todo enctmcerniente al promitente
vendedor, quien comunmente desiste de mantenetsutad empefnada, incumple
el contrato de promesa originando la inejecutividaticontrato prometido y los

consecuentes perjuicios para el promitente comprado

Con los antecedentes expuestos, es necesario ategiae la presente
investigacion busca establecer parametros que reatleontrato de promesa
compraventa mayor eficacia y obligatoriedad. Qumacsefiala GARCIA F.



(1852), por ser sinalagmético, el contrato de psaméEs una institucion, que
equivale a un contrato de compraventa perfecto.3G2); es decir, que cumpla
objetivamente con su naturaleza de establecerlkeslyue generen a las partes la
obligacion inexorable de celebrar el contrato queélese ofrece. Que genere una
obligacion de hacer que consiste en la obligatadede celebrar el contrato
ofrecido, para que se oriente a la ejecuciéon ygatoiento del ulterior contrato y
asi evitar su inejecutividad, aspecto que en nuesddio se repite con una elevada

frecuencia.

[1.1.3. Preguntas de investigacion, variables

éLa inscripciéon del contrato de promesa de compiavgeneraria una obligacion
de celebrar el contrato prometido conforme se higpudado en la promesa,

brindando asi seguridad y eficacia al negocio jcoid

Variable dependiente

Obligacion de celebrar el contrato de compraventa.

Indicadores

» Concurrencia de la voluntad de las partes.

e Inexistencia de condiciones actuales para otolgargrato compraventa.

Variable independiente

Inscripcion de la promesa de compraventa.

Indicadores

* Revestir de solemnidad al contrato de promesa Grapta.
* Obligatoriedad de las partes a cumplir con lo esdgio en el contrato de

promesa compraventa.

Variable independiente

Seguridad y eficacia del negocio juridico.



Indicadores

» Perfeccionamiento del contrato de promesa comptaven

« Dotar al contrato de promesa compraventa de norangtie obligue a las
partes a su cumplimiento.

» Brindar seguridad juridica al negocio inmobiliagoe requiere celebrar el

contrato de promesa compraventa.

Preguntas complementarias de la investigacion

1. ¢Cual es la naturaleza juridica y los efectok abmtrato de promesa

compraventa?

2. ¢Cudles son las ventajas y las desventajas deldbracion del contrato de

promesa compraventa?

3. ¢, Qué tipo de proteccidn juridica brinda la iipsidén del contrato de promesa
compraventa? ¢Coémo afecta el incumplimiento destgpuwado en la promesa

compraventa?

4. ¢ Qué tipo de proteccion juridica brinda la doaidn de enajenacion del bien

prometido en venta?

5. ¢La inscripcion del contrato de promesa commptave la prohibicién de
enajenacion del bien prometido genera la obligadércelebrar el contrato de

compraventa?

1.2. FUNDAMENTACION TEORICA

I1.2.1. Antecedentes del estudio

Se puede prometer la compraventa de bienes muehil@siuebles, sin
embargo, el contrato de promesa compraventa ezadtil predominantemente en
la tradicion y transferencia de dominio de biemesuebles. En efecto, LARREA
J. (2008) establece que: “la promesa de comprawntauebles resulta de una
verdadera compraventa sujeta a plazo o condicidestp que llegado el plazo o

cumplido el hecho incierto determinado por lasggrtleberan hacer la entrega de
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la cosa y pagar el precio, con lo que se habra kdongropiamente la
compraventa.” (p. 20); asi, ésta figura es utilizadando el propietario requiere de
tiempo para desocupar el inmueble materia de tesfigeencia, para solucionar
aspectos que impiden la celebracion del contratopcaventa; por ejemplo, una
medida cautelar, una hipoteca, un embargo. Tanskiémutiliza cuando se requiere
terminar tramites administrativos y municipalesarado el comprador no cuenta
con la totalidad del valor del pago, etc. Sin ergbaes necesario precisar que, para
prometer vender bienes muebles, comunmente seautiistrumentos como la

factura, recibo, contrato privado, etc.

OSSORIO, M. et al. (1979) identifica: “dos clasepdomesas de venta: las
unilaterales que se asemejan a la oferta, y lasebdlles que Vélez Sarsfield, las
equipard al contrato mismo, pero exigia si se liatde inmuebles, que se hiciera
en escritura publica y que el plazo para cumplierdstno podria exceder de un
afno” (p. 512). En cuanto a la declaracion unilateia voluntad, promesa no
aceptada por la parte a quien se la hacia, coneaid®oma como “policitacion”,
ALESSANDRI A. (2003) indica se producia en dos sast® cuando la promesa
se hacia a la divinidad; y 2° cuando se hacia @iudad. La primera pertenecia al
derecho sagrado y la segunda al Derecho publigo.881). En la materia en
estudio, el contrato de promesa compraventa debeisalagmatico, para su
otorgamiento las partes deben manifestar expregamarvoluntad, la misma que
forma el consentimiento, por tanto, otorgado porigsmediante escritura publica,
su celebracion esta sujeta al cumplimiento de wzagplo condicion, y la
especificacion esencialmente de la tradicion. Tammpmoincide con el contrato
denominado “ad referéndum” mediante el cual ungeparntrae la obligacion de
otorgarlo, mientras la otra parte es absolutamédrede celebrarlo.

1.2.2. BASES TEORICAS

11.2.2.1. Definiciones

Multiples son los problemas que se suscitan eplieagion, que en nuestro
medio es tan frecuente, del contrato de promesgm@Evanta. Las diferentes
legislaciones, en general, han limitado su autoa@woitractual, subordinandolo al

cumplimiento de requisitos que la propia norma, @@m el caso del Cédigo Civil
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ecuatoriano, los enumera taxativamente y que tienenser cumplidos como
condicion sine qua non a su legalidad y legitimidadn el objeto de lograr una
mayor comprension del tema en estudio, a contidnage exponen algunas
definiciones que a criterio del autor, se consideralevantes y aportan

significativamente en la comprension del tema ¢ndes:

ALESSANDRI A. (1992) afirma que el contrato de pesa “es aquel en
que dos o mas personas se comprometen a celebrazontrato futuro,
cumpliéndose los requisitos legales.” (p. 361)ingortante destacar que el autor
enfatiza en la concurrencia de la voluntad de datep, que pueden ser dos 0 mas
personas, como requisito fundamental para la ctebr del contrato de promesa,
lo que deja ver la naturaleza esencialmente conabtasde este tipo de contrato.
Por ser un contrato nominativo, es indispensab& ejunismo cumpla con los
requisitos legales para su validez; en nuestresl&gdn, su enumeracion es
negativa, es decir, solo sera valido por excepcoando se cumplan los requisitos

establecidos.

ALESSANDRI A. (2003) afirma que: “Hay promesa bdatl de venta
cuando el vendedor promete vender y el compradonete comprar, es decir,
cuando de ella nacen obligaciones reciprocas pakms partes.” (p. 838). En
efecto, el autor enfatiza en una caracteristicpigmel contrato de promesa, como
lo es la generacion de obligaciones mutuas y recfigrde hacer para las partes
concurrentes. Enfatiza en su naturaleza sinalagaatiunque la doctrina y la
practica juridica reconocen que también puede @erge obligaciones de hacer y
otorgarse un contrato de promesa unilateralmeraebién las partes pueden
obligarse reciproca y mutuamente a través del atoignto de promesas realizadas

unilateralmente, en forma individual e independient

RAMIREZ J. (1974) define a la promesa como: “Ofertafrecimiento de
ejecutar una determinada obligacion y que puedecrshigr consecuencias
juridicas. Nuestra ley civil no admite como promsis® la que se hace a personas
determinadas, sobre un contrato especial, y carstiod antecedentes constitutivos
de los contratos.” (p. 236). En efecto, el contrd&o promesa es de caracter
nominativo, por ello reviste todas las caractexdsti propias de su rango,

cumpliendo con todos los requisitos que la Ley esgpmente sefiala, se lo otorga
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para la celebracion de un futuro contrato debidaenespecificado, realizado por
personas determinadas, sefialando la cosa, hecmaliziéon a cumplirse, regula el

plazo, monto de pago y condiciones de entrega desla.

MORALES J. (1995) indica que “la promesa de celebracontrato es una
verdadera convencion de naturaleza especial, gaellas partes que la estipulan
y que produce obligaciones de hacer consistentda eelebracién del contrato
prometido.” (p. 190). El autor atribuye al contrate promesa una naturaleza
especial, en el cual concurren varias caracteasten la medida en que determina
un vinculo entre las partes concurrentes, que ggnarprecisamente en ésta
convencion, de caracter voluntario, en la que 8puta el plazo, las condiciones,
el precio. A través de este contrato se generadrasnte una obligacion futura de
dar o hacer, que fundamentalmente se ve matedalizzala obligacién de celebrar,
conforme lo estipulado, el contrato prometido.

CABANELLAS G. (1982) define a la promesa como uagefta deliberada
gue hace una persona a otra, de darle o hacedeaafpsa.” (p. 261). Al abordar
la promesa de compraventa como la facultad que tiada una de las partes para
comprometerse de manera voluntaria, y ofrecer deeraadeliberada, dar o hacer
algo, se describe de una manera objetiva la eselti@ontrato de promesa
compraventa. En efecto, la naturaleza juridica sta &gura contractual, es el
ofrecimiento de dar o hacer algo, hecho que egtdosal cumplimento de cierta
condicion, y en la época o plazo estipulado. Eseserio destacar que este
ofrecimiento se materializa, con el otorgamientd amtrato prometido, cuya
suscripcién da cumplimiento a la voluntad estipaldd forma concurrente en el

contrato de promesa.

Con las definiciones analizadas, en las que vaaigdsres aportan diferentes
elementos constitutivos de la naturaleza juride@sta figura contractual, como la
voluntad consensuada, la obligaciéon de dar o hasecumplimiento de la

condicion, plazo o tiempo para la ejecucion deltreda prometido, se ensaya
definir a la promesa de compraventa, como el cims@emne por el cual una parte
se obliga para con otra, a celebrar ulterior comfpaometido, una vez que se haya
cumplido la condicién establecida, en el tiemp@@poca para el cual se haya
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estipulado, siempre que se cumplan con los regsigilementales de validez e

idoneidad para contratar.

La regla contenida en el articulo 1570 del Cdodigwil Gxcuatoriano,
establece los requisitos esenciales para la valielezontrato de promesa. De modo
general, la norma juridica que lo define iniciaaredp que la promesa de celebrar
un contrato produce obligacion, salvo que, cuanatoepcepcion, concurran los
requisitos y las circunstancias enumeradas taxatwée en la propia norma. Se
colige que imperativamente, la promesa no oblighyosque se cumplan los
requisitos prescritos en la propia norma. Es neiwedastacar que el prenombrado
articulo se refiere a las obligaciones de hacerpftena otorga derecho al acreedor
para ejecutar la obligacién de hacer por un ter@eexpensas del deudor; y, exigir

se indemnice los perjuicios resultantes por elnmaumiento del contrato.
[1.2.2.2. Naturaleza juridica del contrato de prom&a compraventa

De conformidad con la normativa vigente, se engeqde el contrato de
promesa compraventa, obliga estrictamente a lasgiatervinientes, es fuente de
derechos personales, no reales; y, contiene oligag de hacer, en concordancia
con su tipicidad. Es siempre solemne, debe otagaws escrito, es hominativo,
por ello autbnomo, mantiene su independencia gsinip® de estar intimamente
vinculado con el ulterior contrato prometido. Pusdeunilateral o sinalagmatico.
No constituye un modo de adquirir puesto que nmegulo traslativo de dominio,
maxime contener una obligacion de hacer y de ot@das partes la facultad de
exigir la celebracion del contrato prometido o gatédico ofrecido.

El Pleno de la Corte Constitucional del Ecuadora§Eovs. Lanas, 2013)

establece en su jurisprudencia:

El incumplimiento de la promesa de compraventa coofme se
desprende del andlisis del caso, cumplia las conidices necesarias para
ser considerado como un titulo ejecutivo, puesto gucontenia una
obligacion de dar o hacer algo, la misma que eraarh, determinada,
liquida, pura y de plazo vencido. Por lo tanto, edefior Eduardo Alfredo
Lanas Cajiao podia demandar el incumplimiento pora via ejecutiva.
En tal sentido, no existi6 vulneracién del derecha@onstitucional al
debido proceso, ya que los jueces tanto de primemastancia como de
alzada actuaron conforme la Ley les faculta. (parr42)
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[1.2.2.3. Caracteristicas del contrato de promesa

Es un contrato principal, porque es autonomo epiedéiente, puesto que
regula toda promesa de celebrar un contrato, dguiaaindole o naturaleza. Como
lo indica ALESSANDRI A. (1992) quien afirma que:Ugde subsistir por si solo,
si bien es efectivo que después va a seguir ldreeieén del contrato prometido,
bien puede suceder que éste no se celebre y, bargm ha tenido, existencia legal
el contrato de promesa.” (p. 365). En efecto, moestdenamiento juridico
conforme se encuentra estructurado no brinda lariskegl juridica necesaria para
que el contrato de promesa pueda ser efectivot@puee las partes tienen la
prerrogativa, a pesar de haber celebrado y sustnigferido contrato, cumplir con
la responsabilidad civil y penal prevista por lg, lmcumplir lo prometido y no

celebrar el ulterior contrato.

La celebracion del contrato de promesa es siemplemse y su
otorgamiento a través de escritura publica es pedisable, bajo prevencion legal
de nulidad por falta de solemnidad sustancial, momné lo establece el articulo
1740 del Cdédigo Civil. CUBA L. (2006) afirma quedlescritura publica es un
instrumento original asentado en el protocolo déano, redactado por el notario,
suscrito y firmado por los comparecientes y ausaliz con la firma y sello del
notario, haciendo mencién el nimero de seriesasfdg que se compone, con la
autorizacion definitiva y las anotaciones e insedorrespondientes.” (p. 122). En
efecto, la venta de bienes raices, servidumbraglg luna sucesion hereditaria, se
reputan perfectas ante la ley, si se ha otorgadibamie escritura publica.

Para que se perfeccione el contrato de promesarmderaventa, debera
contener declaraciones libres y voluntarias, olasetodas las formalidades y
solemnidades que exige la legislacion notariala 8afispensable su otorgamiento
mediante escritura publica, ademas debera congiegsamente la transferencia de
dominio de las servidumbres y de la sucesion hiargali el precio y la cosa, el
tiempo o la época para su otorgamiento. Respedtoccatdgrato de promesa
ALESSANDRI A. (1992) afirma que: “Es solemne, wtdemnidad consiste en que
debe otorgarse por escrito.” (p. 365). Asi, el ameedio para probar la existencia

de este contrato, es exclusivamente a través dehglicion.
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Con relacién a los contratos que la ley los dedtaficaces, seran tales, por
ejemplo, aquellos que se celebren sobre objetasadhcita; podriamos referir que
para su eficacia, deben ser de aquellos que lpdayite celebrarlos, que sean
posible suscribirlos. Por ejemplo, puede citarseveinto de que la cosa que al
tiempo de perfeccionarse el contrato se supongexesy no existe, no surte efecto
alguno, conforme lo establece el articulo 1753Ct&ligo Civil; o, la nulidad que
existe en la celebracion del contrato de ventaerinyuges, y entre padres e hijos,
mientras éstos ultimos sean incapaces, contemplagbarticulo 1735 del Cadigo
Civil. Al respecto, BELLO A. (1932) afirma que: “l@omesa de un contrato que
las leyes declaran ineficaz, no tendra valor alguipo 409); en efecto, la promesa
compraventa celebrada en las condiciones sefakmdas normas referidas,
tornaran nulo e ineficaz al contrato, puesto qublagacion de hacer contenida en

el referido contrato de promesa, no puede eje@utarselebrarse validamente.

Una de las condiciones que caracteriza esenciamehtcontrato de
promesa, es el plazo o condicidn, puesto que toystuna circunstancia por la
gue las partes comunmente recurren a la celebrdei@ste, y por la cual mas se
genera litigios. La necesidad de establecer uroptazondicion determinada que
fije la época de la celebracion del contrato. Bétabprincipal de la celebracion del
contrato de promesa es la necesidad de la celébraie ulterior contrato,
consecuentemente, es determinante que las pati@slezs con claridad el plazo
que fijen una época, una fecha, o el cumplimietaiis condicién determinada

para la celebracion y otorgamiento del futuro catotr

La necesidad de otorgamiento del contrato de pramexiiante escritura
plblica la resalta BARRAGAN A. (2002) al afirmar ejufes la creacion y
perfeccionamiento del instrumento publico, llam&daritura Pablica que implica
las actividades de redactar, conservar, reprodumtioygar solemnidad de
instrumento publico a través de la fe publica, eepa los actos y contratos que
ante un notario se celebra, o de los documentashoke acontecimientos o
circunstancias que certifica” (p. 36). En efectonecesario que se especifique con
todo detalle en el contrato de promesa, de tal rmaqee soélo falten, para que sea
perfecto, la tradicion de la cosa, el pago delipred cumplimiento de la condicion

establecida o las solemnidades que las leyes jirascr
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En este orden de ideas, queda claro que la leyereqgue se establezca en
el contrato de promesa, todas las bases del comrametido para la celebracién
y otorgamiento del ulterior contrato. Al respectbARO L. (2001) afirma que:
“Las obligaciones contractuales nacen del solo exttiteiento de las partes, en
cualquier manera que uno se quiso obligar a o(m.”701). De esta manera,
habiéndose observado todas las solemnidades tpyedstablece; y, cumplido con
todos los requisitos sefialados en la norma ens@)alonforme se precisoé en lineas
anteriores, quedara expedito el derecho a favoradededor, para ejecutar la
obligacion de hacer y reclamar la indemnizaciongigrerjuicio ocasionado a la

parte que se encuentra en mora por su incumplimient

La modalidad de contrato de leasing sobre bienessaletermina que el
leasing, a peticion de parte, en forma expresapo®mn bien raiz especifico, que
para CARMONA C. (1979) da lugar para: “celebrarididneamente con éste una
promesa de compraventa del bien adquirido y unratintle arrendamiento del
mismo, mientras se cancele el precio de la prom@s&1), constituyéndose en un
doble contrato que se celebra simultaneamente,upotado un contrato de
arrendamiento; y, por otro, un contrato de pronteseompraventa. Caracteristica
fundamental del contrato leasing es la irrevocaadi y la invariabilidad de los
costos, puesto que tanto el canon arrendaticiotcugmrecio de la promesa se

calcula para mantener invariable los precios heldiaal del plazo convenido.

[1.2.2.4. Semejanzas y diferencias entre promesacpntrato prometido

El contrato de promesa y el ulterior contrato priddee son autbnomos e
independientes el uno del otro, nominativos, sgrakticos, nacen del acuerdo de
dos voluntades, deben celebrarse por personasesagaccontraer obligaciones,
expresar su consentimiento libre de vicio -ernaerza, dolo- debe concurrir objeto
y causa licita, es decir, para su validez se eni@renujetos a las reglas generales
y comunes a todos los contratos, y a las partieslaropias de la naturaleza juridica
de cada uno de ellos; ALESSANDRI A. (2003) afiropee: “La promesa de
celebrar un contrato puede definirse diciendo guegeella convencion por la cual
los contratantes se obligan a celebrar otro canttantro de cierto plazo al evento
de una condicién. La promesa es un antecedentodehto prometido; no es el
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mismo contrato, sino uno diverso de éste.” (p. 8€hyacteristica esencial que le
otorga a este tipo de contrato su calidad de aotéreindependiente.

En este orden de ideas, admitiendo la existencidogecontratos, el de
promesa que es el antecedente y el prometido qet @nsecuente, se puede
establecer algunas diferencias, entre otras, laralaza juridica esencial de cada
uno de los contratos que emana propiamente dg.l&l®bjetivo del contrato de
promesa es la celebracion de ulterior contratopetrato de promesa faculta a las
partes a exigir la celebracién de contrato proroeti coexisten, se suceden, el
primero es el contrato de promesa que contienbealar contrato prometido. Por
otro lado, el contrato de compraventa tiene conjetiob la tradicion; en tanto que,
el contrato de promesa contiene una obligacionoeslegue es la de otorgar ulterior

contrato prometido.

Tanto en el contrato de promesa compraventa coneb @» compraventa,
al ser sinalagmaticos, coexisten una concurreneidgadvoluntad de las partes.
ALESSANDRI A. (1992) afirma que: “el contrato deopresa, por ser contrato es
un acto bilateral, en el que existe acuerdo denvatles” (p. 361) y es precisamente
la concurrencia de voluntades la que forma el auimeento, por tanto, para el
otorgamiento de estos contratos, se requiere ederaeite la conformacion del
acuerdo de la voluntad concurrente de las paréea.qRie se perfeccione el contrato
de promesa compraventa es necesario que se cglefgeute el contrato ulterior
ofrecido; en tanto que, el contrato compraventaestecciona con la entrega de la

cosa Yy el pago de prestacion.

A través del contrato de promesa compraventa laegae obligan a
celebrar un futuro contrato, atendiendo a un pfaaamplimiento de una condicion
determinada, observando los requisitos estableed@s articulo 1570 del Codigo
Civil ecuatoriano, siendo el hecho que singuladzeste tipo de contrato, el de
mantener total independencia con el contrato prdmetno obstante estar
intimamente vinculado con el ulterior contrato peticio. Resulta importante
destacar que el contrato contempla ademas a los jactdicos bilaterales. DIEZ
R. (2016) afirma que esta figura juridica se puegkcar a: “el pago y sus
modalidades mas tipicas, como la tradicion, lad@waan pago y la cesion de

créditos” (p. 20), es decir que el pago y la eratrég la cosa en pago, la cesion de
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créditos, entre otros, obligaciones contractualespyeden ser prometidas a través
del contrato de promesa, asi como también los aatisicos unilaterales, puesto

que atiende a la libertad y autonomia contractual.

[1.2.2.5. Ejecucion por incumplimiento de contratode promesa

El numeral uno del articulo 1567 del Cadigo Cigdtablece que el deudor
qgue ha incumplido la obligacién contraida, dentbtdrmino estipulado, debera
ser requerido para constituirlo en mora. El Céddyganico General de Procesos
vigente, publicado en el Suplemento No. 506 deligtegOficial de fecha 22 de
mayo de 2015, transfirid varias competencias aHrogrios, entre ellas, la
relacionada a requerir al deudor en mora. Dichapebemcia se encuentra
establecida en el numeral 31 del articulo 18 deelaNotarial, que faculta a los
notarios a requerir a la persona deudora incumplada constituirla en mora, de
conformidad con lo establecido en el referido altid567 del Codigo Civil. Para
el efecto, el notario sefialara fecha y hora, paeda@persona morosa concurra a su
despacho y de cumplimiento a la obligacion que midqguara la cual otorg6 su
consentimiento en el contrato de promesa. En dichrgparecencia, se podra, como
no, otorgar el contrato prometido. El notario tognaota, sentara razén y dejara

constancia de lo acontecido.

En este orden de ideas, dentro del tramite dedagpetencias exclusivas
transferidas a los notarios, de presentarse caB@ay las partes que tengan interés
podran reclamar sus derechos y demandar sus pogtemsa través del
procedimiento sumario. Para tal efecto, el notarjpeticion de parte, protocolizara
y entregara al requirente, en el plazo de tres tHasopias de las notas, razones,
constancias; y, en general, de todo lo actuadohdtcamite sera sustanciado
observando las formalidades y solemnidades quesmrnden al procedimiento

sumario establecido en el Cddigo Organico Gener&rdcesos.

El objeto principal de la sustanciacion del trangiteanalisis constituye el
hecho de que el juez competente, de considerartmgmate y encontrar mérito
suficiente, declare en mora al deudor incumplidmnggcuentemente procedera la
ejecucion de la clausula penal, que como sefiald/SE. (1930) no es otra cosa

que: “una indemnizacion de perjuicios establecidaticgpadamente por
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convencion.” (p. 166); asi como también, la inderaacion por dafos y perjuicios

ocasionados. Ademas, se podra demandar el cumptoniel contrato, caso éste

altimo que solo es procedente siempre y cuandceglbateria de la promesa no
haya sido enajenado a un tercero, ya que habiémdosterido su propiedad con

anterioridad a un tercero, esta venta es valida sufeta a nulidad por causa de la
existencia de la promesa compraventa celebradardenoridad.

La Segunda Sala de lo Civil y Mercantil de la C&tgrema de Justicia del
Ecuador (Macias vs. Legatorie S. A., 2008) estabdscsu jurisprudencia:

Por lo dicho, la promesa de venta de un inmueble namplica

enajenacion del bien. Mas aun el Art. 1757 del Caglo Civil ha previsto

la posibilidad de que una persona venda separadamenuna misma

cosa a dos personas. Por lo expresado, la promesawknta no sustrae

el bien del comercio; y, tampoco implica una limitaion al dominio, por

lo que la enajenaciéon de un bien con promesa de tamo se contempla

entre los casos de objeto ilicito que ha previstd Art. 1480 del Cdodigo

Civil. (parr. 19)

En efecto, ABELIUK M. (1971) afirma que: “Algunosstienen que, en la
promesa, el plazo es normalmente suspensivo, yequepnsecuencia, vencido el
término estipulado sin que la promesa se haya ¢dajpiace el derecho a exigir
su cumplimiento y para otros, el plazo es normatmeaxtintivo y por tanto,
vencido, se produciria la caducidad de la promdpa89). Al amparo de nuestra
legislacion, el plazo vencido, otorga derecho aigir su cumplimiento, mas no
tiene un caracter extintivo, sino que otorga ahptente vendedor, la facultad para
exigir la resolucion del contrato, por la via judigertinente; y, de igual manera,
al promitente comprador, la facultad para exigivéata forzosa, si la cosa objeto
de promesa no ha sido vendida; sin perjuicio, [@endos casos, de exigir la
ejecucion de la clausula penal, indemnizacion pafiod y perjuicios; Vv,

responsabilidad penal, cuando existiere mérito pauello.

Es necesario destacar que al tenor literal detiiblesido en el Art. 1567
del Cédigo Civil ecuatoriano, no resulta necesarivamite de requerimiento que
realiza el notario. A pesar de que el referido egiguiento resulta ser una practica
comun en nuestro procedimiento civil, la norma ldstee que el solo
incumplimiento del plazo o condicién estipuladol@promesa, es suficiente para

reputarse al incumplido en mora, es decir, el smlomplimiento de cualquiera de
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las partes, lo constituye inmediatamente en magap&cto de que la inscripcidon en
el Registro respectivo del contrato de promesaedéwno es un requisito necesario

para su validez, debe aplicarse conforme al teéteval de la ley.

[1.2.2.6. Analisis del contrato de promesa

La promesa, se conforma esencialmente por la caraia de voluntades,
PARRAGUEZ L. (2014) afirma que: “la expresion vdiah se reserva para aludir
al querer individual, referido al de la Unica pa@ague interviene en los negocios
unilaterales, como el testamento, o al de cadalarlas personas que concurren a
la celebracién de una convencion, como en el canreej., la voluntad de la parte
que formula la oferta y la voluntad diferente deegua acepta” (p. 23), conforme
lo establece el articulo 1554 del Codigo Civil, stitnye un auténtico contrato que
vincula a las partes que lo otorgan en funcionugeestipulaciones y que genera
obligaciones esencialmente de hacer, positivagy est de celebrar ulterior
contrato. En la promesa debe especificarse eseranst el contrato prometido,
como lo establece el numeral cuatro del articuld018el Codigo Civil, deben
estipularse las bases esenciales del ulterioratonule tal manera que unicamente
falte, para que se perfeccione el mismo, la tréadide la cosa y las solemnidades

que la Ley prescribe.

La estipulacion de las bases sobre las cuales Isbra& el contrato
prometido deberan ser acordadas bajo consentimientmo de las partes.
FUYENO F. (1963) afirma que: “El contrato prometiqoeda suficientemente
especificado si solo sefiala en la promesa sus etemesenciales que permitan
distinguirlos de otros contratos” (p. 209); es decon su aceptacion libre y
voluntaria, estipulando en el contrato de promesacbndiciones especificas y
determinadas sobre el plazo, el precio, la cosaugaeparte promete vender y la
otra promete comprar. De esta manera se cumpléosaequisitos propios de la
naturaleza juridica de la promesa que tiene apdioam todos los contratos en que
se promete celebrar un contrato nominado y aunmidexo, en el cual para

perfeccionarse falte inicamente la tradicion auehglimiento de solemnidades.

Si se forma el consentimiento, sin que éste adale vicio, la sola

declraracion de las partes promitentes es sufecigata que la voluntad autbnoma
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expresada convierta a la promesa en una ventacfzesfebligatoria. Al respecto
DIEZ L. (2003) afirma que: “la esencia o pilar lmésile todo negocio juridico es
la voluntad.” (p. 476), puesto que la promesa emetideterminado el plazo o la
época en el que se ha de celebrar, determinaghptecio como la cosa, aunque
no se hayan entregado la cosa ni se haya satisfaatuntraprestacion. Asi, la
compraventa que se encuentra intrisecamente paarestiel contrato de promesa,
solo se encuntra diferido por un plazo que lasepak definen en funcién del
cumplimiento de condiciones que como se analizdeeagrafos anteriores, no son

susceptibles de cumplirlas al momento de prometer.

Para su eficacia real, el contrato de promesa dspecificar, con toda
precision el contrato prometido, de tal manera cou®o lo explica MEZA R.
(1960) para que sea perfecto, solo falte: “la tiédi de la cosa o las solemnidades
que las leyes prescriban” (p. 76); asi, al setdrié, consensual, en el cual una parte
promete vender y otra parte promete comprar, delegnan plazo que fije la época
de su celebracion, sea un verdadero contrato da were se perfecciona por el
consentimiento de las partes, que al amparo datarlagal vigente posea fuerza
obligatoria para ejecutarlo. Salvo el incumplimnteedel mismo, para cuyo caso,
la propia ley contempla, la ejecuion de la claupglaal, indemnizacion de dafios y

perjuicios y en los casos en gque existe meritiedponsabilidad penal.

Lo antes referido podria interpretarse como un#doion a la autonomia
del contrato compraventa, puesto que se suponea giromesa Se encuntra
estipulado gran parte de las clausulas del ultegotrato, I0 que deja un esacso
margen para distiguir en que momento inicia el rdatcompraventa, si en la
promesa ya se estipula el plazo, el precio, la gdaa condiciones de la venta, es
decir, lo esencial. El contrato de promesa genara las partes una obligacion de
hacer, y esta obligacion de hacer consiste esamti@len celebrar ulteriormente el
contrato prometido. Sin embargo se debe resal@taguoluntad autbnoma de las
partes promitentes, obliga a las mismas, mas sumsdo expresada cunmpliendo
formalidades y solemnidades legales, a través deeseritura publica, sin que se
violente la autonomia de los dos contratos, nomviosit independientes, cuya
nauturaleza juridica se encuentra plenamente defirél objetivo esencial que

contiene estipulado la promesa es la celebracida cempraventa; en tanto que el
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objetivo fundamental de la compraventa es la tr@djcdejando claro que la
compraventa es un efecto cuya causa se origira @ofmnesa.

El contrato compraventa se perfecciona a travéa tiadicion, no asi el
contrato de promesa que se perfecciona en cuactledwa el contrato prometido
en él estipulado. La promesa es un contrato nomineggulado esencialmente en
dos articulos del Cédigo Civil ecuatoriano, el 1%5ji@ legisla especificamente la
promesa y sus requisitos; y, el 1569 que regulaolagaciones de hacer,
implicitamente relacionados, contenidos en el LibtoTitulo XIl, “Del efecto de
las obligaciones”. La promesa sin embargo cobraatamportancia en la medida
en que ésta figura legal es ampliamente utilizadauestro medio, por esta razén
es imperioso otorgarle seguridad juridica, a tralesiormas que permitan darle
fuerza legal de obligatorio cumplimiento, de mane@e sSu consecuencia

inexorable sea la celebracion de ulterior contd@t@ompraventa.

Solo la celebracién del contrato compraventa,dittdslaticio de domonio
por excelencia, otorga al comprador el derecho e=igir al vendedor la entrega
de la cosa, en tanto que, en el contrato de prqrakgae promete vender no otorga
a quien promete comprar titulo alguno que pernxigirela entrega de la cosa
prometida. El promitente comprador, no adquierejiead de la promesa, derecho
alguno para exigir la entrega de la cosa, salvalstexhos personales derivados de
la promesa para exigir el cumplimiento de lo prodmetque conforme se ha
referido no conducen, si no hay voluntad del premé vendedor, a la entrega de
la cosa, maxime la ejecucion de la clausula pendemnizacién de dafios y

perjuicios y accion penal si existe mérito paraediqu

El contrato de promesa, regulado en el articulo01&& Cddigo Civil
origina exclusivamente obligaciones de hacer apades, determinando la
obligacion de celebracion u otorgar ulterior comtreonforme lo estipulado. Sin
embargo, como se analizd, del modo en que se emauagulado en nuestra
legislacion el contrato de promesa, la obligaciérhdcer no brinda la seguridad
juridica necesaria para que se ejecute el conistmompraventa, no obliga a las
partes a su cumplimiento. El otorgamiento del @iatprometido no reviste la

fuerza obligatoria necesaria.
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La celebracién de ulterior contrato queda a voldioka las partes, por ello
la promesa es un contrato con caracteristicas imguylares, que para su validez
debe cumplir con principios legales basicos comarteslos los contratos, esto es,
que las partes se encuentren idoneas para conatren ellas concurran las
caracteristicas relativas a la capacidad, consimtio) objeto y causa licita, puesto
gue mas alla de los derechos personales que aaibpromitente comprador para
exigir su cumplimiento, no existe imperativo legple obligue al promitente
vendedor a celebrar la compraventa y consecuenteropare la tradicion, lo que
produce la desnaturalizacion y la inejecutabilidatel contrato de promesa

compraventa.

La promesa representa esencialmente un probleayaidacion y ejecucion
practica en materia de transferencia de bienesehhas, que se origina, conforme
se ha sefalado, en la normativa juridica puesto ejqudéa misma no existen
elementos coercitivos que orienten inequivocamarge cumplimiento. Aquello
puede entenderse en la medida en que desde laslbgakes y doctrinarias, la
promesa es un contrato consensual y el consentonanser formado por la
concurrencia de la voluntad de las partes promnaggnde conformidad con el
principio de autonomia de la voluntad, impide asoun mecanismo coercitivo a
la falta de voluntad para cumplir lo prometido,dgindose que, VALENCIA A.
(1978) afirma imperativamente que: “la voluntad geguiere el negocio juridico
debe ser seria y recta” (p. 68). Sin embargo,aiprtexto con el cual se encuentra
redactada la norma juridica que lo define inicigamelo que la promesa de celebrar
un contrato produce obligacion, salvo que concuasgircunstancias enumeradas
taxativamente en la propia norma, de lo que s@eajue imperativamente, la
promesa no obliga, salvo que se cumplan los reégsigirescritos en la propia

norma.

El principio de autonomia de la voluntad represepta caracter
individualista del derecho, como lo sefiala SAVIGN¥ado por ALESSANDRI
A. (1992) al referirse a la nocion de derecho divgeque tenia: “el derecho
subjetivo es un poder de la voluntad” (p. 354).eBte orden de ideas, el referido
principio, aplicado a los contratos, acarrea camsecias que se expresan en los

siguientes términos:
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En su virtud, las partes son libres de contratar y,por lo tanto, la
negativa de un contratante a no celebrar el contratno puede ni debe
traerle ninguna consecuencia juridica.

Las partes, al contratar, son libres de discutir la condiciones del

contrato; tienen amplia libertad para discutir sus clausulas, sin mas

limitaciones que el orden publico y las buenas cashbres. Y notese
bien que en virtud de esa libertad nace a la vidaall Derecho los
contratos innominados.

En presencia de una clausula oscura de un contratgj se trata de

interpretarlo, hay que recurrir a la intencion de los contratantes. Y el

elemento basico de interpretacion es el intenciondé voluntad.

Las partes tienen la mas absoluta libertad para expsar su voluntad en

la forma que deseen, ya sea expresa o tacita; aurasn hasta el propio

silencio puede constituir una manifestacion de vohiad.

El contrato, una vez celebrado, solo podria dejarssin efecto, por el

acuerdo de los contratantes y por causas legalesjegse establecen en

forma excepcional. (ALESSANDRI A., 1992, p.355)

Si bien el principio de autonomia de la voluntaahforme se ha sefialado
en lineas anteriores, se define fundamentalmentelmaracter individualista del
Derecho y por la nocidn del derecho subjetivo dadgdg, se observa un proceso
dialéctico en el que se desvanece paulatinamenigeeés personal e individual
para dar mayor relevancia a la finalidad que seige en funcion del interés
colectivo. Hay una orientacion a transformar eéctar individualista en social, se
desvanece el caracter subjetivo para transfornearsga nocion mas objetiva. Asi
ocurre, por ejemplo, con la negativa a celebraoetrato prometido, a quien la ley
faculta a constituirlo en mora por su incumplimeerque se genera como derecho

correlativo de la parte afectada.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 186BCaodigo Civil, la
facultad de reclamar la ejecucion de la clausutaléa indemnizacion de dafios y
perjuicios o la ejecucion de lo prometido a expsrdal deudor; condicidén ésta
altima que se encuentra sujeta y solo sera pogijeleutarla si el promitente
vendedor no ha enajenado el bien materia de lafen@mcia prometida, de cuyo
supuesto no consentido, dicho contrato no serdleadéshacerlo. La compraventa
asi verificada sera vélida puesto que constituydituio traslativo de dominio
valido otorgado sin perjuicio de la pre existerd@aa promesa, dejandose a salvo
las acciones y derechos personales que puedarajepcemitente comprador sobre
el promitente vendedor incumplido, de conformidamh @l articulo 1569 del
Cadigo Civil.
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En contratos nominados como los de trabajo, pan@ se imponen
ciertas clausulas que limitan la autonomia de lantad, por ejemplo, clausulas
que orientan a la libre pactacion de las remunenasi, pero en ningln caso seran
inferiores a la remuneracién basica unificada orédsridas en las comisiones
sectoriales. En los contratos de inquilinato, enddose fija plazos minimos de
duracién de estos, plazos para proceder con ghdeiseen caso de su terminacion,
referencias y porcentajes maximos para la fijagiélevacion del respectivo canon
arrendaticio. Se puede apreciar que se imponesuisique limitan la referida
autonomia de la voluntad, en beneficio de lo spprakcautelando el interés del mas

débil y desprotegido.
[1.2.2.7. Obligaciones que se originan en el conttade promesa

En la medida en que el contrato de promesa hactatgado observando
estrictamente la concurrencia de los requisitosuc@®s para la validez de todos los
contratos, esto es: Capacidad, consentimientojmlyjecausa licita; ademas de
haber cumplido los presupuestos enumerados taraive en el articulo 1570 del
Cadigo Civil, se entiende que en el contrato den@sa se origina una obligacion
exclusivamente de hacer para las partes, no dguaconsiste fundamentalmente
en la celebracion y otorgamiento del contrato ptaoelLa negativa de una de las
partes a cumplir lo prometido, al tratarse de ubliggacién de hacer, genera un
hecho juridico por el cual el acreedor podra exagsleudor en mora, la ejecucion
de la obligacion principal a expensas del deudmfarme lo establece el articulo
1553 del Cadigo Civil y la indemnizacion por mocda(isula penal), si asi se lo

hubiere estipulado; o, la indemnizacion por logyleios ocasionados.

La obligacion generada es indivisible puesto gueyasias personas
constituyen la parte incumplida, la indemnizaci@n lps perjuicios ocasionados
por incumplimiento debe reclamarse abarcando astlmdoincumplidos en general
y no a uno de ellos en particular. PLANIOL, citguy LARREA J. (2008) afirma
que: “Si el vendedor no cumple la promesa, cabsersdluciones. Se indemniza al
comprador que si cumple o se produce la venta @uinecla voluntad del vendedor
que la prometio” (p. 22), pudiendo ser el vendesl@t comprador, una o varias

personas, que deberan concurrir en su integridadrglir con cualquiera de los
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dos escenarios planteados, los mismos que est&idemados dentro de la

legislacién ecuatoriana.

Finalmente, se deja establecido que el objeto @smedel contrato de
promesa es la celebracion del contrato prometiebopjetivo de este ultimo sera
el que corresponde a la obligacion que generacpignaturaleza; sera la tradicion,
si se trata de un contrato compraventa; sera fagate la cosa, si se trata de un
contrato real. De conformidad con el articulo 1884 Codigo Civil, se entiende
gue el deudor no incurre en la pena sino cuandmsmnstituido en mora, si la
obligacion es positiva, es decir, de hacer; desfarida norma se desprende que
puede celebrarse el contrato de promesa de todl@digontratos; y, se encuentra
prohibido la celebracion del contrato de promesadiello que especificamente la

Ley lo prohiba.

[1.2.3. DEFINICION DE TERMINOS

Contrato de promesa.-

La promesa de celebrar contrato, obliga a las partelebrar el contrato prometido,
siempre que el mismo haya sido otorgado cumpligndos los requisitos que

taxativamente se encuentran enumerados en la Ley.

Contrato prometido.-

Es el contrato que se otorga por haberse promegtibrarlo en el contrato de

promesa.

Obligacién de hacer.-

Constituido en mora el deudor, si la obligaciodesacer, el acreedor podra pedir,
exclusivamente el cumplimiento de la obligaciomgipal; y la pena, siempre que
asi se hubiere estipulado en la promesa, o la indegion por los perjuicios

resultantes del incumplimiento del contrato.

Obligaciones que se desprenden del contrato de presa y del contrato
prometido.-
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El contrato de promesa genera exclusivamente igaalibn de celebrar el contrato
prometido; el contrato prometido genera la obligade cumplir con su naturaleza

juridica, si es de compraventa, sera la tradicion.

Requisitos para la validez del contrato de promesa.

Deben otorgarse por escrito, atender a su profuaateza y concurrir los requisitos
comunes a todos los contratos, esto es, capacdasentimiento, objeto y causa
licita.

Seguridad juridica.-

Consiste en el respeto a la jerarquia suprema dertaa constitucional y en la
existencia de normas que rigen el accionar juriflindamentado en la vigencia de

normas juridicas previas, claras, publicas y agésgor autoridades competentes.

1.3. METODOLOGIA

11.3.1. Modalidad

La modalidad de investigacion utilizada es la ¢atlia, categoria no interactiva,
con disefio de andlisis de conceptos, para lo aeahécesario remitirse a varias
referencias encontradas en la doctrina y en la maimmo estas bases tedricas se
relacionan con las normas juridicas que seranfigeekss, estudiadas y explicadas

en el analisis de resultados.

[1.3.2. Poblacién y muestra.-

UNIDADES DE POBLACION MUESTRA
OBSERVACION

Constitucion de la Republica d¢
Ecuador 04 04

D

Articulos: 30, 66.18, 82, 321

Cadigo Civil del Ecuador 09 09
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Articulos: 1461, 1553, 1554,
1567, 1569, 1570, 1735, 1740,
1753.

Ley Notarial del Ecuador
01 01
Articulo: 18.31

Elaborado por el autor.

Tomado de:

Constitucion de la Republica del Ecuador (2008)
Cadigo Civil del Ecuador (2005)

Ley Notarial del Ecuador (1966)

11.3.3. METODOS DE INVESTIGACION.-
Los métodos utilizados en la presente investigaitiéron:
Métodos Teodricos:

Se realiz6 el andlisis de las unidades de obsémwalticumental de
la doctrina y la base tedrica investigada, puesi® estas contienen las
normas juridicas que son parte de la caracterizat@bobjeto de estudio y
de su posible solucion. Se utiliza la deduccioraaralizar el problema
existente y proponer las modificatorias legalesspueonsideran pertinentes
para garantizar la efectividad en la celebracidrcdetrato que se promete
en la promesa de compraventa, puesto que existeohts fundamentales
de los compradores que es necesario garantizapostggerlos. Se aplico
la induccion desde las bases tedricas y doctrinalesontradas, que
constituyen los fundamentos que se vincularan aolanativa juridica
analizada. Se realiza la sintesis de la informatzinto de la teoria como de
la normativa juridica para su disquisicion en ell@is de resultados, la

problematica planteada y su ulterior solucién.

Métodos Empiricos:
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Se procedié a utilizar este método en el analisidad normas
juridicas relacionadas con la materia de la ingaston, establecidas en la
Constitucion de la Republica del Ecuador, en eli@d@ivil; y, en la Ley
Notarial, que constituyen el fundamento que peréitiealizar las
recomendaciones que coadyuven a la solucion delgma. Se aplica la
guia de observacion documental de los casos jag@ic los que se analizan
los hechos, las normas y los derechos presentaddaseunidades de
observacion, los cuales tienen que ver con la ghesan del problema y su

solucién.

[1.3.4. PROCEDIMIENTO.-

* Identificacion de un problema juridico que revistdevancia para su
investigacién y ulterior formulacion de solucion.

» Delimitacién y presentacion del tema enfocandolecaddamente hacia
una propuesta de investigacion, analisis y solucién

» Busqueda y determinacion de informacién en base&és, doctrinarias,
jurisprudenciales y normativa juridica que permigwidenciar la
problematica, sus aspectos vinculados y que pessitiblecer criterios de
solucionar.

* Determinacién de unidades de analisis para es&bladundamentacion
tedrica, doctrinaria y de normativa juridica objdeestudio.

* Andlisis de resultados y de aspectos relevanteapprgan a la solucion del
problema juridico investigado.

» Los datos fueron recolectados conforme lo estaidesn la metodologia y
planteamiento de la investigacion, para organisat®omanera integral con

el objeto de analizarlos e interpretarlos.
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CAPITULO Il

CONCLUSIONES

l11.1. ANALISIS NORMATIVO

I11.1.1. Base de datos

Normas que desarrollan el derecho a la propiedad, la seguridad juridica

Casos del objeto de estudio

Unidades de andlisis

Constitucion de

Ecuador

Articulos: 30, 66.18, 82, 321

la Republica del

Art. 30.- Toda persona tiene derec
a un habitat seguro y saludable, a

vivienda adecuada y digna, c

independencia de su situacion socia

econdmica.

El estado ecuatoriano reconoce

garantiza el derecho

ciudadanos, independiente de
situacion social y econdmica,
acceder a una vivienda adecuad
digna, garantizando un habitat seg

y donde

saludable en pue

ho

Lina

y

de sus

Su

e

Ay

desarrollarse y realizarse personal y

familiarmente, orientado a cumpli

una funcion social y ambiental.

Art. 66.- Se reconoce y garantizara a

las personas: (...)

18.El derecho a la propiedad en todas

sus formas, con funcidn
responsabilidad social y ambiental.
derecho al acceso a la propiedad

hard efectivo con la adopcion

30

y
El

se
de




politicas publicas, entre otras

medidas.

En cuanto a la propiedad, el Estado

reconoce su acceso mediante politicas

publicas y otras medidas que

garanticen aquel acceso, sin embar

en el presente trabajo se |ha

demostrado la vulnerabilidad de lps

compradores en especial, sobre tpdo

porque se encuentran desprotegidQ

momento que el contrato de promesa

es incumplido por parte del

promitente vendedor, que mas alla

la ejecucidn de la clausula penal,

indemnizaciones a las que hubiere

lugar, no tiene la fuerza legal para

exigir lo principal, el cumplimiento

de la venta prometida, quedando

en

indefension sin ejecutarse el contrato

prometido.

Por lo anotado, se evidencia
necesidad de dotarle al contrato
promesa, de fuerza legal que oblig
a las partes a cumplir lo prometido

través de su inscripcion cu)

de
ue

, a

solemnidad la contemple la Ley como

irreversible en el transcurso d
tiempo para el cual se pacta suscr

el contrato prometido.

Otra figura es la reserva que medig

Su inscripcion, otorga a las partes
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seguridad de la ejecucion de contr
prometido.

Art. 82.- El derecho a la seguridad

ato

juridica se fundamenta en el respeto a

la Constitucidon y en la existencia

de

normas juridicas previas, claras,

publicas y aplicadas por las

autoridades competentes.

En un estado de derechos vy justi
como el nuestro, es indispensable
estos mecanismos legales sq
incorporados, atendiendo a la garat
de la seguridad juridica que
enmarca en el respeto a
Constitucion y a la existencia (¢
normas publicas, que por
naturaleza no permitan interpretaci
ni analogia, que sean previas, es d
legisladas con anterioridad, que
claridad permita su aplicacion a

tenor literal y que sean aplicadas |

on
ecir
su
su

DOr

todos los poderes publicos, que como

hemos visto, garanticen el acceso a la

propiedad.

Art. 321.- El Estado reconoce

garantiza el derecho a la propiedad

sus formas publica, privada,

comunitaria, estatal, asociatiV

cooperativa, mixta, y que debe

cumplir su funcién social y ambiental.

en
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Cadigo Civil

Articulos: 1461, 1553, 1554, 1567,
1569, 1570, 1735, 1740, 1753.

La propiedad, el acceso a la vivien

fa,

es un derecho que se encuentra

debidamente garantizado por

Estado, sea de caracter publi

privado, comunitario, asociativ

cooperativo, mixto, debe cumplir su

funcion social y ambiental; para ell
dek

proteger y garantizar este derech

el ordenamiento juridico
través de la existencia de norn
publicas, cuyas caracteristicas s

las anotadas anteriormente.

Art. 1461.- Para que una persona

obligue a otra por un acto

declaracion de voluntad es necesa

Que sea legalmente capaz;

Que consienta en dicho acto
declaracién, y su consentimiento

adolezca de vicio;

Que recaiga sobre un objeto licito;

Que tenga una causa licita.

La capacidad legal de una persq

consiste en poderse obligar por

misma, y sin el ministerio o la

autorizacion de otra.

Todo contrato que se celebre
amparo de la legislacion ecuatoria
exige que concurran elementos

requisitos esenciales y que §

el

e
D a
as

ean

se
o

rio:
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comunes a todos los contratos co

mo

son: que la persona se obligue por si

misma sin el ministerio de otra, q

e

sea legalmente capaz, entendiéndose

gue toda persona es legalmente ca

paz,

excepto las que la ley declara

incapaces, que consienta en dicho

acto y que su consentimiento no

encuentre viciado (error, fuerza,

dolo), que el objeto recaiga sobre
objeto licito y que el acto tenga u

causa licita.

Art. 1553.- Antes de constituirse el

se

deudor en mora, no puede el acreedor

demandar a su arbitrio la obligaci@

principal o la pena, sino solo

obligacion principal; ni constituido el

deudor en mora, puede el acree

pedir a un tiempo el cumplimiento de

la obligacién principal y la pena, sino

cualquiera de las dos cosas a
arbitrio, a menos que aparez
haberse estipulado la pena por
simple retardo, 0 a menos que se h
estipulado que por el pago de la p¢
no se entienda extinguida

obligacion principal.

La negativa de una de las parte
cumplir lo prometido, al tratarse (
una obligacién de hacer, genera
hecho juridico por el cual el acreed

podra exigir al deudor en mora,
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ejecucion de la obligacién principal
expensas del deudor, vy

indemnizacién por mora (clausy

penal), si asi se lo hubiere estipulado;

0, la indemnizacion por los perjuicios

ocasionados. La obligacién generada

es indivisible puesto que, si varias

personas constituyen la par
incumplida, la indemnizacion por los

perjuicios ocasionados por

incumplimiento  debe reclamar
abarcando a todos los incumplidos
general y no a uno de ellos

particular.

Art. 1554.- Hayase o no estipulado |
término dentro del cual del
cumplirse la obligacion principal, ¢
deudor no incurre en la pena Si
cuando se ha constituido en mora|

la obligacion es positiva.

Si la obligacién es negativa, el deug
incurre en la pena desde que ejecut
hecho de que se ha obligado

abstenerse.

Parte esencial del contrato de prom
es determinar las bases para que ¢
contrato prometido solo se ejecut
las solemnidades que corresponde
su naturaleza juridica, precisandc
en la promesa, fundamentalmente

obligacion de celebrar el contra

en

en

jor

a el

gesa

n el

na

DSe

to
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prometido y fijandose el precio,
cosa, el tiempo, la época o
condicion para su ejecucion, en €
sentido, inclusive, independiente
su estipulacién, el deudor no
encuentra en mora, sino hasta cua
llegado el momento de ejecutar
obligacion de hacer, no lo hace.
obligacion de abstenerse, es decir
no hacer, no corresponde al prese

analisis.

Art. 1567.- El deudor esta en mora:

1. Cuando no ha cumplido

obligacion dentro del término

estipulado, salvo que la ley, en ca
especiales, exija que se requiera

deudor para constituirle en mora,

2. Cuando la cosa no ha podido
dada o ejecutada sino dentro de cig
espacio de tiempo, y el deudor lo

dejado pasar sin darla o ejecutarla;

3. En los demas casos, cuando
deudor ha sido judicialmen

reconvenido por el acreedor.

El deudor estda en mora en cuanto
cumplié con su obligacion, salvo g

la ley exija que el deudor s¢

requerido para constituirlo en mora.

se

ndo
la

La
de

nte

a

50S

al

ser

2rto

ha
Y,

el

[e
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Art. 1569.- Si la obligacion es d
hacer, y el deudor se constituye
mora, podra pedir el acreedor, jur
con la indemnizacion de la mor
cualquiera de estas dos cosas

eleccion suya:

1. Que se le autorice para hace
ejecutar por un tercero, a expensas

deudor; y,

2. Que el deudor le indemnice |

perjuicios resultantes de la infracci@

del contrato.

En efecto, si la obligacion es de ha
y el deudor se constituye en mora,
genera un hecho juridico por el cua

acreedor podra exigir al deudor

mora, la ejecucion de la obligacio

principal a expensas del deudor,
indemnizaciéon por los dafios

perjuicios que se generen por lam
en el cumplimiento del contrato,
ejecucion de clausula penal, si asi
lo hubiere estipulado; o, |
indemnizacién por los perjuicig
ocasionados. Pudiendo ser

obligados una o varias person
puesto que la obligacion generada
indivisible 'y responsabilidad d

todos.

Art. 1570.- La promesa de celebrar

contrato no produce obligaciq

e
en
1to
a,

a

rla
del

cer

se

y
pra

la
se

LN

n
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alguna; salvo que concurran |

circunstancias siguientes:

as

1. Que la promesa conste por escrito;

y por escritura publica, cuando fuere

de celebrar un contrato para cuya

validez se necesita de tal solemnid

ad,

conforme a las disposiciones de gste

Cadigo;

2. Que el contrato prometido no sea de

los que las leyes declaran ineficaces;

3. Que la promesa contenga un pl
o condicion que fije la época de

celebracion del contrato; y,

4. Que en ella se especifiqgue de
manera el contrato prometido, q

sélo falten, para que sea perfecto

tradicibn de la cosa, o las

nZ0

solemnidades que las leyes

prescriban.

Concurriendo estas circunstanc
habra lugar a lo prevenido en

articulo precedente.

La regla contenida en éste artic

as

el

ulo

establece los requisitos esenciagles

para la validez del contrato ¢(
promesa, de modo general, la nor|
juridica que lo define inicia negang
gue la promesa de celebrar

contrato produce obligacién, sal
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gue concurran las circunstanc
enumeradas taxativamente en

propia norma, de lo que se colige @

as
la

ue

imperativamente, la promesa no

obliga, salvo que se cumplan lps

requisitos prescritos en la prog

a

norma. Es necesario destacar que el

referido articulo se refiere a las

obligaciones de hacer, la norma

otorga derecho al acreedor para

ejecutar la obligacion de hacer por

tercero, a expensas del deudor;

exigir se indemnice los perjuicios

resultantes por el incumplimiento d

contrato.

El contrato de promesa, para
produzca obligaciones debe
sinalagmatico, solemne, por tan
otorgado por escrito median
escritura publica, contener un plaz(
condicion que fije la época de
celebracion, la especificacion de
tradicion de la cosa o la necesidad

celebrar las solemnidades que la

un

Y,

el

ue

ser

prescribe, que el contrato prometido

no sea de aquellos que la ley decl
ineficaz, que concurran los requisit
esenciales y comunes a todos
contratos como son: capacidé

consentimiento, objeto y causa licit

ara
0S
los
ad,
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Art. 1735.- Es nulo el contrato de

venta entre conyuges, y entre padres e

hijos, mientras éstos sean incapaces.

Con relacién a los contratos que la

ey

los declara ineficaces, como ejemplo

se ha citado la nulidad que existe en la

celebracién del contrato de venta

entre conyuges, y entre padres e hi

0s,

mientras éstos ultimos sean

incapaces, contemplado en el articulo

1735 del Cédigo Civil.

Art. 1753.- La venta de una cosa que

al tiempo de perfeccionarse
contrato se supone existente y

existe, no surte efecto alguno.

Si faltaba una parte considerable
ella al tiempo de perfeccionarse
contrato, podra el comprador, a

arbitrio, desistir del contrato, o dar

el

no

de

el

lo

por subsistente, abonando el precio a

justa tasacion.

El que vendio a sabiendas lo que en el

todo o en una parte considerable
existia, resarcira los perjuicios

comprador de buena fe.

En el evento de que la cosa que

no

al

al

tiempo de perfeccionarse el contrato

se supone existente y no existe,

surte efecto alguno.
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Al respecto, merece la pena comentar

gue celebrado el contrato de prom
compraventa en condiciones en

gue concurran las circunstanc

Psa
las

as

establecidas en los casos

considerados en las normas de

la

referencia, tornaran, sin duda, nulo e

ineficaz al contrato, puesto que
obligacion de hacer contenida en
referido contrato de promesa,

puede ejecutarse ni celebra

validamente.

Art. 1740.- La venta se reputa

perfecta desde que las partes

a

el

[Se

nan

convenido en la cosa y en el precio,

salvo las excepciones siguientes:

La venta de bienes raices,

servidumbres y la de una suces

on

hereditaria, no se reputan perfectas

ante la ley, mientras no se ha otorgado

escritura publica, o conste, en |
casos de subasta, del auto
adjudicacién debidamen
protocolizado e inscrito.

Los frutos y flores pendientes, |
arboles cuya madera se vende,
materiales de un edificio, y los g
naturalmente adhieren al suelo, co
piedras y sustancias minerales de t
clase, no estan sujetos a la excep

del inciso segundo.
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Ley Notarial del Ecuador

Articulos: 18 numeral 31

La celebracion del contrato de

promesa es siempre solemne y

Su

otorgamiento a través de escritura

publica es indispensable, b3
prevencion legal de nulidad por fa
de solemnidad sustancial, confori
lo establece el articulo 1740 d
Caodigo Civil, la venta de biene
raices, servidumbres y la de u
sucesion hereditaria, se repuf
perfectas ante la ley, si se ha otorg
mediante escritura publica. En efeg
para que se perfeccione el contratg
promesa de compraventa, S
indispensable  su  otorgamien
mediante escritura publica, aden
debera constar expresamente

transferencia de dominio de |

servidumbres y de la sucesig

hereditaria, el precio y la cosa,
tempo o la época para

otorgamiento.

Art. 18.- Son atribuciones exclusivi
de los notarios, ademas de
constantes en otras leyes: (...)

31.- Requerir a la persona deud
para constituirla en mora,
conformidad con el articulo 1567 d
Cadigo Civil;

El Cddigo Orgénico General de

Procesos vigente, transfirié vari

1[o]

me
el
2S
na
an
ndo

to,

S

as

Dra
le
el
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competencias a los notarios, entre

ellas, la relacionada a requerir

deudor en mora que ha incumplidg

obligacion contraida dentro d
término estipulado en el respecti
contrato de promesa, establecido e

al

a
el
VO

n el

numeral uno del articulo 1567 del

Caodigo Civil; competencia que se

encuentra establecida en el numeral

31 del articulo 18 de la Ley Notaria

gue faculta a los notarios a requer

ra

la persona deudora incumplida para

constituirla en mora, de conformidad

con el prenombrado articulo d
Caodigo Civil, articulo 1567 de
Cadigo Civil; par el efecto, el Notari
sefialara fecha y hora para que
persona morosa concurra a

despacho y de cumplimiento a
obligacion que adquirid, estipuld
para la cual otorgd su consentimie
en el contrato de promesa, en do
puede como no, otorgarse el contr
prometido, de lo cual el notar
tomara nota, sentard razén y dej

constancia de lo acontecido.

De presentarse controversia,

partes que tengan interés pod
reclamar sus derechos y demandar|
pretensiones a través Q
procedimiento sumario. El notario,
peticion de parte, protocolizara

entregara al requirente, en el plazg

el

as
ran
sus

el

de
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tres dias, las copias de las notas,
razones, constancias; y, en general, de
todo lo actuado. Dicho tramite sera
sustanciado observando las
formalidades y solemnidades que
corresponden al  procedimiento
sumario previsto en el Cddigo

Organico General de Procesos.

El Juez competente, de considerarlo
pertinente 'y encontrar mérifo
suficiente, declare en mora al deudor
incumplido, consecuentemerte
procedera la ejecucion de la clausula
penal, asi como también |a
indemnizacién por dafos y perjuicips
ocasionados, ademas de poder
demandar el cumplimiento del
contrato, caso éste ultimo que solg es
procedente siempre y cuando el bjen
materia de la promesa no haya sido
enajenado a un tercero, ya due
habiéndose transmitido su propiedad
con anterioridad a un tercero, esta

venta es valida y no sujeta a nulidad

por causa de la existencia de|la
promesa compraventa celebrada con

anterioridad.

Elaborado por el autor
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111.1.2. Anélisis de resultados

Como se puede apreciar, el contenido del articdlde3la Constitucion de
la Republica del Ecuador, el numeral 18 del aid&8 del mismo cuerpo legal,
garantizan el acceso a un habitat seguro y sakedahlna vivienda adecuada y
digna, independiente de situacion social o ecorgntitincentivo al acceso de la
poblacion para disponer de una vivienda es respditsal social y prioridad
nacional, constituye un principio jerarquicamenieesior que prevalece dentro del
ordenamiento juridico ecuatoriano. No obstant&eeliente incumplimiento de lo
estipulado en contrato de promesa compraventa tlealiza esta figura y produce
una inseguridad juridica que atenta contra la béeyda lealtad contractual de la
parte perjudicada. Muchos negocios juridicos intrerims no llegan a realizarse

por falta de garantias contractuales que deberepiode la ley.

Con relacién a la primera pregunta de investigagtanteada en el capitulo
dos, se determiné que la naturaleza juridica defratb de promesa compraventa
es esencialmente nominativo, autbnomo e indepetedipara su validez requiere
que los requisitos para contratar, esto es, capaoctbnsentimiento, objeto y causa
licita concurran validamente. En el contrato demmea compraventa concurre
fundamentalmente la voluntad de las partes, par@pka ulterior compraventa de
la cosa, precio, condicion y fecha o época dedasterencia, aspectos que son
estipulados en el contrato de promesa. El referthdrato se otorga en la medida

en gue falta algun requisito para la celebracidrcoletrato de compraventa.

Si al momento de celebrar un contrato compravemwaconcurren los
requisitos necesarios para que dicho contrato sudao efecto, las partes
contratantes tienen la facultad que la ley lesieonfpara celebrar un precontrato,
que el articulo 1570 del Codigo Civil ecuatoriahm,denomina, promesa de
celebrar un contrato. Fundamentalmente contiengamidbnes de hacer; que otorga
ciertas garantias para que el contrato cuya ceéorae requiere, en efecto, se
suscriba, ya que, la sola palabra, no basta paralgquontrato prometido se otorgue.
El legislador dedico solo el referido articulo @lae esta figura, ampliamente
utilizada en los negocios juridicos en los quessgliere, aunque a nuestro criterio,

no ofrece las seguridades juridicas que las paesratantes buscan en la
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aplicacion de esta figura juridica; andlisis quspomde a la segunda pregunta de
investigacion planteada en el capitulo dos.

Con relacion a la tercera pregunta de investigacérdebe afirmar que la
inscripcion del contrato de promesa, brinda segdridn el otorgamiento del
contrato prometido, ya que mediante la referidaripsion se limita e impide la
enajenacion del inmueble materia del contrato denpsa. Respecto de la cuarta
pregunta de investigacién, la prohibicién de eregém, sin duda, constituye un
impedimento legal determinante, si la pretensioh ptemitente vendedor es
enajenar el bien prometido en venta. Con relaciola auinta pregunta de
investigacion, las modificaciones que permiten hasfectivo el contrato de
promesa, se relacionan con la inscripcion del etmtiie promesa, la prohibicién
de enajenacion del inmueble prometido en vental yevantamiento de dicho

gravamen exclusivamente al momento de inscriliptapraventa prometida.

I11.1.3. Conclusiones

Se concluye que la regla contenida en el articlt01del Codigo Civil
ecuatoriano, establece los requisitos esenciales lpavalidez del contrato de
promesa. Esta norma juridica inicia negando gpediaesa de celebrar un contrato
produzca obligacion, salvo que, por excepcionuseptan copulativamente todos
los requisitos y circunstancias enumeradas taxagwée en la propia norma. Se
colige que imperativamente, la promesa no oblighyosque se cumplan los
requisitos prescritos en la propia norma. No olistagsta norma es insuficiente
para dotar de seguridad juridica a este tipo daams, pues, existe un alto indice
de negocios juridicos fallidos por incumplimien® ld voluntad expresada en el
contrato de promesa.

Para ejecutar la accion resolutoria es necesagdajobligacion se haya
originado en un contrato bilateral, que una de pgagtes incumpla con las
obligaciones estipuladas en el contrato; y, qumatte reclamante haya cumplido o
manifieste estar dispuesta a cumplir lo estableeirdel contrato, en el tiempo y las
condiciones pactadas. Caracteristica fundamentadodérato de promesa es que

ninguna de las partes puede dar cumplimiento atraonunilateralmente, es
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indispensable que se haga simultdneamente, seeredaiconcurrencia coetanea

de las dos partes para el otorgamiento del conpratoetido.

La constitucion en mora de la parte incumplida agrd a través del
requerimiento que lo hace el requirente. Vencidolaeto estipulado, el requirente
realiza la declaracion unilateral de su voluntadwhaplir, al tiempo que reclama a
la contraparte el cumplimiento de lo pactado éplaca y condicién acordada. Asi,
conforme lo establecido en el 1569 del Cédigo Ceéfiperjudicado puede reclamar
el cumplimiento del contrato o su resolucién quatempla la ejecucion de la
clausula penal, si ha sido estipulada, y la indeaoidn por dafios y perjuicios; vy,
en caso de que quien demande esté en mora, corlfoasblecido en el articulo
1568 del referido cuerpo legal, se podra invocareixgepcion de contrato

incumplido o mora reciproca.

I11.1.4. Recomendaciones

En coherencia con los objetivos planteados en ekente trabajo
investigativo, con el objeto de revestir de se@dipliridica al contrato de promesa
compraventa, creemos necesario que se incorporenascorientadas a cumplir
con este objetivo. Se trata de lo que hemos deramlojria “reserva legal”’, que
consiste en incorporar al contrato de promesadigmentos fundamentales: El
primero, que consiste en la obligatoriedad dederipcion del contrato de promesa
en el respectivo Registro de la Propiedad del carahb que pertenezca la
circunscripcion territorial en donde se encuentnglazado el inmueble materia de
la promesa; el segundo, que consiste en la obtigdt de gravar sobre dicho
inmueble, la prohibicion de enajenacion del inmegiometido en venta; vy, el
tercer elemento que corresponde al levantamientogdevamen impuesto,
simultdneamente, en unidad de acto, con la inséripgue del contrato
compraventa prometido, se deberé realizarlo enegbpectivo Registro de la

Propiedad.

La modificacién legal propuesta consiste en la rnpomcion de tres
numerales que bien podrian enumerarse taxativanjente con los cuatro
elementos que por excepcion deben cumplirse coyarta¢énte para la validez del

contrato de promesa, que se encuentran enumenagbsariculo 1570 del Cédigo
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Civil vigente, cuyo texto propuesto es como sigbeQue la promesa, una vez
elevada a escritura publica, sea inscrita en elisRegde la Propiedad
correspondiente; 6. Que sobre la promesa se iaderfirohibicion de enajenacion
del inmueble prometido en venta, en el libro cqroesliente del Registro de la
Propiedad; y, 7. Que el indicado gravamen sea tadanexclusivamente al

momento de inscribir la compraventa prometida.

De esta manera, la voluntad expresada por lasspiat&rvinientes en el
otorgamiento del contrato de promesa compraventstaree orientada
inequivocamente a su fiel cumplimiento. Maxime qu&ra el caso de
incumplimiento del contrato de la parte comprack®aestara a lo previsto en el
Caodigo Civil ecuatoriano, y que ha sido ampliamesmealizado en el presente

trabajo.
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