Anuario de Derecho N° 49-2020 — Afio XL - ISSN 0553-0814
Edicién anual diciembre 2019-noviembre 2020
De la pagina 21ala 32

A. DERECHO CIVIL

Jurisprudencia sobre responsabilidad civil precontractual: el alcance
juridico de los tratos preliminares

Por: LIDIA KARINA MERCADO *
Universidad de Salamanca (Espafa)
(*) Magister en Derecho Privado Patrimonial
Doctoranda en Derecho Privado
Ikmercadob@gmail.com

Sumario: I. Fundamentacion juridica de la responsabilidad civil precontractual 1.1.
Aportes del Derecho Romano 1.2. La culpa in contrahendo como formulacién del
Derecho Aleméan 1.3 Breve referencia a los aportes del Derecho francés IlI.
Jurisprudencia sobre ruptura de tratos preliminares 111. Conclusiones.

Resumen: Antes del perfeccionamiento de un negocio juridico con miras a que este
despliegue toda su eficacia, las partes se involucran en una «fase previa o fase de formacion del
contrato» que conlleva una serie actos o conversaciones dirigidas a discutir y negociar cada una
de las condiciones del contrato. Tal cuestion denominada tratos preliminares establece una
situacion juridica de caracter precontractual que ha sido analizada en la jurisprudencia y la
doctrina para determinar el verdadero alcance del principio de buena fe observando si la
ruptura intempestiva o injustificada de las negociaciones genera responsabilidad civil.

Palabras claves: Responsabilidad civil precontractual, formacion del contrato, ruptura
injustificada de relacion precontractual, tratos preliminares, Principio de buena fe (bona fide).

Abstract: Before arriving at the definitive conclusion of a contract with the objective that
this displays all its legal effectiveness, the parties are involved in a preparation phase, which
involves a series of previous acts or conversations aimed at discussing and negotiating each of
the conditions of the contract. This issue is called "preliminary agreements” and establishes a
pre-contractual legal situation that has been analyzed in jurisprudence and modern doctrine, to
determine the scope of the principle of good faith, also observing whether the rupture of
preliminary talks would generate civil liability.

Keywords: Pre-Contractual Liability, Preliminary agreements, Breach of negotiations
Good faith in Contract Law (Bona fide).

I.  Fundamentacion juridica de la responsabilidad civil precontractual.

Al hilo de la préactica, ninguna persona esta obligada a concluir un contrato proyectado
durante las negociaciones previas, de hecho en cualquier momento puede decidir retirarse y no
contratar, siempre y cuando exprese una causa que justifique su decision. Esta es una de las
aristas del principio de libertad de contratacion y la llamada bona fides in contrahendo.
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Sin embargo dichas tratativas en algunos casos pueden llegar a ser muy avanzadas
originando dafios en la medida en que se actué quebrando la “confianza razonable” y la buena
fe depositada por una de las partes con miras a efectuar la contratacion.

Por esta razon, durante los Gltimos afios la jurisprudencia ha perfilado el contenido de la
responsabilidad precontractual para determinar, si la parte que alega estar afectada con la
retirada sorpresiva de la negocién puede exigir indemnizacion, pero en todo caso,
concretamente cabe esclarecer ¢qué es lo que se indemniza, sino aln no existe contrato? esa la
pregunta recurrente desde la practica.

En suma, la doctrina ha identificado diversas posibilidades a indemnizar: a) el dafio a la
confianza razonable en virtud del principio de buena fe, b) la pérdida de la chance
“oportunidad de negociar con otro sujeto”, ¢) los gastos que el demandante logre acreditar y
que son producto de pagos de honorarios de asesores que contribuyeron a perfilar las
negociaciones bajo términos favorables para ambas partes, d) gastos de transporte (viajes) para
asistir reuniones de negociacion con la otra parte, en fin un buen nimero de supuestos que
podrian ser invocados y que con poca unanimidad de criterios ha desarrollado la jurisprudencia;
como el caso de la mala fe y el incumplimiento de compromisos muy avanzados por
“negociaciones paralelas” en que se perfeccion6 un contrato con un tercero.

Llegados a este punto, Rubin senala que “todo dependera del grado de avance de las
negociaciones. Por un lado, si ya hubo una oferta, alli hay certeza; todo lo demaés, es aleatorio,
estd rodeado de irresolucién. Entonces ¢cual es la pérdida por haber preferido una
negociacion en lugar de la otra? ¢Cuén ciertas eran las posibilidades de que ese contrato se
hubiera celebrado y cual hubiera sido la ganancia que se habria obtenido, etc. (Rubin, 2016,

p.4)

En Rodrigo Arosemena de Roux vs. Miguel Ortega Lasso, Sentencia de 17 de febrero de
2009, Sala Primera de lo Civil, de la Corte Suprema de Justicia de Panama menciona a partir
de qué momento se configura la responsabilidad precontractual:

“comienza desde el momento en el cual una de las partes se retira «sin
justificacion evidente» de las conversaciones preliminares encaminadas al
perfeccionamiento del contrato pretendido. No obstante, tal responsabilidad no
habra de concretarse, en la medida en que no quede evidenciado que el
demandante suftri6 perjuicios derivados de la ruptura”.

Destacan también los pronunciamientos en derecho comparado, como el considerando
octavo del caso Jiménez Mira David vs. Armijo Cerda Antonio, Sentencia de la Sala Primera
de la Corte Suprema de Chile de 29 de diciembre de 2011 - Roll 872-2010 donde la Corte
manifesto:

“el ilicito precontractual no consiste en haberse resistido a celebrar el contrato,
sino en haber negociado de mala fe o con grave desaprension respecto de los
intereses de la otra parte, como es el caso de la ruptura de las negociaciones.
[...] el perjuicio esta dado por los efectos que se siguen de haber puesto la
confianza en la diligencia y la buena fe de la contraparte, de modo que la
pretension indemnizatoria tiene por finalidad que el demandado ponga al actor
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en la situacion en la que se encontraria si esos especificos ilicitos no se
hubieran realizado”.

Ahora bien, habria que considerar histdricas sentencias con posiciones totalmente
contrarias a estos criterios. En Walford vs Miles, House of Lords, England and Wales, 23 de
enero de 1992 el Lord Ackner sefialo de forma contundente:

“un acuerdo para negociar de buena fe es inviable en la practica porque mientras
existan negociaciones, cualquiera de las partes tiene derecho a retirarse de esas
negociaciones en cualquier momento y por cualquier motivo. ;Cémo se puede
esperar que un tribunal decida si, subjetivamente, existia una razon adecuada para
la terminacion de las negociaciones? La respuesta sugerida depende de si las
negociaciones se han determinado "de buena fe". Sin embargo, el concepto de “el
deber de llevar a cabo negociaciones de buena fe” es repugnante a la posicion de
confrontacién de las partes cuando participan en las negociaciones, pues cada una
tiene derecho a perseguir sus propios intereses, siempre y cuando evite hacer
declaraciones falsas”. (Vid. Sentencia Walford v Miles [1992] 2 A.C. 128 (23
enero 1992).

A nuestro juicio, la indemnizacion procede siempre y cuando el demandante logre
acreditar que en efecto la ruptura generd un dafio en términos de certeza y no de “meras
estimaciones” de lo que habria podido percibir econémicamente el sujeto si tales
negociaciones no se hubieran frustrado.

En primer término, la doctrina ha mencionado la pérdida de la chance en que la
victima pudo haber negociado con otras personas interesadas. Pero en todo caso, también la
doctrina reciente ha incluido el lucro cesante para reparar la “falta de ganancia” o llamese
ganancia ciertamente frustrada o proyectada con dicho contrato que no se definid, cuestion
que todavia no se unifica en la jurisprudencia.

Segun explica Fernando Pantaledn, en todo caso, el punto focal de la responsabilidad
precontractual es la buena fe y genera “una indemnizacion en la medida del denominado
«interés de confianza» del perjudicado”. (Pantaledn, 2011, p.907).

Asi tomando en cuenta estos criterios y aceptando la escasa regulacién de responsabilidad
precontractual, se ha tenido la idea de que las negociaciones son simples tratativas para dar
fisonomia al contrato y siendo que este no se ha perfeccionado en virtud de lo preceptuado en
el articulo 1109 del Cédigo Civil, mal puede exigirse el cumplimiento de una obligacién debido
a que no existe oferta concreta y por lo tanto, nada ha sido aceptado.

Pero en todo caso, en nuestra legislacion existe regulacion de este intrincado tema bajo el
esquema general del articulo 1644 del Cddigo Civil que regula la responsabilidad
extracontractual al estatuir “el que por accion u omision causa dafio a otro, interviniendo culpa
o0 negligencia, esta obligado a reparar el dafio causado”.

En virtud de lo anterior, la ruptura de las negociaciones preliminares es un tipo especial
de responsabilidad extracontractual originada en la fase de formacién del contrato; y da lugar a
indemnizacion; solo cuando implica negociaciones muy adelantadas cuya ruptura injustificada
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obedeceria a la culpa, negligencia o mala fe (dolus) de ejercer actos o acciones que permitan
que la otra parte, se forme una expectativa razonable de que la negociacidn se llevara cabo.

En términos concretos, como solo este articulo regula el tema, podemos afirmar que es en
la jurisprudencia extranjera donde verdaderamente tenemos un atisbo de luz para esclarecer los
datos de importancia al respecto, ya que pocos han sido los fallos en nuestro medio.

Por ejemplo, en Sentencia N° 527/1999 del Tribunal Supremo espariol de 14 de Junio de
1999, se sefialaron los presupuestos que configuran la responsabilidad precontractual diciendo
que:

“Para que la ruptura de los tratos preliminares sea calificada como conducta
antijuridica, la doctrina cientifica exige la concurrencia de los siguientes
elementos: a) la suposicion de una razonable situacion de confianza respecto a
la plasmacion del contrato: b) el carécter injustificado de la ruptura de los
tratos; c) la efectividad de un resultado dafioso para una de las partes; y d) la
relacion de causalidad entre este dafio y la confianza suscitada”.

Ahora bien, para comprender los aportes jurisprudenciales al tema, conviene precisar de
qué manera se formul6 el concepto de la responsabilidad precontractual hasta configurarse
como lo conocemos actualmente.

Lo anterior es necesario, para conocer el contenido de la responsabilidad civil
precontractual producto de los aportes del Derecho Romano y el progresivo avance del
Derecho Alemén con la formulacién de la culpa in contrahendo, asi como las criticas que ha
expresado la doctrina francesa; solo asi se podra examinar la jurisprudencia actual sobre
rompimiento injustificado de tratos preliminares y los elementos que toma en consideracion el
juez para establecer si hubo un dafio.

1.1 Aportes en el Derecho Romano.

El Derecho Civil siempre ha sido sensible a proteger el interés de las partes en el ambito
de los negocios juridicos. Desde el Derecho Romano se aprecia la formula bona fide (buena fe)
que representaba una regla de Derecho basada en “la honradez contractual, franqueza y buena
intencion desde la preparacion de la negociacién hasta la ejecucion de las obligaciones
extracontractuales. En las institutiones de Gayo (institutiones 3,89) se menciona que la buena fe
no se trata de una fuente de obligacidn, pero si determina la extension concreta de ciertos
deberes” (Castresana, 2018, p.233).

Asi la construccidn de la responsabilidad precontractual por rompimiento injustificado de
las negociaciones, se hizo en base a la «fidelidad » de los ciudadanos romanos, fidelidad a lo
que se decia (fit quod dicitur) rechazando la violacion de los deberes de lealtad y confianza al
momento de celebrar un contrato futuro.

En este sentido, frente a la ruptura injustificada crearon dos vias para reclamar el dafio: la
actio doli y la actio legis Aquiliae.

En el primer supuesto, atendiendo a que en los inicios del Derecho romano, la culpa
como tal, no se reconocia como causa independiente que generard obligaciones, en caso de
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«fraude» en las negociaciones previas, la actio doli era el medio para exigir el resarcimiento del
dafio. (Vid. Zimmermann, 1996, p.695).

Posteriormente, la actio legis aquiliae llega como “accion general de naturaleza civilista”
(Castresana, 2001, p.86) que funcionaba en términos de reclamar dafios por negligencia o
como consecuencia de cualquier lesion.

Seria pues el Derecho romano que serviria de inspiracion para la elaboracion del
concepto responsabilidad precontractual en el Derecho germanico cuyo elemento decisivo seria
la nocion de culpa, el principio de buena fe y el deber de informacion durante las
negociaciones.

1.2 La culpa in contrahendo como formulacion del Derecho Aleman.

El Derecho germéanico produjo la teoria de la culpa in contrahendo que toma en cuenta
las obligaciones de proteccidén y obligaciones de respetar la confianza de los demas (M.
Tegethoff, 1997, p. 353), es una elaboracion doctrinal de Rudolf VVon Ihering, basada no solo
la ruptura injustificada de las negociaciones; sino también en la violacion de los deberes de
informacién y confidencialidad.

Un ejemplo usual de la falta a los deberes de informacion durante la fase de
negociaciones que podria implicar la eventual nulidad del contrato si este se llega a
perfeccionar, es el engafio cuando “una de las partes, sin ningun propoésito de contratar e
inclusive incapaz de obligarse (circunstancia que oculta a la otra parte), finge frente a otro
sujeto que desea formalizar un contrato de compraventa de inmueble” (Torres Kirmser, 2008,
p.48)- También se menciona el supuesto, donde se toma ventaja ocultando negociaciones
avanzadas con un tercero, cuyo contrato si llega a perfeccionarse dejando en un limbo a la
persona con la que estaba negociando y que actuaba con lealtad negocial.

Para el Derecho aleman, la expresion latina culpa in contrahendo significa culpa en la
negociacion y se define como violacién del deber de informacién y ruptura de los tratos
contractuales.

Inicialmente, los alemanes tomaron de los romanos el caso de “la venta de res extra
commercium cuando el vendedor conoce la naturaleza de la cosa que vende, pero no informa de
este aspecto al comprador. Segun las fuentes romanas, el comprador de buena fe tiene una
accion contractual para obtener el id quod interest” (Zimmermann, 1996, pags. 11-12).

Precisamente, esta formulacion romanista en la que se inspira el Derecho germanico, es
una de las principales criticas al pensamiento de lhering por calificar la responsabilidad
precontractual en el terreno de lo contractual; colocando la culpabilidad como elemento crucial
para que se configure el dafio en la fase de formacion del contrato, cuando también, dicha
responsabilidad puede venir de la mala fe, negligencia o el dolo.

En este sentido, su primer gran detractor fue Faggella, al decir que “la raiz de la
responsabilidad precontractual, no esta, ni en el vinculo contractual ni en la culpa in
contrahendo, ni en el acto de asumir una garantia, ni en un mandato o gestion de negocios. Para
completar la responsabilidad, se puede concebir una esperanza legitima truncada por la no
conclusién del contrato [...] La violacion del acuerdo precontractual puede existir sin que haya
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dolo o negligencia: “basta una separacion arbitraria, sin motivo, de los tratos para que ello
ocurra” (Faggella, p.277 y s.s).

Por tal motivo, la doctrina alemana moderna ha establecido que son cuatro los factores que
configuran la responsabilidad precontractual.

BS Markesinis y W. Lorenz lo explican de la siguiente forma: “primero, debe haber una
obligacion resultante del compromiso de negociar, o incluso un simple contacto con el objetivo
de concluir un contrato. En segundo lugar, la parte debe cometer una falta o, al menos,
negligencia en el incumplimiento de la obligacion precontractual general de prudencia y
lealtad. Tercero, la parte debe causar dafio solo al socio negociador. Y, cuarto, entre el dafio
causado y la falla debe haber causa y efecto” (B.S. Markesinis, W. Lorenz, 1997, p. 64)

Otras de las criticas a la doctrina de la culpa in contrahendo, es que el Cadigo Civil aleman,
todavia refleja un esquema rigido de tipificacién (numerus clausus) en materia extracontractual
a diferencia de las legislaciones como la nuestra donde el Codigo Civil, utiliza la férmula
numerus apertus.

Nuestro Codigo Civil en el art. 1644 establece que se repara “cualquier dafio” por culpa o
negligencia y ocurre lo mismo en la mayoria de los Cddigos latinoamericanos que no hacen
necesaria la regulacion especifica de la responsabilidad precontractual pues la insertan en
ambito de la responsabilidad aquiliana.

En virtud de la tipificacién del dafio extracontractual, que hace la seccion 823 del BGB (Cédigo
Civil Aleman) ha sido necesario “encontrar soluciones adecuadas a los casos de
responsabilidad precontractual” (Ob, cit., Pantale6n, p.902).

Notese la tipificacion de la responsabilidad extracontractual que aparece en la seccion 823 del
BGB:

Titel 27 - Unerlaubte Handlungen
§ 823 Schadensersatzpflicht

(1) Wer vorsétzlich oder fahrlassig das Leben, den Korper, die Gesundheit, die
Freiheit, das Eigentum oder ein sonstiges Recht eines anderen widerrechtlich
verletzt, ist dem anderen zum Ersatz des daraus entstehenden Schadens
verpflichtet.

(2) Die gleiche Verpflichtung trifft denjenigen, welcher gegen ein den Schutz
eines anderen bezweckendes Gesetz verstolt. Ist nach dem Inhalt des Gesetzes
ein Verstoll gegen dieses auch ohne Verschulden moglich, so tritt die
Ersatzpflicht nur im Falle des Verschuldens ein.

La traduccion indica lo siguiente:

(1) Cualquier persona que viole intencionalmente o por negligencia la vida, el
cuerpo, la salud, la libertad, la propiedad o cualquier otro derecho de otra
persona esta obligado a compensar al otro por el dafio resultante.
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(2) La misma obligacién aplica a quienes violan una ley destinada a proteger a
otra. Si, de acuerdo con el contenido de la ley, una violacion de esto es posible
sin culpa, la obligacion de pagar una indemnizacion solo surge en caso de
culpa. (* La cursiva es nuestra).

1.3 Breve referencia a los aportes del Derecho francés.

Francia no admite los postulados de Von Ihering, en el sentido de insertar la responsabilidad
precontractual en la esfera de lo contractual, los franceses optaron por asociarla méas bien al
dominio extracontractual (responsabilité delictuelle) y la regulan en el Cddigo Civil de la
siguiente forma:

Articulo 1112, parrafo 1 - Cédigo civil francés: “La iniciativa, el proceso y la
terminacion de las negociaciones precontractuales son gratuitos. Deben
cumplir imperativamente los requisitos de buena fe”: el periodo de
conversaciones se caracteriza por el principio de libertad y las partes deben
demostrar buena fe en caso de que la naturaleza abusiva de la ruptura pueda
caracterizarse”.

Los franceses, han sido muy prudentes en la reconstruccién del concepto «responsabilidad
precontractual», ya que uno de los principios predominantes en su legislacion civil es la
libertad individual y por ende la libertad de contratacion.

No obstante, la jurisprudencia de la Cour de Cassation, ha tomado en cuenta algunos elementos
de la teoria del abuso del Derecho de Ripert y Louis Josserand, es decir el abuso del derecho a
la ruptura; balanceandolo con el principio de la generalidad del agravio seguin el cual “todo
dafo es reparable, sin exigir que sea de naturaleza grave o intencional, pues lo que se mide, es
el comportamiento estandar de un hombre normalmente “precavido e informado” al negociar
de manera leal y de buena fe. La buena fe y la mala fe son, por lo tanto, el arquetipo de la
responsabilidad precontractual” en el Derecho francés (Vid. Schmidt-Szalewski, 1990, p.550)

Una Sentencia que marco un antes y un después en el tema de la responsabilidad precontractual
en Francia, fue el Caso Manoukian, Sentencia de la Corte de Casacion de Francia (Camara
Comercial), de 26 noviembre de 2003, que si bien no se trata de una sentencia de la Cdmara
civil sirvio para esclarecer los factores que se toman en cuenta al valorar la terminacion
sorpresiva de las conversaciones y la compensacion por el dafio resultante de la pérdida de la
chance, en el sentido de la falta de oportunidad de lograr las ganancias esperadas del contrato
que no se llevo a cabo.

El supuesto de hecho del caso Manoukian es el siguiente: la empresa Alain Manoukian se
comprometié con la empresa Stuck, a realizar negociaciones para la venta de acciones que
conforman el capital de esta ultima.

Las conversaciones emprendidas se desarrollaron durante la primavera de 1997 e implicaron
varias reuniones e intercambios de cartas, llegando al establecimiento de un “proyecto de
acuerdo” realizado el 24 de septiembre de 1997.
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Sin embargo, en dicho proyecto de acuerdo, hubo varias solicitudes de modificacion por parte
de Stuck para realizar la transferencia de sus acciones, condiciones que fueron aceptadas por
Alain Manoukian.

Posteriormente, la compaiia "Alain Manoukian™ se enterd0 de que los accionistas de la
compafiia "Stuck™ habian iniciado negociaciones paralelas con otra compafiia denominada "Les
Complices" constituyendo una promesa de venderle sus acciones.

Frente a este panorama, la empresa "Alain Manoukian™ demando6 para que se ordenara a los
accionistas de "Stuck™ y de la empresa "Les Complices™ a reparar los dafios resultantes de la
ruptura injustificada de las conversaciones que ya habian sido adelantadas.

Asi en primera instancia, el tribunal se condend a los accionistas de "Stuck™ a pagarle a la
empresa "Alain Manoukian™ la suma de 400,000 francos en concepto de indemnizacion por
dafios debido a la terminacién defectuosa de las negociaciones previas.

Por consiguiente, la empresa Stuck apelé dicha sentencia, pero también apelé6 Manoukian al
considerar que la suma que le habia otorgado el tribunal era insuficiente pues solo tomaba en
cuenta dos aspectos: a) costos ocasionados por la negociacién y b) los estudios preliminares
que la compafia "Alain Manoukian" habia llevado a cabo, excluyendo el dafio sufrido por la
pérdida de la chance para lograr las ganancias que podrian esperarse con la conclusién del
contrato.

Sin embargo, el Tribunal de Apelacion continud con el criterio de prima instancia, -y afiadio
que la empresa- “Les complices” que era el tercero con el que habia negociado “Stuck”
mientras estaba en negociaciones previas con Alain Manoukian; no actudé de mala fe, ni se
habia beneficiado de las maniobras injustas cometidas por la demandada; a no ser que en todo
caso, se haya demostrado que la empresa “Les complices” si tuviera conocimiento del estado
de avance de las conversaciones de Stuck con Alain Manoukian, lo que en efecto, si produciria
una violacion del articulo 1382 del Cadigo Civil francés.

Finalmente, la Corte de Casacion francesa considero que la solucion del Tribunal de Apelacion
era perfectamente justificada, ya que ordend a los accionistas de la empresa "Stuck" pagar a la
empresa "Alain Manoukian" la suma de 400 000 francos en concepto de dafios.

Sin embargo, preciso que el hecho de que Stuck, haya llevado a cabo negociaciones paralelas
con un tercero y que dichas negociaciones que condujeron a la conclusion de un contrato; si
resulta dafioso pues este ultimo no habia informado a la compafiia "Alain Manoukian™ de este
hecho. Por lo tanto, la Corte de casacion se basa en la teoria del abuso de los derechos que es,
por lo tanto, la base de la responsabilidad extracontractual, de acuerdo con la jurisprudencia
francesa. (Vid. Arrét Manoukian - Cour de Cassation, Chambre commerciale de 26 noviembre
de 2003).

Il.  Jurisprudencia sobre ruptura de tratos preliminares

El desarrollo jurisprudencial de la responsabilidad precontractual ha sido escaso en
Panama, en alguna medida porque a hasta hace pocos afios se ha retomado el intrincado
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andlisis de este tema. Frente a otras legislaciones como Francia, Chile, Alemania y Estados
Unidos hemos tenido poco tratamiento juridico sobre los tratos preliminares y contados fallos
hacen mencion al tema.

En Wilkinson vs. Wegl, Ab Panama Traiding, S.A y Kanidgan International Corp.
Sentencia de la Sala Primera de lo Civil de 10 de octubre de 2012 la Corte Suprema de
Justicia trazé la frontera entre un contrato de «promesa» de compraventa y su diferencia con
unos meros tratos preliminares entre las partes evaluando si las negociaciones estaban muy
avanzadas para dar lugar a indemnizacion.

El recurrente exigia el cumplimiento de un contrato de promesa de compraventa
suscrito en el extranjero cuyo objeto era un bien situado en Panama. EI documento fue
confeccionado en idioma inglés, pero la demandante lo incorporé al proceso sin ser traducido
al idioma espafiol por un traductor “idoneo” aunado a que las firmas que aparecian en el
contrato, no se realizaron ante notario, ni fueron reconocidas por las partes posteriormente
ante Notario publico autorizado incumpliendo lo sefialado en los arts. 6, 7 y 8 del Codigo
Civil para la validez de la prueba presentada.

Aun asi, en el expediente figuraba un modelo de contrato de promesa de compraventa
que la parte demandante argumentaba, no obstante la Corte también desestimo el valor
probatorio de ese documento y aprovechd para hacer la siguiente aclaracion:

“Estas pruebas constituyen un intercambio epistolar habido presuntamente entre las
partes litigantes en las cuales se evidencia que entre éstas habian tratos
preliminares a un posible contrato de compraventa, pues se debatian en dichas
cartas la conformidad con el precio del bien inmueble objeto del contrato, asi como
la forma de compra y la determinacion de lo que se iba a vender con el inmueble,
entiéndase mobiliario y una fuente ubicada en la entrada del inmueble. [...] consta
un modelo de promesa de compraventa propiamente tal, pero sin firma de ninguna
de las partes, lo que evidencia que no se habia llegado a un acuerdo bilateral
propiamente dicho, sino que estaban en la etapa de formacién de la voluntad o del
contrato. De hecho, en el documento [...] la parte ahora demandante, solicitaba que
se modificara una de las clausulas del contrato de promesa [...] lo que abona aln
mas el criterio de que no se esta ante un contrato, sino ante actos previos a la
celebracién del mismo. No existia, pues, una debida concurrencia entre la oferta y
la aceptacion. — y continua la Corte sefialando- “la norma dispuesta en el articulo
1221 del CC exige que para que sea considerada la existencia de un contrato de
promesa de compraventa, debe existir conformidad tanto en la cosa, como en el
precio, lo que no surge de las pruebas consideradas ignoradas por el fallo- y [...] las
obligaciones nacen, como reza la norma dispuesta en el articulo 974 del Codigo
Civil, de los contratos y cuasicontratos, no de los actos de negociacion que se
realizan previos a éstos”.

Las discusiones sobre el fondo de este asunto, giran en torno a que segun la Corte no hubo
realmente un contrato de promesa de compraventa y en todo caso, si tal contrato existid
como sefiala la demandante, esta no logro acreditarlo mediante documento privado que
cumpliera las formalidades que sefiala el CC para que surtiera efectos en Panama.
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Lo principal es que en todo caso y dado que no constan las firmas, no hay consentimiento
de la contraparte a la que va dirigida la compra por lo tanto no se puede compeler al
cumplimiento de vender el inmueble y se incardinan los hechos en unos meros tratos
preliminares sin sospecha de mala fe o ruptura injustificada por la demandada.

En Derecho comparado, se observa el caso Bartolomé Sanchez vs. el Estado Paraguayo
/indemnizacion de dafios y perjuicios- Sentencia N° 45 de 9 de marzo de 2007 de la Sala
Civil de la Corte Suprema de Paraguay que enfatiza en el alcance de los “derechos de
exceptivas” durante las negociaciones preliminares. En este caso, la Corte afirma lo
siguiente:

“Ante una relacion de carécter precontractual se debe entender que son aplicables
supletoriamente los principios de la responsabilidad civil en general, en razon que
aquella no se halla legislada en nuestro sistema positivo. [...] - El estado no se halla
obligado a la firma de contrato alguno, mas ain cuando que al momento de la
convocatoria no existia ningun tipo de disposicion que establezca que una vez
seleccionado el consultor, dicha seleccion traeria implicita la contratacion, por lo
que en atencidn a lo dispuesto en el art. 450 del Codigo Civil no existe obligacion
de parte del Estado respecto al recurrente y como bien lo manifestara al adquem
existiendo un vinculo de caracter precontractual entre las parte , el actor posee tan
solo un derecho en expectativa”

I11. Conclusiones.

En primer lugar, el tema de la responsabilidad precontractual todavia no encuentra su pleno
auge y desarrollo jurisprudencial en nuestro pais. En la practica muy pocas demandas se
plantean para reclamar dafios por rompimiento sorpresivo e injustificado de las
negociaciones y los pocos fallos que se observan; mantienen un planteamiento
tradicionalista que cita doctrina clasica sin hacer mayores profundizaciones. Lo cierto es
que si puede haber lugar a indemnizacion del dafio, y lo medular sera un comportamiento
que tome como base el principio de buena fe, lealtad y deber informacién durante la
relacién preexistente entre las partes que negocian un futuro contrato. La ruptura
injustificada de la negociacion, por lo pronto se regula a través del articulo 1644 del
Cadigo Civil inspirado en el principio universal alterum non laedere.

En contraste, se observan ciertas legislaciones en Derecho comparado en avanzada con la
evolucion de la responsabilidad precontractual para perfilar una mejor regulacién en sus
codigos civiles. Recientes reformas como el caso del Derecho contractual francés, en
relacion al régimen general y la prueba de las obligaciones contempla una revision al tema
de los tratos preliminares, lo mismo en Espafia donde la doctrina ha estado revisando el
tema, a pesar de que se mencione que el Tribunal Supremo todavia mantiene
pronunciamientos algo clasicos, lo cierto es que si estan dando importancia a la cuestion.
También Alemania, sigue en la bdsqueda de perfeccionar el tema con la incorporacion de
los apartados (2) y (3) del § 311 BGB en la reforma de 2002.
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