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CAPITULO I

INTRODUCCION

Objeto del presente estudio son los contratos preparatorios. De ellos se

ocupa el Libro IV, parte segunda del C6digo Civil bajo el tftulo primero deno- 

minado " de los contratos preparatorios". 

LA PROMESA

El c5digo emplea indistintamente los términos contratos preparatorios, -- 

promesa, contrato preliminar para designar la. primera especie de contraeos que

regula. 

Las denominaciones de antecontrato, precontrato y contrato previo, no los

usa el legislador pero de ellas se vale la doctrina como sin6nimos. 

El oferente de la promesa se llama promitente y el destinatario de la -- 

misma promesa beneficiario o promisario. 

En los contratos preparatorios bilaterales existe doble promesa. Por -- 

ejemplo en la promesa bilateral de compra -venta; promesa de vender y promesa

de comprar. El que promete vender es beneficiario de la promesa de comprar, 

y el que promete comprar es beneficiario de la Promesa de venta previo, no -- 

los usa el legislador; pero de ello se vale. 

El contrato futuro, objeto de la obligaci6n del contrato preliminar es

también llamado contrato definitivo o principal. 
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Los contratos preparatorios pueden ser el antecedente de cualquier contra- 

to definitivo, y aún cuando estos últimos se llamen contratos principales, los - 

preparatorios no son accesorios de los contratos definitivos; tienen existencia

propia e independientemente de los contratos principales por lo que aquellos no

siguen la suerte de éstos. 

Aparte del capítulo que trata de los contratos preparatorios en general, - - 

exisle Dtra disposici5n rellerente a la promesa de compraventa el --n.ás importan

te y usual de los contratos preparatorios; es el artículo 2302. 

11 Que prohibe la promesa de venta de un bien raíz que haya sido objeto - 

de una compraventa entre los mismos contrantes. 

Gill' BIB LIOGRA FICA. 

1. - Queda prohibida la -, enta con el pacto de retrovenda así como la promesa de

venta de un bien rarz que haya sido objeto de una corripraventa entre los mis- 

ios contratantes. Art. 2302



CAPITULO II

ANTECEDENTES EN DERECHO ROMANO. 

En el derecho romano preclásico o Bizantino, no encontramos la promesa

de contrato corno institución nominal con perfiles propios. 

Sin embargo, mediante aquella flexible figura de la estipulatio (contratos - 

nominados abstractos, verbis), se podía formalizar una promesa de contrato, 

la estipulatio era como un molde vacio, que podra llenarse con cualquier conte

nido juridico; Eugenio Petít ( 1) nos dice que. " se llevaba a cabo inediante un - 

propuesta o pregunta en labios del acreedor y una contestación afirmativa en la

bios del deudor utilizándose en ambas oraciones el n-iis-no verbo , bromitis? - 

prometo". 

Pero el acuerdo de las partes contratantes en ocasiones no podía suietarse

a los moldes rigidos a las solemnidades y ritos que el formulista Jus civile les

ordenaba y encontramos que era posible que el acuerdo entre los interesados - 

no tomase ninguna otra £orma que la inera proposición de uno y la aceptación - 

del otro. Guillermo Florís Margadant ( 2) nos dice. En estos casos es que el - 

acuerdo era un mero pacto, y etirriológicamente, pactiLwn se deriva de pascisci, 

hacer las paces. 

En el derecho romano, no fue conocido el contrato preliminar corno fizura

contractual independiente, no obstante, se adr-nitian y regulaban los pac:tos rne- 

diante los cuales 'las partes se obligaban a concluir un contrato de venu, 0 un - 

contrato del mutuo. 

Estos pactos por regla general, no producian en una creciente cantidad de
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casos, una sítuaci6n jur:rdica sancionada por acciones procesales. Si bien es

cierto que los pactos engendraban obligaciones naturales al concedérseles efi- 

cacía jurrdica, su cumplimiento voluntario no estar:ra en el caso de pago de lo

indebido o de una donación. A estos pactos se les ha llamado " nulos" por ca- 

recer de acciones. En el ciarecho justiano la exiscencia de ser pacto nulo po- 

dra oponerse como defensa. 

El mismo autor nos hace referencia a los originalmente nulos, que alcan- 

zaron a evolucionar hasta situarse c?bmo relación civilmente obligatoria que - 

prM,1z7a acciones y excepciones, dividiéndose en tres grupos ADJETOS, PRE

TORIOS y LEGITIMOS, tomando el nombre de pactos vestidos. 

ACTOS ADJET OS. - Zn esta clase de pactos -.-:>ara que t-,ivíeran eficacia - 

jurfdiza era necesario que fueran incorporados al principal y se exigfa que se

celebraran al miarnto tiempo que el principal: incontinenti, y no exintervallo. 

PACTOS PRETORITOS. - En ínterés de la vida econ6mica el pretor conce- 

di6 acciones y excepciones con fundamento en algunos pactos los cuales, por - 

f sta razón, pasaron de la zategira de pactos nulos a los de pactos vesridos. 

PACTOS LEGITIMOS. - Varias constituciones imperiales concedian un ac - 

tío ex - lege para exigir su cwnplímiento de algunos pactos, hasta entonces nu- 

los, ccr--c tales pactos debernos mencionar: La promesa de dotar - - 

desde Teodosio II) la promesa de donar ( desde Justiníano) el convenio de some

ter a la opini6n de uno o varios árbitros (desde Justirríano). 

1 pacto de promesa de donación puede tornarse como antecedente de lo que

modernan-Lente se ha llaniado entre otros, contrato preliminar, pre -contrato -- 
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o promesa de contrato. Es interesante mencionar el estudio que al respecto

hace Felipe Serafini ( 3) en su obra: " La donación en un sentido lato, es toda - 

concesión gratuita de derechos patrimoniales que uno hace a otro para demos- 

trarle venebolencía sin deber juridico alguno que lo obligue a ello. En sentido

estricto, es aquel acto jurrdico por el que uno, con la disminución de los su- 

yos y con la intención de beneficiario aumenta el patrimonio de otro que acep- 

ta el beneficio. 

La donación puede efectuarse de varías maneras, esto es transmitiendo - 

a otro un derecha real; cediendo a favor del donatario una acción personal, - - 

librándose de una deuda, y otros semejantes pero todas estas especies de do- 

nación, no constituyen el pacto de donación es decir, la promesa de dar una -- 

cosa a otra persona. En el derecho antiguo, para que semejante promesa fue- 

se civilmente obligatoria, debra hacerse la simple promesa, pero en forma más

correcta, mediante la forma solemne de la estípulatio, no obstante, justiniano

estableció que la simple promesa de donar fuese válida, y la protegió median- 

te una acción para exigír su cumplimiento; pero cuando excediese de 500 suel- 

dus Jeibra Zser íitaitiu Ld. L, bajo peda de aulídad de cuantc, e-.zced, ese de aquella- -- 

suma. 

Por otra parte, el pacto de retrovendo debe mencionarse como figura al - 

final contrato de promesa. 

Seg -ár. Floris 2,ylargadant —El pactuiri de retrovendo es aquel que permitra - 

al vendedor el derec1-o de volver a comprar el objeto dentro de cierto tiempo - 

en caso de realizarse determinada condición". 
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Los términos pactum de re' rov-endo ( obligacíi5n de volver a vender) y pac- 

tum de retroemendo ( obligací6n de volver a comprar) no son términos del dere- 

cho romano clásico o del derecho romano bizantino. sino del derecho romano -- 

medieval. 

La figura, aunque no el t i-n ino se encon raba empero en el derecho LjíiiI

no clásico como resultado del pacto retro -compra bajo condici6n suspensiva. 

También exísti6 el pacto de retrocompra por cierto tiempo o por tiempo - 

indefinido. 

Además la funci6n especl` ica de este convenio era asegurar la re- emptio

o sea venta con derecho de preferencia del vendedor en caso de que el compra- 

dor vuelva a vender. 

Refiriéndose ya en ~forma específica a la promesa de contrato en general, 

hubo los pactos denomínados " Ineundo Contraetu" o pactum de contrahendo" --- 

cuyo efecto era obligar con la actio prescriptis verbis, que era la propia de

los contratos ínominados. 

Entre los contratos v la promesa definitiva existe un punto intermediocue

5 la pr, m¿ sa que las at-.ígu--s cscu2! ns il-imargn de 5: íve ineundo- 

contractu, consistiendo su criterio característico en la finalidad que se per- 

sigue que la conclusi6n de un contrato Euturo, reuniendo todos los requisitos - 

nece-sarlos para engendrar un contrato preliminar, en su g4nerro perfecto y obli

gatorio. Ahora bien, si suponemos que al negocio le falca un requisito propio

para la especie de contrato que constituye el objeto futuro de la promesa, y - 

que sin embargo reune los requisitos comunes para el contrato en general, ten- 
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dremos la promesa de contrahendos. 

La doctrina de la Glosa y la Post -Glosa

En la doctrina de la Glosa y la Post -Glosa, encontramos un amplio desarro

llo de esta materia, centrándose la interpretación en la consideración de los -- 

efectos Jel incumplimiento de la proii-icsa. 

Sobre el tema señalado podemos encontrar fundamentalmente tres opiniones. 

1. - En caso de incumplimiento de la promesa unilateral no podra tener lu- 

gar más que el rezar cimiento de los daflos y perjuicios aplicando el principio

nernoad factum praeciae tenetur de este parecer eran: Decio, Paolo Castrense, 

Mantica y Voet ( 4). 

2. - Según una segunda opinión el proni sario podía hacer la oferta del pre- 

cio convenido y reclamar aar recta vra al promítente la tradición de la cosa, con

lo que de hecho se perfeccionaba la venta. Esta teoría era sostenida por tiraquj_ 

llo el cual se apoyaba en un derecho del parlamento en Parrs. 

3. - La tercera opinión fue sostenida por Pothier quien expresa el parecer

que en caso de incumplimiento, el promitente podía ser constreñido a la ejecu- 

zi6n en forma específica de la obligación de tal rnodo que la sentencia tuviera - 

el lugar del contrato y sirviera de titulo para la forma de posesión de la cosa. 

De "a s prornesas sinal—agrnáticas poco se ocuparon los autores de derecho - 

común es : riecesario llegar a Molineo, quien formuló una teoría que t-uvo gran

influencia sobre los autores del código de Napoleón sostiene que respecto a la

promesa sinalagmática de vender se deben distinguir dos posibilidades: 0 las

partes han querido obligarse a vender y a comprar en un futuro próximo o leja- 
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no, o ellos, por el contrario, han querido comprar y vender en el presente y

se han obligado a estipular dentro de un cierto tiempo un acto regular de com- 

pra -venta, en el segundo, por el contrario, se tiene una verdadera venta ac - 

tual. 

Zil otro lugar Mulincu acla-.a wán mejor su teorra con las síguíentes pala- 

bras: Cuando todos los elementos substanciales de la compra -venta, el pactum. 

de vendendo se convierte inmediatamente en venta y entonces no se tiene una

promesa de venta, sino una verdadera venta. 

Según la doctrina y la jurisprudencia francesa, que seízura lla teorra de

Molineo, la promesa de venta en la cual la voluntad de las partes se referra a

un acto presente, era considerada como venta actual, en tanto cUe era conside

rada como simple promesa de venta la venta in futurum. 

En este estado de la jurisprudencia y la doctrina fue elaborado en el aPo de

1804 el Código Napoleón, el cual en su artrculo 1589 dispone que la promesa de

venta equivale a venta cuando hay consentimiento reciproco de las 2 partes so- 

bre la cosa y sobre el precio. 

En la exposición de motivos del Código Napole6n se expresa el legislador

de la siguiente manera: "" promesa de venta equivale a venta, cuando en ella

hay consentimiento reciproco de las partes sobre la cosa y sobre el precio. - - 

Se encuentra, efec tivarri ente en este caso, tudo lo Que es la -gusta-icia del cún- 

trato de venta". 

El tribuno Faure, en su relación al tribunal, expresaba los mismos conce2
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tos " Si el contrato, en lugar de encerrar una venta, contiene una promesa de - 

venta, la promesa tiene la misma fuerza que la venta misma desde que las tres

condiciones se encuentran reunidas: La cosa, el precio y el consentimiento Po- 

demos definir que esta figura no es distinta que la que describe Molineo bajo - 

el numbre Je proinesa de venta de praesci-ne, en 45sLa, conlo en aquella, la vo- 

luntad de las partes se refiere a un acto presente que contiene todas las condi- 

ciones substanciales de la venta. 

La teorra de Molineo es inexacta y su distinci6n de la promesa de venta - 

inprasentl o L -i futururn, falta de fundamento. Las promesas de venta son nece- 

sariamente in futurum, porque la voluntad de las partes se dirige a un acto que

debe tener lugar en el futuro y la promesa de venta de praesenti, señalada por

IMolineo, no es más que una verdadera y propia venta. 

Es a r- piianiente conocida la influencia que ejerció la codificaci6n francesa

bubre Ludas las legislaciones latinas posteriores a ella, y en especial el influjo

que ejerció el Código Napole6n sobre nuestros Códigos Civiles de 1870 y 1884. 

EPOCA FEUDAL. 

Por lo que se refiere a la época feudal, sólo cabe decir que fue poco o na- 

da lo que se adelanró frente a las teorras de la legislación romana. 

Flaes aún al invadir los íranceses a EspaPa, la promesa verbal de vender

no daba lugar al nacimiento de una acción, es más a este respecto cabra aseg l- 

rar, que riás Ibien habrría sufrido un atraso en el derecho feudal puesto que el - 

mismo Justiníano reconoca ciertos efectos fueran unicarnente por lo que res- 
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pecta a las " Arras". Así pues en el derecho feudal la promesa de vender no

obligaba. 

Practicamente con el derecho can6nico a la promesa se le di6 mayor fuer- 

za, obligatoria pues su falta de cumplimiento estaba sancionada bajo pcna de

perjuro. Y al menos por la innegable influencia del clero en esta época. La

promesa se contaba con un medio más o menos coaccionado para hacerse cumplir, 

pero desgraciadamente síguí6 sin dar nacimiento de una acci6n excontracta. 

Fue hasta con los glosadores cuando se les reconoci6 a la promesa cier- 

ta fuerza obligatoria, aunque los tratadistas no llegaron a uniformar su cri~ 

terio a la naturaleza de esa promesa mientras Alejandro Jason y aquel emitie

ron su opini6n respecto a que la promesa unilateral era equiparable a la ven- 

ta condicional o término Voet Umolla k, Bertrand s6lo reconocieron acci5n -para

el reconocimiento de daños y perjuicios e intereses, en caso de incumplimien- 

to, como ya hemos explicado anteriormente en esta época de los " glosadores" 

Jason trat6 de demostrar la diferencia del contrato de venta con la proDesa p e

ro indiscutiblemente el resto de los trataristas equipararon estos dos promesas, 

tal como lo hacen algunos pensadores de nuestra época de cuya opini6n no partí- 

cipamos como se deduciera a travé3 de este trabajo. 

Como observamos, el problema que, se ha suscitado y que ha dado lugar a

las diversas teorías respecto a la naturaleza de este contrato preliminar, no

debe considerarse como una controversia propia de la época moderna. 



Es desde la época feudal que los antiguos trataristas enderezaron su aten- 

ci6n sobre este punto, y hubo quienes estuvieron de acuerdo distinguiendo la - 

promesa unilateral de la libertad más no coincidieron en la determinación de - 

las caracterraticas y efectos jurrdicos de algunos de ellos. 

Guido, Zarco, Papa, A lojandro Coznio, TizaaqucIlo y Jason c,--aiparr)?i to- 

talmente la promesa de venta unilateral a la venta condicional o a término. Por

otra parte, MareeU, Remína, Salceto, Decio, Inola Angelo y A ppolla; sostuvie

ron un criterio completamente diferente estimando que no es lo mismo prome- 

ter vender, que celebrar la venta en definitivo, sosteniendo adeniás que el pro- 

mitente en caso de incumplimiento solo esta obligado al' pago de los da?íos basan

dose en el principio —nerno potest precise coji ad jactum.` ( observese corno es- 

ta argumentación coincide con la expuesta por numerosos trataristas en el de- 

recho moderno). 

Fue hasta después de algunos aflos que la práctica logro conciliar esas opi

niones opuestas terminadas por crear un sistema eclético que no deiz, de tener

semejanza con el derecho positivo mexicano ya que la sentencia del juez valra - 

como venta, aán cuando = a de las partes se opusiera a celebrar el contrato de

finitivo. 

De una manera general podemos decir que, en esta época predernínaba .;n- 

disc,-,t;',,)Iei-nente la opinión de que la prornesa de verita era eq-,i; t>ara,-,Ie a la ver - 

ta misma tratándose de un convenio sinalagmático, quizá fue Jason el único, o

por lo menos de los pocos que trataron de distinguir estas dos formas. Aún - 
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más la misma jurisprudencia de la misma época secundando las ideas de Anzcio, 

Gognolo, Decio, Jaquino, Vespergani, Demarenas y Tiranquello, equiparon por

completo la promesa sinalagmática con la compraventa definitiva perfecta. 

Por lo que se refiere al derecho francés Dumolin cre6 gran confusi6n al

considerar la venta a término como un pacto " de contrahendo" es decir como un

negocio al que le falta un requisito propio para la especie de contrato que - 

constituye el objeto de la promesa, pero reuniendo los requisitos comunes por

el contrato general. 

Este desde luego no convenci6 a los compiladores del C6digo Napole6n, -- 

que consideraron infundado la ejecuci6n con el perfeccionamiento de los contra

tos. De tal manera que se redact6 el artículo 1589 disponiendo que la promesa

de venta equivale a venta; siempre que haya consentimientos recíprocos entre - 

las partes por que se refiere al precio y la cosa. Esta equiparaci6n de la pr 

mesa sinalagmática de venta con la venta que hicieron los legisladores france- 

ses fue muy criticada principalmente por Troplong y Puller, quienes soscuvíe-- 

ron incansablemente y en contra del artTculo 1589, que la promesa airin siendo - 

sinalagmática, no puede equivaler nunca a la venta definitiva por lo que se re

fiere a la transmisi6n de la propiedad. Por otra parte, Larobiere y Bellot o¡ 

vidando los motivos del legislador francés interpretaron que la equivalencia - 

del articulo 1589 debería hacerse extensiva hasta la promesa unilateral, sín te

ner en cuenta que el comprador bien puede abstenerse de celebrar la operaci6n

a la cual no está obligado. Ya dentro de! presente siglo observamos que ha ve
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nido imponiéndose la escuela que distingue la promesa unilateral y bilateral, 

restringiendo a ésta Gltima la aplicaci6n del artículo 1589. 

A! ijra a tEli-i de darnos cuentz acerca de los motívos que tuvo el le– 

gislador francés al redactar el artículo 1589, hasta decir que frente a su

vista, exclusivamente aparecí6 una venta perfecta en todas sus partes, por

cuarto había acuerdo entre los contratantes acerca del precio y la cosa, con

obligraciones recíprocas pero la sana raz6n no lo permitía distinguir de la com

pra–venta tanto de presente como de futuro s6lo porque las partes quisieran -- 

llamarla " Promesa de Venta". 

Más no se acordaron de la promesa unilateral, así como tampoco pasaron -- 

del convenío consistente en celebrar o redactar posteriormente documento escri

to. 

bir embargo, ya Justiniano en su " Constituci6n" hablaba de una forma jul f

dica, en la cual se pactaba la celebraci6n de un contrato futuro siempre y --- 

cuando las partes pusieranse posteriormente de acuerdo verbalmente sobre los

diversos puntos del contrato. 

EN EL DERECHO ITALIANO. 

Las disposiciones del C6dígo Francés seg5n hemos dicho sotenían una -- 

equivaleazia que no se hab5.a demostrado plenamente. Y a pesar de ello fueron

copiados íntegramente por el C6digo Albertino y otros c6digos para los esta— 

dos antiguos de Italia en donde ígualmerte se hizo evidente la falla. 
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Convencido el legislador italiano de lo superfluo del Código de Napole6n a

este respecto, hizo inovacíones de importancia en la parte correspondiente a

la promesa de venta en primer lugar dispuso la legislación obligatoria y gene- 

ral de las arras, como una medida cautelar para el caso de incumplimiento por

a de las > a tos. or. cuyo caso las otras quedalban para el rernarcimiento de - 

daños. Por otra parte una medida de mayor importancia se hace consistir en

la obligación de la soleninidad del documento bajo pena de nulidad cuando se re

fíere a bienes inmuebles. 

Concretamente podernos decir, que en el derecho italiano, como en el fran

cés predomina la escuela que sostiene la tesis de que las promesas de venta - 

taíntc verbalmente zorrio nor escrito son verdaderos contratos de compra -venta. 

Co¡ nc' dea todos los rratadistas en diferenc-lar la promesa unilateral de la - 

bilateral, zuntualizando que acuella nunca equipararse a la venta, porque falta

la obligacián del benefici rio. Por cuanto al incumplímiento en el derecho ita- 1 — ia i

liano al ígual que en nuestro derecho positivo se reconoce la facultad del juez - 

T) ara obligar a perfeccionar el contrato ya sea unilateral o bilateral pero es in- 

teresante ibservar que la legislación peninsular admitió la promesa adn verbal

dé -.,enta o comura, trata ndose de ¡ ni-nuebles en la cual pueden ser ' Pura` y - - 

Siz-nple` c bien aI*tér-.nLno'' o I' Cj.ndicional"; v produciera todos los efectos jurí

dicos del mis—no cuanto a la traslación de la propiedad, los riesgos y

peligros de ¡ a cosa, la consignación de la misma el pago del precio etc. ( 5) 

Esto ¿ ifiere substancíal-nente de nuestros derechos positivos que en el ar- 

rrculo 274o Código Civil exíge expresarilente que la promesa conste por escrito. 



15 - 

OBLIGACIONES EN EL DERECHO ROMANO. 

Es conveniente dirigir nuestra atención a todas aquéllas instituciones de - 

derecho rorriano que nos proporcíonen elementos para interpretar el derecho - 

de crédito que era tan sólo una parte integrante del patrimonio de los particula

res. 

En primer lugar no podemos pasar desapercibido a la 16bligaci6n" con lo - 

que los juriseonsultos romanos designaban la relación entre acreedor y deudor, 

en virtud del cual el sujeto pasivo tenra que cumplir la prestación. 

Es innegable y por todos conocido el alto grado de perfección que el dere- 

cho romano alcanza en la teoría de las obligaciones de tal manera que la consís

e. -i -.e amalgarna de preceptc.s contenidos en lcs Z 5' 1: 7-- TAS ce Justiniano t-lan - 

subsistido £irrnerriente en la mayorra de las legislacicnes modernas. 

En efecto las instituciones del derecho romano vienen a construir la médula

del derecho de obligaciones contemporáneas tanto en las doctrinas corno en las

legislaciones, aunque sí bien es cierto que en el derecho germano se han hecho

aportaciones vaiiosrsLiias en esta rnateria. El rienipc y la vida moderna I -a - 

exigido la modificación de algunos preceptos, por razones polrticas, econ6mi- 

cas y sociales, pero en lo fundamental no ha sidc afazrada la ciencia ronlanista

que perdura y conforma esta iriportantisima rama del derecho civil. 

En los ordenamientos positivos del derecho español en el llarnado código - 

Niapoleón, en el anglo sajón, en el derecho geri-na-nico en tocios ellos el derecho

romano ha sido el molde a tratar de las obligaciones, ya se denornine " contracti' 
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del derecho ingles, llobJigatio" en el derecho francés, " shuIdverhaltrnosl' en - 

el germano: Es pues innegable la trascendencia de la ascendencia romanista, 

como atinadamente observan los juristas ingleses Salmond y Pallok (6) " bond

of legal" del derecho inglés, el " iuris vinculumIl del derecho romano entonces

C-.w-, líca i:oisi Lila brilla en todo su euplendur por su precisión, su lógica y su

vigor cientffico apreciable en las disposiciones " Digesto". 

Decfamos que en Alemania se han hecho aportaciones de importancia en - 

las obligaciones porque en este pars es donde con más ahrnco se han impreocu

pado por imponer y evidenciar un derecho nacional pretendiendo proclamar su

independencia del derecho romano. No obstante ello se reconoció absolutamen

te l—- influencia radical de esto. A sr por ejemplo: " Gierke'! en su " Encyik1opai

de" nos dice. 

La victoria del derecho romano sobre todo a través de la recepción fue - 

en lo que se refiere al derecho de oíbligaciones y en lo particular en el desarro

llo teórico de las formas, trpícas del contrato más completo, y más cargado de

consecuencia que en cualquier otro aspecto del derecho privado". ( 7) 

ORIGEN EN EL CODIGO CIVIL DE 1928

Por primera vez en el c6digo civil de 1928 se ocupa expresamente de los con

tratos preparatorios de un modo general relacionándolos con cualquier contra- 

to al que aquellos sirven de antecedentes. 

Ya el legislador de 1928 acoge de una nianera explicita toda clase de con- 

tratos preparatorios y no sólo con respecto a la compreventa como lo hacran

los civiles de 1870 y 1884 que preveran solamente el contrato preparatorio, con



17 - 

relación a la compraventa, denominándolo simple promesa de compraventa ( 8) 

A rtfculos 2947 del código de 1870 y 2819 del código 1884. 

El código de 1928 al adoptar los contratos preparatorios en general reprq. 

dujo, en el artrculo 2243 lo dispuesto por el artibulo 22 del código suizo que - 

1 ! ice. " I-- s partes pueden obligarse e ontra e tuaLn ente a celebrar ii" ontrato ¡u

turo". 

No se era sin embargo, que los contratos preparatorios, diversos de la - 

promesa de compraventa, no hubieran podido celebrarse conforme a los códigos

anteriores de 1870 y 1884, por proveer éstos de un modo expreso solamente la

promesa de compraventa. También conforme a la legislación anterior podrfiL - 

celebrarse toda clase de contratos preparatorios, ya que no prohibiéndoselos - 

la ley los particulares gozaban de autonomfa para celebrar toda clase de contra

tos de esa naturaleza. 

En efecto, si conforrne al artfculo 1272 del código civil de 1884 ( 9), contra

to es el convenio por el que 2 o más personas se transfieren algún derecho o - 

contraen alguna obligación si según el artrculo, 1310, ( 10) los contratantes pul_ 

den poner las cláusulas que sean convenientes, y sí, de acuerdo con el artículo

1422 ( 11), puede ser objeto de la obligación del contrato la prestación de un he

cho es evidente que dentro del código de 84 era posible la celebración válida de

los contratos -ireparatorios con relación a cualquier contrato y no sólo con res

pecto a la compraventa. 

Es verdad que los artibulos 2947 y 2819 ( 12) respectivarnente de los códigos

de 70 y 84 preveen la promesa de compraventa pero esto no significa que no - - 

hayan admitido los contratos previos con relación a los otros contratos ya que - 
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la afirmación de una cosa no es la negociaci6n de otra " Affirmatio unius non - 

est negatio alterius". 

Se ha dicho que los contratos preparatorios no pueden ser contratos por- 

que siendo de la escencia de los mismos la libertad de los contratantes para - 

jclebrarlo. c. - ta Oalta cn loz preparatcrios porq,-,c ecici rados (5stos ya

no quedan los contratantes en libertad de celebrar o no el contrato definitivo. 

La objeción anterior que se hace a los precontratosno parece bien fundada. 

En primer lugar, no es verdad que la libertad sea condición escencial de

los contratos; lo escencial es el consentimiento, y este puede existir aunque no

haya completa libertad. 

En efe --to, sí yo tengo necesidad de comprar alguna cosa indispensable o - 

el capricho de obtener an objeto raro ,, solamente los puede obtener en un pre

cie elevado y los compro al hacerlo no gozo de libertad absoluta; sin embargo

hav consentirniento, impedido por la necesidad o elí capricho se quiere pero de

todas maneras existe el consentimiento. 

1 I-OLU2 T.AS VOL-JINTAS ES -11 . 

En segundo lugar es propio de los contratos obligarse y la obligación se - 

opoae a la libertad ya que el deudor se haya en estado de s-a eci6n con res:DectoJ

a su acreedor, al cualí se encuentra. 

En tercer lugar antes de la celebración del precontrato, los otorgantes gq. 

zaban de libertad para obligarse a celebrar el contrato o no y al querer las con

secuencias jurrdicas del precontrato querran las consecuencias del contrato de- 
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finitivo cuyas caracterrsticas quedarán determinadas del contrato preparatorio. 

De ser cierta la tesis de que los precontratos no son verdaderos contratos

porque coartan la libertad de contratar en lo futuro se Uegarra a la conclusi6n

de que ningún contrato es verdadero, contrato, porque todos los contratos im- 

ponen obligaciones coartan y limitan la libertad del obligado. 

Por otra parte, el promitente no queda obligado constrehido por fuerza a

celebrar el contrato definitivo, ya que siendo su obligaci6n, de hacer esta se - 

resuelve, en caso de incurnplímiento en el pago de dahos y perjuicios conforme

a la mixima '' Nerno Precise cogi potest ad factum". 

Con relací6n a la naturaleza de los contratos preparatorios se afirma que

los alemanes han sostenido que no puede haber promesa de contrato ( 13) es de

cir que es contrario al régimen jurídico de la contrataci6n que al,guien se obli

gue a celebrar un contrato futuro y determinado en cierto plazo. 

La afirmaci6n es demasiado general, pues un eminente jurista alemán sos

tiene '' lo contrario:' puede constituirse una obligaci6n de aceptar: en virtud de

un precontrato, esto es, en virtud de un z ontrato por el que se a surne la ObligL

ción de coneluir otro ( z1 crrtratc prinzipalI. A= que el c6

digo civil no habla del precontrato, no cabe duda- de su validez, si concurren

los requisitos del contrato y está suficientemente determinados el contenido - 

del contrato que se ha de concluir.( 14) 

Con respecto al derecHu espa- ci, Roces dice que el ccr-tr-nc

es ajeno a la técnica del c6digo civil es,,)a?íol ( 15). Algunos trataristas españo

les contradicen tal opini6n. El contrato por el cual se asume la obligaci6n de
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otorgar otro contrato y que la técnica alemana denomina precontrato ( VORVER

TAG) es perfectamente posible en el derecho español. Aunque no regulado este, 

el precontrato encaja holgadamente en los moldes amplisimos de los artículos

1088, 1254, 1, nb ( lt». Se trata resueltamente de establecer un obligación - 

de hacer y dentro de esta categorra de obligaciones cabe la obligación de con

traer ya que el contrahere es, en definitiva facere. No esta sujeto e contra- 

to sino a las reglas generales de los contratos y de las obligaciones de hacer

a-unque teniendo en cuenta el aspecto personalísil-no del facere que consiste en

c onsentir. 
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CA PITULO III

LA PROMESA DE CONTRATO EN LA LEGISLACION MEXICANA. 

3. 1. Códigos Civiles para el Distrito y Territorios Federales 1870 y 1884, como

ya hemos comentado el Código de Napole6n ejercic! un influjo sobre nuestros

Códigos de 70 y 84 de tal suerte que nuestros Códigos siguiendo el modelo de

los europeos no reglamentaban el contrato preparatorio en general ni hac:ran re

ferencias a él concret;ándose a mencionar brevemente a la promesa de Compra- 

venta en los siguientes conceptos: 

ARTICULOS 29u`. - Para que la simple promesa de compraventa tenga efec

tos legales es menester que se designe la cosa vendida, si es rarz o mueble no

ungible. En las cosas ¡ ungibles bastará que se designe el género y la cantícad. 

En todo caso debe fijarse el precio. 

ARTICULOS 2948. - Si la compraventa no se realizare y hubieren interven¡ 

do arras, el comprador perderá las que hubiere dado cuando por su culpa no t i_ 

viera efecto el contrato. 

ARTICULOS 2949. - S.*L la culpa fuera _lal arras

con otro tanto. 

La exposición de motivos del Código mencionado, explicaba la redacción de

los artreulos citados en los siguientes términos " La simple promesa de venta - 

produce, sin duda alguna una obligación exigible ccr_f,:)rme al natural, y

nada ímporta que no se haya designado el precio; porque este requisito no es

escencial para la subsistencia de la promesa: su determinación deberá tener
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efecto al formalizarce el contrato. Si yo prometo a Pedro que si alguna vez - 

vendo mi casa lo haré a 61 con preferencia a cualquier otro, es evidente que - 

tiene un derecho indisputable para exigirme el cumplimiento de la promesa pero

corno serra fácil que yo lo eludiera, exagerando inmoderadamente el precio, - 

1 i6n Ijue propara retraerle de entwar en ccncui.cciicia ii, ba querido ! a . Lil S la

mesa tenga efectos civiles; sino cuando al verificarlo se haya designado la cosa

y su precio. En caso contrario, no habrá sino una obligaci6n de mero derecho

natural, cuyo cumplimiento, quedará confiado a la conciencia y honor del que - 

la ha contraido. 

Los artículos transcritos del C6digo Civil de 1970 fueron reproducidos; sin

ninguna alteraci6n en el texto del C6diec, Civil de 1884 en donde figuraron con - 

los números 2819, 2820 y 2821. 

Creernos que las razones contenidas en la exposici6n de motivos no pueden

Justiiicar de ninguna manera e! sistema adoptado por el C6digo Civil, pero mu- 

cho menos si se tiene en consideraci6n que al exigirse la designaci6n del precio

de la cosa prometida en venta, se convierte sencillamente la promesa en un ver

dadero contrato de compraventa. A primera vista parece aventurada la opini6n

que acabamos de establecer y sin fundamento de ninguna especie. Pero no es

asr, cuenta en su abono con la autoridad de los jurisconsultos rnodarnos cuyas

terorj!3, 5 s¡ r,, e, diariarnente de norrria a ' Los tribLuiales para la decisi6n de las - 

cuestiones más arduas y difíciles que ante ellos se ventilan, según la teoría de

los jurisconsultos rnodernos, se deben distinguir las promesas ensinalagmáti- 

cas y - - u iilaterales, porque unos y otros producen efectos jurídicos distintos. 
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Hay promesa signalamática, cuando el vendedor por su parte promate ven

der tal cosa en determinado precio, y el comprador promete comprar dicha - 

cosa en ese precio, y ambas promesas han sido reciprocamente aceptadas. 

Pues bien, el efecto de estas obligaciones, según la teoríla que nos ocupa, 

es el LIASIDO que cl dcl cu—'  to CIO acgdn los prL-icipios

sancionados por la ley, desde el momento en que los contrayentes están de - 

acuerdo acerca del precio y de la cosa la venta es perfecta y obligatoria y - 

pertenece la cosa al comprador y el precio al vendedor de manera que cada - 

uno de ellos puede exigir al otro el cu--n-plirniento de! contrato. 

Y este efecto se produce cuando se sefíala tiempo, porque la designación

de éste no altera en rilanera alguna la naturaleza de la prornesa, como no a ec

ta tampoco la de los contratos en los cuales se hace esta designación que solo

importe el emplazamiento de su ejecuciin hasta determinada fecha. 

Sin embargo la opinión de los intérpretes es, que se debe distLnauir si el

plazo se ha puesto solamente para definir su ejecución de la promesa, en cu- 

yo caso existe una verdadera venta con todos sus efectos jurrdicos o si tiene - 

por objeto suspender la realización de ella y por tanto la perfección del contra

to, pues entonces n.o hay ni se producen los efectos que la ley le atribuye, 

Pero los efectos expresados no se producen cuando la pro—nesa es unilate

ral esto es, cuando el venciedor pro: nete ve n̂der deterninada c---)sa por cierto - 

precio, y es aceptada la promesa por el otro interesado sin obligarse a corr_ 

prar esa cosa por el precio indicado; pues en tal caso se produce oblilgaci6n

para aquel y no para éste hasta que se comprornete a comprar, efectuándose



de tal suerte una verdadera venta, según lo hemos manifestado. 

DE LO ANTES DICHO SE INFIERE: 

11 Que la simple promesa de compraventa sin que se determine en ella la cosa ven

dida o su precio, no produce obligación ni acción. 

29 -Que la promesa bilateral con designación de cosa y precio, constituye un verda

dero contrato de compra venta. 

En cuanto a la segunda regla de los expresados. hay que recordar. que ba- 

jo el nombre de arras se designan las cosas que uno de los contrayentes, entre

ga al otro con ocasión de un contrato, ya co.no un signo de celebración de él y

para garantia de que se ejecutará ya como una pena para el caso de que el con- 

tratante se arrelúenta y no cumpla la obligaci6n que se impuso. 

Mucho se ha dispumcl o entre los c omentarista s del De r echo Romano y de - - 

nuestra antigua Legislacién acerca de si, en el caso de que intervinieran arras, 

era permitido a los contrayentes apartarse del contrato, el comprador median- 

te la restitución de ellos duplicadas, pues unos sostenían que esto no procedra

en contratos ya perfectos o lo que es lo mismo, que sólo tenra lugar en la sim- 

ple promesa y otros defendían la opinión contraria. 

Nuestro Código tratando de poner término a esta cuestión ha establecido las

reglas segunda y tercera, según las cuales, el coniprador y el vendedor pueden

arrepentirse y no perfeccionar, o mejor dicho no convertir la promesa en un - 

verdadero contrato de compraventa. perdiendo el uno las arras que hubiere ¿La- 

do. y restituyéndo los duplicados. 
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En otros térininos, una vez que se haya perfeccionado el contrato de com- 

praventa por el consenti .-íiento de los contratantes, ninguno de ellos puede ex¡- 

nirse de cumplirlo, ni atin mediante la pérdida de las arras o la restituci6n de

1

ellos cluplicados. 

Asi pues, las reglas inencionadas s6lo tienen aplicaci6n respecto de las - 

promesas de compra -venta. 

Existen algunas ejecutorias en los cuales se notan claramente los efectos - 

legales de la pro:nesa de venta, sin hacer equiparaci6n a la venta, ya que en

nuestros C6digos de 70 y de 84, sientan el principio como lo habramos dicha

antes, de la autonornra de la voluntad en virtud del cual podran celebrarse vali- 

damente todos aquellos contratos que no fueron contrarios a las leyes de orden

público a la moral o a las buenas costumbres, por lo visto también pode -nos - - 

afirmar que los efectos legales de la promesa de venta, no eran los de la trans

misi6n de la propiedad y ambas afirmaciones las apoyamos en ejecutorias de la

Suprema Corte de Justicia de la Naci6n que distinguen de una manera precisa - 

los efectos de la pro,nesa de co., ipraventa de Ics de la venta misma. As!' encon

tramos por ejemplo, en la página Ó20 del de la Fe,-;eri..c-;i i-i - 

tomo XVI 51 época. Si bien el contrato de proraesa produce efectos legales --- 

cuando conforme a las disposiciones de la Ley se designe la cosa vendida, si es

rarz o mueble no fungible. esos efectos no son otros que los derivados del pro- 

pio contrato, entre ellos que la parte que pro,nete vend-cr, cstz obligada a lle

var a cabo la venta y a otorgar la correspondiente escritura pública, cuando - 

ésta sea necesaria para la validez del contrato más la transi-nisi6n de la propie
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dad no se lleva a cabo, sino hasta que se haya perfeccionado el contrato de com

pra- venta llenándose todos los requisitos exigidos por la Ley. 

Tratándose este asunto de ver sí el promovente habfa demostrado su dere- 

cho sobre una finca. 

En el cons-'dcrandc tercero leernos. " E! quejoso funda su acción en este - 

juicio de garantras: 

PRLMERO, - F -n que habiéndose notificado a la seAora Martrnez y a su esp2_ 

so que hacia uso del derecho de promesa de venta, que se le otorgó por escritu

ra pública, y existiendo para ello míanio el niutuo consentírniento sobre los ele- 

mentos escenciales del contrato de compra -venta esta quedó perfectamente con

í iri-iie a los artizuljs 2819, 2813 y 2822 del C-5digo Civi, del Distrito Federal con

cordances con los niarcados, con los números id<Inticos del Código Civil del Edo. 

de "^,\,Iichoacán, perteneciéndole en consecuencia, en plena propiedad la haci-enda

La Goleta y quedando extinguidas sus oblígaciones como arrendatario por virtud

de la confusión e¡ ectuada y segundo en que extinguido el contrato de arrendamien

to ha quedado en la nosesi6n de la referida Finca en su propio nombre en calidad

de propietario pero tales conceptos son erróneos y por lo tanto no es de estimar

se que el Sr. Sierra Alvarez haya acreditado la propiedad y la posesión que alega. 

En efecto, es verdad que el contrato proinesa de compra -venta produce efectos

legales cuanco con-tori-ne al artfculo 281  del Código Civii se designe la cosa ven

dida si es rarz o rnueble no fungible; pero esos efectos no son los derivados del

contrato rnism-o, o sea entre otros, que la parte que promete vender está obligiL

da a lievar a cabo la venta y a otorgar por consiguiente la correspondiente escri
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tura pública, cuando esta sea necesaria para la validez del contrato confoirme

a los artrculos Z920, y 2924 del Udigo Civil. 

Resurniendo este capítulo podríamos decir que la transmisi6n de la propie

dad no se lleva a cabo, sino hasta que se ha perfeccionado el contrato de compra- 

venta, Uer-,6nd.ose todos los requisitos exigidos por la Ley, lo cual no sucede en

el caso supuesto que no consta que la autoridad judicial haya firmado la escritu

ra de venta, en re beldZa de la Sra. --viartrilez y de su e s po so que se negaron a - - 

firmarlo, ni además que aquel documento fuera presentado al Registro Público

de la prep.edad para que Drodujera efectos contra terceros. 

No obstante la opini6n del Maestro Manuel Mateos Alarc6n, dominante en

su época ya hac a el fin de la vigencia de! C6ziigo Civil de 1884. se encuentra

otra ejecutor-ra, que dice ' Proinesa de Venta": cuando las partes realizan una

prornesa sinalarnágtica o Ibilateral de compra -venta que no es un rigor sino un

contrato o avite< uxLraLu, éste no puede ser considerado como fuente

de una obligaci6n de dar, corno lo es la conipra- venta, sino de una obligaci6n de

hacer, consistente en la celebraci6n de un contrato prometido, pero sin existir

toda,Y-ra transmiaLán de —1- propiedad porque el co--lsentL-rier-to de las partes, el

acuerdo de sus voluntades nc tiene ese alcance, se ha pretendido identificar la - 

proir.c.sa - la co-irp-za-- ven-- cen la cn si.-¡- para el—le, se ha diche, que

coniorine al articulo 2818 del C6digo Civil del Distrito Federal. La venta es -- 

perfecta y obligatoria para las partes por el solo convenio de ellos en la cosa y

en el orecio. aunque la Dri-nera no Inava sido entregada ni el segundo satisfec.no, 

peronno se ha tenido en cuenta que el acuerdo de voluntades se refiere a una com
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praventa contrato por el cual las partes se obligan a transmitir la propiedad de

la cosa

Además si se quiere razonar estrictamente con los preceptos legales, no - 

debe olvidarse que el articulo 2819 del misnio ordenamiento distingue la comprIL

venta de la simple promesa de venta y que el artículo 2822 del mismo ordenamien

to al citar los preceptos conforme a los cuales es perfecta y pertenece la cosa

al comprador y el precio al vendecior, se refiere a los artrculos 1276, 14U y - 

2818 sin comprender el articulo 2819 que se trata de una proniesa de venta. 

Corno se desprende de lo ex?-iesto hasta aqur. nuestros C6digos Antiguos, - 

siguiendo el modelo de los europeos, no reglamentaban al contrato preparatorio

en general ni hacian referencias a él, sino tan s6lo mencionaban brevemente, a

la promesa de compra -venta. 

Por otra parte, sostiene Borja Soriano a nuestro juicio con acierto, duran- 

ibilidad de concertar de niodo generalí, - te la vigencia del C6digo de 1884, —1- pos 

contratos preparatorios, considerándolos como innominados y permitidos en fun

ci6n de principios de la autonornra de la voluntad. 

Corresponde a nuestro C-5digo -,--gente de 1928, el mérito de haber reglanien

tado en forrria general. al contrato preparatorio separándose de la nayoria de lar, 

legíslaciones de la época y consagrándose en sus normas- principios admítides per

la doctrina. De acuerdo con las disposiciones de nuestra actual legislaci6n civil

pueden claramente celebrarse toda clase de promesas de contratos, ya sean de - 

c,ompra- venta o de cualcuier otra :ffidole, como por ejemplo el del mutuo.. de oer

muta, de arrendamiento, de sociedad, etc. 
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3. 2. Concepto y Definici6n. - El contrato de promesa ha recibido varias denomina

ciones, la doctrina ha utilizado los siguientes nombres: Contrato Preparatorio, 

Contrato Preliminar, Precontrato, Antecontrato, Pactum de contra- hendo o Pac

tum de Ineundo Contractu y mejor conocido por los prácticos, bajo el nonibre - 

de compromiso. 

El C6digo Civil vigente, al estudiar los contratos en particular reglamenta

ya debidamente éste que no fue estudiado por el C6digo de 1884 sino en una for- 

ma incidental al hablar del contrato de compra -venta y para referirse solo a la

promesa de venta o de compra. Los art:teulos 2243 a 2247 del ordenamiento en

vigor se refieren a los contratos preliminares o promesas. 

Pero el artrculo 2243 el cual nos dice: Puede asvu-nirse contractualmente

la oíbligaci6n de celebrar un contrato futuro''. 

Este esbozo de definici6n está incompleto y -Por eso el maestro Rojina Ville

gas lo critica con toda raz6n ` La especificaci6n del contrato es otro requisito - 

que también debe incluirse en la definici6n porque no se trata de cualquier otro

contrato en abstracto, sino de un contrato en especial. que las partes se obligan

en cierto plazo a celebrar:!. ( 1) 

Por lo que el maestro Rojina Villegas nos da su definici6n. " La proinesa

es un contrato por virtud del cual una parte o a,-ribas se obligan dentro de cierto

tiempo a celebrar un contrato futuro '' deterrninado". 

Los autores en genera -L coincider con esra deli:aiji6;i, A VonTIhur `_ c.ntra

to oor medio del cual ambas partes o una de ellas se comprornete a celebrar - 

más tarde otro, el llamado contrato principal". ( 2) 
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Para Ripert Boulanger " La promesa de contrato o antecontrato, es el con- 

venio por el cual una persona se obliga con respecto a otra a concluir un contra

to cuyas condiciones son determinadas desde ese mornento". ( 3) 

Tiene lugar en el caso en que, por diversas razones una persona no puede

o no quiere concluir inmediatamente un contrato pero desea reservarse la cer- 

tidumbre de poder concluirlo posteriormente. 

A sr pues, el objeto del contrato preliminar no puede ser otro que obligar - 

a la celebración -cie otro poste riormente, es decir, compromete a las partes y

estipula un contrato en el futuro, que en el momento no se requiere o no se pul. 

de estipular. Se contrat6 una obligaci6n " de hacer" consistente en la fecha o - 

dentro del término pactado -jara dar vida al contrato prometido. 

De esta manera se puede obligar en el futuro para la presentaci6n de un ser

vicio, o la representaci6n y ejecuci6n de determinados actos como ocurre en el

In-Landato". 

Por medio de la promesa se puede obligar en forma unilateral o bilateral- 

mente un arrendamiento, una comisi6n o la formaci6n de una Sociedad. 

Para que la prornesa de contrato sea válida debe constar por escrito, conte

ner los elementos caracter:rsticos del contrato definitivo y limitarse a cierto -- 

tiempo. 

Cuando el contrato tenga por objeto la promesa recrproca de estipular otro

entre las mismas partes se produce el llamado contrato preliminar o pactuni de

contra- hendo. La funci6n de d4ste no es otra que el vincular a las partes com- 

prometiéndolas a la conclusi6n de un futuro contrato que por ahora no se quiere
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o no se puede estipular; su objeto, no es, pues, el propio del contrato que - - 

habrá de celebrarce sino la conclusi6n de éste, o sea, un £acere consistente en

asentir o en presentarse a cuanto precise para dar vida al contrato que se pro- 

mete estipular. ( Por ejemplo, el contrato preliminar de compra -venta no es

compra -venta, sino que obliga únicamente a las partes a celebrar el contrato

de compra -venta). 

Muy distintos entre si son el contrato que se celebre para preparar otro y

este otro que es objeto de dicho contrato preparatorio. Deriva de esto que como

los efectos del primero no pueden nunca coincidir con los del segundo, asrtam- 

bién los requisitos que la Ley exija para validez del contrato preliminar, y cuya

existencia es independiente y cuya validez debe apreciarse según las normas

generales de los contratos. ( 4) 

Considero además que es de suma iniportancia inencionar la: Utilidad en

la promesa del contrato. 

Indudablemente que la utilidad práctica que ofrece esta convenci6n ha ido

en aumento para la mente con el desarrollo de la vida moderna y el reconoci- 

miento legal de esta formalidad ha venido a garantizar las relaciones de créctí- 

to entre los particulares. A sr pues, ha llegado a cumplir una función jurídica, 

ya que en ocasiones las partes no pueden celebrar el contrato d e£initivarr_ ente, - 

por la falta de datos concretos, documentos, permisos o quizá también no se - 

tiene la totalidad del precio comprendido entonces tratándose de la compra -ven

ta sin embargo. se asegura obligatoriamente la celebración en un tiempo más - 

oportuno, o bien la persona encomendada para realizar determinados actos ( man
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datarios) carece de poder especial para celebrar ese contrato definitivo y me- 

diante la promesa da tiempo suficiente para recobrar tal poder. 0 quizá tam- 

bién se busca el transcurso de cierto tiempo para que las circunstancias que - 

privan en esos momentos desaparezcan. 

3. 3. " Caractertsticas": 

La promesa de contrato es un acto especialisirno, el único cuyo objeto es

celebrar un contrato definitivo en el futuro. Las distintas obligaciones que - - 

pueden hacer del contrato, hasta ahora estudiados, son de dar, hacer y no hacer: 

en la -iromesa de contrato se trata de una obligación de hacer: celebrar un con

trato en el futuro, las obligaciones de hacer pueden referirse a hechos materia

1,ai, :) a actos --urrdicos. 

En la teorra general de las obligaciones se explica que la obligación de ha- 

zer pueda referirse a la prestación de un servicio, o bien ocurre en el rnanda- 

to, a la representación y ejecución de actos juridicos. El mandato nos propoIL

ciona otro ejemplo en que la obligación de hacer nacida de un contrato ya es de

a naturaleza especnica. El mandatario no ejecuta actos materiales al cele- 

brar contratos en nombre del mandante y al representarlo; y así expresamente

lo dice la definición en el artículo .254o: 

El niandato es un contrato por el que el inandatario se obliga a ejecutar

por cuenta del mandante los actos jurídicos que éste le encarga". 

En la promesa de contrato la obligación de hacer es respecto de un acto

juridico, pero de un contenido distinto del rnandato. El mandatario se obliga a

ejecutar los actos jurídicos que le encarga el niandante; en la proniesa el pro- 
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rnitente se obliga a celebrar en el futuro un contrato, y el problema entonces - 

se presenta desde este punto de vista: si todo contrato supone libertad y auto- 

nornía ¿ es posible que jurídicamente que una parte de antemano se obligue a - 

contratar en el futuro? ¿ el contrato futuro, será realmente un contrato si hay

una obligaci6n predeterninada? ya no existirá libertad al celebrar el contrato. 

El que promete vender en un plazo de 1 aho determinada cosa, en cierto precio, 

ya no tendrá libertad para vender o no vender; ya no tendrá libertad para cele- 

brar el contrato definitivo de compra -venta. 

La obligación de hacer que nace de la promesa le resta y le priva de auto- 

nomía para celebrar el contrato definitivo y por esto los alemanes han sosten¡ 

do que no Duede haber proniesa de contrato, es decir, cue es zcr.tra-,:o al régi

men jurídico de la contrataci6n que alguien se obligue a celebrar un contrato - 

futuro y determinado en cierto plazo, y la objeción no es sin-Iple teorra, ha rec,i

Ibiclo su consagración en avuchos Códigos que no han admitido la promesa de con

trato. 

Se considera que faltarfa al contrato definitivo un elemento escencial. la -- 

libertad en el consentimiento. En contra de esta objeción, los Códigos que -- 

aceptan, corno el francés, el italiano y el nuestro, el contrato prelirninar esti

rna que dentro de esa libertad absoluta de contrataci6n bend-- ra que irse restrir. 

giendo cada vez más su carripo de acci6n porque se presentan infinidad de contra

tos en los que no hay posibilidad de discutir si se celebran o no se celebran. - 

El que tienen la necesidad de viajar, celebra el contrato de transporte, e¡ que

tiene la necesidad de un servicio ajeno, celebra el contrato de prestación de - 
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servicios: en la vida tenemos la necesidad de comprar constantemente víveres

y no tendriamos entonces la libertad plena de comprar o no comprar. 

El comerciante tiene que comprar y que vender fatalmente, de lo contra- 

río, su giro mercantil no tendria movimiento y se extinguiria. Es decir, la - 

raz6r es - nIs bien econ& nica. En infinidad de contratos no tenemos la libertad

de celebrarlos o no. En la promesa de contrato, lo que ocurre en la vida real, 

se admite, jurídicamente en una forma ya precisa para que en corto plazo y

bajo ciertas condiciones se celebre un contrato futuro; por esto en contra de

esa objecián de alcance estrictamente 16gico, los C6digos han aceptado la pro- 

mesa de contrato. 

3. 4. 1, as zartes en la prornesa de! contrato. - Las partes que intervienen en la - 

promesa, se denominan respectivamente prornitente y beneficiario. Si la pro- 

niesa es . t-,ii l- teral una parte es el promitente, es decir, el que se obliga a cele

brar un contrato futuro determinado y la otra es el beneficiario. Este no tiene

obligación alguna porque él no se ha obligado a concertar el contrato futuro: - 

Tenernos por ejemplo, la promesa unilateral de venta: el promitente se obliga

a vender, pero el beneficiario no se obliga a comprar; ya depende del benefIcia

río exigir o no la celebraci6n del contrato definitivo de compra -venta. 

Cuando la promesa es bilateral, ambas partes juegan el papel de promiten

tes y de Una narte se obliga a vender y la otra a comprar hay - 

obligaciones recrprocas, por esto es bilateral la promesa; uno promete vender

y desde ese punto de vista es prornitente 5, el otro es al obligarse a comprar - 

y a su vez cada parte es beneficiaria de la promesa correlativa. 
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1. - El contrato preliminar no presenta particularidades fuera de las que son - 

e omune s. 

2. - El preliminar unilateral solo queda perfeccionado cuando sea aceptado por

el promisario; esto, porque, aún produciendo obligaciones solamente ex - 

uno latere, no deja de ser un contrato. 

El preliminar unilateral tiene la caracterfstica por la cual una sola parte

promisario acreedor) tiene el derecho de exigir que se llegue al futuro contra

te; mientras que la otra parte no tiene derechos, sino solamente obligaciones, 

subordinadas a la voluntad del ( promisario acreedor). 

El desequilibrio entre las situaciones de las dos partes que asr se determi

na; es de ordinario compensado mediante una contra prestaci6n llarnada " Dre- 

mio% debida a quien queda comprometida. 

Cualquier contrato preliminar ya sea bilateral o unilateral debe revestir, 

ad essentiam, la misma £orma que la Ley prescribe para el correspondiente - 

contrato definitivo. 

Esto significa que un contrato preliminar que tenga por objeto, cosa mue- 

ble no sujeta a registro, es necesario siempre para la validez del contrato pre

liminar al menos la escritura privada, cuando no se requiera en absoluto el - 

acto pliblico, 

Por tanto para el z: ontrato prelL,-r-ir-ar, la ,) r-na - lene funci6n c,-)iisti-,-titiva; 

de donde resulta que el preliminar es nulo si queda inobservada la £orma ex¡.,¡ 

da T) ara el correspondiente contrato definitivo. ( 5) 
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3. S. Especies de Promesas. - Hay que distinguir, en primer lugar los contra- 

tos preliminares de vínculo unilateral y los contratos preliminares de vínculo

bilateral. 

En los primeros se obliga en firme uno solo de los contratantes, quedando

al arbitrio del otro llegar o no a la conclusión del contrato definitivo. El caso

más frecuente del contrato preparatorio unilateral es el de la promesa unilate

ral de venta, conocida en la práctica de los negocios con el nombre de opción; 

pero pueden también existir promesas unilaterales de compra, de arrendamien

to, de comisión, etc. 

En los contratos preparatorios bilaterales se compronieten ambas partes - 

a celebrar el contrato posteríor. Las promesas bilaterales son, en muchos - 

casos, de di£Icil diferenciación con los respectivos contratos definitivos, de - 

ellos es testimonio nuestro derecho, y en consecuencia cada una de ellas a su

vez adquiere el derecho de exigir de la otra el cumplimiento de la obligación. 

Pero existe una hipótesis muy interesante y que la vida diaria se encarga - 

de dar realidad; y es aquella en que de un contrato de promesa unilateral, sur- 

ge un acto bilateral, al establecer el promitente una obligación a cargo del be- 

neficiario de la promesa distinta de la realización del contrato futuro; esta obli

gación que Uamarfamos accesorra al contrato de promesa puede consistir en - 

dar, hacer, o no hacer, sin que esto pierda su fisonomía el contrato preparato

rio. Ejemplo A promete a B celebrar un contrato futuro pero B solo acepta

ser beneficiario de la promesa y no reciprocamente promitente de A, pero A

dice tú q  as obligado a transmitirme, a cambio la propiedad de una cosa o de



39

un derecho X, el contrato se ha convertido de unilateral a bilateral, al obliga:_ 

se el beneficiario de la promesa a realizar una prestaci6n distinta de la celebra

ci6n del contrato futuro determinado, a cambio de la obligaci6n existente en el

promitente para el futuro contrato y como en este contrato de promesa se han

llenado todos los requisitos de existencia y de validez de los contratos, y espe- 

cíficamente para la promesa de contratar, para el derecho debe ser perfecta— 

mente válido y propicio a la tutela jurídica de la norma. 

Observamos que la actividad contractual que despliegan las partes, general

mente va dírigida a un interés de carácter Datrirnonial v serra contrario a ese - 

interés el que solo un de las partes quedase obligada y la otra permaneciera - 

fuera del alcance Jurldico de la obligatoriedad. La parte obligada en la promesa

de contrato pugnará por obtener una prestacián equivalente a la situaci6n jurrdi- 

ca del deudor o promitente en la promesa. 

Por lo expuesto hemos de decir que la bilateralidad del contrato de prome

sa, puede surgir no solo del juego natural que supone la reciprocidad de obliga - 

ciones de celebrar, el contrato futuro; sino que, como hemos visto en la hip6te- 

sis relatíva, puede surgir por la estipulaci6n de otra clase ¿te obligaci6n a cargo

del beneficiario de la promesa. 

A continuaci6n hablaré del contrato de opci6n antes rnencionado y dice: -- 

Contrato de Opci6n: en sus téri-ninos generales. se Aarla contrato de opc i6n al

convenio por el cual una parte concede a la otra, por tien-ipo fijo y en determina

das condiciones, la facultad, que se deja exclusivamente a su arbitrio, de deci- 

dir respecto a la celebraci6n de un contrato principal. 
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Aunque todavía hay poca fijeza en las denominaciones con que se designa

a cada una de las partes, se llama concedente, promitente o también optatorio

al que da la opción, y aceptante al beneficiario de la misma. 

Los requisitos escenciales del contrato de opción, según Alonso IMoya son: 

1. - Concesión por una parte a la otra de la facultad de decidir sobre la - 

celebración o no del contrato principal. 

2. - Concesión de - nodo exclusivo. 

3. - Por plazo cierto. 

4. - Sin otra condición que el propio juicio del optante. 

Las características que lo distinguen son los de preparatorio, consensual

y generalmente w.¡lateral, aunque pasa a ser bilateral cuando se fija una prima

que ha de pagar el titular del derecho de opci6n al concedente del mismo. 

Se ha similado inexactamente el contrato preliminar unilateral con el lla- 

mado pacto de opci6r,, y que consiste en una claúsula en virtud de la cual, a una

de las partes, se le concede el poder de exigir o no, la ejecución de un vínculo

ya asumido por la contraparte, mediante contrato. ( 6) 

La razón por la cual es insostenible la asimilación está el hecho de que el

pacto de opción es un contrato definitivo ya estípulado, salvo que su eficacia, -- 

o no, se deja a la voluntad de la parte a cuyo favor se establece tal pacto; mien

tras que el preliminar unilateral o bilateral; no obliga más que a la estipulación

de un contrato, el cual no existe en tanto que es necesario una nueva declaración

de voluntad de cada una de las partes para darle vida. 
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3. 6. Efectos de la promesa entre las partes. - El prirner efecto de la promesa

entre las partes, es el de hacer, consistente en la obligaci6n que tienen de ce- 

lebrar el contrato futuro. 

Tratándose de promesas unilaterales, el beneficiario será el único que - 

pueda exigir de la otra parte el otorgamiento del contrato futuro. Sin embargo, 

consideramos, que una vez que dicho beneficiario ha manifestado al promitente

su voluntad de aprovecharse de la promesa, es decir, una vez que ha declarado

querer que se lleve, a cabo el contrato de' finitivo, por ese solo hecho quedará - 

obligado a tal objeto, y en consecuencia podrá el promitente exigir de aquél la

celebraci6n de dicho contrato. 

En el caso de promesas bilaterales, cualquiera de las partes podrá exigir

de la otra la celebraci6n del contrato futuro ya que de conformidad con el art:rcu

lo 1949 del c. c. , el perjudicado podrá escoger entre exigir el cumplii-niento o la

resoluci6n de la obligaci6n con el resarcimiento de daños y perjuicios en ambos

casos, también podrá pedir la resoluci6n aún después de haber optado por el cum

plimiento, cuando este resultare imposible. 

Cuando se exige el cumplimiento de la cpbáigaci6r., esto es a. ctorgarniento

del contrato definitivo, surge el problema tan debatido en la doctrina acerca de

si el juez puede obligar al promitente a celebrar dicho contrato, o si por el con

trario, podrá nicamente condenarlo a los daflos y perjuicios. 

En el derecho Rorriano, ¡ as obligaciones de hacer se resolvian en el casc, 

de incumplimiento, en el " id qoud interestl! la doctrina acogi6 esta resoluci6n - 

considerando que si el contrahere consiste en un facere, no puede, exigirse su
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cumplimiento coactivamente, de conformidad con el principio romano 11nemo- 

precise ad factum cogipotest". 

En el Derecho Español, Clemente de Diego sostiene ( 7) que el deudor no, 

podrá liberarse ofreciendo los daflos e intereses porque su obligación es simple

no alternativa. 

Para Valverde ( 8) " el promitente no puede a su arbitrio substituir el cum

plimiento con el resarcimiento de daños y perjuicios porque eso equivaldr:Ca a - 

otorgar una obligación facultativa al deudor de la cosa que no se ha estipulado

así". En el Derecho Francés, los tratadistas han opinado así Esmein ( 9) es -- 

partidiario de aceptar el pago de daños y perjuicios ante el retardo o la enaje- 

nación de la obligación por el deudor. 

Josserand ( 10) se inclina también por acorCar ante la inejecución de la

prestación debida por el obligado el pago de dafíos y perjuicios. 

Planiol v RiDert ( 11) dicen que " no podrá obtenerse judicialmente el cum- 

plimiento específico del contrato si para ello fuere necesario un hecho personal

del deudor y este se negare a ello pero en los demás casos podrá olotenerse ese

cumplimiento. Este es el interés que ufrece la segán —'- cual Ls

nales pueden condenar a celebrar el contrato. Pero los tribunales están Obliga

dos a esto precisamente en atención a que el contrato se declara concertando - 

solamente a Título de Reparación lo harán solamente cuando el perjuicio sea lo

suficientemente L-iiportante para justilicarlo. — 

En el Derecho Italiano Ludovico Barassi ( 12) por su parte estima que --- 

Que puede ser costreñido el deudor de una obligación de hacer, a dar cumpli- 

miento específico a la misma, y no solo en equivalente, pues sostiene que aunque
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se trata de obligaciones de hacer puede obtenerse esta obligación en naturaleza

y no en equivalente, cuando la prestación de hacer consiste en una declaración

de voluntad; aquí el fin que ella mira es la producción de un determinado efecto

juridico, es puramente ideológico y puede bastar para obtenerlo, que el juez su

brogue su voluntad con la sentencia aquella voluntad que el deudor incumplido

no quiere expresar." 

Bruggi ( 13) es partídiario del pago de daños y perjuicios ante el incumpli- 

miento del contrato. 

Chiovenda ( 14) es partidiarío de la teorira según la cual puede ser costre- 

ñido al deudor a dar cumplimiento especifico, a este respecto nos dice: " El cri

teric- de que la prestación del cLu-nplirniento es un hecho personalrsimo, no bas- 

ta para hacer imposible el cumplimiento especifico del precontrato. Personalr

sirna será la obligación contraida por un celebre artista de pintar un cuadro, - 

porque el resultado de esta prestación ( el cuadro), no es posible de hecho y de

derecho, sin la actividad del obligado. Pero no sucede lo mismo con el precon

trato, porque se puede prescindir del acto de declaración de voluntad del oblig¿1_ 

do. 

Lo mismo que cuando se trata de otra obligación ya que la ejecución forzo

sa, se lleva a cabo prescindiendo del acto del deudor, v en todo caso pasará lo

que sucede siempre que se acude a la ejecución forzosa, que esta ejecución no - 

signiiica en forma alguna que haya cuniplirniento de la obligación, porque la obli

gación queda ¿tefinitivamente incumplida, pero con la ejecución forzosa se logra, 

no obstante el resultado lo más equivalente posible. Cuando el juez encuentra - 

bienes los remata y los entrega al acreedor, no cumple en nombre y represen
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tación del obligado, no substituye, no suplanta su voluntad, sino que de mane- 

ra indirecta se trate de conseguir el resultado lo más equivalente posible. Cuan

do el juez encuentra bienes, los remata y los entrega al acreedor, no cumple - 

en nombre y representación del obligado, no substituye, no suplanta su voluntad

sino que de manera índirecta se trata de conseguír el resultado más equivalen

te posible, al del cumplimiento voluntario. 

El acto de voluntad puede ser irifungible conio serlo todo el hacer humano. 

Pero el hacer y la voluntad, son juridicamente fungibles cuando el resultado - 

práctico del hacer, o el efecto jurrdico del deber pueden conseguirse mediante

una actividad diversa de aquella del obligado". 

El sentido inverso se pronuncia Ruggiero ( 15) '! como la prestaci0n futura

del cumplimiento es un acto estrictamente personal no directamente coercible, 

de tal promesa nace un crédito a la celebración del contrato y su incumplirnien

to obliga a resarcir el ed quod interesVI. 

Por lo que toca a nuestro Derecho si es posible obtener la ejecución for- 

zada de conformidad con el artículo 2027 del Código Civil vigente que establece: 

Si el obligado a prestar un hecho no lo hiciere, el acreedor tiene el cierecilo a

pedir a costa de aquel se ejecute por otro, cuando la substitución sea posible. 

Esto mismo se observará sino lo hiciere de la manera convenida. En este caso

e! acreedor podrá pedir que se deshaga lo mal hecho''. Y el artrculo 517 del - 

Código de Procedimientos Civiles vigente en el Distrito Federal dispone: Si la

sentencia condena a hacer alguna cosa el juez sefialará al que fue condenado - 

un plazo prudente para el cumplimíento, atendicias las circunstancias del hecho
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y de la persona% 

S4 pasado el plazo el obligado no cumpliere, se observarán las reglas -- 

siguientes: 1.- Sí el hecho consiste en el otorgamiento de alg5n instrumento

o celebraci6n de un acto jurídico, el juez lo ejecutará por el obligado, expr e

sándose en el documento que se otorg6 en rebeldía". 

zr Gltímo, y ya re-fírilndose en - forra expresa a la promesa de contrato

el articulo 2247 del C6digo CiVil vigente dispone: " Sí el promítente rehusa fir

mar ics documentos necesarios para dar forma legal al contrato concertado en -- 

si- rel:eldia lcs firmará el 4- UeZ. J

Cer. relací6n a este articulo cabe decir que su primer párrafo es criticable

por que dice: " Los documentos necesarios para darle forma legal al contrato --- 

cencertado". Ya que con esa redacci6n parece que el Cédigo vigente supone que - 

ya ex- ste el contrato aunque en forma imperfecta, y que linicamente falta darle

la forma exígida por la Ley para su perfecci6n lo anterior no puede ser as! 

puesto que la obligací6n contralda por las partes a virtud del precontrato, 

no es la de dar forma legal al contrato defínitivo, sino la de concertar éste y

en consecuencia, la redacci6n, del precepto que se viene comentando es defectuo

sa, ya que parece ir en contra de lo dispuesto por los artículos 2243 y 2245 se

g¡: n los cuales la obligaci6n que resulta de la promesa es la celebraci6n del con

trato definitivo y no la de darle forma legal. Igualmente es criticable este ar

tTcu-'o cuando señala como Gnica excepci6n a la obligací6n de celebrar el contra

to futuro, el que la cosa haya pasado por título oneroso a la propiedad de terce
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ro de buena fé; al hacer esta limitación el artículo en comentario, parece ex

cluir la posibilidad de la condena de daflos y perjuicios en el caso de que el - 

contrato futuro tenga por objeto una obligación de hacer y no de dar; por lo que, 

más correcto hubiera sido establecer tal excepción, no en forma limitativa, 

sino en forma genérica, es decir nara todos los casos en que la posibilidad

de la celebración del contrato es imputable al prornitente haciéndolo respons¿L

ble, en tal supuesto, del pago de da?íos y perjuicios que se ocasionen a la - - 

otra parte. Es necesario precisar que ello sucederá cuando tal imposibilidad

ocurra por culpa del promitente, ya que habrá casos en que la celebraci6n - 

del contrato futuro sea legalmente imposible y sin que para tal imposibilidad

haya mediado la culpa del prornítente, por la que no habrfa razón para -hacer- 

lo responsable de los daños y perjuicios que se ocasionaran a la otra parte. 

Con relación a los efectos que produce la promesa entre las partes, ca- 

be decir igualmente que en el caso de que no haya cumplimiento voluntario de

las obligaciones contrardas en virtud de la misma, la parte que tenga Laterés

en dicho cumplimiento tendrá necesidad de promover dos juicios, es decir - 

uno para la celebración del contrato definitivo, y otro para obtener el cump i

miento de las obligacienes que se deriven de éste. Lo anterior es debido a

que no podrfa dernandarse de inmediato el cumplimiento del contrato definiti- 

vo, ya que este no habrá nacido a-L-i v en consecuencia, r-iicnt-,as eso - lo acon

tesca no podrá exigirse el cumplimiento de las obligaciones inherentes a él. 

Por otra parte no seria posible, como proponen algunos autores demandar en
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un solo juicio el cumplimiento de la promesa y del contrato definitivo, ya que

de conformidad con el artículo 31 del Código de Procedimientos Civiles, no

son acumulables las acciones " Cuando una dependa del resultado de la otra

parte!'. 

3. 7. Analizaremos otra figura jurrdica ya que considero que es de gran im- 

portancia para nuestro estudio y dice así. Efectos de la promesa en relación

a terceros. 

En principio se dice que los contratos solo producen efectos entre las - 

partes que lo celebran; por lo que este principio es igualmente a las prome- 

sas de contrato existiendo sin embargo, como en todos los contratos algunos

casos en que producen efectos en relación a terceros. 

Del artículo 2247 del Código Civil vigente puede desprenderse que hay

casos en que la promesa de contrato surtirá efectos contra terceros, o sea - 

en los casos en que la cosa haya pasado por trtulo oneroso si este tercero es

de mala fé, o a cualquier tercero si adquirij a titulo gratuito. 

Hay opiniones de tratadistas en el sentido de que para que la promesa - 

de contrato surtiera efectos contra tercero, serra menester la inscripción de

tal promesa en el Registro Público de la propiedad y por consiguiente propo- 

nen la modificación de los textos legales a efectos de que se inserte en los - 

mismos tal disposición. Estas ideas han sido acogidas y por lo que toca a las

promesas de venta de inmuebles por el Código Suizo en sus articulos 681 y - 

683 y por el Código Alemán en el articulo 883. 



48 — 

Tocante a lo anterior podrá considerarse necesario analizar a la luz --- 

del Derecho positivo, si por la sola inscripci6n en el Registro P,5blico de la - 

Propiedad la promesa produciría efectos contra terceros adquirientes de la cosa

prometida y en qu6 consistirán tales efectos. 

Si un tercero adquiere a título gratuito o a título oneroso de mala fe, un - 

bien sujeto a promesa que ha sido debidamente inscrito en el Registro Priblico- 

de la Propiedad podrá estimarse que el beneficiario no tendría más derecho que

exigir del promitente el pago de daños y perjuicios que se le hubíere ocasiona

do. En efecto, el beneficiario de la promesa no podría intentar en contra del

tercero la acci6n reinvidícatoria en virtud de no ser propietario de la cosa

prometida como lo dispone el artículo 42 del C6dígo de Procedimientos Civiles

para el Distrito Federal; no podría tampoco llegar a hacerlo mediante la accí6n

de exigir del promitente el otorgamiento del contrato respectivc, ya que la co- 

sa habría salído para entonces en el patrimonio de éste. Tampoco podría --- 

intentar la aceí6n pauliana en virtud de que ésta tiene como inico fin el de

evitar la insolvencia del deudor, segen se desprende del articulo 2163 del

C6digo Civil vigente que a la letra dice " Los actos celebrados por un deudor

en perjuicio de su acreedor puede anularse a petici6n de éste, sí de esos actos

resulta la insolvencia del deudor, y el crédito en virtud del cual se intenta - 

la accí5n es anterior a ella. 

En vista de lo anterior, y no tratándose en el caso, de actos realizados - 

con objeto de provocar la insolvencia del Dromitente, se debe oncluir que el

beneficiario de la promesa tampoco podría intentar la aecí6n pauliana a efec— 
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to de obtener la nulidad del acto por el cual el tercero adquiríd la propiedad - 

de la cosa ofrecida. 

No tendrra el beneficiario de la promesa la acción de la simulación, da- 

do que el artfculo 2183 del Código Civil dispone: " Pueden pedir la nulidad de

los actos simulados, los terceros perjudicados con la simulación, o el rninis

terio público cuando se cometi¿ en transgresión de la Ley o en perjuicio de - 

la Hacienda Pública'' y el artrculo 2180 establece:' 1es simulado el acto en que

las partes declaran o confiesan falsamente lo que en realidad no ha pasado o

no se ha convenido entre ellos`. Por lo que de haber sido real y efectivo y no

simulado el acto por el cual el tercero adquiri¿ la propiedad de la cosa prome

1 da, no qUedará al beneiicíario de la promesa más acción, que la de dahos y

perjuicios en contra del prornítente. 

De una manera general debe puntualizarse que la utilidad de ¿ icho acto

es iriuy escasa pues el beneficiarío no podrra alcanzar en la mayoría de los - 

casos el cumplimiento in natura de la obligación nacida del precontrato y que

con la inscripción o sin ella i1nicamente podr:ra exigir del promitente el pago

de darios y perjuicios cuando la cosa oirecida hubiere pasacio a ser

de un tercero, sea por trtulo oneroso o gratuito. 

Una disposición sernejante sólo estarra justificada en legislaciones que

consideran a la proi-nesa de c3n= ato como el -nismo contrato definítivo con - 

eicetos aplazados, mas no en una legislación como la nuestra, que ad.mite la

autonomúL de la promesa de contrato. Es conveniente ahora analizar la proble- 

mática que puede presentar la sesi6n de derecho y de deudas en relaci6n a este

contrato. 
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Por regla general todos los derechos pueden ser cedidos aún sin consen

timiento del deudor, a sr que tratándose de promesas de contratos las partes - 

podrán ceder sus derechos a un tercero, a , ienos que la cesión está prohibida

por la Ley o no lo permita la naturaleza del derecho, artículo 2030 del Código

vi! vigente. 

Las partes podrán igualmente convenir en no ceder sus derechos, pero

ésta estipulación debe constar en el trtulo constitutivo del derecho pues de -- 

otro modo el deudor no podrá alegar tal cosa en contra del tercer adquirente. 

Para que el cesionarío pueda ejercitar sus derechos en coi tra del deudor, 

deberá notificar a este la cesión, ya sea judicialmente o en lo extrajudicial, - 

ante dos testígos o ante notario (artículo 2036 del Código Civil vigente). 

Pueden igualmente las partes ceder sus obligaciones contraídas con nio

tivo del precontrato, sin er-ibargo, en este caso se requiere del consentirnien

to del acreedor, según lo dispone el artículo 2051 del Código Civil vigente. 

Por lo que se desprende de lo anterior que las promesas bilaterales, - 

en los que ambas partes quedan obligadas reciprocamente serán éstas mismas

quienes deberán celebrar el contrato definitivo a menos que alguna de elias - 

haya autorizado a la otra a ceder sus obligaciones. 

Respecto a las prornesas unilaterales el beneficiario podrá ceder sin - 

consentimíento del pro,,-i-, tente sus derechos a un tercero en de que a na

da se ha obligado, sin embargo, habrá casos en que tal cesión no podrá efec - 

tuarse sin la anuencia del promitente, pues aún cuando en virtud de la prorne
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sa no ha asumido, dicho beneficiario obligaci6n alguna, por el contrato defini

tivo pueden surgir obligaciones a su cargo, y estas obligaciones no pueden ser

cumplidas por un tercero sino es con el consentimiento de la otra parte. De- 

be concluirse que no podrá cecierse proírnesa intuite personae, al menos por - 

la parte que le dé carácter. 

Por lo expuesto anteriormente, no se rompe la regla general de que los

derecírios pueden ser cedidos aún sin la voluntad del deudor sino que es simple

mente un caso más de influencia del contrato definitivo sobre la promesa de - 

contrato, ya que aún cuando en éste no haya obligaciones a cargo del beneficia

rio, si las hay con motivo del contrato definAivo, y estas obligaciones futuras

son las que vienen a ser intransferibles los derechos del beneficiario si no - 

media el consentimiento de! prornitente. 
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CAPITULO IV

ELEMENTOS ESCENCIALES Y DE VALIDEZ EN LA PROMESA DE CONTRATO. 

1. - Los Elementos Escenciales son: 

a). - Consentimiento. 

b). - Objeto. 

c). - Contener los elementos caracterrsticos del contrato definitivo. 

2. - Elementos de Validez son: 

a). - Capacidad. 

b). - Ausencia de vicios en el consentimiento. 

c). - Licitud en el objeto, motivo o fin. 

d). - Forma. 

e). - Fijaci6n de un plazo. 

1. - Elementos Escenciales. 

a.). - Consentimiento. 

Los Elementos Escenciales o de Existencia en el contrato son el consen

timiento, el objeto; no existe en este caso ningún elemento espeerfico de exis

tencia, en la promesa el consentirniento debe manifestarse en el sentido de ce

lebrar un contrato futuro, es decir, el mutuo acuerdo de voluntades debe tener

exclusivaniente ese contenido entre lar, partes contratantes. En la promesa - 

de venta, de mayor aplicaci6n en la práctica, debe expresarse el consentirilien

to en el sentido de que si es unilateral, una parte se obliga a vender y la otra
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está conforme con el ofrecimíento de venta; y si es bilateral, una parte se -- 

obliga a vender y la otra se obliga a comprar en un plazo determinado. 

No obstante la claridad de la Ley al estatuir que en la promesa las par- 

tes sólo contraen obligaciones de hacer, en ocasiones, se confunde la natura- 

leza jurrdica de este contrato y se expresa el consentimiento en el sentido de

contener elementos de operación definitiva; por ejemplo, se pactan claúsulas

para determinar la forma en que será pagado el precio tratándose de la pronrL

sa de venta, o bien se estipula que se entrega la cosa, y esto viene a desvir- 

tuar la naturaleza jurrdíca de la promesa, porque entonces el consentimiento

ya no se refiere a otorgar un contrato futuro, sino en realidad se está celebran

do el contrato definitivo. 

La promesa de venta no puede contener ningLwia claúsula preferente a la

entrega de la cosa, ni al pago del precio o a la forma en que sera pagada. Es

tos son datos del consentimiento en el contrato defirLtivo- 

También se presenta el problema de redacci6n o de expresi6n de este - 

elemento para la promesa unilateral, se cree que el mutuo acuerdo de la pro- 

mesa unilateral equivale a la obligación de una parte de celebrar el contrato

futuro y la obligación de la otra de otorgarlo. Redactada aar la estipulación

hay una promesa bilateral y no unilateral. Esta última simplemente implica - 

que una parte se obliga a celebrar el contrato futuro y la otra acept6 ese ofre

cimiento, sin prometer ni obligarse a nada, es decir la conformidad de la otra

parte simplemente se manifiesta en el sentido de aceptar lo que se le ofrece, 
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sin convenir estipulando alguna obligación a su cargo: 

El objeto, es el segundo de los elementos de existencia de la promesa. 

El objeto directo de dicho contrato es el producir algun obligación de hacer

consistente en el otorgamiento del contrato prometido. En el contrato prepa- 

ratorio, debe mencionarse los elementos caracter:rsticos del contrato defíniti

vo tal como lo señala el artíe-ulo 2246 del código civil vigente siguiendo las - 

ideas de Schnaider y Fíck ( 1). Al hablar de los elementos escenciales o de - 

existencia de los contratos encontramos que el Maestro Borja Soriano ( 2) defi

ne el consentimiento, como el acuerdo de dos o más voluntades sobre la produc

ci6n, transmisión de obligaciones y derechos siendo necesario que estas volun

tades tengan una manifestación exterior. 

Por lo tanto, no basta que el consentimiento sea un mero hecho y la con

ciencia que sea interno o psicológico; sino que se requiere que sea manifesta- 

do exteriormente, que sea declarado de una manera expresa o " cita. 

El art:rculo 1803 del código civil vigente, establece que el consentimien- 

to puede ser expreso o tácito. Es expreso cuando se manifiesta verbalmente

por escrito o por signos innequivocos, el tácito resultará de hechos o de actos

que presupongan o que autoricen a presumirlo, excepto en las cosas en que - 

por la ley o por convenio la voluntad debe manifestarse expresamente. 

El citado Maestro Borja Soriano afirma que " Hay veces que el consenti

miento sólo es aparente, pero no existe en realidad y esto sucede principal- 

mente cuando hay error en la naturaleza del contrato y cuando hay error sobre
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la identidad del objeto y que en estos casos el contrato es inexistente por fal- 

ta de consentimiento. 

Se ha discutido mucho en la doctrina si en la interpretaci6n de los con- 

tratos debe darse preferencia a la voluntad real o la declarada. Considera- 

rnos que este problema queda resuelto con el.Art. 1851 del C6digo Civil vigen- 

te, que sefiala que sí los términos de un contrato son claros y no dejan duda - 

sobre la intenci6n de los contratantes, se estará al sentido literal de sus claú

sulas. Si las palabras parecieren contrarias a la intenci6n evidente de los - 

contratantes prevalecerá ésta sobre aqu<!Uos. 

b). - Objeto. 

Ahora bien, para la configuraci6n del contrato preparatorio, no

que se integre el consentimiento, sino que se requiere corno ya lo hemos di- 

cho, otro elemento para que Pueda surgir del contrato: El Objeto. 

El Maestro Gutiérrez y González ( 3) dice al respecto: el término objeto

tiene tres significados a prop6sito. 

1. - El objeto de crear i transi-nitir derechos y obligaciones. Este es el

objeto directo del contrato, o sea que éste tiene por objeto inmediato el crear, 

transferir derechos y obligaciones. 

2. - Es objeto también, la meta que persigue la obligaci6n que con el con

trato se crea, esto es, la conducta del deudor que consiste en dar, hacer o no

hacer. 

La obligaci6n tiene por objeto una conducta del deudor, que puede reves
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tír, tres formas diversas: Dar; Hacer o no Hacer. Y esto que es objeto úmico

de la obligación; se considera también corno objeto mediato o indirecto del - 

contrato. 

3. - " Es objeto finalmente la cosa rnisma"... 

El Código Civil vigente regula la materia del objeto, diciendo al respec- 

to el art. 1824, son objeto de los contratos: 

I. - La cosa que el oblígado debe dar. 

II. - El hecho que el obligado debe hacer o no hacer. 

A simismo, la prestación de hechos o de abstención por parte del deudor

debe satisfacer los requisitos que el art:rculo 1827 del Código Civil vigente -- 

marca. 

El hecho positivo o negativo, objeto del contrato, debe ser: 

I. - Posible

IL - Lfc ito. 

El tratadista Italiano Roberto de Rugiero ( 4) al referirse al objeto de los

contratos y en especial en el de la promesa, dice lo siguiente: 

Todo contrato debe tener un objeto, y si éste falta, aquel ai:ec¿ de -;7a

lor, es objeto toda prestación consistente en dar, hacer o no hacer, ya sea - 

simple o compleja, ya se realice por una sola de las partes ( contratos unilate . 

rales), ya sea p-zr arribas ( bila4erales". 

Entre las prestaciones de hacer, nierecen particular menci6n dos casos: 

Que se deduzca corno objeto del contrato el hecho de un tercero o el -- 
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propio de los contratantes, las cuales se obligan a estipular un sucesivo con- 

trato. 

a). - La promesa del hecho de un tercero. 

b). - Cuando el contrato tenga por objeto, la promesa recíproca de esti- 

pular otro entre las partes mismas, se produce el llamado contrato prelimi- 

nar o pactum. de contrahendo, la función de iste no es otra que el vincular a - 

las partes comprometiéndolas a la conclusión de un futuro contrato que por - 

ahora no se quiere o no se puede estipular; su objeto no es, pues el propio del

contrato que habrá de celebrarse, sino la conclusión de éste, o sea un facere

consistente en asentir o emprestarse a cuanto precise para dar vida al contra

to que promete estipular. 

Rojina Villegas ( 5) al hablar del objeto de promesa dice: El segundo ele

mento escencial del contrato de promesa es el objeto consistente en una oblig;L

ci6n de hacer, es decir otorgar el contrato definitivo. 

En los contratos que tienen por objeto obligaciones de dar, esto consis- 

te en la transmisión del dominio, uso o goce de un bien o en la restitución de

cosa ajena o pago de lo debido. En los contratos que tieneii por obicto zbliga - 

ciones de hacer, el hecho o prestación es lo que constituyen el objeto mismo

del negocio. 

c) Contener los elementos característicos del Contrato Definitivo. 

Los elementos caracteristicos del contrato defiznítivo y su se.5alarniento

en el contrato de promesa sólo es útil, y de ahí su inapreciable valor jurídico, 
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para hacer determinable el objeto del contrato preparatorio; la ausencia de - 

stos elementos serra causa de inexistencia del contrato de promesa por caren

i de objeto elemento de existencia de todo contrato. 

El Maestro Rojina Villegas ( 6) se expresa con relací6n a los elementos

a-. acterfsticos del contrato definitivo que deben estar especifícados en la pro

mesa de contrato, y que constituyen un elemento de existencia distinto de los

demás contratos, en la siguiente forma: " Sin embargo, aunque la Ley emplea

el término validez para indicar que la promesa será nula cuando no contenga - 

las caracterrsticas del contrato definitivo, en la doctrina se presenta el si- 

guiente problemaP ¿ se trata de una inexistencia o de una nulidad la que sobre

viene cuando el contrato ni rei1ne las caracteristicas de la operaci6n definití- 

va? . 

En principio puede decirse qUe hay una inexistencia desde el punto de -- 

vista de que si no se establecen esas caracterrsticas, suponga -nos, si se omi

te indicar el precio de la promesa de venta, habrá una imposibilidad Jurídica

para obligar al contratante a vender, ya que no existe precio y como falta un

elemento escencial el contrato debe ser inexistente; por otra parte, no podrá

qi.iedar convalidado con el transcurso del tiempo; podrra sin embargo, ratificar

se el contrato supliendo el requisito ornitido y es aqur donde la doctrina duda - 

para Uevar a sus últimos extremos la noci6n de inexistencia. Si en un contra

to de promesa se omite el precio y posteriormente en un contrato adicional se

e sta blece e se prec ¡o se discute si hay ratificac i6n del contrato definitivo, de - 
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tal suerte que la simple promesa sea nula relativamente y permita la ratifica

ci6n y convalidación retroactiva. 

En nuestro concepto, hay una inexistencia, partiendo de un criterio ne- 

tamente juridico, supUestos que la inexistencia se presenta cuando el objeto - 

no es Dos«ble jurídicamente. es decir conforme al art:rculo general de inexis- 

tencia se requiere de un objeto que pueda ser materia del acto juridico. Dice

el precepto 2224 del Código Civil vigente " el acto juridico inexistente por fal- 

ta de consentimiento o de objeto que puede ser materia de él, no producirá -- 

efecto legal alguno.'' 

En la promesa para que exista un objeto que pueda ser materia de con- 

trato, es necesario fijar los elementos caracteristicos de la operación defini

tiva, sino se fija ese elemento no hay objeto posible. 

Por el contrario hay una posibilidad jurídica de obligar a celebrar el - 

contrato deiinitivo. Supongarnos que no hay ratificación, el tiempo no podrá

convalidar la promesa, el interesado no podrra exigir el cumplimiento de la - 

misma. porque habra una imposibilidad de vender si no hay precio fijado, 0

sino está determinada la cosa; es decir, analizando el problema desde el pun

to de vista de sus consecuencias para exigir el cumplimiento, de la promesa, 

encontrarramos una imposibilidad jurrdica del cumplimiento por falta de objj_ 

to materia de! contrato y, por lo tanto, habrra una inexistencia. La ratUica- 

ción de este contrato inexistente en rigor equivale a una ratificación de contra

to nulo, que padece de algún vício como sucede en los casos de error, dolo, - 
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violencia, incapacidad, lesión o inobservancia de la forma. La ratificación - 

de este caso, es supletoria de un elemento escencial y no tiene el valor de ra

tificaci6n jurídica. 

Propiamente, debe decirse que no hay un nuevo acto que viene a suplir - 

un elemento escencial omitido, y desde este punto de vista no es ratificación

en sentido jurídico ni puede surtir efectos en forma retroactiva. En nuestro - 

derecho no debe olvidarse esta regla fundamental. La ratificación no es en - 

sentido gramatical, sino en sentido jurídico corno debe entenderse. El artícu

lo 2235 del Código Civil vigente establece, que es elemento de toda ratificación

convalidar retroactivamente el acto nulo; por consiguiente, en aquellos casos

en que no haya posibilidad de convalidación retroactica, aunque grar-laticamel

te se nombre ratificación por la Lev, rio lo es desde el punto de vista jurrdico. 

De tal suerte, lo que impropiamente se llama ratificar una promesa, en senti

do gramatical no es confirmarla en sentido jurrdico, sino otorgar un elemento

ornitido para que a partir de la £ echa en que se otorgue ese nuevo contrato - - 

adicional, la promesa cornience a surtir efectos y si entre tanto hubo enajenan

te, porque no estaba vincultdo aila por la promesa de contrato. 

Por otra parte, cabe destacar que el art1culo 2246 del Código Civil vi- 

gente, exige que en el antecontrato se consignen los elementos escenciales del

contrato definitívo. Debernos recordar en este tema que en todo contrato hay

tres clases de claúsulas; las escenciales son aquellas que son indispensables

para la existencia misma del contrato, son las alle lo caracterizan y en su - 
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ausencia no puede concebirse. Las naturales son las que la Ley supone que - 

existen en el contrato, en ausencia de voluntad de las partes. 

Por último, las accidentales son aquellas que los contratantes pueden - 

establecer libremente, pero que si no constan en forma expresa no se tienen - 

por exístentes. Ahora bien, de estas tres clases de claúsulas, solamente es

indispensable que consten en el precontrato las claúsulas esenciales. 

Este es el requisito que nuestro Código Civil establece, la no observan - 

cía de esta disposición produce la inexistencia de la promesa ya que al faltar - 

un elemento esencial, no podrá configurarse el contrato prometido y por lo - 

mismo faltará el objeto al preparatorio y, de acuerdo con las reglas generales, 

ésta circunstancía acarreará su inexistencia. 

2. - Elementos de Validez. 

El artic̀ulo 1795 del Código Civil vigente establece " el contrato puede - 

ser invalidado: 

I. - Por incapacidad legal de las partes o de una de ellas. 

II. - Por vicios del consentimiento. 

III. - Porque su objeto, motivo o fin sea ¡ licito. 

IV. - Porque el consentimiento no se haya manifestado en la

forma en que la Ley lo establece". 

Al mismo tiempo que estudiemos los elementos de validez de los contra

tos en general nos iremos refiriendo al contrato de promesa. 

Empezaremos con el siguiente elemento. 
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a) Capacidad

Según el Maestro Rojina Villegas ( 7) dice: " La capacidad de goce es la - 

aptitud para hacer titular de derechos y obligaciones"... El mismo autor - - 

La capacidad de ejercicio consiste en la aptitud que tiene un sujeto para hacer

valer directamente sus derechos, o para cumplir sus obligaciones". 

De donde resulta que hay dos especies de capacidad: La capacidad de - 

goce y la capacidad de ejercicio por lo que podernos decir que desde el mornen

to en que se reconoce la personalidad jurfdica, tanto a la persona £ísica al ser

concebida y entrar bajo protección de la Ley, antes del nacimiento como a la

persona moral necesariamente se le otorga capacidad de goce de manera, que

todo sujeto por el hecho de serlo tiene capacidad de goce necesariamente. En

cambio, no tiene necesariamente capacidad de ejercicio puede ser titular de - 

derechos y obligaciones y estar imposibilitado jurídicarnente para ejercitar en

forma directa esos derechos; tal es el caso del menor de edad que tiene capa - 

cidad de goce pero no de ejercicio, y de sujeto a interdicción, que por enajena

ci6n mental o por alguna otra causa análoga no puede ejercitar sus derechos. 

De acuerdo con lo anterior y a manera de ejemplo podemos decir lo si- 

guiente: 

Tiene incapacidad de goce los extranjeros, que no tienen derecho para

adquirir el derecho de las tierras, —I- s aguas y sus accesiones, en la Repúbli- 

ca Mexicana, sin embargo el Estado, puede cúncederles ese derecho con deter

minadas condiciones. A sr mismo, por ningún motivo puede adquirir el domi- 
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nio sobre tierras en £orina directa, y en aguas en una franjadel.00 ( cien) kilóme

tros a lo largo de las fronteras y de 50 ( cincuenta) en playas, y ésta incapaci- 

dad es de goce porque no tiene tal aptitud conforme a la Constitución Política - 

de los Estados Unidos Mexicanos ( Artículo 27, fracción I). 

La capacidad de ejercicio es la regla y la incapacidad la excepción, el - 

artículo 1798 del código civil vigente establece, " Son hábiles para contratar to

das las personas no exceptuadas por la Ley". Por su parte el artículo 450 del

mismo ordenamiento legal dice: 

Tienen incapacidad natural y legal. 

I. - Los menores de edad. 

II. - Los mayores de edad privados de intelige-ncia, por locura, idiotismo

o imbecibilidad, adn cuando tengan intervalos lúcidos. 

III. - Los sordomudos que no saben leer y escribir; 

IV. - Los ebrios consuetudinarios y los que habitualmente hacen uso inmode

rado de drogas enervantes". 

Respecto a la promesa de contrato debemos decir que la capacidad reque

rida es la que exige para la celebración de todo contrato, es ( lucir. ¡ a capaci- 

dad general para contratar hasta que las partes estén en el goce y ejercicio de

su derecho civil, para que puedan llevarlo a cabo validamente. No es necesa- 

rio, que tengan además la capacidad requerida para el contrato definitivo. 

El Maestro Rojina Villegas ( S), en este punto dice lo siguiente- !! Se dis- 

cute si en aquellos contratos en que se requiere capacidad especial, la promesa

exige para el promitente o para el beneficiario la misma capacidad necesaria, 
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para el contrato definitivo. El extranjero necesita autorización de la Secreta- 

ría de Relaciones Exteriores para adquirir un bien inmueble fuera de la zona ~ 

prohibida, es decir, se requiere una capacidad especial en el extranjero para - 

adquirir ese inmueble y se presenta el problema de saber si el extrajero pue- 

de celebrar una prornesa de compra antes de tener el per Eliso de la Secretarra

de Relaciones Exteriores se discute igualmente si en aquellos casos que para - 

vender se requiere ciertas condiciones, también se exigen para prometer en - 

venta. 

El tutor necesita autorización judicial para vender los bienes del pupilo - 

en ciertos casos, no podría otorgar el contrato definitivo de venta sin esta auto- 

rizaci6n pero, ouede otorgar el contrato de promesa de venta sin esta autoriza

ción. Es decir, la capacidad para otorgar en venta es la misma que para pro- 

meter o bien la canacidad para el contrato definitivo, es la rnísma que para la

promesa. Se ha considerado en este sentido que para la promesa se necesita - 

solo la capacidad general: ser mayor de edad y estar en pleno uso de sus facul

tades mentales; que la capacidad especial es para celebrar el contrato definiti- 

vo; pero si no se tiene esa capacidad especial en el momento de concertar el - 

contrato definitivo. habrá un impedirnento jurrdico para celebrarlo, el tutor - 

puede prometer en venta a reserva de obtener la autorización judicial". 

b.) Ausencia de vicios en el Consentimiento. ( El error) 

Según el artrculo 1812 del Código Civil vigente; nos dice. " El consentirnien

to no es válido sí ha sido dado por error, arrancado por violencia o sorprendi- 
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do por dolo". 

Para Borja Soriano ( 9) citando a Hernard ( tomo U núm. 1161). " El error

es una creencia no conforme con la verdad''. 

Para Rojina Villegas ( 10) el error es una creencia contraria a la realidad; 

es decir, un estado subjetivo que está en desacuerdo con la realidad, con la

exactitud que nos aporta el conocimiento cientifico. En el derecho, el error

en la - nanifestaci6n de voluntad, vicia a esta o al consentimiento, por cuanto

que el sujeto se obliga partiendo de una creencia falsa. 

El error puede ser según Borja Soriano ( 11). 

a) De aritmética o sea de cálculo: El error de cálculo s6lo da lugar a - 

que rectifique ( artrculo 1814 del C6digo Civil vigente). 

b) De hecho. Este error recae sobre hechos materiales. 

c) De derecho. Que recae sobre una regla de derecho. 

Clasificaci6n. - El error puede presentar tres grados de gravedad, según

los cuales sus efectos varian; ya impide la formaci6n del contrato, ya lo hace

simplemente anulable, ya carece de influencia sobre él. En el primer caso - 

se dice que hay error de obstáculo, en el segundo, error de nulidad y en el ter

cero error indiferente. 

El artfculo 1813 del C6digo Civil vigente dice " El error de derecho o de

hecho invalida el contrato cuando recae sobre el motivo determinante de la vo

luntad de cualquiera de los que contratan, si en el acto de la celebraci6n se - 

declara ese motivo o si se prueba por las circunstancias del mismo contrato - 

que se celebr6 ésta en el falso supuesto que lo motiv6 y no por otra causa". 
1
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El error por disposici6n del art:rculo 2228 del C6digo Civil vigente, pro

duce la nulidad relativa del acto de acuerdo con el artrculo 2230 del mismo or

denamiento legal solo puede invocarse por el que lo ha sufrido. Este error - 

que algunos autores llaman fortuito es puramente casuall derivado de la equi- 

vocaci6n de la propia vrctirna. 

El articulo 1816 del C6digo Civil vigente establece: " El dolo o la mala fé

de una de las partes y el dolo que proviene de un tercero, sabiéndolo aquella, 

anulan el contrato si ha sido causa determinante de este acto jurrdico. El ar- 

trculo 1815 dice: '' Se entiende por dolo en los contratos cualquiera sugesti6n o

artificio que se emplee para inducir a error o rriantener en él a algunos de los

contratantes; y con mala fé de la disirnulaci6n del error de uno de los contra- 

tantes, una vez conocido". 

El artrculo 638 del C6digo Civil vigente dice: " La acci6n para pedir la - 

nulidad prescribe en los términos en que prescriben las acciones personales - 

o reales según la naturaleza del acto cuya nulidad se pretende. 

El artrculo 33 del C6digo de procedimientos civiles para el Distrito Fe- 

deral dice las acciones duran lo que las obligaciones representa, menos en los

casos en que la Ley seriala distintos plazos. 

Borja Soriano ( 12) cita, a Díaz Ferreira al decir: " El dolo y la mala fé

tiene los mismos efectos jurrdicos distinguiéndose apenas en que el dolo es por

decirlo asi, activo, y la mala fé pasiva. Procede con dolo el que procura per

suadir al cornprador de que el objeto es de oro cuando es de cobre, y con mala
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fé el vendedor a quien el comprador ofrece un precio como sí el objeto fuese

de oro y no lo desengaña de que el objeto no es de oro. 

El dolo y la mala fé importan siempre premeditación y el propósito de

engaf-lar o de no desengañar, cuando el error ha nacido naturalmente. 

Rojína Víllegas ( 13) a propósito del dolo dice: estudiaremos el dolo y la

mala fé como vicios del consentírn:tento. 

Propiamente hablando, el dolo no es en sí un vicio del consentimiento, - 

v»ícia la voluntad, sólo en tanto induzca a error, y que este sea además un -- 

error que se llama fortuito que no supone dolo en los contratantes o en un ter

cero o bien, ser un error que tiene como causa el dolo ( error doloso) que su- 

pone que uno de los contratantes o un tercero han ejecutado un conjunto de ma

quinacíones o artificios precisamente para inducir a error una de las partes. 

La violencia llax-nado asr por el Código Civil vigente, y por los anterio- 

res de 1870 y 1884; es aquella que produce en el ánimo del sujeto que la sufre: 

una intimidación, dada la impresión el temor, que alterando la voluntad vicia

al consentimiento y produce la nulidad relativa del contrato, según el artIbulo

2233 del Código Civil vigente y demÍs relativos. El artl--ulo 1819 dice: " Que

hay violencia cuando se emplea fuerza frsíca o amenaza que importe peligro de

perder la vida, la honra, la libertad, la salud o una parte considerable de los

bienes de los contratantes, de su cónyuge, de sus ascendientes, de sus descen

dientes o de sus parientes colaterales dentro del segundo grado". Y el artrculo

inmediato anterior: " Es -lulo el contrato celebrado con violencia, ya que pro- 

venga ésta de alguno de los contratantes ya de un tercero interesado o no en el
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contrato". Por disposici6n del artíbulo 2237, la acci6n para pedir la nulidad - 

de un contrato hecho por violencia, prescribe a los 6 meses contados desde -- 

que cese ese vicio de! conbt:liLiniieáito. 

c) Licitud en el Objeto, Motivo o Fin. 

El artrculo 1795 del C6digo Civil vigente; a la letra dice: " El contrato - 

puede ser invalidado porque su objeto, 0 su motivo o fin sea il:rcito". Y el ar

t1bulo 1833 del mismo ordenamiento legal añade: " el fin o motivo determinante

de la voluntad de los que contratan, tampoco debe' ser contrario a las leyes de

orden público ni a las buenas costumbres% 

No son actos ¡ Ircí-tos lo3 contrarios a las leyes permisivas o supletorias, 

sino los contrarios a las leyes prohibitivas, que se establecen generalmente - 

como una restricci6n de la libertad contractual, impuesta por la necesidad de

salvar el interés colectivo de la preponderancia de la autonornfa privada. 

Asimismo, son ilibitos los actos contra leyes de orden público, de dere

cho público preceptivas o imperativas, como quiera que les llame, y que ha- 

blando en términos generales son las de Derecho Constitucional, Administra- 

tivol Penal y Procesal, además ciertas normas de Derecho Privativo que se

han dictado imperativamente en interés general, como las relativas al estado

y capacidad de las personas. La ley niega también su protecci6n al contrato

cuyo objeto tiene un contenido inmoral o va contra las buenas costumbres y es

tados, según Ferrara citado por Borja Soriano ( 14) en su obra dice. " Está ins
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pirado en el sentido de profundo respeto a la conciencia de la sociedad, que no

debe ser turbada y trastornada por especulaciones torpes y por contratos es- 

candalosos, y en un sentimiento de dignidad que la ley tiene por si misma po. 

que no quiere convertirse en instrumento de la maldad de otros, y hacer servir

la forma del contrato y la fuerza obligatoria, que le es anexa para contreñir a

otros a una acci6n o prestaci6n inmoral. 

d) Forma

La promesa ¿te contrato debe, para ser válida otorgarse por escrito, se

caracteriza como un contrato formal, en el sentido de que la inobservancia de

la - orma, origína la nulídad del acto jurrdico. 

A este respecto existen diversos sistemas para determinar la forma que

debe observarse en la pro-nesa. 

El primer sistema, sostiene que la promesa debe tener las mismas for- 

malidades que el contrato definitivo; que éste requiere para su validez; la

escritura 1->i-lblica, si requiere el documento privado la promesa podrá exten- 

derse validarnente en dicho documento, o bien si el contrato es consensual, la

promesa serfa vdlida verbalmente. 

Otro sistema consiste en requerir, como lo hace nuestro C6digo Civil - 

vigente en el artrculo 2246; que la promesa siempre conste por escrito, inde- 

pendientemente de lo que el contrato deí¡nitivo sea consensual o formal. No - 

se exige que la promesa conste en escritura pilblica; simplemente en escrito
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que puede ser documento privado o público, de tal suerte que se acepta un tér

1

mino medio porque para los contratos consensuales definitivos la promesa es

0 requie- más formalista que ellos, pues no obstante que e:, cwArat

re para su validez la forma, la promesa de ese contrato si exige para su vali- 

dez que conste por escrito; pero en relaci6n con los contratos definitivos que

requieren escritura pública, la promesa es menos formalista, porque la com- 

pra -venta de inmuebles por valor de quinientos pesos o más deberá hacerse

constar en escritura pública, en cambio, la promesa de venta de inmuebles

cualquiera que sea su valor no necesita de mucha fornialidad. 

Un tercer sistema consiste en disponer que la proniesa es consensual. - 

Este sistema se rechaza en el orden práctico y en la legislaci6n por cuanto de

jarla a la memoria los elementos característicos del contrato definitivo y esto

serfa fuente inagotable de controversias. 

La forma en la promesa ya no tiene el contenido sacramental romano, - 

sino el objeto de seguridad, de firmeza para evitar controversias inútiles de- 

jando a las palabras y a la menioria royivenciones esenciales. 

Los contratos preliminares hallándose sujetos a las mismas formas - 

que la ley exige para el contrato principal, siempre que la finalidad de la for- 

rna sea garantizar la celebraci6n del contrato contra precipitaciones o abusos. 

A sí el contrato prelirninar de venta de una finca ha de const, -r según dispone -- 

expresamente la ley, en escritura pública. 



73

e) Fijaci6n de un Plazo

Por último, es necesario mencionar en este capítulo un elemento de va- 

lidez que si bien no es general para todos los contratos, si lo es para la pro- 

mesa de contrato; me refiero a la fijaci6n de un plazo. 

Este elemento que es señalado expresamente por el artículo 2246 del C6

digo Civil vigente, establece que para la promesa de contratar sea válida, de

be: " Limitarse a cierto tiempo:'. 

Nos referimos a este elemento de validez con más profundidad en nues- 

tro capítulo V. 
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CA PITULO V

5. - DL4erencia de la promesa con otros tipos de contratos. 

5. 1. Prornesa y Policitaci6n. 

La Policitación. - Es la declaraci6n de voluntad proponiendo un contrato, 

llegando a considerarla propiamente como una simple oferta 0 propuesta para

la celebraci6n del contrato. 

No es suficiente el acto interno de la voluntad del oferente, el querer - 

celebrar un contrato, lo que constituye la policitaci6n, ni es tampoco el acto

interno volitívo de la persona a quien se dirige la policitaci6n lo que constitu- 

ye la policitación. 

Es necesarío que esos actos interiores de la voluntad se exterioricen, - 

se rríanifiesten, se declaren para que puedan existir la policitaci6n o la acep- 

tac ión. 

A sf se desprende del artrculo 1803 del C6digo Civil vigente al disponer, 

el consentímiento debe de manifestarse de un modo expreso o tácito. Es ex- 

preso cuando se nianífiesta verbalmente, por escrito o por signos inequ¡vocos. 

El tácito resultará de hechos o de actos que lo presupongan o que autoricen - 

a presumirlo, pero siempre declararse, pues de lo interno, sin ningún signo

exterlor. que baga saber la voluntad. no puede ocuparse el derecho. Siendo

la policitaci6n la expresi6n del consentimiento del oferente, y no el acuerdo

con el destinatario de la policitací6n; de acuerdo con lo anteriormente dicho
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la promesa por ningún motivo o concepto debe ser confundida con la polí- 

citaci6n, porque la promesa presupone el acuerdo mutuo para celebrar con fe

cha futura un nuevo acto, mientras que la policítaci6n tan solo es una mani

festaci6n de una de las partes que exterioriza su deseo para dar nacimiento

a un contrato determinado. Y dirigiendo tal oferta a una persona en parti- 

cular o bien públicamente. Es decir hasta el momento de la policitaci6n no

existe obligatoriedad mientras la otra parte no manifieste a su vez el deseo

de perfeccionar la operaci6n propuesta. 

En tal virtud, la polícitaci6n tan solo puede ser considerada como

un trato previo, por cuanto es ¡ licito el desentendimiento de cualquiera

de las partes. 

Mientras que la promesa de contrato, por lo menos hace racer 19 ibli

baci6n de resarcimiento en caso de incumplímiento contractual la polícitaci5n

carece de obligatoriedad hasta el momento en que concurre manífiestamente el

interesado. 

En tanto que la oferta o policitací6n es un negocio unilateral, en

el que intervienen solamente la voluntad del oferente. Puede definirse di- 

ciendo que es una declaraci6n de voluntad en virtud de la cual una persona

propone a otra la celebraci6n de un contrato, estableciendo los requisitos

de ese contrato, en cambio la promesa es un contrato en virtud del cual una

o ambas partes contratantes asumen la oblígaclin de celebrar un contrato fu

turo. Por lo tanto siendo la policitaci6n u oferta un acto jurldico unila- 

teral y la promesa un contrato, no pueden ser de ninguna manera confundidas

ambas figuras juridicas. 
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5. 2. Promesa y Contrato a Término. 

Entre los elementos de válidez del contrato que es objeto del presente

estudio, es requisito indispensable para que sea válido que se limite a cier

to tiempo, lo que ha inducido a ciertos autores a considerar a la promesa de

contrato como el mismo contrato definitivo pero sometido a término. Esta

teoría es del todo falsa, porque ambas figuras jurídicas presentan carácte- 

res distintos. 

El plazo estipulado en el contrato de promesa, no es para el cumplímien

to de las obligaciones que han de derivarse del contrato definitivo, sino

para la celebraci6n misma del contratc definitivo. Las obligaciones deriva- 

das de éste no - jueder, exigirse desde que el plazo de la promesa se dé por

concluido, ya que este plazo, es para la celebraci6n del contrato definitivo, 

sino que solamente podrán exigirse, luego que el contrato definitivo se hava

efectuado; antes de esto, la iinica obli,gaci¿n que puede exigirse, porque es

la ánica derivada de la promesa, es la celebrací6n del contrato definitivo. 

Por otra parte, esta equiparaci6n carece en nuestro derecho mexicano de fun- 

damento; ya que por el articulado que regula el contrato de promesa, queda

perfectamente bien establecida la separací6n de éste, con el contrato defíni~ 

tivo o futuro. Así el artículo 2243 del C6digo Civil vigente establece que

puede asumirse contractualmente la obligaci6n de celebrar un contrato futuro

y el siguiente" la promesa de contrato o sea el contrato preliminar de otro

puede ser unilateral o bilateral, ahora bien. analizando a estas figuras po- 

dremos decir como enunciamos anteriormente, el contrato de promesa el plazo
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se ha señalado para que las partes se obliguen a otorgar un contrato futuro; 

en el contrato a término dentro de cierto plazo se realizan las consecuen- 

cias del mismo. 

Tienen de comián, la existencia de un plazo pero la diferencia esencial

en la promesa ai1n no existe el contrato definitivo, por consiguiente el pla- 

zo no viene a diferir las consecuencias del contrato definitivo. 

En cambio en el contrato a término ya existe éste; simplemente sus

efectos quedan aplazados para cierta fecha, pero realizada ésta, automática

mente se producirán los efectos. Estas expresiones, por lo que se ve, no

dejan lugar a dudas, nuestro legislador consíder6 el contrato de promesa

como aut6nomo, enteramente distinto al contrato definitivo, sea este simple, 

o sujeto a alguna modalidad. Notaremos mejor esta figura con dos ejemplos. 

1.- Promesa bilateral de venta dentro del plazo de seis meses. Quie- 

re decir que dentro de ese plazo y como máximo al vencerse los seis meses

respectivamente las partes tienen la obligaci6n de vender y comprar, pero

aán no existe contrato de compraventa, sus efectos, que son transmitir el

dominio, entregar la cosa y el precio, no se han producido ni dependen del

plazo porque es el contrato en su integridad el que depende del mismo. 

Primero debe celebrarse el contrato y después se habrá operado la transmi- 

si45n de la cosa y del precio. 

2.- Contrato de compraventa bajo término. Se celebra el contrato y

simplemente se difiere la entrega de la cosa o del precio, o de ambos en
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el plazo de seis meses; pero ya la compraventa está concertada, ya la cosa

pertenece al comprador y el precio al vendedor; se trata de un término que

simplemente suspende los efectos del contrato, Y no el nacimiento de las

obligaciones, como sucede en la condici6n. ( 1). 

5. 3. La Promesa y Contrato bajo condici6n suspensiva. 

También la promesa se distingue del contrato bajo condici6n suspen- 

siva, con la cual en ocasiones se le confunde. En esta Jltíma aún no exis

ten las obligaciones, Pnrque es de la esencia de la cordici6n suspensíva

evitar su nacimiento hasta en tanto que se produzca el acontecimiento futu

ro e incierto; por consiguíerte, en el contrato bajo condici6n suspensiva, 

si se difiere a una compra- v2nta, no ha nacido la eblígaci6n de transmitir

el dominlo, ni éste se transferirá, sino hasta que se realice el aconteci- 

íento futuro e incierto y como tal puede ocurrir el contrato en definitiva

puede resultar inexistente. 

En cambio en la promesa de contrato, ya una de las partes o ambas

quedan obligadas definitivamenta a celebrar el contrato; no hay una condi- 

ci6n, como acontecimiento e incierto; hay un plazo para que se otorgue un

nuevo contrato pues aún cuando existe entre ambas fíguras algunas semej.an- 

zas ro por eso deben ser confundidas que como se ha dicho la promesa consti

tuye por sí misma un verdadero contrato. 

Tratándose de una compra- vanta bajo condici6n suspensiva y la condi- 

ci5n se hace ecr.sístir en el fallecimiento de una persona no hay obligaci6n
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de transmitir el dominio mientras no ocurra tal defunción. 

5. 4. La Promesa y la Venta mediante Arras. 

A pesar de que en nuestro derecho actualmente no existe disposición al- 

guna sobre este modo de venta, vamos a distinguirlo con la promesa, por ser

una forma frecuentemente en el derecho europeo y por haber formado parte de

los contratos tratados en el Código Civil de 1884. 

La entrega de una cosa o en el momento de la conclusión de un contra - 

to definitivo, puede ser tomado como medio de manifestar la voluntad irrevo- 

cable de las partes, la entrega de una determinada cantidad para hacer consi

derada como pago a cuenta del precio cuando se efect-da por el comprador al

vendedor a un tercero. 

Ahora bien, puede hacerse de acuerdo con las partes, para dar lugar - 

la volverse atrás". es decir, pudiendo por voluntad de una de las partes, te- 

ner por no celebrado el contrato, así, el que haya entregado las " arras'' en - 

el mismo caso de " volverse atrás''; las devolviera por duplicado. Por tanto

se infiere que se trata de una reparaci6n de perjuicio sufrido. Esta modali- 

dad ha sido reglamentada con rnayor amplitud en el derecho Francés, consi- 

derándola como una venta condicional; en la cual, la ¡ ijaci6n de la fecha 11mi

te para desistirse, se interpretará como una voluntad de establecer una con- 

dici6n suspensiva de tal manera que la venta será definitiva hasta que trans- 

curra la fecha en que cualquiera de las partes pueda desistirse. 

En México son muchas las operaciones que se inician entregando una - 
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cantidad determinada de dinero, el vendedor con el objeto de que éste se com

prometa a esperar cierto tiempo al finalizar este plazo, la suma dada en ga- 

rantra estará, en el patrimonio del propietario en calidad de indemnización; - 

si no se celebró el contrato por culpa del comprador. 

En caso de que se realice la operación planeada la cantidad entregada - 

previamente se tendrá como un abono a cuenta, o bien se puede pactar de mu- 

tuo acuerdo que de cualquier forma quede en poder del propietario en calidad

de indemnización por el tiempo esperado. Creemos nosotros que en este caso, 

como en otros muchos similares y que abundan en las prácticas entre noso- 

tros, corresponden precisamente a la " Venta Condicional" como denomina

Planiol , esta modalidad de la venta mediante " arras" y a la que nos hemos

referido anteriormente, 10 inlDortante en esta modalidad consiste en que la

venta no se considera perfeccionada mientras affibas partes o solo una de ellas

manifiesta o confirme su consentimiento, una para transmitir la propiedad y

otra para hacer la contra prestac i6n correspondiente, naturalmente dentro del

plazo estipulado, pues si transcurre éste sin que el presunto comprador com- 

parezca, el vendedor o promitente quedará liberado de su obligación, es por

ello que se distingue claramente de la promesa, porque en la venta mediante

arras" se hace entrega de un objeto o cantidad, al momento mismo de cele - 

brarla, por ser de su propia naturaleza, no asrde la promesa, en la que es

absolutamente independiente la entrega de cosa alguna, en el momento de ce- 

lebrarla, ya que no requiere garantfa. Por otra parte observamos, que en la
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promesa existe una obligaci6n, unilateral o sinalagmática para formular den- 

tro de determinado plazo un contrato, en cambio en las " arras" se prevee des

de el momento mismo de la entrega de la garantfa, que puede no llegar a cele - 

brarse el contrato definitivo. 

En la obra del Lic. `\ lateos Alarc6n denominada " Apuntes del Derecho - 

Civil", se comenta el concepto de las " arras" tuvo el legislador del Código Ci

vil de 1884, a continuación vamos a transcribir algunas Uneas de la citada obra, 

de donde deducirnos la notoria influencia de nue éste conceDto tienen los auto- 

res europeos. 

Se designa con el nombre de " arras", las cosas que uno de los contra- 

yentes entrega al otro, con ocasi6n de un contrato, ya corno un signo de cele- 

bración de él, y para garantfa de que se ejecutará, ya como una pena para el

caso de que el contratante se arrepienta y no cumpla la obligación que se im- 

puso' y . 

Mucho se ha disputado entre los comentaristas del Derecho Romano en

nuestra antigua legislación, acerca de sien el caso de que intervinieron '! arras" 

era permitido a los contrayentes, apartarse del contrato, el comprador me - 

diante la pérdida de las " arras" que hubiere dado, y el vendedor mediante la

restitución de ellas duplicadas, pues uno sostenia que éste no procedra en el

contrato ya perfecto, o lo que es lo mismo que sólo tenra lugar a la simple - 

prornesa y otros defendan la opini6n contraria''. 

Nuestro Código ha tratado de poner términos a esta cuestión estable- 
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ciendo las reglas segunda y tercera, ( del C6digo Civil de 1884), según las cua

les el comprador y el vendedor pueden arrepentirse y no perfeccionar, o más

bien dicho no convertir la promesa en un verdadero contrato de compra -venta, 

perdiendo el uno las ' arras- que hubiere dado y restituyéndolos el otro por - 

duplicado). ( 2) 
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CAPITULO VI

6. - EL PLAZO EN EL CONTRATO DE PROMESA. 

Iniciaremos este somero estudio del plazo, con la investigación del origen

de los vocablos plazo o téri-nino. 

Seggún el diccionario etimol6gico de la lengua española, cuyo autor es

Don Roque García ( 1) dice: El plazo en sentido etimol6gico: El plazo no es más

que una plaza de tiempo, porque la idea del espacio se aplicó a la idea de la - 

duración. Plazo del Latrn platea, patio dentro de una casa - Plazo Masculino: 

El término o tiempo que se da a alguno para responder o satisfacer alguna cosa. 

Por plazo se entiende la época se-lalada para el cumplimiento de una obligiL

ci6n o nara la consumación de un hecho. 

Plazo, es una unidad seiftalada de tiempo; tal vez; tal dfa; tal hora. 

Término. - Es el espacio de tiempo que ha de transcurrir antes de que se

cumpla la obligación o el hecho se consurna, término es un per:rodo o una frac

ción de tiempo; un mes, un d-ra, una hora. Si el primer día de enero se señala

como plazo el último de diciembre, se concede o se estipula el término de un

a Fío. 

El autor nos da diferentes acepciones de la palabra término como el fin de

alguna cosa material o inmaterial o bien corno la hora, el dra o punto preciso

de hacer algo. 

Don Joaqurn Escriche ( 2) en su obra dice: Plazo, es el espacio de un tiem

po que se concede al deudor para satisfacer su obligación; puede ser determi- 
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nado o indeterminado; es determinado cuando se fija un dra cierto como si yo

me obligase a pagarle cierta cantidad de dinero, dentro de seis meses o en el

día de San Juan; es indeterminado cuando se designa un acontecimiento futuro

cuyo dfa se ignora, como si yo me obligase a pagarte la cierta cantidad de di- 

nero al tiempo de la muerte de tu tío; también puede ser expreso o tácito, se - 

gún se indique en la convención, o que resulte necesariamente de ella corno

por ejemplo: Si me oblígo a facilitarte para la vendimia, es preciso esperar

a que la fruta esté madura, el plazo se diferencia de la condici6n en que ésta

suspende la obligación y aquel no hace más que retardar el cumplimiento lo que

se debe a plazo no puede exigirse antes de su vencimiento; pero si el deudor

pagase alguna cosa, con anticipación no Dodrá ya repetirla, pues pagó lo que

realmente debra, siendo cierto que el plazo ha de llegar lo que no sucede con lo

que se debe bajo condición, porque como esta es incierta por naturaleza, no - 

se debe hasta que no se cumple. El plazo se presume estipulado en favor del

deudor a no ser que de la estipulación o circunstancia resulte que se ha conve

nido también en favor del acreedor. De aqur parece seguirse que como cada - 

cual puede renunciar a su derecho, tendrra el deudor la facultad de pagar an- 

tes del vencimiento; a no ser que el acreedor tenga interés en no recibir el pa

go hasta que llegue el plazo. 

Nos sigue diciendo el autor término. - Es el espacio de tiempo que se coq_ 

cede para hacer alguna cosa o evacuar algún acto judicial. 

En su aceptación más amplia, plazo y término son palabras sin6nirnas

aún cuando en sentido estricto la doctrina ha tratado de diferenciarlos uno de
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otro, siendo que el plazo debe considerarse como un conjunto de diás, dentro

del cual debe realizarse validamente determinado actos corno unidad seftalada

de tiempo; en tanto que el término propiamente dicho, expresa el dia y la hora

en que debe efectuarse un acto procesal. 

Tanto en la definición etirriológica como en rnateria jurrdica, existe una gran

confusión en la definición de lo que es plazo y término y por lo mismo debe se- 

guirse aceptando como sinónimo estos vocablos ya que su diferenciación no se- 

ria de ningui-,a utilidad. 

Ahora veamos lo que para e. Derecho significa el plazo y el término y en - 

e s Dec ¡al pa ra el De recho C ¡ vil. 

Para Gutiérrez y González ( 31 - i azo o término, es un acontecimiento futuro

de realizac-.6n cierta clel cual depenie la exigibilidad o la realización de derechos

y de obJígaciones. 

El articulo 1953 del C. C. V. determina, " Es obligación a plazo aquella para

c,-i-nlDI.in-liento se ha seflalado un dra cierto'!. 

PW,ZO. Elernentos. 

Del concepto legal, que responde a los lineamientos que da la doctrina, se

desprenden estos elementos: 

a). - Un acontecimiento futuro. 

b). - Certidurribre, 

1. - ACONTECIMIENTO FUTURO: 

Al igual que la condición, precisa de un acontecimiento, entendiendose por

él, lo que vendrá más lo que ya sucedió, debe ser un acontecimiento suscepti- 
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ble de acaecer, como se verá en seguida necesariamente ha de llegar. 

II. - CERTIDUMBRE: 

Si.griffica que el acontecimíentn necesariamente llegará, más tarde o más

temprano, o el día que se fije, pero siempre habrá de llegar, y con 61 la obli

gaci6n se volverá exigible o se extinguirá según sea el caso. 

Esto implica que esa realización debe verificarse en un día cierto y para

eso se lee en el artículo 1954 " Entiendase por día cierto aquel que necesaria- 

mente ha de llegar". Sí hubiere la menor duda sobre el acontecimiento llegará

o no, entonces se determina por el artrculo 1955 " Si la incertidumbre consis- 

tiere en si ha de llegar o no el día, la obligación será condicional. 

6. 1 PLAZO ELEMENTO CARACTERISTICO Y DETERMINANTE. 

Rojina Villegas ( 4) dice: " El término es un acontecimiento futuro de real¡ 

zación cierta que suspende los efectos de un acto jurrclico, de un derecho, de

una obligación o extingue dichos efectos. 

Se entiende por acontecimiento futuro de realización cierta el que necesa- 

riamente habrá de ocurrir aún cuando se ignore el día que tal hecho sucederá, 

puede conocerse con exactitud las fechas de realización del término o ignorar- 

se. 

Los romanos emplearon la denominación de término incierto. La incerti- 

dumbre existe sólo en cuanto al dra en que habrá de realizarse el acontecimien

to, pero respecto a su realizacion misma, como se ha dicho, necesariamente
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habrá de ocurrir. Es un ejemplo clásico del término incierto, la muerte de - 

una persona que necesariamente habrá de realizarse, pero cuya fecha se ignora. 

Cuando la realización del acontecimiento futuro y cierto difiere o aplaza - 

los efectos jurrdicos de la obligación se dice que el plazo es suspensívo y cuan

do extingue dichos efectos jurídicos de la obligación se dice que el plazo es - 

extintivo. 

El C. C. V. no expresa la definición de lo que es plazo y solarnente nos da

la noción de la obligación a plazo en el artrculo 1953: Es obligación a plazo - - 

aquella para cuyo curiplimiento se ha señalado un cierto día. 

6. Z LA FIJACION DE UN PLAZO EN EL CONTR-A TO DE PROMESA. 

El plazo no es un elemento de validez para todos los contratos en general

pero sf lo es para la promesa de contrato. 

Este elemento de validez está expresamente sehalado en el art:rculo 2246

que establece que para la promesa de contratar sea válida debe " limitarse a - 

cierto tiempo". Este artículo impide que se presenten en el derecho mexicano

los problernas que se presentan en otras legislaciones con motivo de la falta de

este elemento. 

Al respecto, el maestro Rojina Villegas ( 5) establece que: " No puede vincu

larse indefinidamente a una persona para sostener una oferta. Se estima contra

rio a la libertad j*larrdica y la libertad en general, el contrato de prornesa sin - 

sujeción a un plazo, para vincular permanentemente al promitente, serra ade- 

más antieconómica una promesa indefinida, sobre todo para celebrar contratos
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traslativos de dominio. El promitente quedaría en situación de no poder enajt. 

nar, la cosa o actuar libremente para responder de su promesa unilateral cuan

do el beneficiario asf lo exigiera. 

Ya no se trata de un elemento escencial del contrato prometido, de tal ma

nera que no existe una imposibilidad jurídica para compeler u obligar al promi

tente a otorgar la operación definitiva. Si se omite, el tiempo, y la ley no ex¡ 

giera este requisito, no habría una imposibilidad jurídica, porque en cualquier

tiempo podría el beneficiario exigir que se celebrara el contrato ofrecido. Exis

te mejor dicho, una razón de carácter j irfdico en otro sentido. No coactar el

derecho de libertad en forma indefinida y además, la razón económica ya ex- 

puesta. Por esto se estima que la omisión del término es el requisito de váli- 

dez y no de existencia que por consiguiente si posteriormente se seAala el plazo, 

el contrato quedará confirmado en sentido jurídico, es decir con validad o retro

activamente, y aqui se desprende la consecuencia de que si entre la fecha de la

promesa y la confirmación se enajenó la cosa, el promitente se queda obligado

a los daflos y perjuicios, porque la convalidación oper6 retroactiva y ya no se

trata de un caso de inexistencia. 

El mismo autor nos seAala otra peculiaridad de éste contrato especialici- 

mo, es un nuevo motivo de modalidad que no encontramos en los contratos defi

nitivos estos son nulos por: 

a) Vicios internos, incapacidad, inobservancia de la forma, error, dolo, 

violencia, lesión. 

b) 0 por vicios externos: licitud en el objeto, motivo o fin. 
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La promesa de contrato es nula por omisión en el plazo, lo que no implica

en realidad un vicio. Sólo extrarnando mucho razonamiento podríamos decir - 

que cuando no se señala tiempo seria Arcito obligar al promitente permanente

mente a sostener su oferta; que en realidad la ley, se ha inspirado en una ra- 

z6n de orden públ! Co«. considerar que es Arcito restringir la libertad de la prq_ 

mesa en forma tal que implique una disminución a su capacidad de ejercicio; 

así como existen ciertas claúsulas que prohiben celebrar contratos en que haya

una renuncia a la libertad de comercio de trabajo, de ejercicio en la profesión

o de la libertad en general; prohibiciones que existen en los primeros artl'culos

de la constitución al estatuir que es nula todo pacto o convenio en el que se - 

ren,wicie a la libertad. 

Por lo tanto se puede decir que es Arcito el contrato de promesa cuando - 

vir-cu-la índefinídamente al promitente, porque implicaría una restricción inde

bida a su capacidad de ejercicio y solo por este razonamiento, podríamos encon

trar que esta nulidad cae dentro de la regla general de que son nulos actos ilr- 

c ito s. 

El término que se sefiala en la promesa de contrato es de naturaleza extin

tiva, esto es, que el derecho del beneficiario para pedir la realización del con

trato definitivo y la obligación del promitente de celebrar este, CLn1camente sub

siste durante dicho término cuando ese plazo ha expirado. 
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6. 3 UTILIDAD DEL PRECONTPLATO Y SU FUNSION JURIDICA. 

Desde el punto de vista práctico y jurídico, el contrato de promesa llena

infinidad de necesictades unas de 6rden material, otras de 6rden jurídico. En

ocasiones la falta de tiempo, como la circunstancia de tratarse de un dfa ir1hd

bil imposibilita la concertación de un contrato definitivo o bien el mandatario, 

no tiene especial poder para celebrar el contrato definitivo y desea recabar

ese poder, por lo que entre tanto pacta una promesa o se presentan ciertas

dificultades de hecho por que no se tienen los titulos, la documentación respeil. 
tiva, etc. Por lo que se firma una promesa entre tanto se obtenga. 

En el órden jurrdico puede suceder que sea menester llenar ciertos requi- 

sitos de 5rden procesal, ad-ninistrativo, e: c. o mientras se cumplen esos re- 

craLsitos se c: elebra una promesa para otorgar posteriori-nente el contrato defi- 

nitivo. 

La promesa de contrato cumple una jurídica, es decir, su finalidad

es exclusivamente jurrdica y no económica, ya que, no hay transmición de ri- 

queza, ní aprovecharniento dc —'- nusma, n, tarapozo utilización de servicios, - 

a pesar de que se trata de una obligación de hacer que generalmente implica la

utilización de servicios, como es especíalrsíma la finalidad de la promesa de - 

contrato futuro y no tiene contenido económico. 
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CONCLUSIONES

1. En el Derecho Romano no se conoc16 el Contrato de Promesa en su

forma específica como una obligaci6n asumida contractualmente para

celebrar un contrato futuro. Sin embargo, la obligaci6n de cele— 

brar un contrato futuro se podía realizar a través de la estipula~ 

tio. 

2. La Promesa de Contrato es un acto jurídico con sustantividad

propia, cuyo principal efecto es la creaci6n de una obligaci6n de

hacer: celebrar en cierto tiempo, un contrato futuro determinado. 

Consecuentemente, tiene como característica primordial, la de gene- 

rar obligaciones de hacer. 

3. Nuestros C6digos de 1870 y 1884, no reglamentaron a la Promesa

de Contrato en general en la forma y términos que lo hace nuestro

C6digo vigente, sino que ambos c6digos se refirieron únicamente a

la promesa de venta con ciertas modalidades. 

4. Nuestro C6digo Civil para el Distrito Federal de 1928, termin6

con las confusiones sufridas acerca del contrato de promesa, cuan- 

do al reglamentarlo le dedic6 el título primero de la segunda par- 

te del C6dígo en sus artículos 2243 al 2247 inclusive, creando la

teoría del contrato preparatorio y otorgándole la categoría de con

trato aut6nomo. 

5. De los términos del artículo 2244 del C6digo Civil vigente, se

infiere que el contrato preliminar puede ser unilateral o bilateral, 
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de lo que logicamente se deduce la posibilidad de que sea a titu- 

lo gratuito u oneroso. 

6. Con respecto a los efectos que produce el Contrato de Promesa

entre las partes, es posible atirmar que el beneficiario no adquie

re una acci6n real, sino meramente personal, para exigir el cumpli

miento del contrato preliminar o sea la celebrací6n del contrato

definitivo. 

7. El plazo como unidad señalada de tiempo tiene la funci6n en - 

todos los actos jurídicos, de hacer una modalidad de las obliga— 

ciones y s6lo en el Contrato de Promesa el plazo es un elemento - 

de válidez, y en ausencia del cual el acuerdo de voluntades no pro

jacírla permanentemente sus efuerzos. 

S. Es criticable el Artículo 2246 en la parte final al decirnos

que para que la Promesa de Contrato sea válida, debe limitarse a

cierto tiempo, con lo cual las partes parecen no estar obligadas

a señalar ningin plazo, por lo que el enunciado del artículo lo

correspondiente en la parte respectiva debe decir " ílimitarse a

un plazo determinado o deteriainable". 

9. Yo es necesario que en el momento de concertar la promesa se

tenga la capacidad especial requerida para el contrato definitivo, 

pues de ser así el contrato preparatorio perdería su utilidad prác

tica. Estimamos que es indispensable que durante el lapso que me- 

dia entre la celebraci6n de la Promesa y el contrato definitivo, 

existe la posibilidad de adquirir dicha capacidad especial. 
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10. La utilidad práctica que ofrece el Contrato de Promesa es ín— 

discutible, en vista de que la finalidad alcanzada por éste, no

puede ser lograda por otros contratos, con los cuales se le ha

COPF, lndjdn tales romo el. contrato definitivo suieto a términos, 

o a condíci6n suspensíva. 
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