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l.- P R E L I M I NA R • 

En la doctrina moderna han surgido acaloradas discusiones -

acerca del concepto y tipificaci6n de la promeaa de contratar, en

tal forma que han llegado a crearse dos corrientes diferentes en -

torno de las cuales se hab agrupado, posteriormente, las diferen-

tea legislaciones de los paises, De esta manera •• que podmos en- . 

contrar un primer grupo que ••t' integrado por todo• aquello• autg, 

rea que al estudiar la prcmeaa de contratar la han identificado con 

11 contrato definitivo (1). No obstante la er¡uiparaci6n que loa tr& 

tadi1ta1 ad•ptoa a esta corriente hab realisado de la prcmeaa r••

pecto del definitivo, alc¡unoa de.ellos al distinguir entre la pr2 

111eaa unilateral y bilateral, conaideran que la pr:Laera eontiene -

autonamia ·propia rHpecto del contrato prC111etido, (2) 

.Dentro del segundo grupo o cauce doctrinal, debemoa anglo-

bar a to4oa aquello• autor•• que consideran a la promesa ccmo con

trato aut6nomo, tanto en au forma unilateral, ccmo en la bilateral 

(3). E• Hta doctrina a la que el legislador de 1928 H adhir16 y

plallll6 en el articulo 2243 al decir1 

· •puede aauairse contractualmente la obligaci6n de 

celebrar un contrato futuro~ 

11 articulo tran1crito reproduce, textualmente, el primer-

parrafo del articulo 22 del c6digo Suizo de las Obligaciones (4),

lllilllllO de donde fu6 ~amado, En este precepto se precisa la autono--
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m!a y tipifica especialmente, la fiqura en estudio. 

Este avance es meritorio en razón de que, si bien al amparo 

del principio de la autonomía de la voluntad que se consa9raba en

los ·c6digos 1870 y 1984, era posible la celebraci6n del contrato-

de promesa respecto de cualquier figura contractual, no se encontr!_ 

· ba reglamentada y s61o se hacia referencia, en razón de la influen. 

cia Francesa, a la pr0111esa de venta: y aún en este caso solamente

•• hacia alusi6n a los efectos de la promesa. As! en el Art. 2947-

del c6digo de 1884 se preceptuabas 

Hpara que la simple prameH de cQlllpra-venta tenga 

efecto legales, •• menester que ae designe la e~ 

sa vendida, si es rai& o mueble no fun9ible, En

la1 cosas fungibles ba1tar6 que •• designe el 9! 

nero y la cantidad, En todo caao debe fi9urar •1-

pr•cio.• (5) 

considero que la autonaaia de la prcmHa de oontrat.ar que·

conaagra nue1tro ordenamiento civil, •• la verdadera natural••• de 

••ta figura, por lo que no habd de insistir más •n ello, dado··

que •• conclu1i6n 1ostenida, tanto en el Derecho Po1itivo Mexicano 

ccmo mayoritariamente en la doctrina ª'' avanzada. 

2.• DENOMINACIOM DB LA fIGURA. 

Dado el contenido tan e1pecial que encierra esta convención 

101 autore1 y las legialaciones bab utiliaado ind.htintU1ente ·va--
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rios nombres y entre los más comunes han sidoi 

Promesa de contratar, contrato preliminar, promesa de contr~ 

to, ante-contrato, contrato preparatorio y compromiso. 

Sin perjudicar la denominación que más adelante precisaremos 

misma que estimamos más apegada a la naturaleza del pacto, a lo 

largo de este trabajo, nos permitiremos utilizar algunos de los 

nombres apuntados en el parrafo anterior, con el único fin de evi

tar excesivas repeticiones. 

José Alquer en su libro "Para la Crítica del Concepto de -

Precontrato" (6) afirma que la palabra pre-contrato viene del voca

bo "Vor Vertrang" que fué usado primeramente por el celebre mercan, 

tilista ~hol, quien lo emplea desde la tercera edición de su libro 

"Derecho Mercantil", con objeto de darle un qiro netamente germá-

nico a la expresión Pactum de Contrahendor 'l'hol justificá este 

nuevo término con las palabras que viene a ser una difinici6n del

contrato diciendo: "El precontrato es un contrato anterior a otro, 

esto es, un contrato que se concluye para que deba ser concluido-

otro,.un contrato actual que promete. un contrato futuro." 

No obstante que en la anterior transcripci6n se encuentre-

invívita la esencia de la figura jur!dica que se aborda, no preci

sa el contenido, ya que al decir 11 Es un contrato anterior a otro", 

más que diferenciar, generaliza supuesto que cualquier contrato -

puede celebrarse antes que otro, teniendo como común· denominador a 

las mismas !?artes, y no por este hecbo va a considera1·se cow") un-
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contrato preparatorio. Por lo general, los mutuos con garantía, sin 

perjuicios de que usualmente consten en un mismo intrumento públi

co, primero se celebra el mtttuo y después el contrato de garantia, 

Y en este caso no podemos afirmar, que el mutuo sea un contrato de 

promesa, y sin embargo, si es un contrato anterior.a otro con fue;: 

tes ligas entre sí.. 

Hacemos la misma crítica respecto de la frase "Un contrato

que se concluye para que deba ser concluido otro" y a efecto ele -

demostrar su imprecisión propondré el siguiente ejemplo: Para que

pueda concluirse un contrato accesorio es necesario que exista el

principal, y estar éste vigente, pues no pude subsistir autónomamen 

te el accesorio. 

Más af:ortunada es la tercera parte de la definición que co

mentamos, pu.ea al decir "Un contrato actual que prcmete un contra

to tuturo", se acerca al verdadero contenido de la figura, pero -

carece de precisión, ai no especificar lo que pretende •l contrato 

futuro, ai eu celebraci6n, su rescisión o su modificaci6n. 

Generalmente las denominaciones que ae le han dado al ccn -

trato que eatudilllllOa se han realizado, con una atenci6n especial a 

au momento de aparición, no obstante que deb:teron f~jarse por la -

razón del contenido, En este orden se ideas, ~ considerando que el 

término que a continuación se vierte ea el que mejor resiste la 

critica, estimamo;;t que puede utilizarse el de "'Promesa de Contr~•

tar" visto que el contenido del contrato es eso, el acuerdo ele vo-
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luntades creadoras de la obli9aci6n de contratar, sea en forma un! 

lateral o en la bilateralr sin que sea dable aceptar la objeción -

que de este término se hace, sobre todo de la.palabra de promesa.

pues ésta no se encuentra reftida con el concepto de lo obligatorio, 

pues no hay nada m6e obligatorio en Derecho y Moral que la palabra 

empellada, el hecho prometido. 

3.- UBICACION DE LA PROMESA EN LA CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS 

-.. ' 

a) PRELIMINARES.- Los estudioeoa de las oblic;aclone1 han encontrado 

que en muchas ocasione• •• poaible aplicar un determinado grupo de 

norma• a contratos diferente•, dado que aurgen en e1toa iguale• v!. 

nculo1 ju.ridicoa. Con e1te fund•ento •• han formado una serie de-

claaificacione1 que no tienen otra finalidad, 1ino la de conocer -

en un determinado 11C1111ento, 1i a un contrato en eapecial ae le pue-

de aplicar laa norma• de ••e tipo d• convencione1 o no. En tal ;foI, 

ma que 11 encuadra •n la claaificaci6n, •• po1ible aplicarles la1-

norma• grupal•• corre,pondientea. 

La• claeificacion•• que ee han formulado, tienen ccmo di.fe-

riencia el diverso a1pecto o punto de vista con el que •• contanpla 

a 101 contrato•, en tal virtud que, •• puede clasificar a éstos ya 

eea con1id•radoa en 1! mismo o en aui r•lacionea con otra• conven-

clones, y dentro de e1toa puntos de vi•ta, ta11\bi6n •• los puede 

1ubdividiZ', 1egún el ca101 por la• obligaciones que •urgen, por el 

tiempo que se tardan en ejecutar. por torma1 o meoanismos de per--
t' '' 
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feccionamiento, etc. 

b) CLASIFICACION, A).- De acuerdo con las obligaciones que generan 

los contratos, éstos se pueden dividir en unilaterales y bilatera

les. Son contratos unilaterales aquellos en loa cuales sólo una de 

las partes queda obligada. Por el contrario, se llaman bilaterales 

aquellos en loa que las partes quedan obliqadas en forma recíproca. 

En la promesa de contratar son dables las dos posibilidades: 

en tal forma que el C6di90 en su Art. 2244 expresamente lo prece-

tua1". 

"La promesa de contratar, o sea el contrato prel!. 

minar de otro puede Hr unilateral o bilateral." 

De CÓnfol'lllidad con lo anterior podemos decir que existe COJl 

trato de prcmeaa unilateral cuando una de las partes, llamado pro

mitente ••.encuentra ligado en forma aingular con suco-contratan

te, que en 6ste caso •• le llamar' beneficiario,durante todo el ~

t iemp que dure la prClllleaa y cuya obligación consistir' en la cele

bración del contrato fUturo convenido, en el plazo pactado. 

En este tipo de convenciones, el beneficiario de la promesa 

no se encuentra liqado al promitente bajo ningún concepto, y acpél 

está en plena libertad de celebrar o no el contrato prometido. 

La situación expuesta es completamente diferente a la qi:e-

contempla la Legislación Francesa er. el llamado "contrato de opc~ón 

el cual no pocas veces ha sido confundido con el contrato de ¡;·ron.:=. 
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sa unilateral de ~anpra venta.(7). 

El contrato de opci6n, es aquel en.el cual • ••• El pranitente 

concede al beneficiario la facultad de canprar un bien en un pre

cio cierto. El promitente concedele solo ese bien con opción del-

beneficiario ••• 0 .(8) 

El origen de la asimilaci6n de la opción a la promesa unil!, 

teral de venta tiene ccmo odgen, la semejanza de loa efectos di - · 

ambas figuras. Por una parte se dice " • • • que este contrato ( op-

ci6n) no ea nunca una compra-venta, (9) ,no tralllBite jaaúa la propi.! 

dad y no hace que pea, sobre el beneficiario las obligaciones del

ccmprador" • 

Como en apariencia se dan los millllOs efectos que en la pro

meaa unilateral de compra-venta, no han encontrado obstáculo, los

autorea Pranaes, en equipararlas. Sin 81\bargo, su naturaleza jur!

dica ea canpletamente diferente, 

En el compromiso existen dos momentos y dos consentimieri~osr 

por una parte, el que se integra para dar nacimiento al contrat:o-

da prat1eaar y el segundo, que en cumplimiento a una obligación pr~ 

viamente contra!da, forma el elemento esencial del contrato defin1 

tivo, mismo que no ea ya, parte del éontrato preliminar. 

En la opci6n existe un solo consentimiento, una sola inta n

ciónr celebrar una compra-venta, no una promesa de compra-venta, la 

voluntad del qué vende es única, dá, a partir de la celebraci6n. del 

contrato de opci6n, su consentimiento para la celebración do la -·-
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compra-venta1 el co-contratante de la opción, sí da dos consenti-

mientos, el primero al convenir de que tiene el derecho de optar -

con el cual form.a la opción, y el segundo cuando acepta la opción

Y se inteqra el consentimiento de la compra-venta. (lo). 

En el caso de lapromesa bilateral", las partes vienen a ser

al mismo tiempo promitentes y beneficiarios recíprocos, ya que las 

dos se encuentran vinculadas por la misma obliqación de hacer. 

La bilateralidad de la promesa de contratar no surge neces1. 

riamente por virtud de la reciprocidad de la misma obliqaci6n de -

hacer entre laa partes, pues puede darse el caso, que se pacte una 

estipulaci6n que no consista en una obligación de hacer para el C2. 

co~tratante, sino de otro tipo, y no por esto deja de disvirtuarse 

la naturaleza de la aonvención ya que aiquen existiendo obliqacio

nH recfprocH. 

B).- Una aequnda clasificación nos habla de contratos oner2, 

sos y contratos gratuitosr el c6diqo Civil vigente vierte eata cl.1, 

aificaci6n en el texto del Art. 1837: 

Artículo No. 1837 "Es contrato oneroso aquel en que 

•• e1tipula provechos y qravámene• recíprocos: y -

gratuito aquel en que el provecho •• aolamente de -

una de las partes ". 

Dentro de esta clasificación, el contrato de promesa ser¡ -

9ratuito cuando podamos llamarlo unilateral, por que los graváme~es 

y las cargas sólo serán obligatorios para el prominente., siendo é!. 
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te la única persona vinculada en el pacto no habiendo reciprocidad 

en los gravámenes. 

Por el contrario diremos que la prcnesa ea un contrato one

roso cuando aea bilat..eralr pues en ••te supuesto existirañ promi-

tente y benefic~ario rac!procoa. 

C) • - La cluificaci6n ele loa contrato• oneroaoe ha aido •uJ:!. 

dividida, aur9ienclo una diri.a16n 4• contrato• llamada por une par.., 

te comutativo• y en. la otra alutorlo•r eata •ubcliviei6n ha 1140-

tllllbiú acoglda por el 191lalaclor dtl 1928 aimao que la ha verticto

en el art!cal.o 18381 

Articalo 1838 • El contrato oneroao • comutat.ivo 

cuanrlo laa preatacionea que •• deben las part• •on 

cierta1 da1cl• que ae celebra el contrato. de tal -

suerte que allH pued• aprecj.ar u..ctlat .. nt• el 

beneficio o la p6r4ida que 1• caua6 6ate. Ea ala.a 

torio. cuando la preataci6n cleblda depende de ua ... 

acontecimiento incierto que hace que no •• posible 

la evalu,ci6n de la ganancia o pádiéla sino baata-

que ••• acontecimiento •• realice• 

Sin QOnceder utilidad pr,etica a esta claaificaci6n podSlllOs 

ordenar a la figura en estudio y decir qua la prQllleaa. on•ro•a de· 

un contrato futuro es un pacto conmutativo en razón de que ••te t! 

po de oonvenci~ne1 se caracterizan porque desde el momento de la -

celebraci6n, •• posible detenninar el caracter de ga~icso o pé~ 
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didoso de cada uno de los contratantes, conocemos desde la aonj~~

ción de voluntades respecto de un objeto determinado cuiles son -

los provechos y los gravámenes que van a soportar los contratantes 

no dependiendo éste de ningún acontecimiento futuro. 

D).- De acuerdo con la tradici6n Romana, se ha ordenado a -

los contratos desde el punto de vista de su fozma de perfecciona-

miento. En este sentido se les ha clasificado en reales y consensu,!_ 

lea. Se dice que.un contrato es de naturaleza real, cuando para que 

eu:rta todos sus efectos es necesaria la entrega material del obje

to. Por el contrario decimos que es un pacto consensual, cuando el 

solo acuerdo de voluntades respecto de un objeto detel'll'linado hace

•l que las partes pueden exigirse rec{procamente, cuando es bilat~ 

ral, o unilateralmente, una de ellas, el c\111\plimiento de las obli-

9acionea c:ontraldas. 

· CCllo m6s adelante se precisará, el contrato de promesa tie

ne una fUnci6n (11) miema que no •• de car,cter econ6mica, y por -

tanto al no ser traslativa de riqueza y no existir bien que entre-

9ar, debe de consider&rsele cano un convenio consensual en oposi-

ci6n a real, pues el 1010 consentimiento es suficiente para .. ·1u :per. 

feccionamiento. 

E).- cuando estamos frente a una fiqura que dado sus caract~ 

risticas subsiste en forma aut6noma sin necesidad de otra obliga-

ción que la base, decimos que es un contrato principal. Por el cpu 

trarió cuando la figura para poder subsistir necesita de otra ob1.1: 



- ll -

9aci6n, es decir su vida no es autónoma, consideramos que el contrA 

to es accesorio. 

Para conocer a cuál de loa dos grupo• mencionados debe pe:

tenecer la figura en eatudio ha de atender•• a la naturaleza pro--

pia del contrato y no a la denominaci6n puea "prcm•i!• de contrato" 

no incluye una dependencia del ~turo pacto con la prcmeaa. En ••

ta virtud ea de considerara• el precontrato C<llllO una convenci6n --· 

principal, da4o que 1u exi1t~ia •• aut6nc11a • independiente de -

cualquier otro. tero pu.Se 1e:r acc11odo. 

r).- De•d• an.punto de Ylata ele Dlll9c'bo to1itivo 101 autores 

al..ane• h1n cla•ificaclo a loa aontrato• atendiendo a 1u reqlcaan

taoi6n en 101 ord•n•lent.01 poeltlYOllr en ••t• 1antido 101 han di.&. 
1 

vidiclo, 1eg6n eadn o no r19l.aenta401, eru naad.nado• o tlpicoa ~e 

(12) incminado•. 

Ea evidente que •l contrato'de prca•H 4• nueatro Derecho,-

11 encuentra dentro del primer grupo 4e la cla•if icaci6n ya que el 

C6digo Civil hace alu•i6n expr••• de '1, al reglamentarlo en los -

Arta. del 2243 al 2247. 

G).-'l'ambi6n de acuerdo con la tradici6n r0111ana H h& orden.!! 

do a los contrato• en1 formal11 en opoa.t.ci6n a conaenaualea. Llám!, 

•• formal al contrato que para •u perfeccicnami•nto la 1411 exige -

una d•teriuinada formalidad. 

En nuestro Derecho, el legialadcr con la intenci6n previso-

ra de evitar controversia• y las deficiencias que contiene el hecho 
• 
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de dejar a la memoria de los contratantes los ele.mentos del contra

to de promesa, exigió se llenara cierta formalidad en la celebra-'-

ción de la convención, a este efecto mencionó en la primera parte

del Art. No. 22461 

Articulo• 2246 "Para que la promesa de contratar sea válida, 

debe constar por escrito ••••• " 

H).- También se ha considerado como criterio para distinguir 

a los ·contratos, el tiempo que dura la ejecución de lo• mismos, es 

as! que, se lea ha clasificado en: Contratos de ejecución instant! 

nea, escalonada y sucesiva. 

Llamase contratos de ejecuci6n inatant,nea aquel en que las 

prestaciones de las partea o, por lo meno• la de una de ellas, se

ejecuta irllllldiatamente. En loe contrato• 4• ejecución sucesiva, -

las preatacion•• d• las partea o por lo menos de la de una de ellas 

ae va ejecutando mci111ento a momento, durante todo el tiempo de vi-

gencia del contrato. Por último en· loe de ejecución escalonada, -

las preataci6nes de las partes o por lo menos la de una de ellas,

•• va repitiendo a intervalos de ticpo. 

Tenlll\01 como ejemplos de cada una d• la• especie• menciona

dad a la compra-venta, al arrendllftiento y la venta por auministro, 

respeet i vll'llente. 

La promesa es indudablemente un contrato de ejecución ina-

tantánea, pues las prestaciones que nacen se realizan en un solo.

momento, e1 decir, el otorgamiento de la voluntad respecto.del ob

jeto se realiaa en un solo instante. 
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jeto se realiza en un solo instante. 

4.- UTILIDAD DEL CONTRATO. 

La rapidez con que transcurren loa acontecimientos en la v!, 

da actual provoca• en ocasiones, que la Oportunidad de celebrar -

un contrato se presente frente a las partes cuando estas no pueden 

o no quieren en el momento convenirlo, ya aea por causas propias o 

ajenas. 

De acuerdo con la situaci6n planteada, el Derecbo ha prove! 

do a los interesados con el instrumento adecuado que les pe:r:mite

satisf aoer esta nece$idJd,es decir la celebraci6n de un contrato -

cuya obligación principal y t!pica 1ea la celebraci6n de un contr~ 

to futuro. No obstante la posibilidad ~· exist!a, de acuerdo con

el principio de autonom!a de la voluntad, de celebrar el contrato

de praneaa, au tipificaci6n en loa ordenamientos legales ha venido 

a solucionar ·diver1os problemas que su estructura presenta, y que

aur9en a la luz de la práctica diaria. 

Podernos afirmar que la figura a estudio satisface dos tipos 

de neceaiades, por una parte, una de orden netamente material, y -

por otra una de orden juridico. 

El contrato satisface una necesidad de orden material cuando 

la celebraci6n del contrato prometido , no es posible por un impe

dimento de esta naturaleza. Es el caso del empresario que desea -

realizar determinada inversión atraído por el bajo costo del bjen-

• 1 
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que pretende, pero no se encuentra en posibilidad de disponer de -

inmediato, con el numerario necesario para la adquisición: en esta 

virtud, y con la mira de asegurar la eelebraei6n de tal eontrato,

celebra el contrato de promesa de venta, instrume~to que le propo~ 

ciona seriedad al compromiso y el última instancia le garantizará, 

de ser factible, la indemnizaci6n perfecta o la i.Jnperfeeta, seqún

el caso, que le cubrirá del perjuicio que pueda oeasionársele en el 

eaao de que el contrato prometido no se celebrase por causa imputA 

ble al promitente vendedor. 

Decilnoa que llena una necesiad de orden jur!dico cuando laa 

causas que no permiten la eelebaraeión del contrato fúturo son si

tuaei6nes de tipo legal o administrativo. Podemos proponer como 

ejemplo el caso del mandatario con facultades de administraci6n sg 

lamenter o al del albacea que no cuenta todav!a con el consentimie;! 

to de todos los herederos, para la venta de bienes. En estos caso& 

los sujetos no tienen facultad para disponer de los bienes y por ·· 

lo tanto no pueden celebrar el contrato definitivo, pero sí el pr~ 

contrato que no precisa de la capacidad de disposición para conve· 

nirse. 

si9uiendo el orden de ideas expuesto, se ha afirmado por l~ 

doctrina tradicional, que la promesa de contrato cumple tan solo · 

una fun,.:.i.ón jurídica, esto es, su celebración no implica la trasnq_ 

sión dr;, riqueza ni ;1provechamiento de la misma, así como tampoco. la 

utiliz.·1 : .,)n de '"'t."· "i os, t; un ,,;ol o crea una obligación de li'"'""r. 
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Por último, se ha preconizado que la promesa es un contrato 

de garantía, que encierra la idea de seguridad en la ejecuci6n de

las obligaciones, esto es, que es útil, además, pues asegura el -

cumplimiento de la obligación de contratar. (13). 

En el sentido apuntado se h~n pronunciado: Clemente de Diego 

al decir, que .el contrato preliminar " Es una forma que se ofrece

para asegurar la conclusi6n de contrato posterior, su función por-·. 

tanto, es preparatoria y de qarantia o aseguramiento" (14), y San

chez Roman al afirmar " • • • se diferencia del contrato definitivo -

en que ordinariamente se limita a preparar y garantizar para el po~ 

venir otra relación principal. (15). 

Los autores citados adoptan una posición que debe de estima~ 

se como equivoca, por virtud de lo inexacto de sus fundamentos, viJi 

to que en el sentido que utilizan los conceptos de seguridad y ga

rantía, ninguna convención puede tomarse como segura para obtener

el cumplimiento, Pues, los contratos solo son medios de introducir 

a las partes dentro del ~'tlbito·del orden jurídico, y éste el único 

que puede grantizar, si tiene una manifestación positiva correcta, 

no el cumplimiento pero si el conducto para obtener una reparación 

lo más cercana a la intención de las partes al contratar. 

Solo en este órden de ideas, puede considerarse al contrato 

que se estudia como útil, por ser el medio idóneo para colocar a -

los contratantes bajo la protección del orden jurídico, el cual si 

tiene unn ade:cuada manifostad6n positiva, c::'al:ificará al prcvo1":q· 
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trato de muy útil, pero si no es así disminuirá la intensidad del

calificativo. 

En nuestro Derecho, la reglamentación de la promesa de con• 

trato, acredita a ésta como una figura útil, pero no siempre1para

obtener el resultado que las partes desean al convenir, ya que·•-

existen ocasiones en que la ley no concede el medio para obtener-

en caso de incumplimiento, la reparación perfecta del dafto y solo

da la posibilidad de lo9rar una indemnización por equivalente. con 

siderando esta situación externamos nuestra inquietud por obtener

una modificación legislativa que proporcione al acreedor burlado -

por el incumplimiento, siempre '-!:~a sea posible y lo des&e, un medio 

q11e le permita la realización del fí.n perseguido al momento de .la

celebración del contrato, de tal ~anera que podamos expresar qll!-

la promesa de contratar es una figura verdaderamente útil. 
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CAl>J'l'ULO JJ 

E:LBMBNT~ BSINCIALZS Y DI VALIDEZ 

l.- BLBMBNTOS DI IXlSTBNCIA. 

a) •• Conaentimiento.' 

b) .- Objeto • 

. 2.- BLIMEN'l'CS DB VALlDBZ. 

a).- Capacidad. 

'' 

b).• Voluntad exenta de vicioa. 

e).- Licitud en el motivo o fin. 

d) .- rormaUdad. 



l.- ELEMENTOS DE EXISTENCIA. 

De acuerdo con lo establecido por el articulo 1794 del

C6digo Civil, todo contrato para tener existencia debe conte-

ner necesariamente, un acuerdo de voluntades y un objeto. Para 

los efectos de tener un cabal conocimiento del contrato de pr,g 

meaa, a continuaci6n analizaremos el funcionamiento de estos -

dos componentes dentro de.1.n. 
A) .- CONSENTDIIENTO. En la promHa de contratar como en

cualquier otro tipo de contrato el consentimiento e• La coinci

dencia de querere• respecto de un objeto determinado o determi

nable r en la eapecie, '•te ser' aiempre la celebraci6n.de un -

contrato futuro. 

Como ee mencion6 en la cla•ificaci6n de e1te pacto c~n-

forme a lo diapueato por el Art. 2244 .de nue1tro ordenamiento -

civil, puede la prcrneaa aer "Unilateral o Bilateral" cualidad -

que de'be conaideraree 1610 respecto a la• obligaciones que asu

men cada uno de los CQntratantes y no en lo que ae refiere a la 

expreai6n de voluntad, que debera ser bilateral por tratarse de 

un contrato, 

El consentimiento en la prome1a puede ser, conforme a -

la• reqlas generales de los contratos, expreso o tácito cuando

reaulta de hechos o actos que lo presupongan o autoricen a pre

•umirlor y 1e dir' que e• expreao cuando ae ext~rna en forma --
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verbal o pc;ir signos escritos o inequivocos. · 

Actualmente, no se encuentra obstaculo para la determi-

naci6n de este elemento·de existP.nciar desafortunadamente no -

aiempre:se observó con esta nitidez, pues como antes se ha ex-

presado, las legislaciones de algunos paises entendieron que la 

promesa bilateral el consentimiento de las partes daber!a de t~ 

nerse como el del contrato prometido, siendo que la intención -

de los contratantes no es celebrar el contrato futuro sino pre

cisamente el de promesa, esto es, un .pacto autónomo. 

B) .- EL OBJETO. El t~rmino objeto tiene en la materia -

contractual tres significadosi 

l.- Es objeto el crear o trasmitir derechos y obligacio

nes. Este ee el llamado objeto del contrato, o sea que este ti~ 

ne por·objeto inmediato el hacer nacer o transferir derechos y

deberes. 

2.- Es objeto también la meta que persigue la obligación 

que con el contrato se crea1 es decir, la conducta del deudor -

consistente en un dar, un hacer y un no hacer. Los textos roma

nos clara!Ul!nte los precisaron con las palabras Daré, Prestaré y 

facere. (1). ·A este tipo también se le ha daco en llamar objeto 

indirP.cto o mediato del contrato. 

3 .- Es objeto finalmente, el bien, la cosa misma (2). 

El C6cligo Civil se refiere al objeto en varios artículos, 

pero utiliza solo la segunda y la terci;¡ra de las acepciones m:in 
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cionada.s. Asi ee que en el articulo 1794, al decir en la frac-

ci6n segunda "objeto que pueda ser materia de contrato" ae est' 

~efiriendo a la segunda de las acepciones. 

Por otra parte, en el articulo 1824 fracci6n primera, ee 

utiliza el concepto de objeto en la tercera de las acepciones,

al decirse •La cosa que el obligado debe dar". 

Se ha pensado tradicionalmente, que en la promesa de con 

trato el objeto indirecto es siempre la ejecuci6n de un acto j,!! 

ddico, que consiste en otorgar el contrato definitivo, esto es, 

una obligaci6n de hacer. No obstante de conformidad con lo que

se ha dicho anteriormente es necesario dar una nueva explica--

ci6n de su naturaleza, para que pueda prestar la utilidad nece

saria. 

A continuacidn se analizar4n los elementos o requisitos

que debe 'de contener o reunir al objeto de toda obligación de -

hacer y la aplicacidn correspondiente a la promesa de contratar. 

Conforme a lo dispuesto por el Art. 1827 el hecho posit! 

vo o negativo del contrato debe ser. I. Posible y II L!cito. 

a) P<EIBLB.- Se dice que un hecho es posible, de acuerdo 

a nuestro ordenamiento civil y a contrario seneu de. las dispo-

sicionea de los arUculos 1828 y 1829, cuando el hecho puede -

existir, por no ser incompatible con las leyes de la naturaleza 

o una norma jur!dica que debe de regirlo necesariamente, y cuya 

incompatibilidad seria un obst~culo insuperable para su reali-
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zaci6n. El.hecho que puede ser ejecutado por un tercero y no -

as! por el obligado debe considerarse posible r de lo que ea de·· 

concluirse que se trata de una situacidn de factibilidad objet1 

va. 

b) LICITO.- Es ilÍCi.to el heebo que ea contrario a las -

leyes, al 6rden pdblico o a las buenaa costumbres. 

La ausencia de los requisitos que debe contener el obje

to, da origen por un lado, a la inexistencia del convenio si el 

ob~eto es imposible1 no asi la ilicitud que de acuerdo con lo -

preceptuado por el articulo 2225 produce una nulidad absoluta o 

relativa, segdn disponga la ley. 

El anterior razonamiento debe de interpretarse en concoi 

dancia éon el articulo 8 del mismo ordenamiento civil. 

Art. 8 "Los actos ejecutados contra el tenor de las le-

yes prohibitivas o del intertfs pdblico serán nu

los excepto en los casos en que la ley ordene lo 

contrario". 

Dentro de la reglamentación especial que a la figura que 

estudiamos le ha dado el Código Civil, se encuentra ciertos el_!i 

mentos que debe contener el mismo en tal forma, que su ausencia 

implica una ineficacia. 

Estos elementos se encuentran enumerados en el Art. 2246 

y son los siguientes, 

I,- Constar por escrito. 
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II.- Contener los elementos caracteristicos c1el contrato

de fini tivo. 

III.- Limitarse a cierto tiempo. 

En este apartado s6lo estudiaremos el se9undo de los el!!, 

mentas, ya que los otros dos serin tratados al ver los elemen-

tos de validez. 

En el caso de la promesa de contratar la ley exige, dada 

su naturaleza, el que se contengan los elementos caracteristi-

cos del contrato definitivo, de tal manera que en el contrato -

las partes conozcan los alcances de sus respectivas obligacio-

nes, y no pueden excepcionar de su cumplimiento por indeterminA 

ci6n del objeto. 

Es criticable el concepto que utiliza el legislador al -

mencionar este elemento como requisito de validez ya que su --

ausencia no produce una nulidad de convención sino por el con-

trario una inéxistencia manifiesta, puesto que al no existir un 

objeto determinado que pueda ser materia del pacto tan solo ha

bria un vinculo general de hacer. 

Articulo 2224. nEl acto juridico inexistente por falta -

de consentimiento o de objeto que pueda ser 1;1aterial de ,1, no

producir4 efecto legal alguno". 

El Código Civil de Morelos ha precisado este aspecto en

sus Arts. 2406 y 2407. 
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Articulo 2406.- Son los elementos esenciale.s del contra

to preparatorio adem4s del consentimien

to y del objeto, los siguientés: 

11.- Que contenga los elementos ca.racter!sticos del con

trato definitivo: 

Articulo 2401.- La falta de algunos de los elementos an

teriores, origina la inexistencia del -

contrato preliminar. 

De acuerdo con lo expuesto, el contrato de promesa ser4-

siempre posible cuando contenga los elementoa caracter!sticos -

del contrato futuro, y lÍcito, pues la sola obligación de cele

brar una convenci6n futura no se contrapone a las buenas costum 

bree, ni va contra ninguna disposición de orden póblico. 

OPINION DEL MAESTRO LOZANO NORIEGA.- Como consecuencia -

d~l óltimo razonamiento expuesto en el párrafo precedente, es -

criticable la posición adoptada por el Maestro Lozano Noriega -

(3) al decir: "De tal suerte es que si sel'lalamos en la promesa

de Contrato, como objeto del Contrato Definitivo alguno que no

pueda ser objeto d~ éste, tanto el Contrato Definitivo como la

promeaa de contratar serán inexi•tentes por la falta de objeto. 

Si es un hecho el objeto del Contrato Definitivo, debe ser pos! 

ble y licito: si el hecho es imposible, la promesa de contratar 

ser& inexistente por la falta de objeto: si el objeto d~ la pr~ 

mesa es ilicito la promesa dP. contratar estará afectadaide nuli 
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dad absoluta a6n cuando esas cosas son objeto del Contrato Defi 

nitivo, no son objeto del Contrato Preparatorio, ya que el Art, 

2246 así lo establece". 

Decimos que el pensamiento transcrito no es aplicable a

la naturaleza del Contrato que estudiamos, por cuanto a que si

san, como el autor lo menciona, objeto del Contrato Definitivo

Y no del Preparatorio, no deben de tomarse en cuenta para deteE., 

minar la eficiencia de ~ste Oltimo. 

Por otra parte, si en el morcento del cumplimiento no es

factible la celebraci6n del Contrato Futuro por imposibilidad -

en el objeto de ~ste, al deudor no ser~ responsable por el in-

cumplimiento, dado que se encontrará en uno de los aspectos ne

gativos de la anti-juridicidad, de acuerdo con la máxima que se 

impon~ adn al legislador de, "A lo imposible .nadie está obliga

do", El deudor no estará obligado a cumplir salvo alguna excep

ci6n que más adelante será tratada. 

Ahora bien, en virtud de la autonOrda de que debe gozar

la figura que estudiamos, no debe sujetarse su existencia a la

pos:i.bilidad o licitud del objeto del Contrato Futuro; ya que es 

posible prometer la celebración de un contrato, con objeto imp.Q. 

sible o i11cito pero una vez que ha · transcurrido el plazo a -

que se sujete y llegado el momento del cumplimiento, el objeto

devenc¡a en posible o en lÍc::ito, se91ln el caso, Como ejemplo del 

anterior razonamiento podemos decir "Si mo obligo a celebrar un 
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contrato de compra-venta, en un plazo de 20 aftos respecto de -

una fracción de terr~no biP.n delimitada, del Bosque de Chapult~ 

pee, el objeto por no estar en el comercio, no es posible. Pero1 

quien nos dice que en raz6n de la exi-nsi6n de la ciudad, o por 

cualquier otro motivo, ea deaafectado.y se fracciona. El promi

tente vendedor, llegada la hip6tiai.9 y el plazo cumplido, se en 

contrar4 en la posibilidad de ralizar lo ofrecido. El contrato

aiempre ba sido v'lido. La fundamentaci6n de eata interpreta--

ci6n radica en que , ea nec~aario apreciar los elementos del -

contrato en el momento de celebraci6n de date y no deaputfs (4) • 

aa.t, en el contrato de promesa el objeto, la obligaci6n de ha-

cer ea la que debe aer v4lida y poaible y no la del contrato fy 

turo. No obstante la posici6n que adoptamos y consideramos co-

.r:recta, loa Le9ialadorea del C6ciigo de Moreloa de l94S no lo e!. 

timaron aa1 y decidieron que la imposibilidad del objeto del 

contrato futuro, era un h~cho que producia la inexi•tencia de -

la pl'Olllt•a de contratar y a1i lo plasmaron en la Fracc. II del

Art. 2406 y mi•mo que habla de 101 elementos de existencia: 

Art1culo 2406.- Que el contrato definitivo •ea posible,

por no existir una ley que constituya un 

obsUculo insuperable para su relizaci6n. 

( 5) 

El precepto transcrito hace que se se reste utllidad a

la promesa y por tanto, on vez de ser un avance on su reglamen 
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tac:i6n es un .retroci:!SO, puesto que en innumerable ocasiones la-

/ posibilidad es el obst~culo para la celebraci6n d~l contrato d!. 

finitivo, y es cuando entra en pleno funcionamiento la utilidad 

que presta el contrato previo. 



2.- ELEMENTOS DB VALIDBZ. 

como noci6n general podemoa decir que loa ele11!9ntoa de 

validez son aquellos requiaitoa que debe de reunir todo contrato 

• para que pueda surtir todoa 1u1 efectos. 

Nuestro orden11111iento civil en el Art. 1795 enumera cuA 

tro elementoa de validez, a contrario ••nsua 

Articulo 1795. "Bl contrato puede aer invalidados 

A).- Por incapacidad legal de las partea o de una de -

ella•. 

B) .- Por vtciqa del consentimiento·. 

C).- Porque su objeto o 1u motivo o f!n sea il!cito. 

D) • .. Porque el conHntimiento no ae haya manifHtado en 

la forma que la Ley establece. 

A).- CAPACIDAD. A la capacidad H le ha definido como ·

la aptitud juridic1 para aer sujeto de derechos Y. obligacionea.(6) 

La doctrina ha diferenciado do• tipo• o grado• de capa

cidad••• La 4• goce y la de ejercicio. 11 primer grado ae adquie

re deade el momento en que e• considerado el individuo como auje

to del Derecho, al nacer. 

Por el contrario, la capacidad del ejercicio requiere -

como presupuesto nece111rio la capacidad de goce y ademáe, está •.!:!. 

jeto a otros requi1ito1, que en general se encuentran enunciados,

en 1u aspecto negativo, en el Art. 450 del c6digo Civil. 

En el contrato que noe ocupa, en cuanto a la capacidad-· 
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como elemento de validez, podemos expresar que basta tan a6lo con 

la capacidad de ejercicio para que surta sus efectos el convenio

y por tanto no ea necesario la titularidad de los derechos sobre

los cuales se vaya a convenir en el Contrato definitivor de esta

fo:rma, el titular puede prometer en venta a un sujeto incapaz de

adquirir •in que esto implique una ineficacia del pacto, si en el 

momento del cumplimiento de las obligaciones contraída• el adqui

rente -ha alcanzado la capacidad de comprar. 

Tambi'n en este aspecto, el C6digo Civil del Batado de

Morelo1 es dicidente con la doctrina general y preceptda1 

Articulo 2408.- Son eleiMmto1 de validez del contrato

preliminar, adem'• de los generales •!. 

tablecidos por el C6digo para todo• -

lo• contratos, loa siguientes: 

IV) Que las partes tengan capacidad no 10-

lo para celebrar el Contrato preliminar, 

sino tambi'n para otorgar el contrato -

definitivo. 

El precepto transcrito también reduce la ·utilidad de la 

prome1a y por tanto, al igual que la Fracc. I! del Art. 2406 del-

mismo ordenamiento civil, en vez de ser un avance en au reqlamentA 

ci6n ea un retroceso, puesto que en innumerables ocasione• la cap,! 

cidad e1 el obatáculo para la cel•braci6n del contrato, de eeta ~

forma el titular de lo• derecho• 1obre 101 cuales •• vaya a conve-
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nir en el contrato definitivo, puede prometer en' venta a un 1uje

to incapaz de adquirir, sin que esto implique una ineficacia del

pacto si en el momento del cumplimiento de la• obligaciones c~n-

tra!das el adquirente ha alcanzado esa capacidad. 

B).- VOLUNTAD EXENTA DE VICIOS. De acuerdo. con la doc-

trina y nue1tro Derecho Positivo, la expre1i6n de la voluntad no

ea v'lida ei •e ha manifestado por error, vicio de inteligencia -

que a vece• ea e1pont6neo, en oca1ione1 e1 di1imulado por la mala 

f' y en otra1 provocado por el dolo.·· 1 o en au elemento de libertad, 

por la violencia. 

En concordancia con estas manife1tacione1, el Art. 1812 

de nueetro ordenamiento Civil viqente, eatablece "11 consentimien. 

to no es v6lido •i ha sido dado por error, arrancado por la vio-

lencia, o 1orprendido por dolo". 

Bn cada una de las hip6te1i1 apuntada• anteriormente, el 

contrato puede 1er anulado al pedido del contratante, cuya volun-

tld ha •ido viciada. Si la expre1i6n de la voluntad eetl viciada,

el contrato qu• H ha creado debe carecer de fuerma obligatoria, -· 

en raz6n de que no e• lo querido por la• partea y por ende no debe 

1ubai1tir. El principio del con1en1uali•mo impone e1ta aoluci6n. 

a) El error.- se dice que exi•t• error, no obstante no • 

ser poeible dar una definici6n exacta, cuando la realidld P•ico16-

gica no eat6 conforme con la verdad exterior, eato ••• hay una f•1 

aa repreaentaci6n de la realidad: el an,li1i1 de la voluntad que--
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integra el contrato, ha tenido como resultado el revelar la exis

teneia ~· gran variedad de errores posibles, de tal suerte que -

éste puede recaer ya sea sobre el objeto del Contrato, sobre la-

persona, sobre el motivo que determina a la voluntad, o sobre --

accidentes de la cosa. 

De acuerdo con nuestra legislaci6n, loa dif~•n~es ti-

pos de errores pueden ser de1 cálculo, o como lo llama ~l M'estro 

Borja soriano, aritmético: este vicio sólo da lugar a que 1e rec

tifique. (Art 1814). El error de hecho y el de Derecho qQe mencig, 

na el Art. 1813, a6lo invalida el contrato cuand~ recae sobre el

motivo determinante de la voluntad de loa contratantes, siempre y 

cuando se llenen loa requisito• que ah.! •• seftalan·, 

Todas estas reglas mencionadas, son perfectamen~e apli

cable• a la figura que estudiamos. 

b) El dolo.- "11 hecho de sorprender bajo la influencia 

de un error provocado mediante maniobras el conHntimiento de una 

persona y llevar a esa persona a concluir un contrato o mantener

la en una equivocación no provocada, ea lo que se conoce como do

lo y mala fé" (7) • 

El Art. 1815 del C6digo Civil expreaamente hace la dif~ 

rencia entre dos figuras, cuyas peculiaridades características han 

sido examinadas por Días Ferreira, al decir " El dolo y la mala fé 

tienen los mismos efectos, distinguiéndose apenas en que el dolo-

es, por decirlo así, activo, y la mala fé pasiva. (8) • 
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Estos vicios, que en realidad son medios de indu~ir al 

error, son sancionados por la Ley con una·nulidad relativay por-

tanto convalidable, de acuerdo con lo dispuesto con lo• artículos 

1816, 2227 y '2233. 

c) Violencia.- La violencia es el hecho de inspirar a una--

persona, mediante fuerza o ani.enazas, el temor, presente o futuro, 

de perder la vida, la honra, la libertad, la salud, o parte cona.!. 

derable los bienes, de lo• sujetos que la ley menciona, en 'tal 

forma que el violentado contrata a peaar suyo ( Art. 1919) • El tJt 

mor reverencial no baata para viciar el conaentimiento(l820) • . 
Esta forma ae obligar el consentimiento ea sancionada por -

la Ley con una nulidad relativa, sec¡Ún lo di1pone el Art. 2233. 

Las reglas del dolo, como la mala fé, y la violencia, son -
' 

aplicables a la promesa de contratar, por ser generales para to--

do1 los Contratos, y no contener ésta en au reglamentaci6n ningu

na derogaci6n expresa a éstos principios. 

C).- LICITUD EN EL OBJETO, MOTIVO O FIN. 
¡ 

Acerca de la licitud del objeto, motivo o fin, nuestro or~! 

namiento civil preceptua en el Art. 1795, como tercer elemento de 

validez de 101 contratos en general, a contrario sen•~· el que-

su objeto, o su motivo o fin sea lícitor esta disposiei6n esta n!. 

cesariamente relacionada con el Art. 1833 que al'iade, "El fin o mg_ 

tivo determinante de la voluntad de los que contratan tampoco de-

be ser contraria a las leyes del 6rden público ni a las buenas --

costumbres." 
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No son actos ilícitos los contrarios a las leyes permisivas 

o supletorias, sino los contrarios a las leyes prohibitivas, o i!!l 

perativas que se establecen generalmente como una restricci6n de

la libertad contractual impuesta por la necesidad de salvar al in 
terés colectivo de la proponderancia de la . autonom!a privada. 

As! mismo, son ilieitos loa actos contra las leyes de 6rden 

público, de Derecho PÚblico, preceptivas o imperativas, como qui!, 

ra qu-e se les llame y, que, hablando en t6rminos qeneralea, son -

la~ del Derecho Constitucional, Administrativo, Penal, Procesal y 

ciertas normas del Derecho Privado que se han dictado imperativa

mente en inter6s general, como las relativas al eatado y capacidad 

de las personas. 

La ley niega tambi6n su protecci6n al contrato cuyo objeto,· 

motivo o f!n tenqa un contenido inmoral o vaya en contra de las-

buena• coatwnbrea, esta norma, según Parrara " está inspirada en

un sentido de profundo respet~ a la conciencia de la sociedad, que. 

no debe ser turbada y transtornada por especulaciones torpes y -

por contratos escandalosos y en un sentimiento de dignidad que la 

ley tiene por si misma, porque no quiere convertirse en in1trwne.n 

to de la maldad de otros, y hacer servir la forma del contrato y• 

la fuerza obligatoria, que le es anexa, para conatreftir a otros a 

una acci6n o preataci6n inmoral". (9). 

D).- LA FORMALIDAD. El cuarto elemen~o de validez que exa

minaremos ea el de la forma. como ae ha mencionado anteriormente, 
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el contrato de promesa es una eonvenci6n formal, en el sentido de 

que la inobaérvancia de eate requiaito entrafta la nulidad del ac

to jurldico~ .HCJÚn lo preceptuado por el articulo 1833 del c6cUqo 

civil Viqente. 

Bn relaei6n al contrato que eatudiamoa es conveniente aefta-
1 

lar que •• han adoptado diver••• posiciones doctrinales reapecto-

a la neceeidad de tomar o no a la formalidad como Ún elemento de-

validez del contrato. Bl primero de 101 •i•temae, •eftala, que, la 

promeaa debe ser·conaensual y por tanto, el no manifeatarla por -

eacrito no reatringe Ja eficacia del convenio. late penaemiento -

•• generalmente rechazado en el 6rden pr6ctico por cuanto deja a

la m.noria de loa contratante• 101 elementos caracter!aticos del-

contrato definitivo, 1iendo ••t• hecho, fuente de controversia• -
. ' ain limite. 

Bl segundo sistema 901tiene que el precontrato debe satisfa-

cer la misma formalidad del contrato prometido, de tal manera que

ai eate exige la eacritura p4blica, el ante-contrato deber' con•-

tar tambi6n en instrumento público1 por el contrario, 1i b11ta pa

ra el contrato futuro el eacrito privado, eate ••r' auficiente pa

ra la plena eficacia de la promesa. Por último, •i el contrato es-

consensual, la promesa serl v'lida a peaar de que aea verbal. zn-

el sentido apuntado 1e ha pronunciado el C6digo Suizo al decir, •n 

el Art. 22 " Cuando la ley en in ter'• de las partea subordine la • ·1 

validez de un contrato a la ob•ervancia 4• ciertas forma.lidades, 
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se aplicar&n éstas, igualmente, a .la promesa de contratar".(10) 

Por último, el tercer ai•tema prec:ept4a la necesidad de ob-

servar la forma escrita con.independenci• de la formalidad que -

adopte el contrato definitivo. Bata 4eciai6n fu' ac:ogi4a por el -

leqialador de 1928 y qued6 vertido en el contenido del Al:t. 2246. 

Especulando alrededor de esta limitaci6n, lo• e•tudio•o• ae 

han pre91.1ntado, si ae cwaple con la exigencia legal al redactar -.. 
un eil\IJ>le e•crito privado, o li bien, •• necesario eacritura p4,,-:' 

bU.ca. La re•pue.ata a eete interrogante debe inclinara• neceeariA 

mente en favor del .. crito privado, 4• acuer4o con 101 liquiente• 

ralonamiento1, " Siempre que el Cddigo Civil ha querido e1tablecer 

una. forma e•pec:ial, lo dice clar...n~e, hablando de escritura Pú

blica, de inatzuaento pdblico. • (ll) Tenemos como ejemplo loa Ar:t. 

2317 y 2320 que ae refieren. a la cOCDpra venta, y el 2406 y 2461 -

que hablan ~el contrato de arrendaiento. 

A 111yor abwldamiento, d-.Oa agregar que el Art. 2243 no ra 

produjo totalmente au correspondiente del Cd4i90 Subo.de lH obl!. 

gacionea y que, la cOllliai6n redactora de nuestro orden..tento eu-

pdlli6 la parte final del ut!culo •. Por lo que debe d• concluirae• 

que el legislador no quiao limitar · 1a foraa del contrato, puH de

haberlo deaeado con no haber elillinado la última parte·del precep• 

to citado hubiera sido suficiente. La Juridiaprudencia ae hi pro--

nuncia4o tan •olo por la formalidad escrita ain importar el qua -

••• inatru1111tnto público o documento privllllo. 

i. 

' 
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Algunas codifieaci6nea estatai.. han modificado el pensanie!l 

to que se plasmó en el C6digo de 1828, y al referir•• a la forna,

en la convención que nos ocupa, han di•puesto: 

CODIGO CIVIL DE CAMPECHE DB 1942. 

Artículo 2145.- " La promesa de contrato debe de constar por 

escrito, en e•critura pública, o en docu-

mento firmado por lo• otorgante• ante do•-. 

teatigo•, o por éonfed6n judicial." 

CODIGO CIVIL DI SINALOA. 

Artículo 2128 "•••• si la promeaa recae 1obre inmueble•, el

contrato reapectivQ.deberl de otorgar•• en•!. 

.cri tura pública ai el valor excede de quinie.n 

toa peaoa." 
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CAPITULO III 

PROBLEMATICA DEL CONTRATO DE PROMESA 

A),• PRESUPUESTOS TRADICIONALES 

I.- Es un contrato aut6nomo • 

II.- Produce dnicamente Obligaciones de hacer 

III.- El incumplimiento solo da derecho a una indemniza

ción imperfecta. 

IV.- No es inscribible en le Registro Público. 

S) • - PROBLEMAS DE LA TEORIA CLASICA, 

I.- a) La Naturaleza de la Obligación T!pica de la 

Promesa. 

b) Obligaciones de Medios y Obligaciones de Resul-

tado, 

e) Terminología 

d) Naturaleza Jurídica de la distinción 

e) Inter's de la dhtinci6n 

f) Intt.rpretaci6n 

II.- La Naturaleza Jurídica del Plazo. 



- 39 -

A) PFESUPUESTOS TRADICIONALES. 

Una.vez que las doctrinas más avanzadas han definido el -

problema que. se presenta~a respecto de la autonomía de la prome

sa de contratar, esto es, la determinación de que es una conven-

. ci6n independiente del contrato futuro, podemos ya seflalar las -

características que informan su naturaieza jurídica. La corrie,n 

te más generalizada o clásica, que encierra tanto a famosos autg 

res, como las legislaciones de gran número de países, ha consid.!, 

rado como notas sobresalientes del contrato preliminar las si--

guientes: 

I.- Es un contrato aut6nomo o principal. 

II.- Produc• únicamente obligaciones de hacer. 

III.- El incumplimiento de la obli9aci6n sólo da derecho 

a una indemnización por equivalente. 

IV.- No es inscribible en el Registro Público, 

Explicaremos, una por una, estas características, en los

tfrminos que sus exponentes las sustentan. 

I.- !!. .2!l contrato autónomo.- El contrato de promesa, col! 

siderado como un contrato autónomo diferente al contrato promet,! 

do con consentimiento y objeto determinados y propios "es un ac

to especialísimo' (l). El consentimiento tiene como único obje

to la creaci6n de una obligación de hacer consistente en la cele 

braci6n de un contrato futuro dentro de determinado plazo. 

II.- Produce unicamente obligaciones .9.! ~.- El llnico 
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efecto en este tipo de contratos, aún cuando el mismo anteceda a 

un contrato definitivo del cual derive una obligación de entrega 

(y no de hacer), es siempre el de dar lugar a una obligación de

hacer o sea de prestarse·a la estipulación del futuro contrato -

definitivo, esto es, desplegar una cierta actividad: por lo que, 

el contrato preparatorio no puede, por definición, ser traslativo 

o constitutivo de derechos. (2). 

"En la promesa de contrato se trata de una obligación de

hacer, celebrar un contrato en el futuro". (3) 

Art. 2245.- La promesa de contrato s6lo da ori9en a obli-

9aciones de hacer, consistentes en celebrar el contrato r.espectl, 

vo de acuerdo con lo ofrecido. 

III.• .§! incumplimiento i! J:! obligación .!.21:2. ~ derecho

A l!!l!. indemnización .22!:. esuivalente. 

Loa partidarios de esta doctrina sostienen que el incum-

plimiento de la promesa, da al 9erjudicado el derecho de repara

ción, mediante la indenmi11ación imperfecta, por ser é.;':a la for

ma apropiada de enmendar las consecuencias de la inejecuci6n de

la inejecución da las obligaciones de hacer (Art. 2104 del C6di-

,., 90 Civil). Nuestra leqislación ha disentido del pensamiento a-

puntado, y ha consiqnado algunas excepciones, que en su oportun! 

dad analizaremos. 

IV.- li2, .!! inscribible .!.D.!.! Regi1tro Público.- Como co~ 

secuencia de lo expueato en los inciso• precedentes, loa autor•• 

han conaiderado que cuando ae prometa la c•lebraci6n 4• un con--
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trato, "el beneficiario no aaquter• el de111inio ni algún otro d.!, 

recho sobre .•l inauebl•r de tal •nera ••· qué la prmesa de con

trato no •• inaodbibl• en el Beg1atro P6blico, puesto que 1610-

produce obli9acionei1 .. llactlr, conai1tentea en celebrar el con--

trato pranetido•. ''' 

,. 
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8) PROBLEMAS DE LA TEORIA CI.ASICA. 

A pesar de los erfuerzos, por demás encomiab.les, que ae -

realizaron para integrar una mecánica jurídica lo m4s completa -

posible de la promeaa de contrato, la conclusi6n a la que llega

ron los sostenedores de esta posici6n, no ha sido lo feliz que •• 

deseaba, y como consecuencia, a partir del u10 cada vez mis fre

cuente de la figura, los problemas que 1e han preHntado han ido 

en aU111entó, con lo cual H ha llegado a crear la nece1idad de una 

reforma • los postulados c1'sico1,misaia que en alc¡unaa legislac:is. 

ne• ya •• ha adoptado, para lograr un mejor funcionamiento del -

contrato. 

Consideramos que las interr09ante1 que 111r9en ~ la lua de 

la pr'ctica cotidiana, en_alCJQnos casos no se resuelven satisfas. 

todaent• con laa prei••• de 1L4octr:lna tradicional, y en -·

otros ni •• ha planteado. Sin pensar que son dnico1, considera

moa que alCJUftOS da 101 prob'le11a1 úa intuesantea que deben d• • 

tenerse en cuenta, son los siCJU:l•nt••& 

1.- Naturalo1a de la Obli9aci6n T!pic• de la Prometa. 

11.- saturaleaa del Plaao. 

111.- fo1ibilidad de Reparaci6n en especie .. diant• ajee:.! 

ci6n foraada de la Obligaci6n lncwapllda. 

IV.- 1_n1cripc:l6n en el lec¡i.stro f\tblic:o. 

A continuaci6n explicar11110s cada uno de ••toa probl..a1 j 

propondr..,a, en su caso, la• posibles 1olucion•• que pudieran -
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adoptarse. 

I-a) ·Naturaleza~ .!A Obligaci6n Típica .!:!! .!!. Promesa •. 

Los autores han clasificado a las obligaciones desde diveI_ 

sos puntos de vista. -Tradicionalmente se les ha dividido.de acue.t 

do con su fuente, esto es, tomando en consideración s6lo las dif.! 

rencias existentes en la formaci6n de las mismas. 

Esta clasificaci6n divide basic~mente a las'obli9aciones -

en contractuales y extracontractuales. 

Esta última claaificaci6n, sin embargo, no nos permite ex

plicar diferencias en cuan~o a loa efectos de las diveraas obli9,! 

cionea, raa6n por-la cual resulta necesario clasificarlas por sus 

objetos: pues dos obligaciones nacidas de la misma fuente no nec~ 

sariamente produciran loa mismos efectos. 

Existen varias c1a1ificaciones, entre ellas: obli9aciones

poeitivas y negat.ivaa: obligaciones reales y ordinarias o person.! 

les1 obligaciones de dar. de hacer y de no hacer: principales y -

accHorias. 

Son positivas todas aquellas obligaciones que tienen como

obje~o el dar Una· cosa, o el compromiso de realizar alg\Ín hecho,

siendo negativas las que obligan al deudor a abstenerse de reali

zar cierta conducta. 

"Se llaman obliqaciones de dar aquellas que tienen por ob

jeto la entre9a de una cosa que el deudor debe hacer al acreedor

en atenci6n a que éste haya adquirido o adquiera sobre la misma -
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un derecho cualquiera, a saber, la propiedad o un Derecho Real, -

o simplemente el uso o la tenencia. 

Obligaciones de hacer son aquellas que tienen por objeto -

una prestación consistente en desarrollar cualquier actividad có! 
' 

p:iral o intelectual diversa de la consistente en· entregar una co--

sa. 

La obligación de no hacer, obliga al deudor a abstenerse -

de entregar o ej~\1tar lo que se le prohibe" (5) • 

. Las obligaciones de hacer se han subdividido a· su vez, me-
diante la aplicaciq11 de una moderna clasificaci6n, en "obligacio-

nea de resultado"y "obligaciones de medios". 

Esta claaif~eaci6n se funda en que algunas veces el obli9!. 

do debe realizar alCJÚn hecho determinado, es decir la actuaci6n

del deudor esta concretada,· o sea que este debe lo<jrar un result!, 

do especifico. Por el otro lado existen obligaciones en las cua-

les el deudor unica1118nte deber4 actuar con prudencia u observar -

diligencia para intentar obtener el resultado deseado. Esta sub-

divisi6n es únicament~ aplicable a las obligaciones de hacer, ---

pues las de dar y no bacer, son necesariamente obligaciones de r.2. 

saltado. 

En el contrato de promesa la obligación de celebrar un coa 

trato futuro de acuetdo con lo ofrecido es claramente, una oblig~ 

ci6n de hacer. Ahora bien, la interrogante que. pretenderemos e~-

clarecer es la naturaleza de esta obligaci6n, saber si es un de--

ber de resultado o un deber de medios: por cuanto a que, para ca-
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da uno, son diferentes las formas y consecuencias del incumpli--

miento. 

1-b) Obligaciones ~ Medios J. Obligaciones .9,! Resultado. 

Esta clasif icaci6n que es estudiaaa por la mayoría de los 

autores, no es facilmente localizable en los textos, pues su ex-

posici6n se hace generalmente en la parte correspondiente a la -

responsabilidad civil, y no en la clasificación de las obligaci,g 

nes. Creemos que la raz6n de esto es que se distingue con ~s -

claridad la divisi6n, en funci6n de los efectos producidos por -

su incumplimiento, que por virtud del estudio de los elementos -
. 

de laa obligaciones que la forman·. 

Del estudio de los viejos textos romanos que conocemos, -

no es posible concluir que los antiguos juristas conocieran la -

distinci6n que nos ocupa, pero no podemos decir otro tanto de la 

aplicación de la misma. Pues en virt1!d de la inquietud de dar -

la m6xima seguridad a aquella de las partes que se hallaba más -

expuesta en las convenciones, ya fuera por su ineptitud o por la 

astucia ajena, el Derecho Romano en su fpoca cl,sica, aplic6 los 

principios de esta clasificación. 

La aplicación de que hablamos, fu' en extensión muy redu-

cid& , pues tan solo se utiliz6 para precisar el contenido de 

las convenciones, concretando la responsabilidad del deudor y ge 

neralmente, tan solo en los contraros en que una de las partes -

le entregaba a la otra un cuerpo cierto, y esta última se compr2 

metía a restituirlo individualmente .. 
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Los Romanos consideraron que en ciertos pactos se encon-

traba implícita, en el contenido de las obligaciones, la idea de 

custodia, el deudor que tenía que preestare custodie111, era res-

ponsable si no devolvía lo que se le babia entregado, abstracci6n 

hecha de toda diligencia que se hubiera puesto al servicio de la 

cosa. 

Algunos exégetas han considerado que el deudor, en el ti

po ·de obli9aciones de que hablamos, era responsable aún cuando -

incumpliera, como consecuencia de un evento que no pudier~ re•i!, 

tir. 

Por otra parte, otros autores piensan que "Era responsa-

ble (el deudor) siempre que no hubiere tropezado con una imposi

bilidad, considerando la naturaleza de la cosa, y estaba liberado 

de su obligaci6n desde ei momento en que ejecutaba el hecho pro

metido, siempre que fuera antee de la "Litis Contestacio" (6). -

creemos que esta postura es correcta. 

En la •poca post-clásica se tendi6 a asimilar la custodia 

a la idea de diligencia y se encaminó ª'' el concepto de que la

cuatodia en la actividad de una persona particularmente diligen-

ta. 

Ya en el Derecho de la •poca de Juatiniano, cambia total

mente el concepto de custodia del derecho clásico y se considera 

que ésta •• un grado dentro de la actividad del deudor, y por -

tanto, el que tiene custodia debe tan solo moatrar particular v!, 

gilaneia a la c,¡uarda de la cosa (se asimila totalmente la idea -
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de custodia a la de diligencia), y solo es responsable el deudor 

del dafto sufrido por la cosa confiada, si se le demuestra que no 

procedía con las precauciones suficientes para preservar el bien. 

En esta .virtud se exigió la necesidad de un acuerdo de volunta-

des expreso para colocar la obligación de custodia dentro de los 

deberes del vendedor. 

Es preciso colocar en un lugar aparte el caso del Recep-

tum Nautarum, el del Couponum y el del Estabilarium. En razón -

de los términos de edicto del Pretor: el navegante, el posadero 

y el caballerango, asum!an todos los riesgos que pudieran su--

frir los equipajes, las mercanc!as o los animales, respectivame.n. 

te, miamos que se obligaba a restituir garantizando su conserva

ci6n1 y en una interpretación literal, deberían cargar con la -

responsabilidad, tan solo por no reintegrar las cosas o animales 

en el estado en que se le habian dado. (7) • (Obligación Legal de 

Resultado). 

Se ha discutido si pod!a existir alguna excepci6n a esta

regla tan rigurosa y algunos han sostenido, partiendo de una --

idea de equidad, que el deudor debía poder escapar a la condena, 

oponiendo una excepción fundada sobre la existencia de un caso -

de fuerza mayor, caso en el cual, la carga de la prueba le co--

rrespondia( Ejemplos de estos casos de fuerza mayor eran; un na,!! 

fragio, una tempestad, o el ataque de piratas, 

Por otra parte 1 otros autores como Hvelin y Beseler, cit~ 

dos por·Monier, (8) se oponen y pienzan que la existencia de una 
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excepci6n a los casos señalados por el edicto del Pretor, es só

lo obra de los compiladores¡ y por lo tanto, estos contratantes

respondian no solo del robo de la cosa; sino de todo daño causa

d,. aún el producido por terceros. 

Los jurisconsultos de la primera etapa del Derecho Francés 

se separan de la influencia Romana y llegan a comprender que la

def erencia de las obli9aeiones de que tratamos ya no radica en -

la finalidad de reforzar la responsabilidad del deudor, para prg 

te9er al acreedor, sino que es el objeto de las mismas la verda

dera raz6n de la distinci6n. Esto es, intuyen que existe una -

clasificaci6nr que a veces el deudor se o~li9a a un resultado d~ 

terminado y a veces no. Y por lo tanto, en caso de incumplimie.n 

to, en la primera hip6tesis es necesario acreditar la existencia 

del deber para exigir la reparaci6n del dafto y en la segunda, -

además de la existencia de la obligación, la falta de diligencia 

o prudencia del deudor. 

Posteriormente, es introducida esta divisi6n en la doctr! 

na moderna por Demogue al decir: "La obli9aci6n que puede recaer 

sobre un deudor no es siempre de la misma naturaleza, ya que és

ta puede ser una obligación de resultado o una obligación de me

dios-y aclara-~.... esta división tienen analoq!a con la divi• 

si6n del Derecho Criminal de delitos formales y delitos materia

les. En que los últimos se caracterizan por un resultado y los

primeros por el empleo de medios que son ordinariamente de tal -

natui:aleza, que conducen a ese resultado" (9). 
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r-c) Terminología.- Los términos utilizados por Demogue para iden 

tificar a los dos grupos de obligaciones que forman la división -

que nos ocupa, fueron modificados por uno de los principales exp.2. 

sitores de la distinción, Henri Mazeaud, el cual utiliza el con-

cepto de "Determinadas", para las obligaciones de resultado y el

de "Obligaciones generales de prudencia y diligencia", para las -

de medios. ( 10) 

Raymundo Salvat expresa que Henri Mazeaud (ll) no explic:a

el por qu~e la substituc:i6n propuesta, pero nosotros pensamos -

que Salvat solo se refiere a lo contenido en el trabajo presenta

do por Mazeaud en la Reveu Trimestriel!4 de Droit Civil, en el -

afto de 1936, pues en el Tratado que en unión de Jean Mazeaud y -

And:.:é Tune escribió, sobre la responsabilidad civil dice " ••• si

se considera conjuntamente las obligaciones contractuales y los -

deberes, uno es llevado, según parece, a rechazar la expresión -

"obligac:i6n de resultado". En verdad, es inexacta porque, no pe_;: 

mitir que las cosas que se tienen en custodia causen un daffo a o

tro, es el resultado normal de una actitud lo bastante diligente

por parte del 9uardian. Pero es muy abstracta, el jurista no me

tafísico dificilmente admitirá que el automovilista puesto al vo

la te de su coche asuma "un deber de resultado". Por lo tanto, -

hay interes al parecer, en hablar mas bien de "obligaciones dete_;: 

minadas" y oponer estas a las "obligaciones generales de pruden-

cia y diligencia". Las expresiones parecen adecuarse mejor con • 

el conjunto de la materia contractual y delictual." (12) 
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De lo transcrito se observa que a lo que no se da una ex

plicaci6n es, a la modificaci6n de "obligaciones de pura dilige.!l 

cia", Pero, nosotros creemos, que está influenciado por el ¡;ien

samiento de Tune, que proponía " ••• el término pura diligencia -

opuesto a las de resultado, ya que estas palabras concuerdan más 

con el carácter de la obli9aci6n y no forzan a advertir que los

medios mencionados por Oemo911e, se traducen en una simple dili

gencia del deudor: sin que por sí mismo expresa el contenido y -

el alcance de la obli9aci6n asumida". (13). 

Acogiéndonos a las ideas de Salvat en este punto, podemos 

estimar, que " ••• no resulta trascendente preferir! uno u otra.

Acaso pudiera decirse que hay mas coherencia en oponer a las --

prestaciones de resultado a las de ~edios, que las determinadas

ª las de prudencia y diligencia. " ( 14) 

I-d) Naturaleza Jurídica.!:!!.!:!. Distinción.- Las razones

que fundamentan la divis.i6n deben encontrarse, necesariamente, en 

el diverso objeto de la obligaci6n, esto es, la diversa intención 

de las partes, en uno y en otro caso. "El cumplimiento de una o-

bligación de resultado impone, en realidad cierta diligencia. El 

hombre no pronuncia un ¡Fiat!: no es un todo poderoso al que ba.!_ 

te querer para realizar: la persecución del objetivo más modesto 

puede exigirle, por el contrario, múltiples gestiones sin estar

seguro del áxito, El deudor no escapa a esta regla. La obliga~ 

ci6n que asume un carpintero cuando se compromete a construir una 

mesa y la que asume el porteador, consiste en que el uno y el o-
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tro agregan, a su tarea cotidiana, la actividad necesaria para 

hacer una mesa o transportar el objeto. Pero se comprende que 

ese análisis se presenta rara vez al esp!ritu, corresponde a la -

realidad concreta del cumplimiento de la ob1i9aci6n, pero no a la 

psicología de las partes: por contratar el acreedor para obtener

cierto resul~ado, y no para imponerle una diligencia al deudor, -

las partes son llevadas del modo más natural a convertir ese re-

sultado en el objeto directo de la obligación. En efecto, puesto 

que la diligencia del.deudor alcanzará normalmente su objetivo, -

la t'cnica jurídica nó se opone a que el resultado pretendido por 

las partea se coloque directamente como 9bjeto de la obligaci6n. 

Por otra parte, cuando el resultado deseado por el acree

dor y que el deudor se esforzará por conseguir, es demasiado --

aleatorio, depende demasiado poco de la diligencia del deudor, -

para que las partes puedan hacer de aquel el objeto de la oblig_! 

ción, el resultado debe permanecer como algo exterior al contra

to, aún cuando el deudor se compromete a emplear los medios que

est'n en su poder para logarlo. As!, el médico no se compromete 

normalmente a curar al enfermo. Las propias partes no tendr!an

la idea de decirlo. Hay que retornar a la realidad de las cosas 

y resignarse ha hacer de la diligencia en sí misma el objeto de

la obligación. "(15). 

Con base en las ideas expuestas podemos afirmar que las -

más de las obligaciones son obligaciones de resultado o determi

nadas, por cuanto a que es a lo que normalmente las partes se o-
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bligan cuando contratan. 

Algunos tratadistas han discutido la existencia de la di

visi6n que estudiamos y han considerado P?r una parte que todas

las obli9aciones son de resultado. Argumentan diciendo que, to

do hecho o prestación a que se ha obligado el deudor es un resul 

tado, por tanto, el obligarse a prestar diligencia es siempre un 

resultado. 

Los hermanos Maz~aud y André Tune en su Tratado de la Re! 

ponsabilidad Civi1 sal.van la crítica apuntada diciendo; " •• ,Los

bienes tienen un valor objetivo y su obtenci6n constituye siempre 

un resultado1 ciertos actos son también.deseados por s! mismos.

aunque cosas y actos no sean sino etapas hacia el objeto que el-. 

hombre se propone: la felicidad, o la santidadr otros no son si

no objetivos muy intermedios, muy provisionales y constituyen, -

para el espíritu del que los persigue, simples medios que el len 

guaje corriente opone a los resultados. En el fondo los que di

rigen esta crítica a la distinci6n, asimilan prestaci6n debida y 

"resultado". Pues bien, sin duda, toda obli9aci6n lleva consiqo 

una prestaci6n debida: pero la naturaleza de esa prestaci6n es -

muy diferente según que consista en conseguir un resultado dete,t 

minado o, tan solo, en intentar lograrlo por medio de una condug 

ta prudente y diligente." (16) 

Por otra parte, loa sostenedores de la crítica opuesta --. 

pi•náan, que toda obli9aci6n lleva implíci'ta una cierta pruden-

cia, y por tanto toda ob ligac:i6n es de prudencia. Lo• autoc•• -
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citados, defienden la base de su postura, en contra de este ata

que, reconociendo la exactitud de las obaervaciones, pero afirlll!.n 

do que en nada modifica laa conclusiones que aeftalan: porque no

impiden que se consideren dos clases de obligaciones: aquellas en 

que la diligencia querida alcanza casi seguramente el resultado, 

lo cual ju•tifiea una presunción de culpa en el caso de frusta-

ci6ni y aquellas en laa que la diligencia debe seguir siendo el-

6nico objeto de la obligación. 

I-e) Iptere1ea .!!.!..!! Diatinci6n.- La importancia de esta disti.n 

ci6n radica, e1pecialmente, en la utilidad que presta para la d,! 

ter111inaci6n del objeto y alcance de l~s obligaciones. En al9u-

no1 ca1oa el deber del deudor no se encuentra claramente precie!, 

do, por ejemplo en los contratos de depósito en las cajas de se

guridad de 101 bancos: en esta hipotesis, ¿cuál ea el deber del

banco?. L Se oblic¡a a prestar cierta \•!.9Uancia o a garantizar el 

recobro de loa bienes depositados?. Si entendemos que asumen una 

obligación de prudencia, el Banco sólo se obligará a prestar una 

cierta vigilancia, pero no responderá de las pérdidas producidas 

a menos que •• le pruebe negligencia o descuido. Por el contra

rio, 1i se obligó a un deber de resultado, responderá con una -

pre&unci6n de culpa, ealvo que pruebe un evento de fuerza mayor o 

el caso fortuito. E• indudable que el Banco asume una responsa

bilidad de resultado, pues no sólo debe vigilar las cajas sino -

adem'• garantizar el recobre de los bienes confiados, y por lo -

tanto la vigilancia 11 encuentra implícita en el deber de custo-
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dia que obli9a al depositario con el cliente. (Articulo 121 de. -

la Ley General de Instituciones de Cr&lito y Orqanización Auxili!, 

res). 

Otro aspecto interesante"Cle la distinc::i6n, es el que se r,! 

fiere a la determinaci6n de la carga de la prueba en caso de in--

cumplimiento. En los deberes determinados o de resultado al deu-

dor ea el que debe justificar el incumplimiento o ejecución irre• 

gular.,. Por el contrario, en los Cle prudencia, es el acreedor el-

que debe acreditar la falta de diliqencia y cuidado del deudor. 

Por último es importante, en raz6n de que resulta igual-· 

mente aplicable a la esfera contractual como a la extrac::ontrac-

tual. como ejemplo• los derivadosde una convención, tenemos loa -

mencionados en lineas precedentes. En la esfera de lo delictual 

tomarem~• como ejemplo de la obli9aci6n de prudencia y diligen.-

cia la que ·~ contiene en el articulo 1897 del código Civil, "El . . 
gestor debe desempeftar au carqo con toda la diligencia que e11plea 

en •1111 negoc::ios propi_o• e indemnizará loa dallo• y perjuicios que 

por su culpa o negligencia irroguen el duefto de los bienes o na

gocios que 9estione. "Como ejemplo de deber deteminado, en el • 

mismo campo extracontractual, menc:ionu:emoe la re•pon1abilidacl -

contenida en el artleulo 1913 del C6digo au1tantivo vi9ente. 

I•f) Interpretaci6n .!!! .!!!. Obli9acione1 g medio• % ~ .!!!. !! !!• 

fUltado. 

cuando no con1t1 en el pacto, exprae ... nte, la int•nc:i6n

cle la• .-r·tH reepecto • ai lo que ••ha anaido •• una ·obli9a·-
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ci6n de medios o de resultado, surge indiscutiblemente un proble• 

ma ae interpr.etaci6n. 

Los· hermanos Mazeaua, siguiendo una opini6n de Andr6 Tunc

Y Esmein, piensan que, ".cuando no se expresa la voluntad de las

partes es necesario averiguar si la realizaci6n del fin persegui

do preaenta una eventualidad. Pues, cuando esa realización es -

aleatoria, debe suponerse que la obligación asumida es tan solo -

de prudencia y diligencia porque normallllente un deudor no se com

promete a obtener un resultado que se sabe es aleatorio. As! pues, 

se advierte que lo aleatorio del resultado constituye normallllente 

al criterio de la distinci6n. 

Por el contrario cuando no ea aleatoria la realización del 

resultado en vista del cual se ha ceiebrado, cabe estimar normal

mente que el deudor ha prometido una realización. La realización 

del fin que haya de alcanzarse permite descubrir, por lo tanto, -

la voluntad no expresada de los contratantes • " ( 17) • 

Volviendo a centrarnos en el problema que nos llev6 a es

ta exposici6n, y tenienao como premisas la existencia de la dis

tinci6n entre obligaciones de medios y de resultados, y estando

conformea en que s6lo es aplicable a las obligaciones de hacer:

cabe interrogar nuevamente sobre el 9rupo al cual corresponden.

dentro de la citada clasificación, ias obligaciones típicas que

surgen del contrato de promesa. 

Apoyándonos en los argumentos que hemos expresado para de-
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terminar la utilidad del precontrato, debemos afirmar que, la i~ 

tenci6n de las partes al celebrar toda clase de contratos es ob-

tener el cumplimiento. En el caso especial que nos ocupa, los -

contratantes intentan garantizar una situación futura mediante -

una convenci6n actual, sea por vía normal, que es el cwnplimiento 
' 

sea ?Or v!a indirecta, la indemmizaci6n perfecta o en especie. Por 

lo tanto no quieren dejar al azar el futuro. Y siendo esto as!,-

no c~e pensar que el acreedor acepte, siempre, una obligaci6n -

por parte del deudor de simple prudencia y diligencia, que inde-

pendientemente de no prometerle un resultado, lo obliga a acred,! 

tar la negligencia del deudor, al corresponderle la carqa de la-

prueba, sel¡fÚn hemos visto. 

En virtud de las ideas expues~aa, creemos que en el contr,! 

to de promeaa la obligación t!pica de hacer es una obli9aci6n de-

resultado por la cual el deudor se obliga a celebrar un contrato 

futuro en una oportunidad convenida. Y en consecuencia cualquier 

conducta prudente y diligente del deudor sera irrelevante, si no 

ae obtiene el resultado prometido: caso en el que será responsa-

ble del incwnplimiento, si no prueba algún aspecto negativo de -

antijuridicidad. 

Una vez que se ha hecho la determinación de la naturaleza. 

de las obligaciones que nacen del contrato de promesa, debe pre-

911ntarae •i •• p0aible variar la obli9aci6n sin desvirtuar la n~ 

turaleza del contrato1 en otras palabras, ¿Puede asumirse la o--

bli9aci6n de hacer como una obli91ci6n de medio1, o no? 
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Estimamos que sin lugar a dudas la respuesta debe ser afir

mativa, de a~uerdo con lo que se explic6 en el apartado relativo 

a la naturaleza de la diviai6n. 

La celebración del contrato de proruesa 9eneralmente se en-

cuentra inducida por una imposibilidad de celebrar él definitivo 

en eBa oportunidad. 

Las más de las veces~ las contingencias que se han de prese~ 

tar y loa escollos que se han de salvar en el espacio de tiempo -

que transcurrir' entre la celebraci6n del antecontrato y el defi

nitivo, no dependen de la sola voluntad de las partes contratan

tes 1 en otras ocasiones la voluntad puede ser relevante pero no

determinante para el cumplimiento de las obli9aciones contraídas. 

Es por todo esto que, la previsión del deudor debe de tenerse en 

cuenta y, ser la que determine la intenci6n de la parte para ººA 

tratar. En esta virtud, debe de considerarse válido el pacto en 

el que una de las partea se obligue a poner la prudencia necesa

ria para el otorgamiento de un contrato futuro, más no prometer

un resultado. 

Esta •oluci6n, en nada afecta a la naturaleza de la promesa, 

ya que a6lo varía la extensión de la re1ponsabilidad que asume -

el deudor, limitándola. Y seguirá siendo siempre una. intenci6n

de celebrar el contrato prometido, Pero el acreedor deberá en -

este caso, además de acreditar la inexistencia del resultado, la 

ne9li9encia o falta de prudencia del deudor. 
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Cuando las partes quieran limitar la responsabilidad del -

deudor, es conveniente que se haga constar expresamente que la -

obligación asumida es de medios, pues la omisi6n hará presumir 

que se ha obligado a un deber.de resultado, al ser esto la regla 

en ese tipo de convenciones. La sol1:1ci6n contrau:ia acarrear ta .. 

innWllerables problemas. 
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II.- LA NATURALEZA JURIDICA DEL PLAZO. 

Como mencionamos oportunamente, al hablar de las dos pri• 

meras partes del artículo 2246, la redacción de éste no ha sido• 

coherente con la sistemática del Código, pues si bien la inobse~ 

vaneia de la forma produce nulidad, la omisión de los elementos-

del contrato definitivo acarrea una indeterminación en el objeto 

y con ello la inexistencia del c'ontrato, y no una nulidad como -

ahí se pretende. Pero, para dejar plenamente analizada la dispo

sición, nos faltaba examinar la cuestión relativa a la frase " 

Limitarse a ciertb tiempo". 

al primer problema que se nos presenta al observar este -

elemento ea la determinación ó·t: su naturaleza jurídica. General-

mente se ha entendido que al hablar de una limitación a cierto -
.. 

tiempo no se trata de una modalidad de las obligaciones, sino de 

algo máa importante, de un elemanto de validez. Las consideraci2 

nea que se han tomado para formular tal afirmación son las si---

guientes: 

a)No se trata de un elemento esencial del contrato, pues-

no existe imposibilidad jurídica para la existencia del 

convenio, 1i hay acuerdo de voluntades respecto de un -

objeto, aunque no existiera el plazu. 

b) Su omisión obliga a 1 promitente a mantei;er su oferta in. 

definidamente, situación contraria a la libertad juríd! 

ca y a la libertad en genera 1. 
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c)El señalamiento posterior del plazo convalida retroacti

vamente el contrato. 

d)La ley expresamente lo seftala como nécesario para la va

lidez de la promesa. 

Meditando acerca de esta interpretación hemos pensado que

los postulados seaalados como fundamento de la afirmación que eon 

sidera a la limitación del tiempo como elemento de validez, no es 

correcta, por cuanto a que: 

a)Al no ser el plazo de un elemento de existencia, no .tie

ne que ser necesariamente un requisito de validez: pues

to que no ea una disyuntiva, ni la unica posibilidad a -

elegir, ya que tambien puede estimarsele como, lo que -

normalmente se estudia, una modalidad de las obligaeio--

nea. 

b)Al no seftalarse plazo en el contrato de promesa, los con 

tratantes no quedan ligados indefinidamente, como se --

afirma, puea las obligaciones de hacer que surgen pueden 

ser exigibles aún cuando no conste eata limitación, de -

acuerdo con lo dispuesto en la Última parte del Art. ---

2080 del CÓdigo Civil, que dice " ••• Tratándose de obliq~ 

ciones de hacer, el pago debe efectuarse cuando lo exija 

el acreedor, siempre que haya tran1currido el tiempo ne

cesario para el cumplimiento de la obligación." 

c)El seftalamiento posterior del plazo, s6lo limita la dur!, 



- 61 -

ción del pacto, el cual siempre ha sido existente y val! 

do; ·no hay convalidación. 

d)La manifestación legal de que es necesario para la vali

dez del contrato no da ninguna consistencia al ~rgumento 

criticado, pues.en el mismo articulo se sanciona la au-

sencia de los elementos característicos del contrato fu

turo con nulidad, siendo que hay inexistencia y por tan

to es lógico pensar que el Legislador puede estar tambien 

equivocado. 

Independientemente de las anteriores consideraciones nues

tro ordenamiento civil, al hablar del ~lazo en la promesa, lo ha

ele•rado al rango de •demento de validez, calidad que. le ha sido -

ratificada por nuestro máximo tribunal (18) • 

Ahora bien, ya que existen dos criterios diferentes relati 

vos a su naturaleza jurídica, es conveniente precisar cuál es el

máa correcto para el mejor fun=ionamiento de la figura. 

La mención de que se limite a cierto tiempo, presenta los

•iquiente• problemas: 

l.- lEl plazo puede ser determinable o tiene que ser dete~ 

minado?. 

2.- ¿El plazo es su~pensivo o extintivJ? 

3.- ¿Existe limitación a la duración del plazo o no? 

A la primera cuestión podemos contestar, ante el silencio-

de la ley al reglamentar el precontrato y exigir sólo la certidu¡n 
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bre del plazo y no existir en la reglas generales una disposición 

en contrario, que el plazo de la promesa puede ser determinable,

siernpre y cuando el día deba de llegar necesariaménte. En el caso 

contrario, la obligación sería condicional. 

En segundo lugar debemos estimar el plazo de la promesa c~ 

mo extintivo, pues limita la duración de la obligación. A la lle

gada del plazo, la 9bli9ación termina, cesa de producir efectos,

pero .para lo porvenir solamenter los que había adquirido hasta en. 

tonces quedan adquiridos (19) • 

Independientemente del sel'lalamiento del plazo a que obliga 

la ley, es posible seftalar otro más, de carácter suspensivo, que

impida la exigibilidad de la obligación en tanto no se cumpla és

te. 

POr Último, el plazo que se exige en el ante-contrato, no

se encuentra limitado en su extención, situación que se deja al -

libre juego de las voluntades contratantes. Plena aplicación de -

la autonomía de la voluntad. Pero este albedrío puede conducir a

la realización de un fraude a la Ley puesto que puede convenirse

un plazo que, con relación al contrato futuro, se considere tan -

extenso que produzca consecuencias no queridas por la Ley. Enten

diéndonos máa, podemos decir que al no limitarse la duración del

plazo, los contratantes pueden pactar una convención cuya dura--

ción sea tan prolongada que los una casi permanentemente. Tenemos 

como ejemplo la promesa de oompra•venta respecto de una casa, con 



- 63 -

un plazo de loo a~os. En esa hipótesis es correcto pensar que. el 

consentimiento de los contratantes lo liga en forma casi perpe-

tua, actitud contraria a la libertad y a la intención de la Ley

al establecer el requisito. 

Por lo tanto, si el plazo es tal naturaleza que produce -

una unión claramente extensa, que no está de acuerdo con la nat_!! 

raleza de la operación contenida en el contrato futuro, el pacto, 

el contrato será nulo por fin ilícito. 

El fin ilícito a que nos hemos referido, ¿Qué tipo de nu

lidad produce?. El.artículo 2225 de nuestro código Civil dispone, 

que. la nulidad por fín lícito puede ser absoluta o relativa. La 

nulidad se reputa como absoluta cuando así lo impone la Ley o 

cuando representa un obstáculo para que el convenio pueda surtir 

sus efectos puesto que, para convalidarse sería preciso que el -

fín en sí mismo dejara de ser contrario a las buenas costumbres

º a las disposiciones de orden pÚblico. Actitud que no depende

de la voluntad de las partes ni del juzgador. Por el contrario,

la nulidad es relativa cuando puede convalidarse pues el obstácy_ 

lo puede aer eliminado. 

La interpretación que se da a la falta de plazo en las -

promesa, es qu& prc,auce una nulidad relativa, pues el obstáculo

que impide la plenu eficacia del pacto puede ser subsanado por -

las partes y e1 CU<!l <:-iJ ''"'r fi:jado opera retroactivamente, 

En consecuencia, si la nulidad por falta de plazo es con

vallclal.ile, po-.:· r.iayoría de razón debe serlo si posteriormente se-
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reduce la extensión de la modalidad, pues esta actitud no es tan

grave, pues solo implica una modificación del plazo señalado, por 

lo tanto, creemos que debe estimarse,_ en el caso que nos ocupa -

que, la nulidad pvr ilicitud también es relativa y por ende conva 

lidable. 

Pero ahora bien, si en la hipótesis que contemplamos las -

partes no llegan a ponerse de acuerdo en la reducción del plazo.

el pacto no se puede convalidar, situación contraria a la justi-

cia, pues si otras nulidades relativas pueden ser subsanadas me-

d:ia nte la intervención judicial, ésta también debe serlo. Así es 

que, nos pronunciamos por una modificación a la Ley, consignando

la facultad del juez para que al pedido de alguno de los contra-

tantea, pueda reducir el plazo (convalidando el acto) , tomando en 

consideración el tiempo necesario para el cumplimiento, de acuer

do con la naturaleza de la operación del contrato futuro las cis 

cunstanciaa especiales de cada caso. 

Ia ultima conclusión apuntada, la consideramos valida con

independencia de la solución a que lleguemos respecto de la conv~ 

niencia o inconveniencia de considerar al plazo como elemento de

validez. 

De la exposición que hemos hecho a lo largo de este apartA 

do, se concluye lo siguiente: Es evidente lo erroneo del criterio 

que impulsó al legislador para concebir al plazo como elemento de 

validez del contrato de promesa, y por lo tanto, no es convenien-
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te su aubai1tencia, puea aca~rea innece1ario1 problemas de inef i

caeia, no e1tá conforme con la aiatenática del CÓdi90, produce -

deaviacionet .•n la naturaleza del elemento y por. último no ~resta 

nin9\Ína utiliCl&d. 
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l.- A) El.Incwnplimiento de la• Obligacionea. 

"La• convencionts legalmente celebrada• son ley para loa -

que las han hecho", así reza el principio con.agrado por la doc--

trina y las le9i1lacionea de 101 paises. Esta formula vigoroza ec 

presa, muy exactamente, la fuerza del vinculo obligatorio creado-

por el contrató. 

Desde el mamento en que el contrato no contiene nada con--

trario.a la leyes, al órden pÚblico o a la• buenae costumbres, -

las partea e•t'n obligadas a respetarlo, a obaervarlo, como están 

obligadas a ob1ervar la ley. El acuerdo que ae ha formado entre -

ellas, las obliga como la ley obliga a los individuos. Si, por --

lo tanto, una de laa partea incumple, la otra puede dirigirse a -

loa Tribunales y pedirles la reparación del dafto producido por el 

incumplimiento, en especie mediante la ejecución forzada, o por -

equivalen~•. 

La conducta qu~ no cumple el deber que voluntariamente se-

ha impuesto al celebrar el contrato, dentro de loa limites y ~oda 

lidades que ahí se hubieren con•ignado, debe considerarse como 

una conducta antijurídica y por enden deben de aplicarle todas 

la1 con•ecuencia1 que para estos caso• el mismo pacto o la ley 

No obstante las anteriores consideraciones, debe advertir-

•• que la conducta contraria a un deber no siempre tendrá como --

consecuencia nece1aria la sanción previ1ta por la ley o el contra 

1. 
l 
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to, esto es, no existirá responsabilidad cuando exista un aspecto 

negativo de antijuridicidad. 

El incumplimiento de las obligaciones puede ser consecuen-

cia de las dos siguientes hipótesis: 

a) El obligado no quiere cumplir; 

b) El obligado no puede cumplir. 

cuando el. obligado no realiza el deber que lo vincula, su!'. 

ge en su esfera patrimonial una nueva obligaci6n, consistente en• 

el deber de reparar loa danos y loa perjuicios que su incumpli--

miento hubiere causado. Esta indemnización será de acuerdo con la 

inejecución de la obligación, en tal forma que, el acreedor que -

hubiera aceptado un cumplimiento parcial solo podrá exigir la re

paración sobre la parte no cumplida. Pero, podrá reaccionar, y ~~ 

sea a la aceptación hecha, estará en posibilidad de rescindir l~

relación entera. 

De lo qua hemos expuesto, puede concluirae que la· indemni

zación o reparación 'consiste en la restitución de las cosas al e~ 

tado anterior al hecho ilícito • 

. Este concepto es el aceptado por el Art. 1915 del código -

Civii, que eatablece,"La reparación del daño debe consistir en el 

restablecimiento de la situación anterior a él, ·Y cuando ello sea 

4mPolible en el pa90 de daftos y perjuicios", aún cuando en el có

di90 se refiere eolo al cumplimiento de las obli9aciones que rnl-

een de loe hechos il!citoa, no puede neqarse que tambien ea apli• 

i' 
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cable a lo contractual, toda vez que ello no es sino una conse--

cuencia de la sistemática del mismo. 

De la determinación legal podemos concluir que existen dos 

tipos de indemnización: perfecta o en especie, cuando se pueda 12 

grar la reparación del dafto mediante el restablecimiento de las -

cosas al estado anterior a la realización del heého ilícito, máa

el pago de los daftos y perjuicios moratorias: y se llamará imper

fecta o por equivalente (1) cuando se traduzca en el simple pago

de daftoa y perjuicio• compenaatorios. 

Frente al incumplimiento, el deudor debe satisfacer la pre.! 

tación debida, a.ea en formá voluntari~ o en acatamiento de una ó¡: 

den de la autoridad competente. Esta forma de reparació~ no si9n! 

fica en modo alquno, que haya cumplimiento del deber violado, 

pue1to que éste queda definitivamente incumplido, pero se logra -

con esto un resultado lo mi• hwnanamen(;e cercano a la obligación

incumplida. 

Ahora bien, en el caso de negativa por parte del deudor r§!. 

aulta claro que la victiJ!l\del incumplimiento, tendrá derecho a la 

reparación en especie, por la ejecución especifica y forzada de -

la obligación omitida, con apoyo en lo dispuesto en el Art. 1949-

de nuestro Ordenamiento Civil positivo. 

Art. 1949.- La facultad de resolver las obligaciones se cg 

tiende implícita en las recíprocas, para el e~ 

so de que uno de los obligados no cumpliere lo 
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que le incumbe. 

El perjudicado podrá escoger entre exigir el -

cumplimiento o la resolución de la obligación, 

con el resarcimiento de danos y perjuicios en-

ambos casos. También podrá pedir la resolución 

aun después de haber optado por el cumplimien

to, cuando éste resultare imposible. 

En ocasiones la indemnización imperfecta puede resarcir. m.st 

jor de loa dafto1 y perjuicio• sufridos al acreedor que la perfec-

ta, y en otro• caaos no. Por esto ea que, existe la posibilidad -

de que el perjudicado pueda optar por una o por otra, según se d~ 

riva del contenido del Art. 1949 del CÓdigo Civil, y aún cuando • 

se ·refiere a la• obli9acione1 recíprocas, que son las producidas• 

por loa contratos bilaterales, resulta igualmente aplicable a to-. 
da clase de obligaciones, con toda independencia de au fuente. 

Sin embargo, en el caso de que el deudor decida reparar el 

dafto, mediante la indemnización por equivalente, el acreedor pue• 

de negarse y exigir la indemnización perfecta conforme a lo preee.e 

tuado por el Art. 2012 del código Civil. 

Art. 2012.-" El acreedor de cosa cierta no puede ser obli-

qado a recibir otra,. aún cuando sea de mayor-

valor." 

"Pero, en la Doctrina Francesa este derecho a elegir la X:.§. 

paración en especie y la reparación equivalente, no es absoluto,-
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puesto que se encuentran algunas limitaciones: 

l.-

2.-

Si el acreedor reclama reparación en especie y esta r,!. 

sulta fisicarnente o jurídicamente imposible. 

Si el acreedor reclama reparación por equivalente, el-

Juez puede otorgar una reparación en especie. Dado el-

texto de los Art. 1949 y 2012 de nuestro código civil,_ 

consideramos que esta limitación no se presenta en --

nuestro Derecho. 

3.- Si el deudor ofrece reparación en especie, cuando el -

acreedor hubiere reclamado un equivalente. considera-

moe que esta limitación no resulta tampoco aplicable a 

nuestro Derecho, nos parece que se pretende extender -

indebidamente el derecho del deudor a liberarse por -

ejecución de la prestación debida, puesto que este de

recho ae agota en el momento en que la obligación es -

exigibl'" • (2) 

En relación a la primera de las limitaciones que hemos men 

eionado, consideramos oportuno hacer estudio simultáneo de la po-

1ibilidad de lograr la reparación en especie, refiriéndonos sólo

ª las obligaciones de hacer por ser estas las obligaciones t!pi-

cas del contrato de promesa. 

1.- Obligaciones de hacer consistentes en un hecho perso-

nal del deudor que no puede ser cumplido por un terce-

ro. 
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Los tratadistas no han determinado con precisión cual era

ladecisión del Derecho Romano." ••• en caso de renuencia del deu-

dor a cumplir el hecho o el aervicio objeto de la obligación de -

hacer. Pretende Gayne que lo que se infiere de los textos romanos 

es que en caso de inejecución por parte del deudor, era libre el 

acreedor de compelerla a ejecutar el hecho prometido o de recla-

marle daftos y perjuicios: y como la prueba de estos era siempre -

incierta,~ agrega- aconseja Justiniano, parrafo 7°, titulo 3º, -

Inatituciones, que en las obligaciones de hacer o de no hacer se

ponga cláusula penal". (3) 

Por otra parte se ha afirmado desde los antiguos romanos -

que adoptar la posibilidad de la ejecución forzada espacif ica se

opone a la maxima: "Nemo ad factum cogit_ · potest" nadie puede ser 

obligado a hacer: nadie puede ser constreftido a hacer lo que no • 

quiere, y menos aún a no hacer lo que •• haya hecho ya". (4) 

Ia jurisprudencia del antiguo Derecho Civil Francés, deci

dió 1eguir la misma corriente que hemos apuntado en el párrafo aa 

terior y en caso semejante decidió que el acreedor sólo podía ob

tener condenación pecuniaria. (S) 

La máxima "Nemo ad factum •• " se reflejó, por influencia de 

Pothier, en el 1\rt. 1142 del código de Napoleón, que dispone "To

da obligación de hacer o de no hacer se resuelve en el abono de -

daños y perjuicios en caso de incumplimiento por parte del deudor~ 

La justificación de esta máxima se encuentra explicada por 
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... 
los autores al decir, la ejecu~~ón forzaaa de la obligación de --

-~ 

hacer cuando el d~udor se rehuse, e~ imposible, ·en razón de que, -

la ejecución obtenida por _la fuerza era casi siempre defectuosa-

Y sobre todo exigirá·siempre el empleo de medios violentos contr!_ 

rios a la libertad humana, siendo fácil dar al acreedor, en dine

ro una satisfacción equivalente {G) 

A pesar de lo expuesto, es posible que el deudor se "A" .t'!, 

ducido a prisi6n por desobedecer una orden de autoridad ju.il.cial, 

que tenga por contenido el incumplimiento de una obligación i.ncum 

plida, pero es o será un medio indirecto de coaeci6n, pues es el!, 

ro que no tiene por causa el incumplimiento de un deber jurldico, 

aino de un mandato de autoridad. De esta naturaleza son los modios 

de apremio del Art. 73 Frac~. III del CÓdigo de Proced : ... 1ien tos C.!, 

vilea. 

2.- Obligacionea de hacer consitentes en un hecho que pue-

de ser realizado por un tercero. 

Poeteriormente se aceptó que existe una excepción al prin-

cipio ·"Nemo ad factum ••• 11
, citado en el parra fo anterior y se -':'"-

afirma que siempre que la obligación de hacer sea suceptible de -

1er cumplida por un tercero, ea posible la. ejecución especifica-

de la obligaci6n. Eata derogación no tiene más limite que, la --

obligación de hacer se haya asumido intuite personae. 

Dentro de la derogación, existen dos hipótesis y el Dercc110 

utilizará en cada una un medio diferente para obtener la indemni-

zación en especie. 
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l.- cuando el objeto de la obligación es un hecho material. 

y 

2.- cuando el· objeto de la conducta del deudor lo constity_ 

ya el otorgamiento de un documento o la celebración de 

un acto jur{dico. 

En la primera hipÓtesia, la autoridad puede seftalar que un 

tercero realice el hecho debido a costa del deudor. La ret~ibución 

del terce~o •• hará con el producto que resulte del remate de los 

bienes que previamente se embarguen al deudor: este es el sentido 

del Art. 2~7 del c6di90 civil. 
. ' 

La Fracc. 11 del Art. 517 del CÓdiq~ de Procedimientos ci-

·vil•• en concordancia con lo que preceptua el ordenamiento susta.n. 

tivo en el Art. •eflalado en el parrafÓ anterior, dispone que, 11si 

el hecho pudiere prestarse por otro, el Juez nombrará persona que 

lo ejecute a coita del obligado en el término que se le fije". 

En •l segundo supueato que se contempla es más fácil RU -

aplicación práctica, pues al no ser coercible jurídicamente el con 

sentimiento, •ituaci6n que por sí misma invalidaría el contrato,-

el hacer debi~o pasa a aer fungible, y si.no se presta, su lugar

puede ser ocupado por la voluntad del órgano jurisdiccional, eato 

es, no hay má1 ~ue poner en el lugar de la voluntad del orden ju-

rídico, expresada a travez de la sentencia del Juez. (7) Estima--

moa que en este supuesto se está en presencia de un caso de repr~ 

sentación legal, en el cual el acto o documento otorgado por el -
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Juez como representante del deudor produce efectos en la persona ~ 

y patri.monio del deudor repreeentado." 

La premisa expuesta fue adoptada por el Art. 517 del cód!, 

90 de Procedimiento Civiles, en su Fracc. III al decir, "Si el -

· hecho eonsilte en el otorgamiento de algún in.trume~to o celebr1, 

ción de un acto jurídico, el juez lo ejecutará, por el obligado, 

expresániio1e en el documento que se otorgó en rebeldía." 

B. - Análidt del Artlculo U!Z, !!!.!, Código S!!li.• 

Toca ahora hacer la aplicación de todo lo que hemos ex--

puesto en este capítulo a la figura en estudio, la promesa de -

contra to. Siendo que todo lo relativo a au incumplimiento se en

cierra en el Art. 2247 del código civil, procederemos a continu.1. 

ción a examinar este precepto. 

De la lectura del multi-citado artículo, podemos deducir

trea diferente• hipótesis de incumplimiento de la promesa de con 

tratar1 

1.- El deudor e1tá en posibilidad de cumplir pero no lo -

hace • 

. 2.- 11 objeto del contrato futuro ha salido del patrimo-

nio del deudor y pasado a poder de un tercero de bue~ 

na fe a título oneroso. 

J. - El objeto del contrato futuro ha salido del patrimo-

nio del deudor y pasado a·poder de un tercero o títu

lo gratuito. 
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1.- En el primer caso que hemos apuntado la ley no distin-

9ue el objeto del contrato futuro y simplemente, cuando es posi-

ble y el deudor no acepta voluntariamente realizar la reparación

perfecta del dafto, la voluntad del órgano jurisdicciona~ se subs-

tituye a la del deudor, logrando en esta forma la indemnización -

en e•pecie mediante la ejecución forzada de la obligación debida, 

hecho que resarcirá el perjudicado de la consecuencia del incum--

plimiento del deber de hacer. 

A pe1ar de que ea evidente que la1 ideas apuntadas fueron

laa que determinaron el criterio del legislador, su redacción de-

ja mucho que dHear, puea al decir 11 Si el promitente rehusa fir--

mar los documento• nece1ario• para dar forma legal al contrato -

concertado, en eu rebeldía lo firmara el Juez ••• ", hace preswnir-

la existencia de un contrato carente de formalidad, hipótesi• que 

ea claro no contempla. E• por ••ta razón que nos unimo1 a loa que 

•ugieren la mod~f icación del precepto y proponen la 1iguiente re

dacción "si el promitente rehusa eelebrar el contrato prometido,

en eu rebeld.la lo otorgará el Juez ••• 11
• (8) 

2.- En el segundo supuesto que •• de1prende del Art. crit! 

cado, la ley no ha plaemado una eoluci6n genérica para el ca•o de 

incumplimiento, cuando la reparación en eepecie no es posible, s,! 

no que determina que debe ser una indemnización por equivalente,-

tomando en consideración el objeto de la obligación contenida e~

el contrato futuro, y solo el de la1 obligaciones de dar, al de-

air, "Salvo el caso de que la cosa haya pasado por título onet:oso 
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• 
a la propiedad del tercero áe buena fé, pues entonces la promesa

quedará sin efecto, siendo re1ponaable el que la hizo de todos --

loa danos y perjuicio• que '.haya cauado a la otra parte". Pero an 

tes de analizar las con1ecuenciaa de e1ta1 afirmaciones, es pert! 

nente criticar, también, la r•dacci6n de ••ta •egunda parte del -

articulo. De la simple lectura, •alta a la vi•ta la imprecisión -

de 101 concepto• empleados que el legislador al hablar de que, en 

la hipótesi• contemplada la promesa queda •in efecto, pues tan no 

•• ad. que, el promitente incumplidor, es re1ponHble de los da~

fto• y prejuicios que haya causado a la otra parte. Lo que en rea~ 

·lidad •ucede pero, no dice el art!culo y •• necesario interpretar, 

11 que en virtud de la especial causa de incumplimiento, no se --

puede lograr la repre1entación legal, para obtener la reparación

mi• cercana al cumplimiento, pero no ea fundamento·para entender-

que la prome1a ha quedado 1in efecto, pues 1er!a tanto como pen--

1ar que la ley supone que el incumplimiento, en esta hipótesis, -

serta el cWllplimiento de una condición re-aolutoria, única forma

en que •• comprenderla q1.a la promesa queda sin efecto, situación 

que claramente no •• co~templa. Por lo expresado proponemos se r~ 

forme la redacción del precepto eliminando la frase " ••• la prome• 

sa queda sin efecto". 

Con independencia de lo anterior, de la trascripción que • 

hemos hecho de la segunda parte del Art. 2247, podemos inferir --

do1 concecuenciaa1 
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A).- La Ley consi~era que al pasar el bien a t!tulo onero-

10 y a tercero de buena fé existe imposibilidad jur!

dica para. lograr la repar~ción perfecta, al no ser -

pera*guible la cosa. 

8).- como re1ultado de la imposibilidad de lograr la repa

ración perfecta, debe proceder la reparación por equ! 

valen te. 

La 1olución prop~e•ta es criticable por su limitación, no

ob1t1nte debe ••timarse correcta por estar donforme con los prin

cipio• que rigen la• obligacione• de hacer. Loa daftos y los per

juicio• cau1ado1 p>r la omi1ión o irregular realización de prest~ 

ción, deben 1er reparada• a través de la indemnización, en toda -

el••• de contrato• de promesa ain tomar en cuenta que el objeto-

futuro ••• una obligación de dar, de hacer, o de no hacer. 

3.~.El tercer ca10 que hemo• 1eftalado, no 1e encuentra en• 

forma 1xpre1a en el texto del artlculo, aino que debe deducir•• -

del contenido de las doa primera• hipóte1i1. 11 el 1upue1to en el 

q\MI el bien ha aalido del patrimonio del deudor y no •• posible -

Que ae otrogue el contrato prometido, pero, la tra•mici6n de pro• 

piedad no ha aido a tltulo oneroao o el tercero ha •ido de mala -

f,. ¿En qué 1ituació~ queda el perjudicado? Debe re9ir1e, el in• 

cumplimiento por la imposibilidad, de acuerdo con la1 re9la1 de • 

la1 obligacione1 de hacer y crear una 1ndemniaaci6n por equivalea 

te, o debe de peraeguirae la coaa para lograr mediante la ejecu•• 
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ci6n foraoaa de la obli9ación incumplida, 1ub1tituyendo el Juez -

la voluntad· del deudor, la indemnizaci6n perfecta?. En este caso

¿cuál ea el fundamento jur!dtco?. 

De acuerdo con la mecánica de 1&8 obli1¡aciones de hacer y-

101 preeupue1to1 de la teorla clásica, con relación al contrato -

de promesa, no ea poeible perseguir la cosa, visto que no se ha -

creado un derecho real, 1ino un crédito personal y la única cons.Q. 

cuencia del incumplimiento de estas obligaciones es la indemniza

ci6n por equivalente cuando e• imposible la prestación original. 

Pero, ai por otra parte la ley seftala que la enajenación -

onerosa a tercero de buena fé es la Gnica excepción a la indemn! 

zaci6n en e1pecie mediante la representación legal oel demandado

por el Juez, •• produce necesariamente una doble interpreta ... :i.ón, -

la determinación de la correcta será la solución a la interrogan

te. La• dos posibilidades aoni 

a.- La enajenación a tercero de mala fé gratuita u onerpsa, 

o a tercero de buena fé, gratuita, ofrece la posibili

dad de obtener la reparación perfecta, o: 

b.- La enajenación que llena los requisitos seftalados, no

hace factible la reparación en especie. 

Creemos que el precepto comentado debe de interpretarse en 

el sentido de que d. es posible la o·btención d~ la inde:nnizacién

tn Hl::>ticie, cuando el bien objeto del c:ontrnto futuro ha pas0cio -

al patrimonio ele un tercn:..,, sln llenar los req,uisi tos qti.r: {;'ll ¿]. •• 



se seflalan, puesto que, en el caso contrario saldr!a sobrando la-

ex:cepci.ón que se sei'iala en el Art. 2247, ~' hubiera bastado con s.s. 
E< • 

flalar lo referente a la actuación del Juez para. la celebración --

del acto omitido, y remitirse a las reglas generales de las obli-

9aciones de hacer, cuando no fuere posible la primera so 1 .... ción. 

En otras palabras, al ser imposible la celebración del ac-

to concertado por medio de la ejecución forzada de la obligación

incumplida, la única otra aoluci6n es la indemnización en equiva-

lente. 

Vista la realidad lógica de la hip6tesia que be~os 3xpue1-

to, reatamos ahora explicar la interpretación que hemos dado y el 

procedimiento a seguir para lograr la reparación perfecta en el -

caso que nos ocupa. 

Estimamos que la operación de enajenación cuyo objeto 1ea-

el mi1mo del contrato prometido, cuando no reuna los requisitos -

IJU• 1eftalan en el Art. 2247 (onerosa y de buena fé) deberá nulif! 

car•• por fín ilícito. Es decir, enajenación cuyo f1n ea defrau--

dar al promitente acreedor. 

La anterior afirmación encierra dos hipótesiar. la que se -

contempla de1de el punto de vista del adquiriente y la que se COJl 

templa desde el punto de vista del enajenante. 

A.- Para acreditar la mala fé del tercero adquiriente óebe 

de probarH el que éste tuvo conocimiento de la e>:h-.

tencia del contrato de prome1a y que por lo tanto, al-
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adquirir, impidió que el promitente deudor cumpliera -

con su obligación. 

B.- El segundo requisito se vierte sobre el enajenante, y

es cuando la operación se realiza en forma gratuita, -

la ley finca la presunción jure.st de jure de que se ha 

realizado con la única finalidad de defraudar al promi 

tente acreedor, puesto que al no recibir ningun prove

cho de la operación, se entiende que, el motivo que lo 

impulsa a contratar es incumplir su promesa. 

Pensámos que con la posición adoptada se obtienen los si-

guientee resultados: 

a) Nulidad de la enajenación (Artículos 1795 fracc. III, -

1831, 2225 y 2226 del CÓdigo Civil.) 

b) Reversión del bien al patrimonio del deudor (Art. 2239-

del código civil). 

c)' Bosibilidad de lograr la indemnización en especie (Art. 

2247 del código Civil en relación con el 517 Fracc. III 

del código de Procedimientos Civiles.) 

Es conveniente hacer resaltar que, no es aplicable restri~ 

tivamente la fórmula que se ha planteado, sólo para cuando el --

bien ha pasado a poder del tercero, sino en todo caso en el que -

por virtud de un acto jurídico se haga imposible el cumplimiento

de' la promesa, siempre y cuando no se llenen los requisitos, de -

buena fé para el tercero y one~oso para el acto, y la represent:>-
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ción legal sea factible. 

Ahora bien, para lograr la solución en la forma apuntada -

es necesario, como hemos visto, que el acreedor promitente pruebe 

cualquiera· de los dos elementos de la hipÓtesis propuesta (que la 

operación sea gratuita o de mala fé), situación generalmente muy-

difícil por lo que toca a la conducta del tercero. Es por esto 

que hemos decidido buscar la forma en que objetivamente queden 

comprendidos, en algunos de los supuestos mencionados el tercero-, 

contratante, para que exista siempre la posibilidad de reparar --

los da~os y los perjuicios causados mediante la ejecución especí-

fica de la obligación incumplida. Pero esta inquietud será objeto 

del apartado siguiente. 

Por Último analizaremos una situación de incumplimiento, -

que ·no se contempla en el artículo criticado, y es aquella en la-

que el bien no llego a entrar en el patrimonio del deudor. Para -

esclarecer esta hipótesis nos es preciso analizar las obligacio--

nes asumidas, eon base en lo e.xpues to en líneas precedentes •. 

Cuando se celebra un contrato de promesa por virtud de un-

obstáculo que de momento impide la celebración del pacto definiti 

vo, . las partes o una de ellas puede limitar su obligación, que C.Q 

mo hemos visto es áe resultado, este supuesto puede adquirir dive!_ 

sos aspectos: 

a.- si el promitente deudor no seftala ninguna limitación 

se encuentra obligado, a un resultado y por tanto si -

salva el obstáculo es responsable de los dal'ios y per--
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juicio• producido• a 1u contraparte. 

b.- Si el prcmitente deudor a1ume una ob~igación de medios 

pero obró prudente y diligentemente para tratar de el.)! 

dir el obstáculo, y no lo logra, no es responsable. 

c.- Por fin, si la eliminación del obstácu1o ae asumió co

mo una condición para la exigibilidad de la promesa, -

sólo será re1ponsable si no cumple'despues de haberse

llenado la condición. 

En el caso que no1 ocupa, 1i el bien no entró en el patri

monio del deudor y por ende éste no encontrábase en posibilidad -

de cumplir, será responsable en la medida en que haya pactado, s~ 

gún se ha visto en los inciRos anteriores. 
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2.- Inscripción del contrato de promesa en el Registro Público, 

La promesa de contrato, como se desprende del contenido -

del artículo 2245 del códiqo Civil, crea una obligación de hacer, 

consistente en otorgar en una oportunidad dada un contrato. Este

vínculo jurídico que nace, examinado desde el punto de vista del

respectivo beneficiario, es un derecho. 

Los autores que se han preocupado por el estudio de los -

problemas que presenta la especial naturaleza del contrato, prin• 

cipalmente en lo que hace el incumplimiento, han tratado de dete,t 

minar el tipo de derecho que surge de la relación jurídica contem 

plada, para fundamentar con ello una prerrogativa que le permita

al perjudicado oponer su pacto a terceros. 

De la diversidad de pensamientos que en pro y en contra se 

han pronunciado, podemos deslindar tres corrientes ideológicas d.!. 

ferentes, a saber: 

a) ... Que ea un Derecho Real. 

b) •• Que ea un Derecho Eventual. 

e).- Que•• un D•recho Personal. 

a).- La Naturaleza Real del contrato de Promeaas 

Esta teorla que ae fundamenta en el Art. 1589 del códiqo -

de Napoleó~ ba 1ido defendida principalmente por Theophile Huc 

(9) al decir: "tPero por qu¡, 1i meramente nacla de la promeaa 

una obli9ación de hacer que •• re1olvlA en ca10 de incumplimiento 

en dallo• y perjuicio1, loa 101tenedor•• de eata po1ic:ión recurri·· 
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·r'n al juez? , ¿Para crear una obligaci6n de.entrega? No, aimpl!,

mente para auplir lo que faltaba, ••to •• la cláu•ula traalativa

de propiedad. Por ello el art(culo 1589 que reglament6 la prome-

aa bilateral hace a é•ta tra•lativa de p~opiedad y por conaiguien 

te debe ••r tran1crita, impidiendo al promitente gravar la cosa -

con derechos re~lea y tra1paaando loa rie•go1 al beneficiario. 

con respecto a la promesa unilateral la obligación del be

neficiario consi1t!a en la entrega de cuerpo cierto a titulo de -

venta, si la condici6n 1e con•ideraba realizada, •eqú~ Huc, cuan

~º el beneficiario pide el cumplimiento. Y por efecto de la retr2 

actividad 1e hace propietario deade el d1a de la prome1a. De lo -

que •e concluye que el fundamento de e1ta ~4o~!a ea que, en eate

ca10, la promeaa d• compra-venta •• una venta tra•lativa de pro-

piedad bajo condici6n. 

b).- LI Naturtlega Bytntutl del ptrecho que nac::e de la Pro 

.lllU!• 

Bata 1egunda poaición ha 1ido defendida por Demogue (10) y 

ea la que •• ha considerado como ecléctica. Hemos alterado inten

cionalmente el Órden de exposición, pues pensamoa que por ser la

teorla del Derecho Per1onal la que adopta nue1tro ordenamiento p~ 

aitivo, e1 mejor eatudiarla·al final. 

Demogue es a quien se debe la conatrucción del concepto -

del Derecho Eventual al decir "Cuando un derecho re1ulta de una -

promeH 1ometida a la necesidad de una aceptación, de una habili

tación, de una 1olemnidad, o de un contrato principal se parece a 
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un derecho condicional en el que la existencia depende de un acon 

tecimiento futuro~ incierto;' pero existe una diferencia, en éste 

caso el acontecimiento e• e•encial para la existencia del contra

to, ain el cual no puede existir, y es preferible hablar ah! de -

un Derecho Eventual". (11) 

E•te autor •e plantea, frente a la situación de la promesa 

de venta, la defensa que tiene el.beneficiario de la promesa cual!. 

do hay enajenación de la cosa c¡ue se le habla prometido en venta" 

¿oSmo admitir - •e pregunta - c¡ue una persona c¡ue ha hecho una -

promaa de venta no pueda vender un inmueble sin perjudicar al bs. 

neficiario de la pl'ClllMlaa?. 

In la prcne1a para que su violación p\Mlda entraftar algo -

-'• qwa una condenación a los dafto• y pezjuicios, ea nece•ario -

aostener que, COllO en el caao de la condición propiamente dicha,

el adquirente ha aclc¡uirido ya deacle el d1a de la prameaa un dtr•

cho real, pazo no todo e 1 der.echo ele propiedad del ven49dor. 

11 vendedor -agrega- se mantiene COlllO titular del derecho

de propiedad por todo el tie111po que ha de correr ha•t• que la pr.e. 

••• pueda traufoEMr• en venta. 

con arr99lo a .. ta noci6n de Deno'ho .. rtent• a la prome

sa, Derecho IVentual, el beneficiario de la p1011111a quedar¡ asia• 

tido de un iutr\llltnto jurldico con el que podrá oponerte, inclu-

10, • que •l pra111itent• tran1fone o deterior• la coea cau• ha p~ 

•tidor l• padrl prohi'bi:r la d.olici6n de ~· COMtruccionH•. (12) 



- 89 -

Estas teorías no han sido aceptadas, principalmente .:_:io::- -·· 

los autores franceses, que en su mayorí.a la han c:or . ..:Oatido. ::::~.t::.-.:-

/ las principales objeciones se encuentran las que hacen Jacques --

Deschamps y Etienne Leduc. 

El primero de los autores nombrados, rechaza la concepción 

presentada por Demogue, referente al caso en que el promitente --

vendedor haya enajenado la cosa, en razón de que la apreciación -

se deriva de la peculiar forma de observar lo que es la promesa -

de contrato. (Demogue considera exclusivamente el caso de promesa 

de venta) "En efecto, dice el autor, Demogue afirma que se puede-

decir que la promesa de venta es simplemente un contrato je venta. 

Las dos partea han consentido, el contrato mismo de venta esta·--

concluido, pero él dependerá aún de un acontecimiento, este ~u~5e 
-

ser la volun~ad de un tercero, en lugar de lo que oéurre e~ :a --

prorneea, que depende de un nuevo acto de voluntad de parte de ~~e 

ele los contratantes, nuevo acto de voluntad que será rn:::.i•:¡¡:::: :::=•= 

los acontecimientos que después del acto ,inicial han pooioc ~·'""·.:. 

cirse". (13) 

Atacando igualmente la postura de Demoque, Ledue. scs~ie~e 

que la teor!a criticada es una casi total asimilación ae los óe~.s_ 

chos condicionales, que tampoco considera como ~osibilidad de ser 

aplicados a la promesa de contratar. Y rechaza la posibilidad ce-

la aplicación de que el derecho sea condicional, pues si es ci~r-

to que cuando las partes supeditan el nacimien'to de un c'iered::: a: 
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eumplimiento de una condición, ;-eneral.:r.en-:-a indepe:'l.dien :e -;;;,, 

voluntad de los eon'!::: .•. :an-.:.es, ec-n;;ient:.~n desde ese momen::.o, 3i: .. _. 

sión que no es aplica~_; a la promesa de eonerato, en que exis~en 

dos consentimien~os, QnO que forma la promesa y el otro que será

el cumplimiento de una ohliqación asumida en aquel. (l4l 

e) • - r.a ~\atural.eza Perscnal del Derecho que s•,rae de la 

Promesa. 

Corno hemos repetido a lo largo de este trabajo, la O?l~ió~ 

generalizada respecto a los derecho;; y o!:lliqaciones que sur:;;sn -

del precontrato, misma que acepta el códi90 Civil que nos riqe, -

es que es un Derecho Personal, un Derecho de Crédito, que en caso 

de incumplimiento sólo da pauta a una indemnización compens=:oria, 

en virtud de que el deber a que se obliqaron las partes es de '.'ta

cer: y en consecuencia no es oponible a tercero y menos inscribi

ble en el Registro PÚblico. A pesar de esta conclusión queda como 

interrogante el camino que ha seguido nuestra ley con relación a

los terceros de mala fé que han contratado a titulo oneroso y a -

todos los terceros que han con~rltado a título gratuito. 

Con toda la exposición ~ut antecede debemos llegar a la -

conclusión de que existe una preocupación para lograr la constit.i:. 

eión de un derecho que garantice al perjudicado por el incumpli--

miento, la indemnización perfecta, visto que en ocasiones la r•Pa 

ración por equivalente no es suficiente para redimir el da~o eau

aado. En esta virtud, se hace necesario el obtener un justi:~ . -
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te al derecho que nace de la promeaa, para lograr que, en le~ 

aos en que el contrato futuro tenga por objeto la transmición o -

el gravámen de un 'bien, éste quede seftalado con un derecho prefe

rencial, por parte del beneficiario _de la promesa, y como tal pus 

de inscribirse en el Re9i1tro PÚblico, para loa efectos de su pu

'blicidad y oponibilidad a terceros. 

Para obtener la satisfacción de la necesidad que apuntamos, 

ea posible escoger dos caminos; uno, de acuerdo con la sistemáti

ca del código Civil y con los elementos que él miamo noa propor-

ciona: y otro mediante una modificación legislativa. 

A la primera solución apuntada, ea posible llegar mediante 

la utilización de loa derechos reales de garantía q~e nuestra le

gislación nos menciona, en forma accesoria a la promesa. Esto es, 

el promitente acreedor pude obtener que su contratante le gar~~~~ 

ce el cumplimiento de su obligación, mediante el otorgamien~o a~

un contrato accesorio inscribible. 

Pudiera pensarse que no es esta la solución al problera~. -

pues en el caso de incu~pli~iento lo único que ootendrá el perj~

dieado es la ~osicilicad de sacar a rema~e el bien, p~ra que ccn

!1.4 produeto se le in::lemnic::e en forma c:c:r.pensatoria, y solo en el-

__.,¡ :r.ejor de lo! ea.seis adjucicarselo, único 1 1.Ipuesto en que se loqra

ria el fin pereeguió~. 

Pero, la inte:rp:retadó;:-, sei'lalaaa no e; l¡; ~·..ie se .::~se<:. 
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::t.q•.t~ll.l que '3e :;;::.::a cie la trar.scri!?dÓn del ac1=.0 jurí.dico J.cc~ 

:;orb, por vi:t'.ld de la cual l.:i pr::imesa .as da a la !?'Jblicidad y• 

'3S ·.;9:;i:üble 3 t.:ircarcs. E:n otros ter.:tinos, en el s•.:.pues -:o -;;·.z s 

cont:e:':'.:;la!llos, todo :src:er·:i, q:,¡e ciese11 contra-:J.r r-as?ec::<J .:!-:! ---

.oien . .;:oj eto .:,te l c·)r: :rato futuro, conocerá la eXJ.'5 -:ancia del con

:ra to de pro~esa l: enterarse que el gravámen que repcrt3 :a co

sa ;;:;ir.1nti::a la -:ibli;;ación de 'hacer del precontra.;:o, ~· ~or lo -

tanto si contr3ta sera tercero de ~ala fé. 

E:st~ Última conclusión nos pone necesariamente en el ca~i 

no buscado, pues proporciona la posibilidad de ootener la ind~~ni 

udón en especie, al llenarse uno del os requisitos que la ley· 

exige para lograr la repar~ción perfecta, mediante el proceci-·

miento que hemos dejado anotado en líneas precedentes. 

La solución descrita aún cuando util, presu~one la axister:., 

cia de requisitos que en ocasiones no llena los casos particula

res, como son: la capacidad, o la titularidad da los derechos. -

Tomando en consideración esta realidad hemos ideado una solución 

que nos permite obtener la resolución del problema que nos ocupa. 

Eata 1e9unda ruta que podemos utilizar para llegar al fin 

per1e9uido, elimina la utilización de los derechos reales en fo,;:. 

ma acoesoria del contrato de promesa con todos los problemas 

inherent•a a la doble operación y conaiste en una modificación a 

la Ley, por medio de la cual •• con.igna la obligación de inser~ 

bir •1 precontrato en el Regi•tro PÚblic:o, cuando aquél tenga ~2 
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.:. o'bjeto del contnto futw:o un bien •ta::leto a traucn:ipeión. 

con 1a.interpntaci6n .- tradlclonalMnt• ••ha dado al• 

antecontnto, la anterior afU.cl~ no mcnaentra una ••• jur!di. 

aa ..- la 101te119a, ••• en Darecbo de la1 Cl>lipcionea o.en Dere

cbo Jeglltralr paro, 11 anau. .... con dttenWtnto la• ••••· -

lntenaionH y finalidad•• ch loa contratant11, ....,. fl'.1a •• po-

111>1• funduentar una •zv-ntaai6n, tM lin ch1vlrtuar la nat\ll'I. 

leu de la obU.pción tu• nace, no1 oond'llce 1 ••tiMI' C0110 poai•• 

W• la .. fo- .,_ Jll'OPOIMlllO•. 
11 ind\idabl• Cl\le la 1nteno16n 41\111 inchce a loe lnlllividuo1• 

a eel•brar la bmlaa, puede ••r de aiq 'fU'ilda lntole, pezo, ve· 

unlMnt• tiene - COllÚn denollinador a loe •if'l11nte1 •rv-n• 

toes fo1M1iaaci6n de un ~10,· detemln1ci6n de 111 obl19a• 

cion••• y 'bullcar la pzotecclón del 6rden jv!dico, •diant• un 11\1 . 
dio ld6neo,. COllO lo •• el contrato. 

a.1 aa••• tue 110tlvan a lOI contratante• a celebrar eata• 

can'f8DOi6n ion 1M1Cha1, pero ordinarl ... ntt. •• refieren a la iapo• 

aiblUdad ch celebrar 11 ~trato definitivo tn ••a oport•ldad. 

Y por 61till0, la1 finalidad•• tue •• llNlcan al contratar -

1on, n1ce11r1 .. nt1, la intención da ftlllPlll' •• o1tU. .. clona1, la 
par un n1ultador '/ en el ca10 •• iM'llllplbd.ento de•• ci0en1• 

..... 1•• CIOftHOHMlaa cpae pasa .. ,.. GlllOI pnve1 •1 6rden jJl 

rldlao, en e1peela1 la 1'8pU'aci6n ,.1 ..... 

JIMlfUlndo loe tn• uteri_..• •l-••• "/ .- H conu¡, 



nen en la voluntad de todo promitente, es l~9ic:o contidltJ.'a.r que -

•1 de1eo de é1te al contratar e1 obt•~•r un resultado. con ••ta -

concluaión, bien puede decir•• que au conducta debe ••r durante -

la vigencia del pacto, W'I& actitud que no c:cmprometa el ·resultado 

querido, ya qqe el caao contrario c:o1oear1a al fin deseado como -

algo eventual. 

En consecuencia, 1alvo pacto expre10 en contrario, es pra

ci10 interpretar como correcto corolario, el que, en la e1pecie,

la1 partee al celebrar la Promeaa de Contratar, 1egún la potición 

que adopten, e1tán limitando 1u1 facultad•~ de dominio re1pecto -

del bien que va a ser objeto del contrato futuro: pues solo as! -

e• po1ible evitar cualquier acto de di1po1ición que pudiira com-

prometer 11 cW'llpl.úliento de 1u obligación de hacer, y con1e9uir -

el re1ultado. 

l.a l.úlitación que proponemos, •• 1uceptible de tres inter-

pretacione• dl1tinta11 

1.- r.a que quiere hacer la co1a inalineable. 

2.- r.a que quiere crear una incapacidad. 

3.- r.a. que 1010 pr•tende crear una obligación. 

11 primer tentido anotado, no debe tenerae como correcto,

puea una interpretación a1t va.ea·contrar de la1 no.'!l&a del orden• 

público que prohibe el que la voluntad de lae parte• imponga a la1 

coi.. la calidad de inalienabl••· facultad re1ervada eaclu.ivamen 

te a la r.y (Art. 27 de la con1tituci6n GenltJ.'al de la a.pGblica y 

130 del c6digo Civil vi9ente.) 
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Tampoco debe conise~ar1e nuestra interpretación como una -

incapacidad, pues la limitación de esta aptitud, también se encue.ll 

tra conferida en forma singular a la ley (Art. 1798 del código ci

vil: Son hábilés para contratar todas las personas no exceptuadas

por la ley). 

Finalmente, hemos pensado que lo que ae ha creado, es una -

obligación, "pues no hay que confundir las cláusulas de inalienabj._ 

lidad pripiamente dichas, en las que hay el pensamiento de hacer -

inalienable un bien o incapaz a su duefto, con la cláusula que sim

plemente contiene una prohibición de enajenar, sin más pretención

que la de crear una obligación de no enajenar, que tiene por obj_e

to una prestación negativa, la abstención de hacer actos de dispo

sición". (15) Su incW'ftplimiento produce el efecto normal de las -

obligaciones de no hacer. 

En el sentido propuesto el maestro Borja Soriano nos dice -

"Porque el mismo código (1928), como el anterior, considera como -

válida la promesa temporal de vender a cierta persona, y tal prom~ 

sa implica la obligación de no enajenar la cosa a tercero mientras 

dure la promesa" (16). 

Y bien, tomando como referencia esta última conclusión solo 

resta justificar la posibilidad de inscripción de la limitación -

propuesta, en el Registro Público. 

Las instituciones del Derecho Positivo deben responder nec.!a_ 

sariamente al principio de la seguridad jurídica. En el campo del 

Derecho Privado la seriedad de los compromiso1 debe de garantizarse 
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mediante una adecuada reglamentación que proporcione los medios -

para obtener la finalidad perse9uida por los contratantes y evite 

los abusos y burlas a :las convenciones. 

El Re9istro Público es esencialmente un valuarte de la se

guridad jurídica, sus inscripciones deben de servir para reflejar 

el estado de los bienes y derechos inscritos y producir en los te!. 

ceros la convicción de que sus pactos sobre esos bienes, perdura-··· 

rán en el tiempo. 

Para lograr que, el promitente deudor cumpla con su obli9! 

ción y no enajene el bien objeto del contrato futuro, es convenien. 

te la inscripción de la clúsula de inalienabilidad temporal que • 

hemos seftalado, pues se obtiene la presunción de que los terceros 

que contraten con aquél 1erán de mala fé. 

Esta po1ibilfdad de inscripción debe fundamentar•• en la -

neces~dad de que 101 tercero• conozcan la situación exacta de los 

bienes 1obre los que contratan, y en que su omisión ocasiona gran. 

des dificultades pues produce en el tercero una inseguridad de 1u 

derecho, y facilita la evasión de las obligaciones, actitudes con. 

trarias al e1p!ritu del Derecho. 

El Derecho francés ya ha adoptado estas modificaciones. con 

las reformas a au si1tema registral consignadas en la ley del CU!, 

tro de enero de 1955: ha permitido por una part.e la in1cripción -

de lae cláusulas de inalienabilidad temporal, y por otra la posi

b.ilidad facultativa de in1cribir las promesas unilateralea de· cÓm 

praventa, solucione• dignas de elogio y q._ por lo que respecta -
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al aegundo aapecto marcan la pauta a •guir pan la 1110clificaei6n· 

que hamo• propuHto. 

\ 
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CONCLUSIONES 

l.- Consideramos conveniente la reforma del artículo 2246 del C,2 

digo Civil en el sentido de que la indeterminaci6n de los eleme!l 

toa característicos del contrato futuro produce la inexistencia

del contrato de promesa, y no su nulidad. 

2.- Juzgamos conveniente una reforma legislativa que consigne la 

posibilidad de que el juez, al pedido de alc¡uno de los contrata! 

tea de la promesa, pueda reducir el plazo convenido por las par

tea, cuando au extensi6n no sea conforme a la naturaleza de la -

operaci6n que aerf objeto del contrato definitivo, el tiempo ne

cesario para su cwnplimiento o la• particulares circunstancias -

del caso. 

l.- La promesa de contratar, en nuestro derecho, no es inscribi

ble en el Regiatro P\tblico de la Propiedad; sin llllbar90, consid• 

ramo• conveniente ae re9lamente su registro, pue1 cret1110a que el 

acuardo de voluntad•• que integra el con1entilaiento de ••t• con

trato, produce una obligaci6n de no hacer conai1tante en una li· 

mitaci6n de dominio respecto del bien objeto del contrato futuro 

(1alvo pilcto •n contrario), lillitaci6n que debe ser conocida por 

loa tercero1, en bien del principio de la S~idad 3urldica. 
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