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.CAPITULO!. 

ANTECEDENTES HISTO RICOS DE LA - . 
. PROMESA DE CONTRATO. 

DERECHO ROMANO# 
• 

En el Derecho Romano Preclásico o .. -
, Bizantino, no encontramos la promesa de con- -

trato como Institución Nominal con perfiles pro. 
pios, Sin embargor mediante aquella flexible -": 
figüra ~~ la estip9latio (contratos nominados --

, abstractos, verbis)i<. se podJa formalizar una -­
.promesa,, de ·contrato, La estipulad.o era como -
ui1 }l'l()lde .vacío;' ql.le poc.lía llenarse con cualqüi~r 

'' ;.;.. conteni4o juñqico; Eugenio Petit (1) nos.dice·: .. ..; . 
Sk qµet º~e. !levaba a cabo mediante una propuesta. ·. 
-;;e',: ; . ()'.pzeg~mta·enlabios. delacreedor ·y una. contes..; 

:·;'¿,;:_ .·· taci6rl'afirmati.vá en· fabios del deudor, utilizán 
:.'.~_>.) .dose en arilbas_ oracion~s el ~ismo verbo, ¿Pro 
·;¡~::;.~<\' :.IpJ.fis?·j:p~pmetti~·. , -
~~e:;,<,-~:-\ ': , . ':"- ,-·; ~é __ ,_. 

~~l~Jl1'''i~·~~t~>~~~sfio~~u:¡~;J~i:Ji~:i: f~~t- .. ·· 
{:.c. ''.;(J;· !Aglq~@tgldos, .a l~~;~olel'lplidat:les y tifos;· que ·. 
•::. e·... : ',¡:(,~,1::~9rfüu)i$tji'jus. Pi~~le 1~s :ordenaba y .encon~ .... 
;:\;<··:_; Y,;,_tttünQ~ .. que;er~:poajble:qu.e ela~uerdo entre: .. ·~ 

~\i;~::i:l¡r;~it11~t=k~t#o~~¡~ª~etiJ~~;alá?~~:~ri~rt·.•·· 
'·" " ,:, __ . <:·:<-~L->'_"(\,.:..:;y::~-- , _,. ... •:>,z-_:---4 ' 

:~(;.}:};·,~·-;, .... Ú)~ .. B~g~~io P~tÚ~. ·11Tratad~"Elemental de.De-•• 
¡I}':'.; .. ; \ \ \ .·. rebljQ };l.omano11

, ';rraducciort de Don,José 
~~-F':: · Ferpánd~z.Con2;á1ezr.~d~tora NaCional •. ~, .. 
,,,:!~~. . .. $·~A~úhóvená edición, ,México, rx F,; 1952, .·. 

•ipág.334, . ·. .. . . .. . \ ;' 

., 
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· del otro. GuÚlermo Floi-is Margadant (2) nos di.: . 
ce: En estos casq$ 1 es que el acuerdo era un me 
ro pactot y etirriclógicamehte, pactum se deriva 
de pasciscL hacer las paces 

En el Derecho Romano, no fue conocido 
. elcon'trato preliminar como figura contractual -
· ·. : independiente> no obstante~ se adrn:itr~sry regul! 

banJos pactos mediante fos cuales las partes se .. , 
obligaban a,:· COllClu(run contrato de venta O Un * -

contrato de mutuo · · 
. . . . 

.•.. . . ......... Estqs pactos poi regla genei,-a1~ no pr()'" .. 
.. ··dupían en un·a· cr.ecienre cantidad·de casos. una - : 
~im~c~ón j~ridica ~a.i1ciónad~ p()r a.cciones proc! · 

e >· ~.t:l~.~s.".,$i bt~ll, ~$:.c~erto .Q\leJos pactps eng~,ndra;- .··· ·. 
·<" .~ári'ó}?ljgaCi()~~ana~u:r,les alcoricedérsel~s efi ... ~ · . 
. ;;? ·~. eá~iájun(ii~ai .. t:;fr .cUrriplirnient() NOlUntario' no .·es- . 
::; ·'!':ii~~~f(( en ~r~~<;> ... d~.·•r'agó.d~,lo ~rtti~bidoo:P.e·.·uria,. ... 
"~,,;,:.d.<>ri~$ipn~··A .. ~:stos p~gt,Q$;.aéJes.•htt ,llama(jo ·"nu~~· . 

~¡;,:!{ l~ª~~~f ~~g~~tc~~~~!~if~°i:~if1:p~.!. : · 
;;,,;.: íl~ts~ comoq~fensª en el;~a.so de. liti,gtor · ·. 

\);~~,~~s''~J~l~~~Ó~!J~fi~~~t;~~~F!~~: .. 
;,:-; ;/ciofütr.·haa.ta sifüarse como·.•relación c\vtlmente .. · 
·:,.: .. :.c}.~it~~tc)r.t~~·':.Ci4e r>t9dyqni;accioiles y. ex~epcr9 .. ~ ~ . ·. 
;<';·ite~,·\<it\fidtérj(ióse en':tr~a grilposf Adjectos, Pre~. 

·><:: .. ·; .·."·,· ... 

{2);: ... •G~bierril~.~16i:is· MÁrgadant~'. 1'ElDefechoi. 
<~··;.)?~ivado•.Romari'o''i .. ··Prfmera.·.··EQtción,.··· .. Edi~9 .. ~•·• 

> . ···.··•· · ;1;ial;''Esfi.rig~·.~, Mé~ico,D.F 196()~ 'fomo· 
<.x .. •. ·r,c.v~gsc 339-340,:···. · 

. :.,- :. :< ~-

.. ~ ;. ' ". 



.tqr,jos, y Legítimos, tomando el nombre de ..... 
pactos vestidos . 

, :• ··· PACTOS ADJECTOS- ~ E.11 esta clase de · 
pactos parn que tuvieran eficacia jUrfdica, era .... 
necesario que fueran incorporados al principal ;,. 
y.·se exigfl1 que se le celeb:t;!lran al mismo tiem­
pcfqu~ el, p.rlncipal~ tnconti11enti 1 y no ex-ínter-:.. 
vallo. · · · 

~".:-{ft;;:~;:·~:·,- '::: 
,{:;:,~;~~ 



:derechos patrimoniales que uno hace a otro para · 
· .· · . demosttarle venebolencia sin deber jurídico algu 

·- .. nqqµel() obligue il .ello. Ensentido estricto, es­
aqueLactoju:rfdico por el que uno: con la dismi­
nu(;ión d~ los suyos y con la intención de benefi-~ 
ciario} .. aumenta el patrimonio de otro que acepta 
.el beneficio: · . . 



' . 

. . f-.¿s :términos pactum de retrovendo (Obligación -
. . ·de volver a vender) y pactu m de retroeinendo .. - -
·'.· (obligación de volver a comprar)110 son términos 

.. del derecho romano clásico o del derecho romano. ·. 
vizantino, sino del derecho romano medieval, 

·La .figura, aunque no el término se eri .. -
.contraba. empero en el derecho romano clásico .. 
com,o resultado del pacto de retrocompra bajo M - • 

· condición süspensi va. 

.. .. > . también e~istió el pacto de retrocQm- -
· :pr(l: por cierto tiempo o por tiempo indefinido. - -
A~eó;lás la.función específica de este convenio - ... 

. ,, er~,f!segtn:ar la re..:emptio ósea venta con.dére- · 
JY. /. ~h<iJ:Je: pr~ferencra del vendedor en caso de que .. 
?f,: :·;~~tcgfopradoi- vue1va ·a vender · · .. 

"·;f ! ;:: \ './ ).~áitl~pdOSÍÍ •Yll.· eri • fotÍ1ta CS¡íéCff i & ~ ·. . ,. • X ~~,i~:ts 
.'.;~·::}:.<x~~~ptom~t?!!t.de.cqhtrato .~n general;. hubo los -·~:.. .. ;:·L <;' .+1Y 
-:j1•·:.·i:•p{lq~9~;.dett9mtnados l.aneundo Col\tractuH o ... -~· .... · .. . ···· ,.;'.;é .. :.;.r: 

.·· ·~:. ·:.:•íp_aetUtn.cfe cont:rahendo" t cuyo ·efecto era obli· - >c::.~·•:;:'.c.·;~; · :: 
:·.·\gar~n·1a a~tio prescriptis verbis. que era la... . . ;·:;:\. ·.::/.~·.: 
{'\~··;';,;,~p~qpi~' d'?~l9.$'· gofid:at(>i; inominados, . · e.:· · .···. ' · · ;: 
-:;.:/:t;,.,>;\:,~: ... ~ 1 >:l.~·:.: .. ·,.···~:-;.\:-. ··,;.f<\\ .:!;;.:·::·:..:>:.c. . , 1 "-~_.. • , :: • ._ • _.., ... _ .:.'\' '. ·?e T' .. : -.-.::;-
ii;\.;/'·'"<~·;,.~/:('.3.}'.~n~~e¿l(ls '.'tt~·to.E;·• •·y·· •. 1a·.:.pro~esa.·<i.éttnit1va •. ,•;··... . .. ······'.:;'.'.;· .. ;.· .. ·'·.··-·······: .• :·.::·:~t·~ 
.:;j,·i:}·(.,;·~xi,~!e·:a~;ptitno:Jn~érri)~dio"que:esla promes~ que·< ·.··:•.• ...• · .. ·? ... : .··:,. ·: 
.\L~.-... :) · ··· f'~t1.ti.i1Jª~~$gµe#t~ 11~1t1a,:ron de coritt'aba,IJdót .. ~·. · ·· · , .·/!·: < ,·«:;:; ~;; 
;;· ·. .. .· ineundoeontracttf~ consistiendosucfriteíiO .. ) .. ; , : .. ·.,::.;.,:···.•' 
;~:.; .. , .~·~~Ca$fitjr~f;~s~Icoen:·la fl~altd~d que se persiguer .. ;;. · ·· ·•·· ...•.•.. : ,•·•'?: · :::' ·. 
, :\lue,.es;:¡ljl.'d~ ~óncJusiQt,1;de ün contrato 'fuwro, re~.· · · > ········· ·.· .•. :·:···; 

'' tY :ni~l1ª9.t§clqa)ps.r,equ.lst~ps nec;~sarios. para· e11g~!_!:. .···. · : .··' ·:''.:'." 
. '. · .Or&'.fUn contrato preliminar, .en SU género per-- , ~;:;<,::s)'';i' 
. ·: .:· fect'o YPlll~gat<:>:rio, Ah9ra bien, si suponemos:...- /~::•C/:! 

., , • < ••• :;·qti~ ~t;~~(jdo le falta un·reqµisito propio .para ~ .· ·> ;·?-'~ 
;;··": ·:(··Ia,:espeet~de;:~ontrri,tg~que constituye .... el objeto.-.· : >' :._: 
(: ·;·Y· 1 .•• ,fUtuJ:'.Ó, de:l$ P,t:On\e'.Sa, y qµe·ail) embargo réUrté \i• .. 1~1;.\} Y ~,:·::: 
• :~.::.,;; .1§~}'~\ili;! \ós. '29tr!if tleii •para •. ~l cbllti:A.t9 io.n, g\1~~~ • , ... : •, · '.E~l:j'~!iii 

'·;'. - ;-·~é~-~;:. > :::/~~·'.;:·,·;-:.\': fJ':./:'~·:·; 
<·:·.·~'~.:::,\:~< :~.:·e:;~\.·,·~,.' • ~~,,> 

'.!·-.:" 
.-,,, -,"·{·<·" 

·_, · · T:;,:(·Y: , . , 
' "~;_, :':.\:,·~ 

··-;--,;~<-· '.-·.·:-:'.:-:· . j·~ .. :~;: .. {··:~;·: ·.~·.._-,·; 
~· ,'' • j "~;-__ '\. • • • j ' • ' 

' - - .,, _;.·\·, j ~.,~{·\.': : • ·~ 
:::·-· .. :~':\:-, 
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•. :~·ral~tt:~nct:t·ernos la profoésa de cofürahen~ó·,.t"' ' 

. .. ·LA DOCTRINA DE LA ·. 
GLOSA Y LA .POST-GLOSA . 

.. · . · En la doctrinti de la Glosa y fa P()St~Gfo~. 
\sa,:encont.ra1Jlósm1 ampliodesarrollo'de esta~ .. •·. 

.. tnáterta·, cenfrándóse 1~ intérpretaci6n eµ Já .~ - .. 
· consid~tación de los.efectos del incumplimiento 
·;:~ela Pt,ci1nesa.·. · . ·. : ·· • .. · < . · 

' -":· }·.":.,:::\;.· ;' ':' ,_·(' ,-,·--,... ,·,·:. 

'.: . f por~;~if4~-9~~~!f~::$~~~~~r~t~~~t~Wt~ .· 
· .. · · . dl$ó. <i~,tnC,umplimierito;: ,el m:·éJrfli11eqt~. ppgi(l~ . ..; 

.. ~ ......... e< seí:.<!bn~1*~rtwo>ª':}~::el~~~ci?ri~é1iJprp-ia.ea,p·~~.; 
·cífiqadela··pbliga~iq~d~tál'(l'.l()clq'qu~·Ja:;;e>~nH~····. 

; tencia,(tl1yi~rtf. elluga:r del cpptr~.tA x·ªttYi~ta; · .... ·.· ·· 
ct<;}tftt!Jo'p~raJt(tóma depos·est6ri de: )~~t~§sa:: .. · .. ··· · 

-. . : ' . - - -.. _. . - - ' . ., "'~-<-.'·~ ~ 
. . . - ' -

. De ias promesas. stnalgl11áticas po~o-;. ' 
·. se OCUpqrOn los autores de.d~recho Comqn, ~S 
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·· <necesnrld llegar a Moltneoj quien formuló una .. 
. teorfa que tuvo gran influencia sobre los a.uto ... -

res del Código N~poleón Molíneo sostiene queM .. 
respecto a la l?rc)inesa sinalagmática de vender· 

. se deben distinguir dos posibilidades: O las par .. 
.. · .tes han querido obligarse a vender y a comprar­
. ert un futuro próxjmo o lejano, o ellas 1 por el .. ...­
cootrario, han q'uerido comprar y vender e11 el - .• 

·._ .. presente y se han.obligadoa estipular dentro de 
i} · _un cierto tiempo un acto regular. de compra•ven­
.·.. .. · ta. En el ~pri iner caso se tiene una promesa de- .. 
Y>: . ·. v,~nta, .en er segµndo, por el contrario,· se tiene ... 

una verdad~ra Nenta ·actuaL 
t~(.' 
::·;>· .: .. ·•. · .En otro lug~r ·Molin,eo aglara aún mejor~ 

{{J"f_<.'.\ .. . sU.t~otiá r;:6n fas·siguientespalabrás: Qµando;., .:; 
1\~1· • .,. .topQsJ9s elémtmtos subsú!ncia~effde la cornp:ra: 
p·-,/:;··/te#tt1Jnte.tviene11~·~l- pactum <.ievenden<:fose con--·.·. 
fa·; ? .• . < .vt~rtelnlriediata.rhentE(en· ventEkY. entoQt;~. nój@e; 
fo:::');<·;·:_tiEitté una promesa.~e:venta., sino un~ verdad~r~ >" 
·::·.· · 'vénttí.:: · .... · , ·· · · · · 

. fi ,',b · ... · <, ~g~~ja. doCtpn;i.y ~. Jurl~Pfuct41i~!l·H;.;> .... 
·. ;:·:. · .. . ,fl',*11ceªa •· q~e ~·~gu_raJa te.oíífl. de MO~~.n~t>i. Ja . .-:7• ·· 
!'.e :.• P;.'9.rn~sa.9e venta.., en;.Ia cu~ll~ yo~.up~fl <;{~\~S~)·· 
p·> ·.·.··· ·pafté(;,s~;re.f*ªriáa unactó1pres~nte~ er;l,·cqp~i~· 

·.· ... )i;/ ; .......... .•. d,C,rada rottto venia a ctu~l~: en tanto queJe:r~ 9911.:. ' 
\\f:'.'. · stqerada como.~~mple:pr9ir)esa de :venta} ¡a·~:~ .·· 
f;;'.; ' . · .. venfa in f.utt.tru m. ' ' . ' ' ,·., ' 

;-,'.''"' ,- -. ' - " 

rV'v .· T:-:·· · -._·· ...... ·.,E:.n.este .estado de lél.ju3fispiuci~nc1~ f;.la.6 .... · 
<·• ·¡¡::;:· _'> ."doctrina fuf3 el~borado en elaf\o dt;) 1804 elCó- · · 
;.; · r-\ : · ·.· · ::digo Napoleón, ~1: cual en $~ artuculo";j~~-9. di~~,:· 
· :.· · ·. ·.ppne,'que~·~ 1 4·protn<;f'a ctev:nta eqüival~ a·v~n- ·. 
·· . r :~;.. ~---~- taJ~uapdo hay consentimi.en~b recípr,Q\$0 d~ Jas~~ .· · ... 
·· . ~}. : · · · · : doa pi;txti:!s sobre .la ·cosa .y sobr~ ~lprec#>.. · · 
.,:-.:--:y:r ... :,.·· .... ~ :-- ---- - -- - , .:" - ·$ •• , • •. --- ::> . -,: 

Í-.·T; :;; 

,, ., 
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. . En la e>tposición .de moti vqs del Código 
NapoleQn se expfesa el legislador de la siguien­

·. te manera: "I~ promesa de venta equivale a ... 
venta, cuando'1en ella hay consentimiento recr.:. 

· · proco de. las partes sobre la cosa_ y sobre el - ... 
. precio .. Se encl1entra, efectivamente en este -­
caso~ todo lo qrie es la substancia del contrato 

· ·· . de venta. 11 
•. · 

El Tribuno Faure, en su :relación ar--
Tribunal. expresaba los mismos.conceptos: - .· . 

. ºSi el contra~o, en lugar de enae~rar una v~n- .. , . 
··ta, contiene una promesa de v~nta, fa. promesa . ·· ·· .. 
. tien~)a tnlarna: fuerza que la. venta mis.ma d~s ... ·. · ·,. > 
de·queJas .tr~s condiciones se etícuentl'an reu• .. •·' 
.nidas::La.C()~a,·.el precios .. el consentirntentó'\ .· .. ····<··¿,. <': . 

.. pcxie!nos ~~finir que· esta fig(Jra no es. di~ tirita."' . · }'5 . : ·· 
_ .. •.t1.e1a que describe Molineo.bajoelnomprede'. .· .. )'•,:·~··/ 

. }• · ·. · i>~é>W~saAe:ve~ú:i(.de· ·prf:le~eql~, .en ésm, co}'llo · · ····<:.y<: s<':,.... .ep .. 8Clllét]a.;, l{t-V()lütitad deJa.s.pa~.t~~ ~e,.r~f~~:r.e. ·~·~: ,, ,; <;:~</.? 
• > .. ,, ;;t("uri~ct9p+~~en·\e, quecontienet®ªslas.cotE< .. :> ··' ··· ·-.······ ·; ...... 

•·: . . ·· / "•'":<li.Ción~s,,súbst~ticiales clé la venta... ·· ·.::: >:. " :' ··· :r.) 
·,::.~>,~ '~~ ::~>_·:~: ,-·::: .. ·, -~-.' :>:;.---,. :.·~:~ ~-~<'.~·'.,:.-.: , __ /,:: 
'>~~-/ ., \:::t:· . : _,,-, ;·.~·;-:·:·--~·-. ··" 

i~fü·);;; FAf fa¡; ~ •aiÓV~~~í C~t!'lll'a: ·~ F6~mación••· df!l·~·'·;} .•. i'i .. \Yc.:'; ·· ,.,\ ;'0 
······ ;:;,;<;>'. conttat~~:pasaeditorialtDo.c;tor;F·r~UC:(3$?.t ,'..~ Y;?···';? i" 
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•• ~1teorr~ de-Molineo.es inexacta y su distin~ · · 
. g~n~de láHproroesa de' venta in. prasentf o in'" .. 
funfrihn, falta .de fundamento~ Las prorriesff s 
de venta $On · necesariameiue in futurum, · - .'"""~ .. 

. . 'PQfque la volµntad.de las partes s.e db:ige:a. .. • ·. 
· · 9fr aqto que d.ebe t~nei; lugar en el fUturo. y,!a · .. 

prqajesa· de :vt;?nta de praesenti, seiia.lada po~r . 
Mó!il1eo, no es más que una \rerdadeta y - ;.. .; · . 

· J>iopiá~venta .. • 
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CAPITULO lI 

LA PROMESA DE CONTHATO EN IJA 
LEGISLACION MEXICANA. 

I · ··· . 1. - Los Códigos Civiles para el Distrito 
r. y Territorios Federales de 70 y 84 , 2. - Código Ci 
~ . yilpara el.Dfsttitóy Territorios Federales de 1928 
1: · 3. '\CQncep~o y Definición. 4. - Características. 5. -
l :~as pártes en .la promesa de contrato. - 6. - Es pe - .;. r: e.fe$ ,de promesa, 7 . ..: Efectos de la promesa entre 
~ · .. · ··las'p~rtes, 8. -Efectos de la promesa en relación a 

·11, · • · te:rceros, 9. - U1 promesa de contrato y el contrato 
l .-a término, 10. - La: promesa de contrato y el con • i. · •.~rato bajo condición suspensi\ta, u ..... La promesa -

de cQntrato y la oferta. o policitación, 12~ * Diferen.. . 
•cia entre.la promesa decontrato.y la minuta, .13. - . 
Diferencia entreJa promesa .de c0mpra-venta de la ·· · 
,compra-venta. 

,· > •·· .....•.•• l. .. Lo~ Códig~ civileé pt\ra el Ólstrit() ~ 
y tt'.tdtnx:ios Federales de 70 y· 84. . ··· 



- 14 -

. ;· : . fungibles bastará que se designe el género.y la 
cantidad En todo caso debe fiJarse el precio 

Art. 2948 .. - Si la compraventa no se rea .. 
lizare y hubieren intervenido arras,. ·el compra­
dor perderá las que hubi.ere dado cuando· por su 
culpa no tuviere efecto el contrato, 

Art 2949 ... Si la culpa fuere del vende~ 
dor, éste volverá lf:li:r {lrras con otro tanto. . . 

·. La exposición de motivos del Código - -
mencionado;. explicaba la tedacción de los ar· 
tículos citados en los siguientes términos "La 

. ·simple promesa de venta produce sin duda al .. 
< .·. guna unaobligaci.ón exigible conforme al dere-. · 

·.·cho natu:raL Y nada importa que.no se haya,.._ 
·. ·., designado elpreéiot.porque·este requisito no -

es esenctal para la: subsistenda de la promesa; . 
su determinación deberá tener efecto.al formal.i 
za;rse elcmitrato Si yo prometo a Pedro qu~ si 

· (llgúna vez vendo mi casa lo.haré a él cqn pre~ ... 
.•. fereri.cia a cualquier otro; ee evidente que tiene · 

}tn.derecho iridisputable para exigirme e,lcum~ 
· • .. pUmlento de la promesa pero como serla fácil 

que yo la eludiera?. e~agerando inmode1·adamen-· 
.· te elprecib, para retraerle de entrar en concu..: 

:rrencia no ha querido la comisión que lá promé .. · 
.. sa tenga efectos civiles, sino cuando al verifi ... 

·· · carlo se haya d9aignado]a cosa y su precio~ En 
. ca~o contrario, 1)0 hábrá sino una obligación de . 
mero derecho natural, cuyo cumplimiento que· 
dará confiado a la conciencia y honor del que .. 

·· la ha contrafdo". · 
- " -·· 

º .. . . .. Los articufos transcritos del Código .... 
Civi1de 1870 fueron reproducidos, sin ninguna 
alteración, en el ·texto del Código de 1884, en· 
donqe figuraron con los números 2819. 2820 y 
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Creem6s que las razones contenidas en · 
· .. la e~posición de motivos no pueden Justificar -

de ninguna manera el sistema adptado por el'." -
Código .Civil; pero mucho menos si se tiene en 
corisltjeración. que al exigirse la designación·,.. 

. del precío de la cosa prometida en venta, se., 

... convierte sencillament, la promesa en ún ver­
d,ad~ro contrato de compraventa. A primera - - . 
. vlsta pl;lrece aventurada la opinión que? acabamos 
cie ·establecer y sin fundamento de ninguna es-~ .· 
. pecie. Pero no es. ast cuenta en su abono con,.._ 
la autoridad de los jurisconsultos modernos cu­

.. vas teorías si.rven diaria mente de n()rn1a a los­
. Tribuna~es para.1adecisi6n de las cuestiones~.-
. rJ1ás arduas y dif1ciles que ante ~llos sevepti ........ ~ 

· · lan.-}.según la teoña. de los jurist:onemlt(ls 1n9 ... - · 
dern9s., se deben distinguir.la~ promesas 'en-;.·. 
sinalagmáticas y en unilaterales, porque u,nas­
yottas.; producen efectos.jurídicos dis~intoa. " . 

'.:/\ : . Haypromesª sinalagmática, cu~nd0..eh· · · 
· <. ·ven.decl()r pqr su pa.r .•. te p~óme~e.vendext .. alcosa· 
<·fX. ..·· ..• ···~npéte.rtnina,do precio, y el comprador·prpme;..c . . ... 

f.:;.::· · • .... · ·· te~·e1:mipraf dich!l cosa en ~se. preció, y;'.ariibas"'., / • · 
1;i < . .prol1)esaa han sido tecí~t:ocamenté aceptadá:s,, ·.<. 
:<.-~ 

·:: ~--- ' 

::·-> . PI.tes pi.en:, el efecto de esttis obligado:. 
nea i . según 1a teoría que nos ocupa, · es el mi$.,. .. 
:moque el del contrato de comptaventa, porque 
.según los pdncipi<:>s .sancionados por la.Ley, 
~e~t;Ie el morpen~o en que los contrayentes _: ... ~ ... 

. están de .. acüe¡-doacerea def precfo y de la· tos~.: 
· la venta efl perfeéta-y oblig;;ttoria y perte.necie .:. · 

';; .. :t ,, ·lacosaal cómprad.or y el precio:al vendedor, -
de manera que cada uno de ellos puede exigfr .. ¿ 

. al otro el cumplimiento del contrato. · 
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Yeste efecto s,e produce cuando se sefla­
la tiempo, porque la designación de éste no al-­
tera en manera alguna la naturaleza de la pro• .. 

· .. mesa. como no afecta tampoco ·la d.e los contra .. 
tos en los cuales se hace esa designaci6n, quew 

· sólo importe el aplazamiento de su ejecución -­
hasta determinada fecha. 

. . . Sin embargo la opinión de los intérpre· 
tes es1 que se debe distinguir si el plazo se ha 

.. ·puesto sólamente para diferir la. ejecución de -
· Ja promesa. en cuyo caso existe una verdadera · 

yeQta con todos sus efectos jurídicos o si tiene· 
.: por objeto suspender la realización de ella· y·-

. ,,pór tanto la penección del contrato, pues enton-
. ces n9 h~y ni se prOducen los efectos que la ley ... ·.· . 
l~ atribuye. . · · · · . · 

.. . . 
·. Pe,]."o lQE! $fectos expre~ados no s~ pro- ~ 

.• ··µu~n cut1nd.o.Ja promesa es "milateral, esto es,' . 
>.·ciiandofelvende(lor p,tomete.yender determinada . ·· ··· 

·· ·9~a'por cierto preqo, y.es aceptada la. prome'." 
>~'J?ºl." ~l o~oJn~er~sado sin obligara e a com;.. • ... 

'\.;, .. , t>tt~~a·99i¡¡¡;~~e1 Pfiicto ánd1cado; P~j; en/ 
· :L ... ' :

1 !;~pY1a•· i\flª:~t''e8~?n· .. t .h .. ua···· ca.'6t···F,Cbq.u1eg~ceicno· .mpaprrao·•m.aqe.ut·e· .. ··av'Yc, onm. 
0 

.. , r· · . l'~· ;....., ?'1 o · . a . s ..... ·· ·. . .·· · . . · .. 
;,·,. · .. ,~: pr~i; efe<::~úandof!e.de•.tal_suerte.una verdadera 
: . . ·.• .'<y~n~.segúr.:·lq l1~mos Jl1t4nifestado.~ .. · 

De lo antes dicho ae infiere; 

· ¡(), . Que In simple promesa de corppra~ · · 
· ... ·Y~unisln que sedeterrpine en. ellaJa cosa.· ven-.······.·•· 

didll, ,o su precip, no produce pbligaci6n ni. acci6nz 
. ' . ' : 

.. ·. . 201>'°",.Que la prorpes~ bilateral con Y,Ql;J.l.)lr, 

.. ·.·.·. ri.a~ión d,e .cpsa ·y .Predo, coostituye un 

.:.~O.é§nt~to·de cqmpra·v~nta~ ,,.. · 

. ' 
': 
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En cuanto 9-la segunda regla de las ex­
, pre!;adas, hay que recordar, que bajo el nom ... 
bre.de arras se designan las cosas que uno de 

los con~rayentes. entrega alotro con oca¡::;ión· .. 
l~ ';:-; 
~"" -·' . deün: contrato, ya cqmo un signo de celebra-­f, ... <ción de. él ypara garantía de que se ejecutará, · 
, ····. . ·. ya.como una 1.9ena para el caso de que el con-,:;, 
L·c. · t~atante se arrepienta y no cumpla le cbliga--
t' · · cion que se impuso. 
1:·· 
.\' 

Mu.cho se ha disputado·entre los comen .. 
taristas del Derecho Romano y de nuestra an-• 

. tigua .legislación acerca de si, en.el caso dé .... 
queint~rvinteran arras. era•permitido a los ·­
contrayentes apartarse del contrato,. el com· .... •. 
p.rador rpediante·la.restitución de ella's dUplica­

.. das·.· pues u,'nós sosteqían que esto no procedia­
en·c(.lntraJ()s'ya, perfectos, olo que es lo miamq,: 

i::.·· ; .. 99~:sól.<>.t~~ra) · ~n1a aimple,:prom~sa. y--
~;·;·}r,C'' :; ''<>'.tr'.()s defendían o(lil)ión contraria« . · ·· 

~ _'.í_'.:_· ' • 

~/-,r:~--.: .-.. . 

~~'..¡,'_;··•···· ~· '/·. -": .N9éstfopódigo tratamiode poru~r tér,--.~·· 
''(e,;.~; rri~ng aeatri'cti.esiión.ha establecido las'regfas-
Pr.;i: . .. .-. '~'eg\Jntja'.y't~r~éra, ~eBJlh .·las cuales,. el.com~.:- · 
F.':} ·:n · 'Pi~d~~'.Y~l-v~nd~()r püeden ar¡;epentlrs,ey.~o ... 
ff ':>,: }·· . •. '/P~~fe~e,tonaJ;~~ q·mejor tiicho, no cQnve;rtir. Ji),--~;, 
t:~:·i'.~':\y_:·· ···promesa én un verdadero contrato ae compra~· 
¡;<· .. ···· .. ·· .. venta;· .. perdiendo el uno las arras que hubiere ... 
¡,;: > .· :: .. < · .d,11do ;-·:y :re~tit4yépd,()lªs duplic~das 

f:~.: "••. ;:· .... ·.. . .... E~:otroii.términos:;.···una vez que se ~~;á, 
~\,': ; ' petf~ccionado el confráto de. compra• venta por '. 
p:v > ·,~fgqll?entimten~c:>9e los contratantesi.· 11i11guno 
~- '." . , .,de ellos.p~ede eximirse de cumplirlo,· ni aún .. 
~'!.::'' ·.. .· .met.Uante la·pérdida de las arras o la restitu~-. 
;.· ': a:.• ', • ·p~ori fü~\~llas duplicadflS~ . 
tcj¿'. __ '' ;:,•.-~ .•. .,::~: 
¡.·'.-:_:_r-:· .. _, __ 

' .- .;-..-. ,. ' 

::·,~" ;:.:.-. ;>=- .... ,, ' 
" ' -- - ' ' ----,,:_·f -_, 

L~:_._~3 : : ·-\:,,:::::~:~~>..:~_-:_ ::~ .,__ -
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Así pues, las reglas mencionadas sólo 
tienen_aplicación respecto de las promesas de 
compra •venta.. · 

Existen algunas ejecutorias en las cua .. 
les se notan claramente los efectos legales de 
Ja promesa de venta, sin hacer equiparación • 
a·laventa, ya que en nuestros Códigos de. 70 y 
d.e 84, sientan el principio como lo habíamos-

·. dicho antes, de la autonomfa de Ja voluntad, -
. en.virtud del cual podran celebrarse válida .. -­
mente. todos aquéllos contratos que no fueron­

. ~qºtrarios a las leyefi:i de orden público~ a 11;}­
normal o a las buenas costumbres. Bor lo·- · 

·visto tarnbién podemos afirmar que los efec- . 
. , · \ ·. tos legales de la promesa de venta, no eran- . 

· .. lo~ qe la. ~r.as rilisión de la propiedad y ambas · 
a.'firmacfone.s las apoyamos en ejecutorias de. · 

·. la.Suprema Corte de Justicia de la Nación, ·~ •· · 
que,.ciif:J~ingu,en de una manera. precisa Jos efec .. 

· tos1de la promesa de compráventa de los de lá 
Nentarnisrrta. Asr encontramos por .ejemplo,"'. · · 

· >en lá. página 620· del Sernánatio Judicial de la .. 
· .... Féderá<;ión, Tomo XVI, " ..• Si bien el con·• 

·i:p1~q.'de.pfo_fuesa produce.efectos.l~ales, ..... · 
... quando·QOnforme a las'disposiciones de .la Ley,· 

.~·~ ..... , s~~esigna.la :cosa·vendida1· si es raízo mue~~ , 
J.; :. :~· nI~·fiofUngible/esoa efectos· no son otros que• ·. 
· · ·.i~lo~ • .derfvl!dos del propíocontrato.··. entre ellos-· 
··· ·.··· · queJá' parte que promete vende),', está obliga-

·.·•····. ·· · · ·d~ a,.llevar q, cabg la ~en~a y a otorgar ·1a co.-­
'\:' .. . ·.>·rrespondiente escritura pública, cuando esta­
f. •··· ·.• ..• t$~a · neces;;i~iti para la validez del contrató, '."' .. 
... ~ · ·· t,íásJa,trasmisiónde la propiedad nó. se'lleva 

~ 9ªbo, ~i.nohasta que se haya pe:tfeccfonado 
.• el ,contrato de compra-venta, llenándose to .. ~ . 

, .•. ' e'' dos Jos,requisitos .. ~xigidos porla Ley •. ~ u: ... 
•·· Tratandose.este asunto de versj:el promoven-



-19"' 

te había demostrndo su derecho sobre una finca. 
En el considerando Tercero leemos: nEl quejoso· 
funda su acci.6n en este juicio de garantías: Pri- -
mero. - En que habiéndose notificado a la señora 
Paulfn y a su esposo que hacra uso del derecho - .. · 

· de promesa-de venta, que se le otorgó por es- - .. 
critura pública, y existiendo para ello 11rlsmo el 
mutuo consentimiento sobre los elementos esen­
ciales del·contrato de compra-venta> ésta quedó 
perfecta,· conforme a los artículos 2819, 2818 y­

. ~822 ciel Código Civil del Distrito Federal, con­
cordantes con los marcados con los números • -
i.déntlcos del Código Civil del Estado de Michoa-

r ; · ·. cán, perteneciénle en consecuencia, en plEma - -
.. : .· ·· .... ·. J>l'opiedad la Hacienda la Go.leta, y que dando - .. . 
, · · . e.xtjng4id~s sus obligaciones como arrendatario, . 

>> ··, 'P.§r virtu~· de lá confusión efectuada; y Segundo.·-
, gh que. extjnguido elcontrato de arrendamientoi' · 

:·,,< ;. > ~a quedado en la posesión d~ la referida finca en 
·· .. _ ... ··· · sü propío nombre en calidad de propietario pero. 

1 _ qi¡esJ5onceptos son erroneos, y, por lo tanto, -
::.· • nqes'de estimarse que el seftor Carera Alvarez · 
:::p:~ ,tj,aya '1Ciec;Iit3do la propiedad y la posesión que~ , 

::<.\;:','./ , >Hil~ah En efecto, es verdad que eJ contráto de 7 
' ' > prórn~aa cornp.rawventa produce efectos'legales,"! .. . 
v)'.'· :: ~U~ndoconforme al· articulo 2819 de CódigoCiv~i- . 
t, .. · ... sedesigna la cosa vendid~, si es raiz oinueble-

:;.:-, · no:fqngible; pero esos ~fectos no son los deriva;.·· 
.·;·~F{ .> ·49s del'cóntrato mismo, o.sea entre otros, ·~:üe-
, .>:>· .... ;]a;p,a.r;te que promet~ vender esta obligada a·ue ... · 

-vat a cabo Ia venta y a otorgar por consiguiente, 
lacorrespondiente escritura públi.ca, cuando es~ 

~(; 'ti! sea necesaria para la validez del contratq con"' · 
.,: •fórm~ a los articulos 2920 y 2924 del Código Ci-
, .. :7yH~ · .. 

~-", ;, ,,;.; ' . . 

. , • . Resumiendo podríamos decir que la tras'.", •.··· 
· misión de la propiedad no se llevaa cabo sino-~·-.· · 
hastaque se ha perfecdonado el contrato de cprn'.'" 
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prá-venta, llenandose todos los requisitos exigi- ·. 
dós por la ley> lo cual no sucede en el caso su--
puesto que no consta que la autoridad judicial ... '"' 
haya firmado la esc;r.it~Jl;'a .de venta. en rebeldía­
de }a señora Josefa E. de Paulfn, y de su esposo, 
quienes se negaron a.firmarla ni además que ... . 

. · aquél documento fuera presentado al Registro .. .. 
.. Público de la Propiedad para que produjera efec· 
... ·. . . " . 
tos contra terceros., .. 

No obstante la opinión del maestro Manuel 
Mateos Alarcón, dominante en su época 1 ya ha,cia 

··. el.fin de la vigencia del Código Civil de 1884, se­
encuentra orra ejecutoria, que dice: uPromesa .. ~ 
de ve1'ta: cuando las partes realizan una prome-­
. sa aina.fagmática o bilateral de compra ... venta 1 .... 

. . que no es un r1gor sino un contrato prepara torio· 
.:,,/o añtecontrato, éste no puede ser considerado_ ... · 

.'.como fuente de una obligación de dar, como.l() ... .. 
:: .. es lfl (!órnp:ra .. v~nta, :sino de una'. obligadón de.~·:- · 
.. hacer t.· consistente en la celebración del contrato . 

. .. J}~ometldo~· pero sin existir todavía trasmisic)n' 
, .. : · ge:la.propied1;14 porque elconsentimiento dé las .. :~ 
· :.: parte$,· el acuerdo qe sus voluntades, no tiene ..... 
. :~. ~·ese·a}cance. ··.$e .ha pr~tendido id~ntiflcarla •pr()~·. 

·· . inesa:·.de compJ:"a;;;.venta.· con la compra .. venta en .. · 
· ·· ·a(;}r·para-~llo ·st3 ha dicho que conformf? ·a1 artfcu.· · 

cJo~2818 delCoo~goCiyilpara el PistritoFeder~k·· 
· la.veqt~1 es perfecta t obligatoria para las part~s 
.·por el solo conv~nio de ellas en la cosa y en el.:.. .... 
·precio, atfnque · 1a primera no haya sido entregada 

. ' ni :elsegul)do aatisfqcho; pero no se ha tenido ~rl'-
J •· ·.z.~:u~ri~aqu~el acuei:do de.voluntades· se refiere.a~ · 

·· .. 'una cpmpraventa, contrato por el. que las partes-
. · ·: .Sf; obligan ·a trasmitir la propiedad.de la cosa, ·"" 
.iAde.m~lá si se quiere· razonar estrictamente con~ 
· los preceptos legales. n'o debe olvidarse que el .. · 
~ar.tréufo 2819 del mismo ordenamiento distingue:..· 

- -, ;:, . - - --- - .' , . ' -, ,". ' . . ' : ''" - , ~ 
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~~ compra~venta de la simple promesa de vemn­
, .. , •. , .. ,.:,.,.'·.-:.y que elartículcL2822.del mismo c. c. al citar•-

los1preceptos conforme a los cuales es perl'ecta-

-,-". 
,•_ ,. - ~ 
--:'·,---. 

<'._--,_ __ l 

«"·· 

y pertenece la cosa al comprador y el precio al­
vendedor, se refi.ere a los artículos 1276,. 1436 y 

_ .2818• sin cQrnprejlder el artículo 2819 que se tra­
. · · ta de la. pi~omesa de venta'', En el considerando­

segundo se hace una :referencia al artículo 1548 ~ 
· c}el ~ódigo Civil Po1·tugués y al 1589 del Código ~ 
, Civil Francés, pero en nuestro Derecho, dice ... 

bien Ja Suprema Corte de Justicia de la Nnci9n, • · 
no hay precepto alguno que equipare los dos 9on .. 
tratos .. 

·. . . Esta ejecutoria, fechada el dieciseis de· 
. agosto de 1930, fue ·upropada por unanimidad de· 
.-v:otosénlá Tercera Saln· de la Suprema Corte de 
Justicia de·la Nación · 

:;,,;·\~.<·:~ .. <· 
,·~:· ,/ Antonio ¡\guUar Gutiétrez, (5) afirma *"' 

·~:._; . qüe ·durante la vigencia del Código de 1884> la --
.. · · Jurispruqéncia. de la Corte fue adversa a la tesiS. , 
~.:':., .. ~ '..~ega~va.«lel.póntr~to preparatorio, diferencian~ . .- •··. 
;:''" ·:; ·~~tlose,fectos.de la promesa.y~de.Ja compr.ave,n,-· . .:,·· 

;::-.-_.,{': .- J "til-~'- .. ;···-·, . -""' . , , 

;}";; .·i :·.t · .. · .. ·· }~t#Q ¡¡iJ de$í>tende. de lo expuesto hasta~; 
i'. , ;.:" ··~µt; ,~úesti-68: OOdigos antiguos~ . aigui~nd_o el 
: .. ·.: .· ,''/n'\óCfeloi.qe;los·.eu1·op~os,, no reglap:ten,U;tl.?;ti~ ~r ~- .· 
· 1/ : .. c9nt~t(),pr.epa:fatOrio en general ni hacian .refe~· 

'·', ,; . ·<·t'e!'l.cias·:~fJH, "sinp tanis6lo. mencionl1ban b~eve~.~ 
': "' ·~·m~'.nt:e,···~1)a.:J?tomesade;,c(lmptnv~11ra,: .· .· ··-

;ifi? .; ···· . . .·. P9ri>#'á (5á;rtt\1 ~o~tlene Bor'Ja SOria110 a 
> ' JlU~~.tro j~tckrcon (l·cierto, dltrante l.a ·vigencia· ... 

. '···:. :~~l.fJ@go de.·1~84;.}a. posibllidadde concertar, 
;·,; ."' ,_ ,;_d.~'~9'19·g~r,ierá1,.·•· _99ntratos··preparator1C)t;¡, ·.c9n7 ' 
' · ·· .~ · :<i:¡Jc}el.'.ánd(.)los coino 'innominados. y per rpit~dos en · 
.~;\/.,i···· 
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· · funciqn de principios de la atttonomra de ,la volun_ 
tad, ·. · . ·· · .. , 

.. < ~Corresponde iLnuestro Código vigente, w 

de 19,281 el méri.to de. haber reglamentado, en .... 
· fotina general, al contrato preparatorioseparlin 

· qose de la mayoría de las legislaciones de la - -": 
época y consagrando en sus normas principios-­

,·admitidos por la doctrina , De acuerdo con las :-
. (jisposiciones de nuestra actu,al legislación civil, 
pueden claramente celebrarse toda c:Iase de pro- · 

· mesas de contrato, ya sean de compraventa o .de 
~ualqlJier otra índole como por ejemplo de mu".'"' 

· •·. tUoi·de pe1•mutá, .. de arrendamiento de sociedad, 
·etc. · 

2 .. -J?:l Código Civil para E.H Distrito Eede~ · 
~ , ~ , ' , ' 



' ' 

A.i~;t . 2245, - La proniesa de contrato solo 
. da origen a obligaciones de hacer consistentel';l-, .. 

, ..... ; .............. ---- ·en' celebrar' el confratO respectivo de acuerdo'' - .. 
con lo ofrecido. 

Art. 224.6. - Para que la promesa de con~­
ti·atar sea válida debe constar por escrito, con· · 
tener los elementos característicos del contrato 

- definitivo y limitarse a cierto tiempo. 

Art. 2247. - Si el prominente rehusa fir--
n,jar.,los. documentos n~cesarios para .da:r; forma-

. -legal al contrato concertado. en su rebeldía lo ~ 
-firmará eljuez: salvo el caso de que· la cosa ~ ..... 
·ofrecida haya pasado por título oneroso a la pro­
pié<iad de terceros de buen~ fé1 pues .entonces la .· 
pn>ínesa quedará sin efecto siendo responsable.·~ 
el que la hizo de todos los daños y perjuicios que 

' seJiaya originado a la otra.parte .. ' ' 

1928 1 ha recogido 
ctPJ::1nt·An1riP.rlP.. artículOs •.. ..,, ....• 
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la si.guíerlte definición de pre-contrato, diciendo 
que es aquél1 por el cual, una oamba$ pªr_tes ;.,.­

. contratantes, asumen la obligad6n de celebrar -
un contrato futuro. 

4. - Características. 

El Maest~·o Rojiria Villegás (6), al refe­
rirse a .las características qela promesa de con .. 

·trato, dice: "Que es un contrato espeéialrsfmo, .. 
. . el único cuyo objeto es celebrar un contrato de-· 

.fhiitivo en el futuro. Las distintas obligaciones-­

. que pueden nacer del contrato, ha.sta ahora estu­
qJaqaa~ $OI1 de dar, ~acer y no hacer: en la pro­
mesa de contrato se trata de una obligación de .. 
ha~ei: celebrar un contrato en el futuro. Las -­

<' ob~ig~c~oneS de hacer pueden-referirse a hechos· 
materi¡;"tles o a. actos Ju.t:'fdicos 11

• · · 
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. s. ~ Las Parte&-.en léf Prúmesa de Conirato. 

:>' ;', .. " ; ,:¿.·:/ : ·.· -· _....,._..._.__.._._ ____ _ 

>~\ /(6ti:V1~~etRóJiµa V'llegas, "nerecho Civil Mexi~·· 
.:·: ...... :. ·.·,qipo~· ... Terc~x:f.t edigón, ~nttgua libr,eñaR07-··· 

,!:} / . .'. bf~C:\ré~iºJ D. F. , ,1961, T. VI,.. Vol. 'l ~··~· 
O.; . P SS.• . Y , f 
·;t,·· 
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. . . . . . ~ ~:-----------~-,.----'-----~·. 
. . - ·~:.-~---- .. "Lo -

·:"·' _,' .:----~------------- . 
-:·~ . el promitente una obligación a cargo del beneficia 
. rio de la promesa distinta de In realización del ;: 

· . contratlo futuro; esta obligación que lla.maríamos.­
a ccesoria .al contrato de promesa puede consistir 
:en dar, hacer o no hacer~ sin que esto pierda su 

.·. ··fisonomía el contrato preparatorio. Ejem. ; A. w 

· Promete a B celebrar un contrato futuro, pero B­
. sólo acepta ser beneficiario de la promesa y no" 
· récíprocamente promitente <ie A, pero A dice: ~ 
Til queqas obligado a trasmitirme, a cambio la " .· 

. propiedad de una cosa o de un derecho x. El con-
•trato se ha convertido de unilateral n bilateral,.· 

. al9pligarse el beneffciario de la promesa a rea.~ 
' Hz~r· una. prestación distinta de .. la celebración del 

.. ·,·contrato futuro determinado, a cambio de la obli .. 
·;;'gac(Qn'.~xistente en el promitente para el futuro .. 
·. · c9ntra~o y como en este contrato d~ promesa se .. 

··•· .túuillJ:~nado tactos loa rt3(}uisitos de existencia y .. -
:;>. .vaUdezd~ los contrat.oa, y específicamente para .. · 
· ···· )a'Pf?rne,s9' de·~{)rattatar, p4r~ el derecho debe -- . · 
<~:> -~~r:p~:rfec~menteyálido·Y propicio a la tutela ~- . ·. 
\,~< ~Jút(diea.de la µorma. · ·, . 

·~··· . 
... . · .... •· . . . · .. ·•. ·¡ 

;,.,' .• ·.,Obsery~mos que Ia.aétividad contractual~~ 
:_fj;<_ .· .,qµ,e,~~!\lPl.i~nJas·partee, generalmente va dirf ..... ·. 
····l; :¡ I,~~9~·-~.;.~~·'!TI,~~~~s de ~l'.'ápter '.~atrimonial y sería 

, ., , ~011ti,-ario.;a este.in~eres el que sólo una de. las - ~... · · 
... /.'.. <•.fpS,t~~sd;gu1·•~1 .. ;~e·o~lifE~~,y .dl~ <;~rabp1e1 rmantecdiedra L •• ·•·· 
;, •.. · • Jl~t:~:: ~ t1.~l1g~ jt,i:r;"J.l1tC9 e .rn. o gatorie a . · a 
i ; ·.:' •• p~~;~-pb1ig~~á'enJa prpm~a de contrato pugnará'." 
..... ·· '.;· p(?t. ~t~11~r una prestación equivalente Gl la s1tua -
·:·;··' .~tónJurídl~a.·dedeudor o proinitente enla.prome-
•·· · :.:.·sa.····~ · 

¡·,:~-, -,_ . 

.. ··:·, .. . ··.· .·. •. Por lo expuesta,· ·hemos de decir que la - N 

>:< · .;bi1atera.Iid8,d del;contrarp·de prótT1esa, puede sur­
,:.,.' .< ,gir·:r10 sólód~l juegó n~turalque st;.tpone 1(;1.reci ...... 
; /<.:. . pl:'o~idad de 9blJg;,acioq~s 9~ ce!7bl:'~t ~l poq~ra.to -
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futuro; sino que, como hemos visto en.la hipóte ... 
sis relativa, puede surgi:r por la estipulación de 
otra· clase de obligación a cargo del beneUcia:do 
de la promesa. 

i. - Efectos de la Promesa entre la$ Par­
tes. 

, , , 

El pri.mer efecto de la promesa entre las­
. · partes, es el de hacer t consistente en la obliga- .. 

· dón que, tienen de celebrar el contrato futuro. 

, . . .. · .. T~atándose de promesa unilaterales, el --
. benefidarlo sera el única, que puede axigir de la. -
.... o.ti:~ parte el oi:orgatniento del contrato futuro ...... 

Sin eriIDargo; 'consideramos que una vei que dicho 
' bene,ffciario ha manifestadq al promitente su vo· · 

;·.· Ju~ta(ide aprovech~rse de ia. promesa; es dec;Jr, ...... . 
_< · u;n~vez1 ... • que .. ha declarad{) querer que·se lleve a -w · 

,,.. . ~abo:'.e CQf.l~ª~?.definitivo, por ese •. solo hecho -
\,; ·c¡~~~i:,1o?~i~dx>. a ~l ob

1
. ijetdo,. y e~1c1.onsec1 ubencia~ > 

1 ,p~,rae. pl"ouutenteex gr e aquc . a ce e ra--~ · 
!'; J > ción de diclió contratp~ ·· 

¡~).y; \ .... · .. ,$~ .el\:aS\\lle prqn\et¡as bil1tterales, c~~b 
:{ .. <.qf!t~~~~e:Jjs.pª'37tespOO,r«i exigir·d~ la·()tra .~ ...... 
: .' 'i . cé1eJ:>~p.cip~ del q()ntr.ato futuro ,ya que de c:ogfor~ , .. 

i ·r.··\>.'ifd{jád.eon~lartrculo 1949 del c~c., el perJu4ica ... ······ 
::· ·· ·;4t).P~~~f~t:i~~:r;.entreeX:igir·elcurnplimientoo· · ... 

}~f:1 .. ~· '•Ji·)i'~solªci&j de 1a obligación pon· el r~.arcimi~ · 
·<.:p· .•.. •~<?, •• d~panos·y·.?erj~iclos en·arnbos casos,, también. 
·• '· . p(x.it'' p~i:t' la ref olu~iól). aún d~pu~~ de }labe:r. M - • 

· ... •q¡;ttadopp~ elcump,limiento, cu.ando este resulta .. · . 
:>. > ·;redJnposible. · · · 

··' ~',,'-, ',.-.:-(,-_-' ::-.-' - ' ' 

·:~;·:: , · ~:cuaruio'a~·ex.ig~ el cunlplimiento de la --
\L .• ·. o'QUgªei()n, ti~to·~··elotorgamienfo.del·contrato 
.. • .. · · geftnithr(}, súrge el pr.o}?l~ma. ~an .d~batido en la 
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>doc.n~~n~ acerca de si el juez puede obligar al .. - . · 
·. prom1tente a·celebrar dicho contrato~ o sipo~. el 

contrario. pcxfrá únicamente condenarlo a los daN 
nos y perjuicios. 

· En el Derecho Romano. las obligaciones~ 
de hacer s'e.resolvfan en el caso de incumplimien 

· to; en el "id quod interest11
'. La doctri.na acogió-: · 

· .. esta resolUciori considerando que si el contrahere · . 
. co,1sJste en un facere, nQ pt.tede exigirse su. cu m4 

pU~iento coactlvamente,~de conformidad con el~ 
PtJrt~ipio romano ºnemo precise ad factum cogi .. 

· · . :-: potesf'. ·. . . · . · · · · ·. · · .· 

f,~, : · .. ,.. . En é(l D) 1fe~bo1Esp,ñol, . Clement
1
e de Die ... 

;· :. ~(),.~qt;ti~.Q,e . ? : ·i·que e · d~µ<:Ior no podrá ib~rarse 
·'..3~····óf1i~i~ndolos danos .. e.intereses.·por<¡tte su obH-- · 
... \;.~:·g~.~óh es;s~mple no alternativa.". ' ' '' ' 

~- "" ·::.-.·•_, ... -- - . -._- .. -- -----~·· - - ,., - ,- .. . 

,,· ·?.''>,~\ ·· ~;ia. ;aJverde (B) ~!el promitente no. pµede .•. 
. :.; .·· .. ~ ·stl ar~ip:io suba,tituir etc,úmplimiento con el-~ 

resardfüient~.de Claftos 'y aerjuicios. porque eso 
:''.·.: ·· ~ulvalClrra a otorgar uria obligación facultativa -
·;t·:\;q ,:flX;det.Jd;ol".de·la cosa.que'no:se: hti. estipulado asr'. 
' ' -. :-~---:;:- --~-;- - ' -

·'-:/5°_"·/;__f,:/:. -·.-, 
:~>:,'.- ;' i"' .,:, 
··5:.:x.· , .. ,.,,._.._.....,.._,__.. __ ,__........,._ 

.y~ x· {7)~ ~ Clem.•·. énce·.#. deº·· lego,· "1Ilstitut=iones de .. · 
l.'.).< · · · . Oet:~~ho C.ivtl Eapafiol'', · ºlmprt;nta Juan .~.·~·.· .. 
. : > ". .Puy()'\ Maºrid 1930, T"" Ui pág. 128. 

' . . ' . . 

.Gt\liXt()Valverde y·Valyerde, ºTratado de-,.·. 
[)erecl)oCivilJl$spañol u, Parte Especial.: .. ".'." · 
~!Talleres Tipográficos· Cu<esta ,. i · Segunc:Jt;t -• 
Edieióri;·V:.alladplfü.·1920; 'r• JU, Pág~ 76~; . · 
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En el Derecho Francés, los tratadistas 
han opina.do asn Esmein (9) es partidario de. ace,_f· 
tar elpago de \taftos y perjuicios ante el ret~rdo 
ola inejecución dé la obligación por el deudor". 

Josse~and (10) se inclina también por acor 
dar, ftnte la ihejecución de la prestación débida-: 
por el obligado, el pago de dafios y perjuicios. 

Plantel .,y ·Rtper:t (Il) dicen que "no podrá -
obtenerse judicialmente el cumplimiento éspecr­
fico del contrate;> si para ello fuere necesarfo·un .. 

'hecho persona~ del deudor. .y éste, ~e negare a ello, 
Pe1·0 ~.Q los demás casos. podrá obtenerse ese.·.;· 
cnt11plimientó, Este:és el interé$ que ofrece la - ~ 

·· solución ~egú·n la cual los.tribunaJes~pueden con­
gena·r a cetébrar el contra.fo. Pero los tribunales 
tio e~tán obligados a. esto, precisamente .en aten-

. clón a que el contrato se declara concertado só .. - · 
· lámente a tfttifo,de .teparacl6n; Lo'harán sóla---

. ·. meqte cuandQ" el perjuicio sea lo ~uficientem~nte 
. importante para justificilr1011

. · 

(9) . .; E~mein· (A) "Revistf:l frrimestral·deJuris'."~ · 
· · .. · ·prugencta•.~. P~i:ís ~ Francia:J903; P,ágs. 5-.. · 

y Sigs~ . · · . 
" .. )· 

-Josserat)d l..ouis, "Qe.recho CívU!i,Traduc..: · 
·don de ·santiago .cunéhillos y Manterola .. -
~'Ediciones Jurídicas ·Eu.ropa-América'Jl -,.­

.. Trad: de' la Tercera, Edición, Buenos.·A ires ~ 
: 1950~ T. -U~· núm. 600, · · · · · .. ·. ,· 

Mtl~C.el r1antol y jorge Ripertt "Tratado.~.,,. '' 
P:rácti'c9 de De,r~cho.fi-~n~és'\ Trad .. Es· .. 
pa.nola .del D:t )Mat:io Díaz. Cni~ y Eduard~ 
R1v~rend Bruaóné, . Bdltarial •tcultura ", s. -
A~ Hahan~ Cuba. 1945irT .vn, págs 80sigs, 

' • ". ' 1' • • 
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En el Derecho ltaliano Ludovico Barassi (12}. 

por su purt~ estima que " puede ser constreñido 
'e . el deudor de una obligación de hacer.. a \far éum-

pli miento· esT>ecffico a la mism{i, y no .sólb ~n equi 
valente1 .pues sost2ne.que aunqµe se tratá tje obli-:-­
g~ciónes de hacer puede ob,tenerse esta obligación-

.. en naturaleza y ·no en equivalente, cuando.In pres-- . 
táCión de hacer consiste en una declaración de vo--· . 
!untad; aquí él fin que ella mira es la l!'odi.Jcción - M 

de. un determinado éfe~to jurídico, es puramente -
ideológico y .puede bastar para obte11erlo. que el, -­
Juez subrog•.fo su voluntad con la sentencia> aquella 
vqluntad que el deudor incumplido no quiere expre~ 

. o . 
. S!il"· • 

partit;ario del pago de daños y .. · 
incumplimiento del contrato. 
:es partidari() de la teoría se- - ... 

puede se1~ <:Qlnstreñido el deudor a dar .... ·· 
·\ee1oe,cm nos dice: 

cu mplimtertto 
no basta para hacer - -
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'i . imposible el curnpli miento espectftco del p:recdntra 

·.· r. . to. Personalísima será la obligación contraída por­
~t ··un celebre artísta de pintar un ·cuadro, porqúe el~ 
: resultado de esta prestación (el cuadro), no es po· 
í ·.· · ~ible de hecho y de derecho, sin la actividad del ... -
l ·· · obligado. Pero no sucede lo mismo con el precontra 
j ··· ,tO,·•porque se puede presci.ndír del acto de declara-: 

.¡ Ci.ón de voluntad del obligado. l .. o mismo que cuando 
'.T se ti·iúa de otra obligación ya que la ejecución for-
f' zQsa.se lleva a caro prescindiendo del acto del deu­
¡ dor; y en todo casó pasará lo que sucede siempre -
T ·.. que se acude a la ejecución forzosa; que esta ejecu­
; L ._ · ci6n no significa en.forma alguna que haya cumpli -
· · · hi!é,nto de la obligación. por que la obligoción queda . · 
J.,·. ·. definitivamente. incumplida, pero con la ejecución .. 
1 

·forzo~~ seJogra, no obstante el resultado, lo más 
· '.' .. eq~tyalente posible. Cuando el Juez encuentra bie -
·r> :n'es,·Jq~ remata y los entrega al acreedor1 no cum .. 

<.f.,·.· plé_'e11 ri.ombre y representtición del obligado, no. -
:¡;·.'. ¡ B1Jb$tltuye1 no suplanta su voluntad, sino que de ma . 
. •',··. n~tatn.directasetrata.de·conseguir el resultado:: .. ··· 
'.A:·.;:·c'.;•l<:>.im~s--equivalente postble,·l:ll del ·cumplímtentovo;. 
.;~:;.:~;:~''.ltj~tano' > · · · . · · 

1},:·c: · . - · El acto de voluntad puede ser· infungible-
_e;0-.;,;,.r~omo. serlo ttXio el hacer hu mano. Pero el hacer y 
•':;;(,'.!"'J~~~~~J~·yo,l9n~a~~ f?OnjÜ,rídi,ca~ente fungibletj .... 
· :· ·. ·- cua,'ndá el resultatlo practico del hacer, o el efecto· 

::; .. ,· ... at~o.~etae,&er pueden conseguirse mediante una 
··:;.:;::{·: ... . . ;~idagqi,V~rsa"qe. aquellá:del obli.gado" •. ·· 
:..---:r:, __ ,-:·:.'-:·>:.-·r:,;.'t .:'-~-:·:·_ff"':·:_:;,,/:h::;;:~:_:_·_ --,.:_:\,,.-.-,"--- -_--:,--., , --.:· . _,_ . . _-__ .. -

~,:~;_:/}~ ... >.~:.r<t t :; Eri' el sentido i.nverso se ·pronuncia·. Ru .. · ~ ~ 
. l~•'\'·;('gg~(;'.#iJlS).-'.!qQ!UOJa ·prestácipn futura c.iel· cup:ip.t~· .... ·· 
:'.d\;;:·,~~·:}Ji~,~:.')'C. ,'.' ·i: ( . ; • ' i' ~, . ; ·.·· ... ,' ·.·· . .· ' .• ·'···'. ··.•·• ' ' 

jJ:·~<.J~}~~:J~Ó}J~rtOCie Ruggiero."lnstltuciones de•Dere.:· 
::: :-· ... ' .· .. c119·gtvif\ Traducc(on qe la4a. Edición por , 

•,'d ... RaWBfl StnnmerQ,YJosfS~nta Qryz Teij~iro~ · 
'.E.dUpriál •.. Reus 1 ~, Madrid· 1944. 'r· ··U, pág.· 
'289;290'~ . . •· . 

... _ '· .-:~ ,,_ n 
• - • - ' .;- e-~ ' 

.. . ·:~;;. 
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. miento es un acto estrictamente perso11i;il, no di-
. <recta mente coercible, de talpromesa nace un - -

crédito a lü celebración deCcontrato y su incu mpli 
miento obliga a resarcir el "id quod lnterest'', 

· Por lo que toca a nuestro Derecho, si es 
posible obtener la ejecución forzada de conform i -
dad con el artículo 2027 del Códi.go vigente, que -
establece; "Si el obligado a prestar un hecho no lo 

·hiciere} el acreedor tiene derecho a .pedir a costa . 
de. aquél se ejecute por otro, cyando la substitución 
sea posible, Esto mismo se observará síno lo hi--.. . 
cierede la manera convenida. En este caso el acre:· 
edor podrá' pedir que se deshaga lo mal hecho". y- . 
el artículo 517 delCódi.go de Procedimientos CivíltE 
vigente en el Distrito Federal dispone: "Si. la sen-

. téncia ,condena ha hacer alguna cosa 1 el Juez seña~ 
·<.' i lartl;~Lque, fue ·éondenado un plazo prudente para .. · 
..•. •<el cumplimtento~ atendidas las circunstancias.del 

., '·· 11e.cho y de la pé:rsona 11
; . • . . 

. .. ··· .· .'. Sípasado el plazo el obligado no cumpli-
. , •. 'erel se observarán las reglas si.g~ient~s; lll ~Si ·.·~ 

•. eLhecho consiste ~n el otorgamiento de ~lgún ios-~ · 
·... <·: trµmento o c.el~bración de un acto' jurídico, el Juez 
, .... ·. :lQ·e,J~<;U.ta,r:á ll)feLobligado, expresándose en él•"'·. 

·•··. · qot(ímf;!nto que s~ otorgo en rebeldía 'l. . . .. ·· )<' .: é, . . ·• • . Por t'.iltimo y ya reflréodose en forma -~ . 
: ... ·~)~~pr,esJi .~J¡;t pr9mes~1(je contrato¡ el art, 223? 

·::·aef(i!oolgQ:Div,il vigente, dispone:." Si etpronnterr · 
· te r(fh!.1~~ firmar los documentos necesarios pára :- · 

dar fofma' al contrato concertado en su· rebeldía lo· 
· ftrmaráelJU:ezlt<· · . ·. . . . .. 

. Con .relación á este artículo cabe decir¡ 
<}ue su primer pátt~fo es criticable por qu~ dice.: 

· ~ 1 LOS'd9<;umentq necesarios para darle forma legal. 
alcontrátoqonce~tado"~ 'Ya que conesa redacció.n 

. parf;ce.que ~l Código vigente supon~ que ya existe .. · · 
•· elcontrlito,· aunqu~ en forn1aJ mperfecta, y que - -~ .. 
·· unica·men~e falta darle la forma extgida por la Ley~ . 

· para su perfec::ción, Lo anterior no puede ser así . 
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. qué' fo obligación contra ida. por las partes a -
precontrato, no es la de dar forma legal ~ 
definitivo, sino lá de concertar éste, y M 

. . consecuencia, la redacción del precepto que se ""'. 
.A .,vi~ne comentando es defectuosa, ya que párece ir en 

1 contta de lo dispuesto por los artículos 2243 y 2245, 
, ·. ~~1l lo$ cuales la obligación que resulta de la pro~ 

· t ·. mesa es la celebración del contrato definitivo y no -
; <'Ja de darle forma legal~ Igualmente es criticable es· 

· ¡ . t~ articulo., cuando se señala como ~nica excepción a 
. ¡ .la oblig~Ciónlde 'celebtar el contrato futuro, el que -­
. i, .·· lti cósa haya pasado por título oneroso a la propiedad 
..•. 1 . ···de ·tercero de buena f é.; al hacer esta limitación. i¡l - .. · 
·; .art(c~loen comentario,· parece·excluir la posibilidad 
¡ · .;~~la C()~dena ~e daftoa y perjqicios en el .caso de que 

. F el (!qn.tr~tofururo tenga por objeto una obligación de ;. 
; ~?:,~ácf!ry ppde:dar; por lo que, más correcto hubiera 
¡~'f,~i(lq:·e~rtab~E!c;ei: tal excepción, no en forma limitativa, 

; ·,t,1ti·A\~~:n~:;~n f~r'.m,a i~~df~~r • · ~s <Jeck, . para todos los. ca .. ~ 
•.¡•;1·'.Y~~a,~nqµela.posib~lioad. de la .. celebraci6n del cont~a .. 

l~M·!t~(,l·:~ ~mP:.~t~l,>l~·~lprornitente baci~ndolo l'esponsable, . 
. ~t;:;,·J:,~~··.ntJ.stJ.py~.(9~ del pag~ de ~los daf\os· y. perjuicios que . 
. '.·f\;;t;··~!;qCí¡t~i~~~n<a,:la>otr~ parte,· Es necesario prc;cisar -
., f\;,ó¡qµ~X#)lo)~u~et4 Cl1ando tal imposibilidad ocurra por . 
,.p;g~;~Jp!.~~l·p;9~ten~e;,:ya· que .. babJ:"á casos en que, la ce- . 
·:~: .. ~:i·~~Pt~~19ri ~el.;~tr.a.toJuturo sea·.1egalme11te lmpt>s!iblet 
¡:fa"}ty::ªi~~QJl~.:;p;t.rá,~ta/i t!Tippglbiliqªd haya mediado Ja culpa.· 
·:J'.(¡,"·).ª~·~'~t~nw~e,n.l~;· por.1() que .[to habría razón para hace! . 
. :.ti:•1i¡.ltfr~p0ri~Af1l~.g~.lps danos y perjuiéios que se:q~fisi.2 .· ··· 
;'tint;ú . ·~· .. i.\.;~;c)p,-a~parte~ · · · · · 
: : ~'~·~!'-· ) • ·:·. '-¡,-:- e 

k', .. '.'/;··:~,; .. :;~ ... ~n·r~J,ác1Ón a los .efectos que proouce la-~ . 
; rt ·;~proltí~a. ~,np:~ ·lf!S parte$·- C{lbe .decir igualmente que. -
·. ¡;,· ,y~~·~~l~~().µ~·que110 haya c;urnplimie~to .. voluntario de.·.. .· 
:.;lb::>:J~~·:pbl!g.f1ci~~8: $>~traídas en vi~tüd de ·la: misma, la . 
·~:(·;·)l11rt*qu~.:t~nga int~rés en d~c:ho .. curnplimiento, tendrá 
. ~·:~J;.g~~$Jc}~d;•4e.PJ:O;. ... ~~-~ .. ~ . 

:;::5.\-~¿;p.;::~;-{:.~;- '.';~-~-:7~''.,! --"' .~--_:,-·-.----· 

··t .. :'.~·:_,_-_(·'.;<"~ :·:',;: ::~:·!:-~ :. 
"•?'\'. \' ,- ,\. "::~-:-··:·_~:~:;> . 

. _::.r·;:·'-~x:t ·,;" .. ; 
'}:~--~·-::.;::.<: '',-:.:;' -, ---~>-: '.?~ 

·:::_t<'··:-._,;>,----



-34 .. 

. (TlQ:V.t;r'Q,OS juiciQE>f es decir t uno pa1·a la cele .... 
bración del contrato definitivo> y otro para ob- .. 
.tener el cumplimiento de las obligaciones que se 
deriven de éste Lo anterior es debido a que no -
podría demandarse de inmediato el cumplimien-

• e fo' del con.trato definitivo, ya que este no habrá ,... 
nncido aún y en consecuencia} mientras eso no -

· acontesca no podrá exigirse el cumplimiento de­
.las obligaciones inherentes a éL Por otra parte".' 
no serfa posible, como proponen algunos autores, 

· demandar en un solo juicio el cumplimiento de la 
promesa y del contrato definitivo, ya que de con ... 
formidad con el artículo 31 del Código de Ptoce- · 
dhnientos Civi1es 1 no son acumulables las acci~ . 
ones ºéua.ndo una dependa del resultado de la -;- .. 
. ~tra parte11

~ 
' d 

8. .. Efectos de .la promesa e~ refacJ.ó.r.:i · . · . .· . 
a terceros, 

En principio sedice.queJos. contratos. 
· · efecto$ entre las partes queJo.~"' 

loque este~principio·ea igualmen".'- · . 
..... .,. .... ,....,., .... ~ .. .., a ltis promesas de contrato, · exis ... ".' 

.. erribargo, ·como en todos los contr$t~, 
--~,------ casc)s ert qµeproducen efectos en rela .. ...; •. --.. -

ª teicerós •. · · 

. , .. . Del artíc1,1lÓ. 224 7 del Código Oivil v~~ ... 
' . g~nt(;!,puedé dé$prenderse,que hay casos. en. que -

i i:.la::promeaa de contrato sllrtirá"'efectos cóntra . 
. ~etcerosro s~a en los casos en que la cosa hEi· 
ya pasado por título .oneroso:, st este. tet'cero es .. · 

· <,te.mala fe, .. o a cualquier tercero si adquirió a 
. tr~ulo gratuito. . · · 

Hay opiniones de tratadista;. en el ...... 
"'"" •• ""'"'~""' de que· par~ que la_ promesa de contJ:~to -

o• .... ., .... , •. 
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surtiera efectos conta tercero, sería menester -
Jainscripción de tal promesa en el Registro Pú.: 
blico de la Propie9ad, y por consiguiente propo ..... 
nen la modificación de los textos legales a efec-­

. tos de que se inserte en los mismos tal disposi- • 
ción. Estas ideas han sido acogidas 1 por lo que -
toca a las promesas de venta de in muebles, por­
el Código CiVil Suizo en sus artículos 681 y 683, -
y 'por el Código Civil Aiernán en el art. 883. 

. . . . . Tocante a lo anterior, podrá conside-
• .rarse necesario analizar, a lu luz del derecho - -

· ·· pos}tivo1 si por la sola inscripción en el Registro 
Público de la Propiedad la promesa produciría --

. · •·· .•.. .efectos contra· terceros adquirentes de la cosa .. -
'._(.'' \, .' pron1~ti_da y en que consistirán tales efectos, 
. ' 

~._:;· ' -.... :· 
• .· .· Slun tercero adquiere a título gratuito 

? ).;· · . .a título oneroso de mala fe, un bien sujeto a pro~ 
." · . meEa~., que ha .sido debidamente inscrito en el Re­

... ·':,:~ . - g1s#o Público de la Propiedad, podrá estimarse­
··;· .·. >h}lU~ e~ beµeficiario· no tendría .m~s derecho .que -

:X.·~· . ···· : ~~igfr qelpromttente el pago de los dafios y.. per- .. 
;;~:·; .. .· ·j.utpJ~w:.ciue '3:e le hubieren ocasionado; en efecto; 

, .. · . ~lJleriefiCiario dela promesa no podría.intentar·· 
,:::L·< . en .contra. del tercero ia acció.n _ retvind1catoiia - .. . 
.. , ., ;JrfüJ.vlrt,t.;d de.no §~r protJi~tat1o deJí;l cosa prome.,. 
\ . •- . \ ·tlda;. como lo di$pone el ar.tículo 4o, del Código--

~é Proceditnientca Civiles para el Distrito Fede .... 
)x .· · ral; no pcxlrfa tampoco llegar a serlo mediante-.: 
''/ ·' · l~ ac:Ci§n de exigir del promitente el otorgamien­
)~.:.,_ ·· . t~ _1did~l co.ntrato .respecdtiv

1 
o~ trya

1
. que. ladcosa habTtía . 

• '· SEl •·-· _· p para entonces e pa momo e este. · am . . . . :· · P.9co pootra int~niar la 'acción l,'auliana en virtud~ 
;<~··.. . de.que·.éstatifr:necomoúnico ffü el de .evitai-·la .. 
. .. . . ·.· , i~~9lv~11cia ~el deudor 1 sea;ún se desprende del­

>::, : )i~~{t;:ül() 21§3 del.Código Civil vigente que a ,la •- - . . · 
'(i/ " le.tra dice: nLOs actos celebrados por un deudor · .. · 
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enperjuido de su acreedor pueden anularse, a -­
petición de éste, si de esos actos resulta la insol­
vencia del deudor, y el crédito en virtud del cual 
se intenta la acción es anterior a ella. 

En vista de lo anterior, y no tratándose 
en el caso, de actos realizados con objeto de pro­
vocar la insolvencia del promitente, se debe con­

···. cluir que el beneficiario de la promesa tampoco -
podrfa intentar la, acción Pauliana a efecto de ob­
tener,la rmlidad del acto por el cual el tercero ad­
quirió la propiedad de la cosa ofrecida. 

No tendría el benefipiario de la prome~ 
··•sala acciqn de simulación, dado que el artículo·-

2183 del mismo Ordenamiento Legal invocado,· L., 
. .... dispone: 11fueden pedir la· nulidad de los actos si-

mulados.; los terceros perjudicados con la simu- · 
Jació11; o .el Ministerio Público, cuando se come- · 

. .· · tió en trasgrecion de la Ley o en perjuicio de la .. 
·:.··'. · Haci~hda Pública"~ y el art. 2180 establece: "Es .. 

stmgltidó .elacto en que las partes declaran o con 
Jie$iri falsamente lo que en realidad no ha pasáao . 

. , . ···· · o l}o se ha ~nve~ido entr.~ ella,a'\ porlo que d.e~.~ 
;;.>:.. .. · .. bither sido.real y efectivo· y .nq s.imulado ·el.acto't- · 

·. ·,·.pó~e,l.t;t)~l.etterc.ero·adqúirió la pi;opiedad.de··Ia, .· · 
·< ·. {có~.~ prPrnetf.c.ta •. no quedará al beneficiario d~ 1~ ·· 

"'.': ;;;.;; rti'O,ro.~sa, mas acc.iqnl que la de dafios y p~rjuicios .· 
· ··.;:. ';•;.e~.cq~tr(ldelprórriitente. · · .. 
'.Y::/·.-:/:.·::;·r:,.>: -•·• 
. .:,,,;;, \ .. ·. . •·.· ·. Oe una manera gen~ral debBJlUlltuali .. « . 

, • ::~~rr~e·qtl,,t?· la Utilidªd d~ dieho acto es muy escasa . · 
••· pij;es·e(beneficiario nopod1·ra alcanzar enlama• 

:(;\ , yopf~.de lórfcasos el cumplimiento in natura d~ ... 
r ·:· ~lai qbligación hacida del,précontrato y que con la.:.. 
··~ ...• ; ' ':dinsl·. c~iP;{;i?no .~inl ell~, ud .. nidcamente podjr11"ª .exigir .. , 

},\ .. ~·. iPt*Onu.tente e . pago. e .. años y Q~t l1 Cnos cu~ 
.·· dolí:\. c9sa ofretida·hubiet.e·pasndo a ser propie·.· 
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dad de un tercero, sea por título oneroso o g:ra. ... -
tui to, 

Una disposición semajnnte sófo estaría 
justificada en legislaciones que consideran a la -
promesa de contrato como el mismo contrato de­
fi,niti,vo con efectos aplazados, más no en una le .. 
gislación corno la nuestra, que admite la autono .. 
mía de la promesa de contrato, 

·,¡ 

Es conveniente ahora' analizar, la. pro­
blemática que puede presentar la ceslón de dere­

. chos y de deudas. en relación a este contrato, 

. . . Por regla general 1 todos los derechos :.. 
· puec:Jen ser cedidos aún sin consentimiento del de~ 
. · Udor, así que tratándose de promesas de contrato, 
l~s partes podrán c.~er sus derechos a un terce.ro, 

~··. ·. a menos que la cesión esté.prohibida por la ley o 
k'"' · · n() lo.pern~ta la natUr}lleza del derecho (Art 2030 · 

delCódigo Civil vigente),. · ~-.· ;··.:.:\-: 

\;>·~. ~. 

i:;;;, .... . . .. · ... •·.·. .·. . . L~s partes poorán igualmente convenir' 
f"' .. ·; .·· ~n p,o cedersus.derechos, pero esta estipqlaclón"'' · 
Ii <···.•· · ciebecoIJstar .. el):el··titulo .constitütivo .. del derecfi9,. 
G.;,v· :· ' •pue.S d~ 9tto m()(].o'el deudor 00 podfa ;al~gar ta} -; 
¡• ./ ' cosa. eri •(:oncra: del t~rcer aaquirente .. 
t'.~:-':' ~-:.· .. '.-''..- . .----: .. --~_,, ·,-,.;~_:>1'.::'. __ , ' . . . . . . . ''· 

;· .<': ·: . < ¡ < . . .· ~a:r:a;que el cesioi1ario pueda .ejercitar ... 
, .. \.)::· .~ .. s.~~:<.J~~~~~11o~r~n t;o1'fr~.c,tel df!tidor, .deberá n~tifl- · 
F'' '.. ·.:i<~aJ')l::~sr~·la cesión, yt¡,sea ·judiCialmente o en lo 
t;.~·~·. ·'. '~~ffajtldici'1Í> ante dos testigos o ante. notarfo ·~ ~-- · 
L0i.1~·;·td:':' r~~i:~¡;c ~()3fr~~lC, C~v )~ . 
~::.\·· . .- : ... / .. ,. 

t,c;· , . . , . Pueden Jgualmeñte 1as parte~ ceder, sus ··· 
t>; F' i ofyl~gficio~es contraídas .con m.otivo delprecontra ... ·• 

:P?, ·. f;iiy~nwax~o, en este ca;(;o se requiere elcon~ .. 
. -~~npmient() d~l acreedor*, ségún lo dispone el at- ·:F' ,., dculo 2osrael c .. c. v; •. · 
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. . I:oi- lo que se desprende de lo anterior> .. 
queen las proriiesas bilaterales¡ en las que am-:-- ·· 
has. partes quedan obligadas recfprocame1ite~ se ... 
rán éstas mismas quienes deberán celebrar el - -

,contrato definitivo. a menos que alguna de ellas -
ha)fáautdtizado a la. otra a ceder sus obliga<;iones, 

Respecto a las promesas unilaterales,· el 
beneficiario podrá ceder sin consentimiento del -

. prom~tente sus derechos a un tercero ·en virtud - -
' de que a nada se ha obligado, sia embargo, habrá 
· casos en que tal cef)ión no prorá efecruarse sin la 

i anuencia del promitent~, pues aun cuando en vir· 
· Üld ~,e 'la promesa no ha asumido dicho beneficia ..... 
:ri9~bligación alguna, por el c9ntráto definitivo~~ 
puf:déh surgir obligaciones .a su cargo~ y estas -­

,.,,f,. ,. : opllga.pipnes no pueden ser cumplidas por·un ter~-· 
: .. ·.· cero si ·po'es con el consentimiento de la otra pal' .. ·. 
[ .. < .. :·· :1,te. Deb~ conclujrse qµ~ no podrá cederse promesa·· 
·· .·.··· .. · ... jritu~te p~tsonne; .. al menos PQr la parte que l~. da·... . 
r·i~·· ' .tal ciÚ."ácter. ' ' 
·-:.; .-. ;;;:.:,_.;-) __ :~-.i:"• ; 

~.ce {);>~·:·>····· .. ·Por lq.expuestoari,terlormente, no se.rom­
;.~.1;'.:·; ,pe)~·!·egla geJ;téralde que los qerechos.pueden ser:, 
¡;1;:: ··,; >~$edigos atln·s¡in la voluntad del deudor, sino·que es· 
··;/;~~"' ·: '~Jtrtp.í~pient~:uo .. caso más .. de influencia delcantra ~ 
h:.·· ·~.t()~~fillítivo~dbre láp:romesade contrato ••. yaqu~ 
p;~" .. : ó,ul}htÚltidp .~n ~te:no ~aya obligaciones a cargo.~ .. 
¡.·:· .. ;·4e!;§en~iciari9F· st fus ttay con motivod~l contra"' 
y:t~·. ~·~);·fo·a~fitlitiyó,. .. Y esta obligacic;mers fuwras. sonlas ..... 
· . · ,,:q~1~,,Vi~P~t1<~. l)~ce;-.Jnt1·ansferibles. los derechos gel 
[Si ···r,er1~ficiarfo si no rried1a el cortsentimientodel,pro-.~ 
i·.> ··rmténte~ · · · 
::·:.,(: ' _.,.,_,__ -- .. - ! - ' 

9.~ ·\La· prbxnesa de contrato y 'el CéJntiato ·. a término, . . 

, .... Entre. lós elementos de validez d.eLcontrato · 
; ·. qµeérrobjeto delpiesenté esfüd.to, es requjsito '! ...... 

-:':>,·::--;----/ ,-~"'. _·-·-, 
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indispensable para que sea válido, que se limite· 
a cierto tiempo, lo que ha inducido a ciertos au­
tores· a considerar a lapromesn ,de contrato CO* -

mo el mismo contrato definitivo pero sometido a 
término. Esta teoría es del todo falsa 1 porque - .. 

. ambas figuras jurídicas presentan caracteres di-
símbolos. 

El plazo estipulado en el contrato de - M 

promesa, no es para el cumplimiento de las obli· 
· gaciones que han de derivar del contrato definiti -
· vo1 $ino para la celebración misma del contrato .. 
· definltivo. Las obligaciones derivadas de éste no 
pueden exigirse desde que el plazo de la promesa 

.. fet1ece, ya que este plazo~ repito, es para la ce-
. lebración del contrato definitivo, sino que sola-- · 
· pléntépodrán exigirse luego que el contrato defi .. 
.iliti:VO se haya efectuad<;l~ Antes de esto, la única 

· o}:)Ugación que puede exigirse, porque es la, única 
.derivada.de la promesa, es la celebración del --~ · 

· .cón,trtítodefinidvo. Por otra parte> esta equipa~ .. ··· 
· ·· ración. carece en nuestro derecho mexicano de ... -
· ·Jul'ldaffiento1 ya que pór elarticulado que regula- .. · .. 

··e_lco~tl;ato de prome~a. queda perfectamente ..,;._ 
);)i~n e'ªt~.lecida la separaclón de éste, con el - - · 

.. ·cqntrato definitivo o.futuro, Así el artícufo 2243. 
·; dél,· Código Civil vigente establece que puede ºa~ 

. ' mirse .. <;onrracrualmente la obligación de celebrar 
· Ull'contrato füruro''y eJ siguiente "La prome~a de 
· contrato os.ea el ~ontrato preliminar de otro, .. ~. · 
· puede set unilateral o bilateralº. Estas. expr,esio • · 

nf?s, por lo que se ve1 110 dejan lugar a dudas.·:: 
l'\.

1"'"'"'f''"''"' legislador· consideró el contrato. de pro.:~ 
como autónomo, enteramente distinto al·· 

,...,...ru· .... ,~r"' s~a este a.imple, o sujeto a - .. • 
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· 10, - 'La promesa y el conrrato bajo 
condición suspensiva. 

También debe distinguiri:m el contrato~ 
de promesa y el contrato bajo condición suspensi 
va Siendo de la esencia de la condición suspensi­
va: "evitar la exigibilidnd de las obligaciones has 

· ta que se produzca el acontecimiento futuro e in": 
ciertot1

1 el contra.to que encierra esta 1nQdalidad, 
no produce por tanto inrnediatamente sus obliga--

. ciones propias, sino que ellas quedarán diferidas .. 
tal como se deduce del artículo.1939 del C. C. , - -
que establece que la condición~ es suspensiva -- -
cuando de su cumplimiento depende la existencia­
de. la obligación~ .No sucede·esto con el contrato·: 

,,d~ pr,oinesa.. Bn él , la~ oblig~ciones de .las Pa\f~ , ·. 
tes, o di;¡ una de ellas si es unilateral, surgen - ~ . 

. desde luego~ inmediatamente; ambas partes o una· 
·,d.<~ ellas,. se en9u~q~ra"1 obligadas, ·desde qu~áe .. 
. ,celebri{la pr()mesa, a celebrar el contrato futuro .. ·· 

. ·El. plazo, es para celebrar el contrato, rio p~ra ~ 
.Ciif~t'it,":l()s ~f~ctos del mismo, ni para aplazar el 

.· nasí.miento,de las. ó~Hgactones. . .. .· 

,"t-,t(;_:,,;--."-,,:-.' ' ~ 
U, ~ La promesa de contrato y la ofer-

ta o policitáción. · · · :~-- ::."": '¡--;',._. 

(,·{. ?\ :•~,;.:,/ .. .. .. . (:;onviene distinguir. igualmente la, pro""· 
~ ,.···'.\;~·:'}tne~a;de•con~ra.to de la· oferta o policitación; pues 

t '·; · · ·.: \"ª~~:·tjuil1d9.exitite,.e11tre ambas .figuras algunas .... 
~;'.>; .. ¡ :•·; ·~t?I,liejanza.s,.no por eso. deben. ser confundidas,· .. · 
' ·. '· · ... , <q'tle :~orno se· ha dichq la pJ;otnesa constituye por~ 
•. . >';:< ¡ ;.sf.mlsma·un verdadero contrato, en tant() que, la•. 
~··.······.c. ·. pf~ita O po~icitación, és un,negoció jurídico unila.. . 
f. '.:::·,. )erál~ ·en el qur;:tntervienen sólamente Ia·volun-- · 
¡..'.:;: < · >tad .qel oferent~¡>. Puede definírs.e diciendo que es · er· ..... ··· ·unafj~~láracion de voluntad en virtuddelacual. 
E'.'!~· .. . ; \JI'la, J>eraona propone a otra ta celebráción C\e .. 
r· t-· > 

¡~:,,!; ~-:; ' . ; 
h ';f-'-_;_c·, 
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contratoi' estableciendo los requisitos de ese con 
trrito, en cambio, .. Jn prornesa. es un conrrato en=­
vh"tud del cual una o ambas parte$ contratantes· 
ªsumen la oblignción de celebrar un contrato fu­
tm:o, Por lo tanto, siendo la Policitación u Ofer­
ta un acto jurídico unilateral y la promesa un ~ - -
cóntrato, no pueden ser de ninguna manera con- -
fundidas ambas figuras jurídicas, 

12. - Diferencia. entre fa Promesa de 
Coritrato y la Minuta, 

.... ·., ·La minuta la defi.ne el maestro Borja ,. 
Soriano (16) "Como un d;ocumento prellminar en -

... · qu.e se cqnsigna.n la.a bases de un contrato o acto- .. 
, que después ha de elevarse a escritura pública. -~. 

HEl contrQ.to consignado en minuta. tiene, o pue-.! 
de tener sus elem.entos intrfnaicos; pero le falta­
~ª forma .. Es. un col) trato incompleto y por lo - - 7 . 

·. mismo no·da derecho a loa contratantes. a exigir- · . 
. ,'Ias .. préstaciones propi,as del contratoH. u El con~ ·.· .. 
tr~tp de. Promesa no engendrará las obligaciones .·· · 

.. ·• · d~dar· forma· legal al contrató definitivo, sirio de ·~· 
· ?C,e1$1~arfa completamente". Por otra parte, ~sta · 

qt~tiil.cíóp 1?n la actualidad carece .de obj~to, ya "'.. · 
,·'tj;tig el !lit~! &2 de la Ley vig~nte del Notariado; . ;;. . 
•dfceafrespectói use suprimen fas·minllta$,.En.""· 

· · ·: éopsi;cuencia, .· fos ,notarios .no autorizaran los do.~ ... 
· . /~uál~n.tosqtu:{cpn taLcaráctei" les ·presenten los - · · 

· irtter.esádosll. · ·· · · · 

. · 13. ~ Diferencia entte la promesa de 
· . ·compra •venta y la compraventa .. 

:\ -.(fo}.;;. :Manu~l Borja Soriano· "Teorfa de las Obii­
. gacfbQ.esH S~gund~ Edición) ··Editorfal.Po.;.., 
·rtúa .• S>A. /''México, o .. R~ T. l. págs. 
{.24Ó~24li<;l'ltÍtn\ 325, . ·. 

": -!,',,-
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Para establecer tal diferencia, el Maes­
tro Rojina Villegas (17) nos dice que la aclaración 
que hace A. Von TI1Ur, para no incluir en los con 
tratos preparatorios a aquellos en los cunles las· 

·partes ;se obliguen a trasmitir la propiedad de una 
cosa o pe un derecho, es de gran interés para di­
ferencítar correctamente la compra-venta de la -
· ptomeda en venta. En efecto, conforme al art. • 
·. 2248 del C" C. v; ºHabrá compra-venta cuando uno 
de los contratantes se obliga a transferir la pro· 

·piedad de una cosf¡l o de un derecho; y el otro a -~ 
.su vez se obliga a~pagar por ellos un precio cier­
to y en dinero'\ 

El mismo autor nos expresa que podría 
p_ensar$e que cuando se obliga a transferir la pro- · 

· .•. > Pled.ad.deuna cosa, en realidad está.prometiendo · 
hacerlo en lqJuturot. es decir, su manifestación .;. 
de voluntad aerra más bien en el sentido deprome 

· ·.· ter la venta, más que de realizarla> pues cosa ---= 
· e distinta ocuri-iría ~í en lugar de estipular su obli-
. ga,ción.de transferir el dominiot se dijese;.A "'"'l":"". · 

transfiere a B ·1a propiedad de una determin.ada co 
s4.· PaJ,"á evita~~ esta confllsiónt pues és evicfente".'"'­
que no sería correcto.interprf3taren este sentido~ . · 
:-h.l.definiaipn misma de la compra-venta, el men-~ 
· cionndo aútor }i.. Von Thur J nos señala que el con . 

. . trato preliminar se r.efiere siempre a· otro <fontri­
to~que eXP,r(;?samente se conviene en celebrar~ Por 

·. 'ejem: si en lugar de decir que A se obliga a trans~ 
fer.ir a B tf\ propiedad de un qbjeto claramente se- . 

. . estipula que A promete vender a B una determina-
. do cosa, o.que A se obliga a celebrar, con B un con 

ce trato dé cOmpra~venta en el futuro se elimina,rá ·=-­
~oda p<):aibilidad de confusión entré esas dos opera · 

· <,,.ctones· jurídicas, por una e){presión defectuosa del··· 
consentilní en to. 
(17) Rafaél Rojiná"Viliegas, obra citada, págs. 94-

.. . 95 . . . . .. ~ . . . ;· 
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C A P I T U. L O III 

·. LOS ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ .. 
EM LA PROMESA DE CONTRATO, . . 

L - Los elementos esenciales: a) Consen 
timiento, .b) Objeto, .e) Contener los elementos ca:­
racterífJticos del contrato definitivo. 

2~ - Elementos de validez: a) Capacidad, -
b) Ausencia de vicios en el co1)sentimientoJ e) Lici- . 
tud en el objeto, motivo o fin, d) Forma, e) Fijaéión · 
de'uri .plai:.o .. 

1, ~· EL~EMENTOS ESENCIALES: 

a) Consentimiento. . . 
···•···.· . . . . ..·· Los ·elementos esenciales o de existenc1a. 

· elrel.contrato de promesa sondos: El consendmien/ 
;tci.y·el objetq; no existe en este caso ningún elemeñ­
.t,o.especifico de. existenciai. Por lo que toca al co.n..; ... 

·.• set'ltlmíento, sólo debemos sellalar que consiste en . 
·· .~~ ncue:i:do de .Joluntades entre las pa.rtes ,pontrata!! •. 
·· .. J~~, ··.acerca del efecto productor de obligacione~ de 
. htt.cer j relatlvas ·ª un contrato futuro que surgirán -
. ·como.consecuencia delpr~paratorío.· · 

El objeto, esels~gundo de los elementos 
; . de e.xis.tencia de Ja promesá. El objeto dire<:;t<tde -::- · .. 

dichó contrato, es el producir una obligáción de há,.-. 
cér cQnsistente ·en el otorgamient9 de¡ contrato pror 

.. metido. Eri el ;contrato preparatoii'io, debe niehcio".'" .... 
:oarse los elementos característicos del contrato de- · 
tinitivo, taf como lo señala. el articuló 2246 del .. ~..,:..' 

•· . 'a~ C~ V. sigui e11do .las ideas de Schna~der y Fick. {~). 

(l) .. -· Schnaider 'y Pick:: Cómentario del Codigo Pede::. 
ral Suizo de Obligaciones. - Neuchatel 19J5~· To-. 

·mol, pág,, 64~ · 
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Al hablar de los elementos esenciales 
o de existencia de los contratos 1 encontramos ~ 

. que el Maestro Borja_ ~orJano (2) define el con~ M 

· " · sentimiento, oomo el acuerdo de dos o más vo-­
)untades sobre la producción: tras rnisión de º"' ~ 

. bligaciones y derechos siendo necesario que es~ 
'tas voluntades tengan una manifestación exte~--; 
· rior 

.. . .. Por lo tanto, no basta que el consenti-
. miento,sea un mero hecho de la conciencia que -
sea.interno o psicológico; sino que se requiere- · 
q4e sea manifestado exte.riormeme: que sea de-· 

< clarado de una manera expresa o tácita 

' ' ' ' El artículo 1803 del e e V. establece ' ' 
qne el consentimiento puede 1ser expreso o táci""·-

·. to .. Es, expreso cuando se.manifiesta verbalmen- · 
té,, ·por escrito o por signos inequfvocos El tá-

. c;ito resultará de hechos o de actos que presupo11 
ga11;p que t'iijtór'.icen a ·presumirlo! cex(Zepto, etl. ~ :- ' 

· ;lo~.:caap~ enqlle por. la ley o por convenio lavo- . 
. luritad>del,ia ,i1anffestarse expresamente. · 

.-· '-, ~ ·. ' 

citado Maestro.Borja Soriano ~fir-. 
veces en que el consenti mfento só;' , 

peto no existe en r~lidad y que . 
..,.,t¡,1<,~.l.llH...,lU._. cuando hay error en •

0 

.. ·y cua.ndo hay errót ~ .. · 
dél objetó y que en ;estos c;a~ ~ 
inexistente por falta del coµ7 ~ . ·• 
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.· Se ha discutido mucho en la doctrina - -
.>slén la interpretación de los· contratos debe .dar 

... ·.... . . ~~ .. Pr~f~rencia a la voluntad real o a la declara--
. ·dá,. cónsideramos,qu~ este problema quedare,*­

.st1elto con el artículo 1851 del e.e~ v. 1 que seña .. 
. . fa.que '.1si los términos de un contrato son claros 

.y no dejan duda sobre la intención de los contra­
tahtesi se estará al sentido literal de sus cláusu- · · 
las. Si· las palabras parecieren contrarias a la ..... ··• 
iriten.ción evidente de los contratantes.prevalece-
. fa. ést<:rsobre aquéllas~ · 

b) Objeto. 

A.hora bien, para la. c()nfiguraciÓp del · 
preparatorio, , rto basta que se integre -

' . ' . . . . 
tüno que se requiere como ya· 

· elemento para que pued~ ;. .. 
elpbjeto . 

. · .· · El Maestro Gutié+rez y G.onzález(S)"-; 
........ -..,... .... ~•respectó: 1'El tértriino. objeto ti~ne tres M. 

· · a propós'ito: · 

~,~. Ef obj~to de crea.r o trasmtth:~ de~­
·ooligacioñés,, Est~ es ~l J>bjeto dir~c~,c>,: 

f'ntíit,.n o iie11 que és~e tie'1e por obJetoJil ~- . 
· ·o transferir derechos f obliga-. 



' ' . : .... -

' .··. .. 2.: .'B§ objeto tamb.ién, la meta que "- . 
. · petsigue la obligación que con el contrato se. cr~a . 
. )~sfo es, la conducta del deudor que consrste en -.. 

dar. hacer o no hacer. 

· . · . . .. · ·· La obligación tiene por objeto una cón-
dlJ.(;ta deLdeudor, que puede revestir tres formas. 

·'dfve.isas: dar* hacer o no hacer.. Y esto que es -
obj~to unico de la obligaoión·,- se·considera tam .. - ; 

'bién como objeto lr!édiatp o indirecto del contratoA ' 

3. ~ Es objeto final~ente, la cosa mis•. ··. 

::. . . . ' . 

. ~l CQdigo GivU vige~}e regula la. mate~ .·· 
deL(>.bjetO diciendo· al resp~cto el artículo - • · 
;"Son óbj~tode ;foa contratos: . . . 

·. ·, _, :. . - . ' . '. ' 

L- ·La cosa que el obligado d~be d~r; 
. . ~-. -· 

· U. - Elhecho que el obligado debe hacer . 
. 9 no hacer. · · · · · 

••. ;, • > .• . ... ··•· Aatmisrpo; la p_re~tación de hectioS,·01-
; la ~l?st~n.ción,pq~' p~rte; del deudór) .· d,~l?en satf~ ... "'. . . ' ; ., . 

¡/ (ac;ér :1os requisitos que el attículo 1827 't;nait~~: ',) . 
. -· ~ ,., ~<·.· _;. . . . . ' ' ' . . - -

- ; ~: .;- - -.:/- --. 
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El tratadista itJlliano Roberto de·Rug~· 
. giero (4) al referirse al objeto de los contratos~ 

y en especial en el de fo promesa, diceJo sigui· 
ente: 

mrodo contrato debe tener u.n objeto, y 
·.si· este falta, aquél carece de valor, es Qbjeto - - · 
toda prestación consi.stente eri dar 1 hacer o no .. 

·hacer, ya sea simple o compleja, ya se realice-
. por una sola de las partes. (contratos unilatera·­
les), ya sea por ambas (bilaterales )11

, 

. .· Entre las prestaciones de hacE,Ir; me- .. 
recen particular mención dos casos: Qt.te se de-

.. ctuzca como objeto. del contrát-0 el hecho de un - .... · 
. ~erc~ro Q el propio dé 'lós contratantes, · los cua- . ·. 
· les se obligan a ·estipular u.n sucesivo contrato .. ~ 1 

· 

J\,.~ La p~omesa de.lhechode un ter .. 
'.cero . 

. · .. ;· <:·/ :. . ..... ·.·.·13~-Cuando·e1 contrato teogá por.obj~:..·· 
<~:. ·C{,t9,..Jf!ptomesa.recíproca·de estipular otro enfre'. 

<. ··.ia~;n'!íS,fl}~S.parl;es,. seproduce el·lla111~do son~ ... , 
i tl,"i,lto pt6,liri1il'lar o pactum de contrahe'ndo,, 1.a: ;;; 
; fúnoión cteéste:no ~s 'btra que,el'vinculiu:. ª'las · . 
. :pa.t,t~I:} COlJlPfOtnetiéndqlas a ·fa conclu~iÓn cle ~n~· 

·;;!:· ~· .. fu,t~r~;J9ntr~to .. 
1
qúeporaho:ra no ~e quiere·

1
o.n<?·- .. 

. , : . se·pp~e .estipu .ar;.·ª.u;objeta no es. pUés e Ptº;.; 
't>·· , pi9delcO!lt:ta.to que habrá de celebrar~et. sil10 la · 
;:.-.. ·\,·:··'.;. 

(4)Rob~rta de l~ffggléro •. Instituciones de Dere~;.. 
.. cho C:avn~· T'rad .. de la 4a .' Edición Italiana 
·;por lhttnón Suti1~r y joséSanta Cr\lz•Teijero* 
· BditQtiaJ .. H l'euE;º, 1944, Tomo U, Vol.. L; ~ ~· 

.. p~gs, 288-289 •. ··. 
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.·conclusión qe éste, o sea un facere consistente .. 
:en asentir ci en presta~se ·a cuanto precisé para· 
dar vida al contrato que promete estipular . . • 

I 

Rojina V:Uiegas '(5) al hablar del objeto 
de promesa dice: "El segundo elemento esencial 
del contrato de promesa es el objeto consistente 
en una obligación de hacer; es decir, otorgar el 
cpntrato definitivo. En ·los ·contratos que tienen­
por objeto obligaciones de dar, esto consiste en-
la trasmisión del dominio, .uso o goce de un·bien; . , 
o en Ja x:es~tµci6n de cosa ajena o pago de lo de- ¡ . 

bigo., En· loa. contratos ,que tienen por objeto obli .. · 
gaCiQlleS dEthacer, el h~ChO O prestación es lo .... 
quE!.oon&tituye el objeto mismo de! neg~io, . i ·· 

.·t ' 

; . 
. · C .... Contener los elementos caract~­

rístlcoe ·del contrato definitivo. 

·. ~. · Los elementos característiCQs del .... 
. contrato definitivo y su aeftalamiento en él con.-"" 
til1tQ de pr~mesa sólo es lltil, y de· ahí su inapre• 

· ciáble valorjurídtc9rpara bacer det~rminaple ... · ... 
· ... ·.· el oejeto del. con~ato prepar~tortp; ~· ausen~a ·- .. · . 

de estos elementos sería causa de inexistencia-".: 
del contrato de promesa por carencia de objeto; .• 
el~mento.de :existencia d<( todo contrata,. · · ·· 

·· (5) Rafael Rojina :Villegas "Derecho· Civil Mexi,. 
•· cano'\ .2a •. Edici6n.Antigua Libre.r{a"~9ble7. 
do'\ .Méx,. 1954, .Tomo VI; Vol..!, pága·.'}06• . . 107! . . . . . · ... · .... . 
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El Maestro Rojtna Villegas (6) se·ex--
presa con relaqi6n ·a los elementos característi~ ~ ..... . 

·. cos del contr~to definitivo que deben estar espe~~ 
cificados en. la promesa de contrato, y que cons- · 
tituyen un elemento de· eXistencia dtGtintO de loa - · 
demás contra.tos, en la siguiente forma-: "Sin em .... 
bargo, attnque la ley emplea el término validez .. 
para indicar que .la promesa será nula cuando no 
contenga las característica.a del contrato defini- ... 
tivo, ·en· lá doctrina se presenta e~ siguiente pro .. 
blema:·¿Se trata de una inexistencia o de una nu- · .. 
lidad la que s1lbreviene cuando el contrato no reú .. 
ne las caracterfsticas de. la. operació'n definitiva?. 

' . ' 

.. . · En principio puede decirse que hay una 
'inexistencia· desde el 'punto de vista de que si no.. .· .· · · ... , 

· se establecen esas carac.terrsticas > supongamos-· 
. sLse.'otnite indicar el precio de la promesa de ..... , 

venta, ha;btá una imposibilidad jurídica para obli.~ 
·. gar al cQntratante.a vend~r. ya que, no existe pre .. < 

·· cioy como falta un elemento,esencial el contrato' 
debe ser ·enexistente; por otra parte~. no podtll ,;;· .. · .. •· · 

· · .·· ·· > quedar convalidado con. el ttanseurso del tl.et:np~r ... 
. ··.· ·· podría sin .~plbargo ratificarse el .contrato supli"' ' 
· · · e11do ~l requi~ito omitido y es áqú!, d.ondeJa doc;:;. .. 

. ~111a duds pa,ra ·.nevar u' sus dlt{mos extl'~mós la~· 
/ la nocl.ón dl:!.:tnexistencia~ Si ep un OQntrato de·ptó .··. 
·· tl)~sa .a~ omtt~ ,el precio y posterior.rnel1te en Un.-:: · 

. co11trato adicional; se establece. ese precio, se .... - · 
·.·. ·· · dlscut~ e.~. ~ay ratificación del contrato d'7finit1vo; : · . 

. de tal suerte que lai: simple. promesa sea .nula r~ .... 

(6}~afáel Rojina Villegas,. Ohrá Citada, T. VI,'.':~ ..•... 
. . Vol. I, Págs. 120; 123. 

·' 



la,tivamente y permita ·1a ratifica.9ión y la convali · 
daCión retroactiva. . .. . . ' - . 

En nuestro concepto, hay una inexis-­
tencia, partiendo de un criterio netamente jurr- .. 
dicp1 supuesto que la· inexistencia se presenta ..... 
cuando el objeto no es posible jurídicamente, es­
decir conforme al artículo.gejier~l de inexisten-­
cia se requiere un bojeto' que ·pueda ser materia-
del acto jürídico. Dice· el precepto 2224 del C. C. 
v., ºel acto jt¡trídico inexistente por falta de con .. 
sentimiento o de objeto que puede ser materia' de 
él,: no producirá efecto legal álguno1

' • 

. En la promesa para que exista .un oh .. "'.' 
.· . jeto'que pueda ser materia del contrato •. es nece 
·. ·. sario fijar los elementos característicos de.la 7 

· operación definitiva. sino se fija ese elemento .. 
··• .•no hay objeto.posible. 

< • • ' • 

· ... · .. · .· Por eleontrario:hay una posibilidad-·~· .. 
jurrdica.de óbligar a "Celebrar el contrato defin(· 
tlvo.~ SUpongatrlos qye no hay ratificación, el ,.._.,;. . 

. ~i~iµpo·~o pQCirá convalidar . .Ja promt!Sª• el inte· ·· 
.. resa90 nq 1;1pdrr11 exigir el cu;mpli~erlto de, la ..... 
.... m.tsrna •. ·porq~e:habría una irnposibilid().d:de yen­

.. ·".ttét. ~t no•. hay pre,.cio.fij~~<?;O SÍ JlO est~. tJeter'inf .. · . 
. ~ac:t~)'!. CQs~; es;de(!fr; ane.n~andQ ~l Pl'.()b~em~ - · 
d~de·el. ptfü~o.de vista de sus consecuenciasfpa-·r,· ~Jgtr el cumplimiento de la pro111esE+t ~nr;·on • " ··•··.··.· . 

.• · .... ~·~1tg~h't':~b~f~itiºJ!~~~<!i: .. ~~~ ··~:}.~~~;~~·,· ... : .. :.·· .. ·· ...... , .. <··; 

· .~o"y, po:f.lo.tantoi )Jabrta .•. un~ 1ríexist,enc~a~ 4 
· ·ratificación de este. contrato inexí&tente. · en J:i .. -: · 
~o:requtvale a una tattflcac.ión de:contrato 11ulo. •· 

. ·que pad~ce de·algun vicio. coino sucede eJ'.llos ea. ··· 
sos·de·er;ror, dolo, 'violenc~a, incapacidad, le~ 

• ' ·" '¡ ' ,, ' '" • , •• 
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siótJ o inobservancia de la forma. La ratificación 
erl este ~so, es supletoria de un ,elemento esen­
cial y no\tiene el valor de ratificación jurídica. 

Propiamente, debe decirse que no hay­
un nuevo acto que viene a suplir un elemento esen 
cial omitido, y desde este punto de vista no es _-; 

· ratificación en sentido· jurfdico ni puede surtir .. -
efectos en forma retroactiva. En nuestro derecho 
ito debe olvidarse esta regla fundamental. La ra-. 
tificación no es en sentido gramatical, sino en-· 
sentido jurídico como debe entenderse. El artícu­
lo 2235 del Código Civil establece que es elem~n .. 
to de toda ratificación convalidar retroactivamen 

· te el acto nulo; por consiguiente, en aquéllos ·ca-= 
.. sos en que no haya posibilidad de convalidac16rt>· 

retroactiva, aunque gramaticalmente se nombre 
ratificación por la ley J . no lo es desde ,el punto de : . 

, vista jurídico. De tal suerte": lo que tropropiatl'l~ . · 
·te ae lláma ratificar una pr9mesa, en sentido;.. .. 
gramaticarno es confirmarla' en sentidojurídico~ 
.·sino otbrgar un ~lemento orilitido· para quea,pa:r;­
tir de la fecha en que se otoitg~e ese .nueV,:o con:... . · 

. • tr~to adicional la promesa cornt~rice 'ª surtir efec 
· •· tos y si entre· tanto· hubo enate.nante:. , p·orque no :: 
.. ·.estaba vinculado·aúo por la promesa de·cohtrat()'; 

Por•otra parte, cabe destacar que el .. ·. 
articuló 2246 del C. c. V, exige qtie-en·antecon~ .. 

· trato se aonsignen 1os elementos esenciales del.: 
cootrato definitivo. Debemos record.ar en este. -

.· ··tema que en todo contrato hay tres:clas.es.de cla_Q · · · 
sulas: las esenciale$, las naturales y las acciden : 
tales ... ~s esenciales son aquéllas que son indis'": · · 
pensables para la existencia misma del contl'ato, 
aQn las que :lo caracterizan y. en su ausencia no -
pUede concebirse. · Las .1naturales sonlas qu~ la -, · 
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Jey supone que existen en el contrato, en ausenCia · · 
de voluntad de las partes. Por último, laa acci·· 
dentales son aquéllas que los contratantes pueden· 

· establ~.cer libremente, 'Pt!10 que et. no constan en 
·forma expresa no se rteneh por existentes, Ahora 
.blen,de estas tres clases de cláúsulas. sólamen 
· 't~,es indispensable que coi:isten en el precontrato · 
· : las cláusulas esenciales. · · 

Este es el requisit<H:1ue nuestro.Códi· 
· go establece, La no observancia de esta disposi • 
ción: produce la inexistencil} dfl' la promesa, ya .. 

. · gue al faltar un elemento esencial; no podrá con~ 
· ftprarse el'contre.to:prometi~o-y por lo mismo ... ' 
. fáltar• el objeto al pr~paratodo Y; de acuerdo - .. • · · 
con las reglas generales, esta circunstancia aca-. 
rreará su inexistencia .. 

. ~ . . 
- , ' .. • .. . - '. 

. . .. ··.. 2.. ... Eler:nentos de validez. 
:.~~~'.:< ... _ •, . " . .. . 

,i·;.•.·~•; .''· .. /;:.·,;:,.
1
:, .>:,J?l a~culo l7

1
?S.d

11
edl cd .. o

1
• v. 'p. estab

1 
.1ec:ec. ·· · 

...... :: .. \:.:~, ~tt~~opug\,Je·ser nv~ ...... a,o: ...... or~ ncaP.ª ... . 
• < .. :·:ct~d~l~~~,d~·1as ... partef?.O de una de ell(f.s;.11, ... :":'< · 

···. ><~. ·c¡>oi~Vt(!JQS.~delpopsenttPüento; IU~ - Porque·~u -~ . 
·. • ·, ·, ;<é?l.lJe~(),<,,triºttv<.to~~n $ea tlrcito; ·IV.•- :l'~ue el ·f · 

cCoJ1li,faQtftrdent() no se bayarnaniféstadQ·enla for, 
. .P• ~n.qqe:ta Ley lo fJ8tabl~é".. ' · · 

· . .. . }.lfn.ísnjo,.tiernpo qué e,stu.cli~ro03los . 
e1ement~ de validez ;de. loa•. contrl)toi:f~ g~l'J:rl'~l •.... · 

··1os'irerriQ!? refb:iel\do·al contratQde;prome,,a¡·~ ··· · 
}31npezarenws: c()ri·eI sig¡¡iente t}IémentP: · .) · ·· 
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Segun Hojina Villegns (7) dice: uLa capaci· 
dad de goce es la aptitud para ser titular de derechos 
y obligaciones". . . El mismo autor sigue diciencio: -
ºLa capacidad de ejerpicio consiste en la aptitud tjue 
tiene un sujeto para hacer valer directamente sus - -
derechos 1 o para cumplir sus obligaciones 11

• 

De donde resulta que hay pues) dos espe· -
cies de capacidad: la capacidad de goce y la capaci- -

. dad de ejercicio, por lo que podemos decir que desde 
el momento en que s.e reconoce la personalidad jurí· 
di.ca, tanto a la perscana física, al ser concebida y en· 

· · tl!'ar bajoprotecciónpe la ley, antes del nacimiento:-
. cpmo a la persona moralt necesariamente se le otor 
ga ca,pacidad de goae, de manera que todo sujeto, -= 
p:or el hecho de serlo, tiene capacidad de goce nece­
sariamente .. En cambio, no tiene necesariamente ca .· 
.pacidad de ejereicio; puede ser titular de derechos"': 
· y obligaciones y estar imposibilitado juríéiicamente M • 

·para ejercitar en forma directa esos derechos; tal .. 
e.sel caso del menor de.edad,. que tiene capacidad· de 
goce~. perQ no de ejercicio, y del sujeto a inten,iicióJ1, · 

. que por enajenación mental o por alguna otra causa ... 
·análoga no puede ejercitar sus derechos. · .·. 

·De acuerdo.con lo antedQr-. y.a manera - . 
de ejemplo, podemos decir lo sigui~rtte: Tiene in- .. · 

''!/; ·.··· ... :~:~~~ª~!\: a~~\';1r1~ :!°J~~~ f~: ::;:~:,.i;i: :_ 
::.;?·~· · .. ····c:.:~s. ~guas y aus accesiones, en la Repúblicµ .;._ 

· ~ex1canaj sin . embargo, . el Estado, ·puede, ....... .; .. 
· .. conceder les. ese derecho con determinadas condi- · 
:ciónes. Asimismo, por ningún motivo pueden ad· 
q\lirir el dominio sobre tierras en forma dir~cta7 · 

. . . 

'.Jl7k- Rafael Rojina Villegas ... Obra citada, Tomo V 
, Pág.A.84~ . . . 1 
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· · y en aguas en úlfo faja de 100 .(cien) Ktlometros n · 
lo la~go de las fronteras y de cinc\¡enta en pla.:.-

. yas, y esta incapacidad es de goce porque no - -
ti.ene tal aptitud conforme a la Constitución Poli:-

. .tica de los Estados Unidos Mexicanos (Artículo 
27, fracción I), 

· La caP.acidadde ejercicio es la regla~ 
y la incapacidad la excepción, El artrculo 1798 -

· deJ c. C, v. • establece: 11Son hábil.es para contra'" 
tar .todas las personas no exceptuadas por la. L.eY! 

'.Por su parte-> el articulo 450 del .mismo ordena:"' · 
. miento legal, diCe: "Tienen incapacidad·natural'-· 
·y.legal: 1: ".' Los menor~ de edad; U. - Los·mayo 
'r~s de edad; pris;,:a.dos de la inteligencia por lo-:-. 
cui-a;· idiotismo} imbecilidad, .aún cultndo ten'."'- ' 
g'a.11 intervalos lúcidos; IÚ. .. Los sordomudos - .:. 

. que no sabenJeer ni escribir¡ IV~ ... Los.ebrlos ... · 
· ·consli7tudfnai-tos, y los que habitul).lm~nte nacen· 

l.l~Q l.nrtioClerádo de drogas· enervantes t ·. · 
,., ' . ' 

Respecto.a·lá promesa. de cof1t;rat(), ~.­
cte.bernos aec1r que lá capacidad requerida efla.. · 

. se exige p~ra la celebrac;gri de t()Cioicbritra . .:.' 
. ~o, es,.deC,ir~ la eapacidad g~nerm1para cont+a~ - . 
· t~t :/ Basta ·quel~s partes es ten en el g~e y ejer' '·.• .····•···· ... · •, . · .. · .... ' ' ' . ·• '. ' .. ·. \-

' ~c.icio de sy~d~techos civiles para quepuedan,t,..: ;. · 
' lJ~v~J;ltj a cabo validl;lmente~. l'qQ ea ne(;ésario ~ -
· .ql1e ten~an adetl1áa. la capacidad especial :rcique- · 
· Haa ~~a eJcontr~to:d.efinitivo~ · · 

. - . . ·. . 
' ' . 

. . El maestro Rojlna V illegas. (8), .. en .:.·_ · 
..... este punto dice.lo siguiente: ,.Se discute si en -­
·aquéllos ·contratos.en que s~ requiere capadgad 

· .Js)' .... J\af~ell,lojtna VU1eg'aa, - Obra citada, To .. ;.· 
·. . ' . ·rno,U, 'Vplui:nen'li págf:!; ·· 125 a 126. . . 
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especial, 1~ promesa exige para elpromitenter .. 
. cr para el beneficiario la misma capacidad n:ece­
. saria para el contrato definitivo. Bl extranj~r() -

.·· neces.ita autorización de la Secrétarrade Ráfa.:.;.. . 
éiones Extel:'iores para adquirir un bien inmue:-- - · .. · 
ble fuera de" la zona prohibida, .es decir, se te- -

. quiere una. capacidtid especial en el extranjero~.· · 
para adquirir ese inmueble y se presenta el pro- · 
blema de sab,er si el extranjero puede .celebrar~ 

· ·•una promesa de compra ames de tener el permf· 
·. ·~o de la Secretaría de Relaciones Exteriores i. se 

. discute· igualmente si en ,aque~los casos en que ;. 
· pal,"a vender se· requiere ciertas condiciones - --"' 
tarribien se exige para prometer en venta, .· 

.' \• 

. . . El tutor necesita alitoriz~pión;judicial >:: .·.: 
··••· para vender lo~ bienes del pupilo el'l ciertos. ca-:/ · · .. >. ·'L 

. s9~ no podría otoi;gar·el .contratod~filliti\to de :, . ·. ·, : 
· · v~nra·stnesta 'aútodzac.i9n p~to,pt!ecv~ pto,rgª'.1-r}· ..• :; ···~. 
···,·,~¡~onttat9:de.pr.ónws~·-de··venta s,hi'~~ta·al1tW:'l~, · ... < ·:e·~< 

.· ·~~~ión'l• ·Es.deciI', la ... capacidad.paraotórgit±'•~ ·i<r.··. ·:: . 
. ; en<venta , .. es, l~L.Pli$tna que~ par~ .P:r~>roetef .(),ll(~n."··.··1 ' . '· · •. '> 

·.· la,,eap(i,ciq~d·pt1i~~(~l cohtratoq~flhitLvo;·<trf?'1tf·:: .. '., J , · · 
.. : rnistpa~que :para···lª p~omest\~•·.S~ ha.:~(JnE;id~ra;-,.~' > · .. ·2i· ···, 

... ·9~:Ve~ ~f:!t~:st?ntid9 qu.e pax:1t• 111 ·prolll~s~~·s~.·:tt.~~e~. -···· .. : l'. 
:sita~a~l§ .• la"capt¡9idad g~n~t"á}: f)er.··roa~9i Q~;~~. ·: ... ·. \! 
~d«9-Y'.~~8.i; ~n 'pleµ9 u~o:deJ~s f.~fU~~~<i~~·· .. rP~-2 ·e • · -,:i .• :_. 

· ....•. ~~1~~;-quelacap~.~idad·e13~ec:~al.~s:par~·(!el~t~~. ;;LX):.·c 
·· • .~1.:c9hp;B.~<r9~f.ir1ttiy9; Pt?~P ~J np .11~ ·tt~~e'f!át:\· r..- -~ · •u:>• 

, .. ; .. ·.,. .q~eaci.!tacl·esp~c!Alenel¡µiomento4e.·cQ~g~i-~:r-'·.; .· .;·> : 
m_;.r(: '; :> ' . e~·c,qntr2fo~9efi1fivo, ra;bl:t un tinp~,meri~oi .;;;/ •/:'; •,: .. 
··.;;:. <<• jui'fq\cop,ra ce e}lrar o; ~. tutor ¡>4. ~ Pl:.()OJ.~"!. · ·· ;.>·.· 
~/ .. ' •::.('. .ter'en\tenta a \reserva· de obtener la· autprlza-.,-. ''\.> ;,2: 
1:x.:;tg;;-;·J,~ .. \" ···ctói:J\ldiclalHi · · · ·· · · ·· · · ····· .· · ·· ·. · · · · · ·· .. '. ;'·.· . 

. :~·:~.i:}:, .. :r •. ;, > ... . bf~usencia de Vlctos.~n•ei09n~~n~ \> <"~~;; 
'• .•. ·.-:.·.···· .. ·.·.·.:_'::·:_, ·:->-."<-..• ·•• •... •.-- ~.·.·> ; __ .-_---._·."· .·.·.·,··.······.:- .. ·.-·.; _,,'ti ___ ._ 1·' _· ,---.-. ,- __ . __ ... --- -·- ,•.- , .. ,:'·'. __ :·.- .-.~-,, .. :',;:-' · · ·. · ·· · .. ··. ··.. · · m ento · · ·····•··· ·····'""''. ·.-./··>''<'''" .,--::,-'.".''<_/ ::--~'-'., '. ·- •· ·-.,--. .-,-;- , __ • .-; ;•e- -.-· _} _, • __ .ft-'.• '··-· ... ,:;~. ';·,,,:,:· . , ;·- ,'--
-.;'-~·:--:__,:/::•. .. "._, -~-~---- _-:- .. :-.:.;-:.:_ i·;-'> ¡::.:_::;)_): 'i: __ _;_"_ 

:-(:.:~-~-:-:- • \;-"'-~.:- .: _,, ,.-, --.~:·:_:-:-/ -.-:::- <:--.. -:-... ~'.~.':;-_:{~ :>:·- ___ . ¡-'.:¡~-~:<~: \---'<0T2·:~:J;:~::_--::_:-t5;~::V 
">, " • ; .,.- ' O - • < • •• <,V • .. -, ~-:_(:''' ~-"-":·--,::.· ;,-',-' -, , '• 4'' ' < ' • -, 

::i~:.\· .,. ·- J.:;·:::¡": -. _-'.'~-,Y-~:~::""-:-\:( ... ~--,__,'._-·_ -,,.-:.-_. -'.; .· . ,'.--''.>::·· - _ ... ,.,. - -. . ·.-:·)~·-'-::, ;'._~-<~-'> -~~: 

.·.-~·: .. ,-._-.· .•... ·.·".·,·~: _-;·::\-.. :i
1

_._ ..... :--<r-- __ -., , ____ . ., ~~~~~-\ \-----~/-::;·/" .--_---. FY--.-~,~~ ._v,:.'-
-· -. . _ ... : :_ . . ;, -,·-; --- -- ; . .-::·:-.-::_, ,;._::, ·;·5 ;:.·- .... _-·<·>_-:: ,._ 

·"• ' ;/::·;!:!\ ·····•, ..... ' .. \; ·!·· :.· 
- - .. · -~-'>-,: ;;," ... ~·--·-··-~ ;' :: _:·-:. -~ ,,-,.>'¡ 

"· ., . - ·· " -. -o-~-r-'.·:_ -~ . -· • • 

,'· ';·' <· .. " ' ,,<\ ,.,.,· ... 
"· - .... - . . .::_.:<::(. -:-_,, t - .-._. 

-.::.'-;:_:_;';,\:·:-.'_·-:.~~:D,t.
1

:;·2_-\ ··-,: .;_~'.-· ·_, -'.- ~<-- _:_)~;:; 
.),~-:, _-,_.' .i.--; ;:;__· --.. . . ~-

.. -. . :-._:;· 
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-;· · ..• -. ···._· ·'~-~únel artréulo 1812 del C.C. v~; lios · · 
· _·.· · ·.· -dice: "El consenti n'liento no es váfido si ha sido.. . 

-- -dá~o por errór, atrancado por violencia ó sor .. ". .· 
· prendido por doloº. · 1 

· • 

- ' ' 

._ .. · ... · .. · _ . _ .. .- Para Borja Soriano (9) cftanclo a Her.;; .. - . 
-' ... _ nard· (tomo II, ·núm. 1161), t'Bl error es una creen · 
· .. cia n'o cdntorme con la verdad".. _ · _ ·. · .. · ·>~ · 

. . ' ' ' ' ," •,., 

.. -.· _ . ... ,, . l,'ara Rojina Villegas (10) ·el error es.~;.-_ 
. ·una creencia contraria á fa realidad;' es decir, ·:.;.:. -· 
un:~~t(ldO Subjetivo que está.en de~acuerdo Cofr- ... -

.· · la<realic;t~d-~" con la· exactitud que•, nos·· aporta el .~ ~" · 
·· .. ' '.; qorioctrl)iento científico~ En el der~cho,' el e!'.tOr ! ' 

' ... enJa\manifésfüción de voluntad, •'vicia.a esta; o.-~' 
a;l cons~ht~tni.eñto,·, por cuan.to que el sujetó se.~-'' : 
'ob~g~ p~r.tiendo de ttna. creencia falsf:t~ _ .- . 



. . . . -
. b) Dé.hecho. Este error reeae sobre -

hechos mateJ:iale¡s .. 

e) De derecho. Que recae sobre una - - . . 
regla de derecho. · 

Clasificación. - El error· puede presen~. 
·tar tres grados de' gravedad, segú~ los cuales sµs,'. 

· .. efectos. varían: ya impide la .fotmaciónd~lcontra. 
· to; yaJo hace simplemente· anulable~ ya carece ".:'" 
·de influencia a,op:re éL En el primer· casó se .dice · 
que. hay un error de obstáculo,· ·en el segundo,· de· 
~:rror .de nulidad y en el tercero error indifer"en• 

·:·te. ··· ' · 
«:: < .. ,.· 
... ,..-. 

. -... · .. ·· ·· El artículo 1813.delC. C.y, , dfoe:YEF-;/ :_ '• ··· · 
errorde derecho O de hecho invalida. elco.nfrato• -·.·.·.·-;·.:t .. ·· . 

.. · .· .· :.~ull:_nc;lo re~áe s()ltre el. motivo deterr(dnant~. de J!l.. . . ., ~. ,,: . 
• ··> vo}.utj~adde ~~a,lqut~~~ de lo~: que <:onf:r~!~~, :ijre,n ··> · · ·· · ' , ; 

·. el ªcto de la. ~~.lebración. e;~<J~cl~ra .~se.pio,rtv~.ó_ > · ::'': 
);i S-e prueba pqt las circunemnci~sdelmistj\Q .. ~ ;- ;. 
•c:~~6;até?.9Ué'secel~bró ésta··r.:m el-falsO·SU~qe~~or· , .·;" ... ,., 

· que lo triotivó Y.no po~ P;ta ~usil'r/.'J · · " ·.· .'. : C: :·u ... · ... :: 
- ''. ~.· . . ;')J . . ,, · .. ·: .'.~'~.'.;»" . 

. ··.L······.•-• .. ~· ·.· ·. •g1.err& pqr d,ispo~1c.Uin'.HelJ1tt[cuiq.~~:.:· <,:'.··.··· 
.. :·~2;~~d~rc.·p:·v: t pr0ctuce.1a-~r-ulidaq·.relati'1~.;Q,~g .. ~\· ....... . 

acto de acuerdo con el artículo 2230 del mismo Or,. ·. . .'" . 
-d~namiento legal, sólo puede invocárse por él q~e·. . · . 

. ~1b.1 na .slJ.frtdo.~ ~ste .error ,que ~lgun.;>s;~iJtt;>r'.es_, ... ~;.• --... :':: .. ;:; 
· 11#ma~fo~ttdtp.es ·putamente.ctisqav·oeri\tádq·d~ . · ·: .. ;:,~· ... \':. 
Ja eqli!yócactón ge Ja propia vícd ma~ .. • ? .,}t . 

• • .~ •.••• • L •.• _ ••• Ef a.rtículo1Bl6.defu Ley~~la;~i1ª~~~~<:. :::;:;:_.<jr~·! . 
.. ~stab1e,ce·f~gldolo.oda malafé·de..-uriade'l~~,'P:llf~.'' ·;;. /};i 
... ·· .. Jt:?S:'y_el~qlo q~é provi7ne, d~'~11_ t~r<::e.ro~ 'S~fe~~~ , ·r,• _,,~,;;;¿ 

dqlo a,qu~lJa,,,anµlan el, t()ntrato si hª' :sic19 ,~~!)~ 
.. def.errríinante q~~~t~,acto jurfdico. -:131~rQ'cul9:6.·~.é 

•,_,~~IS '.g(qe.:',tí:seéndehclepor dolo ·~n';lo~;r;lii!}~;iz~tfü(~:; 
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. cualquieta sugestión o artificio que se emplee - ,. ' . 

. para inducir a' error o mantener :en el a algunoá- ' 
.. de los contratantes; y con malá fé de.la disimu-- .... 
lación·del error de uno de los contratántes

1 
una~ ·· · ··· ;\. 

vez conocido•'. ·· · ·. · · ~ ·.·· · ·" 
' 

' ' ' El artículo 63S del c. C; dice.: "la ac~ -
· • ción para pedir. la nulidaa prestribe en loa . térml · .. 

nos en que prescriben las acciones·personales ~···. 
reale.s según la nahittaleza. del acto·cuya:núl,dad . .;" .. · 

··· .. se pj:etende". .·. ·· · ·. :> 

. · · .... . .. El artículo SS.del Cócltgo de P:rocedill'tl~;:; / 
. . ~p.toa-.C1vUe$ para el DistrHo'¡:?ederal, dfce:ºlas.1í .. 
' .·.·. ac~ipnes, duran.lo qµe las. obligaciones repreªen~ .. , . 

.. tán~ inenos:·~nJos ~sos enqüela Ley seftalá"dis :. 
tintos plazosº. :.''~ · · · · · ··· -

-,- :,,. 



.. . . . ·. Propiamente hablando, eldolo·no es ~rt 
);;fu.o.vicio delcons~ntirmento, vlcla ia·v<>lup~ao• . 

. :. t;Ól,o en tanto que índu~ca:a e~rot. y que .este $e<l> · 
,,' .'ádt¡}más un error que:.se· nama· fortuito que ll() su.: ,,, 

' ' <[}9ne:dolo:~11Jqs corit~atarite~. ó'en.un ierc~rol :.o.. ' ' 
"' ' '' bi~n~ ser.un (!rror que:.tien~.con)oj:,áus~ eloolo~ ·'. ,' 

·. ·.~.<e:ftor'dold6o)·quctsupone;gú_e·;u11b dilqS qpritia~··; 
·:: :·: 'tarit~s·1fu11~t~rc~ro1itut~1~cutádti:;un ~P.niutlto;ae~.·. ;.•·) 
. ' lüaquínaciones:'o artffi.dos predsamerite ptu:a'iri~ ·. ' ' ::· 

dúcir·a C?rror·a·una de las partes,\ -~ - . . ·· ; 



·;;:;qi}e tiro~eriga ~tii' µéalgffnor:r' de.· 'c0ntrawntcs r- -

>:Ya df.(ui{>t@rcétd íñteresltdn p üo €11 el contr:.u:t)t\ 
. Ppt <lis¡1osición det nttícufo 223?, lü acciótl'ptt:ra 

·. pedtr. la nulidad de un· contrató hecho por viol~n~ · 
cta., fJrescribe a los 6 meses contados desde qne · · 
- ese vi.do del consentimiento. 

. . . . l . 

. . .. ' ' ' . -

e)/~ Licitncr·en' el Objeto mótivo o fía. 

·. ·fira:rtfeulo 17~/Sdel c,.C, v •. · .a.la forra : · 
. · puede invalidad~.1pbi·que fSu < 

ffü sea. ilfcitó'~; y ~~J83:i ;. ...•.. 
legal,' añatle:,íie.ffíri o·:...·.· 

1a voluntad d:e··los q~e · . 
co11trario a las le.;~ · 
' ' . 'cóst:uinbie~!~; 



·:.··cást~mbrGs y estados, ségún Ferrnra citado por 
·B()rja:·Sor~t1U().04) en sµ.Qbra, dice: "Esta inspi'.'.;"' 

··• tildo efl·el. sei1tidé> de profUndo respeto a la con .... 
···ciencia.dela sociedad; que no debe ser turba~a .. ~ .. 

_ . . , ·y ttasto.rnada por especulµcione.S torfJes y por ..: '"' 
'c611tratos e~candnlos,ms, y en un sentimiento de -
dignidad,,qt1e laley ti.ene por1sf·mis111a porque no 

· convertirse en ínstrumento de la maldad ~ · 
, ~f ha'ce:r servir Ja fo:tma del contrato y 

. lil, fué:t'~a'.obltgatorfa; que le es anexa para cons~ ..•... ' . 
. ~refü1~ a Qtro~ fH1na acCión o p1'.estaclón lnmol:aJ:.1 

· · 
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EL PLAZO EN EL CONTRATO DE. 
PROMESA 

. ...... . ... · . 1. :-- El plazo o término, en el sen~ido ~ 
. ~iirliológico; 2) El plazo (;~lemento caracteristico· 
·.y 9etelitriinánte que lo distingue de ot:nfs figuras .:· , · 
sémejªnt~sr: 3)."' La fijación de un plazo en el·- "1 

•• 

:cp:tittato·de promesa! 4). •· Ejecutoria deJa Supre. 
.. .. ma Cortet que considera al plazo.como' elemento· 

·· · 'c:a1""acterfstico del contrato de promesa, aun cuan 
··· ... (lb.áql,íélseaJrnPlícito, 5) Utilidad d~l·precontti=. 

· to y·su fl!ncióh jurídica, 
,' ':":· ' • L• - • 

· ... 

··.t.- PLAZO O TERMINO. · 



.. .· · .· .·· Plazo.· Térmhfo (siric>ntina}, :: 1'>of.Plazo : 
. . . se ent~ende la época seiialada para el. Clt i:i1pUmientq . 

·. ·· de l..Ulfl obligaCi6n o para fa consumadón de un he ... 
· .cho. 



yo me obligace a pagarte los mil pesos al tiempo 
de la muerte de tu tío; también puede se: expreso o 
tácito. según se 'indique en la c9nvención, o que re· 

. sulte n~cesarlamente de ella como por ejemplo: Si 
me obligo a facilitarte dos peones para la vendimia, 
es preciso esperar a que ·Ja fruta este madura, El­
plazo se diferenciade la condición, en que ésta sus-

. pende la obligación y aquél no hace más que retardar 
el cümplimierito lo que a . .e debe a plazo no pllede " ..... 
exigi.rse antes de su vencimiento; pero si el deudor 
pagare alguna cosa, con anticipación no podrá ya re~ · 

... Petirla, pues .pagó lo que realmente debía, siendo ... 
·cter.toque el plazo ha de llegar laque no sucede con 
lo que se debe bajo condición, porque como ésta es 

.... Jt\cierta por naturaleza,. no se debe ha8ta que no se 
· : cuirlple •• Elplazo se presume estipulado en favor del 

(leudor a no ser que de la .~stipulaéión o circunstancitr 
1 .> .· f~sulte que s~)1a conyenidotambién e11 favordel .. - · 

>; t·';,·:. <~.c:.re~Pt· DE(aqu,f párece segufrse que como cada - · 
> j/·; ;;. cw;¡l .. pueije ~etiUll(.'!iar a su der:echo, tencjfia el. deudo¡: .. · . 

f'>:·:, jJilif<troltad ae. i:n1gar antes· del vencimiento; a :no s~r ·: ; 
L~':L·· C!U.~él acré~or .. ~enga interés en·no r~cib,ir el pag<>. ·. 

. Ji: ::n .n~s.ttt que llegue: el pl(:izo~ . . . . · í ", · 

\.{Y:;··/> , ;. .; : ,;'~ps.:s~g(.te.diciendo el mismo ·aútor, J1ér,trii · 
.. ·I,·t+· 11~~t .;~B~ .el;e$p(l~j<). d,e ,tlernpo, que se :eQncede.pata~ 

.. ····•···· }·~··.·;.} 'ñac:t<;fr· aJguna coa.a. c.l·evacuar algún acto·judi.cial.·0 
: 

· .< , . ,' .Efr E;U ac'epcion más ámplia, plazo y térm!_ .-
,,,;;W'.:·.: no son palábras sinónimas aún cuando en $entido es­

.;:: . t:·;.1~·: . •. tri.ctócl~docitrina.·11i(trátado~de ·dif erenCiarlos ul1o··de 
. ... ; .'.' oti-pi~'.~tet'l.doqúe.élplazo depe considerarse· como mí. 
'' , ¡. . ;.c~nJ~tQto,de'días~ delltrodel cuál pu~e r~a1izarse ...... 

. ·· 1:)•:: . valida1llerite determinados .actos como unidad seftala-­
c 1,•/ "Jfad~,tiempg;eritant9que eltérmlno:p:rbpi~mente ~·· 
·:~ :· t ·> .: qfo~Q•· 'ªfCprc;ei~ el día y'la hora en que debe efectµar-

i·:. : a~ un áctoprqceE:;aL , .. · ..... · ... · · · 
·. •j' "' · .· · ,, Tahto ·en la definición 

. r · · én;n-iat,eriª~ }qrfdica, .~xiste 
0 t • · . .<:ieflni~.lfüfde. IQ gQe fJS plazp y 

~:y~· -.',- ~ ,-··_;; - _"_,._-.,--- ,·:>"• -. ---.·- .. --. --- -~-. .-.- ··. -- - .- - . •,. - - . 

;~ ':'' \~,-~ ; · '- :., -_ 
;r:~---:_~'.-. -. -'.' 
¡ 

·.-- -~;_-~~_:/ :.'.:t " ·.;/ 
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rno debe seguirse aceptando como sinónimo .. esJos .· 

<:Vocablos y~ que su diferenciación no setra de rifo ,;; ··:· · 
.. ·· guna utilidad.· · · .. . · . 

· ·• .. . · · .Ahora yeamos lo que para el Derecho si& 
.. nifica el plazo y el término y en especial para el-~· 

Derecho CiVil. · 
... · . . . · Para. Gutiérrez y .. González (3) plazo o 

· término,· es up a.contecimientQ futuro de realización, .. 
· pterta del cuai d~pend~ la exigi}?ilidad o la resoluci§n . ·'. 

dé de:rec:hos y de obligaciónes; .. · . · .. ·. . · · 
· El a:rt. 1953 del e, c .. v. determirta('Es -

................ ""'·'""'"'"'"Q para cuyo cumplimia-l to .· ' ·-- _. ..· 

· . leg~l} que respond.e a k>s ll~ ·· '. · .... ··· 
. la doctrina> $e desprend.en estos .·· ·· 

' - . . ... ' ', '·'' '., 
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. . ···· la obl~gilCiónae V()lVe:t;á el{igible O se extingoiif,a .... . .. >~.>.,········· 

·.... ~s~tín sea el caso •.. ' · · ···· · ·· · · 
Esto implfca que esa realización debe ve~. 

· rific11rse en un día cierto, y para eso se lee ~í1el .:. · . 
. art. 1954:11 Entiéndese por día cierto aquél que nece­
sariamen;t~ hadeJlegar'' .. Sihubierela menor .duda · 

. . . ~obi·e s~ el acontecimiento llegará o noJ enton<;:es Sf.! .·. 
. determina por el art1 1955: ºSi la fücertidumbre con 
· sistiere en si ~a de llegar o no el ·día, la obligación:" . 

será condicional y se regirá por las regla~ que COQ .. .; .·.· 
tienéel capítulo que precede!'.· · .· . 

· .. ·Este Cápitulo que precede·en el Código~-- ·. 
el r~lativo él las obligaCiones condiciona.les. · 

....• · .· ··.Plazo: Clasificaciones. Se pueden hacer las 
sigui(!ntes:. ·· · 

l. ~ Suspensivo y resolu~orio. 
2~ ... Cierto e incierto. 
3 .. "'. Exprel?o y Tácito. · 
4:~·~: V:ol!Jntario,yJegal. . . . ·· .. ·· ...... · .. 

:. 5 ..... Judicial·y. prorrogadolt?gl\lm.er¡te~' 
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· );, .···· . .. . . Para el segundo, los romanos empleEiron 
·r< .. Ja.denominación.de término incierto. La incerti .... 
· ;· · dmnbre existe sólo en cuanto al día en que habrá ~ 

.> f de,re.alizarse elacontecimlento, pero respecto a .. 
· .. · .·: · su realización misma, como se ha dicho, necesa -
· >J riamente habrá de ocurrir. Es un ejemplo clásico 
. J. . . del tér.mU~o incierto, la muerte de una persona, que 
1 . · ·· necesarfal1lente habrá de realizarset pero cuya fe- · 

:, F · cha se ignora .. 
¡ . ·.·. Cuando 1á realización del acontecimiento. 
J.· ... · · ·. fUturo y ci~rtó difiere o apláza los efectos jurídicos¡ 
l· · ~elti obligáción se dice que elplazo es suspensivo ···· L ·. y.cuando extingue dichos efectos jurídicos se dice 
j :: ... , que :es'extiEn1tivb~' 1 

.. d" f. • d 
1 

... 
, .. >' .· . . c,;,c. v. no expresa a e inicion e os.··· 
t)f ·,;• qu~:(!S plQzo'y Solamente nos dá la noclón de la ó .. ~ 
; v.···•·.,. . ,.- ;bligació.n··a plazo en .el art,. 19$3: "Es obligación a ... 

,, t6r :.'.-~l·~:R~ªBfef~~1/:~~~r~cuyo~~mpliplierto se·ha seit~lacto·· 

:,J¡~t; J: ,, , 3; LA #rJA,QION DE UN l'LA Zó EN EL 
:: ;l;.;(',i~{~\_·1s9~T~~T0 ... 913 PR0~1ES~.. .. 

i.,;:r·;,1/.,/'~'.:'motlircfde.la·faltá<de;esteelemento •.. ··. ,···.· / .. ··· , · 
·fl0:·:~'.~é,;,:: . .··: ." · · ALrespecto, ~l maestro Rojina ViUegas ·· 
·g',;/\'• '. (5) establece que: "no puede. vincularse indefinida .. ·: 

l,~~(:,''~&J!~~{;i~i~~!J~t sm~as' ()~1"~ grada, T. J; pá~' ' 
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· · · · · mente a una p~rsonn pura sostener una. oferta. Se .. 

estilna contrario a la libertad j~iríqicn y lii li.berrnd 
en general, el contrato de p.romesa sin sujeción a 
un plazo, para vincular permanentemente al promi • 
t,ente. Sería además antieconómtca una promesa in· 

·. definidat sobre tcxlo para celebrar contratos trasla= 
tivos de dominiO. El, p:romítcnte quedaría en situa - · 
ción de no poder enajenar. la cosa o actuar libreme!!_ . 
te para respon9e;r de· su promeaa unilateral cuando 
el beneficiario así lo exigiera. ' . 

Ya no se trata de un elemento esencial -
del contrato prometido, de tal ~anera que no ex_H;te . 

· una impo$1bUidad jµrídica para: compeler u obligar 
al promitente a otorgar lii operoción definitiva. Si 

· se Omite eltiempo y la ley no exigiera este requisi· 
• .to, no habffa uría imposibilidad jurídica, porqLte eh 

cualqúier tiempo p9(irfü el ben~ficia río ~xigir que sé 
e celebrara el contrato ofrecido. Existe 'j¡1ejor dicho, · · 

una: razón de catacter juridieó en otro sentido, No 

.
·c:oartar eLder.ec.ho de libe. rtad r. n .. f.or. ma indefinida ... 

, y., Jtdemás, la ra.zón económi~ ya. expuesta for e~­
. to se/estima que la omisión delí término es un requi 
.si,thde valid~z· y.río de existeñétáfque1)or consigui.­

< ent~¡ si posteriormente se .señ~la el plazo, el con • 
trato quedará confirmado en~sentidójurfdico, es w• 

. decir convalid~do retroact.fva mente.. y aquí se des"· 
· prt:~dé la consecue neta de que f}i entre la fecha de 
·la promesa y la confir1r...aci6n se enajenó la cosa, el 
· promitente si queda. obllgado a los daños. y perjui ... · 

· cibs, porque fu oorivalidaciónciperó retroactivamente . 
, yya no se trat.1·de un cuso de inexistencia", 

El mismo autor nos ~eñala ot:ra r>eculio - -
·· ·· ddad de este Contrato especinltsimo1 es un mmvo -
.. m()tivo de nulidadque no ~ncontrarnos en los contra­
.·· te>s'defi.pittvos; éstos son nulos por a) vicios internos 

incapacidad~ inobservancia de la formai: error> do­
lo, violencia, lesión;. h) o por vicios externos: lici­
tud en ;el obJeto,. mptivo o ,fíri .. Ln prome,sa de con·- .. 

·--i' 

. ' ' : ; :~:, .. '' 
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· -ttato es 11lÜa pdr omisión en el plazo, lo que no- . 
i.mplica en realidad un vicio. Sólo extremando - -
rnu9ho elrazonamiento podríamos decir que cu ... 
ando no se señala tiempo se~f a ilícito obligar al 
prqmitente permanent~mente ri sostener su ofer~ 
ta; que .. en realidad la ley, se ha inspirado en--~ 
Una razón de orden público; considerar que ilf-­
cito restringir la libertad de la promésa en for­
.ma talque implique una disminución a su éa.pa• .. 
cidad de ejercicio; así como existen ciertas clá,· 
'usulas que prohiben celebrar contratos en que -~ 

· haya una renuncia a la 'libertad de comercio, de 
· trabajo, de ej~rcicio en la profesión o de la li-~ 
· · ~(3r.tad en general; prohibiciones que existen en· · 

...• lós·.prtmeios artfculos de la constitución, al es- . 

. J~füfrqíJe'es nulo todo pacto o conveni.o en el ... ~· 
. ·que,:se renm1cie a la libertad~ · · · · 

>·.: ,. ·,, . 

···· ... ··. < . .. . . ·. .Por lo tanto; se puede decir que es .. · .. 
. Jlicit9 ~l contrato de promesa cua,ndo vincula .. "". .·. . 
lrid~fh#d!lmente aJpromitente, porque implica-..... 

· tr~.9.rt~··restrfccióni11debi(ja a· su capacidad de·•~-·· 
,ejercicioysólo;p:oreste :i:at?:ona.mtento, podrfa .... ' 
:rrioá':ricontrar ;que' esta nulidad cae dentro de la 
regla;g~neralde 'qué son .nulos .los actos ilícitos~ . 

. ,.. . . . ·, .. ··: . . 

. . . •. . . . ·.·El ·término que se señala en la pfóme~ · · 
· ,sá ci~ contrato~ es de naturaleza extintiva, esto.;· 
. es; qu~. elderecho del beneficiario para. pedir la.· . 
· ···rea.Hz~ciOn·defcontrato definitivo y·la obligación 
· deLpromit~nte de celebrar éste, úni.camente sub . 

. . stsúrtiurante dicho termino cuando ese plazo ha 
expirado;· expira df!: la misma manera ipso fac- - . 

. t(¡); todod~recho·yt9da.óbligaci6nderivados.del. 
; S<?fit;c-t1t99eprOJ~'le.~a'~. ·· · · · 
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4) EJECUTORIA DE LA SUPREMA COR 
TE, QUE CONSIDERA AL PLAZO .. -: 
COMO ELEMENTO CARACTERISTI ... 

. CO DEL CONTRATO DE PROMESA~ 
. AUN CUANDO AQUEL SEA lMPLICf-

TO. . 

.• · ·. ·· Para tales efectos a continuación se pro 
curó ~tractar dicha ejecutoria , ,: -
., ·,• ... 

ANTECEDENTES: 

···.. . ·. . . Ejecutoria dictada por la Quinta Sala N 

·del ·T:r;~buna~ Superior de Justicia del Estado de -
.· G1:1~rrero1 que en Juicio Sumario ClvU se siguió· 
<c;on:motiyo del incumplimiento del contrato de ·­
, 'PtÓnn~sa. · · 

•... · ..•.•... ; Elpromovente demandó en vía Sumaria 
: · g!ivtll. a la .clemandacia/ el cu.mpli miento 4e las ..., -

obligí),clone,s contraídas eh. im contrato. de prome­
s_a;c ~rreI,que ~e había pactado expr;esament~ la -

'' . firmad~úi1contratode arrendamiento de un lo~­
. . · · · .Cál} ~~n ·p¡-pnto con10 se· terminara. Ja coQstruc~ - ... 

·,~ióh (le·Ja, planta Bf1ja del edificio. ·.· 
. -;':~. '~: ; ' ' ' ' ·. ' ' . ' ' 

.· ... ··· ,_'} .· . . ... ·~ ... Quinta Sala delTtibunal Superior de 
',, . .,, .':J~.~~i~ia(iel·Estailode GuerrerC>t resµelv.e.argu- ... / ··· 
.• \•.··,·~·b)'etitá~do¡ •• ;, .• que el conp;~to t>rep~ratorioo de ,. 
·~~·f:.:\, Pto.Q'les~ se ·~~rnit~ ·a ciertó t~!nnpo. por lo que.,'7.~ 
;:' ('• ' ~9nsiderá elpromovente. yiolados los artícul9s ... - . 
\ /.'.,}79.i,1793,.1794, 1796, 1824~ 2243; 2244, 2245, ... .. 

!{. :2246iy~247 del Código Civil defEstado de Gue .. -
::;; ,i .• ~r~r9; en vlrt4dde que $e desprénde del conve~,; · 
· · ., · ·, nió celebrado que eLtérmJno se encuentra implf~· · cho. > · · ·.· · · · ·· · · · ·. · 

' ,. , ' o':'.:_ '':-··.~·o·~ 

:::.~: .. , ;, .... ·: ........ • ,\ ' >; •. ·¡. 
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. . Alef ecr.o debemos d~ analizar la Ej~ .. M 

· 9utoria que dicta la Tercera Sala dr: la Suprema -
Corte de Justicia de la Nación;; de la cual solo - -
anotaremos los considerandos que se encuentran 
a1llplfamente bien explicados~ 

CONSIDERANDOS· 

. PRIMERO. - La existencia del acto re-
~lamado se ac;redita con el Toca a la apelación en 

·9ue obra el mismo. 

. SEGUNDO. - La autcxidad :responsable· 
... ~uvo en ... cuenta pera estima,r iniuridados fos ·agra-

:. ; .. vios expresados por la apel41nte, ·que. dicho con· -
ve.nio cónstituy~ solamente la promesa de cele- - . ¡ ' 

.. ·br~r un cóntrato de arrendamiemo, con respecto 
· · á.u1;1 local que la demandada ofrecio arrendarle, :.. 

. . ·· : cqya vigencia seria de tres años forzosos para .... 
1atl1baé partes, 4ebiendo elpromisari~ pagat una 

·. r~~t,a pensual de $ 1, 250. 00, y que de acuerdo .. : · 
<:9ti»elal."trt;.;ul() 2,2~() del c ... c. , para que lá prome 
st\q~·co}ltratar sea valida; deba constar pgr es~· 

: CritO/ CQntener los eletnentos Carácterf stiCOS ~ .. \ .. , 
d'ek.~bn,trato definitivo, y; limitarse a cierto ti .. -

, érripQ.. . .. 
~· \.'<·''_\·.:' : ... -

··· ./ , .. < .. · SegunJo gkpuesto¡ se trata de una'pr~; 
·ip~~ ge contra~ode arrendarni.ento, pero no __ ... 

:., ·~~uirJplé <:cmJP$.requ.isi~os senalados por la l.ey, · 
·· .·.·.·.·, • ptú~s elprecépto ·en cita, ·exige que se limite a .. 

"Cierto tiempo y·és indiscutible que en el 
tó.b.lláede 1aacción., no se ha fijadoun tiempo~ .. 

• , .• ciettó~ qué la fe~ha de la terminación de la pla~­
. ta·:r.Ic;Ü~ed~fic10110.está para un dfa fijo ni slqui~-~ 
:r;¡'j:lµoo~ aáegurarse que esa. terminación:forz9; 
!:;8,men~e debiera llevarse a ~bo, puesto que se 
. ~' . ·'" ,,. ,- . - -. . . . - . . 
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· réf'lere u un fuwro, sujeto a circunstancias inciet­
·. tas; entendiéndose por dia acierto aquel que necesa 
. rh~mente ha de llegar, de acuerdo con el artrculo-: _ 

l 954 del Código citado~ y de acuerdo con lo estatui­
do por el precepto siguie,nte: Si la incertidumbre --­
con.,istiere en sí ha de llegar o no el dfa, la obliga--

... ~;í.6n s~rá condicionada, y ya se ha dicho que la ter­
minación de la obra en este caso, que es la condi-­
ción que se puso para celebrar el contrato. tiene .. _ 
que .considerarse como htcie:rto. porque ella pudo -
verificarse o nó, y en esas condiciones, no podrfa 
obligarse a la demandada aLcumplimiento de un con 
trato de promesa que no satisface los requisitos le':' 
gales establecidos y por lo mismo, debe confirmar­

.· ~e la sentencia en todas sus partes. 
' :; 
' ~ ,' 

· ~ TERCERO. - La autoridad sentenciadora, 
·. ~· . . estimó que el contrato preparatorio o de promesa no 

i se litttito a cierto tiempo. Tal afirmación es falsa, -
2. 
·~ ··.. pues como se vió en el convenio establecido se dijo: 
I .. 'uQuealterminar la planta baja de inmediato dará ... 

. l · posesión al prqmisarto del local' 1
• luego el término 

,?\' po,se encqen,tra implícito. Por ende; si se limitó el 
i< ~ónfr~~ode.promesa a un cierto tiempo, ósea, el -
i'·L .. J:lécesar:io para·' concluir .Ja construcción del edificio. 

; F ·~l'!firmar·la responsable qU~ no se probó la acción, 
. " t;2i~·iwpldi6 obtener la firma del contrato, o en su .... 
, . ·i,HX~~f~cto.rl dere(iho de exigirle.daños y perjuicios a la 

L:/g~rn~ndada, .. por.el incumplimiento desus obligacio--
r:.:·.·i:nes contractuales. . ·.· ..... 

· ..• ' ·,".> .:.· .. •··. ·.·· ..• · .•... >Existela violación.de.los. artículos 2247 y 
1 \·;).17.97,~el.·q()C,figo Civil. El 2247, porque la sentencia­

' · ':'·,~~()J.a.áfgumentóque. la promesa no se limitó a cierto 
.··. 1·.··tiéffiP(), Jo• que no es verdad según se ha visto, por· .. 

:; .. ·,.q~e:·e1 tétnlinotenra que cumplirse, no era indefini .. 
'· · dor1er~ en todo caso indeterminado.en cuanto al día 

\; · q~.t;;, 1~ ?ht!l, debía concluirE;e, pero .no eterno; pues .. 
. i la cosa o se.a el local comercial que le fué prometido . 

' . ~il;~la.prendarirterito, se dió.mediante contrato a una 
.J .. yte~éf3i"~.per~ona, quien disfrutó delloc;al. · · 

>''"'' 
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En cuanto a 1 art{cu lo 1797, la sentencia. 
dora lo violó porque deja el. arbitrio de la deman:-' 
dada el cumplimiento de las obligaciones contrae ... 
tuales. y aún la libera de la obligación de cumplir 
con el convenio celebrado o en su defecto, de la -

. . obligación de resarcirle de los daños y perjuicios 
., que le ha causado. 

De acuerdo con el criterio de la respon 
sable, la mayoría de los precontratos serían nu:: 
los y perderían su utilidad en la práctica¡ que en -

· el caso, la obligación estipulada no es suscepti- -
ble por sunaturaleza de una ejecución inmediata, 
está afectada de un plazo implícito, que fue el ne­
cesario para que. la demandada terminara la cons­
trucción de,la planta baja del edificio, que la pro­
mesa de .contrato originó Una acción para exigir .. · 

· que el contrato posterior se celebre. es decir. el 
. promitente ha de cumplir la prestación, pero si ,. 

· · no la ~umple debe resárcir los dañQs. 
.. .. .. , ; . ~ . . ·' . 

. . . . Son fundados· los conceptos de violación, 
. : ti(!:J:l~·t"ªzón el quejoso, basados en el convento - ... . 

que para elcaso se·realizót pues tuvo como obje .. . 
. t() c~lebraJ: un' contrato de n:rrendamiento respect9 
d~·· ün lc)caJ. que se destinaría para comercio del - ... . 
edifi'do.qµe establl cpnstruyendo la.demandada ...... . 

v··~C ·. Se fijó el. ·t,noriro de la renta que mensualmente de;. . 
, Xi':. ·::~r~ p;}gar elquejoso; y finalmente, se Jimitó a .... :.. . 
j¿.7 · .·f,; Cl~i-t<?. tiempo, obra que se terminó oportt:tnamen~ ·. 
f:·'' ·.,c.· t~r;cn)omerito en el cual debió celebrarse er contra . 

. ·. ·to<;le(initj.vq~ .por estar:.efJo convenido por las paf­
';~> ·tesr.pero debido a circunstancias imputables a la . 
,:.;' ' .. · · Pt9niftente, pqr haber alquilado el locala otra-~ . 
;:·;· ·.. :.p~rápt,la, ya no estuvo en posibilidades de cunip,lir 

''>'.~ ,'>·-"' ":~: , __ _, 
~:-T»·{·t -. 

. . : ;\_ -- ~- •' 

efprecontra~o menCionado. · .. 

. >: .. ·. · .. ••.. >. Así que t}O es <;ier:tc:> e,l ªrgµmento de !a 
· . :r.esgonsable~ ·(Je que por no limitarse a cierto rt,eJ!! 

.. )poi Já promesá··de· contrato cel~brada entre el qll! 



'joso y la tercera perjudicada, la misma no produ­
ce efectos jurrdicos y no obligó a esta última. En 
consecuencia, el amparo es concedido para que,.._ 
la autoridad repare las violaciones en que incu--· 
rrió .. 

AMPARO DIRECTO No. 7644/59 

· Jacobo Agamf; - 6 de septiembre de 1962. 

5) UTILIDAD DEL PRECONTRATO,. Y SU FUN--­
CION JURIDICf\. 

Desde el punto de·vista práctico y jurr­
dico, el contrato.de promesa llena infinidad de ne 
cesidades, unas de órden simplemente material,-.: 
otras de órden jurídico. En ocasiones la falta de 

.·tiempo. corno la circunstancia de tratarse de un .. 
· · dra inhábil imposibilita la concertación de un con 
. trato definitivo, o bien el mandatario, no tiene es 
pécfalpoder para celebrar el contra~o·definitivo-: 

;§' <y desea recabar ese poder, por lo que entretanto 
,,, . pacta una promeea, o se presentan ciertas dificul 
\ .,tades de hecho p0rque no se tienen los títulos. la-
. ' ;dÓCcUmentacipn respectiva, etc. por lo que se fir· 

· •··. rria una promesa entre tanto se obtenga. · · 
' ·• v"-' • ' • 

. . . 

... ·· ···..... .. .. . En,el orden jurídico puede sucede~ que. 
··s~·m~ne,s.terJlenarciertos requisitos de órden -

. Y.pf(}cesal, i~mini~tratlvo, etc, ó mientras se cum . 
spl~n:;esos:requisitos,. se celebra: una prome~t1.Pª .. ·· 
···ra oto;:gai;.posteriormente ··el cónfrato definitivo. 

;' : : . ..··.•· . ·.. La promesa de contrato cumple una fu~· .· · . 
.. ciól1 jurídica,, es· decir 1 su. finalidad es exclusiva.. · 

... ~erttejµJidica y no econó'nlica ya que, no hay tra_!! 
; : tnHdón J.ie ri9uezai ni aprovecha miento de la mis- · 
.·. 'jna,: nitampoco utili1.ación de servíciosf a pesar 

4e que· s~ trata de úna obligación d~ hacer, que ge-· 
• tJ~raJ.meni:e implica la utilizadón de .servicios, co­

... -. ¡jno·e~•espectalfslma, la.finalidad de la prome~ade 
. - ·." . " ,- . ,_- ·~-"' - --.- . 
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C:ól,ltratÓ de otorgar un contrato futuro, no,tie11e­
contenido económico. 

CAPITULO V 

.. CONCLUSIONES 

1 

. . . En . el Derecho Romano, no se conoció -
· ·· · . el cqntrat() de promesa en su forma específica co· 

· mo.una obligación asumida contactualmente para -
·. · celeb:rar un contrato futuro. Sin embargo, la obli .. 

izac~1on de celebrar un contrato futuro se podía rea 
· .... ,.......... .... através de la estipulati<h . -··· 

II 

< ~, ... La promesa. de contrato eaun acto.juriw 
. <ii~/~il sustantividad. propia-,. cuyo principal.;~-­

..... :~f~to;~~la crea~ióri de una obligación dé haqer: .. 
r~te11 cterto .ttell'lpÓ, un contrato futuro de• .. 

~ te#tfilmi,go~ Consecuentemente, tiene como caracte ·· 
··.•,'.l'rs~i~··pfimordtal, la de generar obligaciones de-

. haeer.·· · · · · 
III 

. ..•.•.. .· > .·.• *cie'stros Códigos de 1870 y1884, noJ·e+ 2 
· 

; . . . i1ameyi[af.on ···~ la pr.C>:me.sade contrato en g(!neral- · 
· t: ··· '. :. ~º·'.~ tBil'l\aY ~~:rniin0a que lo hace nuestro Códigg 
q · · .··· .. vig~nte; sino que atnbbts C&ligos se refirlerori (int.r 

.. 'ca.mente á la promesa de ventf! con cie17tas . mooaff •... 
dales. 

IV 
•'' ' ' ' 

. . .· . ·. Nueat~ó .. C&:Ugo Civil. pára el OistritO, .. ~. 
Federal de, 19281 . terminó con las confusiones. su .... 
fridas aeerca .del contrato de promesa, cuando al · 
J:~laíµeritarlo le,:dedieó el TítUlo Pdm~ro de Ja - - .. ? · 

.. Segunda Parte d~lCódigo en sus a:rtícúlos. 224ea!\ ··. 



.. 7g .. 

2247 inclusive, creando la Teorra del Contrato Pre· 
e,aratori.oyotorg~ndoleJa categoría de.contr{ltoau ... 
tónomo. 

V 

De los tétniinos del artículo 2244 del C6 
~ ,, ,gigo Civil Vigente, se infiere que el contrato prelf-
l. minar puede s~r unilateral o bilateral, de lo que 1,2 

~\[ ·. gicamente se deduce la posibilidad de que sea a tí-
f! tulo gratuíto u· oneroso. :;.í 
~~ . 

VI ;~ 
~\; 

,¡¡.:. . . . .. Con respecto a los efectos que produce -
JíJc . el cQntrato d~ promesa entre las partea, es posible 
·.t .•. ·.·.~.~.t .. ~.:.•.¡ .. ·.··.. afir

1
1llari.. que elbeneficiario no

1
adquiere u

1
na
1 

ac
1
ci6n .. 

·:~ . rea , s no meramente persona , para .ex g r e .· cum 

li~,( :g~e:J~=~~~;~;i~~::.nnnar o sea la ~lebra~-

.J;;#.;~·,· .. ::·2 i '.El plazo como unidad sefialada de tiempo, • ... 
•te:. : · tie~e la función. en todos los actos jurídicos, de ha ... .. 

. l'.,~·:,··;:.;.· 1 ~a modalidad de.las obl,igaciones. y sólo en .el - .. . 
·" Jito de pr()Q'lesa el plazo es un ~lemen.to devá .. 
);;(~'.· ~·,,·.~y en' ausencia detcual.el acue.rdo 4.e volunta-
:.fa{:';. :~~· #rbduciría permanentemente :~üs ·efectos.· · 

'-._~: -.:\ /-;_--'. ' ;: :-;-ii '-.-:\:.: . "- -- ,, ~-
}:¡· ___ J:;?),r.;:-· .. -_-; ._, . __ ,.. ______ . ' :_--:_, :~~>. - VIII 

. '·-J.} :. -,: .-- -.--.:_;~ • ' ", ': ,\, 
~-¡.-<'-·, - .-~-~---,_/''···· . . ' . ' 

;.:Y;::~· :. · .. ·. ,: .· (·;.ªl~· criticable el artr~ulo .2246 en .láparte ... 
; :f " . · .·+tna}~ldecirr,tos que <para que ·la promesa ele cqntra-; 
·· ; ,,,i, . . }t(;).·s~:yálicla1 deQé limitarse a cierto tiempo, con .. 
· ·: · . .- lQ.1~a.lJas'p~ttes .. parecen·no estar obligaclaa á señ! ·· · · 

r.~'.\(. l~r·qtngún\plaz<:>• porloqµe el.enµnciacio del .artícu ... 
'(~ .•..... locp:b.~~ªptmd1~rite ~h.la.patf~ re$p~ctiva debe.de~,.. 

.· r · : .cir:.S1.'HUjmt~rse 1r un'. plazo determinado o d,eterll!!. · · 



. -' . " 
-"·,. 

'/,') ·.:.-'?9 ... ··. , ._ ). 

IX 

.. . ........... No.es. necestitio que en el rrioment:ode. 
' ' có,ncert¿¡r la promesa se.tenga fa; capactdád aspe'.: ' 

' cial requerida para el contrato definitivo. pues·-:-' 
de ~er así el contrato preparatorio perdería su - ~ 

· .. ütilidad práctica. Estimamos que·es indispensable···· 
. que durante el lapso que niedia entre la celebración . 

: .. · c:le.la prdm~sa y el contratodefinitivo, exista lapo· 
·· .. sifüljdad·de adquirir diclla capacidad especial.,· · "'.""· 

X 

>: . :: · ... La utilidad práctica que ofrece el.contra ·· . 
. :.t9 de,.pr9ttjetj~ es :~ndiscutible, en 'vista de que la ff · .. · ... · · 
:;fill,li<l,ad~tllca)tzada por éste~ rto puede.sérlograda -. .. 

< 'por otr{js'eootratos; .con. los cualE~s se le ha confun ' ' 
· .. fli~9,ht,a1es::~c,1110 el.~iratodf#inittvo .aujeto ti.t~f.·. ..· 
' tl1inof. ('fa eóndh:l~n,: suspensiva.·. ,, '· ' 
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