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A PADRI“S o

Sxmbolo de esfuerzo y logv os inalcem’

0y és merd con que aparte de atenderme han -
tendxda a mi familia, ‘carifio.y amor. desim:ere
05 que-con ésta tesis’ qmslera recompensar~

les de'tantc: apoyoiayer Y hoy ",
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*ntre las ramas del Derecho hay una que--

“donutre, 1:3 actualiza y esta en sus mismas raf- ~
© .ces, esto es el Derecho Civil , que es la parte -
_del Derecho que se refleja claramente en su vi-

" vencia, su necesidad y préctica diaria en la que

1'’Abogado, o Aspirante a tal, puede empaparse -

sentir 1a aplicacién de las normas a Ios casos-
n;:retos de controversia. : o
s Y pensanda que el contram es una cie las~~~

);eg}ula: las diarias relaciones

el hombre, me adentré enel-
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 BL PLAZO EN EL CONTRATO DE PRO-
‘ElL plazo y'el término, sentido eti-
m 6gicm;_ 2,- Bl plazo, elemenm caracter;,

) en el cbntrato de pramesa 4.~ Ejecutoria?f
rema Corte de Justiciaﬂde 1a Nacién-

1 cchtrato de: promeaa, adh '~
impli’cim,, 5.~ Utihdad d
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" CAPITULOL

ANTECEDLNTES HISTORICOS DE LA -
- PROMESA DE CONTRATO.

DERECHO ROMANO.

. En el Derecho Romano Precldsico o =~
. Bizantino, no encontramos la promesa de con--
- trato como Institucién Nominal con perfiles pro. -
“ ‘pios., Sin embargo, mediante aquella flexible ~=
- figura de la estipulatio (contratos nominados --
_.abstractos, verbis), se podia formalizar una --
:promess de- contrato, La estipulatio era como - -
-un molde vacio, que podia llenarse con cuaiqmer L
contenido juridico; Eugenio Petit (1) nos dice' =~ -
que: "ge llevaba a cabo.mediante una propuesta L
pregu S,Taze'n labios del acreedor y una contes~
' tiva en labios.del deudor, ‘utilizdn ~
acicnes al mismc verha g,Pre




' "-.del otro. Guillex:mo Flm is Margadant (2 nosdi-

- cer En estos casos, es que el acuerdo era un me
o TOPACTO, Y etimolégicamente, pactum se deriva

- de pascxscn,hacer las paces. :

Fn el Derecho Romano, no fue conocido
.l contrato preliminar como figura contractual - -
mciependiente no obstante, se admitidn'y regula.
-~ ban los pactos ‘mediante los cuales lag partes se .
“obligaban & conclufr un contrato de venta o un ~-'»,:
conuam de rnuma

- Estos pacms por régla general ro pm-,,:_
‘duman en una creciente cantidad de casos, una -
:sxmacion ;urldxm 'sancionada por acciones. proce -
Si 1erw qua los: pactos. engendra~~~

les a}




: pactos vestidos.

PACTQS AD}&&C’T 0S. - En esta clasa de

" “terias y Legftimos, tomandc el nombre de --- o

,"Tpactcs para gue tuviervan eficacia juridica, era =

. necesario que fueran incorporados al principal -

. y-se exigia que se le celebraran al mismo tiem~ -
oo poque el prinoipal inmmnmu ¥ no ex- mterv-- o
Avallo R S

PAGTOS ?RE’I ORI()S “En intex'es de -
; Ala vxcla accnémica, el premr c:oncedm accmnes
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-».:;,e,:‘-derechcs patrimoniales que uno hace a otro para

- ~demostrarle venebolencia sin deber juridico algy
“no.que loobligue a ello. En sentido estricto, es -

-aquel acto juridico por el que uno, con la dismi~

- »nuuén de los suyos y con la intenci6n de benefi-~

~ciario; aumenta el patrimonio de otro que acepta

- ,el heneficm

o La donacxén puede efectuarse de varias
mangras esto es, trasmitiendo a otro un dere-- =
o-real, cediendo a favor del donatario una ac-~ -
cion personal librandose de una deuda, y otras- -
semejantes. Pero todas estas especies de dona-- .
n, 10 constituyen el pacto de donacién. Es de- .
promesa de daxr una cosa a otra persona. .-
echo antiguo para que sememnte pr0~ o
civilm




Los térmmos pactum de retrovendo (Obhgaczén -
“de volver a vender) y pactum de retroemendo = -~

(obligacién de volver.a comprar) no son términos . -

= del derecho romano cldsico o del derecho romano- 7 =

mzanmw sino del derecho romano medieval,

. : La f;gzzra aungue no el término se en--
o L;V,,,ccsr:traba empero en el derecho romano cldsico -

~como resultado del pacto de retrocompra bajo -~ -

: :t:enc%unén $uspenawaa ' , :

* Tamhién existi6 el pactc de retrocom--
pra por cierto tiempo o por tiempo indefinido. -~
Ademds ' la funcidn especifica de este convenio -~
ra. asegurar Ta re-emptio o sea venta con dére-
“ preferencia del vendadm en caso de que ~

“Ineundcx chntrac:tu 'é -
¢ , cuyo efecro era obli
'ptis vuxbis, que. era la -

ocio le falts un :requiszta prcpm para =
':ies:c;ntramqua ccnstituye el cxb;er:c




it LA DOCTRlNA DE LA
,_:GLOSA Y LA POS"l GLOSA

"‘L‘n la dor:trina de la Glosa yla Pcst Glo- e
sa, ’encontra mos un ampho desarrollo de esta“,}’

ateria, ‘centrdndose la interpretacién enla -~
ccnsiderambn de’ los efectos del mc:umphmlento »

-@'Sahre el tema seﬁalado podemog encon-
ar fundamentalmente tres oplmones S

_faso d "'incumphmxcnto de la

- IZ)e las pmmesas smalgrxﬁtxcas pocoa
.se m;:upamn los autores de der echo comun,




nac,esarm Hegar a Molineo, quien fcrmulo una, -

- teoria que tuvo gran influencia sobre los auto-- - - ..

- res del Cédigo Napoledn Molineo sostiene que-~
-respecto a la promesa sinalagmitica de vender-
_se deben distinguir dos posibilidades: O las par-

> tes han querido ohligarse a vender y a comprar* o

“en un futuro préximo o lejano, o ellas, por el -~
- contrarjo, han querido comprar y vender en el--
presente y se han. obligado a estipular dentro de.

" un cierto tiempo un acto regular de compra-ven-

td. En el primer caso se tiene una promesa de~-
venta, en el segundo, por el contrario, se tiane«,w
%;.una verdaciera wventa actual. ' e

"*En ctrc Iugar Meimeo aciara aun mejor-




- ‘1 - " -7 ";.: i‘

... En la expcsicion de motivos del Cédigo

, j.‘-'Napoleon se expresa el legislador de la giguien-
~te manera: "'La promesa de venta equivale a -~

" _yenta, cuando'en ella hay consentimiento reci-
"gpl‘GCO de las partes sobre la cosa y sobre el -~

precio. Se encuentra, efectivamente en este -~ .

S0 caso, todo 1o que es la substancia del contrato - -+ -

ATty de venta". : ‘

El Tnhuno Faure, en su relacion Al
N "I’ribunal ‘expresaba los mismos conceptos: - -
;. "Stelcontrato, en lugar de encérrar una ven-

~ -ta, contiene una. promesa de venta, la promesa
. tiene la misma fuerza que la venta misma des~
-de: que las tres condiciones se encuentran reun,

2 te; que. contiene to as la'
substanciales de la ventag




: de venta sen necesariamente in futurum,

-porque 1a voluntad de las partes-se. dirige:a
un actoque debe tener lugar en el futuroy la
promesa de venta: de praessnti, sefialada poz; i
Molineo, - na es més que una verdadera y -

ia. qué ejercio la{codiﬁcacién Francesa so~
: 5 latinas posterm-—
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GA?ITULO I

LA PROMESA DE CONTRATO EN LA -
LI:GKSLACION MEXICANA.

L. - Los Cédigos Civiles para ai Distrim o
'y 'Perrit:arios Federales de 70 y 84, 2. - Cédigo Ci . - =
vil'para el Distrito 'y “Territorios Federales de 1928 A
3o Concepto y Definicién, 4.,- Caracteristicas, 5,- =
‘ Las partes en la promesa de contrato. - 6.-Espe -~
-cies de-promesa, 7.~ Efectos de la promesa entre:
+las'partes, 8. -Efectos de la promesa en relacidn a
© ' terceros,. 9.- La promesa de contrato y el contrato,
o] téirmmt), 10. - La promesa de contrato 'y el con -
- trato bajo condicién suspensiva, 1L - La promesa -
‘decontrato y 1a oferta 0 palicxtaciért, 12. - Diferen- = -
-cia entre la promesa de contrato'y la minuta, 13,-.
- Diferencia entre la promesa de cr;mprm venta de Ia F
) cc;mpmv-venta‘ ‘ ‘

m

:szgne Ia cosa endida, sies rafz o
le.no fungible, Vi:n 1a‘s cosas e w
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* cantidad En todo caso debe fijarse el precio

Art. 2948.- Si la compraventa no se rea-
lizare y hubieren intervenido arras, ‘el compra-
dor perderd las que hubiere dado cuando por su

~culpa no tuviere efecto el contrato.

| Art. 2949. - §i la culpa fuere del vende-
- dor, éste volverd las‘arras con otro tanto.

. la exposicion de motivos del Codigo -~
o mencionadc -explicaba la redaccion de los ar-

" ticalos citados en los giguientes términos "La
. 'mmple promesa de venta produce sin duda al-

“cho natural. Y nada importa que no se haya --
_,_ﬁeslgnado el precio, porque este requisito no ~

sU detarrmnacmn deberd tener efecto al formali

~algina vez vendo mi casa lo haré a él con pre- -
: ferencia a cualquier otro, es evidente que tiene -
_un derecho indisputable para exigirme el cum- .
- plimiento de la promesa pero como seria fdcil

rrencia no ha querido'la comisién que 1a prome,
. sa tenga efectos civiles, sino cuando al verifi- -
" carlo se haya désignado 1a cosa y su precio: ‘En
- caso contrario, 1o habrd sino una obligaci6n de -
“mero derecho. natural, cuyo cumplimiento que-~

o laha c:anrrazdo
= wail ée 1870 fueron reproducidos, sin ninguna

" alteracién, en el rexto del Cédigo de 1884, en’
“donde figuramn con log nlimeros 2819, 2820 y

o funglblea bastard que se designe el género. vl

+ guna una obligacién exigible conforme al dere=

. es.esencial para la subsistencia de la promesa; i

-zarse el contrato.. Si yo prometo a Pedro que si .

. que yo | la‘eludiera, exagerando inmoderadam&ﬂ",f'"‘f
“te el'precio. para retraerle de entrar en concu-

_dard-confiado a la concientia y honor delque-

Los amf:ulos transcriz:os del Codigo L
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L Creemcs que las razones »ontenidas en’
- a expasicién de motivos no pueden justificar -
‘de ninguna manera el sistema adptado por el--
. Cédigo Civil; pero mucho menos si se tiene en
.- consideracién que al exigirse la designacién-~
" del precio de la cosa prometida en venta, se =
. . convierte senczllamentg la promesa en un ver-
- .dadero contrato de compraventa. A primera-- - -
~ vista parece aventurada la opinién que acabamos -
_de-establecer y sin fundamento de ninguna es--
-.pecie. Pero no es asi, cuenta en su abono con--
la aumrxdad de'los jurisconsultos modernos cu-
‘vas teorias sirven diariamente de norma a-los-
. Tribunales para la decisidn de lds cuestiones=-
: m{is arduas y dificiles que ante ellos se venti-
‘lan, gegin la teorfa de los jurisccnsultas mow
.dernos, ‘se deben distinguir las promesas en-~"
'sinalagmaticas y en unilaterales, porque unas-
:yix::traa produceﬁ efectos jurfdiccs distmtas. :

- Hay promesa sinalagmética, Cuands e1~
”‘veﬂdedtar por st parte promete vender: tal cosa.
det&rnﬁnado precio, y el compradax prome-
te comprar dicha cosa enese precio, y ambas:
gmmesas h:m sido recxprocammte aceptada&

Pues bien, el efecto de estas obligacicx~ 2
nes, segln la teorfa quenos ocupa, es el mig-.
Mo que el del contrato de compraventa, porque -
“‘segiin los principios sancionados por la Ley, == .
~desde el momento en que log contrayentes ----
estdn de acuerdo acerca del precioy de la cqsa;

- la venta es perfecta y leigamma ¥ pertenece: -
“la cosa al comprador y el precio-al vendedor,
. de manera que cada uno de ellos. puede exigir:
.alotro tl cumphnﬁemo del contrato. . -



- Y este efecm se produce cuando se seﬁa-

la tiempo, porque la designacién de éste no al-- L
“--tera-en manera alguna la naturaleza de la pro-- =~ .

" .mesa, como no afecta tampoco-la de los contra-
tos en los cuales se hace esa designacién, que-

- ~.-g6lo importe el aplazamiento de su ejecucidén -

g Ixasta'decerminada fecha,

<+ 'Sin embargo la opinién de los intérpre-
“tes.es, ‘que se debe distinguir si el plazo se ha
- ‘puesto s6lamente para diferir la ejecucién de -
- la promesa, en cuyo caso existe una verdadera-
-venta.con todos sus efectos juridicos o si tiene
_por objeto suspender la realizacién de ella: y--
.por tanto la perfeccian del contrato, pues enton~
. ces no hay ni se prtxiucan Ias efectos que la ley -
-1e atmbuye. o .
, Pero 103 efectas expresados no se- pm*-
lucen cuando la promesa es-unilateral, esto és,’
uando el vendedor promete. vender’ determinad
‘cosa por cierto precjo, y es aceptada la prome- .
ppor ‘el otro interesado sin obligarse a com--
ar Asa cosa por el precio indicado; pues en'~
08¢ produce leigaciéﬁ para aquél, y no
éste sino hasta que s¢ compromete a.com-
ar, efectudndose de:tal suerte una verdadexa
ta, segun 10 h{emes maﬂifestadog

[)e 1{:: zmtes dichc se mﬁere*
10 Qﬁa la simple promesa de compra~ |

nta sin que se determine en ella la cosa ven- -
1da‘.0 su precia, no produce obligaci6n ni. accmn

’?m* Qtze Ia pmm@sa b}.}a:erai con des1g
nacién de cosa'y. precio, constituye un vardade
T to de compraweut& o




-;;.

L " En cuanto a.la segunda ‘regla de las ex-
-zpresadas hay que recordar, que bajo el nom-
~ Dbre de arras se designan las cosas que uno de
" los contrayentes, entrega al otro con ocagion-
- ~de.un contrato, ya como un signo de celebra--
;,.;_,:.cic'm de él y.para garantfa de que se ejecutard,.
--ya.como una pena para el caso de que el con-r
~tratante se arrepienta y no cumpla la chliga--
'»c16n que se impuso*

Mucho se ha clisputado entre los comen-
:_,,;f’_tamstas del Derecho Romano y de nuestra an--
. tigua legislacién acerca de si, en el caso de ~-
- que intervinieran arras, era permimdc alos--
contrayentes-apartarse del contrato, el com---.
prador miediante la restitucion de ellas duplica- - -
- das, pues unos sostenian que esto no procedia~ -~ -
en-contratos 'ya perfectos, o-lo que es lo mismo, -

blo tenfa lugar en la simple promesa, y --
defendi‘an Ia cs' nicm ccntratria; R

K uestién ha establecido las regiaa~
ercera, segun Ias cuales, el com-~

la pérdada de las‘ arras o' Ia restitu
ellag duplieadas, LR ci



o Asi pues, las reglas mencionadas sélo
- tienen aplicacién respecto de las promesas de
‘compra-venta,

Existen algunas ejecutorias en las cua-
‘les se notan claramente los efectos legales de
1a promesa de venta, sin hacer equiparacion -
- a'laventa, ya que en nuestros Codigos de 70 y
. de B84, sientan el principio como lo habi‘amos-
. dicho antes, de la autonomia de la voluntad,
en virtud del cual podian celebrarse vélida»-—~
- -mete todos aguellos contratos que no fueron-
. - contrarios a las leyes de orden pidblico, a la-
- normal o a las buenas costumbres. Bor lo --
visto también podemos afirmar que los efec-
tos legales de la promesa de venta, noeran- .
os de la trasmision de la propiedad y ambas ~ - -
afirmaciones las apoyamos en ‘ejecutorias-de -
< la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, -~
. que. distmgueﬂ de una manera precisa log efec-
 toside la promesa de compraventa de los de la-
‘ "fvemta misma. Asf encontramos por ejemplo, =
-en:la pagina 620 del Semarzarw Judicial de.la -
~‘Fedemcxon ‘Tomo XVI, "... Sibien el con-~
az:o?’de promesa pmduce efectos legaies, a-
uando conforme a las’ disposzcmnes de la Ley,
esigna la ‘cosa vendida, si es raiz'o mues- "
no fungible, esos efectos no.50n Otros que-
“los. derivados del propio contrato, entre ellos-
que 1a parte que promete vender, estd obliga- .-
da'a llevar a cabo la VYenta y a otorgar la co-- .
eﬁpondxem:e escritura piblica, cuando asta-u et
- sea-necesatia para la validez del contrato, -----
“még la trasmision de la propiedad no se’ Ileva S
1-cabo, sino hasta que se haya perfeccionado
el contrato de compra-venta, llendndose. to-=
os los. requisitos exigidos por la Ley..."=- .
Tratandnse este asunto de ver si’ el prgmoverz ‘
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te habfa demostrado su derecho sobre una finca,

. -En el considerando Tercero leemos: "El quejoso
- funda su accién en este juicio de garantias; Pri--
mero, - En que habiéndose notificado a la sefiora
Paulin y a su esposo que hacia uso del derecho-~ -

-de promesa-de venta, que se le otorgb por es-~~

critura piblica, y existiendo para ello mismo el

‘mutuo consentimiento sobre los elementos esen-

“clales del contrato de compra-venta, ésta quedd

_ perfecta, conforme a los articulos 2819, 2818 y-

+ 2822 del Cédigo Civil del Distrito Federal con-

“cordantes con los marcados con los nimeros -

- idénticos del Cédigo Civil del Estado de Michoa-

“‘cdn, perteneciénle en consecuencia, en plena --

~-propiedad la Hacienda la Goleta, y que dando -~

extinguidas sus obligaciones como arrendatario,
por virtud de la confusién efectuada; y Segundc:.

. En que extinguide el contrato de arrendamientoy

 quedado én la posesidn de la referida finca en. o

sU propio nombre en calidad de propietario pero: -
les. conceptos son erroneos, y, por lo tanto, -

noes de estimarse que el sefior Garcia Alvarez -

haya acreditado la propiedad y la posesién que=
aiaga; En-efecto, es verdad que el contrato de =,
promesa compra-venta produce efectos legales;
cuando’ conforme al'articulo 2819 de Codigo Civil
sa;designa 1a cosa vendida, si es raiz o mueble-

“no fungible; pero esos efectos no son los deriva- -

“"dos del contrato mismo, o sea entre otros, ‘que-. :

-parte que promete vender esta obligada a lle-

var a cabo la venta y a otorgar por consiguiente,

la. ecarrespond:ente escritura pdblica, cuando es-
ta sea necesaria para la validez del contrato con-
fx)rme a los artfculcs 2920 y 2924 del Codxgc Cx» \'

R Resu miendo pcdriamcs decir que la i:ras A
‘misidn de la propiedad no se lleva a cabo sino -~
hasta que se ha perfeccionado el contrato de com-. .



- pra-venta, llenandose todos los requisitos exigi-
dos por la ley, lo cual no sucede en el caso su--
. ‘puesto que no consta que la autoridad judicial =+
.. haya firmado la escritura de venta, en rebeldia-
.. de la sefiora Josefa E, de Paulin, y de su esposo,
- .quienes se negaron a firmarla ni ademds que -~-
- aquél documento fuera presentado al Registro -~
. Piblicode la Pmpmaad para que produjera efec-
? ;""tos contra terceros. . .

o No obstante la opinidn del maestro Manuel
"Mateos Alarcén, dominante en su época, ya hacia
el fin de la vigencia del Cédigo Civil de 1884, se-
encuentra ofra ejecutoria, que dice: "Promesa - ix
de venta: cuando las partes realizan una prome-- . .
8a. sinalagmﬁuca o bilateral de compra-~venta, -~
qae noes un ugor 8ino un contrato preparatcrio- o
o antecontrato, éste no puede ser considerado -~
como fuente de una obligaci6n de dar, como lo -~ -
s la compra-venta, ‘sino de una obligacién de -~
er, -consistente en la ceiebramén del céntram
prometido, pero sin existir todavia-trasmision -=-
E;A/prapxedad porque el consentimiento de lag-=
e el amerdﬁ de sus valumades, no tiene -

y:para- eilc se ha dicho que conforme al artfcu
1o 2818 del. C‘m:ixgn Civil para el Distrito Federal;
1a.venta es perfecta y obligatoria para las partes ,
por el solo convenio de ellas en la cosa y enel =~ -
grecm aunque la primera no haya sido am:regada a
‘ni‘el'segundo satisfecho; pero no se ha tenido'en-
uenta que el acuerdo de voluntades se refiere a- -
na agmpmventa contrato por el que las partes«.
¢-obligan a trasmitir la propiedad de la cosa. -
vdemds si se quiere razonar estrictamente con=
108 preceptos legaies, no debe olvidarse que el-
tiféuio 2819 de} mzsmo ordena miento distmgu




2.

Ia compra*venm ck.. la simpia prmmsa df, th%
¥ que elarticulo 2822 del mismo ¢, ¢. al citar =~
' los'preceptos conforme a los cuales es perfecta- - -

- y-pertenece la cosa al comprador y el precio al-
. vendedor, se refiere a los articulos 1276, 1436 y

~...2818, .5in comprender el articulo 2819 que se tra-
- ta'de la promesa de venta". En el considerando- - -
*segundo se hace una referencia al articulo 1548 -

o del Cociiga Civil Portugués y al 1589 del Codigo -
-+ Civil Francés, pero en nuestro Derecho, dice -~

- bien la Suprema Corte de fusticia de la Nacién, -

. no hay prec&zpte algum que equipare los dos con-
tratos. S

o Esta ejecuteria fszchada el dieciseis. de~

. **agcsto de 1930, fue aprobada por unanimidad de- - .
o -votos en la Tercera Sala de la Suprema- Cm tede -
]usuma de- la Naomn ' -

Anmﬁio Aguilar Gutxerrez (5) afxrma‘ .
"la vigiz:ncxa dal Cédign de 1834 las -—f /

del ecmtrato greparatoria, dxferenczan&
- ectas de: Ia pmmesa y de la compr-avan 3

cio con- acierm, durante ia vigemma -
Cédigo de-1884, la pﬁsxbihdad de concertar,
mo ‘genaral samtratos preparatorios, con~
dndolos ccmcz inacmwaﬁas y per mizidos en




fngcion de prmmpms de la autonemfa de la vc;lun‘~
ta | :

-Corresponde a nuestro Cédigo vigente, ~

"‘;de 1*3,328 el mérito de haber reglamentado, en ~-
,jf‘forma general, al contrato preparatorio separdn

~dose de la mayorfa de las legislaciones de la ---
~ época y consagrando en sUS normas principiog-~
~admitidos por la doctrina . De acuerdo con las -

~ disposiciones dé nuestra actual legislacién civil, -
* pueden claramente celebrarse toda clase de pro--
‘mesas de contrato, ya sean de compraventa o de

,Ct;alqmer otra fndole como por ejemplo de mu-- -

,ue, de pex, muca de arrendanﬁento da sociedad .

L 2 I‘:l Codign Civﬂ para el D;st;x; m:» Iaedew;
ral de 1928, ‘
» Nuestre Codigo Cwil para el Disz:ritc» Fe
vigente desde ¢l lo.. de octubre de 1932,
cabeza la reglamentacion de las diversas ¢
es de Contratog con Titulo que denomin:
0s:Co trams i’reparamr;ou ‘L.a promesa E}e

mnw Agnilar Gutierre:g& }331 cantram Pre-—
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2"?"45 - 1a promesa de contrato w}s
da orirran a ohhgasmnes de hacer consistentes -
en’ celahmr el contraté respectivo de acuerdo -+
- con lo ofmmdm

Arr;, 2246. - Para que la promesa de con--

- tratar sea vdlida debe constar por escrito, con-
- tener los elementos caracteristicos del contram :
‘ definimc y limitarse a cierto tiempo.

.&rn 2247.~ Si el prommente rechusa ﬁrw
. TNAT Icas documentos necesarios para dar forma-
B 1egai al contrato concertade, en su rebeldia lo -
;ifirmaré el'Juez: salvo el caso de que la cosa --=
~ofrecida haya pasado por titulo oneroso a la pro-
piedad de terceros de bueng fé, pues entonces la - .
promesa quedard sin efecto siendo responsable =
" el que la hizo de todos los dafios y 3erjuicins que
se haya emgmaﬁe a la otfa parte.

Nuesfm Cédzga ('3 vii de 1928 ha recagido "

res* Coatrats:a i?reg*axamrio Can
nar,. Premntmm, Antecontrato,
tum Gﬁnifahendg Sive Ineundo Ccntmcm
«:de: Cantram. :

’*@;xestm acmal C’odzgo Civil, f:.ontiene un.
neepto amplio del contrato. Preparatorio en BuUS.
ar{:i’cu}as 2243 y 2244 y da LH{I}S psdemos inferir
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Ia szguienm cieﬁmcién de pre-contrato, dlClBﬁ(lG

" contratantes. asumen Ia obhgacién de celebxar <
un contrato futuro,

4, - Caractemsmeas

- El Maestxo Rojina Vlilegas (6), al refe-
~ “'rirsea las caracteristicas de.la promesa de con- o
Atrato ‘dice: "Que es un contrato egpecialisimo,~ -
‘el Unico cuyo objeto.es celebrar un contrato de-- i
~finitivo en el futuro. Las distintas obligaciones--
'Lque pueden nacer del contrato, hasta ahora estu~
diadaa, son de dar, hacer y no hacer: en la pro-
“mesa de contratc se trata de una obligacién de - ,
_hacer: celebrar un contrato en el futuro, Las «-
cbﬁgacmnes de hacer pueden referirse a hechc)a o
g,:ma::ariales © 2 actos Juri’dicas". o ; .

St}bm 1 obhgacxén de hxacar que nace de .

j ;_riva de aumnam;a y “libertad al ccmtram -
Vo, pm? eam, algurms han sostenido que;.

om sa,dé ctmtrato@. ;
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5 Laa Parte&eﬁ la Prt:rmesa de Cantram T
Erx el contrato prepamtorio hay dos par-- , i
- tes:una, llamada ”‘pramitente" que se obliga a e T
«_fcelehrar el contrato.futuro,-y otra llamada "he-. - o
‘**‘}:neficiarm", en favor de la-cual se oblige ‘el pro-
_mitente-g otorgar el contrato futuro. Cuando am-
“pag partas ‘asumen, reciprocamente, la obliga--
" cién de celebrar el contrato prometido, la pro--
. ‘mesa es bilateral; de lo contrario; si tan solo una
. -parte se obliga a ello, la promesa es unilateral,
. “Enel cago de que la promesa sea bilateral, am-
7. bas partes a la vez serdn prommentes y beneficia
e ;rms.

6 Espemes de Promesa. -

La promesa puede. ser nnilareral y bilate-‘ o
La primera es aquella en-que solo una de -~ -

":ra"I : |
tes. eoﬁ:ratantes ge obliga a la celebracién» b

‘iigiada a nada. La segunda es aquella en
es contraen. la obligamén de celebrar

‘Q?TQI‘QEI‘Q B(ﬁ(:i{)n; anﬁgua ﬁbl’@},‘fa Rg.ﬂ.;
do kméxicoi B F,, 1951 T Vi VOL |
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el promitente uria obligacién a cargo del beneficia
" riode la promesa distinta de la realizacién del =

. jcontram futuro; esta obligacién que llamariamos-
- -accesoria al contrato de promesa puede consistir o

. en dar, hacer o no hacer, sin que esto pierda su
o flsonomxa el contrato preparatorio, Ejem.; A, -

" Promete a B celebrar un contrato futuro, pero B-

“ fsalo acepta ser beneficiario de la promesa y no-
‘reciprocamente promitentede A, pero A dice: -
T4 quedas obligado a trasmitirme, a cambio la -
' 'ifpropxe:dad de una cosa o de un derecho x. El con-
~.trato se ha convertido de unilateral a bilateral, -

1 Obligarse el beneficiario de la promesa a rea~
lizar una prestacion distinta de la celebracion del
“am:rata futuro detetrminado, a cambio de la obli-
‘gacidn existente en’él promitente para el futuro -
{cnm:ram y como en este coptrato de promesa ¢ - .
-han llenado todos los requisitos de existencia y -- -
aliﬁez de:los contratos, y especificamente para-
| prom; sa de contratar, para el derecho debe --
er rfectalgnenta vélido-y. prupmio a'la weela -~ ©

“este. 1ét£ares él que solo una de las e
ase obligada.y la otra permaneciera -+
ezj jari’aico de Iia leigawriedad Las{

- Por 10 expuesm, hemc;s de decir qne la -~
;ﬂat&ralidad del contrato di promesa, puede sur-
"0 sélo dai ;uegs namr&l que supone la reci ~="
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3 futurs:», sino que, como hemos visto en la hipbte- .
sis relativa, puede surgir por la estipulacidn de .
otra clase de obligacion a cargo del banefmzamo i

de la promesa. ~

- Efectos de la Promesa entre las Para
tes. ,

. Elprimer efecto de la promesa entre las-
“.partes, es el de hacer, consistente en la obliga-~ - -
cidn que tienen de celebrax el contrato futuro.

R Traténdese de promesa unilaterales, el -~
heneficiaric serd el dnice que puede axigir de la-
otra parte el otorgamiento del contrato futuro. --.
Sin embargo, ‘consideramos que una vez que dicho -
‘beneficiario ha manifestado al promitente su vo-
Ju ’cad da_apmvecharse de la promesa, es decxr,
vez que ha declarado qnerer que se llevea -~ -
‘cab ‘el contrato definitivo, por ese solo hecho -~
rd ‘obligado a tal objeto, y en consecuencia-
odrd el promitente exigir de aquéi la celebra~~~
cidn de dxcho ccntraw. T .

En el caso de prcmesas bilateralas, cuab

;del contmta futuro- ya que de confor- ‘
'grti‘cule 1949 del C.Co,y el perjudma*

edx: Ia regniumtm aiin despuea de haber =~
g ei cumpﬁmiema, cuande esta resuita~ o
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1jdect1 ina acarca de si el juez puede obhgar al--
- ‘promitente a celebrar dicho contrato, o si.porel .
. -contrario, podrd Ginicamente condenarlo a los da-
R ;ﬁ(;s y perjuicios.

¥

= En el Derechc Romano, las leigacmnes~
de hacer se resolvian en el casode incumphmmn ,
10, en el "id quod interest". La doctrina acogio -
"’;_esta resolucién considerando que si el contrahere -
- consiste en un facere, nqpiede exigirse su cum-
phmwnm coactivamente tde conformidad con el-
prinmpm romam "nemo preczse ad factum cogi-

.F‘n el Derecho Espaﬁal Clemente de Die~

tene (7)- “que el deudor no podrd liberarse

ciendo log dafios e intereses porque su Gbli"
es s mple m alt:ernatwa L

ar Valve‘rde (8) "el pmmltente ac pueda;
trio substituir el cumplimiento con el - -
ento de dafios y perjuicios,” porque. eso
rid-a otorgar una obiigacics facultativa
“deudor de la c:osa que np se h& estipuladcr asx

G!ﬁmentef de Qiaga, ’finatltucxonezs de
«f}e{echo Civil Espafiol”, “imprenta Juan
", Madrid 1930, . I, phg. 128,

Cahxta Valverde y Valvercie, ,”Tratada dta- "
‘Derecho Civil Espafiol”, Parte Eapacial e
alleres Tipograficos Cuesta”, Segunda -

'dmién Valladelid 1920 T HI Pég ?’6’
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En el Derecho FFrancés, los tratadistas .
. han opinado asi: Esmein (9) es partidario de acey ...

-+ tar el pago de dafios y perjuicios ante el retardo
T 0. olainejecucién de la obligacién por el deudor".

Josserand (10) se inclina también por acor o g
~dar, ante la inejecucién de la prestacion debida ™ A
. por el obligado, el pago de dafios y perjuicios. e

: Planiel y Ripert (11) dicen que "no podrd -

obterierse judicialmente el cumplimiento éspeci-

. fico del contrato si para ello fuere necesario un -
~ “'hecho personal del deudor. y éste be negare a ello.

- Pero en los demds casos, podrd obtenerse ese -~ S
“mmphmienm Este-¢és-el interés que ofrece la -- -
~solucién segin la cual los tribunales pueden con-
. denar a celebrar el contrato. Péro los tribunales
~no estdn obligados a esto, precisamente-en aten- =
- cion a que el contrato se declara concertado s6-- *
. lamente a titulo.de reparacién. Loharan sola---
- mente cuando el perjuicio sea lo sufimentemwnte
o :1mp0rtante para jusmficarlo

'{9) - Esmem (A) "Revzsta Trxmesz:ral de juris Sy
prudencia , Paxis, Francia 1903 Pags 5~—
‘gnygss | T
10) jossexaad Louis "Il}erecho Cwil“ Traduc~ ,4 I
.- cibn de Santiago Cinchillos y Man:erola EEREE
- "Ediciones Juridicas Europa-América”, |
v-Trad. de la Tercera Edicion, Bugnos: Aires
*~1959 T I Imm 6{)0 ST

. Marcei Planml y }Qrgsa Ripert, ”Tratada AN
 Praciivo de Degecho Frances": Trad. Es~ -
..pafiola del Dr ‘Mario Diaz Cruz v Eduardyo

~ Rive rend Brisone,. Editorial "Cultura”, o
A %hhms Cuba, 1945 'T. VII pags Si}sigs '
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En el Derecho Italiano Ludovico Barassi (12},
_. por su parte estima que T puede ser constrefiido
. " el ‘deudor de una obligacidn de hacer, a dar dum-
. plimiento.especifico a la misma, y no sélb en equi_
~ . valente, pues sostiene.que aunque se trata de obli-
gaciones de hacer puede obtenerse esta obligacién-
.._en naturaleza y no en equivalente, cuando la pres--
. tacién de hacer ¢onsiste en una declaracién de vo--
. luntad; aqui el fin que ella mira es la produccién -~
¢ de undeterminado efecto juridico, es puramente -
o ideoldgico.y puede bastar para obtenerlo, que el --
- Juez subrogue su voluntad con la sentencia, aquella
.voluﬁtaé que el deudor incumplido no quiere expre-
831‘ o
- Bruggi (13) és partidarie del paga de dafios y -
E perjmcios ante el incumplimiento del contrato, ,
© Chiovenda (14) es partidario de la teoria se~--
gin la cual puede ser constreiiido el deudor adar -~
numplimiento especifico, a este/nespecto nos dice:
"El riterio de'que la prestacion-del’ cumplimiento o
es in, hecho pexsoﬁahsime no haam ‘para hacer -~

o 'ir:o Barassi “{nstitucion‘ea de Derec:hef ‘
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N imposwle el cumplimiento especifico del prwotm';
to. Personalisima serd la obligacidn contraida por

un celebre artista de pintar un cuadro, porque el -

- resultado de esta prestacién ( el cuadro), no es po-

| siblede hecho y de derecho, sin la actividad del --

AL obligado. Pero no sucede lo mismo con el precontra

‘- <to,sporque se puede prescindir del acto de declara-

i . cibn de voluntad del obligado. Lo mismo que cuando
~'se trata de otra obligacidn ya que la ejecucién for-

{7 zosa se lleva a cabo prescindiendo del acto del deu-

dor; y en todo caso pasard lo que sucede siempre -

- que se acude a la ejecucidn forzosa; que esta ejecu-

cién no significa en forma alguna que haya cumpli -

tniento de la obligacién, por que la obligacién queda

‘deﬁnitivameme incumplida, pero con la ejecucion -

‘forzosa se logra, no obstante el resultado, lo mis

eqmvalente posible. Cuando el Juez encuentra bie -

.nes, los remata y los entrega al acreedor, no cum- .

1 Ven nombre y representacxén dcel obhgadc, no -
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~ miento es un acto estrictamente personal, no di-
-..rectamente coercible, de talpromesa nace un --
. ,j“credim a la celebracidn del contrato y su incumpli
rm ento obliga a resarcir el "id quod interest”.
- Por lo que toca a nuestro Derecho, si es
- posible obtener la ejecucién forzada de cqnformi-—
dad con el articulo 2027 del Cédigo vigente, que -
establece: "Si el obligado a prestar un hechono lo
- hiciere, el acreedor tiene derecho a pedir a costa ,
. de aquél se ejecute por otro, cuando la substitucién
- sea.posiblé. Esto mismo se ob&ervaré sino lo hi-~»
. -clerede la manera convenida. En este caso el acre -

" edor podrd pedir que se deshaga lo mal hecho". Y~
el articulo 517 del Cédigo de Procedimientos Civiles
. - vigente en el Distrito Federal dispone: "Si la sen-

" -tencia condena ha hacer alguna cosa, el Juez sefia-
“lard- al que fue condenado un plazo prudente para -
I cumpii miento, atendidas las cxrcunstancias del
?‘jhechn y de la'persona',
‘ 7+ Si'pasado el plazo el obhgade no cumpli~
jm*e, se cbservaz‘én las reglas siguientes; 1L -Si -
_el hecho consiste en el otorgamiento de algin ins-~ .
rumento o celebracion de un acto'jur idico, el Juez -
ecutard por el abhgada expreséndese en el -+ -
Eamxmanm que ge otorgd en rebeldia”,

- Por, ulﬁmo y ya refimndase en foz:ma -

“dar forma al c:}utram concertada en su reb&:ldla lo -
“firmara el Juez".
~ Con relacion a este artzc:uie cabe decir,

u primer parrafo es criticable por que dice: | ‘
~""Los documento necesarios para darle forma legal
al.contrato.concertado”.  Ya que.con esa redaccidn
_parece que ai Ca:i:g{) vigente supone que ya existe -
F'contrato,” aunque en forma imperfecta, y que --~
_Unicamente falta darle la forma exigida pox la Ley-
para su perfeccién. Lo anterior no puede ser asx
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estca que la obhgac:ien contraida por las pax'tes a- |
virtud del precontrato, no es la de dar forma legal -
al contrato definitivo, sino la de concertar éste, y - =
en consecuencia, la redaccxén del precepto que s ~-
viene comenmndo es defectuosa, ya que parece ir en
contra de lo dispuesto por los arti’culoa, 2243 y 2245,
segin los cuales la obligacién que resulta de la pro-
‘mesa es la celebracidn del contrato definitivo y no -

' la de darle forma legal, Igualmente es criticable es-

- te articulo, cuando se sefinla como {inica excepcitn a

T c:b}igacmnfda celebrar el contrato futuro, el que --
la cosa haya pasado por titulo oneroso a la pmpiadad
¢ tercero-de buena fé; al hacer esta limitacion al -~
rticulo en comentario, parece ‘excluir la posMhaiad S
- 1a condena de dafios y perjuicios en el caso de que
I contram fumro tenga por objew una ohligacién de -

péséibiﬁdad de'la celabracién del contra-

‘tablasal;pmmtante haciendolo responsable, L
~del pago de los dafios y perjuicios que
la atx:a paxte, Es necesario precisar -

g - !,
ﬁgaf;icmﬁs c:oazrai'daa en vir!:ud cie Ia mis ma, la ‘!5
, nterea en dxcho cumpiimxento, zendré
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- _mover-dos juicios, es decir, uno para la cele~-. .
bracién del contraro defmitwo, y otro para ob-~
-fener el cumplimiento de las obligaciones que se
deriven de éste Lo anterior es debido a que no-
podria demandarse de inmediato el cumplimien-
to del contrato definitivo, ya que este no habra -
~pacido alin y en consecuencia, mientras esono -

. acontesca no podrd 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 articulo 31 del Cédigo de Proce-

f,dlmxentos Civiles, no son acumulables las acci- =
. ones "cuando una dependa del resultado de la "*/' o

__m:ra parte .
8 - Bfectos de Ja promesa eq relac;mn
- a terceros. .

}':n prinaipio g6 dice que. Ios c{mtrams :
6lo. pxcducea efectos entre las partes que lo -+~ .
clebrary, - por lo que este principio es igualmen
-aplicable a las promesas de contrato, exig--
endo sin ‘embargo, como en todos los contratos
algmms €asos en que pmducert efectes en ralaw
ion-a tercerosx ) .

Del amculo 2247 del Cadigo Civil vi- -
gante, pusde desprencierse que hay casos en que’
la pmmeaa de contrato surtird. efectos ﬁ(}ntra =

rceros, o sea-en los casos en que la cosa ‘ha-
ya pasado por titulo oneroso, si este tercero es
demalafe,oa cualquier tercero si adqmrié a
uttu}a grazmta : ' .

L Hay :apmwnes de tratadista en el i
isemidts de qzze pam que Ia premesa de comrato ‘
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 surtiera efectos conta tercero, seria menester -
+ ~Ja-inscripcidn de tal promesa en el Registro Pd-

“blico de la Propiedad, y por consiguiente propo--
nen la modificacién de los textos legales a efec--
~tos de que se inserte en los mismos tal disposi--
cidén. Estas ideas han sido acogidas, por lo que -
‘toca a las promesas de venta de inmuebles, por-
;"el Cédigo Civil Suizo en sus articulos 681y 683, -
y por el Codigo Civil Alemédn en el art. B83.

) - Tocante a lo anterior, podrd conside-
g,;rarse necesario analizar, a la luz del derecho -
- positivo, si por la sola inscripcion en el Registro
"Pdblico de la Propiedad la promesa produciria -~ -
fectos contra terceros adquirentes de la cosa -~
promeuda y en que conszsaran ales efectos,

, Si un tercero adquiere a titulo gratuito
ftulo oneroso de mala fe, un bien sujeto a pro-

r;;asa que ha sido debidamente inscrito en el Re-

gistro Piblico de la Propiedad, podrd estimarse-

xigir del promitente el pago de los dafios y per-

y que se le hubleren ocasionado; en efecto;
el beneficiario de la promesa no podria intentar -

al; no podri“a tampoco llegar a serlo mediante-- N

to del contrato respectivo, ya que la cosa habria
alido para entonces del patrimonio de este. Tam .
‘poco podria intentar la accién Pauliana en virtd
e que ésta tiene como Gnico fin el de evitar la -
insolvencia del deudor, segiin se desprende del-
ulo 2163 del Codigo Civil vigente que a la -~ =
j letra dice: ”Los actos celebrados por un deudor -

1e el beneficiario no tendria méds derecho.que - - =

-en contia del tercero la accion reivindicatoria -~ .
rtud de no ser propietario de la coga-prome- . -
da, como lo dispone el articulo 4o. del Cédigo- .
de I’mmdlmientos Civiles para el Distrito Fede-

la accion de exigir del promitente el otorgamien- -
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LU en perlmcio de su acreedor puedeﬁ anularse, a -~
o peticién de éste, si de esos actos resulta la insol-
--vencia del deudor, y el crédito en virtud del cual
se intenta la accion es anterior a ella,

En vista de lo anterior, y no tratdndose
*--»‘n.n el caso, de actos realizados con objeto de pro-

_ vocar la insolvencia del promitente, se debe con-
e clulr que el beneficiario de la promesa tampoco -
podria intentar la accién Pauliana a efecto de ob-

~‘tener la nulidad del acto por el cual el tercero ad-
,quirié la propiedad de la cosa ofrecida,

: No tendria el benefxbiaria de la prome-
~ 84 la accidn de simulacidn, dado que el articulo--
-+ 2183 del mismo Grﬂenaﬁuemo Legal invocado; -
" dispone: “Pueden pedir la nulidad de los actos si-
‘mulados, los terceros perjudicados con la simu-
—:,lamon, o el Ministerio Piblico, cuando se come- -~ *
- ti6 en trasgrecién de la Ley o enperjuicicde la- .
" Hacienda Pdblica”, y elart, 2180 establece: "Eg~ - -
simulado el acto en que las partes ‘declaran o coni "
fiesan falsamente lo que en realidad no ha pasado -
0o ge ha convenido entre ellas”, porloque de-- -
haber sido real y efectivo y no simulado el actov—
o} cual el tercero-adquirié la propiedad de la
prometida, no quedard al beneficiario de la- -
esa mds accidn, que la-de daﬁos y perjmcies o
contra: del pmmitente v i

: 1 E}e ima manera general deha punmaiz—~
seqlie la-utilidad de dicho acto es muy escasa -~
pues el beneficiario no podria alcanzar en la ma-
y a de los casos el camphmemo in natura de <
la Qbizgacioa hacida del precontrato y que con la-
ripcidn o sin ella, dnicamente podria exigir - -
del: promitente el pago de dafios y perjuicios cuan
d Ia, cesa efxemda hubxere pasado a ,ser pmpze
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dad de un tercero, sea por titulo oneroso o gra~—-
tuito,

, Una disposicién semajante s6lo estaria

. justificada en legislaciones que consideran a la -
promesa de contrago como el mismo contrato de-
finitivo con efectos aplazados, mds no en una le~ :

‘glsiac:wn como la nuestra, que admite la autono~

mia de la pmmesa de contrato.

‘ Es conveniente ahora analizar, la pro-
' bleménca que puede presentar la cesién de dere-
hos y de deudas, en relacidn a este contrato.

Por regla general todos log derechos - -
puaden ser cedidos alin sin consentimiento del de-
udor, asi que tratdndose de promesas de contrato
las partes padran ceder sus derechos a un tercero,
.~ a.menos que la cesidn esté prohibida por laleyo.
.no lo permita la naturaleza del derecho (Art. 2030
_dei Cédigc Cwil v1gente)

- Lagpartes podrén 1gﬂalmente convenir -
en _,"ocecler sus derechos, pero esta estipulacion-
~debe constar en'el titulo constitutivo del derect ho, "
ues de otro moda’el deudor no podrd alegar tal =

a .{:onua del tercer adqmreme‘ R o

Para que el cesicmarw pueda ejercntar
'n.;;ontra del deudor, debera notifi-
ste la cesidn, yg sea judlczalmente 0 en lo
dicial, ante dos teatigcs O ante. notario -
"2036 ﬁel(‘} C v) S e

Pu&den 1gualmente las partes ceder suE
‘?Qhﬁgaciones contraidas con motivo del precontra-. "
o, sin-embargo,- én este caso se requiere el'con-:
sentimiento del acreedor, segun lo dxspcme el ar-
fcu ]-.2051 del C Cov S o
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t Por-lo que se desprende de lo antermr - -
» que en Ias promesas bilaterales, en las queam--_
" -bag partes quedan obligadas reciprocamente, se.-
. rdn éstas mismas quienes deberdn celebrar el ~-
_,contrato definitivo, a menos que alguna de ellas -
,haya autorizado a la otra a ceder sus obligaciones,

Respecto a las promesas unilaterales, el
el ;benefxmario podrd ceder sin consentimiento del -
" promitente sus derechos a un tercero en virtud --
ede que a nada se ha abhgada, sin embargo, habra
-casos en que tal cesién no pedrd efectuarse sin la
- anuencia del promitente, pues aun cuando en vir-
tud ﬁ;,e la promesa no ha asumido dicho beneficia~-,
-,?rm‘bbligauén alguna, por el contrato definitivo -~
puedeén surgir obligaciones a su cargo, y estas -~
_obligacipnes no pueden ser cumplidas por un ter=-"
_cero si o es con el consentimiento de la otra par- -
te.. Debe concluirse que no podréd cederse promesa
' tuite personaa, a} menos: p@r 1a parte que le. da -
rcicterm A ; : o

~“4P<}r lc expuesw anterioxmemte, no se mma

regla general de que log derechos g;ueden ser.
-atin-sin la voluntad del deudor, sino que-es’
mplen en!:e un caso-miés de inﬂueﬂcza del contra-
g :'b:re la pmmesa de contrato,. ya que

ciario, si “lag hay con. ma:;ivo del ccntr‘a_,,’
m ¢,y esta obligaciones futuras son las +
: i;acer mtwnsferibles los derechos del

9 La pmmesa de contrato y el contratt:s
a :érmmaf -

. Lmre los elementos de vaiidez del cantratoﬂ'
€ :Ess ab;em dei gmsaﬂte ﬁswdia es requsztc x
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, mdlspensabie para que sca vilido, que se hrmtm
.. acierto tiempo, lo que ha inducido a ciertos au-
- tores a considerar a la promesa de contrato co--
© mo el mismo contrato definitive pero sometido 4
- término. Esta teoria es del todo falsa, porque --
-ambas figuras juridicas presentan caracteres di-
simbolos.

| El plazo estipulado en el contrato de --

~ promesa, no es para el cumplimiento de las obli-
- 'gaciones que han de derivar del contrato definiti-
- vo, sino para la celebracién misma del contrato- -
- definitive. Las obligaciones derivadas de éste no
"~ pueden exigirse desde que el piazo de la promesa
. ienece, ya que este plazo, repito, es para la ce-
o Iebraricn del contrato definitivo, sino que sdla-~
mente podrén exigirse luego que el contrato defi-

: nitivo se haya efectuade, Antes de esto, la Gnica
-obligacidn que puede exigirse, porque es la, Gnica
derivada de la promesa, es la celebracidn del -~~~
.contrato-definitivo. Por otra parte, esta equipa-- .
“raci6n.carece en nuestro derecho mexicano de -~
- fundamento, ya que por el articulado que regula- =
1 contrato de promesa, queda perfectamente -<- -
bier establecida la separaci6n de éste, conel -~
“contrato definitivo o futuro. Asi el articulo 2243 -
del Codigo Civil vigente establece que puede "asu o
mirse wntramuaimente la obligacién de celebrar.
‘un contrato futuro” y-el siguiente "La promesa de' o
_contrato.o sea el contrato preliminar de otro, =~
_puede ser unilateral o bilateral”. Estas expresis c
“nes, por lo que se ve, no dejan lugar a dudas. ™~
uestro legislador consideré el contrato de pro--
€58 COMOo autdnomo, enteramente distinto al -~ -
_contrato definitivo, sea este simple, o sujem a ~“;
;igima modahdad , 2
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~10.- La promesa v el contrato bajo
condicion suspensiva,

También debe distinguirse el contrato-~ -
~de promesa y el conirato bajo condiclén suspensi
va. Sxemio de la esencia de la condicién suspensi-
va: "evitar la exigibilidad de las obligaciones has
- taque se produzca el acontecimiento futuro e in-
cierto", el contrato que encierra esta modalidad,
 no praduce por tanto inmediatamente sus obliga«--»
‘ciones propias, sino que ellas quedaran diferidas,
© tal como se deduce del articulo 1939 del C. C., -~
" que establece que la condici6n, es suspensiva ---
- cuando de su cumplimiento depende la existencia-
 de la obligacidn. No sucede-esto con el contrato - -
.de promesa. En él, las obligaciones de las pag~ .
- teB; o de una de ellas si es unilateral, surgen -+,
_desde luego, inmediatamente; ambas partes o.una’
~de ellas, se encuentran ebligadas, desde quese. <
lebra la promesa, a celebrar el contrato futuro, .~
" El plazo, es para celebrar el contrato, no para -
. diferir dos efectos del mismo, ni para ap}azar el
n 1mianto de las ﬂbkgacmnes. ,

11 - La 131?0!11833 de cemram y la Qfef.,
tao polir:xtacicn. ’ A ,

Ccnviene dxstinguir lguaimente 1a pm~
esa‘de contrato de la oferta o policitacién, pues.
anda ;&xiate entre ambas. figurag algunas --
semejanzas,. no por eso deben ser confundidas, - -
omo se ha dichg la promesa constituye por- -
s misma un verdadero contrato, en tanto que la - -
oferta o pt:h{:ltacmn és un negocio juridico unila~
ral, ‘en el que intervienen solamente la volun-- -
ad ﬁel oferente. Puede definirse diciendo que es -
ina declaracién de voluntad en virtud de la cual,.
| ersana pr{;pcne a ctra Ia celebraczoﬂ dﬁ un

JJJJJ
A
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wntrate “estableciendo los requisitos de ese cen

‘trato, en cambio,. la promesa es un contrato en-
wvirtud del cual una o ambas partes contratantes-
‘asumen la obligacion de celebrar un contrato fu-
turo. Por lo tanto, siendo la Policitacion u Ofer-

" ta un acto juridico unilateral y la promesa un ---

- contrato, no pueden ser de ninguna manera con--
fundidas ambas figuras juridicas.

- 12. - Diferencia. entre 1a Promesa de
Cantrato ¥ la Minuta,

. La minuta la define el maestro Borja -
Sc)rxarm (16) "Como un documénto preliminar en -
ique se consignan las bases de un contrato o acto- .
~que despues ha de elevarse a escritura publica -- -
. “El contrato consignado en minuta, tiene, o pue--

- de'tener sus ¢lementos mtri’r:sicas pero le falta- -
- la forma. Es un cohtrato incompleto y por 1o ~--
,?‘mismc noda tierecha a los contratantes a exxgir'
las prestaciones propias del contrato'. "El con~ -~
trato de Promesa no: engeadraré las obligaciones:
~de dar forma legal al contrato definitivo, sino de © .
lebrarla completamente”, Por otra parte, esta.
distin ‘mn 2n la actuahdad carece de {)bjem, ya "

k": egadﬁs

13 Dz,ferencza am;ac. 1a pwmesa de L
' comprawenta y la compmwen:a* ; L

(16 ;‘w/,,‘Manuei Bnr}a Sanano "T orfa de las’ Obli-
gaciimes“ Segunda Fdicién, Editorial Po--
"5'31‘1‘{}3 fs a” Mexxco, D I:« T Ipégs <~~*:f;
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POREAS

o Para establecer tal diferencia, el Maes~

- tro Rojina Villegas (17) nos dice que la aclaracion
~que hace A. Von Thur, para no incluir en los con

~ tratos preparatorios a aquellos en los curiles las-
‘partes se obliguen a trasmitir la proplc—:dad de una
cosa o ge un derecho, es de gran interés para di-

- ferencipr correctamente la compra-venta de la -

© -promesa en venta, Lin efecio, conforme al art, -
12248 del C. C.v; "Habrd compra-venta cuando uno
. de'los contratantes se obliga a transferir la pro~-
: ,}"piedad de una cosa o de un derecho, y el otroa -~
. 8uvez se obliga a‘pagar por ellog un precio cier-

. toyen c%inezo

LI mismo autor nos expresa que podria
ensarse que cuando se obliga a transferir la pro-
piedad de una cosa, en realidad estd. prometiendo

ter la venta, mds que de realizarla, pues cosa -~ -
distinta ocurriria si en lugar de esnpuiar su obli-

:transfaare aBla pxopiedad de una determinada ccs ,
- sa. Para evitar esta confusion, pues és evidente -

Aa. deﬁmcxén misma de la compra-venta, el men--

“trato preiimxnar se refiere siempre a otro contra-
o que expresamente se conviene en celebrar. Por

ferir a-B ka propiedad de un objeto claramente se- .
“estipula que A promete vender a B una. deter mina-~
“da cosa, oque A se obliga a. celebrar con B un con

consentimniento.
@7y Eé%fael Rojina Villegas, obra citada pagsw. 94‘ :

ke

‘hacerlo en lo futuro, es decir, su manifestacién = =
de voluntad serfa mis bien en el sentido de prome

...gacién de transferir el dominio, se dijese; A ~==- "

" 'que no serfa correcto. interpmtar en este sen:id0~ i

“¢ionado-autor A, Von Thur, nos sefiala que el ton -

" gjem: si en lugar de decir gue A se obliga a trans-

“trato de compra-venta en el faturo se eliminard ==
toda posibilidad de confusin entre esas dos opera:
. Clones juridicas, par ana expresién defectuosa da
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‘ LOS ELLM&N’i 0S ESENCIALES Y DE VALIDI”‘Z - .
- 'EN LA PROMESA DE CONTRATO, :

E)
B3

_‘ 1.- Los elementos esenciales: a) Consen
~ timiento, 'b) Objeto, ¢) Contener los elementos car
. racteristicos del contrato definitivo.

S - 2.~ Elementos de validez: a) Capacidad,- = .

b) Ausencia de vicios en el consentimiento, ¢) Lici~ |
tud en‘el objero, motivo o fin, d) Forma, e) Fijacion -
vdef‘un pla?sg

I - ELEMENTOS hSLNCIALLS

o a} (’onsentxmxentc. B
* . Los elementos esenciales o de existencxa
el centraw de promesa son dos: El ccnsentirnxen
to.y el objeto; no existe en este caso ningun elemen-
o especifico de existencia: Por lo que toca al con==-.
entimiento, solo debemos sefalar que consiste en -
1acuerdo de voluntades entre las partes contratan.
tes, -acerca del efecto productar de obligaciones de’
er, rélativas a un contrato futuro que- surgirén -
Omo. mnsemencia ciel praparatcrio et

El abjato, es el segundo de los elementcss
,Yde existencia de la promesa. El objeto directo de ~-
dmim contrato, es el producir una ohhgaeion de ha-
-er -consistente en el amrgarnienm del contrato pro-
m(,tida, En ¢l contrato prepararoria éebe mencio-- -
‘narse los elementos caracteristicos del contrato de~
“finitivo, tal como lo sefiala &l articulo 2246 del = -=-
ne (;Lv sigm fmdc; las ideas de. Schnaicler y f‘le (1)

NEoRe hchnmdfer y F:ck Lcmenmrio éel C&hgo Fede
-~ ral Suizo de Obligaciones. - Neuchatel 1915. To~
o ‘mo I, pég. 645 o
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o ‘Al hablar de los elcmmms c.eaenuaies o
- o de existencia de los contratos, encontramos ~
- que el Maestro Borja Soriano (2) define el con--
—sentimiento, como el acuerdo de dos o méds vo--
Ajhmtadcs sobre la produccion, trasmision de o~
-~ bligaciones y derechos siendo necesario que es-
.. tas voluntades tengan una manifestacion exte---
Corior.

Por lo tanto, no basta que el consenti-
"miem:a sea un mero hecho de la conciencia que -
sea.interno o psicoldgico; sino que se requiere~
~que sea manifestado exteriormente, que sea de~
ciaradc de una manera expresa o ticita ‘

R El articulo Ibm del C C v, establece : -~
) que el congentimiento puede ‘ser expmso o taci=- -
- to. Es expreso cuando se manifiesta verbalmen-
e, pc)r escerito o por signos inequivocos. Elta- -
- cito ra,sulmrﬁ de hechoq o de actos que presupon
“gan-o que autoricen a presumirlo, -excepto en «=
los casos en que por la léy o por convenio la v ‘
u mci deba mamfestarse expresamu"xte

Li mt&tlo Maestm Bc;rja f:oriano afx

sobre f}a' uiam:idad riifs} objfm y que en estf:}s ca-<
,Ae}, cantrato es mexi&mnm p{;r faita del cons=
sentimiento. « >

Manm:ai Bc;rja Soriano; obra citacla pag
léin m;m HO R
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E Se ha dmcutidc mucho en Ia doctrina -~

. -gl.en la interpretacion de los contratos debe dar-

se preferencia a la voluntad veal o a la declara--
la, Consideramos, que este problema queda re~-

“ suelto con el articulo 1851 del C.C.v., que sefia-

- ~la-que "si los términos de un contrato son claros

y no dejan duda sobre la intencién de los contra-

- tantes, se estard al sentido literal de sus clausu- -
" las. Silas palabras parecieren contrarias a la - .
~~ intencién evidente de los contramn:as prevaiece»«

ord esta sobre aquellasﬂ
b) Obj\,«tce

: Ahora bzen, para la configuramén del e
;com:rato preparatorio, .nio basta que se integre -
el c:cnsennmxento, sino que se requiere como ya -
lo hemos dicho, otro elemento para que pueda .

urgit ei contrato* ei objeto. - e

- H Maestro Gutiérmz ¥ Gonza‘lez (3) -,
l'rgaspecto' 'El término ob}eta tiene tres -~
ignifi a{ms a pmpészto' ‘ - L

1 « Bl mhjeto de crear o trasmitir deé

echos-y ﬁbligacmnes,, Este es el objeto directo-
rato, o0 sea que éste. tiene por ob;em in-~
‘ ediataﬁe! crear 0 t}:ansferir demcbos y obliga»

Ernesm Gunérrez: ¥y G(}nzé,iez, Dereciw de.
‘ }.11as"(}bhga{:wne,s” , "Editorial Cajxvca‘" . Fues
‘bia Pueé Mém pé’tgs, 165 }71“~m1m 220~




2.-Es ob}et{) tamhien 1a meta que “ ot

\persigue la- cbligacién que con el contrato se crea.

‘esto es, la conducta del deudor que consiste en - ..

»dar, 1acer o no hacer.

o La ebligacién tiene por objeto una con-

ycta del deudor, que puede revestir tres formas_
“diversas: dar, hacer o no hacer, Y estoque es ~ -~
, <0bjem tnico de la ebhgacién, ge congidera tam-- . .
f"ibzen c:oma obgeto medmto o ind:recto del contrato.

R 3 If‘.s objezo imalmema, la cosa mis~-
Bl Cédxgo Cw 1 vigente regula Ia mate~
ia del cb;em diciendo al respecto eI articulo .
‘L"S"“ c,b;em de: las camratos. e DT
La ’f:asa que el chligado debe dar,

"‘YI“; - EI hecho que el obliga:io deh& hace
.0 no’ i:acer ‘

_’i‘mismo la prastacubﬁ de hache
8 nc;én;fp parte - del deudor, deben sa
facer los requisitos que ei articu}o 1827 mar

’EI hache pcsitwo o negativa objet




- NPy SR

EI tratadista italiano Robez to de: Rug-

~-glero (4) al referirse al objeto de los contratos- |
'y en especial en el de Ja promesa, dice lo sxgui»
 enter

o "Todo contrato debe tener un objeto, y =~
. si éste falta, aquél carece de valor, es objeto --
.- toda prestacion consistente en dar, hacer o no -
“hacer, ya sea simple o compleja, ya se realice-

.. por una sola de las partes (contratos unilatera~--

168), ya sea por ambas (bihterales)

Entre las prestamones de hacer, me-

: recen particular mencién dos casos: Que se de-
' duzca como objeto del contraio el hechode un -

4 tercero oel pmpio de los contratantes, los cua~

R ;ies e obhgan a esxipumr un-sucesivo contram ;“

AL La promesa dei hecha de Lm ter~ f
“Cero. » | |

B Cuanda ei mntrato tenga por objef
la prome&a reciproca: de estipular otro entre
as mismas partes, se produce el 1lamado con:

ato préliminar o pactum de contrahendo, ta
idn-de éste no es otra que el vineular a'las
partes ccmprometzendolas a'la conclusion de un
futurocontrato que por ahora no se quiere o no*
g€ gmede estipular, ‘su.ohjeto no es, pues el pro-‘
, ﬁl cantrata que habr:i de celebrars&, sino la

(4)'220}3&1*&) ’s:iu., Ruggiem, Ins;tituciones de li)ere:‘—*@
“cho Civil, Trad. de la 4a.' Edicion ltaliana ~-
por Ramon Sumer y José Santa Cruz’ Teijero,
. Bdirorial.” Reus" 3944 ‘T‘om() 1, an .

| ;}ﬁgs 288 289 ‘ |




© . conclusién de éste, o sea un facere consistente-
- uen asentir g en prestarse-a cuanto precise para-
dar wvida al contrato que promete estipular. .

china Villegas (5) al hablar del objeto
de promesa dice: "El segundo elemento esencial
~ del contrato de promesa es el objeto consistente
- en una obligacidn de hacer, . es decir, otorgar el
contrato definitivo. En los contratos que tienen-
por objeto obligaciones de dar, esto consiste en- -
~ la trasmisi6n del dominio, uso o goce de un-bien, .

- o enla restitucitn de cosa ajena o pago de lo de-".
" bido. Enlos contratos que tienen por objeto obli--
-~ gaciones de hacer, el hecho o prestacién es lo -~
. que constituye el objeto mismo det negacio

. C.- Conterier los elementos éaracte- SO
.rxsticoa del coatrate definitivo. -

T Los elementos caracterfsticcs del -
,ccntram definitivo y su seflalamiento en ¢l con--
. tratode pramasa sélo es Gtil, y de-ahf su inapre~
-ciable vaidr wridicm para hacer detéerminable -
‘el objeto del contrato preparatorio; la ausencia -
~de estos ‘elementos serfa causa de inexigtencia -
- del contrato de promesa por carencia de ijeta,
;.;eiarnento de existencia de todc; contratq.

o ‘(S) Rafaai Rojina Vxllegaa "ﬁarechs Civil Mex1-
- -cano™, 2a. Edicién Am:igua Libreria "Roble-
do", Mé& 1954, :Tomo VI, Vc;l I pégs,. lf)
107' :
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El Maestro Rojina Villegas (6) se ex-- -

“presa con relacién’a los elementos caracteristi-®

" cos del contrato definitivo que deben estar espe:~ -

‘cificados en.la promesa de contrato, y que cons-

‘tituyen un elemento de existencia distinto de los -
demis contratos, en la siguiente forma: "Sin emn-
bargo, aunque la ley emplea el término validez -
para indicar que la promesa serd nula cuando no
contenga las caracteristicas del contrato defini- -

tivo, én la doctrina se presenta &l siguiente pro~

- blema: ) Se trata de una inexistencia o de una nu-

lidad la que sobreviene cuando el contrato no red- .

ne las caracteristicas de la. operacion definitiva?,

" En principio puede decirse que hay una |

' inexistenicia desde el punto de vista de que sino- - .-

. se establecen esag caracterfsticas, supongamos-

- “gi se'omite indicar el precio de la promesa de =~ .

* venta, habrd una imposibilidad juridica para obli~"
-~ gar al contratante a vender, ya que no existe. pre-f;:{
‘clo'y como falta un elemento esencial el contrato’
.debe ser enexistente; por otra parte, no: podr =~
quedar convalidado con el transcurso del ti&mpo =
_podrfa sin embargo ratificarse el contrato supli~
~endo €l reguisito omitido y es aqui donde la dox
trina duda para llevar a sus dltimos extremos la-
1a nocién dé inexistencia. Si en un contrato de: pro
-mesa ge omite el precio y posteriormente enun -
_contrato adicicmal se establece ese precio, se ~--~
iscute 1 hay ratificaci6n del contrato deﬁnitwa, g
f;ﬁde tal suerte que la ‘simple | promesa sea nula re* -

(6 Rafael Rojina Villega;s, Obra Citada T. VI,__—,rr'
Vol I Pégﬁ‘ 1207128 N
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:};Alativamente y permita la ratificacién yla C(f%nvahf‘:5_5:{;;‘:J!",:;;’
~dacién retraactiva. : o

En nueﬁxtro concepto, hay una inexis-- =~
: tencia, partiendo de un criterio netamente juri--
-~ dico, supuesto que la-inexistencia se presenta=~ - T
cuando el objeto no es posible juridicamente, es-
decir conforme al articulo general de inexisten--
- cia se requiere un bojeto'que pueda ser materia- - .
 del acto juridico. Dice el precepto 2224 del C.C.
v., “el acto juridico inexistente por falta de con-
~ gentimiento o de objeto que puede ser materia de
él, no produeiré efecto legal alguno

Enla prom&sa para que exista un ob-~
©_leto que pueda ser materia del contrato, es-nece -
" .“sario fijar los elementos caracteristicos de la =

- _operacion definitiva, sino se fija ese elemento -
© 1o hay objeto posible.

- i’cr el contrério hay una pnsibﬂidéd -
juri‘dica de obligar a-celebrar el contrato defini-
tivo.: Supongamos que o hay ratificacion, el e
tiempo-no podréd convalidar da promesa, el inte~
‘resado no podria exigir el cumplimientode la == .
‘misma, porque habria una imposibilidad de ven-
er si no:hay precio.fijado.o si no estd determi~
ada la coss; es- decir, analizando el prahlema -
2 el punto de vista de sus consecuenciasx.pa—w
exigir el cumplimiento de la promesa, encon '
famos una imposibilidad jurfdica del cum-=
limiento por falta de objeto materia del: contra:
to.y, por-lo tanto,. ‘habria una inexistencia, La -
atificaci6n de este contrato inexistente, en riw i
gor-equivale a una ratificacion de contrato nulo, -
‘que padece de: -algdn vicio como sucede en los ca -
‘808 de errnr, delo, viclencia, mcapacidad le~ =




- 51,;..

| ‘'si6n o inobservancia de la fcrma, La ratificacién -
“en este caso, es supletoria de un elemento esen-
cial y notiene el valor de ratificacién juridica.

L]

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 ~~

- ratficacion en sentido-juridico ni puede surtir --
efectos en forma retroactiva, En nuestro derecho
no debe olvidarse esta regla fundamental, La ra- -

tificacion no es en sentido gramatical, sino en -~
» sentido juridico como debe entenderse. El articu- = .
lo 2235 del Codigo Civil establece que es elemen-

_ to de toda ratificacién convalidar retroactivamen - -
" te el acto nulo; por consiguiente, en aquéllos ca~
. 808 en que no haya posibilidad de convalidacién -~

retroactiva, aungue gramaticalmente se nombre
ratificacidn por la ley, no lo es desde el punto de’
vista juridico, De tal. suerte,. lo que imprapiaman .
“te ge llama ratificar uria promesa, en sentido ~-
gramatical no es confirmarla en- aenndo jurldico,
- 'sino otorgar un elemento omitido para que a par-
“tir de la fecha en que se otorgue ese nuevo con-=
" trato adicional la promesa comience a surtir afecj ’
- . tos.y si entre tanto hubo enajen nante ;- porque no - -
. estaba vinculade atin’ por la pmmsa de cant:rat:o "

: Por otra parte, cabe destacar que el -
" articulo 2246 del C.C.V, exige que en antecon-~ -
‘trato ge eonsignen los elementos esenciales del-
“contrato definitivo, Debemos recordar en este - .
.. -tema que en todo contrato hay tres:clases de clau .
sulas: las esenciales, las naturales y las acciden
tales. Las esenclales son aquéllas que son’ indis*;
*pensabies para la existencia misima del contrato,
" son las que lo caracterizan y en su ausencia no -
puede concabirse. Lasg’ namraias son las- que’ Ia T

o e e
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f Iey supcne que exiaten en el com:rato, en ausencia""*f
de voluntad de las partes. Por dltimo, las acci--
- dentales son aquéllas que los contratantes pueden
. establecer libremente, gero que si-no constan en
- forma expresa no se tienen por existentes, Ahora
, ‘:,:;bien, de estas tres clases de cldusulas, sSlamen
-+ te-es indispensable que consten en el precontrato ‘
i las cléusulas esenciales,

Este es el requisito que nuestro Codi-
: go establece, La no observancia de esta disposi-
~cién produce la inexistencig de la promesa, ya -
- qQue al faltar un elemento esencial, no podrs con-
- figurarse el contrato.prometido.y por lo mismo -
~ faltard el objeto al preparatorio y, de acuerdo ==+ -~ -
. con las reglas generales, esta circunstancia aca- - .
: ;.rrearé Bu iaexistencim ' - L

ﬁ

o _.,’_5;_ , 2 Elemet'iwﬁ de validez. g

‘El, amcula 1795 del G, Cuv. . estableca
el contrato puede ser invalidado: L, - Por’incapa-
idad legal delas partes o de una de ellas; 11~ -
-consenﬁnﬁanm, 1L - Porque'su -~
bjeto, motivo o fin sea ilicito; IV, - Porque el «
\ ,santinﬁentoﬂo se haya m&nifasmda en la for-

.....

e Al misme ﬁempo que estudiemas 105 -
1emenms ‘de validez de los contratos en- ~
‘losiremos reﬂrieado 4] contrato de pr
‘Empezaremos con' al siguieme elemenm




Segin Rojina Villegas (7) dice: "La capaci-
dad de goce es la aptitud para ser titular de derechos
y obligaciones™. .. Ll mismo autor sigue diciendo: -
A”La capacidad de ajermcw consiste en la aptitud que
tiene un sujeto para hacer valer directamente sug --
derechos, o para cumplir sus obligaciones".

De donde resulta que hay pues, dos espe--
cies de capacidad: la capacidad de goce y la capaci-- .
-dad de ejercicio, por lo que pxlemos decir que desde
el momento en que se reconoce la personalidad juri-
dica, tanto a la persona fisica, al ser concebida y en
- trar bajo proteccién de la ley, antes del nacimiento,
'como a la persona moral, necesariamente se le otor
ga capacidad de goce, de manera que todo sujeto, -~
‘por el hecho de serlo, tiene capacidad de goce nece-
- sariamente. En cambio, no tiene necesariamente ca = .
-pacidad de ejerticio; puede ser titular de derechos - -
-y obligaciones y estar imposibilitado’ jurid:cam&me -
- para ejercitar en forma directa esos derechos; tal -~
-+ es el caso del menor de edad, que tiene capacidad ¢ de
. goce, pero no de ejercicio, y del sujeto a imerdxcion,"» ;
- -que por enajenacibn mental o por alguna otra causa “
g"ﬂ,am’iloga no paede ejercitar sus cierechesr ‘ S

“De acuerdo con lo anterier, y a manera - .
- de e;emplc» podemos decir lo siguiente: Tiene inm"
capacidad- de goce, los extanjeros que :notienen - .
derecho para adqmrir el dominio de las terrag, =~=- "
las aguas y sus accesiones, en la Repiblica ~- ,
Mexicana, sin embargo, el Estado, puede.==+=-
cqncedar}es ese derecho con determinadas condi- -
ciones. Agimismo, por ninglin motivo pueden ad |

quirxr el dominie sobre tierras en forma direct:a, -

T) k»-L Rafae} Raﬁma Viilegas, Obra citada, Temc V
Pzig 484 ‘ ' !
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~yen aguas en una faja de 100 (cien) Kilometros a.

lo large de las fronteras y de cincuenta en pla--
© yas, y esta incapacidad es de goce porque no -- B
tiene tal aptitud conforme a la Constitucion Poli- - 1.
- tica de los Estados Unidos Mexicanos (Articulo

o 27 fraceién 1)

o La capacidadde e;ercicio es la regla~
"y la incapacidad la axcapcién El articulo 1798 -

- del'C.C.v., establece: "Son hdbiles para contra-
" tar todas las personas no exceptuadas por la L@y
"Por suparte, el articulo 450 del mismo ordena- -
~'miento legal, dice: "Tienen incapacidad natural--
'y legal: I - Los menores de edad; II. - Los mayo. -
“Tes de edad; privados de la intehgencia por lo---
_cura, idiotigmo, imbecilidad, adn cuando ten=- © "
~gan intervalos licidos; 11, - Los sordomudos --
Vue no saben leer ni escribir, V.- Los. ebrios -

w Respacm a la pmmesa de centrato 1— -
L e mos decir que la capacidad requeriéa es }a-,

y es decir la capacidad general para contra«
. Basta que las partes esten en'el goce y- e}e
i de. sug derechos civiles para que puedan’ Lk
Alevarlo a cabo validamente;. No es necesario --
S que. rengan ademis la capacidad eapeci&l mque '
Crida para eI ccntrato deﬁmﬁv& L e

}?:1 maestro Rojina Vmegas (8)! en -~
este punto dice-lo siguiente: "Se discute si en --
faqueﬂas ccmtrams en que se requiere capaciﬁad

IR Rafaei Bejina Villegas - Obra citacia, Tr:s~
--Tno, 1, Volumenl pég& 125 a 126



o ﬂspecml la promesa exige para el pmmztenze -
Lo para el beneficiario la misma capacidad riece-

~ saria para el contrato definitivo. [l extranjero -
. necesita autorizacién de la Secretaria de Rela~-
ciones Exteriores para adquirir un bien inmue-- -

| f ble fuera dé&'la zona prohibida, es decir, se re-- -
" . quiere una capacidad especial en ¢l extranjero -

. “para adquirir ese inmueble y se presenta el pro- - ;-

blema de saber si el extranjero puede celebrar-

. -una promesa de'compra antes de tener el permi- -

f;‘sc de la Secretaria de Relaciones: Ext:emores, se

¢ discute 1gualmente si en aquellos casos en que -~

* " para veuder se'requiere cierras condiciones -~~
Vtambien se exige para prometer en venta; )

: £l tutor n&cesit& aummmcion judicial-~ |
;t;para vender los bienes del pupilo en.ciartqs ca

timiema*




.Secrun el arti’culo 1812 del C C‘ V., Hos-

"El consennmientc no es valido si ha sido~ |

dado por error, arrancado por violencia o sor»—,;:,;".
prenchdo por. dolo :

o Para Bor]a Sorxano (9) citando a Her-
nard (tomo 11, mim, 1161), “El error. es una cre
cia no conforme con la verdad" ' L

Para Rojina Villegas (10) el error S




" b)De hecho. Este error recae sobre .
hiechos materiales.. e

~¢) De derecho. Que recae sobre una. -~ .
regla de dexecho, - ~ B

Clasificacién, - El error puede presenf
~tar tres grados de gravedad, segin los cuales su
- ~efectos varian; ya impide la formacién del contra:
- to, yalo hace simplemente anulable, ya carece - . .
“de influencia sobre &l. En el primer caso se dice -
-~ _que hay un error de obstdculo, en el segundo, de;-
‘error de nuhdad yen el t:ercero error indxferen~

El amcule 1813 del C.C.v., diee"
errer de derecho 0 de hecho invahda,,&l centrate




“cualquiera suges:icn o artificio qua se emplee’™-- -

_para inducir a error o mantener en él a algunos- "
. .de los contratantes; y con mala fé de-la. disimu- -
_Jacién-del error deuno de 1<:>s ccntrataates una-

‘ “vez cmccida

. .

"El articulo 63’8 del C Cf dxce ”Ia ac

| Il\.f}fﬂcian para pedir la nulidad prescribe en los térmi

 nos en que prescriben las acciones: personales.o
reales s&gun la naturaleza del acto’ cuys nulidad ,
V a_pretende , ¥

B El artmuk) 38 d&} Cédigé de Pmced
' ;nma Civil&s para el Distrito Federal ciicen "la
d ‘ . . ; |




ce: Estudiaremos el dolo y la \m,
del ceasentinuento*




Por (hapxtxmcwn del it‘fuﬁ() ‘1‘;23’? Ls au:m:aa pg ,,
~.»pt:dzr L:x mxh:}aa df: zm wrat; n‘:a i m,, ho ;}m t.m;sie;a




‘ aﬁ’mmbms y astados segun f‘errara citado por’
-Borja Soriano (14) en su obra, dice: "Esta inspi=~ -
“rado en el sentido de profundo respeto a la con~-

'cie*nc'ia dc«a la acciedad quo no citabe* ser turbada - )

,j“on‘;mw& csmndaiosos y en-un senmnnenm de -

dignidad que la ley tiene por'si misma porque no

V umrc:: convertirse en instrumento de la maldad'-’

4 ¥ hacer servir la forma del contratoy
fuerza obligatoria, que le-es anexa para cons~

3 nr a t‘*ir()a Baa accion o pr estaciém mmoral” .

) f“ﬂrma f A

La ;}ramesa de contrato ciebe para sar'f

alida f:amrgarse p@r_escrim, se caracreriza co
0 formal; en el sentido que la inobx -
1o van{:i r de la orma arigma ia nulid&ﬁ del acto




Fao Qtrcs smzemgx consiste en requenr, cc:« o
v{imﬁ lo har:c, nuestro C.C.v, en su articulo 2246, -

que la promesa siempre conste por escrito; indﬁ: <

pendientemente de lo que el contrato definitivo =~

ongensual o formal, No se exige que la pro- |

. MEsa conste e escritura pliblica; simplemente - - -
T fm escrito que pueda ser privado o piblico; de -~
< tal suerte que se acepta un término medio, pc;rm ‘
quc, para los contratos ccmsensualea defmmvos -
lapromesa es mds formalista' que’ aquéllos pues~- )
¢ f)bmant@ qne ezl contrato e}efmitwo ncx mqum:fe




artfeulo 2246 del Codlg

blecd'que parala

tdez. ente

S

e
SRt

PR

el sealido

)
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"LL,, PLAZO EN EL CONTRATO w
PROMESA

E - I:,i plazo o término, en ei &erm{ia -

im if:agzco 2) El plazo elemento caracteristico

y d@mrmnanta que lo distingue de otras figuras -

semejantes, 3), - La fijacion de un plazo.en el-+

~contrato dé promesa, 4).~ Ejecutoria de la Supraj;

ma Corte, que considera al’ plazo.como elemsmm
caram&ri’snca del contrato de promesa, alin.cuan
do aquel: eua i;mphmm 5) Uzilidad de} pmwm*m




- ?1826, ‘Término (smdnima), Por;;plazo
, _ﬁse enmende la epma sefialada para el cu mphmiemo )
“de una’ obiigacién o para la consumacwn de un he-
‘.A.cho‘
: Plazo, s una unidad- saﬁaiada de ticmpo,
’m} m@s, tal dia, wlhora, ,
'lermmo. - Segiin este autor, la palabr& o
_térmmo proviene del sénscrito (tar) raiz, y-signi-
- fica pasar de parte a parte; extremo, h‘mite ‘Grie- -
ga (terrna Termén)* la!:m térrmnos catalan, terme; ‘
Términa, Eg el espacze cie tiempe que ,
: e t‘ranscurnr antes de que se cumpla la obliga~ o
i .o"’eifhecho se conﬁume, tarmino es un pexm-v




...51 yo me obligace a pagarte los mil pesos al tiempo
de la muerte de tu tio; también puéde ser expreso o
~ tdcito, seglin se indique en la convencién, o que re-
~..sulte necesariamente de ella como por ejemplo: Si

~ me obligo a facilitarte dos peones para la vendimia,

. es presise esperar a que la fruta este madura, El-
‘plazo se diferenciade la condicién, en que ésta sus-
- pende la obligaci6n y aquél no hace mis que retardar
el cumplimiento lo que se debe a plazo no puede -~~~ .

- exigirse antes de su vencimiento; pero si el deudor
“pagare alguna cosa, con anticipacién no podré ya re-
_petirla, pues pag6 lo que realmente debia, siendo -
“cierto que el plazo ha de llegar lo que no sucede con
lo que se debe bajo condictén, porque como ésta es
ncierta por naturaleza, no se debe hastaquenose: . ..
cumple.; El plazo se presume estipulado en favor del
. deudor a no ser que de la estipulacién o circunstancia’
esulte que se ha convenido también en favor del --
eef:iorv De aqui’ paréce s&guirse que como cacia -

} ‘ q"ue ‘el plam debe considerarse como un
o de ,dlas, dentro dei cual puede reahzarae e

cto’ procesal R ey
Tgnta en: la defmicicm et;malégica comc -
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mo debe aeguirse aceptande como sinénimo. 2
vocablos ya que su ciiferenciacinn o seria de nin -
guna unlidad -
o ‘Abora veamos lo que para el Derecho sig o
mfica el plazo y el términc) y en especxal para el -—
Dereehc Civil.. -~ . T
L Para Gunerrez y Gonzaiaz (3) pi&vo o --
.-»itérmmo, esun acontecimiento futuro de realizacian -
- cierta del cual depende la exlgibihdad ola resolucxon
eﬁerechos y-de obligaciénes. ' -
St Elart, 1953 del ¢, e, determinaf “}Z‘,s -},
blxga' ion a plazo aquella’ para cuyo cumplimim o
: fialado un dia-cierto”. . e
“Plazo: Elementos:
~ Del'concepto legal, ‘que respande a los li-
n mxenws ,;qaa da la doctrina ‘se. desprenden E8108 -




‘Ia ahhgacion se vcdve re‘i exigible 08¢ extirzgﬁ ;ré
&g;un sea el cago.- o
. Esto impli’ca que esa realizacién debe ve~
e rificarse enundia clerto, y para esose leeenel -
= ‘art, 1954:"BEntiéndese por dia cierto aquél que nece-
~ sariamente ha de llegar". Sihubiere la menor duda- -
~sobre si el acontecimiento llegaré o no, entonces se
"7 determina por el art, 1955: "Si la incertidumbre con
. sistiere en si ha de llegar o no el-dfa, la ohlxgacion- :
. serd condicional y se regird por las reglaa que €on=~ -
o nene ei c:apnula que precede”.
. ‘Este capitulo que precede en el Codiga es;
ral relative a las ohhgamcnes aondicienales. -

?lazgy Clamfxcaciones. Se pueden hac.er las

1 - Suspensivo y rasalutorw{ A
. 2.~ Cierto ¢ incierto.
. 8.-'Expreso y Ticito, -
- 4.+ Voluntario .y legai £
]umcial y prarrogado legalmen

ELBMENTO "'A:RA~,
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Para el segundo los romanos emplearon :
- la-denominacién de término incierto. La incerti «-
‘dumbre existe s6lo en cuanto al dia en que habré -

- su realizacién misma, como se ha dicho, necesa -

- riamente habrd de ocurrir. Es un ejemplo clisico

v-;,”ciel térmmo incierto, la muerte de una persona, que

", 'necesariamente habré de realizarse, pero cuya fe- '
e cha se ignora

" de la obligacién se dice que el plazo es suspenswo |
. -y.cuando, extmgue dichos efectos iundxccs se dice
_que'es extintivo” ~

que.es plazo y. solamenta nos dé 1a nocién de la o ~
bligaciona: ‘plazo en el art, 1953: "Es obligaciéna~
azo 'quélla para cuyo: cumphmiento se ha seﬁalado_"_

' :a’lidez esmexprea 3=
uc:ula 2246 que es:ahlece E

ste elemenmf
el maestro Rojma Villegas
ula _"x '

. de realizarse el acontecimiento, pero respectoa - ..

S Cuandn la reahzacién del acontemmiento " .
'{futu:m y cierto difiere o aplaza los efectos jurldicc)s R

Elc.c.v. 'ho expresa la definicion de los o
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mmta a una persona para sostener una. oferta. Se -

estima contrario a la libertad juridica y lu libertad
en general, el confrato de promesa sin sujecién a
un plazo, para vincular permanentemente al pmmi-
tente. Seria ademds antieconémica una promesa in-
“definida, sobre todo para celebrar contratos trasla=
tivos de dominio. El promitente quedaria en situa -
- ¢idn de no poder enajenar. la cosa o actuar libremen
. tepara responder de su promesa unilatetal cuando
: el beneficiario asi lo engxera
Ya no se trata de un elemento esencxal -
- del contrato prometido, de tal manera que no existe
- una imposibilidad juridica para compeler u obligar
ﬁal promitente a otorgar la operacién definitiva, Si
~se omite el tiempo y la ley no exigicra este requisi-
-~ : to, no habfia una imposibilidad juridica, porqueen
cualquier tiempo podria el beneficiario exigir que se -
celebrara el contrato ofrecido. Existe ‘nejor dicho, -
una’ razén de caracter juridico en otro sentido, No .
oartar el derecho de libertad en forma indefinida -

to'se‘estima que la omisidn del tdrmind es un requi )
sito de validez y rio de existencia’ que‘por consigui~ -
‘ente, i posteriormente se sefiala el plazo, el con -
trato quedard confirmado en’ ‘sentido juridico, es ~- :
decir convalidado retroactivamente, y aqui se des« -
greade la congecue ncia de que 81 entre la fecha de
‘la' promesa y la confirmacion se enajend la cosa, el
promitente si queda obligado a los dafios.y perjui -

.7 -clos) porque la convalidacion. operd retmactwamente
[,,;_Y ya no se trata de un caso de inexistencia”.

A IZI mismo aumr nos écﬁala otra peculia--
riﬁﬁd de este contrato especialisimo, es un nuevo -
~ motivo de nulidad que no encontramos en log contra-

¥, ademds, la razén econémicqd ya expuesta, Pores

“tos definitivos; €stos son nulos por a) vicios internos .

' incapacidad, inobservancia de la formai: error, do-
lo, violencia, lesion; b) o por vicios externos: lici-

tud en &31 obiew, mbmm ofin, La pmmcsa de con .




.

1 am s nula por omision en el plazo, lo que no- .

. implica en realidad unvicio. Sélo extremando --
-+ ‘mucho el razonamiento podriamos decir que cu--
“+ ando no se sefiala tiempo serfa ilicito obligar al

'pmmxtenta parmanmtemente a sostener su ofer-

- ta; que en realidad la ley, se ha inspirado en ~--
- “una razén de orden pubhco, considerar que ilf--

“¢ito restringir la libertad de la promesa en for-

. ma tal gue implique una disminucién a su capa--
E cldad de ejercicio; as{ como existen ciertas cl§-
" usulas que prohiben celebrar contratos en que -~
-+ hays una renuncia a la libertad de comercio, de _
A ,"‘:,:',trabaja de ejercicio en la profesién o de la li--
- bertad en general; prohibiciones que existen en- -
_ los primeros articulos de la constitucion, al es-
'ne es nulo todo pacto o convenio en el -=

: : Por lo t:antc:,, B€ puede decn: que es ~
"hmt, el contram de promesa cuando vmcula -

‘ | Fl termmc que se senala en Ia prome-f;"
" sade lcntrato, ‘eg-de naturaleza extintiva, esto~ = -

“es; que el derecho del beneficiario para pedir la )
realizacion del contrato definitivo yla obligacion . .
mitente de celebrar éste, unicamente sub
si ¢ durante dicho término cuando ese plazo. ha -
_expirado; expira de la misma manera ipso fac-- . ..

tn, todo derecho y-toda. oblwaciﬂn derwad@s del
_contrato da-pmgneaa IR
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4) E}E)CU'I‘ORIA DE LA SUI’REMA CJOR .
TE, QUE CONSIDERA AL PLAZO -~
. COMO ELEMENTO CA Ri%QTLRISTI*"
..CO DEL CONTRATO DE PROMESA- : o
AUN CUANDO AQUEL SEA IMPLICI-" =~~~
TO.

Para tales efectos a contmuacion se pro
u‘ra exzractar dicha ejecutoria. ~

ANTLCED}ZNTES,

, Ejewmna dictada por la Quinta Sala - -
dei Tribunal Superior de Justicia del Estado de -
jGuerrem, que en Juicio Sumario Civil se siguié-
con_ mot:va del incumplimiento de! contrato de -- =

el El pmmwente demancia en via Sumana i
xl,_{ a 1& demandada, el cumplimiento de las =~
obligaciones ccntrai‘das en un contrato de pmmnn
sa, en’el que se Habia pactado expresamente la -
firma dé un contrato de arrendamiento de un lo-
cal; tan pronto como-se terminara la cm:struw-
 de: Ia planta baga del ad;ficio S

o La Quima Sal,a del Tribunal Sup&ricsr de
}ﬁst:mia;ie} Egs:aéc de Guerrero, resuelve argu--
itando: -, .. -que el contrato preparamrio o de -

Nesa, 5€ iimita a clerto tiempo, por lo que =~ -
ssidera e}. ‘promovente violados log articulos --
1793, 1794, 1796, 1824, 2243, 2244, 2245, --

3:2247 del Cod;gc Civil del Egtado de GU(B’“‘_;,.(, |
v, en virtud de que se desprende del conves~
‘l@br&dﬂ quca e} tarmina e er;cu&ntra 3mpli‘~ )
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VAT sfecto dabemos de analizer la Bigm- L

. cutoria que dicta la Tercera Sala drla Suprcma -
. Corte de Justicia de la Nacion; de la cual solo --

- anotaremos los considerandos que se encuentran
- ampliamente bien explicados:

CONSIEFRANY)GS ‘
PRIMLRO - La e*xistfmua del acm re-

- clamado se acradita con c,l ’I"z}ca a la apeiamon en
‘que ébra el misma. : ‘

. , SEGUNDG -La auteridad *espoﬁsable
_WIVO en cuenta para estimar infuridados los agra-
vios expre&ﬁdas por la apelante, que dicho con--
_-venio constituye solamente la promesa de cele-—~
~‘brar un-contrato de arrendamiento, con yespecto
- un local que la demandada ofrecio arrendarle, -
cuyavvigam:ia seria de tres afios forzosos para =
as partes, debiendo el promisariv pagar una "
renta mensual cie$ 1,250. 00, y que de acuerdo -~ -
&l ‘arﬁ’cula 2246 del c.c., para que la prome = -
antratar sea valida, debe constar por es~
" contener los elementos caracteristicos ==,
N trato defmitwor y, limitarse a ciart:o ti--

Segun 10 expuesw, 5€ trata de una’ pra
de contrato de arrendamiento, pero no ~~-.
le con los requisitos sefialados por la Ley,
é el precepte en f::ita, enge que se limzse a-

ase ﬂe la ac:ciém, no se ha ﬁjado un mempe = i
“clerto, que la fecha de la terminacién de la plan-

a-del edificio no estd para un dia fijo ni siquie-="
ra puede aségurarse que esa terminacion forzo-
;m'eme- debiera Hevarse a cabc:c, puesm que se
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< refiere a fuuro, sujeto a circunstancias incier-
' tas; entendiéndose por dia acierto aquel que necesa
.~ riamente ha de llegar, de acuerdo con el articulo - -
1 1954 del Cédigo citado, v de acuerdo con lo estatui-
-+ do por el precepto siguiente: 8 la incertidumbre -~~~
i consistiere en si ha de llegar o no el dia, la obliga--
. ¢i6én serd condicionada, y ya se ha dicho que la ter-
' ‘minacion de la obra en este caso, que es la condi--
cion que se puso para celebrar el contrato, tiene -~
i que considerarse como incierto, porque ella pudo -
" :.. verificarse o no, y en esas condiciones, no podria
-7, obligarsea la demandada al.cu mplirmema de un con
~+ trato de promesa que no satisface los requisitos le~
- gales establecidos y por lo mismo, debe confirmar~
;" “se la sentencia en todas SUS partes.

~, TERCERO. - La autoridad seatenciadora,
i_kestimo que el contrato preparatorio o de promesa no
“ge limitd a cierto tiempo. Tal afirmacién es falsa, -
" pues.como se vid en el convenio establecido se dl}ﬂ‘
'Que al terminar la planta baja de inmediato dard -~
“posesion al promisario del local”, luego el término
- no’'se encuentra implicito, Por ende: sl se limité el
ntrato de promesa a un cierto tiempo, 6 sea, el -
1¢cesario para‘concluir la construccién del edxficm. -
afirmar la responsable que no se probéd la accién,
pidié obténer la firma del contrato, o en su =~~~ ..
fecto.el derecho de exigirle dafios y perjuicics ala -~
andada, por. el incumplimxento de'sus obhgam -

rgumenté que la pmmesa 1o §e hmzto a cierto
‘-“:Ioh__ que m:» es verdad segun se ha visto por--

zer::éra psrsona, qmen disfmté dei local
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En cuanto al art{culo 1797, la sentencia

" dora lo violé porque deja el arbitrio de la deman~
© . dada el cumplimiento de las obligaciones contrac-
tuales, yatin la libera de la obligacién de cumplir
_con el convenio celebrado o en su defecto, de la -

‘ obligacioén de resarcirle de los dafios y perjuicios
.que le ha causado,

- De acuerdo con el criterio de la respon
#7 sable, la mayoria de los precontratos serian nu-~
L T losy perdenan su utilidad en la préctica; que en -
el caso, -1a obligacién estipulada no es suscepti--
. ble por su naturaleza de una ejecucion inmediata,
‘ estd afectada de un plazo implicito, que fue el ne-
cesario para que la demandada terminara la cons-
. truccién de‘da planta baja del edificio, que la pro-
. mesa de contrato originé una accion para exigir -
- " que el contrato posterior se celebre, es decir, el

A' ‘i‘;ff;no la cumple debe. resarcir las daﬁos. ,

e So:; fundados los conceptos de violacion,
“tiene razén ‘el quejoso, basados en el convenio -~ .~

o celebrar un contrato de arrendamiento respecto -
“de un local que se destinarfa para comercio del ==
_edificio que estaba construyendo la. demandada. E
- Se fij6 el monto de la renta que mensualmente de-— o
bia pagar el quejoso; v finalmente, se limitéa ~-~

te, momento en el cual:debid celebrarse el contra
to dafimtim, por estar eso convenido por las par--
"’tes, pero debido a circunstancias imputables a la o
prﬁmitem:{, -por haber al,qailadc el locala otra -~ -

na, ya no estuvo en pasibiliﬂades de cumphra:;f
el wrecwnaw menmonade. :

S Asi’ que no es cierto el argamento de Ia .
. respansable de gue por no limitarsea cierto tiam
po, 1a pmm&sa de contrato celebrada entre el qxze 5

. promitente ha de cumplir la prestacion, perosi ~ - - -

‘que para el caso se realizd, pues tuvo como obje~ .

ierto tiempa, obra que se terminé oportunamen- -
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“joso y la tercera perjudicada, la misma no produ- . .
. ce efectos juridicos y no obligd a esta dltima. En
- consecuencia, el amparo es concedido para que -~

-la autoridad repare las violaciones en que incu---
© rrié.

AMPARO DIRECTO No. 7644 /59

o Jacobo Agaxm 6 de septiembre de 1962,

' 5) UTILIDAD DEL PRECONTRATO, Y SU RUN--
CION JURIDICA.

o Desde el punto de-vista préctico y juri-
. dico, el contrato.de promesa llena infinidad de ne
- .cesidades, unas de érden simplemente material, -
© . otras de érden juridico. En ocasiones la falta de
" tiempo, como la circunstancia de tratarse de un -
+% - dia inhdbil imposibilita la concertacién de un con + -
.. trato definitivo, o bien el mandatario, no tiene eg
~pecial poder para celebrar el contrato definitivo™
y desea recabar ese poder, por loque entretanto .
- pacta una promesa, o se presentan ciertas dificul .
ades de hecho porque no se tienen los titulos, Ia~
documemacién respectiva, etc. por lo que se fir~
- ma una promesa entre tanto e obtenga, g |

En eI orden juridico puede suceder que
"”"-menester llenar ciertos requisitos de Srden - |
procesal, admmistrativo etc. 6 mientras se cumv
plen: 8085 requisims se cslebra una promesa pa- -
~‘""ra atoz:gar pnstarmrmente el contrato definitivo.

La promesa de contrato cumple una fun- RO
: cﬁfm jurfdica, es decir, su finalidad es exclusiva~ .
mente- jurxdzca ¥ no econdmica ya.que, no hay tras - .
msxéa de riqueza, ni apmvechamientc} de la mis~ -
ma,- ni tampoco utiiizacién de serviciog, a pesar :
de que se trata de una obligaci6n de hacer.que ge-
;lmente imphca la utilizacién de servicios, co-
) es espeezalfsim& la finahdad de la prom%a de ..
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: "‘f"contram de otorgar un contrato futuro, no tiene= - -
-, _-contenido economico,

CAPITULO V

_CONCLUSIONES
I

L En el Derecho Romano, no se conocié -
el ccntrato de promesa en su forma especifica co-
~-mouna obligacién asumida contactualmente para -
" celebrar un contrato futuro. Sin embargo, la obli-
gacidn de celebrar un contrato futuro se podi‘a rea
lizar através de la estipulatio.

B

La prom&sa de contrato es un acto jun«

'susmn:imdad propia, cuyo principal ==-- -
5 1a creaci6n de una obligacién de hacer: « -~
e;\;f czerto tiampn, un cont:ratu futaro de-

Nuestros Cédigcs de- 1870 y 1884 no. re
nala promesa de contrato en general -
ma y términos que lo hace nuestro Céodigo
ate, sino que ambos Cédigos se refirieron dni
. -camente 4'la. pmmasa de venta con ciertas modaﬁ

Nuestrs Cadigo Cwil paxa el Diatrim -
,Feﬂarai de 1928, termind con las confusiones suw
- fridas acerca del contrato de promesa, cuandoal
reg mentaria le dedicé el Titulo Primero de la -~

Segumia Paxte dei Cédxgc en sus arti’culas 2243 a '
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-2 7 inclusive, creando ia Teoria dal Contrato Pre« Cr
;pa,razorio y otorgéndole la categoria de.contrato au- - -
~ ténomo,

v

¢ = "Delos términos del articulo 2244 del C6
. digo Civil Vigente, se infiere que el contrato preli-
- minar puede ser unilateral o bilateral, de lo que 16
gicamente se deduce la posibilidad de que sea a ti-
- wlo gratuzto U Oneroso,

V1

, Con respecto a los efectos que produce -
- el contrato de promesa entre-lag partes, es posible -
- afirmar que el beneficiario no adquiere una accién -
. real, sino meramente personal, para exigir elcum -
Aplimemo del contrato preliminar o sea la celebra~~
vcién del r*ontrato definitivo, e

Vi

EI plazo como unidad sefialada de tiempa,
ne la_funmén ‘en todos los actos juridicos, de ha--

a;modalidad de las ahligacianes y s6loen el -~
to de promaaa el plazo es un elemento de vé- -

rtes paresan 1o estar obligadas a seﬁa
0, por loque el enunciado del articu~
' 1a .paz:te respecmza debe de~-



©clal requerida para el contrato défmitlvb, pues’ -‘-~1

i de ger asf el contrato preparatorio perderia su ---

© . utilidad-préctica. Estimamos que es mdispensable

- que-durante el lapso que miedia entre la celebracion -

dela promesa’y el contrato definitivo, exista la po
i bihdad de adquiri:r: chcha capacidad especial

I.a utilidad préi:tica que ofrece el contra ‘75
f;-:es indiscutible, en vista de que la ff ~‘
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