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INTRODUCCION.

El propdésito de éste trabajo es 1i el > de promesa en dos aspectos

muy importantes: por una parte estudiar al precontrato unilateral y por otra a la promesa
bilateral, con la finalidad de observar que tan ventajoso es la celebracién del contrato de

promesa en sus dos formas, o en su caso ias desventajas que pudiera tener, igualmcnte
il al.

d ar la inefi ia del mi and: delap

E! contrato es un acto juridico que por su propia naturaleza contiene

disposiciones p das por las partes que deberin ser cumplidas segun lo dispuesto por
los mismos contratantes, es asi que su regulacion juridica sea rigurosa, tutelando siempre
1a vol d de qui lo celeb para dar cumplimiento en lo dispuesto en el contrato.

Es importante seflalar que en nuestro derecho los contratos se encuentran
regulados por el Cédigo Civil, de manera que existen los contratos nominados e
innominados, siendo asf que los primeros son todos aquéllos que se encuentran dentro
de la legislacion; y los dos son los que no estin regulados por ia misma. De este

modo podemos decir que el contrato que nos ocupa esta clasificado en el derecho
de deci que la pr tiene como

mexicano como preparatorio, por lo que p
bligacién de celeb en el futuro un contrato determinado, ya sea

objetivo crear la

il al o bil 1, segun lo p do por los

Resulta claro que ¢l de p isfi idades del orden juridico
y econémico. Desde el punto de vista juridico algunos autorcs sostienen que es
ncecesaria, ya que se asegura la celet ion de un fi cn cl caso de requisitos
del orden p 1, admini ivo, etc.. Desde el punto de vista econémico la utilidad de
csta reside en la oportunidad de di el sin idad de gar la
cosa, que se exige en bio, para el definitivo.

Actuaimente existe un uso indebido de este toda vez que ha sido mal

empleado y como consecuencia ha motivado algunas dificultades, yaque scle llama
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promesa a contrato definitivos, esto sucede porque en este contrato preparatofio en
ble, etc.,

ibe parte del precio , o se ga la p ion del i
y no la obligaciéon que genera este

h i se
wpliénd: obligaci del
contrato que cs linicamente la de hacer, es decir, celebrar un futuro contrato.
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CAPITULO 1. NOCIONES CONCEPTUALES DEL CONTRATO EN

GENERAL.
1.1 . CONCEPTO DE CONTRATO.
Anti en el d h en Ia PCio de la época
lasica, el era d inado como ** que es el acto licito
que d do en un do de vol des que end ala ion de un
vinculo obligatorio.”!
El Ig io Galindo Garfias. escribico que *“‘el contrato es un acto

juridico y como tal, es un acto de voluntad de las partes que en él intervienen."?

Por su parte Miguel Angel Z y Val ia define al " como ‘el
do de vol d: fc alo disp POr un sup pan producir - las
i de d h i en crear o transmitir derechos y
Ll‘v “ Y p s g 13

De las definici flaladas es b que b

jan un el fund ienel del que es el acuerdo de
| d 1< and: éste en un imi de los
para la realizacion de un acto licito, sin el cual esta figura no podria llevarse a cabo
Y8 rAnd de esta fc d hos y obligaci para las p

! IGLESIAS, Juan, Derecho Roma ity o e b >

Barcelona, 1999, p.701.

2 GALINDO GARFIAS, lgancio, Tenris General de los Conwastos, Editorial Pormia, México, 1999,
.67.

!’ZAMORA Y VALENCIA, Migucl Angel, Contratos Civiles, Editorial Pormia, México, 1998, p. 24
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En el ido se p i Colin y Cap defi al
contrato * como todo convenio o acuerdo de dos o mas voluntades con el fin de
producir efe Juridi Al las partes pueden proponerse ya crear un
vinculo juridico; crear o transferir un derecho real u originar obligaciones...

D és de Iar & di i que el ha dado
pic a infinidad de variaci o bi . en el P i de éste.
Desde luego, factores histéricos y el avance de la ciencia juridica, han influido para

bi i onla ion del Pto en

Desde el punto de vista de la legisiacion espafiola, el articulo 1254 del Cédigo
Civil establece que “‘el contrato existe desde que una O varias personas consienten
en obligarse respecto de otra u otras, a dar alguna cosa o prestar algun servicio.

En nuestro pais, el articulo 1793 del Cédigo Civil para el Distrito Fedem!
do de dos © mis personas para crear o transmitir

bl que el es el
ok hos y oblig:

uelactoenelcualdosomis

En lo particular id que el
ifi su ¥ d mediante el i p a un fin
comun, siecmpre que sea fisica y juridi posible, con el proposito de crear un

vinculo juridico entre las partes.

* COLIN ,Ambrosio y Hemri Capitant, citado pw GALINDO GARFIAS, Ignacio. Teoris Genstal de

itorial PosTiaa, México,1999.p.68.
Codigo Civil Expafiol, citado por ZAMORA Y VALENCIA. Miguel Angel.op.cit..p.19
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1.2. ELEMENTOS DEL CONTRATO.

De las definiciones citadas en el punto anterior podemos observar que, en la

lidad, la estr ptual del que los diversos tratadistas y
legislaci han ido, se fc de dos partes:

e El de exi ia, que son el imi y el obj v

e EI de lid que son la capacidad, ausencia de vicios en el

la licitud en el obj y la fo

Es asi, que ciertos requisi son indisp bles para que el contrato exista y a
éstos son los que 1 ] de exi ia, y otros son necesarios para que

d f les en los sérmi fialados en la ley.

De esta forma es necesario que en un se bien sefialados el
y el obj ¥a que en cste caso son la parte integrante de una cosa

que si faita, esa cosa no existe como tal, es decir, a falta de alguno, el contrato no

existe.

El consentimiento es el primer el de exi ia que abord por lo
que es importante scfialar que es el acuerdo de doz o més voluntades en los
de una para la produccion de las ias previ en la
misma. Es por esto que las b des deben estar d de un obj el
cual debe ser Ia d proy da como una p i6n o una ab 0
Desde el punto de vista juridico el ims eslai ion para 1i
un acontecimiento dirigido a la ob ion de efe Jurid




Es de esta forma que para al Z y Val ia el imi “es
la unién o id rde de ] des de los ) on los
términos de la norma, para crear o itir derechos y obl i »e

I, | se p! Bemardo Pérez Fernindez Del Castillo al manifestar
que * el imi es el do de dos o mis vol des sobre la i6n o

isién de d: hos y obli i Este debe recaer sobre el objeto juridico y

el material del contrato.™’

Alg i que este el de i ia para poder ser
diado dcbe d en dos id como [/ d del dewdor para
obligarse y como $0 O do de voli des. El pri exige que en el

deudor haya una voluntad real, que la voluntad sea seria y precisa, que dicha
voluntad se exteriorice, ya en forma expresa o ticita y que esa voluntad tenga

d inad ido, y; el do no do no hay coincid ia en el
do de vol "
Final al li a este ek que como hemos observado es parte
dular del on I, deb efialar que no hay consentimiento y por
lo tanto do de voluntades en los sigui casos:
*En el caso de que exista el error en Ia ] del por ejempio que

una parte crea que esth adquiriendo una casa mediante la donaciéon y la otra piense
que lo esth vendiendo.
*Cuando hay error en ia identidad del objeto, esto es, una confusion del objeto.

*En los contratos en donde hay error en la identidad de la p ya que se
b do en 1a calidad de la p es decir, los conocidos como

$ZAMORA Y VALENCIA. Miguel Angel, op cit.29
? PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo, Conystos Civiles, Editorial Porria, México,

1999, p.22.




. Verbi i do se dona una cosa a una persona y la recibe otra

pe

de manera equivocada.

El d 1 de i ia del en g I, es el objeto
consistente en Ila conducta, y dicha d pued ife como una
P ion o una ab ion. De ahi, que el objeto del contrato se clasifique
en: obj di y en obj indi El pri se iende como la conducta
que pued i en una p ion o en una ab ion y; el do como

contenido de dar, el cual debe ser posible.

Deb dar que el es una fi de las obligaci y como tal,

crea obli i De lo ior que las obligaciones que se crean por medio del

pued istir en dar, hacer o no hacer. Resulta claro que para algunos

di el obj del pueda ser diado en dos clasificaciones: como

objeto juridico y como material. De ahi, que el objeto juridico se subdivide en
directo e indirecto, toda vez que el di es la i6n y isién de d h

y obligaciones, y; ¢l indirecto es la obligacion de dar, hacer o no hacer.

En cuanto al objeto material debemos sefialar a las cosas, las cuales deben ser
fisica y legalmente posibles. El Codigo Civil para el Distrito Federal, establece:

Articulo 1825.- La cosa objeto del contrato debe:
1 Existir en Ia natursleza;

e Ser o inable en a su especie y;

IIL Estar en ¢l comescio.
Una vez delimitado la cosa obj del on legislacio ick
relevante comentar las caracteristicas con las que debe contar dicha cosa que son:
a) que existc en la ! b) Que sea d inado o d inable en asu

especie. <€) Que esté en el comercio. d) Que sea posible y licito.
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a) EXISTENCIA.- Esto e3, que también las cosas fi pueden ser obj del
y obvi las ya
b) DETERMINABLE.- La determinacion de la cosa en cuanto a la especie y en
relaciéon con una cosa consiste en fijar los témi de la mi en su id i
juridica. En este p se i bi que en 0 Caodigo Civil
solo hace ion de la deter ion en alaesp no asi, al género de la
misma.

C)COSAS EN EL COMERCIO.- Las cosas que estin en ¢l comercio se¢ oponen
ll.uquenﬁnﬁlendel io, de esta f se de que las que estin fuera

del comercio son aquéllas que no son ibles de apropiacion privada.

AWPOSIBILIDAD Y LICITUD.- Posible es todo aquello que puede realizar
dentro del orden natural de las cosas; lo licito es todo aquello que se encuentra
dentro del orden legal y de las buenas costumbres.

lo 1136 todo contrato tiene por

Segun el Cédigo de Napoledn, en su
objeto una cosa que una de las partes se obliga a dar © que otra se obliga a hacero a

no hacer.

Como ya se o anteri los de dos

imp los de
son todos aquéllos que Je dan sentido juridico al contrato y que son: la capacidad,

ausencia de vicios en el consentimiento y la forma.

lizados con lacion y los de valid los

id diando lo do por Joel Chirino

En cste
Castillo, quien sostiene que “la capscidad juridica es la aptitud para adquirir




bli i y ejercitarios. Este P implica dos que

derechos y %
comresponden a la capacidad de goceya la idad de ejercicio...”*

Es asi que la capacidad es Ia fc idé con ia que las personas cuentan
para poder ser titul, de & h vy obli i y de esta £ darsle valor uno
mismo, esto en el sup de ser p fisica, y por d de rep
aratind de p "

Pama Ramén Séanchez Medal, *...1a capacidad es la aptitud ida por la ley

en una persona...”’

En relacion a lo ior se desprenden dos i que deb falar, ia

capacidad de goce y Ia idad de ejercici de las cuales es impornante hacer
distincion, por que la falta de la capacidad de uno u otro tipo pucde traer consigo

diversas consecuencias.

para ser titulares. de

“La capacidad de goce es la aptitud de las p

(W] *e10

4 " y "

idad de goce es la aptitud que tiene una

De ahi que id\ que Ia
para ser titular de d hos y oblig

De igual ia idad de ejercicio “es la aptitud de las para
ch b y obli i ya sea por si mismas en ¢l caso de las

hacer valer sus

* CHIRINO CASTILLO, Joel.Derecho Civil 11.Conraios civiles Editorial Mc Graw Hill,
2

México,1996,p.24.
® SANCHEZ MEDAL, Ramén, iviles, Editorial Pormis, México, 1998, p.40.

. . De Jos Contrtos Civiles.
1 ZAMORA Y VALENCIA, Migucl Angel, op. cit.,36.




en el caso de las

personas fisicas o por di de sus rep
personas morales.”!'

R Ita claro que la capacidad de ¢j es do la p puod
o} por si sus d hos y gaci

d ho se i Ia

idad ya de un

Debemos destacar que en

tipo o de otro, 1o cual significa que todo individuo es capaz mientras no exista una

idad. De lo que se desprende que no

disp i va que e esa cap
puede haber i pacidad sin ley.
Haciendo caso a todo lo ya do la regla g 1 es que son habiles para

das por la ley.

contratar todas las p no P

Refiriéndonos a la capacidad de goce y ¢j

fe alai

habiéndal q

y .
ya que ésta también

idad de las p

Fw T lo

figura en la materia contractual.

De la miama forma que existe la capacidad de goce y ejercicio existe ia

alai idad de goce la ley no las

incapacidad de cada una. Con e

establece de forma general, y solo las sefiala en fi particular, en tres casos: Ia
prohibicio falada a los j para la adquisicion de bi bl

dentro del territorio 1 en las Il das zonas prohibid. ipulada en el

lo 27 i 1, los d i0s. {8 » del

y empleados pabli no aptitud para ser L del d ho de

o admini bi P a su cargo,

propiedad, en el caso en el caso de




y; los ministros de culto, iaci ligi para heredar de p
espiritualmente por ellos.

Por alti en o refe a la capacidad como el de validez det

que abordar la incapacidad de e¢jercicio ya que con anserioridad

la i idad de goce. Es asi que o incapacidad de

31 do se bl on p ién de i individuales , ya sea de los

menores o de las p que por ci ias p les no ti una facultad
normal de razonar.

Es de esta forma que en | se d como causa de
nulidad relativa la leb i6n de un con p que con
incapacidad de ¢j

Una vez abordado la capacidad como el de validez de los nos
abocaremos al estudio de la ia de vicios en el imni como otro
! de validez de la fig en

Como ya h visto en p [ dos el imi es un requisito de

del toda vez que se considera como parte medular para la
celebracion de éste pero do en el imi se p diversos vicios
Para que se otorgue éste es d enel de que se considera como
un clemento de validez.

Pod ) que que en un i el dste

puede liegar a contar con algunas deficiencias por falta de conocimiento o por falta
de libertad, lo que traducido a nuestro estudio es el error o el dolo; de igual forma se




P>

ok icios que ia vol d o la facultad de las p esto es,

P P

Ia violencia y la lesion.

Antes de comenzar a tratar al error, dolo, violencia y la lesion como vicios del
deb lar que la p ia de al de ellos puede llegar a

1 . At

con la nulidad relativa.

Para Mazeaud citado por Ramén Sanchez Medal “‘se entiende por error la

P . L' '- ia a I. 1:dad 12

El emor puede referirse a las calidades o POSICH fisicas de la cosa

iderada en si mi de igual forma de con las calidades o funci lidad de

la cosa referida al uso o utilizacién que desee darle al suj o a la identidad de la

P del en aquéllos contratos que se celebran en atencion a las
cualidades del sujeto.

Pérez Fernandez Del Castillo se p iaon el ido de que “el error es una

ia ala dad; es un do psicologi en el que existe una

di dancia entre ¢l p i vy la realidad, a dife ia de la igr ia que o3

Ia falta del conocimiento.™"?

Evidentemente para Miguel Angel Zamora y Valencia, “ el error es el

equi de Ia realidad y no debe confundirse con la ig
»nie

porque csta es una falta del conocimiento.

2 MAZEAUI D.cll.-iopa' SANCHEZ MEDAL, Ramon, op. cit.p.42.
» SANCHEZ MEDAL, Ramén, op. cit.,p.31.
“ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, op.cit. p.41.




Al jan la exi ia de tres cl de errores, el error en

obstiaculo, nulidad e indiferente.

Por lo anterior decimos que el error obstiiculo impide que el nazcs por
falta de consentimiento, es asi que el error puede recaer sobre: la identidad de Ias
la identidad en el obj y ia ! del lo que hace

el imi y por lo tanto, el contrato.

El error lidad o bién Il do error vic.o, puede coasistir en un error de
hecho o de d ho, el cual p Ia nulidad relativa del contrato. En tanto que en
el Cédigo Civil de 1884 el error de & ho no laba el De igual forma
podemos encontrar que en el Cédigo de Nap se al error nulidad

Lt

El Cédigo Civil para el Distrito Federal establece:

Articulo 1813.- El error de d ho o de hecho i «l

recac sobre i i de la vol d de quik de los gque

contratasn, sin el acto dc la cel ion sc csc ivo O si sc prucba

por las ci ias del mi que sc oclebrd éste se haya
P d enel © ac deay da de su i P i

De lo anterior establecemos que el error de hecho se da cuando recae sobre la
1 y risti del obj material del De igual fi el error

ion de un sobre una regla juridica aplicable
»l3

de derecho” es la falsa
al contrato que procede de Ia ley o de su interpretacion.

El error indiferente es aquél en el que las licdad, darias del
bj ial del Final en lo que respecta al emror como vicio en el
imi deb decir que existen efrores que la ley no contempla como

"PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bernardo,op.cit..p.32.
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de nulidad del ¥ son el que no recae sobre el motivo determinante

de la voluntad y el error de calculo que solo da lugar a rectificar.

Un vicio mas que puede licgar a p en el es el dolo
cuya definicié es i calliditas, fallatia, wmachinatio ad
ci dum fallendum, decipiendum alterum adhibita.. "'° De la cual surge ¢l
concepto legal del dolo que es Iqui ion o artificio que se plee para
inducir a error o en élaal de los

“...el dolo es el empleo de Iqui dio ilegal para inducir o provocar al
error y asi ob ia vol d de una p en ia fi ién de un 7

Como podemos observar ¢l dolo es una forma de conducir a la persona segan

nNuestra conveniencia parl de esta forma lar el imi para el ajuste
de propi es asi, que es evidente que el dolo estk intimamente

relacionado con el emror, ya que el primero nos conlieva al segundo.

gun las disti definici de dolo pod . i que éste tiene
como supuesto la intencion de dafiar o engafiar, de ahi que sino hay esa intencion
de dafio, tmadici ] se le d i “ dolo b > , el cual consiste en

las lidades del bien objeto del

Deb delimi ia i ia del dolo principal, y el dolo incidental. El
primero es el que recae sobre la causa © motivo de Ia vol d de los
o €i ias que

contratantes, v. en el segundo recae sobre otros P

* LABEON, en-b por SANCHEZ MEDAL, Ramén, De los Contrso Civiles, Editoris] Porrua,

México, 1998, p.
1" ZAMORA ¥ VA.LENC!A, Miguel Angel, op. cit., p.42.




h a un solo en

onerosas.

Ao i " I
que doctr se

Con lo que refiere al tercer vicio
1 ia en el jo de la fuerza fisica o amenazas qQue

considera que hay vi
representen el peligro de perder la vida, la honra, la libertad, la salud, etc.. De ahi
d: fundir con el temor que se pueda presentar al

que la viok ia se p
de la celebracion de un

Para que Ia violencia pueda darse como tal se requiere, por una parte , que la

P el peligro que en el parmafo anterior se establece, que sea grave,

que sea actual, inminente, que sea ilicita, que sea el motivo determinante de la

1 d del suj al . ¥: que provenga de una persona y no de un hecho
dafioso, ya que en este caso se estariaen p ia de un do de idad

Finalmente la violencia da origen a Ia nulidad relativa del contrato.

Con lo que respecta al ultimo vicio en ¢l consentimiento que es Ia lesion
deb derla en un ido como el perjuicio que en un contrato

conmutativo experimenta una parte que recibe una prestacion muy inferior a Ia que

ella a su vez proporciona a la otra parte.

“En estricto id d a la lesion como la causa de validez total o
parcial de un ivo, blecida en f pei ] por el
legislador, bien sea por la importancia objetiva del i d juic id

ion de valor muy inferior a la que &l

por el que ibe una p




14

proporciona, o bien por la situacion subjetiva de debilidad o de miseria en que
contrata dicha parte, o bien por una y otra de esas dos mzones.™'®

De lo anterior rescatamos que para que pucda ser llamada lesion y no se le
confunda con los anteriores vicios en el imi se requi que haya una
desproporcion entre las prestaciones.

En los Cédigos Civiles de 1870 y 1884 |a lesio b 1 da como un
vicio objetivo do en en forma pri dial la desprop ion en las
ysele iderd como una causa de isién y no de nulidad

P

Para finalizar con este punto h i6n de Ia fo
] de validez de los toda vez que en piéginas anteriores hemos

estudiado todos y cada uno de los el de exi ia y de validez de esta fig

Jjuridica.

Es i tante hacer ion de que a)| di i 1a p de
que la fic es un el de exi ia en tanto que para otros es considerado
como el de ik En lo particul id a la forma como un

| de i ia, toda vez que e la Unica manera de exteriorizar el
lidades © formalismos ) de validez del

consentimiento y a las f
contrato.

En relacion al parrafo anterior Z y Val i ...es o ¢

indible alguna de proyectar o iorizar la vol d y por lo tanto

idad

el consentimiento, y si esa manera de exteriorizar es la fc ésta por
l6gica serk un ¢l de exi ia del 2

* SANCHEZ MEDAL, Migucl Angel, op.cit.p.54.
'* ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, op.cit.. p.31.
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Resulta claro que la forma es parte de la voluntad, ya que es la manera en Qque
de su consentimiento, en tanto que Ila

uno pued: P el B
formalidad son todas las dalidad blecidas por los ©, on su Caso
por un ord: i juridi para que el contrato surta todos sus efectos y pueda
ser iderado como vilid

En este ido deb disti ir que la f “es el signo o conjunto de

igr por los 1 se hace o se iza Ia | d del o0 de los

agentes de un acto juridico.”?®

Igual los formali son “ e} ) de blecidas por el

ordenamiento juridico o por las partes, que sefialan como se debe exteriorizar Ia
| d para la validez de! acto juridico.”?'

dias Ia gran mayoria de los contratos civiles

Deb dar que en
son contratos formales, por lo que la fo en los tiene un ido di
del que tuvo en el DD ho Ro donde tuvo una existencia fecunda y
prok da. A este P B fi “si el f i acaso no se
ho R en bio fl i6 en él con un vigor particular ."??

genero en el d

En la actualidad nuestro Codigo Civil en su articulo 2228 estipula lo siguiente:

Art 2228.- La falta de forma estabiccida por la ley, 2ino se rata
de actos solemnes, asi como ¢l aror.dolo, la violencia, la lesion
y laincap 3 de icra de los del acto, c

1a nulidad relativa.

2 PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo, op.cit., p.35.
d

2! Idem.
* BONNECASE, Julien, Elcmentos de Derecho Civil, tomo I, Editorial Cérden as Editor y
distribuidor, México, 1945p. 239.
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La forma se exige en nuestros dias por motivos de interés publico de evitar los
litigios, dotar de precizsiéon a las obligaciones asumidas y de seguridad a ciertos
bi de Y imp ia, inducir a Yy flexion a las p

ventajas todas éstas que expli Ia fi lidad ida en la yor parte de los

" A,

Como ya hemos visto la falta de formalidad exigida por la ley hace que el
contrato pueda ser invalidado, y que mientras no revista esa formalidad legal no seré

valido.

Después de Ll a un sinny de . ick que la
fi lidad tiene finalidad producir ci y d inad fe . una
mayor seguridad y prueba de las op B De lo anterior pod decir que la
f lidad es la en que el producira las ias relativas at

mismo.




1.3, CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS EN NUESTRO DERECHO.

La clasifi ion de los puede ser muy variada, de tal suerte que
d infinidad de clasifi i ya sca on el autor, la legislacion

o el pais de que se trate.

Los contratos pueden ser agrupados de distintas formas, variando segun el

P que se qui o No deb olvidar que la funciéon juridica del
contrato no depende solo de su clasifi ion o su d i IO ical sino de
su contenido.

Es asi, que se p d 1i: esta organi ion iniciando desde un punto de

vista doctrinal para posteriormente estudiar el orden en que actualmente el Cédigo

Civil ha clasificado alos que reg
Resulta claro que en Ia lidad los civiles nos ofrecen ciertos

rasgos genéricos, los les nos p i 1i su agrupacio pero bids

jeb i que ti isti muy p ! ias les nos

permiten hacer una clasificacion de los disti a la doctrinal, la cual sera
diada con p ioridad

LCONTRATOS UNILATERALES Y BILATERALES. Esta agrupacion de la
fi en se liza desde un punto de vista de las obligaciones que se
do se lebra este acto juridico. Es asi que nuestro Cédigo Civil -




An.- 1835-EJ cs 1 al do una sola
de las partcs se obliga hacia la otra sin que ésta Ic quede
obligada.
Los [} 1 8 bligaci para una sola de las
partes, figura como ejemplo a esta clasificacion el de pré en el cual
el anico que da obligado es el dor de €l , quien debe restituir la misma cosa

en el tiempo convenido.

No debemos confundir el acto juridico unilateral con el contrato unilateral, en
. do de

este sentido “el primero , como podria ser el no

voluntades, sino solo ife ién de la vol d de una ap . En el
do de vol des, pero solo se obliga una de las partes.”>

si hay un
Con lo que P a la clasifi ion bil. 1 de Jos contratos, debemos
dar que bién se les d i inal Ati do las obli H que
nacen a cargo de una y otra pare tienen entre si una i depend i ip El
s bil 1 an 1o disp on looielacidn:
Ar. 1836.- El ez bi do las partes sc
obliguen reciprocamente.
De acuerdo con la doctrina 1 en los bil les la obligacio

de uno de los contratantes tiene como causa la obligacién del otro.

La utilidad de la distincién entre los yb
se les aplica las sigui reglas:

en que a éstos ulti

¥ PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo, op.cit., p.42.




*En los bil. les las obligaci son ip ., por lo wanto, la
lidez y plimi de los no pucden dej al arbitrio de uno de los
contratantes.

*Se puede al la pcion de no plido, es decir, mientras que
uno de los no pia no pude ser cumplido el otro a que cumpla por
su parte .

*En los bil, les los ri de pérdida twotal o parcial de la cosa

las reglas blecidas por el Cédigo Civil.

IL. CONTRATOS ONEROSOS Y GRATUITOS.- Como Anteriormente
clasifi a los de do a las obligaci das en ¢t
ahora los agrup desde el p de vista de Jos provechos y graviamenecs que

generan, de ahi que hablemos de oneroso y gratuitos.

“Si P hos y gravi ip es . si solo ge
»24

provechos para una de las partes y gravamenes para la otra, es gratuito.

Para Garrido Zago ““...son a titulo do las jas que p
una u otra de las p no les es didas sino por una prestacion que ella le ha
hecho, o que se obliga a hacerle: son a titulo L) aunaoa
otra de las p 1 i, independi de toda p ion por su parte."**
Es importante disti ir esta clasifi ion de los contratos unilaterales y
bil, ! Los y 8 i estin agrupados desde un punto de
vista 6mi i que los unilatsrales y bilaterales desde un

punto de vista juridico.

# ZAMORA Y VALENCIA, Migue Angel, op.cit.p.53.
* GARRIDO ZAGO, Roque, Comratos civiles v comerciales, Editorial Parmia, México, 1990, p.72.
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bil ! con el , Pero como ya

Con fi ia se funde el

i el bil I se refi a las obli § ip yel

se vio
a las ganancias o pérdidas.
El Cédigo Civil para el Distrito Federal plantea:

Art.- I837 Es on que sc estif
L ¥y gratuito aqudl

Y@
en queel provechoes solamente de una de las partes.

La utilidad prictica de Ia distincién entre el Yy B
*Solo pued: leb i los que son duofics O rep
con facultad de d inio. Asi por ej lo los no pued i
donaciones.

d: en tanto los gratuitos se revocan.

*Los ne se

*Es mias ficil i y probar la 6 1 enel f:1 que en
el oneroso.

*En los i es yor el imp sobre la renta que en los
onerosos.

*En materia registral la proteccion se le otorga a la persona que adquirio a titulo

oneroso y no a titulo gratuito.




2)

*Los se deb . P do en una v
quidad y iprocidad de i entre las partes, y los unilaterales deben
resolverse a favorde la i6n de d hosei

ill. CONTRATOS CONMUTATIVOS Y ALEATORIOS.- Esta clasificacion
constituye una subdivisién de los contratos onerosos, toda vez que desde ¢l punto

de vista de la certeza de los pr hos y grava es de donde surge eosta
agrupacion de los Esta agrupacion se disti de la ior en
que los ivos y al ios ti como finalidad la precision de
los efectos econémicos entre las partes, y; los y se clasifi asi
por la val i omica de las p i
El maestro Joel Chirino Castillo al P “son
conmutativos aquellos que a su celebracién se las jas o pérdidas
& : q“e n l.s 26
Como pod: P do se las o las pérdidas que
pueda rep Ia celeb 6n de Ia figura on ante la p
de un ivo, rbigracia una p ta, la p el

do las partes desde ¢l momento de su

“...el es ivo
lebracié Iap pacién y equi omica de las p
otorgadas o a otorgarse con ivo del plimi del hid
“ los son do las jas que ellos proporcionan a
las partes son ci v ptibles de apreciacion inmediata; hay entre ellas una
ie de p 6 iproca, que no dopende de lidad alguna.””*

P

2 CHIRINO CASTILLO, Joel, op.cit. p.18
7 GARRIDO ZAGO, Roque, op.cit. p.79
= Idem.
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A este respecto el articulo 1838 del Cédigo Civil establece:

Art. 1838 El es i lasp 1 que sc
deben las partes son ciertas desde que se celebra ¢l contrato , de tal
suerte que cllas p ap iar i i el b io o la
pérdida que les cause éste. Es al i do la p ion debida
P dc un imi inci que hace que no sca posible
fuaci de la ia o pérdida sino hasta que ose
acontecimiento sc realice.
Resulta claro que los ivos para ser iderados como tal,
qQui de Ia d ion i di Ia pérdida o ga ia que g el mi
acto.
A lo que refi alos 1 io deb der que al io de
los ivos, éstos d d de un imi inck para que se
las ias o pérdidas surgidas del contrato celebrado.
...si esos provechos y grava no son ciertos y idos al de
i i €S

leb el sino que dependen de ci o si i [

Igualmente para el maestro Chirino Castillo, “los contratos aleatorios son

aquellos en que la p ion esth d inada pero no se sabe al momento de ia
celebracién quien va a serel i o perdid sino hasta el momento en que
se pi . el : 30

Como ejemplo de un \! io pod citar la venta futura de alguna

cosecha, ya que el compmdor asume el riesgo de que no llegara a existir en su
totalidad.

= ZAMORA Y VALENCIA, Migucl Angel, op. cit..p. 59
* CHIRINO CASTILLO, Joel, op.cit.p 19,
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Final ok d que esta distincion entre ivos y

P

aleatorios tiene como utilidad:

*Queen los k i0s no se apliq lai vision ni la lesion .
*En cuanto a los vicios b el Lji solo se obliga en los
¥y no asi al 08,
*N {] on los ] i hay un trami pecial en a

los riesgos por la pérdida de Ia cosa

IV. CONTRATOS SOLEMNES, FORMALES, CONSENSUALES Y

REALES .- Las tres pri fig son clasificados deade el punto de vista en que

de o debe ife la 1 d, en tanto que la ultima atiende desde el
punto de vista de la entrega de la cosa como el itutivo del

Son k llos que requi de un acto sacramental que
d la exi ia del mi En este i d por sol do se
exige por la ley una & lidad d inada y no otra diferente pam que se
produzcan ciertas y d d. ias y prevé que si no sc satisface esa
fc . no se producirin esas

C ick como ejemplo de acto sol el i io, ya que ¢l derecho
positivo i solo Ia sok idad en el y en el matnimonio.

C fc ' a aquellos que requieren de una

formalidad especifica para sener vigencia o validez, #8 asi que cuando Ia ley exige
una forma determinada y no otra diferente para que se p d inad:

consecuencias pero esas ias se prod bié que no isfaga Ia
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bl la nulidad del por la falta de la forma, el

forma prevista y solo s¢
se clasifica y califica como formal.

les aquellos en que solo se requiere del simple
31

“Son
do de vol des de los para que el contrato exista.

“Los contratos reales son aquellos en que para su perfe se requi de la
entrega fisica del objeto.”>* Es importante sefialar que la tendencia al
consensualismo ha motivado la desaparicion gradual de todos los contratos reales

'y

lados en el d

Iasifs ion es la

La utilidad que consideramos que tiene esta
*Determinar el efecto del contrato.

*Determinar cuando es valido o nulo un contrato por falta de forma.

*Determi do se pued fi un al que no se le ha dado ia
forma prevista por la ley.

*C en que se perfecci el y como ia , en
que efe del mi las obligaci: de las partes.
* Ibidem,p.20.

* Idem.
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V. CONTRATOS PRINCIPALES Y ACCESORIOS.- Esta clasificacion
fi ion juridica relacionada con otros actos juridicos, es

de en a su
decir , de la dependencia o no , o de lo exi ia de una obligacié

De esta forma para Garrido Zago “un es principal d iste por si
solo ..."* “El contrato accesofio es aquel que sc realiza pama asegurar el

cumplimiento de otro ...""**

Deb que el io en h be el
nombre de garantia, ya que se ceicbra para i Ia obl 6n de la cual
4 de su exi in 0 valid

V1. CONTRATOS INSTANTANEOS Y DE TRACTO SUCESIVO.- Como ya

h distinguid ,esta clasificacion es hecha en al &mbi
de P lidad del toda vez que la posibilidad real y juridica de cumplir
en un solo acto o en un plazo d inado , las obli i que de los contratos

iban la d b ionde i i y de tracto sucesivo.

emanan, de ahi que

Los contratos instantdneos son aquellos en que las prestaciones de las parte

pued. o pued: pli en un solo acto , Vgr. Ia donacion.

Se d i de ivo aguellos que i de una poralidad
para su ion. Para Z; y Val ia “los ios son los que no
i por si mi sino que su i ia y validez dependen de la
existencia o de la posibilidad de que i una obligacién o de un contrato
previ lebrado y en ion a esa obli ion se celebra el »3s

» GARRIDO ZAGO, Roque.op.cit. p8O
M1dem.
B ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, op.. p.59.
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V6. CONTRATOS NOMINADOS E INNOMINADOS.- Un coantrato es
bicado d de la legislacion

nominado cuando a éste se le
di al i0 sensu es innominado cuando no esth ubicado en el

P

supuesto anterior.

que es reglamentado por la ley, es

y determinad sus

De esta forma que un
do y senalado sus el

P

frente a un contrato nominado.

En el supuesto de que la ley no reglamente un coatrato, éste serh innominado, y
les de los .y por las disposiciones del

se regird por las reglas g
contrato con el que tenga mis analogia.

id d d que la d ina pude otorgar un nombre a un
la, éste serk reconocido

En este
contrato determinado ,pero si la legislaciéon no lo

como innominado.

“..el contrato innominado es aquel que la ley no reglamenta o regula en
fe de su

relacion con las obligaci principales que se g
2 2 » 36

lebracion un bre o eswén estip

o ho la gran mayoria de los contratos
dos, toda vez que se encuentran regulados por

Deb d que en
civiles son iderados como
nuestro Codigo Civil.

%ZAMORA Y VALENCIA, Migucl Angel, op.cit..p.61.
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1.4.CONCEPTO DE CONTRATO DE PROMESA.

Historicamente la figura del de p no era
pero es fal que d de esta fi se el
u do in herd,

“El de p es el do de vol des por dio del cual una
parte o o an sea . 1 o bil 1. se obli a celeb un
futuro™”’

Para Trevifio Garcia “Ia p! es un en virtud del cual una o ambas
partes se p a celet ! de cierto tiempo, un d inad
que no pueden o no d leb porel i

Lap de o bié id P es una fi que
a P es impo! te ., en tanto que pretonde ser una solucion para los

bl que puedan tener los particul en sus i idi en

P

que éstas sean de caricter patrimonial.

que “el contrato de promesa es

Miguel Angel Z y Val
aquel por virtud del cual una o ambas partes se obligan a celebrar un contrato

determinado en cierto tiempo™®

Debemos observar que las definici antes citad. jan un eb que
le de la ia al de p vy es la celebracién de un fi

para asegurar de esta forma la realizacién de un acto en ¢l que ias partes estin de

3 pEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Ban.do op.cit.,p.61
* TREVINO GARCIA, Ricardo, Graw Hill, Méxcio,1999,p.3
* ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, op cit_p.67




por lo que esth claro que este
prelimi f-{ una obli ion que no deb perder de vista, y €5 Ia

obligacién de hacer, es decir, la celebracién de un acto juridico venidero.

el Cédigo de Napoleon desconocio

La legislacion fi parm ser pr
plici esta fi al decir en su articulo 1589 ‘“que la promesa de venta
equivale a venta do hay imi ip de las dos partes sobre la

cosa y sobre el precio.”*

De lo anterior podemos observar que la promess como la conocemos

i no era lada como tal y solo era equiparada con la P
La legislacié ' pla a la p en el iculo 2243, el cusl
bl que lap es el P i0 por el que una o las dos partes
se obligan a celebrar, dentro de un cierto plazo, un fi cuyos el
iales se d i al efe
Es neocesario resaltar que la p es un que por su naturalcza
Jjuridica puede ser unil 1 o bil. 1, es decir, puede g bligaci aunao
a ambas partes.
En este sentido podemos observar que C dos ¢l de p la
il !y la bil . La primera la deb d el acto en el que se

obliga uno solo de los dando al arbitrio del otro llegaro no a Ia
celebracion del acto definitivo; en tanto que en ¢l caso de la promesa bilateral

I b
P se a el P

® Codigo de Napoleon, citado por PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Banardo, op.cit..p.62
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Debemos dejar en claro que doctri no i una definicion de la
p il 1 o bil 1 por do, toda vez que se manejan en una misma
explicacion.

Final id que la p es un acto juridico mediante el cual
Ias partes se obligan a la celeb ion de un fi , exXp do su ] d

para obli, ya sea unil, 1o
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CAPITULO I1. ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE PROMESA.

2.1.ROMA.
Histori el de p! no eia juridi lad
tal en ia antigua Roma, ya que las fi del p son cier
muy sin b si la p de venta y la promesa de
mutuo .
“En el iguo d h se le llamoé p ala ipulacion o
verbal, cuando el acto tenia por obj Ia p ip de ipular otro

contrato entre las mismas partes, es asi que se produce ¢l llamado pacro de
contrahendo. **

Deb i que la fi ion de este pacto no es otra que ¢l vincular a las
p P tndolas a la lusion de un fi porque en ese
momento no se queria o No se podia ipular. De lo i que ¢l obj

de este pacto no es, pues, el propio contrato que habria de celcbrarse sino la
conclusiéon de éste.

Como podemos observar en pé i In ipulacion o ip
origina el llamado pacro de contrahendo pero para poder analizar el contrato de
P con p idad id o dos figuras

P en la igua Roma que a [ ituyen el d
mas di delafi en que son: los verbis, Ia estipulacié

México 1999.p.80.

“ ROJINA VILLEGAS, Rafacl, Devocho Civil Mexi Editarial Pormia,
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Deb de der como rbis a “Aquéllos que se perfeccionan

e "4z

P iando frases das por la tradi

Es imporntante dejar en claro que los contratos verbis eran considerados como

tales porq no se queria la ga de cosa, o por ¢l simple
consentimiento de las partes, sino que se perfeccionaban con el simple hecho de

Para Mario N. Oderigo, los contratos verbis son “Aquellos que se forman por
el iami de 16 ! ! que preci 1a verdad i ion de

43

las partes al obligarse.

Es de esta forma que el ejemplo mas in en la i Roma de los
contratos verbis es la figura id la stipulatio, que desde nuestro punto de
vista, no es, propi hablando, un sino mis bien una manera de
contratar.

El Floris M. d bk lo sigui “Ia stipul ia en el

bio de una p ¥ una resp sobre una fi p on. "4
En el mismo sentido E. Petit ifi “La ipulacion es una de
., que i en una i gacion al cfe de obligar hecha por el que
q h d ida de una resp i y £ als
pregunta hecha por el que i enh deudor.”*’

“ OROPEZA AGUIRRE, Diocleciano, Derecho Romano L. UNAM, México, 1995.p.48.
“ ODERIGO, N Mario, Sinopsis de Darecho Romano, Ediciones De Palms, Buenos

Aires, 1982 p.269

“FLORIS MARGADANT, Guillamo, El Darecho privedo Romano. 22° Edicion Editorial Esfinge,
Meéxico, l993,p 250.

“ PETIT.E., ho R: Editorial Porrua, México 1997 p. 135.
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Resulta claro que para la K ion de la estipulacion o stipwilatio, era

cumplir con ciertas dici que se deup den de las definici anseri
citadas y que i # ) que 30n: una INtCITOEACION
seguida de una p lizad: iemp de oral; de igual forma era
P que Ia P fuera i alap esto es, se empicaba en Ia
respuesta el mismo verbo que se utilizé en la pregunta, de ahi la importancia que
tiene la svipulati un ok del p toda vez que uno de los
verbos mis empleados para la lebracion de la mi era el verbo promitis
' ). ¥ por ult era indi ble que hubi idad entre la
P y Ia resp

la stipulatio era un

Es importante sefialar que pama algunos
unilateral, ya que solo creaba obligaciones para una sola parte , de igual forma era
iderad un stricti iuris, ya que obligaba a lo estri
do , sin i 1a exi ia de dolo, mala fe, etc..

latio era que su naturaleza ia hacia propicia para
o iel b ia del

La impor ia de Ia
fe i de disti 4 Jas que

derecho civil, de ahi que su prictica se generaliz6 entre los romanos.

es que era un acto

b

Una istica de la stipulatio que de d
meramente unilateral, ya que solo surgian obligaciones para una sols de las partes,
el deudor. De ahi que esta fi sea iderad; un d de la
promesa unilateral, toda vez que exi el do de bas parses para estipular
pero solo una de ellas realizari o estipulado.

lasio como un - mis de la

Por lo anterior es que i a la stip
figura que nos ocupa.
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2.2. MEXICO.

Anti en d ho, el de p! no ba con una
regulaciéon juridica auténoma, es decir, solo emns lada como p de

P N And: de esta forma la autonomia con la que actualmente cuenta
esta figura.

Consid imp el hecho de sefialar que ] el de
[ pued leb con Iquier otro es decir, podemos celebrar un

de F ta, dami etc..

En nuestro pais los Cédigos civiles de 1870 y 1884, unicamente regularon la

p de P como una manifestacion de lo que shora conocemos
como contrato de promesa, de ahi que solo se admiti esta p!
En nuestra legislacion, deade el Codigo de 1870, se gro una disposicid
pecial para la p en Codi anteriores no se reglamentd el
de p on I; solo un articulo regulaba ila promesa de
compraventa.

De ahi que el Cadigo Civil de 1870 en su articulo 2819 establecia: “Para que la

ple p de tenga efe } ! e que se d
la cosa vendida, si es iz 0 mueble no fungible. En los casos fungibles bastaré que
se desi el gé yia idad. En todo caso debe fijarse el precio.”*®

Del p P ior pod observar que se desprende el hecho de que se
designe la cosa y el precio, de esta f . va en qQue se exigen

* Codigo Civil Mexicano de 1870, citedo por ROJINA VILLEGAS, Rafael. op.cit., p.109.
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I

los ok risti del definitivo, esta ion se g

porque se referia solo a la p de p . por lo que e natural que se
% Ia identi i6n de la cosa y de Ia fijacion del precio.

De igual f 3 perti que el do articulo del

Codigo Civil de 1870 dejaba de lado dos aspectos importantes del contrato de
promesa, como io son el regular Ia necesidad de una forma y de que la promesa se
en un ck plazo fijado por las pastes.

Lo mismo ocurria con el Cédigo Civil de 1884, toda vez que en cuanto a la
seguia las mismas reglas que las establecidas al
bles era de forma consensual, toda

forma, la p de P
" itivo, y PR de bi

vez que el contrato definitivo sobre esos bienes senia esa naturaleza.

bles era fi ly

Con lo refe alap de P de bi
cuando excedia el valor de la cosa de quinientos pesos, no bastaba el documento
privado, sino que cra importante la escritura pablica.

El Cédigo de 1884 no regl. ba a la p en g 1, pero al igual que
el Cédigo de 1870, si regulaba la p de p , de esta fi se acepto
d de las reglas de Ia ia de la vol d, la pr de on

deberi ir la mi; que la del contrato definitivo, anse Ia

general y que ésta
falta de una disposicién especial que reglamentara este punto.

Como podemos observar en los dos Cédigos civiles anteriores al actual
se agra a la p de como un antecedente del

que nos pa, pero hay que & que la no existié como una
figura autonoma, toda vez que la

de e fundida con el
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defi

itivo. En este ido pod der que si existid la posibilidad
del P io en g I, pero solo como un contrato innominado, no

sujeto a requisitos de forma, ni a los requisitos de fondo, que actualmente se
regulan.




CAPITULO 1i1. ANALISIS DEL CONTRATO DE PROMESA .

3.1. REGULACION JURIDICA.

1, a

Como se observd anteriormente el de p no era
Federal vi al

debidamente, por lo que el Codigo Civil para el Distrito F 8
i i de una reglamentacion

alos de P lar, pla la
debida , otc do de esta ia ia de este
De ahi que el o » antes o bl en el Libro Cuasto ,
Segundas parte , Titulo Pri la lacién del de p oen los
articulos 2243 al 2247 .
iculo 2243 fuerza obli ia a este

Es de esta forma que el

bleciendo lo

Art. 2243.- Puede asumirse contractualmente
1a obligacion de celebrar un contrato futuro.

Como podemos percalarnos, de esta forma el legislad b que p
i valid la obligacién de celebrar un fi y de igual forma
otorga autonomia a esta figura.
Al hablar de Ia ia con la que I este es
io sefialar la exi ia de dos tipos o ck de Ia unil !y la
hil 1 siend ida por Ia legislaci6 1 "

Art 2244 .- La promeaa de contraio o ses €]
contrato preliminar puede ser unilsteral o
bilmeral.
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E: diénd: por p unilateral, cuando una sola parte se obliga ,
quedando al arbitrio del otro Ia realizaciéon o no, del contrato definitivo; y por
promesa bilateral a aquelila en la que ambas partes se a celebrar el
contrato posterior.

Como ya se ioné anteri el de pi tione una funcion
especifica, que es Ia de obligar a las p a li un acto fun es decir, g

Ia obligacion de hacer y de igual manera el Cédigo Civil para el Distrito Federal

la esta obli, ion en el

Art. 2245 .- La promesa de contrato m0ic da
origen a cbligaciones de hacer, consistentes
en celebrar o pectivo de

con lo ofrecido.

R ita claro, que i i isti por P
del definitivo, ya que uni 8 Ia obli ion de
lizacion de un fi en tanto que ¢l contrato ulterior

hacer, es decir, la

obligark a las p al plimi de una fi [ i5n. De ahi, que una vez
mis afi que lap os una figura auténoma, toda vez que ¢l objeto de
ésta y el del definitivo son ph dife

En relacion a lo ior el Rojina Villegas sostiene:”...El objeto de la
promesa €s otorgar un fi , es decir, plir una obli ion de hacer; en
la P ta el obj es itir la cosa y el precio, es decir, cumplir
obligaciones de dar; luego juridicamente no hay ni puede haber analogia entre la
p yel definitivo..."*”

Esti con , d que en algunas d inal no
otorgan la ia que logislaciox ia a esta figuma, esto es, que
no se disti el definitivo del de p

“' DE PINA, Rafeel, op. cit., pi24.
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P : D V3 L “El

Confc alo blecido en el pé
Ia realizacidon de un solo contrato; aquél es un

preliminar es solo una fase en
. - -3 el

es una figura contractual perfecta, ya que
de un contrato, esto es. el

.-

En inion el p
cuenta con todos los el de

consentimiento de las partes para la
ible, que no es otro, que el futuro contrato que los

lizacion de! definitivo, y el

fisico y juridi P
se ¥ d leb
Igual que el q exigidos
para la ion en g 1, ademis de otros propios del mismo.
Es asi, que el Cédigo Civil para el Distrito Federal bl lo
Art. 2246.- Para que la promesa de conurstar sca
vilida debe constar por escrito, conwener los
clementos caracicristicos del contrato definitivo
y limitarac a cierto tiempo.
Dos isti que se desprenden del iculo antes citado, que
q prop de la p a P son el hecho de que debe
isti del definiti y el delimitar que se realice en un
cierto tiempo. Det der que las a que se refiere el Codigo
en son las les al defi 0.
Ei d que el obj de Ia p no es celeb un simpl

sino precisar el al que debe tener el definitivo.

“ DEMOGUIEE, citado par GALINDO GARFIAS, Ignacio, op.cit.p.S1.
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En este sentido se pronuncia Rafael De Pina at : ...el obj del
contrato preliminar no es un contrato que tenga por obj leb otro ab:
un impl sino la celebracion de un d inado y p
en el que los vi los deben tener la d i i6n clara de su alcance, pues de otra

esta fig I, lejos de sener la utilidad que 1 se le

atribuye, constituira una de las fu mas dal de los conflictos juridicos ,
que los trib |’ drian que ) con grandes dificultades.™®

Analizando la segunda ristica del iculo 2246, que se refiere a la

l:mlhcuén pnn ia realizacion del contrato definitivo, debemos de sefialar que es
p el tiempo en el que se llevard a cabo ¢l cumplimiento del acto, ya
que en caso contrario, es decir, sino se bl el tiempo de lebracit

estariamos frente a una limitacion de libertad de contratacion, lo cual no debe

suceder, ya que nadie puede qued. indefinid. auna ife ion de

1 d de esa le

El contrato de promesa debe de seflalar el tiempo en el que se debe de realizar

el definitivo, pero de igual forma la limitacién de ese tiempo no debe ser excesivo,
ya que en ese caso podrian surgir ci ias que pudi fe ia relacio
juridi y por las obligaci id. De fe idad con lo
lnbnor.podemosob.ervnrque legislacié fiala Uni ot hecho de
que las p pued. i el tiempo de b ion del fi pero
bl un maxi de tiempo pam evitar lo do con lacio
De acuerdo con lo ya pl do pod: aprecisr que la regulacidn juridica
que le otorga nuestra legislacién a esta figura es poco extensa, ya que solo
la cinco iculos pam regl al on ion, de ahi, que

podamos comentar que el Cédigo Civil para el Di Federal ich cOmo un

“ DE PINA, Rafael, Derecho Civil Mexicano, 9° Edicion, Editorial Pormia, México 2000.323.
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desde el momento en que exige para su validez la
ind di de que el contrato definitivo sea

£ lalap
daccién por .
consensual o formal.

Como ya hemos observado en la regulacion juridica de esta figura, se

la su P las cl de p que las obli i que

nacen de clla, Ias formalidades que se requi para ia celeb i6n de éste, y por

altimo, li o refe ati plimi de este -
Nuestro Codigo Civil sefiala lo sigui en relacion al i pli

ArL 2247 Si ¢l promitentc rchuss firmar los
noccesarios para dar forma jegal
al eumr-o concestado, en su rebeldia los
firmard €l jucz ; salvo el caso de que la cosa
hays pssado por tituio onaroso a la
propiedad de tercero de buena fe, pues entonces
In promesa quedaré sin cfecto, sicndo responaable
¢l que la hizo de todos Jos dafios y pevjuicios que
ac hayan originado a la otra parte.

1 PPy 1

Debemos destacar que este ord i s una P
do nos on el sup del i plimi de Iquier p
otorgando dos i que ! se emph en caso de no cumplir con lo
establecido, esto es, la i6n de plimi para ob la ek i6n fo d:
que en esie caso consiste en que el juez firme en rebeldia det i el
¥y perjuici do el

de promesa definitivo, 0 en su caso, exigir el pago de dah
acreedor opte por e3a accion.

En este caso, cuando el promitente no cumpliera con la realizacion de! contrato
definitivo, Ia parse beneficiaria puede exigir judicial el otorgami de éste y
hacer efectivo tal i a ¢s de la firma que estampe el juez en rebeldia
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del p esto do se cj la i o ia a cargo del
Confx aloya blecido en este p i i \} que
el contrato de promesa, una vez que se realice de fi idad con lo ipulado por
la ley, llegard al cumplimiento del mi de esta la p i
dinari do se hay gotado de d | los efe del
es decir, el plimi del definitivo, pero no debemos dejar de lado que
pueda liegar a su terminacién en el caso de que se cumpla el término que las partes
d: ¥y ning! de ellas pudi lebrar el fi
Final es imp d el hecho de que el legisiador solo pk
el incumplimiento de este p de la fc lada en el iculo antes
do y no que puede finali por el plimi del plazo marcado sin
que las partes pudieran cumplirio, esto con Ia finalidad de evitar cualquier
probl que pudi ltado de esa relacién juridica.
De acuerdo al Cédigo ivo el dep deberd ser realizado de
fi idad con lo blecido en éste, pero igual ik imp
destacar lo que Ia Sup Corte de Justicia de 1a Nacié bk con relacion a
éste P io estipulando lo

La promesa, cs bicn sabido pude scr unilateral o bilaleral

En el primer caso, quien fonmula la prosnesa  sc obligs a

celebrar el contrato futuro y aquél en cuyo favor se hace,

acepta la p sin ni obligarse a nada; en el
do caso, la s bil una parte sc

obliga a vender y la otra & compear reciprocamente.

(S o Judicial de la Fed ion, 3°. Sala,

época)




De

El articulo 2245 del Codigo Civil dispone que un contrato
de promesa de venla solo da origen e obligsciones de
hacer, i en cbrar el pectivo de
do con lo ido . es C alaluz de esa
disposicion que el actor solo puede demandar la celcbracion
y firma decl contrsto definitivo de acuerdo con las bascs
contenidas en ¢! contrato prelimi + PEYO NO
o’ limi de las obligaci de dar que solo son
igibles una vez oeleb el d si es que
licga a ocleb C io Judicial de la Federacion,
3° Sala, sexta épocs, tomo CXXXIV, cuarts parte.)

yvel

ry

a la difi que existe entre ¢l de p

definitivo La Suprema Corte de Justicia de la Nacion ha expresado:

jcbra en la p

Debe disti irse entre ¢l que sc
y porci cusl ambas paries o una de ¢llas ac obligan a celcbrar
dentro de un plazo un d inadoy ia

operacion definitiva que habré de celcbrarse en el futuro y
dentto del  plazo fijado, pucs ésike constituye un conirato
independiente, tanto en jo que se refiare al consentimicnto
como al objeto, como inles. Escl de
d paa et L
on una promess  de contrato, tiene que COWTIF Precisamentic con
fecha pr ior a la celebracion de 1a dado que en énta,
una de las partes 0 ambas se obligan a celcbra en ¢l futwro, un
in ad de que al cel: lap
solo haya imi para el preliminar, pero no
puede haberio para el definitivo. El hecho de que an Is promesa
== fije un plazo para lobrar la op on d itiva, solo
origina uns i i de hacer, i en 1a cck
del [ ido; y csa obli, ion de hacer, al ser cumplida
= onla on del ido; de suerte que,

que se
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hasts ¢l momenio en que las partes exterioricen sus respoctivas
voluntades, otorgando s operacion prevista, es cuando existe ¢l

Sudicial

consentimiento en ¢l contrato d ¢
de la Federacion, 3* Sals, quina época, tomo XCV, cuarta parte.)
Por altimo con lo que p al limi de ésie contrato preliminar
que éste Sup Org fiala lo
Sino se nprucba la oelebraci del de no
pucde prosperar la accion para l otorgamiento del contrato
itivo de P on itura publica, que = origina
como in del imi de 1a obligacién de hacer
que se i oon Ja ock ion del predimil
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3.2. DISTINCION CON OTRAS FIGURAS.
Como ya h visto anteri del pto y i fialad
de este se pued desprender las distinci del p con otras
figuras afines a éste, que a nuestro parecer son: el acto unil 1, el j a
Ermil el bajo dicio P ivayel definitivo.
E hacer ion de la exi ia de estas fig toda
vez que pueden-llegar a fundi con el que nos ocupa, de esta manera
d lar las dife ias que existen entre la promesa de contratar y los

actos antes sefialados.

I. PROMESA UNILATERAL Y LA POLICITACION.- Para poder establecer
i las

las dife que i con estas dos fig €3 imp

alap

das en primer capitulo con resp

definici

y de igual forma la definicion de acto

il 1 es aquél en el que

Para Z y Val ia “El I do acto

interviene una sola voluntad.”*

da deb d que en ¢l acto unilateral solo se

De la definicion antes
lleva a cabo con la intervencion de una sola voluntad, en tanto que en el contrato de

promesa unilateral, si bien es cierto que una sola parte se obliga a la celebracién del

definitivo, p ia | d de b para convenir la
lebracion del ulterior, es decir, hay un do de vol d i
il I no existe dicho do de vol des para su reslizacién.

que en el acto

© ZAMORA Y VALENCIA, Miguel Angel, op.cit., p.71.
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Actualmente el acto unil | mas in es la policitacion, que es la oferta de
ind inadas o bién 1l da oferta al publi

d PRy
a

que obliga a su autor a manteneria en el plazo fijado por el mismo.

La policitacién u oferta al publico se dife ia de la p en gque en la
primera cuando la parte a quien va d ida la ofe Ia P el se
perfecciona y puede dar origen de i di a obli i de dar. de hacer, o de
no hacer; mientras que en el precontrato, como ya hemos visto con anterioridad,
anica y tusi 1a obli ion de hacer.

Pod: hacer distincion de estas fi en que la p

del do de | ] sin importar que se genere la promesa

unilateral o bilateral y como ya se ha mencionado en diversas ocasiones, solo

e

origina una sola obligacion, Ia celebracion de un deter

1I. CONTRATO SUJETO A TERMINO.- Debemos distinguir que entre la

p y el jeto a sérmi iste una dif muy da, ya que
no p fundir el b un plazo para cumplir con una obligacion que
fijar un plazo para d i el de imi de una obligacié

indi ble en la

Como ya hemos visto con anterioridad, un requisi

ion de la p es que éata debe de concretarse en cierto plazo,
transcurrido éste , debe de llevarse a cabo el contrato definitivo; en tanto la
modalidad término, es el plazo convenido por las partes en un contrato del

transcurso del cual h depender el imi ola incion de una obligacion.

En el contrato de promesa, observamos que ya sea una, o ambas partes, se
let ion de un fi d de un ti P d i ‘y

bli ala




pactado por ellos mismos; en tanto que en ¢l contrato a término se fija una fecha

para que se reali las ias del
Resulta claro, que ti on un asp muy imp que
es la existencia de un plazo, pero la distinciéon entre una figura y otra deriva de la
similitud que hay con ambas, ya que en Ia p ain no i el
definitivo, de tal suerte que el plazo no difi las ias del mi sino
su gami que puede © no [T en tanto en el contrato a término, éste
ya existe; simpk sus efe quedan apl dos para cierna fecha, pero una vez
lizada ésta, Ati se producira
Confe alo blecido en ¢l pérmrafi ior, pod der que si en un
timi de la obli i% impk ¢ esth

contrato se fija un plazo para el P
facultando al deudor para que no cumpla de inmediato, sino para que se cumpla

dentro de ese término.

tiene como finalidad el

Como pod: darnos el de p
sefialar el plazo en ¢l que se llevari a cabo Ia 1i i6n de un fi de
esta forma, si un contrato de promesa fuera de hecho posibl plirio de inmediato

d és de su celebracion, seria initil celebrarlo.

De osta f« podk disti ir que en el a término ya se
lobro et y solo se penden las obligaci gor das por éste, en anto,
como ya hemos visto en disti C lebrar ol de p no es
igual que llevar a cabo el contrato definitivo, de ahi, que no pueden suspenderse las
bl P -1 das del fi toda vez, que éste no se ha celebrado

aan.
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Por ejemplo, en un de p! bil 1 de P en el que se
fija como plazo ocho para Ia celeb ion de éste, d que al
este plazo las partes ti la obli ion de y vender, pero esto no quiere
decir que exi en ese el de P , sus efé no se han
producido, ni dependen del plazo, ya que es el definitivo el que depend
del mismo.

En bio, en el p de un de p ta bajo té

tenemos queeneateclloeleontntoyi:eeelcbnbyquelbloudiﬁenahentrmde
Ia cosa o del precio, o ambas, en ¢l plazo seflalado por las partes, pero cabe destacar

que en este &) lo Ia P ta ya se lizd, Ia cosa ys p al prad:
y el precio a qui di6, ani se trata de un érmino que suspende los
fe det pero jama pende el imi de las obligaci

Refiriéndose a lo ya sefialado, ZAMORA Y VALENCIA, escribié lo siguiente:

“Considerando que el término es la dalidad i en que las partes han
fijado un plazo para el imi de la obli ion, Ia dife ia entre ia p y
el a término es que al imi del plazo seflalado en la p debe
pli 1a obligacio i en celebrar el [ ido....en bio el

a térmi por el simph imi de éste , se originan las obligaciones

del indicad que pued istir en un dar, en un hacer o en un no hacer,
sin requerir de un do de 1] des entre las partes, o on general sin

requerir una nueva actividad de los inseresados.”™*

Final al lizar lo do por el Z y Val
podemos establecer que en la p: e g ya se ha mencionado antes,
hohllmléndo h.eaexcluuvun.nh on mto eomopndmmoburv-r en el
a sep 8 varias

SN ZAMORA Y VALENCIA Miguel Angel, op cit., p.73.
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IIl. LA PROMESA Y EL CONTRATO BAJO CONDICION SUSPENSIVA. -

Para pod d ] la distincion que exi con estas dos formas de

es io la dicion, en este ido Z y Val ia se

P ia de la “Condicion es Ia posibilidad de realizacion de un

hecho, del cual los i dos hacen depender el imi ola incién de una
obligacion.™>?

Debemos d.isu'nguir que de acuerdo con lo anterior en la condicién aan no

las obligaci ya que la de la dicioé pensiva es evitar ¢l

de Ia obli i6n hasta que se prod ol imi fi e

incierto que puede ocurrir o no, y de esta f« pod d que el
ch I i i ya que el que esth sujeto a la

contrato en definitiva p
condicion es el contrato en si.

Sin embargo, en la promesa , una de las partes 0 ambas quedan obligadas
de ahi, que podemos observas que

. a Ia celebracion de un
no existe una condicién como seria un fi e inci como
de con Ia dicid P iva, si bien es cierto que hay un plazo, también io

es que éste no es para que se difieran sus efectos, sino para ¢l otorgamiento de un

nuevo contrato.

De esta d que el contrato bajo condicién
p iva es un wlejo, ya que no se li parap un
fi como de con la p sila dicion se li el

primitivo surtirh sus efectos , el cual no requeriré de un segundo acto.

*2 Ibidem, p.74.
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En el mismo orden de ideas, es io sefialar que la p se eon
fi i6n de un segund distinto siempre del primero, y sobre todo un punto
que a P i P d . €3 el hecho de que éste

d no puede producir sus efi antes de haberse celebrado.

Entendemos entonces, que para que un tome et bre de
sujeto a condicion suspensiva, debe originar por lo una obli ion y ad
debe establecerse que si realiza un hecho previsto por ellas incierto ese momento,
se originarén otras obligaci difi vy adici les a las que se generaron de

origen al celebrarse el contrato.

Por ulti que Ia dife ia que i entre la p: y el

bajo dicid P iva, es que en la pri el no esta
a ninguna condicion para que se y exi las obli i del
tanto del prelimi del definitivo, sino que simplemente nace de inmediato la
bli ion de li esse alti en ¢l plazo convenido; mientras que en el
do, se de i di pars b par Ia obli i6n de conservarse en

aptitud de cumplir con las obligaci que esto en el caso de realizarse el

acontecimiento previsto, lo que no depende de su vol d, y de tal
no se 1H ese imik no han de existir las obli 3 ias

surgidas del lebrado bajo dici6

De esta pod P que la obligacio da de cada una

de las figuras son distintas, toda vez, que como ya hemos visto en varias ocasiones,
Ia obligacion que nace del contrato de promess ©s la de ilevar a cabo ¢l contrato

futuro, en tanto que en el bajo dicié p iva, la obligacién que
nace, es la de conservarse en aptitud de poder aplir las obligaci de dar, hacer
o no hacer que contenga el contrato si se actualiza la dicién y las obligaci de

respetar o pactado entre las partes contratantes.
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IV. LA PROMESA Y EL CONTRATO DEFINITIVO.- Como ya hemos visto
fi de que d liegar a ser

con anterioridad, i di
confundidas con Ia promesa, pero desde nuestro punto de vista, estimamos que el
contrato definitivo es 1a figura con ia que existe una mayor confusion, ya que como

P para algunas legislaci no i el de
promesa y ésta es oqui da con el definitivo.

Conf aloya d i con' i hacer ion de al,
diferencias con estos contratos.

*Con respecto al objeto de cada Ia p iempre g
obligaciones de hacer, su obj es simpk la realizacién de un
definitivo, y por lo tanto, ia p Jjamas 4 obligaci de dar o no hacer,
como puede llegara der con Iquier otro

*Con relacion a las obli i que nacen, el contrato de promesa, como ya
h visto en di i puede llegar a ser bilateral o unilateral, segun se
obliguen una o ambas partes a la celeb ion del definitivo, en tanto que el

fi . puede ser que i sea bil 1 ’

*Otra distincion que pod es ¢l hecho de que el contrato de
promesa requiere de una forma blecida por legislacion para ser
considerado como tal, ésta es que Ia voli d de Ji 1a p debe si
de exp por i i que el definitivo puede ser lizado en
escritura publica. Por ejemplio la ision y gra’ de d h les sobre
inmuebles.

*La p ite la propiedad, en bio, con alg
definitivos como la praventa o la p por citar aigunos, la propiedad se

transmite por el mero efecto del contrato. De esta forma tenemos que on la promesa
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de propiedad ni obligacion de entregar la cosa ni pagar el

sino ani el deber de celeb ia , por

no hay

observamos que si existe una marcada

De esta a P
diferencia entre la p y el definitivo, y como ya comentamos con
i ia de Iquier otro

lacion, este p con prop

Sin b es io hacer mencion de que algunas legislaciones no

} la ia que o i Juridi le g2 a este

precontrato, es asi, que el Codigo de Napoletn equip alap bil con

el contrato definitivo, de ahi, que algunos juristas han formulado la teoria de que
tods promesa bilateral equivale al definitivo. El iculo 1589 del citad

Cédigo bl “La p de venta equivale a la venta..."*Es de esta forma,

que lo que el Cédigo francés restringe para la promesa bilateral de venta lo
den a todo

) "

Resulta evid que para i lap equivale o es igual al

contrato definitivo, ya que consideran que ¢l precontrato contiene ya todos los
] del definitivo, lo son: cosa, precio, se sefiala un plazo y

b se obligan, por ej: lo, unaa dery otraa

Queda claro que en o ho no de haber igualdad entre la
definitivo por lo ti ya con ioridad.

yvel

P

* COPIGO DE NAPOLEON, citado por ROJINA VILLEGAS, Rafeel,op.cit..p.92.
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3.3. CLASIFICACION.

Como pudimos observar en puntos anteriores, los contratos cuentan con una
fe de poder disti ir su ido y de esa forma entender

clasificacién para el
la funcion juridica de cada uno de los contratos civiles que nuestra legislacion

contempla.

Enwndemog que existen infinidad de clasifi i otorgadas a los contratos,

g fos ord un su funcion, otros de manerm didictica, etc., de

esta f P d lizar a los gun su funcién, con la finalidad
de entrar de lleno al que nos es decis, conocer la agrupacion de ia
promesa de contrato.

De do a su fi i los pod lasificarlos de ia siguiente
manera:

*Por Ia independencia las obli : en: bil les y unil L

*Porel Itad: omico de las i en: y

*Por la itud de los leadk 6 entre las p on

y aleatorios.

*Con lo refe a la fi O idi 1 da con otros actos juridicos en:
principales y jos
*Por su ambito de poralidad en :i th y det

*Por su nacimiento y validez en: ! fi les y




53

Esta clasificacion realizada en base .'su funcion, serk  de gran utilidad, toda
vez, que nos servird para entender de un mejor modo la clasificacion de la figura

que nos ocupa.

Es i hacer i6én de una d i ién que se hace del contrato en

ion y que h pleado en diversa ocasiones, que es la de nombrar a la
Promess COMO un “‘CONtIAto Preparatorio’, en este ido el Ch De
Diego sostiene: *“...que tiene por objeto crear un do de d ho como p i
necesario pama la celebracion de owro posterior...””** De esta forma podemos

entender que para al * prep i0”, es otra manera de

clasificar a los contratos.

Parntiendo de que pama algunos autores la p es iderada como un
prep desd punto de vista es contemplada de igual forma,
porque este p crea una relacion juridica d para la celebracion de

un contrato posterior.

R dando lo blecido por Cédigo Civil para el Distrito Federal,
con i hacer ion del articulo 2244.
Art. 2244.- La prowncas de contrato o sca
prelimi pueade ser uni al
o bilsteral.
Como podemos observar la p de puede ser unil 1 o bil |
de fc idad con lo blecido en el articulo anterior.
El maestro Galindo Garfiss al resp lo sigui “...Si Ia obligacion
de celebrar el fi - ida por una sola de las partes contractuales, el

* CLEMENTE DE Dicgo. citado por SANCHEZ MEDAL, Ramon, op..cit. p.113.




es il 1. Sera bil | si las obligaci de para lo futuro

son reciprocas.’>*

Pac i Llacifs

bl lo sigui con a csta
se d i en este Coédigo

La legislacién arg

en su arnticulo 1138 que dice: “Los
ik les , o bil les. Los pri son aquéllos en que una sola de las partes
se obliga hacia la otra sin que ésta le quede obligada. Los segundos , cuando las

se obli ip Ia una hacia ia otra.>*

Unificando criterios, una obligacion es unilateral cuando una sola parte queda
ol amcid tendiendo que en Is

obligada a reslizar el cumplimientwo de dicha

p ik 1 existe la vol d de los , pama bl que solo
una llevara a cabo o p do por b Ni Cédigo Civil al comentar a los
en 1 aedial
Art. 1835.-El cs o
una sola de las plnelmobhln h-cu la otra
sin que ésta le quede obligada.
I 1 con las definici va sefialadas es P ible que la obligacio
bil les do las p se obli; al pli
bil, 1, las dos p d.

de dicha obligacion, en el caso de la p
obligadas a llevar a cabo la obligacion de hacer, es decir, reslizar el contmato

definitivo.

Como ya vimos, en la p , COn resp a la obli, 6n de hacer p se
unilateral o bil 1, un lo ido por los pero con lo referente
at Itad, Smico de este que puede se o i

3 GA,LINDO GARFIAS, Igancio, op.cit, p.
Civil citado por ARRJDOZAGO Rogque, op., cit., p.70.
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“Oneroso es el contrato en el que se estipulan provechos y gravamenes

reciprocos...”?” *..C P es aquél en que el pi ho es sol para
una de las partes..."*
De igual manera el Cédigo Civil para el Distrito Federal hace Ia di it

lando lo si

entre y i ip
Art 1837 .- Escontrato oncrom en ¢l que se

P y @& P
¥y gratuito aquél en que el provecho es solamentc

de una de las partes.

Una vez que 1a dife entre y i P
entonces, Qque serk 8 bas p la obligaciéon y gratuito si solo
una de ellas se obliga a 1a celeb ion del sin ibir una o

G ! el cc de p es ito con relaciéon a su id
pero en algunos casos podria p una p i omi por el solo hecho

de obligarse a llevar a cabo el contrato futuro, en este supuesto es importante
seflalar que dicha prestacion no debe realizarse en el de la celebracion de
la promesa, ya que en esc caso no cstariamos frente al contrato de promess, sino

frente al definitivo.

de p

En relacion a la funcion juridica que tienc el
por si solo, es decir, cuenta

comentar que éste es un principal, ya que
con autonomia, o cual no impide que se de una union entre Ia promesa y el contrato

definitivo.

37 CHIRINO CASTILLO,Joel. op.cit. p. 18.
*1dem.




Pero para hacer una mejor distincién entre principal y 10
entender que €s uno y que es otro.

Para el maestro Chirino Castillo,” Contratos principales son aquélios que para

su i ia y lid no qui de Ia de ningun otro

»3%  Son ios llos que para su existencia requieten

necesariamente de la proexistencia de un contrato principal; estos contratos
] se ituyen con efe de ia...m%

Por lo anterior es que sostenemos que ¢l de p en un
principal, ya que para su C ia no requi de otro, en este caso el contrato
accesorio seria el contrato definitivo, soda vez .,que al 15 el p ia

lebracion del definitivo si depende del p
Por lo que P ala poralidad de este precontrato, tenemos que Ia

p es un de tracto sucesivo, toda vez que al celebrarse nacen las

obligaciones pero no se cumplen sino con posterioridad.

Finalmente, como 1o establece ¢l articulo 2246 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal, el de p qui para su lidez que sea por escrito, es

decir, es un contrato formal.

* CHIRINO CASTILLO, Joel, op.cit..p. 19.
* Idem.
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3.4. PARTES EN LA PROMESA.
Como en todo contrato, para que éste pueda llevarse a cabo, es necesario la

presencia de dos 0 mis partes para que éste pued ir juridi igual
iderado un es io el do de

) "

para que pueda ser
en el que las p bl crear un vi lo juridi el cual , una vez realizado,
[ rd d hos y obligaci para los contratantes.

En este do, asf los en 1} qus de los ek
de y de valid: es i0 a [ fialar al ek
indisp ble para su f ion, que es el ek P I, ya Que sin éste no

dria haber irmi sin el cual no pued 1i Iqui
Asi, en la las partes en el se le d
o, v dedor, en el i dadd y jatario, -

respectivamente, todo con la finalidad de distinguir a las partes en ¢l momento de
celebmciéon de todo en la p se les otorga ¢l nombre de promitente y

beneficiario. El primero es quien se obliga a celeb el yel do la

parte a cuyo favor se obliga.

et Ainti ir que, como ya
»il 1, por lo

Una vez ubicadas las partes en este
lo h visto, i dos cl de p 1a ik lyla
tanto, las partes en cada una de estas formas de promesa variaréan.

De esta forma tenemos que en la promesa unilateral, una parte serd conocida

bliga a celeb un via

como promitente, os decir, serh qm-l se

é b i coi

otra se le d




Enel casode lap bi bas p § el papel de promitente y
b ficiario, en el sup de la P , una parte se obliga a vender y la otra
a comprar, de ahi, que son obligaci ip por esto se le denomina promesa
bilateral.
Para poder comprender mejor a la p il 1 un ejemplo claro de ésta,
p do el sup de la P ta, la do el p i se
obliga a vender, pero el beneficiario no se obliga a prar; queda a opci del
beneficiario exigir o no la celeb ion del definitivo de p
Como pod [ sin la i ia del ek P 1
pl no pod leb alguno, ¥ en el mismo sentido es
io d i de al a las p para poder identificarlas en lo
sucesivo. Es asi, que la id ifi i6on de los iempre es ia y util,
y en ¢l caso de la promesa 3 ain mis ia, ya que b observado a lo
largo de esta i i i6n con la exi ia de las dos cl de p pod
bi mis rapid. que tipo de promesa es, toda vez que ha quedado sefialado

que in sea la p! serin d
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'3.5. ELEMENTOS EN EL CONTRATO.

Actuaimente, como ya h visto en p P d legi al
igual que la d i ] 1 de exi ia del
en 1 al imi y al obj del mi modo que a los
] de validez, que b son la capacidad ia de vicios en el
ia licitud en el obj y la forma, es asi que nNosotros acepamos que
] el de p no .qued; de cumplir con estos dos
iderados como el de i ia, indisp bl para la
celebracion de ésta, y en el ido debe isfs los ek de validez
antes seflalados para que da producir los efe normales segun lo establecido
por nuestra legislacion.
En ese ido, al [} fos el de exi ia y validez del de
[ no deb perder de vista a aquellos el que ci son
indispensables para qQue exista y se exteriorice, de igual es imp
distinguirlos de aquéllos que son ios para producir las ias del
mismo.
En el contrato de promesa es de vital imyp ia el hocho de seflalar que, como
va es de todos sabid i dos cl de p . que el
i en este varia, un sea la p ik 1 o bil 1
Acep que el imi es la ion de k d
para la realizacion, en este caso, de un contrato. En ¢l caso de la promesa
que el imi debe ife on el ido de celebrar un
futuro contmato, es decir, el rdo de vol d ya sea para que ambas

-

partes se comprometan © una sola a celed el . vo.




“es el acuerdo expreso de

Ei c que el
»6l

' pry t 1a ion y ision de d h y bli
Trathnd de la p de deb distinguir que el do a que

llegan las partes recse, como ya lo hemos comentado en diversa ocasiones, en la
obligacion de hacer, consistente claro, en la celebracién del definitivo.

De £ idad con el parrafo anterior, ik imp fialar que, .
como lo establece el articulo 2246 del Codigo Civil para el Distrito Fedenl, este
dobe siemp p las isti iales del
iguak el plazo en el que se debe b el leerior. De
f ik que el do de ] des de las per
siempre coincidir para dar origen al de la obligacion por parte de uno o

idi a los

ambos contratantes, y por lo tanto, debe i P
isti del que se p para que el consentimiento sea

iderado como de

At

de la pi

debe de estar

Como hemos podido observar en la p el
claramente definido para poder dunngulr el tipo de promesa de que se trata y algo
muy importante es el sefialar las f del definiti vy el plazo en
elqueumllulié-eyaquemelmodcnouubhcunmgmdeln

antes i o no podriamos p 1 el
plimi del P ior ya que no sabriamos de qué contrato se trata.

En el ejemplo del de p de venta, o L que se
trata de una p il 1, debe exp ol mi on el ido de
que, una parte se obliga a vender ¥ la otra esth 2 con el ofrecimi de

venta exclusivamente.

¢! PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bamardo, op.cit.,p.71.
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Un p! muy imp que no deb dejar de lado es el confundir a Ia
promesa unilateral con la bilateral, ya que en la red. ion de Iquier clase de
P pod: viciado al imi toda vez que se puede ubicar
en el supucsto de que una persona puede croer que esta celeb do uns p
bilateral y por la maia red ion del puede caer el sup de una p
unilateral.

I 1 ik que el hecho de sefialar lo ipulado en el k
2246 del Cédigo Civil para el Di Federal, pama Ia celebracion de la p es

sin duda muy importante, pero también puede caer en el P que en
se funda la ! juridica de la p y el i pueda ser
do en el ido de k de la op ién definitiva, ya Que en

este caso, el consentimiento ya no se referiria a otorgar un contrato futuro, sino que

A iti

estariamos fi ala ki ion del vo.
Ubicand d del sup de la p de praventa, si en una o
varias clé las del de p las partes establecen que en ese momento
se gard una idad X y el resio del precio del inmueble en ocho meses,
estariamos fi at imi que se otorga al definitivo y no fi

solo radica en el

al otorgado a la promesa, que como se ha visto
hecho de celebrar con posserioridad el contrato definitivo.

Con lo refe at imi en el de pi desp de lo ya
expuesto, entendemos que no hay consentimiento para ia % ion del p
toda vez que:

*Exista confusion en cuanto al tipo de p que se celebra, ya que
vimos anteri se pued que se celebea una p bilaseral y resulta

que se realizé un unilatemal.
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lebrado, ya que se puede cacr en ¢l

*Exista fusion en at
caso de que se esté celebrando el defi
En al otro el de exi ia del de p que es el
bj deb dar que el obj del on | ea ia d que
enelp se tradi en una p ion-de hacer inica y exclusivamente.

Es importante recordar el arnticulo 2245 del Cédigo Civil para el Distrito
solo crea obligaciones

Federal, en el cual se bl que el de p
de hacer, lo cual se i on la d i de llevar a cabo el contrato
definitivo, por lo que pod: bl que el obj on el de p es
In d que iori las p

bido. el obj de Iqui se clasifica en obj

Como es de todos
di e indi el pri e el que crea y

mientras que ¢l segundo es Ia obligacion generada.

que cs crear O transmitir la

E por obj di de la p
obligacion de hacer, entendiéndose éste como el fi ; mi que el
bj indi de la p serk la p A0 i que a su vez constituye el
bj i de la obligacit da por el es decir, la obligacién de
hacer.
Para que ¢l obj del de p se pued ick como valido, .

debe de cumplir con ciertos requisitos, dada la naturaleza juridica del precontrato.
En este idk que el articulo 2246 del Codigo ya citado, sefiala que Ia

P debe por los el del
definitivo y sefialar un plazo para la realizacidén de ésse.
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Con relacion a Ia fc el de p debe por escrito, toda
bl por lo que determinamos que el

vez que legislacion asi lo
precontrato es formal.

De fe idad con lo do en este punto en pa |} d que

lap iempre debe por ito pero i ] te debe de las
£« lidades que el definitivo sin importar que el fi

sea o no formal, tal como lo es la promesa de contrato.

Debemos distinguir que si bien es cierto que la p por
escrito para que se ich como i puedk let en un d
privado o publico y no i en una escritura pablica.

En a los el iales o isti del definitivo en
la p sera siemp i0 sefialarlos al de la celebracion del

precontrato, pero no podemos perder de vista que para que el objeto del contrato sea
considerado como tal, dobe siempre ser fisica y juridicamente posible, de ahi, que

no todos los pued. bj de un de p
por ciemplo seria absurdo que ¢l precontrato pueda a su vez, ser objeto de otra

promesa.

Por lo que toca a los el iales del definitivo, es o
comentar que en todo 14 L iak los y
Si hacemos menciéon de este tipo de clausulas es para poder d i a lo que

Para el masstro Pérez Femindez del Castillo, las clusulas esenciales son:
fi a los ek de exi ia de un ¥ no pued

“..1as que se




suplirae , asi el precio y la cosa 1, ble, etc., deb d con
toda claridad para no producir la inexi; ia del ez

Igualmente, Rojina Villegas al “Las clé [} ||
son las de definicion en cada demas de los el de
11t A - H y (" 63

Es asi, que consideramos como h ial demd del
, & ciernos actos de definicion para cada acto juridico. Por

yel
plo ubicand en la p ta, ademis del imi y el obj es
importante sefialar la cosa y el precio, ya que sino b €308 requisi no
podri lebrar Ia p 3
Hacemos mencion de las cli 1} iak del definitivo,
consideradas como parte del objeto del dep ya que o
leb Iqui s p ta, dami etc.,
tenemos la libertad de bl las cla las que i con i vy en
caso de itir las les se por p en la Ji ion del
Pero and: de la p seria imposible tener por puestas las cliusulas
iales del definitivo , ya que en caso de itir éstas, no nplirk

con el requisito seflalado en el articulo 2246 y por lo tanto el objeto de la promesa

. 1, P

no

Por lo que refiere al plazo en ¢l que se debe de realizar el contrato definitivo,

considerado también como pare del objeto de Ia promesa, éste  debe ser siempre
blecido en el i de la celebracion del dep para

evitar el caer en una obligacion perpetua, 1o cual es absurdo, toda vez que ia libertad

SpEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemardo,op.cit.,p.72.
©ROJINA VILLEGAS, Rafsel, op.cit.p.102.
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contractual con Ia que ias partes cuentan se veria afoctada, igualmente seria
indefinid. a una ife ion de la ] d de esa

o, 4

ek

il I, seria

naturaleza, ya que en el caso de una p
injusto obligar a una sola parte a cumplir con slgo que, con el transcurso del tiempo

en vez de b ficiarle uni podria perjudicarlo.
Cuando por alguna razbon las partes no pli con b el plazoon el
lebracion del definitivo, estariamos frente a la

que se llevard a cabo la

existencia de obligaci perp las no deb
L una regla supletwris, Ia cual la encontramos en el

ser, por lo que a nuestro

P seria io ap
articulo 2080 del Codigo Civil para el Distrito Federal que dice:

Art. 2080.- Sino ac ha fijado el tiempo en cf que
debe hacerse ¢l pago y 2i e trata de obligaciones

de dar, no podré cl sino P
de los treinta diss sigui alai HON que
ac haga , ya judicial yaen o judicial,

ante un potario o ante dos testigos. Traténdaose de

obligsciones de hacer, ¢l pago debe efectuarac

cumndo lo exija el screndor, sicmpre que haya

transcurrido e tiemponocesario paracl
limi dela i i

Es importante sefialar que algunos autores afirman que a falta del plazo

ofialado, el de p estaria afectado de nulidad relativa, mientras que
otros sostione que a falta del plazo estariamos frente a la i i ia det

Desde P de vista ick que do las pai no sefialan un
plazo para la 0. ion del definitivo estari fr alai

del contrato de promesa, ya que al considerar al plazo como obj de este
a falts del mi lap seria id da como i ¢ toda vez, que el
objeto de todo contrato al igual que el 1mi son iderados como
. de exi in de i

Con relacion a los ek de validez en la p deb de hablar de la

lizacion de ésta.

capacidad con Ia que las p deb: para la




66

Deb dar que existe la capacidad de goce y ejercicio, entendiendo lo
que significa cada una de ellas, ya que las h diado con ioridad
lebracion del que nos ocupa solo se

Resulta entonces, que para la
requiere de una capacidad general para las partes, ya sea una promesa unilateral o

bil I, esto porque Ia obligacié da de ia p es celeb el
definitivo y por lo tanto la capacidad para celeb lap es disti de la del
futuro contrato.
Entendemos que la p qui de una capacidad g I pero a
. ik perti que se exija la mi apacidad que el

definitivo, ya que en algunos casos sino se tiene la capacidad para celeb el
de ob con posterioridad, de nada sirve el realizar la

definitivo ni se p
P porq do se celebre el definitivo, éste se verd afectado de
nulidad.
Con relacion a la ausencia de vicios en el vy la licitud en el
objeto podemos observar que no tiene una aplicacio pecifica este y por
lo tanto se apli las regl les de estos p p
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3.6. NATURALEZA JURIDICA.

En relacién a este punto deb di que Ia ] juridica de la
P es b liar, ya que como hemos observado a lo largo de este
trabajo, es un acto especialisimo, ya que es el Gnico contrato en nuestro derecho
cuyo obj es la celeb i6n de un fi
Igualmente hemos podido disti ir que el p tiene una funcion
puramente juridica, ya que a través de Ia promesa solo se crea ¢l derecho personal,
estoes, Ia ién de una obligacion, es por est0 que no se crean derechos reales.
Cuand: os let un de p es porq
finalidades que en el no pod: ti de ahi, que es necesario
dquirir un p iso con algui lograr que esc alguien se obligue hoy y
después, por lo que la p no ple los objeti de las partes con su
celebracion, pero si asegum el pli de las definitivas. De esta forma
nos p que el de p no isfs los objetivos definitivos
que las p P d ylia ibilidad del i plimi de Ia obligacion de
leb el P ido es muy posible, pero preci esa es la funcié
de la promesa, ya que en caso de i plimi delap ésta podrk hacerse
plir de do alo blecido en el Cédigo Civil para el Distrito Federal.
Observamos que la p es un base , un punto de parntida,
en el que se deb tabl ni los el del fi
los ’ va h » do con anterioridad, para que con

posterioridad se lleve a cabo el contrato definitivo y de esa forma se realice el
lisvi de la p

s o




En puntos anteriores haci fie ia de Ia exi ia de fi fi ala

promesa, con la finalidad de distinguir unas de otras, ya que podiamos caer en el
j drmi yala

de fundira la p bil 1 con el 3§ a

P il 1 con el jeto a dicion, 1o cual no podoh ser, toda vez
que para que ¢l contrato futuro surta sus efectos €s necesario, tanto en la promesa
unilateral en la bil, I, un do de vol des . lo que se traduce
en un hacer, el cual iste en un fi Es por esto que el objeto en la
irh si en un facere ; mientras que en el contrato futuso el

bj del imi puede ser muy variado, ya que lo mismo puede consistir

¥

en un dar, en un hacer o un no hacer, esto de do alap i6n propia del
contrato de que se trate.

[

De acuerdo a lo que h do pod ™ que la p

tiene una utilidad prictica, que eath d da por el mi i ¢és que las partes
sefialan, ya que esta figura sirve para vincular a una o a ambas partes, cuando no es

posible la realizaciéon del definitivo, por una o 6mica mals, por
ejemplo, o por que el tiene por obj una cosa futura, etc.. La utilidad de la
promesa radica en la posibilidad de prep un fi sin la idad de
la entrega de 1a cosa, ubicand en una p ta, por ejempl

Con lo que respecta al cumplimiento de este deob hacer on
que, como ya es sabido, todas las obligaci independi de la fi
que las origi 1 plirse de ) ia, igual Ias refe a
la promesa.

Partiendo de que la p es un que, isiso indisp bl
debe contemplar un plazo para su realizacion, entre el tiempo de su celebracion y
aquél en que el deudor pued. plir con las obligaci que g la causa mas
logi para la i ion de este es simph por el plimi de
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] ia, que, como ya lo hemos

la obli ion que del mi de
visto infinidad de veces, es con Ia celeb ion del definiti
Pero si bien es cierto que la obligacion ida de la p se pued pli

bién lo es que puede llevarse

de manera voluntaria por las partes o por una sola,

a cabo de otra manem, como lo es la ion f del mi donde el
beneficiatio de Ia p pued igir judicial el i de éste, v
hacerlo efectivo a través de la firma que estampe el juez en rebeldia del p i
en cuyo caso ¢l juez actuard no como del p i sino como
sustituto de éste, el cual serd resp ble de los dafios y perjuicios que se hubi
originado al beneficiario por no lir de | ia con el
Final el de p pued i por muerte de uno de los
promitentes, esto en ¢l caso de que se de un i it pe . ya
das en i i6n como motivo

que las cualidades personales han sido
determinanse del contrato, un ejemplo claro de este caso lo

de contrato de obra a precio alzado.

en la p

TESIS COW
FALLA DE GilGEN
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3.7. CONSECUENCIAS: OBLIGACIONES DE LAS PARTES.

Al hablar de las ias que tiene Ia fig idica que nos pa, es
P d la exi ia de los dos tipos de p que h d
con ioridad, igual 1a d inacion de las p en cada una de estas
promesas, ya que al los efe producidos por este contrato nos serin de
gran utilidad.

Como hemos podido observar, en la realizacién de este contrato, las partes
definitivo o una sola parte

pued blig ip a celebrar el
se obligark con relacion a otra Ia cual simpk pta la obligacion de aquél. De
ahi, que la ia del seré la i6n de la obli ion para b

© una sola parte de p un fi en el ti en el que se convino Ia

celebracion de éste.

Ahora bien, el contrato de promesa es una figura bastante peculiar toda vez que
li. ion de otro lo cual tiene

es el unico acto que tiene como obj la
—

como consecuencia logica dos asp muy imp los
dejar de Iado, y son la existencia de una limitacion legal y una limitacion iogica para

la celeb ion de la p

Con resp a la limitacion legal de esta fig deb i que ¢l
Caodigo Civil para et Distrito Federal en su iculo 2302 sefiala una prohibicién
para Ia leb ion de un de p esto en cuanto se ubique en el
supuesto de un bien raiz que haya sido obj de una P entre los
contratantes.

La causa de esta iva es p evitar que se lleve a cabo un

ia devolucion de una cantidad igual a Ia

contrato en ¢l que una parte
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ble, y si la otra parte no paga en el

convenida con un bien, sup un i
plazo ido, se faculta at o a apropi del bien que se dio en garantia,
bicand. en el sup de un de con ia

El ejemplo anterior nos sirve para ubi en la posibilidad de que al
bi. este ista un acto simulado, el cual seria muy dificil de

demostrar, en el que el bien que deberia de ir la ia de la obli i6n ,
pasar por precio el importe de la cantidad prestada y para

di el cual h
que ¢l deud pla con su obli i6n de & ) Ia idad d.
y la devolucién de la i hcti se celebra un de p en
el que el acreedor, que ya es propietario del bien, se P a derlo al
deudor en un plazo pactado por ambas parstes, y en caso de que el deudor no cumpla
con lo con ido por bos, el dor ya esth p do con el i bk
efiala a este toda vez que

Resulta evidente la limitaciéon que la ley
existe una clara ventaja para una sola paste, lo cual se puede traducir en un abuso,
del cual ninguna persona debe ser objeto, por lo que el legislador prohibe

1] Ia celobracion de este de p

Por lo gque fi a la limitacion logi de la cual se hizo mencién
anteri es fialar que, desde un punto de vista prictico no
encontramos una causa por la cual se celebre un de p P de
otro contrato de promesa, lo cual seria un absurdo, toda vez que unicamente
estariamos alargando el plazo en el que dad: se celebraria un
definitivo.

Ademis, como hemos visto ya, el obj del de p nOo 3 Otro que
Ia celebracion de un definitivo, i 1} ¢l obj de k
debe ser siempre fisica y juridicamense posible, por lo que se deduce que una

no de ser objeto de otro dep

P p
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CAPITULO IV. PROBLEMATICA DEL CONTRATO DE PROMESA.

4.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

lacion a Ia i lyen

El problema que existe en nuestro pais en
b entre ellos el que nos ocupa, es de suma impornancia

pecial con alg
¥a que comicnza & marcar una serie de i laridades con P al tema en

comento , el cu'al desde nuestro punto de vista qu
por parnte de nuestros legisladores.

de una y

Pero para poder ad: en este es io toner el conocimiento
de qué es el contrato, que es el-punto de ida de i i ||
debemos sefialar que toda p tiene o ho a la libertad individual y a la

iedad privada, principios basi grados en [of itucion y de los

prop

cuales se desprende la libertad contractual.

México ha asentado esa libertad 1, a b ficio de toda persona que
da dar solucion a probl entre particul con P a las relaci
i de ser un ino por el cual é}

P
ial ry

idianas de caricter patr » que p
individuo puede llogar a elevar su nivel de vida, lo cual es indispensable para lograr

2

un mejor progr tanto

De este modo podemos decir que el contrato, para que cubra todas las
. debe cubrir un requisito primordial para que se
ducida en la ife ion de

Xp buscadas por las p

celebre, y es el consentimiento de las p
on que se lleva a cabo el contrato, asi mismo,

1 d. exp da en el
contar con un obj fisica y juridi posible. Asi, pod observar que los
. entre particul de carkcter patri . -~ lados por el

P
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laci de particular a particular, de tal

derecho privado, que regirk siempre las
] i que en el

que et da ser un el para

~p P

Ahora bien, los contratos civiles son un gran instrumento para poner en

prkcti los principios de l1a libertad individua! y la propiedad privada, de las que
se hizo ion anteri los jes se h efectivos modiante la utilizacion
de dich igual son de gran utilidad para resolver situaciones poco
fa bles para qui los celed o simplh para j 1a calidad de vida

de los mismos, ya que es un medio serio y bastante seguro pars lograr lo que se

busca.

Pero si bien es cieno que la vida cotidiana es un factor importante para la
de los bién lo es que la vida tiene diversos cambios, no se
d d da, tiene una evolucion que no se puede detener, v asi

mismo los contratos, en este ido q feri que las necesidades

humanas ya no son las mismas que hace veinte afios, por ejemplo, y por la misma
razén debemos entender que los bién tiene una lucién, un b

La figura del contrato es de vital importancia para el hombre, ya que sin
el individ vive rodeado por ci 1
por el cual el contrato reviste una importancia

percatarse de éste
delimitadas por un
fundamental para la actividad humana, razén por la cual es necesario la existencia

i i6n para evitar posibles conflictos a causa del constante

de una debida reg|
cambio que sufie esta figura para que ésta se a las idad
sociales.

De f particular le ponde al derecho privado y para ser mis

ificos al d ho civil ek el ! de Ia actividad contractual, para ese
efecto el Cédigo Civil para el Distrito Federal es el encargado de controlar todo lo
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relativo a ia maseria contractual, pero cabe recordar que, como se comentd con

lacion, los i un bio que se origina por el mismo cambio de la
actividad h pero lo mas légico seria p que i ! la
legislacion relativa a esta materia se va reformando para cubrir ias necesidades que
de éste cambio, pero en ocasione la vida da

a surgir

] alo ipulado por legislaciéon y es do se crea una laguna
Jjuridica que i probl a d lebrar algan acto juridico de
esta ] un ecjemplo claro es ¢l que i con p ioridad en

lacion al dep que es la figura que nos ocupa.
C q hacer notar d do en qQue poco a
poco el de p a tener una serie de irregularidades en ¢l

jo desufi é
No es posible justifi ia defi ion que ] esth sufriendo la
[ de refiriénd claro, al precontrato bilateral. ya que
actualmente existe un uso indebido de esta fi ya Que en la vida comercial este
va padeciendo desfi i a su y i

P g dificultades, un ejemplo claro a este respecto es sin duda, aquéllos
contratos a os que les llaman “promesa” y en los cuales se recibe parte del precio,
o bien se¢ entrega la posesion de algun & ble, y al hablar del plazo de la

“promesa”, el cual es una caracteristica esencial de éste , nos encontamos que se

scfialan plazos, no para el cumplimiento de este contrato, sino para el pago del
iop do. Nos ante una p i itable, el

de promesa genera una sola y unica obligacién, que es la de hacer, ahora bien, en

estas supuestas promesas, ; Qué pasa con la obligaciéon que origina este contrato,

sigue siendo una p de ?

Desde nuestro punto de vista es obvio que ésta figura deja de ser un contrato de
ple hecho de entregar una idad de di o por gar la
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posesion de algian inmueble, ya que como se ha do en di [ ia
solo g bligaci de hacer y en el ejemplo citado nos
con obligaciones de dar, por lo que en p de un di
aldep un i inad
Eso por una parte, por otra parte deb hacer ion al plazo de la
P p que idk imp d que si bien es
cierto que ituye un el de validez de la p ¢l sefialar un plazo para
el plimi de ésta, bién lo es que legislacion no ipula un plazo
para el plimi de la mi el Cédigo Civil para el Distrito Federal
en su articulo 2246 sefiala como un el delap el que debe de limitarse
a cierto ti pero lo i b antes, éste no sec sefials, o que pama
es iderado como un problema mis que ésta figura presenta.

Nos referimos a un problema mais en cuanto que ,como hemos observado al
leb un Iqui que éste sea, crea un vi lo entre los
igualmente sucede con la promesa, figura que e la unica en nuestro derecho que
tiene bj un fi el cual se prestard on el tiempo en que las
partes lo convengan, lo cual se traduce en un plazo durante el cual los contratantes
quedan vinculadas entre si, en el que su libertad 1 qued ida al
limi de la obligacié

Pero qué pasa do las p fialon un plazo que pueda ser exagerado.
P que p c lobrar una p pero no podemos lievaria a

cabo en ese momento, motivo por el cual se celebra una p de P y
rdo de b se fija un plazo de un aflo con seis meses pars el

limi de la mi Este sup cubre los requisitos sefialados para qus el
de p se id. alido, los estin en su derecho de

P el tiempo que ellos esti perti para el

por




Ahora bien, en pérrafos pasados haci fe ia del bio de Ia
actividad h el cual que pued ser favorables para
algunas p pero i | desfs bles para otras, es por es0 que nadie
puede predecir lo que p % en un fi no pod que el dia de
mafiana seguirin p leciendo las dici fa bl para plir con lo
establecido, de ahi que ¢l plazo para p: el definitivo puede convertirse
en un inco i para Iqui de las p Bajo esta si ion es por la que
en algun 1] a ich que el plazo pucde llegar a convertirse en
un verdad probl pero igual seria absurdo eliminar dicho plazo. :

Partiendo de lo ya exp es por lo que que la fi del
de p firiénd desde luego al p bil |, esth padeciendo por
un lado del desfi del ¥y por otro pod P que el
d llo h i a delimitar que los mi quisitos para la valid
de la pr se forman en una problemiti

A Jo largo de esta i i6n h diado a la figura de la promesa y
de esta h podido analizaria desde sus dos variantes, esto es, Ia

celebracion bilateral y unilateral.

En relacio alap bil ! ha dado pl do el probi que
[ d do que p esta del pero lo i al
precontrato unilateral deb d \| los que p
esta variante.

| dido disti ir en di que el es la
medianse la cual podemos satisfacer toda clase de idad And de Ia
P ick perti itar que ésta fi [ de . no uni
buscar un compromiso de la otra parte, sino que legal surja una obl on por
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dado y en caso de incumplimiento se pueda

la cual se celebrara el
exigir la reparacion del dano.

lobracién de ia p busca un compromiso,
pero en el caso del p il I el i btenido puede llogar a
constituir un serio problema para quien lo ofrece, en este caso pam el promitente. Al
llevar a cabo ¢l contrato de promesa se busca ¢ cumplimiento de ciertas metas,

E d que ia

pero cuando se trata de una promesa unilateral enp de un
sinalagmitico imperfecto, en vintud de que en el de su celebracién se
produce la obligacién a cargo de un solo contratante, por 10 que el promitente corre
el riesgo de p sin reflexié fici y queda al arbitrio del otro
llegaronoala Jusion del definiti

Motivo por el cual estimamos que si bien es ciernto que cada persona cuenta con

una lib d e, bién lo es que pued P a la realizaciéon de
un de p il | sin tener pleno conocimiento de lo que se esth
s do, podk estar fi al error en el o igual se pued

suponer que existe el dolo por parte del beneficiario de la promesa.

" Y
a

En el mi ido es i fialar que ¢l p i q
la voluntad del beneficiario mi no se celebre el definitivo, el cual
como hemos observado puede o no cumplirse sin perjuicio del beneficiario, tiempo
en el que él promitente no puede exigir nada a la otra pane y durante el cual queda

da la lib " 1 de quien ofrecié la p

Lo que ha p P un probl para quien ofrezca la

promesa unilateral de contrato, toda wvez que, solo rep una f de

perjudicarse 8 uno mi ya que es sabido, en caso de no cumplir con Jo
frocido, se pued: licitar el pago de dafics y perjuicios.

TRESIS NN
FALua 2 onlGEN




78

Igual id que es una figura que en la actualidad, en lugar de
poder rep una solucién para quien lo tleva a cabo, podria convertirse en un
serio i i asi mié p que el debe ad a las

var Ia utilidad

situaciones actuales de la actividad humana para que p
il 1 que no ha tenido ta

que tiene éste y en relacion a la p
evolucion que en la actualidad requiere, es asi, que a nuestro parecer se convierte

en un contrato ineficaz.

Leds e

de su

Motivo por el cual puede ser una figura que al
pudiera adolecer de alguno de los vicios que afe at en este ido, es
de todos sabido que se puede p el juicio de nulidad. Pero ubicéndonos en el

supuesto de que el contrato se celobre bajo el error, dolo o incluso la violencia, seria

absurdo que la p-m beneﬁ i licite la nulidad de un en el que éi
resultaria t ] para quien presta la promesa bajo estas
bable que p la nulidad de dicho

circunstancias, es decir, seria poco p
contrato, en Cuyo Caso estariamos frente a una figura que , como todo contrato, en

1 mmed.

lugar de ofs posibl s a probl P les pudi ser p
como instr para al i i para al P las !
un demérito al patri io del p i

P

Con este e_lemplo no queremos decir que el de p ik | sea

una fi que senga como utilidad el perjudicar a quien
| i se obligaap un R pero q dejar en claro
que actualmente son miés las des jas que rep su celeb i6n que los

b ficios que pueda tener el
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4.2. CONSECUENCIAS.

A lo largo de esta i i ion h podido notar que la promesa es una
figura sumamente peculiar, en virtud de que es el unico cuya finalidad, no
es otra que p un fi ideradk definitivo, que en su
momento no puede ser llevado a cabo, motivo por el cual celeb lap

En puntos anteriores 4b la exi ia de dos cl de
de do a la obligacion que pond a las partes, es decir, puede ser
unilateral o bilateral; en la primen solo el p i puede ser ¢l obligado y en la

da elp : yelb ficiario 1a mi ki s

Siguiendo ¢l mismo orden de ideas, la existencia de estas dos variantes de la

promesa presentan diversos inco 3 que a P .
probl de los les hici ion en su pero igual estos
conflictos crean ias para ]t el ya .

Deh dar Ia problemiti quea P pl elp

dicho sufre de cierto

bilateral, en virtud de que en
desfiguro, el cual puede crear una serie de confusiones para quien lo celebra.

Un ejemplo claro a este respecio, es sin duda, k que

lebrando una p de por no poder 1i el definitivo en el

momento, pero al mismo tiempo que se lleva a cabo la p dand:

parte del dinero que es iderado como obligacién del definitivo,

'{ dando siempre que la p v Is obl 6n de hacer,

nunca la de dar o la de no hacer) en cuyo caso, fr aun que ya
ESTA Y
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no es el de p pero es el definitivo, ya que en diversas
el fi icre de dife £ que el de promesa. En cste

P es p { que, como ia i di
aun i inado, pero en h i se ig esta
i6n y se puede llegar a fundir con el definitivo, por lo que hay dos
idas de este “contrato”; una que se crea que se esth celebrando

A i

una promesa y; otra, que se piense que se esti celeb do el

Por lo que reficre al plazo de Ia promesa es importante destacar que, como se ha
] delimitado el tiemp hxi on el

mencionado, el hecho de que no esté
d tener como resultado un cambio

que se debe de plir la p . P
desfavorable de ci ias Que pueden ser adv para una o ambas partes,
segin sea el caso, lo que se d que pued derque lap en lugar de
p una soluciéon a los probl de las puede con i en un
conflicto para quien lo celebra.
Ahora bien, sab que la p pued i por do de los
sin ia al pero ,Qué de con la p en relacié
al bio de ci ias de las que haci ion en p p dos? Puede
pasar que dicho cambio provoque que alguna de las partes reclame el
plimi de este p do en todo su derecho de hacerlo, pero pana
el oro podria traduci en un demérito a su patrimonio por no poder

cumplir lo prometido.

Por otma parte, la p il ! p una ia muy p liar,
ya que en alg i puede darse el caso de que el promitense reciba de parte
del beneficiario cierta idad de di en el i de gar la
P diénd éste como concepto de arras, esto €8, COMO UNA garantia
para el cumplimi de la p para asi, en caso de incumplimiento el
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promitente quede en poder de dicha "garantia”, esto es, queda en poder del dinero

que se le entrego.

il 1, qué pasa con la voluntad del

E Qué de con la p
p i para obli asi mi en el i de la p ? Deb
dar que la p il | para que sea considerada como tal, tiene como
quisito indisp ble que una parte se P a plir con la obligacié
da det p sin que la otra le quede obligada a llevaria a cabo.
Por lo antes exp id que las ias de este en

cualquiera de sus dos variantes . s0lo crea si i poco fa bles para
de las partes y ventajosas para la otra.
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4.3. PROPUESTAS DE SOLUCION.

En el tmyecto de esta investigacion se han analizado los diversos aspectos que

el de p P do del en 1, siguiendo con el
pto de de p i do con el d. de esta fi asi
como el anilisis juridico de Ia misma, conociendo la forma en que es legislada, su
lasifi ion, las p que lo i igual los el de

dicho contrato, jos alcances que éste tiene, etc., todo con la finalidad de conocer las
ventajas o desventajas con las que cuenta la promesa.

ién con el propésuo de poder

Cabe d que \ [} osta i i
d on el 1ma de este cuyo objetivo p dial es la
celebracion de un A asi i P d d que
(] la p pi a tener una serie de irregularidades, las cuales
generan que cste precontrato deje de ser p h y i a ser un
poco favorable para quien lo celeb i 1 d que en la actualidad la
materia ] qui de ck bi que Ia misma sociedad va
reclamando, motivo por el cual nos enfi on ol dio de la p para
poder las que afi a osta figura, las les h fialad
previamente.

En este ido h de que la problemitica que p este
contrato es un poco diversa, ya Qque varios asp pri el desfiguro
que ] P lap gundo que uno de los elementos de validez,
que es el plazo, pued un incon i do éste sea sumamente largo
para el plimi de la mi y; por ulti lo poco pro h que ita la

. lenia 1’ ded

[
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De esta manera podemos observar los incon que el de
promesa presenta, pero asi con la p i

que aquejan a este precontrato.

ibl lucion a los

Previ b el uso indebido que en la actualidad sele da a ia
promesa en virtud de que se ok bligaci P b al
definitivo y la obligacion de hacer, que es la unica da de la p licga a

ir un do térmi

Confx alo blecido en el pamrafo anterior ick perti

recordar el articulo 2245 del! Cédigo Civil para el Distrito Federal, que establece lo

siguionte:
Art. 2245.- La promesa de contrato solo da origen a
obligaciones de hacer, consistentes en celebrar ¢l
P de crdo con lo ik
Si bien es ci que el articulo citado con ioridad b ] Ia
obligacion creada por este contrato, también lo es que actualmente el dolo de
I, p d! a que sea mas fi el uso indebido de la p
por lo que ick io ser aun mas ifi on a la obli ié
surgida de esta figura para evitar con posterioridad el mal uso del contrato en
comento.
Es por esta razdn por la que sugeri que el k & itado debe
fir la p como una

reformarse para evitar el abuso de quien o
solucién a diversos conflictos que los particulares llegan a tener.




Por lo previ fialado prop que dicho articulo deba estipular lo

siguiente:

Art. 2245.- La promesa de contrato solo da origen a obligaciones
de  hacer, i en eb cl spocti de
acuerdo con lo ofrecido, asi mismo deja de considerarse promesa
€l contrato mediante el cual sc hsga entregs de cualquicr tipo de
pago o la transmision de algun bien, ya sca muceble o inmucble.

En cuanto al segundo incon i que id P lap que
es en relacion al plazo para el cumplimi de la mi os
indisp ble que legislad pecifiquen ck un plazo méximo
para la celobracion del definitivo, el cual a nuestro parecer no debe ser
excesivo de un afio, €30 en cuanto se trate de de lacion de d i
na P » P d n o y en relacion a los
translativos de uso, de p ion de servicios, ivos y de g ia se sefial
un plazo no mayor a seis meses.
La intencién de sofialar un plazo méxi al limi de Ia obli ion del
[ i dica en la idad de tratar que las circunstancias para la
lebracién de la mi sigan siendo fa bies para b y no se
conviertan en una fi ersia para Iqui de las partes o para ambas. Si
bien, el p dria ser iderado como una is pama el plimi
en posibilidad de ofi el

del definitivo, al otorgar Ia promesa es por que

futuro contrato, pero en caso de no poder plir con el debido a las
antes mencionadas, es por lo que i el lami de dicho
plazo.
Al pretender establecer como plazo para el » delap
el transcurro de un afio, Andk de los lati de dominio, vy de

TERIS MOy

I

FALis vo o .. EN




85

seis meses en los va sefialad se refc el articulo 2246

del Codigo Civil para el Distrito Federal, ya que actualmente a la letra dice:

Art. 2246.- Para que la promesa de contratar sca vilida
debe constar  por excrito, contener los clementos

del d itivo y limitarae a
La lucién que ofi ala 1 da problemiti que p ia
promesa con respecto al plazo de la mi dica en la reft que el icul
previ fialado requiere, que a [ esla

Axt. 2246.- Para que la promess de contratar sca valida
decbe constar por escrito, contener los elementos

del definitivo y limi -
cierto tiempo, el cual no debe exceder de un afio,

de lstivos de dominio y de
seis meses ch de lati de uso,

de prestacion de servicios, asocistivos y de garsntia.

Final refiriénd. alap il 1, de Ia cual hicimos mencion
en di i pod que es una figura poco bendfica e
incluso ineficaz para quien la ofr por no ad a las necesidades que la
actualidad reclama, ya que deb dar lo que legislacia b a

este respecto:

Art. 2244.- La promesa de contrato, o aca cl contraio

preliminar pucde sex unilateral o bik
En este ido es perti dar que en la p il U bas p
acuerdan que solo una de ellas se obliga al plimi de Ia obli 16 d.
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de la promesa, sin que el otro quede obligado a la celeb on del
contrato definitivo
Motivo por el cual es, desde [ de vista, io refc el
articulo 2244 del citado Codigo en el siguiente sentido:
Art. 2244 - Lap de oscacl
preliminar, debe ser bilakeral, quodando ambos
i al cumplimi del
definitivo,
i6n, el de p

Como se ha observado a lo largo de esta i
al igual que los demis contratos civiles, requiere ajustarse a ciertas necesidades que

Ia actividad humana reclama. Por ésta y otras que bi en su

ladas, para que la figura del

, of las soluck previ
de p pueda ser iderad: un que se ajusta a las
idad: ! de los p K , vy asi, poder cumplir con el objetivo
p dial de ] que es la de satisfacer toda clase de nocesidades
humanas.
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CONCLUSIONES.
PRIMERA. La p es el di el cual una o ambas partes se
bl a celeb un o inado en cierto tiempo, el cual, no se puede o
no se desea p poret

SEGUNDA .El contrato de promesa es el GUnico contrato que tiene como unico
ior, es decir, cumplir con la obligacion de

bj la celebracion de un p
llevar a cabo un contrato definitivo. De esta forma observamos que el precontrato
tiene funcién ofr una solucién a los probk que puedan p los

particulares en cuanto que éstos sean de canicter patrimonial.

TERCERA. Antigusmente los Cédigos Civiles Mexicanos de 1870 y 1884 no
! ban a ia p un 6 sino que unicamente

1 lap de praventa, negando la exi ia de date por si

solo, y equiparando dicho acto con la compraventa, es decir, consideraban a la
ta COMO UN MiSMNO CONtIato.

vala P

CUARTA. Actualmente ¢l Cédigo Civil para el Distrito Federal , en su Libro
Cuarto, Segunda parte, Titulo Primero, regula a la promesa como una figura

Ol que, a difie ia de los Cédigos a éste, sefiala ci que
en la lidad pod lob Iqui de p 4

p ta, ar dami d otc., siempre y do el obj del futuro
contrato sea fisica y juridicamente posible.
QUINTA. La promesa es un que pued leb il | o
bil || con el proposito de celeb un fi d inado ,por lo
que G la obli ion de hacer, es decir, plir con el
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ulserior, igualmente para que sea considerado como un contrato valido debe ser por
i 1! i del definitivo y lo mas importante

limitarse a cierto tiempo.

con figuras que en algun momento pudieran

SEXTA.Ei de p
ser confundidas con éste p tales 1a policitacion, el j a
érmi el bajo dicié iva y final con el
definitivo.
Para entender un poco mas Ia dife ia entre dichas fig deb

que la policitacion es un acto uniiatera]l en tanto que, éste se realiza por ia sola

intervencion de una voluntad, mientras que la p il 1} que una sola
del definitivo, existe la

) d de amb

parte se obligue al cumpli
para celebrar dicha p

érmi i una difi ia muy

toda vez que, entre ambas figuras

En relacion con en el a

da con P al de p

un asp muy imp que e3 ¢l plazo o el ticmpo en el que se lievaréin a
cabo, el cual pude ser ¢l motivo de confusién entre uno y otro, ya que en ia promesa
se establece para cumplir con una obligacién, es decir, p el Iterior;
en tanto que en el T a térmi se fija un tiempo para el imi de
una obligacion.

R al bajo dicié D i y el de p
deb hacer hincapié en que en el primero se sefiala una dicion aan d
la obligacion no exista , ya que la ia de ia dicid pensiva es evitar el
nacimiento de Ja obligacién hasta que se prod el ima fi e
L qQue en la da las p qued.

incierto que puede o no ir;
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bligad. i a lir con e} P en el plazo en que los
o i
En tanto que la p y el definitivo cuentan con ciertas
dife ias, tales El objeto del de p serk siempre un
definitivo, el cual & Oni la obligacion de hacer, en tanto que el
definiti pued bligaci de hacer, dar 0 no hacer. Las
obligaci que de la p pueden ser unil. | o bilateral, mientras que
en el definitivo puede ser que i sea bil I. R als
fc que requi lap ésta puede ser diversa a la que requiera el contrato
definitivo.
SEPTIMA. Lap de puede ser clasificada de la sigui
de do a la independ ia de sus obligaci en: bi 1 y unil, 1; segun
las p i odmi que p en: y g de do a la
funcion juridica que presente en: principal y accesorio; por su ambito de
poralidad en: i th y de ivo, y; fc asu imi y
lidez en 1 £ 1y sol
OCTAVA. El de p qQui i 1 los requisi de
y valides que Iquier otro limi a un plazo sefialado por las p y
las i iales del definitivo, diénd éstos
como los el de exi ia de un que no pued pli ¥ que
deb ser o inados con tods claridad. Es imp d que se debe
bl las isti ial del ulterior , para poder entender
que tipo de p a celebrar, ya que en caso contrario el contrato de
P podria pad de nulidad

TESIS rnw
FALLA Ur oruGEN




NOVENA. El de p P una serie de irregularidades que van
do la inefi ia que 1] ésta figura, tratindose desde luego,

del contrato unilateral, ya Que desde nuestro punto de vista, hoy en dia ésta figura

esta sufriendo de un uso indebid do; e! plazo ivo de la mi

de llegar a ituir un i para los y: il que

idi el dep il 1 deja de lir la funcion que

- lucién a probl de caréct

o equi

en la vida
éste precontrato tiene, que es la de

patrimonial.

DECIMA. Ofi como posibi lucién a dich lias la refe al

articulo 2245 de Codigo Civil para el Di 1 que bl las obligaci
das del de p fialando que es necesario dejar en claro que

todo contrato en el que se reciba cualquier tipo de pago o i6n de Iqui

ble o i ble dejaré de ser [

bien, ya sea

limi del

se sefiale un plazo maxi para el p

contrato definitivo. De esta forma proponemos un plazo de un afto para los contratos

lativos de dominio, en virtud de que i que el hecho de que éste
tipo de como obj un bien que puede ser iderado como
patrimonio de alguno de los d de algun modo poder

P

dici q : .
las das para poder plir - con el
deméri en el

fR no un
d. Ia p Con P a los
y de i un plazo no
se refc el articulo 2246 del

coatrato definitivo, para que en un

patrimonio de la persona que p
lativos de uso, iativos

mayor a seis meses. Motivo por ¢l cual prop
Caodigo Civil para el Distrito Federal.
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Final idk poco fa ble para lidad la
de un de p ik 1, toda vez que no se ajusta a las dades que
Ia vida cotidiana reclama, y de esta prop i ] se refc el
articulo 2244 del Cédigo anteri itado, desap iendo asi, la pi
unilateral.
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