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INTRODUCCION. 

El propósito de éste trabajo es analizar el contrato de promesa en dos aspectos 

muy imponantes: por una parte estudiar al precontrato unilateral y por otra a la promesa 

bila1eral, con la finalidad de observar que tan ven1ajoso es la celebración del contrato de 

promesa en aus dos formas. o en su caso las desventajas que pudiera tener. igualmente 

demostrar la ineficacia del misRJO. tratándose de la promesa unilateral. 

El contrato es un acto jurfdico que por su propia naturaleza contiene 

disposiciones pactadas por 1- partea que deberán ser cumplidas según lo dispuesto por 

los mismos contratantes. es asf que su regulación jurfdica sea rigurosa. tutelando siempre 

la voluntad de quienes lo celebran para dar cumplimiento en lo dispuesto en el contrato. 

Es importante seftalar que en nuestro derecho los contratos se encuentran 

regulados por el Cc.>digo Civil. de nuanera que existen los contratos nominados e 

innominados. siendo asf que los primeros son todos aquéllos que se encuentran dentro 

de la legislación; y los segundos son loa que no ealán regulados por Ja miama. De este 

modo podemos decir que el conttalo que nos ocupa esta clasificado en el derecho 

mexicano como preparatorio, por lo que puede decirse que la promesa tiene como 

obje1ivo crear la obligación de celebrar en el futuro un conlrato detenninado. ya aea 

unilaleral o bilateral. según lo pactado por los contratantes. 

Resulta claro que el cont.-.to de promesa satisface necesidades del orden juridico 

y económico. Desde el punto de vista juridico algunos autores sostienen que ea 

necesaria. ya que se asegura la celebración de un contrato futuro en el caso de requisitos 

del orden proceaal. lldminiatrativo. etc .. Deade el punto de vista econónúco la utilid8d de 

esla reside en la oportwtidad de ..-üatar el contrato f\aturo sin necesidad de entrepr la 

cosa. que se exip en cambio. para el contrato definitivo. 

Actualmente existe un uso indebido de este contrato toda vez que ha aido mal 

empleado y como conaecuencia ha mocivado a launas d ilicultades, ya q uc se 1 e 1 lama 

1 Tt'SIS r'íl(\T 
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pro111e58 a contrato definitivos. esto sucede porque en este contrato preparatorio en 

muchas ocasiones se recibe pane del precio • o se entrega la posesión del inmueble. etc .• 

cumpliéndose obligaciones del contrato futuro y no la obligación que genera este 

contrato que es únicamente I• de hacer. es decir. celebrar un futuro contrato. 

TESTS cn~r 
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CAPITULO l. NOCIONES CONCEPTUALES DEL CONTRATO EN 

GENERAL. 

1.1.CONCEPTO DE CONTRATO. 

Anliguan-.te en el derecho romano, en la concepción romana de la época 

c:lásica, el contrato era denominado como ··contrato<o111truc111s que es el acto licito 

que descansando en un acuerdo de voluntades que encleoza a la constitución de un 

víllQllo obligatorio ... i 

El maestro Ignacio O.lindo O.rf"•s. escribió que "el contrato es un acto 

juridico y como tal, es un acto de voluntad de las panes que en él intervienen.º2 

Por su parte Miguel Angel Zamora y Valencia define al c:ontrato" como ·el 

acuenlo de voluntades conforma a lo d~mto por un aupuesto para producir· las 

consecuencias de derecho consistentes en crear o transmitir derechos y 

obligaciones de contmlido patrimonial. n 3 

De las definiciones seftaladas es necesario establecer que ambos autores 

manejan un elemento 1Unda111a1tal en el concepto del c:on-to. que es el ac:uenlo de 

voluntades, transformándose éste en un conuntimienlO mutuo de los <:0ntralafttes 

para la realización de un acto Uc:ito, sin el aaal -• figura no podria llevarse a cabo 

y generindose de -ta forma derechos y oblipc:ior.s para las partes. 

1 IGLESIAS, Jumi. Dpscho RgmlOO ktlllitycjonw cle llerpcbp Privwlo Ediciones Aricl 
Bwcclona.1999. p.701. 
2 OALINDO OARFIAS, lpncio. Teorg Gencrll * lo!I C:OU..O.. Editorial Ponúa. Wxico, 1999. 

r:¡MORA Y VALENCIA. Misucl AnFI. ~Cjyi!g, Edilmial Pomi-. Mékioo. 19911.p. 24 

T.E:SI3 r;nl\T 
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En el mismo sentido se pronuncian Colin y Capitant, qu._ definen al 

contrato •• como lodo convenio o acuerdo de dos o mis voluntades con el fin de 

producir efectos juridicos. Al contratar las partes pueden proponerse ya cr-r un 

vínculo juddico; crear o transferir un derecho real u originar oblipciones ... ••4 

Después de consultar a diversos au- consideramos q- el contrato ha dado 

pie a infinidad· de variaciones o combinacionm en el concepto mismo de éste. 

Desde 1-. factores históricos y el avence de la cienciajurldica. han inftuido para 

aen- combinaci.,._ en la construcción del conceptO en comento. 

Desde el punto de vista de la legislación espallola. el articulo 1254 del Código 

Civil establece que ºel contrato existe desde que una o varias penonas c;onsienten 

en obliprse respecto de otl'a u otras. a dar alsuna cosa o prestar alaún servicio ... , 

En nuestro pals, el articulo 1793 del Códiao Civil para el Distrito Fedetal 

establece que el contrato es el a~rdo de dos o mis personas .,.... crear o transmitir 

derechos y obliaaciones. 

En lo particular considel"amos q- el contrato es el acto en el cual dos o más 

personas manifiestan su W>IWttad mediante el .,.,_limiento ,...pecto a un fin 

común, siempre que sea fisica y juridica.,...te ~ble, con el propósito de crear un 

vinculo juridico entre las partes. 

4 COLIN .Ambro9io y Hmri C•ilW. cia.do por OALINDO GARFIAS. lpw:io TWJ111 Q=w-1 de 

~r=r:::.::oz-:=Ri·':vALENCIA.,...... Anpl,ap.ciL.p.19 

l TESIS CON l ~ALI.A DE ORIGEN 



1.2. ELEMENTOS DEL CONTRATO. 

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

realidad, la estruc:tura conceptual del <:Otltrato que los diverMm tratadistas y 

legislaciones han seguido. se c:onforma de dos partes: 

Elemattos de e><istencia, que son el <:0t1sentimiento y el objeto, y; 

Elementos de validez, que son la capacidad, ausencia de vicios en el 

consentimiento. Ja licitud en el objeto y la fonna. 

Es así, que ciertos requisitos son indispensables s-ra que el contrato exista y a 

éstos son los que llamamos elementos de existencia, y otros son necesarios para que 

produzca ef...,_ nonnales en los términos seftalados en la ley. 

I>e esta fonna es necesario que en un contrato se encuentren bicu seftalados el 

consentimiento y el objeto. ya que en •le ~ son la .,.ne in .. arante de una cosa 

que si falta, esa cosa no existe como tal, es decir. a falta de alguno, el c:ontrato no 

existe. 

El consentimiento es el primer elemento de eKistencia que abordaremos, por lo 

que es importante oeftalar que - el acuerdo de dos o mh voluntad- en los 

términos de una nonna para la pt"Oducción de las consecuencias previa ... en la 

misma. Es por esto que las voluntades deben estar a<:ordeo re_.., de un objeto, el 

cual debe ser la conducta proyectada como una prmtación o COlllO..,. absMnc:ión. 

Desde el punto de vista jurldico el C>ORSentimiento - la intención para realizar 

un acontecimiento dirigido a la obtml~ión de efiectoajuridicos. 
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Es de esta Corma que para al maestro Zamora y Valencia el consentimiento H es 

la unión o c:ortjunción acorde de voluntad• de los sujetos contratantes. en los 

ténninos de la norma. para 1;rear o transmitir derechos y obligaciones. •.ti 

Igualmente se pronuncia Bernardo Péiez Fe...,.ndez Del Castillo al manifestar 

que º el consentimiento es el Guerdo de dos o mis voluntades sobre la creación o 

transmisión de derechos y obligaciones. Este debe rK&er sobre el objeto jurídico y 

el material del contrato. " 7 

Algunos autores aostiena1 que este el-to de existencia para poder ser 

estudiado debe entenclmse en do& sentidos: ~ "'°'""- del delMlor para 
obligarse y colflO C011C11rso o OICIWnlo de t10/11111ade ... El primero e.iae que en el 

deudor haya una voluntad real. que la voluntad sm seria y precisa, que dicha 

voluntad se exteriorice. ya en forma expresa o 1'.cita y que esa voluntad tenga 

determinado contenido. y; el segundo no existe cuando no hay coincidencia en el 

acuerdo de voluntades. 

Finalmente, al analizar a este ele..-to, que como hemos observado es parte 

medular del contrato en aeneral, debemos _.....que no hay conaentimienlD y por 

lo tanlD acuerdo de .... 1untades en loa aiauien- caaos: 

•En el caso de que exista el error en la naturaleza del contrato, por qemplo que 

una p- crea que está adquiriendo una casa mediante la donación y la otra piense 

que lo está vendiendo. 

•cuando hay error en la identidad del objeto, esto es, una <:e>nfilsión del objeto. 

•En los contratos en donde hay error en la identidad de la persona, ya que 1e 

celebran tomando en cuenta la calidad de la persona, ea decir, los conocidos como 

6 ZAMORA y VALENCIA. Miaucl AnacJ. op.c::it.29 7 PEREZ FERNANOEZ DEL CASTILLO, eem.rdo, Cmkef21 Cjyjlp, F.dilOrial Pomía, Wxico, 
1999,p.22. 
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intuitu personae. Verbigracia cuando se dona una cosa a una persona y la recibe otra 

de manera equivocada. 

El segundo elemento de exi-ia del contrato en aeneral. es el objeto 

consistente en la condu<:ta. y dicha conducta puede manifestarse como una 

prestación o como una absta>ción. De ahl. que el objeto del contrato se clasifique 

en: objeto directo y en objeto indirecto. El primero - entiende como la conduela 

que puede manifestarse en una prestación o en una absleneión y; el seaundo como 

contenido de dar. el cual debe ser posible. 

Debemos recordar que el contrato es una fiaente de las obliaacK>t.s y como tal. 

crea oblipciones. De lo anterior que las oblia-:iones que se crean por medio del 

conuato pueden consistir en ciar. hacer o no hacer. Resulta c:laro que para alaunos 

tratadistas el objeto del contrato pueda ser estudiado en dos clasifia.ciones: como 

objeto juridico y como material. De ahl. que el objeto jurldico se subdivide en 

directo e indirecto. toda vez que el directo es la creación y transmisión de derechos 

y obligaciones. y; el indirecto es la obliaación de dar. hacer o no hacer. 

En cuanto al objeto material debemos seftalar a las cosas. las cuales deben ser 

física y legalmente posibles. El Código Civil para el Distrito Federal. establece: 

Articulo 11125.· L8 cosa objeto del contrato debe: 

l. EKislir en Ja na1w.acza; 
11. Ser dcla'min.S. o detenninllblc en cuanto • -.. cmpccic y~ 
111. Est. en el COIDlll"cio. 

Una vez delimitado la cosa objeeo del con-_, n-tra 1 .. islación consideramos 

relevante comentar las canicteriaticaa con las que debe contar dicha.,.... - ...,, 

a) que -iate en la naturaleza. b) Que- cSet.minado o .._.,.inable .. cuanto a au 

especie. c) Que -té en el con-.:io. d) Que - posible y licito. 
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a) EXISTENCIA.- Esto ea, q- también las cosas futuras pueden oer objeto del 

c:ontrato y obviamente tu ya ex.i•tentes. 

b) DETERMINABLE.- La determinación de la cosa en cuanto a la especie y en 

relación con una cosa consiste en fijar los ténninos de la misma en su consideración 

jurídica. En este punto se estima conveniente ubicar que en nuestro Código Civil 

solo hace mención de la determinación en cuanto a la especie. no asi. al género de la 

misma. 

c)CDS.AIS EN EL COMERCIO.- Las cosas que -.i en el comercio oe oponen 

a las q- eal6n ft.era del .,.,.._..,io, de eata fOrma se entiende q- las que eatán fuera 

del comercio son aquéllas q- no son susceptibles de apropiación privada. 

d)POSIBILIDAD Y LICrrUD.- 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. 

Sesún el Códisa de Napoleón, en su articulo 1136 todo contrato ti- por 

objeto una cosa q- una de las putea se obliga a dar o que otra se oblisa a hacer o a 

no hacer. 

Como ya se comentó anteriormente los contratos constan de dos elementos 

importantes, los de existencia -'izados con antelación y los de validez, loa cuaJea 

son todos aquéllos que le dan sentido juridico al contrato y que son: la capacidad, 

ausencia de vicios en el consentimiento y la forma. 

En este sentido comenzaremos eatudiando lo COl1Mfttado por 1-1 Chirino 

Castillo, quien sost._ que "la capecidad juridlca ea la aptitud pua adquirir 
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d«echos y obli8"Cio,_ y ejercitarlos. Este com:epto implica dos Bflldos que 

corresponden a la capacidad de soce y a la capacidad de ~en:icio ... " 1 

Es asl que la capacidad es la forma idónea con la que las personu c:uentan 

para poder ser titulares de derechos y oblisacio,_ y de •ta forma darle valor uno 

mismo, esto en el aupu•to de ser persona flsica. y pot" conducto de -tante. 

-tándose de persona moral. 

Para Ramón Sinchez Medal, " ... la capacidad es la aptitud reconocida por la ley 

en una persona ... .. 9 

En relación a lo anterior se desprenden dos varian- que debemos seftalar, la 

capacidad de soce y la capacidad de ejercicio, de •- cuales ea importante hacer 

distinción, por que la falca de la capacidad de uno u otro tipo puede - consisa 

diversas consecuencias. 

"La capacidad de soce es la eptitud de las personas para ser titulareo. de 

derechos y obligaciones ... 10 

De ahl que consideramos que la capacidad de sace - la aptitud que tiene una 

persona para ser titular de d«echos y oblisac-. 

De i-1 .....,.,. la .,_ciclad de ejercicio "• la aptitud de las __... .,.... 

hacer valer sus derechos y oblipci-. ya - por si mismas en el - de las 

• CHIRINO CASTILLO. JoelJ>gcdto Cjvil lll.Con1mo9 cjvilw.EclitorialMc Oraw Hil. 
México.1996,p.24. 
9 SANCHEZ MEDAL. Ramón. De los A>nqalot Cjyjlq. Editorial PonUa. Wxico. 1999. p.4C>. 
IO ZAMORA y VALENCIA. MilJllCI Anael. op. cil.,36. 
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personas flsic:.s o por conduclo de sus rep,_tantes legales. en el <:00 de las 

personas morales.··•• 

Resulta claro entonc:n que la .,_ciclad de ejercicio es cuando la persona puede 

ejercer por si mismo sus derechos y oblisaciones. 

Debemos destacar que en nuestro derecho se considera la capacidad ya de un 

tipo o de otro. ~o cual aipific:a que todo individuo es capaz mientras no exista una 

disposición nonnativa que le nieaue esa capacidad. De lo que se desprende que no 

puede haber incapacidad sin ley. 

Haciendo caso a todo lo ya mencionado la re¡¡la seneial - q- son h6biles para 

contra- todas las personas no exceptuadas por la ley. 

Refiriéndonos a la capacidad de l!DCe y ejercicio y habiéndolas comentado. 

debemos abarcar lo ref-le a la incsPKidad de las penonas ya q- ésta tambim 

fil!ura en la materia contractual. 

De la misma forma que existe la cap9Cidad de soce y ejercicio existe la 

in~idad de cada una. Con respecto a la i"<'Spacidad de soce la ley no las 

estable<:e de forma pneral. y solo las -.ala en forma particular. en tres "°""' la 

prohibición aeftalada a los e><Uattjeros para la adquisición de bilnes inmuebles 

dentro del territorio na<:ional en las llamadas zonas prohibidas. estipulada en el 

articulo 27 constitucional; los tulores. mandatarios. albaceas. representantes del 

ausente y empleados públicos. no tienen aptitud para ser titulares del derecho de 

propiedad. en el caso en el caso de comprar o adminiaaw b.,_ --a su CSf80. 

11 ldan. 
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y; los ministros de culto. asociaciones religiosas para heredar de persona guiada 

espiritualmente por ellos. 

Por último en lo ..r....,te a la capacidad c:omo elemento de validez del a>ntrato 

tenemos que abordar la incapoicidad de ejercicio ya que "°" an1erioridlld 

comentamos la i-iclad de BGCe· Ea asi que -lendemos como incapacidad de 

ejncicio cuando se •tablece en protección de intel'es• individuales . ya sea de los 

menores o de las penonas que por circunstancias personales no tienen una &cultld 

nonnal de razonar. 

Es de esta furma que en materia a>ntractual se considera como causa de 

nulidad relativa la celeb...,ión de un a>ntrato con persona que a.nte con 

incapacidad de ejercicio. 

Una vez abordado la .,.,,_,idad como ele,,_,to de validez de los contratos nos 

abocaremos al estudio de la ausencia de vicios en el consentimiento. como otro 

el-to de validez de la fisura en comento. 

Como ya hemos visto a1 puntaa .,...._ el consentimiento es un requisito de 
existencia del contrato, toda vez que ae considera como parte medular para la 

celebración de éste pero cuando - el consentimiatto se presentan divenoa vicios 

para que se otorgue ésle es cuando •tamos en el supueslD de que se considera como 

un elemento de validez. 

Podemos su- que aunque - un a>ntralD -is• el can-timi9nto. ésle 

puede llepr a contar con .. ...., .. defici~ias por &11a de conocim;..,to o por 9aka 

de libertad. lo que lnlducido a n ... ao •tudio • el error o el dolo; de i-1 fornw se 
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puede p,_lar vicios que afecten la voluntad o la facult.d de las personas, esto es, 

la violencia y la lesión. 

Antes de comenzar a tratar al error. dolo. violencia y la lesión c:omo vicios del 

consentimiento debemos seftalar que la presencia de alguno de ellos puede 11- a 

invalidar al contrato. lastimindolo con la nulidad relativa. 

Para ~ud citado por Ramón Sllllchez Medal "se entiende por error la 

opinión subjetiva contraria a la realidad.•• 12 

E;I error puede referirse a las calid8d• o com-icionm flsicaa de la cosa 

considerada en si misma; de igual forma sucede con las calidades o funcionalidad de 

la cosa referida al uso o utilización que cte- darle al sujeto; o a la identidad de la 

persona del <:antratante en aquéllos contratos que se celebran en atención a las 

cualidades del sujeto. 

Pérez Fernindez Del Castillo se pronuncia .., el sentido de que "el error - una 

creencia contraria a la verdad; es un •fado psicolósico en el que existe una 

disconlancia .. tre el -i...co y la ...iidad. a diferencia de la ianorancia - a 
la falla del conocimiento."13 

Evidentemente para Miguel Anael Zamora y Valencia. •• el error es el 

conocimiento equivoco de la r-lidad y no debe confundine con la i..........,ia, 

porque esta es una falta del conocimiento. ••14 

12 MAZEAUD. Q.a.do pu- SANCIEZ MEDAL. Rmnón. op. cit . .p.42. 
13 SANCHEZ MEDAL, IQmón. op. cit..p.31. 
"ZAMORA Y VALENCIA,~ Anpl, op.,cit. p.41. 
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Algunos autores manejan la existencia de tres clases de enores. el error en 

obstáculo, nulidad e indiferente. 

Por lo antel"ior decimos que el error obst*culo impide que el contrato nazca por 

falta de consentimiento. es asl que el error puede ._,. sobre: la identidad de las 

personas. la identidad en el objeto y la naturaleza del <:<>ntrato. lo que ha.:e 

ineKistente el consentimiento. y por lo tanto. el contrato. 

El e"º' nulidad o también llamado error vic:o. puede consistir en un error de 

hecho o de derecho. el cual provoca Ja nulidad relativa del conuato. En tanto que en 

el Códis<> Civil de 19114 el error de deNCho no anulaba el <:<>ntrato. De igual forma 

podemos encontrar que en el Código de Napoleón ae consagra al error nulidad. 

El Código Civil para el Distrito Federal establece: 

Articulo 1813.~ El error de~ o de hecho invalida el contnllo cu...00 

recae 9Dbrc n.xivo dctcnninmntc de la voluni.d de cu.lqu.icra de los que 

concra1 ..... sin el Klo de la celebr-=:ión se declara cae motivo o si SIC prucb• 

por las cin:unslmlCia del mismo fODlltralO que me oclcbró éste ae lllly• 

cxptCMdo darammtc en el contrak> o me~ de su inta:prc-.ción. 

De lo anterior establecemos que el error de hecho se da o:uando - sobre la 

naturaleza y <:anM:teristi<:as del objeto ma-.ial del o:ontrato. De i-1 forma el enor 

de dereo:ho"" es la &Isa opinión de un o:ontratante sobre una regla juridio:s aplK:able 

al contrato que procode de la ley o de su interpretación .... 15 

El error indiferente • aquél .., el que ....,.., las cualicladm oec:undarias del 

objeto material del o:ontrato. Finalmente.., lo - tespecta al enor c:on» vi<:io m el 
consentimiento, debemos decir que existen _,,,.. que la ley no .,....._la como 

"PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO. Bcnwdo.op.cil.,p.32. 
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causas de nulidad del contrato y son el que no recae sobre el motivo determinante 

de la voluntad y el enor de c:lllculo que solo da lupr a rec:tifi<:ar. 

Un vicio mis que puede llepr a presentarse en el consentimiento. es el dolo 

cuy• deflnición romana es .. o,,,,,is calliditas. fa//a1ia. 111achinatio aJ 

cin:11Mve11ieltdtl,,,Jiille""'6M. decipielld11111 a/te,.,., Gdhibila .... io De la cual surge el 

concepto legal del dolo que es cualquiera susestión o artificio que • emplee para 

inducir a error o mantener en él a alguno de los c.ontratantes. 

" ... el dolo es el empleo de cualquier medio i'-1 para indu<:ir o prova<:ar al 

error y asl ob- la voluntad de una -na., la fonnac:ión de.., c:ontrato." 17 

Como podemos observar el dolo es una forma de c:ondu.:ir a la pessona según 

nuestra conveniencia para de esta fonna manipular el consentimiento para el ajuste 

de nuestros propios intereses. es asi. que es evidente que el dolo es1' intimamente 

relacionado con el error. ya que el primero nos conlleva al segundo. 

Según las distinlas defini<:ionm de dolo podemos determinar que ésle tiene 

<:amo supuesk> la intenc:ión de dallar o enpllar, de ahl que sino hay .... inlen<:ión 

de dafto. tradic:ionalmente me le denomina •• dolo buenoº • el cual consiste en 

exagerar las <:ualidades del biaa objeto del c:ontrato. 

Debemos delimitar la existenc:ia del dolo prin<:ipal. y el dolo in<:idental. El 

primero es el que re<:ae sobte la <:auaa o motivo cleMrminanle de la voluntad de los 

contratantes. y; en el seaundo recae sobre otros apectos o t;:in;:unalal'K:ias que 

1
• LABEON. ci._., por SANCHEZ MEDAL. Rmn6n De los C<W11p1D CjyilP Edilorial Pomia, 

Mó5:ico, 1998, p.48. 
"ZAMORA Y VALENCIA.MipclA.,.cl,op.c:it.,p.42. 
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hacen a un contratante contratar solo en condiciones menos favorables o más 

onerosas. 

Con lo que refiere al tercer vicio debemos mtablecer que doctrinalmente se 

considera que hay violencia en el manejo de la fuerz.a flsi<:a o amenazas que 

representen el peligro de perder la vida, la honra, la libenad, la salud, etc .. De ahl 

que la violencia se pueda confundir con el temor que se pueda presentar al 

momento de la celebración de un contrato. 

Para que la violencia pueda dane como tal se requiere. por una parte • que la 

amenaz.a importe el pelisro que en el plrrafo anterior se establece. que sea arave. 

que sea actual. inminente. que sea iUcita. que sea el motivo determinante de la 

voluntad del s&tjeto al contratar, y; que prov- de una penona y no de un hecho 

dalloso, ya que en este caso se estarla en p..-ncia de un estado de necesidad. 

Finalmente la violencia da oriaen a la nulidad relativa del contrato. 

Con lo que respecta al último vicio en el consentimiento que es la lesión 

debemos entenderla en un amplio sentido como el perjuicio que en un contrato 

conmutativo experimenta una parte que recibe una prestación muy inferior a la que 

ella a su vez proporciona a la otra parte. 

''En -tricto sentido en- a la lesión como la causa de validez -.1 o 

parcial de un contrato conmutativo, -tablecida en forma excepcional por el 

legislador. bi- - por la importancia oa..;.tiva del mencionado -.juicio ,_tido 

por el contratante que recibe ..,. -tación de valor muy infilrior a la - él 
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proporciona. o bien por la sitll8Ción subjetiva de debilidad o de miseria en que 

contrata dicha pane. o bien por una y otra de esas dos razones.01
• 

De lo anterior rescatamos que para que pueda ser llamada lesión y no se le 

contunda con los anteriores vicios en el consentimiento se requiere que haya una 

desproporción entre las prestaciones. 

En los Códigos Civiles de 1870 y 1884 la lesión estaba reglamentada como un 

vicio objetivo ~omando en cuenta en fonna primordial la desproporción en las 

prestaciones y se le consideró como una causa de rescisión y no de nulidad. 

Para finalizar con este punto har_..,s menc:ión de la lbrma corno último 

elemento de validez de los contratos, toda vez que en piginas anteriores hemos 

estudiado todos y cada uno de los elemmtto de existencia y de validez de esta figura 

jurídica. 

Es importante hacer mención de que alaunos tratadistas sostienen la postura de 

que Ja fomia es un elemento de existencia en tanto que para otros es GJnsiderado 

corno elemento de validez. En lo panicular consideramos a la forma como un 

elemm1to de exis_,.,ia. toda vez q,_ • la única manera ele e..-iorizar el 

consentimionto y a las formalidades o formalismoa "°mo el-to de validez del 

contrato. 

En relación al pirrafo anterior Zamora y Vale1M>ia co.,...ta " ... es -.rio e 

impresc:indible alguna ......,. de pso~ o exteriorizar la volunlad y por lo tanto 

el consentimiento, y si - manera de exteriorizar es la forma. ésta por .-esidad 

lósica sena un elemento de existencia del ""'trato .... 9 

1
• SANCHEZ MEDAL. Mi8ucl Aft9cl. op.cit.p.54. 
'ºZAMORA Y VALENCIA. MiaucJ Anlsd, op.cit .• p.31. 
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Resulta claro que la forma es parte de la voluntad. ya que es la manera en que 

uno puede expresar el otorgamiento de su consentimiento. en tanto que la 

formalidad son todas las modalid...._ establecidas por los contratan- o. - au caso 

por un ordenamiento juridico. para que el contrato auna todos sus efeclDs y pueda 

ser considerado como v"ido. 

En este .-tido debemos distin1111ir que la forma "es el si8fl0 o ex>njunto de 

signos por los cuales se hace constar o se exterioriza la volunt.-1 del o de los 

agentes de un acto jurídico ... 20 

Igualmente los formalismos son " el conjuneo de normas establecidas por el 

ordenami-to juridico o por las partes. que aeftalan <:6mo ae debe exteriorizar la 

voluntad para la validez del acto juridico."21 

Debemos recordar que en nuestro dias la aran mayoda de los contratos civiles 

son contratos formales. por lo que la forma en los contratos timie un sentido distinto 

del que tuvo en el Derecho Romano, donde tuvo una e1<ia-..ia fecunda y 

prolongada. A este respecto 8-necase afinna "ai el fonnali•mo acaso no ae 

generó en el derecho Romano. en cambio florec,ió en él con un viaor panieular . º 22 

En la actualidad nuestro Códiao Civil en su aniculo 2228 estipula lo siauiente: 

Art 2228.- La falta de fonn• al8blccida por la ley. sino• .. ._ 

de -=tos .,lcmnes. asl como el cnor.dolo. la violenc&.. Ja lcsión 

y la ~ de c::ualquiln de b _,IOl'es del .:ID, pn>duce 

Ja nulidtd rel.a.iva. 

"'PEREZ FERNANDEZ DEL CASTll.LO, -· op.c:it., p.35. 
21 1dan. 
22 BONNECASE. Julien. Elpnanto. de QpP;ho Civil 1Dmo 11. Edilorial c.-.... E'..disor y 
di91:ribuidor, México. 1945.p. 239. 
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La forma se exige en nuestros dias por motivos de interés públi"° de evitar los 

litigios, dotar de precisión a lu obligacionm asumidas y de seguridad a cienos 

bienes de mayor importancia. inducir a mayor reflexión a las panes contratantes. 

ventajas todas éstas que explican la formalidad exigida en la mayor parte de los 

contratos reglamen&ados. 

Como ya hemos visto la falta de fonnalidad exigida por la ley hace que el 

contrato pueda ser invalidado. y que mientras no revista esa formalidad les,al no ~ 

v•lido. 

Después de con11Ultar a un sinnúmero de autona, conaidenunoa que la 

furmalidad tiene c:omo finalidad producir cienos y determinados efectos • una 

mayor seguridad y prueba de las -ÍOIMS. De lo an~or podemos decir que la 

furmalidad es la manera en que el contrato produci'* las consecuencias relativas al 

mismo. 
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1.3. CLASIFJCACION DE LOS CONTRATOS EN NUESTRO DERECHO. 

La c:lasificac:ión de los contratos puede ser muy varillda. de tal suene que 

podemos enc:ontrar infinidad de c:lasific:ac:iones, ya sea sepn el autor, la leaislac:ión 

o el pais de que se trate. 

Los contratos pueden ser agrupados de distintas formas. variando según el 

aspecto que se quiera destacar. No debemos olvidar que la función juridica del 

contrato no depende solo de su cla•ificación o su denominación sramatk:al sino de 

su contenido. 

Es asl, que se pretende analizar -ta organización iniciando desde un punto de 

vista doctrinal para posteriormente estudiar el orden en que mc:tualmente el Cóclis<> 

Civil ha clasificado a los contratos que reaula. 

Resulta claro que en la actualidad los contratos civiles nos ofrercaa ciertos 

rasgos genéricos. los cuales nos permiten realizar su qrupación pero tambi*' 

debemos mencionar que tienen caracleristicas muy paniculares. las cuales nos 

permiten hacer una clasificación de los contl'atos distinta a la doctrinal. la cual aerá 

estudiada con posterioridad. 

l.CONTRATOS UNll..ATERALES Y BU.ATERALES. Esta ..........,ión de la 

figura en c:omaito se •-liza deade .., -ID de vista de las obli...,ion• que se 

generan cuando se celebra •te ac:to juridic:o. Es uf que numtro Cócliao Civil 

establec:e: 
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Art.- 1835.- El oon1n1to es unilateral cuando un• sol• 

de las partes ac oblig• haci• la otr• sin que ésta le quede 

obligada. 

Los contratos unilaterales únicamente aeneran obligaciones para una sola de las 

panes. figura _como ejemplo a esta clasificación el contrato de préstamo. en el cual 

el único que queda obligado es el tomador de él • quien debe restituir la misma cosa 

en el tiempo amvenido. 

No debemos confUndir el acto juridico unilale<al con el contrato unilateql, en 

este aentido .. el primero • como podría •r el testamento. no existe acuerdo de 

voluntades, sino solo ln8llif"estación de la W>luntad de una -"""ª· En el sesundo. 

si hay un acuerdo de voluntades, pero solo se oblip una de las partes. " 23 

Con lo que respecta a la clasificación bilateral de Jos contratos. debemos 

recordar que también se les denomina sinalagmáticos. cuando las obliaaciones que 

nacen a ca1110 de una y otra parte tienen entre si una interdependencia recipRK:a. El 

contrato es bilateral según lo dispuesto en nuestra lesislación: 

Art. 1836.- El contralo ea bilalc:ral cuando l• p.-tes se 
obligtaell n:c:fprocamenle. 

De acuerdo con la doctrina cauaalis&a, en los c:>on-tos bilaterales la oblipción 

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

La utilidad de la distinción enue los c:>on- uniia-ales y bilaeeqles c:>onsiste 

en que a éstos últimos se les aplica las sipien- realu: 

"'PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bcrn ..... op.ciL, p.42. 
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•En los contratos bilaterales las obligaciones son reciprocas. por lo tanto, la 

validez y cumplimiento de los contnatos no pueden dejarse al arbitrio de uno de los 

contratantes. 

•Se puede alesar la exC'C:pCión de contrato no cumplido. es decir. mientrm que 

uno de los <:antratan- no cumpla no pude ser cumplido el ~ a que cumpla por 

su parte. 

•En los contratos bilaterales los riesgos de pérdida total o parcial de la cosa 

siguen las reglas establecidas por el Código Civil. 

11. CONTRATOS ONEROSOS Y GRATUITOS.- Como Anteriormente 

clasificamos a los contratos de acuerdo a las oblipciones generadas en él mismo, 

ahora los agruparemos desde el punto de vista de los provechos y srav•menm que 

generan. de ahi que hablemos de oneroso y gratuitos . 

.. Si genera provechos y gravámenes reciprocas es oneroso; si solo aenera 

provechos para una de las partes y gravámenes para la otra. es gratuito. " 24 

Pana Ganido Zaso ..... son a titulo oneroso. cuando las ventajas que procuran 

una u otra de las partes no les es c:oncedidas sino por una pratación que ella le ha 

hecho. o que se obliga a h8cerle; son a titulo 11ratuito. cuando asesuran a una o a 

otra de las partes alguna ventaja. indepmtdiente de toda prestación por su pane ... 2 ' 

Es importante distinguir •ta ca.aif'ocac:ión ele loa contratos uni.._.._ y 

bilaterales. Los contratos ......,..,. y patuitos eslin ..........,. desde un punto de 

vista -• económico, mi.,traa que los unila-'es y bi'--l• dmde un 

punto de vistajuridico. 

,. ZAMORA Y VALENCIA,~ An .. J. op.cit.p.Sl. 
:zs OARR.J.00 ZA.00. Roque. CoOlnlos cjyilp y pomcn¡jelp. Editorial PonUa. Méxko. 1990, p.72. 
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Con ~uencia se confunde el contrato bilateral con el oneroso • pero como ya 

se vio anteriormente el bilateral se refiere a las oblipciones reciprocas y el oneroso 

a las ganancias o pérdidas. 

El Código Civil para el Distrito Federal plantea: 

Art.· 1837 .•Es contrato oneroso en que-= estipulan 
provechos y sn1vámcne9 reciprocos~ y graluito aquél 
en que el provecho es 90lamcnte de un• de las p.-tcs. 

La utilidad ·práctica de la distinción entre el contrato oneroso y aratuito reside: 

•solo pueden celebrar contratos aratuitos loa q- aon d.-0. o ...,._tantes 
con &cultades de dominio. Aal por ejemplo los tulOres no ~ realizar 

donaciones. 

•Los contratos oneroso se rescinden, en tanto los gratuitos se revocan. 

•Es mU fácil intentar y probar la &Cfi:ión pauliana en el contrato sratuito que en 

el oneroso. 

•En los contratos ¡patuitos es mayor el impuesto sobre la renta que en los 

onerosos. 

•En materia reaistral la protección se le otorp a la persona que ..tquirió a titulo 

oneroso y no a titulo aratuito. 
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•Los contratos onerosos se deben interpreta ton1ando en cuen.. una mayor 

equich1d y reciprocidad de in- entre las panes, y los unilaterales deben 

resolverse a f'avor de la menor transmisión de derechos e intereses. 

111. CONTRATOS CONMtrrATIVOS Y ALEATORIOS.· Esta clasifü:ación 

constituye una subdivisión de los a>ntratos oner'0909. toda vez que desde el punto 

de vista de la certeza de loa provechos y aravárnenes es de donde surse esta 

agrupación de los con-tos. Esta qrupación se distingue de la an-r en cuanto 

que los contratos conmutati,,.,. y al-torios ti- como finalidad la precisión de 

los efectos económicos entre las partes. y; los on«osos y sratuitos se clasifican así 

por la valoración económica de las prestaciones. 

El maestro Joel Chirino Castillo al respecto c:omenta ºson t;Ontratos 

conmutativos aquellos que a su celebración se conocen las venllUas o pérdidas 

económicas que resienten las partes contratantes.••25 

Como podemos percatarnos. cuando se conoce las pnancias o las pérdidas que 

pueda representar la celebración de la fiaura en com.tlD, •tamos ante la preMnCia 

de un contrato conmutativo. verbipacia una compraventa. la permuta. el 

arrendamiento. etc .. 

º ... el contrato es conmutativo aaando las panes desde el momento de su 

celebración conocen la participación y equivalencia eaJnÓmica de las prestaciones 

otoraadas o a otorprse con motivo del cumplimiento del contrato ... 'Z7 

•• los con-tos llOn conmutativ .. cu8Rdo lu .,.,tajas que ello• proporcionan a 

las panes son cimaa y a...-plibl• de -iación inm..iiata; hay -- ell• una 

especie de compenaación reciproca, que - depende de eventualidad a1....,.. "'" 

""CHIRINO CASTILLO, .locl, op.ci<. p.18 
27 GARRIDO ZAOO. Roque. op.cil. p.79 
3 ldan. 
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A este respecto el anlculo 1838 del Códiso Civil establece: 

Art. 1838 El contrato es onero., conmut.tivo clUIDdo las prntacioncs que a: 
deben las parlcS IKXI ciertas dcadc que llC celebra el contnito • de tal 
9UCl"lc que cll• pueden aprocim- inmediatamente el beneficio o la 
pérdida que les cauae éste. Es aleatorio. cu•uto la pl'C!'llación debida 
dcpcndc de un IKX>lllCimicnlo incierto que h.::c que no sea poi<1iblc 
la evalueción de la aanancia o pérdida sino hasta que ese 
KOntecimiento ac realice. 

Resulta el~ que los contratos conmutativos para ser considerados como tal. 

noquienn de la demostración inmediata la pérdida o pnancia que senere el mismo 

acto. 

A lo que ret"aere a loa contratos al-torio debemos _...,der que al contrario de 

los conmutativos. éstos dependen de un acontecimiento incierto para que se 

conozcm> las sanancias o pérdidas sur11idas del contrato celebrado . 

... ... si esos provechos y gravámenes no son cienos y conocidos al momento de 

celebrarse el contrato. sino que dependen de c:in:unstancias o situ.:ion-. posteriores 

a su celebración • seril aleatorio ... 29 

lsualmente para el maestro Chirino Culillo, "los contratos al-torios son 

aquellos - que la prestación -• .._..,in.da pero no se sabe al _,.., de la 

celebración quien va a ser el &arlUK:ioso o perdidoso sino hasta el momento en que 

se produzca el acontecimiento.º30 

Corno ejemplo de un contrato al-torio podemos c:ilar la venia futura de al1P1na 

cosecha. ya que el comprador asume el riesSo de que no lleaara a existir en su 

totalidad. 

,. ZAMORA y VALENCIA. Miaucl Anael. op. cit.,p. S9 
'° CHJRINO CASTILLO, .loel, op,cit . .p 19. 

.. 
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Finalmente podMnos destacar que esta distinción entre conmutativos y 

aleatorios tiene como utilidad: 

•Que en los conttatos aleatorios no se aplique la imprevisión ni la lesión . 

*En cuanto a los vicios ocultos. el enajenante solo se obliga en los contratos 

conmutativos y no asi aleatorios. 

•Nonnalmente en loa contratos aleatorios hay un trámite especial en cuanto a 

los ries11os por la pérdida de la cosa 

IV. CONTRATOS SOLEMNES, FORMALES. CONSENSUALES Y 

REALES.- Las tres primens fisuras son clasificados deade el punto de vista en que 

puede o debe manifestarse la voluntad, en tanto que la última atiende desde el 

punto de vista de la entrega de la cosa como elemento constitutivo del QJfltrato. 

Son contratos so.....,_ 8Quellos que requieren de un acto S8C1a111a1tal que 

decrete la existencia del mismo. En este ..Uido entendemos por solemne cuando se 

exise por la ley una furrnalidad "-minada y no Olla diferente para que se 

produzcan ciertas y deterrninedas consecuencias y prevé que si no se satis&~ esa 

fonna • no se producirin esas consecuenc:ias . 

Consideremos como ejemplo de ac:to solemne el matrimonio, ya que el derecho 

positivo mexicano solo reconoce la solemnidad em el testamento y en el matrimonio. 

Co~ como contrams formales a "'luell- que requier., de una 

furrnalidad especifíc:a para - vi.....,ia o validez, es al que cuando la ley exi1111 

una forma determinada y no oua dü"er.ite para que 11e produn:an delerminadas 

consec:uencias pero - ~ 11e prod-. también aunque no aatis ... la 
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forma prevista y solo - ealabl- la nulidad del con-to por la falla de la forma, el 

t;:ODtrato se clasifica y califica como formal. 

ºSon contratos consensuales aquellos en que solo se requiere del simple 

acuerdo de voluntades de los contratantes para que el contrato exista. º 31 

"Los con-tos reales son aq-llos en que para su perfec:ción se requiere de la 

entr- fisica . del objeto."" Ea importante seftalar que la eendencia al 

consensualismo ha motiVlldo la desaparición padual de todos los con-tos reales 

contemplados en el derecho romano. 

La utilidad q- considenunoa q- ti- esta clasificación es la sipialee: 

•Determinar el efeclO del con-to. 

•Determinar cuando es valido o nulo un contrato por falta de fonna. 

•Determinar cuando se puede confirmar un con-to al que no se le ha dado la 

forma prevista por la ley. 

•conocer en que tnOtnatto se perf"ecciona el contrato y como conmec:uenc:ia • en 

que momento nacen, como efeclD del mismo, las obliaaciones de las .,...__ 

~I (bidcm.p.20. 
u Jdan. 

• 
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V. CONTRATOS PRINCIPALES V ACCESORIOS.- Esta c:lasificac:ión 

atiende en cuanto a su función juridica relacionada con otros actos jurídicos. es 

decir • de la dependencia o no • o de lo existencia de una obligación. 

De esta forma para Garrido Zaeo ºun contrato es principal cuando existe por si 

solo .. :•33 
.. El contrato 8':Cesorio es aquel que se realiza para aaeaurar el 

cumplimiento de otro ..... 34 

Debemos comentar que el contrato accesorio en muchas ocasiones recibe el 

nombre de prantia. ya que se celebra para sarantizar la oblisación de la cual 

depende su existencia o validez. 

VI. CONTRATOS INSTANTANEOS V DE TRACTO SUCESIVO.- Como ya 

hemos distinauido antel'iormente ,esta clasificación es hecha en cuanto al ámbito 

de tempo,.lidad del contrato, toda vm: que la posibilidad r-1 y jurídica de cumplir 

en un solo acto o en un plazo determinado • las oblisaciones que de los contratos 

emanan, de ahl que reciban la denominación de inslanlineos y de u.c:to sucesivo. 

Los contratos instantlineos son aquellos en que las prestaciones de tu parte 

puedan ejecutarse o puedan cumplirse en un solo ..:ao. Vgr. la donación. 

Se denominan de tracto sucesivo aquellos que requieren de una temporalidad 

para su ejecución. Para Zamora y Valencia .. los contratos accesorios son los que no 

tienen existencia por si mismos. sino que su exiatatcia y validez deplndm de la 

-istenc:ia o de la posibilidad de - e><ista una oblipc:ión o de IMI contrato 

pieviamente c:elebnado y en atenc:ión a eu obligación ae c:elebna el contrato. " 35 

:u OARRDX> ZAOO. Roquc.op.cil . .p80 
M Jdan. 
"ZAMORA Y VALENCIA, Mi....,i An¡¡el, op .• p.59. 
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VI. CONTRATOS NOMINADOS E INNOMINADOS.- Un contrato es 

nominado cuando a éate se le enaaentra ubicado dentro de la le¡¡islac:ión 

com:spondiente. al QJntrario sensu m innominado cuando no es1' ubicado en el 

supuesto anterior. 

De esta fonna tenemos que un contrato que es reglamentado por la ley. es 

conceptuado y señalado sus elementos y detenninados sus consecuencias. estamos 

trente a un contrato nominado. 

En el supu-to de que la ley no realamente un contrato, éate seri innominado, y 

se reairi por las realas ..,nerales de los contratos ,y por las disposicio"- del 

contrato con el que tenga....,. analosla. 

En este sentido podemos destac:ar que la doctrina pude otorpr un nombre a un 

contrato determinado .pero si la legislación no lo contempla. éste será rtK:OnOCido 

como innominado. 

" ... el contrato innominado es aquel que la ley no reaiamenta o reaula en 

relación con las obliaaciones principales que se -ren como efec:to de su 

celebración, aunque tenaan un nombre o -- estipul..SO.." 36 

Debemos destacar que en nuesuo derecho la pan mayoria de los contratos 

civiles son considenldos como nominados, toda vez que se ..__ reauladaa por 

nuestro Códiso Civil. 

'"ZAMORA Y VALENCIA. Misucl AnFI ..... ciL,p.61. 



27 

1.4.CONCEPTO DE CONTRATO DE PROMESA. 

Históricamente Ja figura del contrato de pro111C1Sa no era reconocida en Roma, 

pero es menester seftalar que como antecedente de esta figura se encuentra el 

llamado pact111" in contrahendo. 

"'El contrato de promesa es el ..,_rdo de volun1ades por medio del cual una 

pane o ambas. según sea unilateral o bilateral, se oblipn a celebrar un _QOntrato 

futuroº37 

Para Trevillo Garcia ºla promesa es un contrato en vinud del cual una o ambas 

panes se comprometen a celebrar. dentro de t;ieno tiempo, un detenninado contrato 

que no pueden o no deseen celebrar por el momento. º 31 

La promesa de contrato o también conocido corno precontrato es una figura que 

a nuestro parecer es imponan~ • en tanto que pretende ser una solución para los 

problemas que pued- t-r los panic::ulares en sus relaci..- cotidianas, en c::uanto 

que éstu sean de c::arilc::ter patrimonial. 

Miguel Angel Zamora y Valencia comenta que .. el contrato de promesa es 

aquel por vinud del cual una o ambas panes se obligan a celebrar un contrato 

determinado en cieno tiempon39 

I>ebetnos oburvar que las definic::iones - cillldu numej., un elenNn11> que 
le de la •encía al contrato de promesa, y es la c:elebración de un contra10 fiaturo, 

para asesurar de esta f'orma la reala.ción de ,.. ac10 en el que las pa.- • ..., de 

"PEREZ FERNANDEZ. DEL CASTILLO.-· op.cit .• p.61 
• TREVIAO OARCIA. RK:.nlo. Cmn1oa civilg y NI 1 .... g..Mf;: Or8W Hill. Wxcio.1999.p.3 
'"ZAMORA Y VALENCIA, Miguel A119d. op.cit . .p.67 

• 
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acuenlo, manif-tando su volunmd ., -te preconlrato, por lo que - claro que este 

contrato preliminar genera una obligación que no debemos perder de vista. y es la 

obligación de hacer, es decir, la celeb,.ción de un acto juridico venidero. 

La legislación francesa, para ser precisos. el Código de Napoleón desconoció 

explfcicarnente esta fisura al decir en su aniculo 1 S89 .. que la promesa de venta 

equivale a venta cuando hay consentimiento recipr<H;O de las dos partes sobre la 

c:osa y sobre el precio. n40 

De lo anterior podemos observar que la pro.._. como la conocemos 

act11almente no era contemplada como cal y solo era equipanida con la compraventa. 

La legislación mexicana contempla a la promma en el aniculo 2243, el cual 

esa.blece que Ja promesa es el contrato preparatorio por el que una o las dos panes 
se obligan a celebrar. dentro de un cieno plazo. un contrato futuro cuyos elementos 

esenciales se detefnlinan al efecto. 

Es necesario resaltar que la promesa es un contrato que JJOI' su naturaleza 

juridica puede ser unilateral o bilateral, es decir, puede genenir obliaaciona a una o 

a ambas panes. 

En mte sentido podemos observar que -•- doa clases de -. la 
unilateral y la bilate,.I. La primera la debemos -.ler como el acto en el que se 

obliga uno solo de los conllatan- quedando al arbitrio del oao 1 ...... o no a la 

celebración del acto definitivo; en lanto que ., el caso de la ..- bilaa.ral 

amibas panes se c:omprometa'l a c:e.....,. el contrato posterior . 

., Códiaode .............. ci_ por_PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO,-· .... ciL,p.62 

• 

.1 
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Debemos dejar en claro que doctrinalmente no existe una definición de la 

promesa unilateral o bilateral por separado. toda vez que se manejan en una misma 

explicación. 

Finalmente consideramos que la pmmesa es un acto juridM:o mediante el t;UAI 

las partes se obligan a la celebración de un c:onbalO futuro, e>q>reeando su "°luntad 

para obligarse ya sea unilateral o bilateralmente. 

, 
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CAPITULO 11. ANTECEDENTES DEL CONTRATO DE PROMESA. 

2.1.ROMA. 

Históricamente el contrato de promesa no era juridicamente contemplado como 

tal en la antigua Roma. ya que las fuentes romanas del precontrato son ciertamente 

muy escasas. sin embargo si encontrarnos la promesa de venta y la promesa de 

mutuo . 

.. En el antiguo derecho romano se le llamó promesa a la estipulación o contrato 

verbal. cuando el acto tenla - objeto la promesa reciproca de -lipular otro 

con-to entre las mismas partes. - asl q- oe produ.:e el llamado pacto de 

contrahendo. u
4 I 

Debemos mencionar que la función de este pacto no es otra que el vincular a las 

personas comprometiéndolas a la conclusión de un futuro contrato porque en ese 

momento no se quería o no se pocHa estipular. De lo anterior tenemos que el objeto 

de este pacto no es. pues. el propio contrato que habría de celebrarse sino la 

conclusión de éste. 

Como podemos observar en ~nafos ... ierior- la estiPulación o $lipMlalio 

origina el llamado pacto de c:ort-- pero - poder ... alizar el contrato de 
promesa con posterioridad consideramos .-ario comentar doa fisuras 

impon...tes en la antísua Roma que a nuestro parecer constituyaJ el _......_.te 
""s mediato de la fisura en comento q- aon: los conuatos verbi•. la estipulación . 

•
1 ROJINA VU..LEOAS. Raf"•l, Dcnehn Ciyjl Mpjgpo Edilorial Ponúa. r..tá&ico 1999.p.80. 

• 
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Debemos de entender como t:0ntrato verbis a .. Aquéllos que se perfeccionan 

pronunciando frases consagradas por la tradición ..... 42 

Es imponante dejar en c;:laro que los contratos vabis eran a>nsiderados como 

tales porque no se requeria la entresa de ninauna c:=osa. o por el simple 

consentimiento de las pane., sino que se perf'ec:cionaban <:a11 el simple hecho de 

pronunciar palabras solemnes. 

Para Mario N. Oderigo. los contratos verbi• son .. Aquellos que se forman por 

el pronunc:iamiento de fónnulas soletnnes, que precisan la verdadera intención de 

las panes al obliprse. u 4
J 

Es de esta forma que el ejemplo mb común en la antiaua Roma de los 

contratos verbis es la figura conocida c:omo la #ipWlatio. que desde nuestro punto de 

vista. no es, propiamente hablando, un contrato. sino mú bien una manera de 

contratar. 

El maestto Floris Marsaclant establece lo siauiente: ''la stipulatio <:0nsistla .. el 

intercambio de una p-unta y una -.-ta sobre una ftltura -ta<:ión. •"• 

En el mismo sentido E. Petit manifiesta: .. La eatipulKión es una manera de 

conttatar, que consiste, - una in111.,._ción al efecto de oblipr hecha por el que 

quiere hacerse acreedor seauida de una ._ta afirmativa y confonne a la 

pregunta hecha por el que consi- en hllcerse deudor."4
' 

<n OROPEZA AOUIRRE. Diocla:imo. Dlpsbo 89"'-W 11 UNAM. WxiGD. l 99S.p.48. 
ª ODERIOO. N .• Mmio. sjpppu M Qwrwhp BmnP!. Edicionca De Plllma. Bumc:. 
Aires, 1982,p.269 . 
.. FLORIS MAROADANT. Ouilknno. El p..cbo mivedo p,......,, 2~ Edición.Editorial Eúmae. 
~ico.1993,p. 250. 
,., PETIT. E .• [)mpcho Rommo Editori81Porrúa.Wxico19".17~. 13S. 
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Rauha o:laro que _. la formac:ión de la mtipulao:ión o .s1t,,..1a-. era nec:esario 

cumplir con ciertas oondicionea que se dmpgnden de las definic:iones anteriormente 

..:i&adas y que consideramos conveniente destacar. que son: una intcnopción 

seguida de una respueala. r•lizmclas •iempre. de manera oral; de iaual forma era 

preo:iso que la respuesta filera c:onfonne a la presunta, esto es. se empleaba en la 

respuesta el mismo verbo que se utilizó en la presunta. de ahi la importancia que 

tiene la stil"'latio AJrno un antecedente del precontrato. toda vez que uno de los 

verbos más empleados para la celebración de la mismm era el verbo proMillis 

(prometes). y por último; era indi_. .. ble que hubiera c:ontinuidad entre la 

preaunca y la respuesta. 

Ea importante -lar que _. alaUll09 au- la .stipwlatlio era un contnato 

unilateral. ya que solo o:rmba obliaao:ionm para una sola parte • de iaual forma era 

considerado como un contrato .slricti i11ri.s. ya que obligaba a lo mtrictamenle 

pactado • sin importar la existencia de dolo. mala fe, etc .. 

La imponancia de la stipulatio era que su naturaleza la haicia propicia para 

efectuar operaciones de distinto t;:Uácter .las que recibian sanción obliptoria del 

dereo:ho o:ivil. de ahi que •u pn!K:tio:a se aeneralizó entre los romanos. 

Una o:arao:teri•tio:a de la •liP"lalio que debemos de dmtao:ar es que era un ao:to 

meramente unilateral. ya que solo 11Urpan obli...,;ones para una sola de las partes, 

el deudor. De ahi que •ta fisura •• c:onsiderada como un an-=edente de la 

promesa unilateral. toda .._, que -iate el ao:uerdo de ambas panes _. estipular 

pero solo una de ellas realizan lo estipulado. 

Por lo an~or es que estimamos a la .s1i,,..1G11io o:omo un antecedente mú de la 

fisura que nos oo:upa. 



33 

2.2. MEXICO. 

Antiguamente en nuestro derec:ho, el contrato de promesa no contaba con una 

regulación jurídica autónoma, es det;:ir. solo era contemplada ~ promesa de 

compraventa, ne&indose de esta fonraa la autonomfa con la que actualmente cuenta 

esta figura. 

Consideramos imponante el hecho de seflalar que ac:tualmaiee el contrato de 

promesa puede celebrarse con cualquier otro contrato, es decir, podemos celebrar un 

precontrato de compra venia, arrendamiento, mutuo, etc .. 

En nuestro pals los Códiaos civiles de 1970 y 1894, única..-te reaularon la 

promesa de compraventa corno una manifestación de lo que ahora conocemos 

corno contrato de promesa. de ahi que solo se admitiera esta promeaa. 

En nuestra legislac:ión, deade el Códiao de 1970, se consapó una dispoaición 

especial para la promesa, en nuestro• CódiBOS an-res no se reala..-tó el 

contrato de promesa en aeneral; aolo un articulo ..,aulaba la promeaa de 

compraventa. 

De ahi que el Códiao Civil de 1970 en su articulo 2919 establecia: ''Para que la 

simple promesa de compraventa tensa ef'ec- Jeaales, es mates- que se desi­

la cosa vendida, ai es ralz o mueble no fUnaible. En loa caaoa 6anaibl• bu..,. que 

se desisne el aénero y la cantidad. En todo caso debe fijane el precio.'-

Del precepto anlerior podemoa obwvar q- .. de-lde 91 hecho de que .. 

desiane la coaa y el precio, de esta fbrma, enconlnllnoa ya en .....,ia, q-se-~ 

• CódWo Ciyjl Mexjcmo de ll70 cit.mlo por ROJJNA VU.LEOAS, RaC.cl. op.cil .• p.109. 
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los elemento característicos del c:ontntto definitivo. esta situación se generaba 

porque se referia solo a la promesa de ~prav .. ta. por lo que em natural que se 

mencionará la id-tific:ación de la coea y de la fijación del precio. 

De igual forma estimamos pertinente mencionar que el citado ankulo del 

Código Civil de 1870 dejaba de lado dos aspectos importantes del contrato de 

promesa. como lo son el resular la necesidad de una fonna y de que la promesa se 

concr- en un cierto plazo fijado por las partes. 

Lo mismo ocurría con el Código Civil de 18114, toda vez que en cuanto a la 

furma, la promesa de comp .. ven1a ...,.1a las mismas ...... que las -tablecidas al 

conttato definitivo, y ttalindo9e de bi- muebles era de forma consenaual, toda 

vez que el contrato definitivo sobre caos bienes 1enia esa naturaleza. 

Con lo referente a la promesa de compraventa de b~ inmuebles era formal y 

cuando excedia el valor de la cosa de quinientos pesos. no bastaba el documento 

privado. sino que era imponante la escritura pública. 

El Código de 18114 no realamenlaba a la pro..,.. en -ral. pero al iaual que 

el Código de 1870, ai reaulaba la p._ de comp,.venta, de cata forma ae aceptó 

dentro de las realas de la autonomla de la vohM1tad, la promeaa de conttato en 

s-1 y que éata deberla revestir la misma que la del conttato definitivo, anee la 

fitlta de una disposición -ial que ,..lamentara este punlo. 

Corno podemos observar en loa dos Códiaos civiles an-iores al actual 

únic:amente ae conaqra a la promeaa de comp,.venla corno un aneecedenle del 

contiato que nos ocupa, pero hay que desucar que la promeaa no eJ<istió como una 

fisura autónoma, toda vez que la pro- de compaventa era confimdida con el 
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<:OR-to definitivo. En mte sentido podemos en-r que si existió la -ibilid8d 

del contrato preparatorio en pneral. pero solo como un contrato innominado. no 

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

regulan. 
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CAPITVLO 111. ANALISIS DEL CONTRATO DE PROMESA. 

3.1. REOULACION IURIDICA. 

Como se observó anterionnente el contrato de promesa no era reglmnentado 

debidamane. por lo que el Códis<> Civil para el Distrito Federal visente, al •IUdiar 

a los contratos de manera particular. contempla la eKistencia de una reglamentación 

debida • otorpndo de esta manera la autonomía de este contrato. 

De ahl que el ordenamiento antes citado establezca en el Libro Cuarto , 

Sesunda pane • Titulo Primero, la resulación del contrato de promesa. ., los 

anlculos 2243 al 2247 . 

Es de esta forma que el articulo 2243 reconoce fuerza oblisatoria a este 

precontrato estableciendo lo sis;uiente: 

Art. 2243.· Puede -.unin1e contractualmcnlc 
la obliaación de cclcbr• un contrato futuro. 

Como podemos percaiar-. de ata forma el le¡¡islador -tablece que puede 

asumirse válida..-se la oblipción de celebrar un fUtum contrato, y de isual fi>rma 

otors• autonomía a esta fiaura. 

Al hablar de la autonomla con la que CU811a actualmente este contrato, -

necesario •-lar la ex~cia de dos li- o clases de -. la ..,;.,,_, y la 

bilaseral. siendo reconocida por la lesi•lación ~iense. __,tanda: 

Art. 2244.- La pl'OlllCIÑI de contrato o sea el 
iOOnll1llo prdUnin.- puede mcr unilalcral o 
bil•a-al. 
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Entendiéndose por pr....- unila-.1, cuando una sola parte se oblisa , 

quedando al arbitrio del otro la ,_lización o no, del contrato definitivo; y por 

promesa bilateral a aquella en la - ambas partes se comprometen a celebrar el 

contrato posterior. 

Como ya se mencionó an~onnaJte, el contrato de pr....-. tiale una f\anc:ión 

espec:lfic:a. que es la de oblipr a las partm a ,...,izar un ac:to ftaturo, es decir. geneta 

la oblipc:ión de hacer y de i-1 manera el Código Civil para el Distrito F-ral 

contempla •ta obligac:ión en el siauiente artlc:ulo. 

Art. 2245.· La promcu de oonll'Mo mio da 
oriFQ • oblism:ioncs de...... oansi•lcntcs 
en ccW.. el oonlralo ~tivo de acuerdo 
con lo ofrecido. 

Resulta claro. entonces. que nuestra leaislación distingue por completo al 

precontrato del contrato definitivo. ya q- únicamente _,. la oblipc:ión de 

hacer, es decir. la realización de un c:ontrato ftaturo, en tanto q- el c:ontrall> ulterior 

oblig_. a las partm al c:umplimialll> de una ftatura prestac:ión. De ahl, q- una vez 

más afinnamos q- la .,..,..._. • una fiaura autónoma. toda ,,_ que el obj- de 

ésta y el del contrato def"mitivo son completamente diferen-. 

En relación a lo anterior el mustro Rojina Ville ... -tiene: ..... EI objeto de la 

promesa es otorpr un contrato fi.aturo. es decir. a.mplir una obliaación de h-=er; en 

la compraventa el objeto • transmitir la cosa y el pr-.::io. es decir. cumplir 

obligaciones de dar; luego juridic:amente no hay ni puede haber analogía entre la 

promesa y el contrato definitivo ....... 7 

Estimamos con,,...iente ..__ q,_ - al- QOlrienw doc:trinalm. no 

oto'lllUl la autonomla que - leaislación .,........,la a - figura, esto es. que 

no se disti- el contrato clefiniti"° del ele......,... 

n DE PINA, Raf.cl. op. ciL. pl24. 
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Confonne a lo eatableo:ido en el p6rrafo anterior. Demo11ue afinna: 'ºEl c:on-lo 

preliminar es solo una f"aae en la realiz.ac:ión de un solo contrato; aquél es un 

contrato incompleto. imperfeQQ."48 

En nuestra opinión el precontrato es una fisura contractual perfecta,. ya que 

cuenta con todos los elementos de existencia de un aJntrato. esto es. el 

consentimiento de las partes para la realización del contrato definitivo. y el objeto 

fisiec> y jurídicamente posible. que no es otro. que el futuro contrato que los 

c:ontratantes se proponen celebrar. 

lsualmente enc:ontramoa q- el -n-ID necesita ciertos requisitos exisidos 

para la con-ración en s-ral. ademú de - propios del mismo. 

Es asl. que el Códillo Civil para el Distrito Federal establece lo si11uiente: 

Art. 2246.- P•• que la promesa de contr•• me• 

válida debe const• por escrito. cona.::ner los 

elementos csKlaislicos del oontralO definitivo 

y limit#9C a cierto tiempo. 

Dos caracterlsticas que ae ~del articulo an- ci-. que constituyen 

requisitos propios de la ,,.......... a nuestro parecer. son el hecho de que debe 

con- caracterlsticas del contrato definitivo y el delimitar que se ..alice en un 

cierto tiempo. DebeRMM eneender q- las ...-Stic:aa a - se refiere el Códi80 

en comento, son las esenciales al con- definitivo. 

Entendamos entonces. que el obj..., de la pro,._ no ea celebcar un simple 

contrato. sino precisar el alemtice que debe ten• el definitivo. 

• DEMOOUE. c:ia.do por OALINOO OARFIAS. lpsio. ~.ciL.p.S 1. 
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En este sentido se pronuncia Ra&el De Pina al com«1tar: •• ... el objeto del 

contrato preliminar no es un c:ontrato que tensa por objeto celebrar otto abatnK:to. 

un contrato. simpletnente. sino la celebración de un contrato determinado y preciso 

en el que los vinculos deba> ._r la ~inación clara de su alcance. - de otra 

manera -ta figura contractual, lejos de tener la utilidad que general,,_.., se le 

atribuye. constituirá una de las filen- lllÍls caudalosas de los conflictos jurldicos • 

que los tribunales lendrian que resolver con grandes dificultades ..... 

Analizando la -aunda caracteriatica del articulo 2246. que se rwfiere a la 

limitación para la realiación del con-to definitivo. debemos de -.lar que es 

neceaario -tipular el tiempo., el - - llevará a cabo el cumplimiento .. acto. ya 

que ., caso contrario. es d9cir. sino - •tablece el tiempo de cet.bración. 

estarlamos &ente a una limitación de libertad de contratación, lo cual no debe 

suceder. ya que nadie puede quedar sujeto indefinidamente a una manifestac:i6n de 

voluntad de esa naturaleza. 

El contrato de - debe de --el tiempo .. el que se debe de ,_liar 

el definitivo, pero de iaual forma la limitación de - tiempo no debe - excesivo, 

ya que en ese caso podrian swsir cin:unatanciu que pudieran afectar la relación 

juridica, y por consi¡púente, las obliaacionaa con--. De conformidad con lo 

an-.ior, podemos obaervar que nu- leaialación -la únicam«lte el '-ha de 

que las para- puedan limitar el tiempo de realiza<:ión del fVturo .,_to, pero 

nunca establece un llW•imo de tiempo para evitar lo comentado c:on U1telación. 

De acuerdo con lo ya plantmdo podemos apqciar que la ,.plación juridica 

que le otorp n-- ... ialación a - fisura • poco e-- ya que aolo 
contempla cinco artlc:u'- para ...._. al contrato ., cuestión. de ... ,, que 

podamos .,.,.._tar - el Cócli., Civil pua el Distrito Federal. CClftSidela como un 

•DE PINA. Rae_. Dwwcllp Cjyil MaÍ'T'DP !19' Eclicióa._Edilorial Pornía. Marif» 2000,p.323. 
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con-to funnal a la ~ dlade el motna1to en que -iae para su validez la 

redacc:ión por esc:rito, independientetna1te de que el con-to definitivo sea 

consensual o f"ormal. 

Como ya hemos observado en la resulación jurídica de esta fisura, se 

contempla su concepto, las el- de promesa que -isten, las oblisaciones que 

nacen de ella, las fonnalidades que se requieren para la celebrac:ión de éste, y por 

último, analizaremos lo referente al incumplimiento de este contrato. 

Nuestro Código Civil •ella.la lo aiauiente en relM:ión al incumplimiento. 

Añ 2247 .- Si el promilentc nh6- rann.r loa 

-- - p ... c1m--.1qio1 al oontrmlo conm.t.SO , en ..,, rd>eldi• los 
f"armm-• el juez ; •lvo el c.., de que I• cou 
o6'ecm baya p-.lo por titulo~ a la 
prqtiod8d de lacero de buena re. pues cntonccs 
la pi'OmeU qucd-6 •in efeclo, •iendo tapem•hlc 
el que la hizo de lodo9 los et.nos y perjuicios que 
ac hayan originado a la otra p.-tc. 

Debemos destacar que este ordenarni-to contiene una di11pOSición s-ral 

cuando nos encon~• en el • .._to del incumplimiento de cualquier pmmesa, 

otM¡¡ando dos ..,.,iones que -raltna1te se emplean en caso de no cumplir con lo 

establecido, esto es, la ac::c::ióll de cumplimiento para obtener la ejecución (orzada, 

que en esle caso consiste en que el juez firme en rebeldla del prom~ el contrato 

de p..,_ definitivo, o en su c::uo, exiair el P980 de cblftos y -.juicioa, cuando el 

acreedor opte por esa acción. 

En este c::uo, cuando el promitenee no cumpliera con la ...iizac::ión del con­

definitivo, la pane beneficiaria puede e1<isir judic::ialtna11e el ototsamiento de ate y 

hacer efectivo tal ..-pmiento a través de la firma que estampe el juez en rebeldla 
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del promitente. esto cuando se ejecutara la sentencia condenatoria a ca1110 del 

promitente inc;umplido. 

Conforme a lo ya •tablecido en •te punto. estimama. conveniente resaltar que 

el contrato de promesa. una vez que se realice de conformidad con lo mtipulado por 

la ley. 11_.. al cumplimi- del mi•mo. ele •ta forma. la promaa tenninari 

ordinariamente, cuando .., hayan asolado ele modo natural los efectm del <:On-to. 

es decir, el cumplimiento del contrato definitivo. pero no debemos dejar ele lado que 

.,.- llepr a •u lenninación ., el cuo ele que u cumpla el término que las partes 

acordaron y ninsuna de elia. pudiera celebrar el futuro contrato. 

Finalmente, es importante destacar el hecho de que el legislador solo contempla 

el incumplimiento de este precontrato de la forma seftal- en el articulo an­

citado y no supone que puede finalizar por el cumplimiento del plazo marcado sin 

que las partes pudieran cumplirlo. -to con la finalidad de evitar cualquier 

problema que pudiera 8enerarM '-Ultado de esa relación jurídica. 

De acuerdo al Códiao •mtantivo el <:0ntrato de pr...._.....,... Mr ...iizado de 

conformidad con lo -tablecido ., "9te. pso i-'m81te COll9ideramos i......,._. 

~tacar lo que la s....- Co- ele Justicia ele la Nación establece con 1Wlación a 

éste contrato preparatorio estipulando lo siauiente: 

La promesa. es bien sabido pude lllCI" unilalcral o bilateral 

En el primer <=UD. quien fonnua. l• promesa 11C oblis• • 

aelebr• el oonlnllo f\ltUro y equél en cuyo favcw s h.:c. 

Kepla t. promaa sin prmlldm' ni oblipPc • n.ta; en el 

spndo c.... cundo le.....- - bila&cr.-1. unai parle me 
oblip a vendlr y laoln. a oomprs ~le. 

( _..., Judi<oial de I• F........at.n. 3°. Sala, oOpcim• 

o!poca.) 
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La Suprema Corte de Juaticia de la Nación con r•pecto a tu oblij18Ciones 

que general el contrato de pmmma establece lo siguiente: 

El articulo 2245 del Códiao Civil diapone que un contn&o 

de promesa de vena. .:>lo d• ori9C11 • obliasiones de 

h8Cel'" • consi!llentes en celebrm- el oontnto rapcc1ivo de 

ecuerdo con lo oftecido ~ ca evidente • I• luz de C:H 

di~ición que el act« aolo puede dcnwndm' la celcb.-.ción 

y firma del contr•o dcf"tnitivo de ac:uado con las bues 

contenidas en el contrato prclimin•~ pero no reclamar 

el • cumplimicinlO de Ju obliasionca de et. que mio --. 

ctisiblcs un. vez cclebrmdo el gontr.sc> dcf'mitivo, ai es que 

U-• oc--. ( s.a..,..;o Judici.J de I• F-Kión. 
3• Sala. 9Cl'8 iipocm. lomo CXXXJV. cumt• .,_-te.) 

De acuerdo a la diferwJc:ia que existe .. .,. el conlreto de promesa y el conllato 

definitivo La Suprema Corte de J,.tic:ia de la Nación ha expresado: 

Debe distinauirae cnlrc el contraao que ac celebra en la promcui 

y por el cu.I mm.has p.-.cs o una de ellas ac obliBan a cclcbr• 

dentro de un pla2D definido. un contr*> ddennin.SO y I• 

opcnción dcf'miliv• que hebr• de celebr.-.c en el f\at. ... o y 

dentro del plazo ~j8do. puc. ále eo11•ituyc un con1ra1o 

inck:pcndicn.IC, unto m lo que • rcn-c al c:iomimümic::nto 

como al objeto, OD1110caa.-eo....a.._. E•cl -=uadodc 

voluntades p.. celebr• el conlnlo dcrmitivo, que ac estipula 

en un. pn.wne:m de GDlllndo, time que ocurrir pra::i..._..le con 

fecha pomlaior a la cclebrción de a. promam, d.to que en éllla. 

una de las p.nea o .nbmi • obliam. a celebra en el futuro, un 

dctennin811o -·· -q-.ioelebnra.-. 
molo Mya coucntimitnlO .,... el GOlltr'Mo s»Nlimin.-, pero no 

puaie habcrio p .. el dcranitivo. El heme> ele que• la pmo..­
.:: fije un plmo ,,_. cclClbrw I• opmeción dcf"miliva. .,1o 

oria:ina un• oblia-ción de hacer. con991enle en Ja celebración 

del amtrato promc11ido~ y e.e oblill-=ión de hscr. al ..,.. cumplid• 

.e tr.tucc • la oe..,..sión clml omatnto o6wcido~ de~ que. 
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lum• el rnomcnlo m que las partes cc1aioricen sus ~livas 

volunl.tca. otorsando la operm:ión prcvi•a. es cu.ndo cxi111e el 

oonsentimicruo en el contrato definitivo. (Semanario Judicial 

de la Fcdcr-m:ión, 3• Sala. quina época, tomo XCV, cu_.a parte.) 

Por t;altimo con lo que respecta al incumplimiento de éste contrato preliminar 

encontramos que éste Supremo óra:ano sellala lo siguiente: 

SU.. 8C comprueba la celcbrm:ión del contrato de promesa. no 

puede prmpcr• la --.::ión P•• d otoralllllicinlO del contr.ro 

dcf"mili~ de aompr8\1Cnta_ ca e:Kl"itura pública. que me CJl'Íl:i118 

como conse:uencia del cwnplimia1to de la oblipción de hacer 

que ac constituye con la celcbr-=ión del oontrato pn:limin•. 
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3.2. DISTINCION CON OTRAS FIGURAS. 

Como ya hemos visto an~o...-re, del concepto y caracterlsticas, -.ladas 

de este conuato, se pueden .....,..,..der las distincio,_ del precontrato con Ollas 

fisuras afines a éste. que a nueab'o parecer son: el ac10 unilateral. el contrato sujeto • 

ténnino. el contrato bajo condK:ión suspensiva y el contrato definitivo. 

Estimamos a>nveniente hw:er mención de la existencia de estas fisuras. toda 

vez que pueden ·Uesar a contundirse con el contrato que nos ocupa, de es&a manera 

pretendemos seftalar las diferencias que existen attre la promesa de contratar y los 

actos .,.tes seftalados. 

l. PROMESA UNILATERAL Y LA POLICITACION.- Pa,. poder es&abt­

las difere11<:ias que existen con estas dos fisuras m importante retomu las 

definiciones citadas en nuestto primer capitulo con respecto a la promesa unilateral 

y de igual forma la definición de acto unilateral. 

Para Zamora y Valencia "El llamado acto unilateral es 11quél en el que 

interviene una sola voluntact.••50 

De la definición an- c:illlda clebemm destacar que en el acto Wlilateral Miio se 

lleva a cabo con la intervención de una sola volun&ad, en &anto que en el contrato de 

pro- unilateral, si bien es e:-q- una sola parte se oblip a la celebración del 

contrato definitivo. siempre existe la voluntad de ambas para convenir la 

celebración del contrato ulterior, - decir, hay un ac:-rdo de voluncadm, mientras 

que en el acto unilar.ral no existe dicho acuerdo de volun...._ pua su realización. 

~ZAMORA Y VALENCIA, ~I Aftad, op.cil., p.71. 
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Actualmente el .cto unilateral ~ cornún es la policitación. que es la oferta de 

contratar destinada a penonas indeterminadas o también llamada of- al publico, 

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

La policitación u oferta al publico .., diferenc:ia de la promaa. en que en la 

primera c::uando la parte a quien va dirigida la oferta la acepta, el contrato se 

perfecciona y puede dar orig- de inmediato a obligaciones de dar. de hacer, o de 

no hacer; mientras que en el precontrato. corno ya hemos visto con anterioridad. 

única y exclusivamente genera la obliaación de ha&:er. 

Podemos. -tonces hacer distinción de •tas figuras. en c::uanto que la pr.,_ 

requiere del acuerdo de voluntades. sin importar que se senere la promesa 

unilateral o bilateral y como ya se ha mencionado en diversas ocasionm. tolo 

origina una sola obligación, la celebración de un determinado contrato. 

11. CONTRATO SUJETO A TÉRMINO.- Debetnos distinguir que entre la 

promesa y el contrato sujeto a lénnino -•• una diferencia muy man:ada. ya que 

no podemos confilndir el -tablecer un plazo para c::umplir con una obliaación que 

fijar un plaz.o para determinar el momento de nacimi-to de una oblipc:ión. 

Como ya hemos visto con anterioridad. un requisito indispensable en la 

constitución de la promesa es que éata debe de concretarse - cierto plazo. 

transcurrido éste . debe de llevarse a cabo el contrato definitivo; en tanto la 

modalidad término, es el plazo conv..,ido por las partes en un contrato del 

transcurso del cual hacen depender el nacimiento o la -tinc:ión de una oblipción. 

En el contrato de promesa. obmervamos que ya - una. o ambas panes, se 

obligan a la celebración de un contrato filturo dentro de un ti ........ .._...inado y 
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pactado por ellos miamos; en tanto que en el c:ontrato a término se fija una fecha 

para que se realic:en las consecuenreima del mismo. 

Resulta claro. entonces. que tienen en común un aspecto muy imponante. que 

es la existencia de un plazo. pero la distinción entre una fisura y otra deriva de la 

similitud que hay con ambas. ya que en la promes. aún no existe el contrato 

definitivo. de tal suene que el plazo no difiere las consec:uencias del mismo. sino 

su otorgamiento. que puede o no realizarse; en tanto en el contrato a término. éste 

ya existe; simplemmace sus ef"ec- quedan mplazadoa pera ciena fiodla, pero una vez 

realizada ésta. auto .... ticammate se producir*n. 

Confonne a lo establecido - el párrafo anterior, podemos .. -.c1er q- si en .., 

contrato se fija un piulo pera el cumplimi..,to de la oblisac:ión, simple.._te se .... 

facultando al deudor para que no cumpla de inmediato. sino para q- se cumpla 

dentro de ese término. 

Como podemos darnos cuenta. el contrato de promesa tiene como finalidad el 

seftalar el plazo en el que se llev_. a cabo la realización de un contrato filturo, de 

esta forma, si un contrato de promesa fUera de hecho posible cumplirlo de inmediato 

después de su celebnición, seria inútil celebcvlo. 

De esta forma podemos diatintp1ir q- en el contrato sujeto a término ya se 

celebró el contrato y solo se s..._,.._. las obliaac..._ _......._por éste, - tanto, 

como ya hemos visto .., diatin- ocas.._. celebrar al contrato da promesa no -

igual que llevar a cabo el contrato definitiwt, de ahl, q- no puedan au_..serse las 

oblisac:ionea a-radas del fbturo contrato. toda vez, que éste no se ha celebnulo 

aún. 
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Por ejemplo. en un contrato de promesa bilateral de compraventa en el que se 

fija como plazo ocho meses para la celebrac:ión de éste. entendemos que al vencerse 

este plazo las panes tienen la obligación de comprar y vender. pero esto no quiere 

decir que exista en ese momento el contrato de con1praven1a. sus efectos no se han 

producido, ni d-den del plazo, ya que es el contrato definitivo el que depende 

del mismo. 

En cambio. en el supuesto de un contrato de compraventa bajo término. 

tenemos que en -ee cuo el contrato ya se celebró y que sólo se dif"aere la entre¡¡a de 

la cosa o del precio, o ambas, en el plazo -.lado por las ~. pero cabe ~tac:ar 

que en esae ejemplo la compraventa ya se realim, la .,... ya pertenece al comprador 

y el precio a quien vendió. únicamente - ttala de un término que suspende los 

efectos del contrato pero jamis suspende el nacimiento de las oblismciones. 

Refiriéndose a lo ya seflalado, ZAMORA Y VALENCIA. escribió lo siguiente: 

"'Considerando que el término es la modalidad "°""isaente en que las panes han 

fijado un plazo para el nacimiento de la obliaación, la diferencia entre la promesa y 

el contrato a término es que al vencimiento del pllu>o -.lado en la p-debe 

cumplirse la oblisación consiatenle en celebnr al contrato pro-Udo ...• en cambio el 

contrato a lérmino, por el simple vencimiento de éale • .., oriainan las obliaaciones 

del indiClldo contrato que pueden consistir en un dar. en un hacer o en un no haeer. 

sin requerir de un nuevo JK:uerdo de volunlades entre '- partes. o en aeneral sin 

requerir una nueva actividad de los interes.dos ... ,, 

Finalmente al analizar lo conwntado por el - Zamora y Vale""ia, 
poclemoa establecer - en la promesa - - , como ya.., ha -ionado an-. 
la oblisación de .._ -cluaivamente, - Imito, CX11110 pudimos observar. en el 
contrato a término se pueden a- variaa obliaacianes. 

"ZAMORA Y VALENCIA MiaucJ AuFl.op . .:it., p.73. 
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111. LA PROMESA Y EL CONTRATO BAJO CONDICIÓN SUSPENSIVA-

Para poder .,tender claramente la distinción que e1<iate con -- dos fonnu de 

con-tar - neceaario .,.,.._,tar la eondición, en •te -lido Zamora y Valencia ae 

pronuncia de la •iauiente manera: '"Condición ea la posibilidad de realización de un 

hecho, del cual los interesados hacm depalder el nacimiento o la extinción de una 

obligación. ••52 

Debemos d_istinguir que de acuerdo a»n lo anterior en la condición aún nO 
eKisten las oblisaciones, ya que la esencia de la condición suapensiva es evitar el 

nacimiento de la obliaación hasta que ae produn:a el acontecimiento fUturo e 

incierto que puede ocurrir o no, y de •ta forma pode.- darnos cuenta que el 

con-to en definitiva puede rmultar inexistente, ya que el que -"' sujeto a la 

condición es el contrato en si. 

Sin embargo, en la promesa, una de las panes o ambas quedan obligadas 

definitivamente a la celebración de un contrato, de ahl, que podernos observar que 

no existe una condición t;0mo seria un M:Ontecimiento futuro e incierto como 

sucede con la condición suspensiva, si bitm es cierto que hay un plazo, también lo 

es que éste no es para que se difieran au• efectcM, sino para el otorpmiento de un 

nuevo contrato. 

De esta mane1a ~ .,_,.,.., que el contrato ~ condición 

suspensiva es un gontrato complejo, ya que no .. realiza para preparar un contrato 

fUturo como sucede con la.,....._.. ai la condición ae realiza. entonces el con­
primitivo suni'* aus er-, el cual no requeri'* de un .......... acto. 

'
2 Jbidcm, p. 74. 
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En el mismo orden de ideas. es necesario seftalar que la promesa se celebra en 

función de un segundo contrato. distinto siempre del primero. y sobre todo un punto 

que a nuestro parecer estimamos conveniente destacar. es el hecho de que éste 

sesundo con-to no puede producir aus efeclOs antes de habene celeb.-. 

Entendemos entonces, que para que un contralD tome el nombre de con-to 

sujeto a condición auspenaiva, debe originar por lo men.,. una obligación y además, 

debe establecene que ai realiza un hecho previato por ellas incierto - -· 
se orisinarin otras obliaacionea di..,__ y adicionales a las que seg- de 

orisen al celebrarse el con-.... 

Por último aw;ontramos que la dif'erenl;:ia que existe entl'e la promesa y el 

contrato bajo condición suspensiv' es que en la primera. el contrato no esli sujeto 

a ninsuna condición para que se ..,..eren y existan las obliaaciones del contrato, 

tanto del P"'liminar como del definitivo, sino que aimplemmtle nace de inmMlialD la 

obligación de realizar _.., último en el plazo convenido; mientras - en el 

aesuncto. se _.era de inmediato para ambas .,..- la oblipción de c:onservane en 

aptitud de cumplir con las obli1111Cionn que nazcan, esto en el caso de realiane el 

acontecimiento previato, lo que no dep9nde de au voluntad, y de tal -· mientras 

no se realice ese acontecimiento no han de existir las obli¡¡aciones aecundarias 

sursidas del contrato celebnldo blüo condición •us-•iva. 

De esta manera podemos percatamos, que la obligación aenerada de cada una 

de las fisuras son distintas. IDda vez. que oomo ya hemos visto en varias ocaam.-. 

la obligación que nace del con- de - - la de llevar a cabo al contrato 

futuro, en tanto que en el con- blljo condición llU-iva. la obligación que 

nace, es la de conservarse en aptitud de poder cuntplir lu obliaac~ de dar. hacer 

o no hacer que contenp el contrato ai H actualiza la condición y las obligac...,_ de 

respetar lo pactado entre laa putea contratan-. 
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IV. LA PROMESA Y EL CONTRATO DEFINITIVO.- Como ya hemos visto 

con anterioridad, existat divenas fonnu de contratar q- .,.-. llepr a ser 

confilndidu con la pro-. pero desde nu•tro punto de vista, •timamos que el 

contrato definitivo es la fiaura con la que existe una mayor conf"usión. ya que eomo 

~ posteriormente, para al•unas lesislaciones no existe el contrato de 

pro- y ésta es equiparada con el con-to defmitivo. 

Confornle a lo ya a»mentado. estimamos conveniente hacer mención de algunas 

difenmcias con estos contratos. 

•con rmpecto al objeto de cada con-to. la promma siempre se-a 
obliaaciones de hae>er, su objeto • simp...,_te, la realización de un con-to 

definitivo, y por lo tanto, la promma j-. c..- oblisaciones de dar o no hacer, 

como puede llegar a suceder con cualquier-.. con-to. 

•con relación a las oblipciones q- nacen, el con-to de promeaa. como ya 

hemos visto en diversas ocasiones, puede llepr a ser bilate1al o unilateral, se¡¡ún se 

obliguen una o ambas partes a la celebsación del cont1ato definitivo, en tanto q- el 

contrato fiaturo. puede ser que necesariamente_. bilateral. 

•Otra distinción que podemos encontrar, • el hecho de q- el contrato de 

promesa requiere de una forma establecida por nues- le¡¡islación para ser 

considerado como tal, ésta • q- la volunlad de realizar la - debe si~ 

de expresarse por escrito. mientras que el contrato definitivo puede ser realu.lo en 

escritu1a pública. Por ejemplo la transmisión y pavamen de derechos ...._ sobre 

inmuebles. 

•La promesa nunca -nsmite la propiecl..i, en cambio, con alpnos contratos 

definitivos como la compraventa o la _.,ruta. por citar •IMunos. la propiedad se 

transmite por el mero efecto del con-to. De - fbnna -..moa q- en la promma 
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no hay transmisión de propied8d ni oblisación de entrepr la cosa ni - el 

precio, sino únicamente el deber de celebrar la compraventa. por ejemplo. 

De esta manera. a nuestra perecer observarnos que si eJlliste una lllala&da 

diferencia entre la promesa y el contrato definitivo. y CX1mo ya QJlnentamoa con 

antelación. este precontrato cuenta con autonomia propia de ~ualquier otro t;011b'ato. 

Sin embaqo, - - .._ mención de - alaunu leaialac:iones no 
contemplan la aulDnomla que nueatn> ordenunienlO juriclic:o le otorp a -te 

precontrato, - asl, que el CócliF de Napoi.ón equipua a la promesa bilalmnl con 

el contrato defíniti....,, de ahl, que alaunoa juriatas "-1 formulado la teorla de que 

toda pmmeu bila-1 equivale al .,...._ definiti....,. El articulo 1589 del c:it.do 

Códiao establec:e: .. La promesa de venta equivale a la venta ... " 53Es de •ta forma. 

que lo que el Códiso francés restringe para la promesa bilateral de venta lo 

extienden a todo contrato. 

Resulta evidente que para algunas doc:trinas la promesa equivale o es iauaJ al 

contrato definitivo, ya que consideran que el precantrato contiale ya IOdm los 

elementos del contrato definitivo. como lo llOll: cosa, .,._;.,, - -la un plazo y 

ambas pan- se obligan, por ejemplo. una a vender y -. a c:omp .. r. 

Queda c:laro entonc:es, que en n~tro derec:ho no puede haber iaualdad entre la 

promesa y el contrato definitivo por lo motivos ya seftaa.dos con anterioridad. 

s:1 COPIGO DE NAPQLEQN. cii.lo por ROJINA VILLEOAS ....... .op.dt..p.92. 
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3.3. CLASIFICACIÓN. 

Como pudimos ob9ervar en puntos anteriore.. los contratos aaentan con una 

cl .. ificación ..,. el efecto de poder distinguir au contenido y de ma forma entender 

la fUnción jurldica de cada uno de los contratos civiles que n.-tta leaislación 

contempla. 

Entende~ que existen infinidad de cl-ificaciones otorsadas a los contratos~ 

algunos aulOres loa onlenan aesün su fUnción, otros de manera didictica. etc., de 

esta forma pretendemos analizar a loa contratos oeaún su función, con la finalidad 

de entrar de 11 ... 0 al contrato que noa ocupa. • decir. c:onocer la aarupación de la 

promesa de contralD. 

De acuerdo a su función los contratos podemos clasific;:arlos de la siguia1te 

manera: 

•Por la independencia las obligaciones en: bilaterales y unilaterales. 

•Por el resultado económico de las pres&aciones en: oneroso y aratuitos. 

•Por la ex.ctitud de loa .-..u1-. económic:oa en•e laa pa.- ..,, conmutativos 

y aleatorios. 

•Con lo referente a la fUnción jurldic:a rel..,iomda con otros -jurldic:oa ..,, 

principales y ac:<:esorios. 

•Por su ámbito de temporalidad en :instan'*nec>• y de tracto 1111cesivo. 

•Por su nacimiento y validez en: consensuales. ronnales y solenules. 
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Esta clasificación •-lizada en bue a su función. seni de pan utilidad. toda 

vez, que nos serviní para entender de un mejor modo la clasificación de la fisura 

que nos ocupa. 

Es importante hacer lll8lci6n de una denominación que se h8Ce del contrato en 

cuestión y que hemos empleado en di- ocasi.._. que - la de nomb1ar a la 

prontesa como un ••contrato 1••11•••tol'ioº. en este sentido el niaestro ClenM!lllte De 

Dieao sostiene: •• ... que tiene por objeto crear un atado de derecho como preliminar. 

necesario - la celebración de ocro conttato posterior ... •"4 De esta forma podemos 

entender que para alsun .. au-- ••contrato preparatorio ... es otra manesa de 

clasificar a los contratos. 

Paniendo de que para alaunos autores la promesa • considerada c;omo un 

contrato preparatorio. desde nuestro puneo de vista es contemplada de i-1 forma, 

porque este precontrato c.- una relación juridica precedente para la celebración de 

un contrato posterior. 

Recordando lo establecido por nuestro Códiao Civil pana el Distrito Fedelal. 

estimamos conveniente hacer mención del articulo 2244. 

Art. 2244.- U pron-. de coa&r.ao o me• 
el contnlO preliminar puede 9CI" unilateral 
obilaenl. 

Como podemos observar la promesa de contrato puede ser unilateral o bilateral. 

de conformidad con lo establecido ai el articulo anterior. 

El -tro O.lindo Oarfias al.._.., -ta lo siauiente: •• ... Si la obliMKión 

de celebnir el ftatum con-• asumida por una oola de las.,..._ con-les. el 

s. CLEMENTE DE Dieao._citado por SANCHEZ MEDAL. flmtón. op .• ciL.p.113. 

.. 
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con-•o es unilateral. Sen bilateral ai las obligaciones de contoatar para lo futuro 

son reciproca.º" 

La legislación afllenlina mlablec:e lo siauiente con relación a esla clasificación 

en su articulo J 138 que dice: .. Los con-tos se denominan en este Código 

unilaterales • o bilaterales. Los primeros son 11quélloa en que una sola de las panes 

se obliga hacia la o- sin que ésla le quede obligada. Los segundos • cuando las 

partes se obligan reciprocamente la una hacia la o-..... 

Unificando criterios. una oblisación es unilateral cuando una sola parte queda 

obliaada a realiz.ar el cumplimi-11> de dicha oblisación. entandiendo que en la 

promma unilateral -iste la \IOlunlad de los contralan- - eslablecer que solo 

una llevalá a cabo lo pactado por ambas. Nuestro Códi¡p> Civil al c:>omentar a los 

con-•os en ge-..1 oeftala: 

Art. 1835.- El contneo es unilateral cumado 
un• *>la de Ju partea ae 001.iaa hacia la otra 
!An que ésta le quede obligllda. 

Igualmente. con las definiciones ya seftaladas es comprensible que la oblisación 

bilaleoal es cuando las panes con-san- se oblipn mutuam-le al cumplimiento 

de dicha obligación, en el caso de la promesa bilateral. las dm partea quedan 

oblQ¡adas a llevar a cabo la oblipción de "-· es decir. realizar el con-to 

definitivo. 

Como ya vimos. - la promesa • con respecto a la oblisación de "-r puade se 

unilateral o bilateral • se ..... lo con-ido por 1 .. con-tan-. pero con lo ..,._te 

al resultado económico de nte contrato tenanoa que puede • oncrOM> o aratuito. 

" GA.LINDo OARFIAS. laancio. op.,1i:il. p. SO. 
56Códj'º Cjvil Araentjno cil..to por GARRIDO ZAOO. Roque. op .• cit .• p. 70. 
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"Oneroso es el contrato en el - se estipul.,, provechos y 11ravimenes 

reciprocas ... º'7 
..... Contrato gratuito es 8quél en que el provecho es solamente para 

una de las partes ..... ,. 

De i11ual manera el Códi110 Civil para el Di1trito Federal h- la distinción 

entre oneroso y gratuito •tipulando lo siauiente: 

Art. 1837 .- Es contralo onaomi en el que ac 
-ipul .. .,- y _..._ .. reclprocos; 
y sr•tuito aqw!I m que el provecho es aJlamenlc 
de una de las panes. 

Una vez que razonamos la difinenc:ia entre oneroso y aratuito. aceptamos 

entonces. que - onemso 1i ambn pmtes con- la obliaación y 11ratuito si solo 

una de ellas se obli11• a la celebración del contrato sin recibir una contrap.-tación. 

Generalmente el contrato de promesa es sratuito con relación a su c;:ontenido. 

pero en alaunos casos podrla pactane - prestación económica. por el oolo hllcho 

de obliaarse a llevar a Clbo el contrato fUturo. en esae supuesto es impon...te 

sellaW que dicha preolaeión no debe raalizane en el ....,.._.to de la celebración de 

la ptomesa, ya que en ese caoo no estariamos ftenae al contrato de promesa. sino 

frente al definitivo. 

En relación a la fi.anción juridic:a que tiene el «»ntrato de promesa debemos 

c:omentar que éste es un contrato principal. ya que existe por .si solo. •decir. cuenta 

con autonomía. lo cual no impide que se de una unión entre la promesa y el contrato 

definitivo. 

s,- CHIRINO CASTILLO.Jocl. op.,cit . .p.18. 

•1dan. 
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Pero para Moer una mejor distinción entre principal y accesorio debemos 

entender que es uno y que es otro. 

Para el llUle9tro Chirino Castillo," Con-tos principales son aquéllos que para 

su e•istencia y validez no requieren de la conc;unencia de ninsún otro 

contrato ... •·5
9'· ... Son contratos accesorios aquellos que paq su existencia requieren 

necesariamente de la preexistenc;:ia de un contrato principal; estos contratos 

normalmente se constituyen con efectos de garantia ...... .u 

Por lo anterior • que -tenemos que el con-to de pro- en un contrato 

principal. ya que para •u _._ia no requi- de otro, ., •• cao el contrato 

mcceeorio -"' el C>011trato definitivo, IOda vez ,que al reali-FN el ...--to la 

celebración del definitivo •i depende del precon-to. 

Por lo que respecta a la •mporali.._.. de - precon-to, -· que la 
promesa es un contrato de trM:to sucesivo. toda vez que al celebrarse necat las 

obliaaeiones pero no se cumplen sino con poalerioridad. 

Finalmente, como lo •tabl- el articulo 2246 del Códiao Civil para el Distrito 

Federal, el contrato de pro- requiere para •u validez que - pot' meneo, • 

decir, - un con-eo formal. 

"CHIRINO CASTILLO, Joel. op.cit.,p. 19. 
80 ldClll. 
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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 o mi• partes para que éate pueda existir juridicamente. laualmente 

para que pueda ser considerado un contrato es necesario el acuerdo de voluntades. 

en el que las partes es&ablecen crear un vinculo juridico. el cual • una vez reali.zmdo. 

generará derechos y obligac:ionm para los contratan-. 

En este sentido. ul como los contratos ., .-J. noquieren de los elementos 

de existencia y de validez. • ne~o a nuestro parecer. seftalar al elemento 

indi-sable para su formación. que m el ele.,_,ID personal. ya que sin éste no 

podria haber consentimiento. sin el cual no .,._te realizarse cualquier contrato. 

Así. corno en la compraventa las panes en el contrato se le denominan 

comprador y vendedor. en el anendamiento arrendador y an-endatario. 

respectivamente, todo con la finalidad de distin11Uir a las partes en el momento de 

celebración de todo contrato. mt la p..,.._ - lm olD,.. el nombre de promi..,te y 

beneficiario. El primero m quien se obliga a celebrar el contrato; y el MSundo la 

parte a cuyo fiovor se obliga. 

Una vez ubicadas las panes en esle contrato. debemos distinguir que. como ya 

Jo hemos visto. existen dos clases de promesa. la unilateral y la bilateral. por lo 

tanto. las partes en cada una de estas formas de promesa variaián. 

De esta tOrma ~ que en la promma unilateral. una parte _,. c:onoc:ida 

como promitomte. m decir. seria quien se oblip a .,. ........ .., contrato futuro y la 

otra se le denominará beneficiaria. 

.. 
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En el c:uo de la pro- bilateral mnbu partes j _ _, el -1 de promitente y 

'-1eficiario, en el sup..ato de la compraventa, una paste - oblip a vender y la otra 

a comprar. de ahi. que son obliaaciones reciprocas. por •to se le denomina promesa 

bilateral. 

Para poder comprender mejor a la pro- unilateral un ejemplo claro de ésta, 

empleando el supuesto de la compraventa. la encontramos cuando el promilente se 

obliga a vender. pero el beneficiario no se oblip a comprar; queda a opción del 

beneficiario ex.iair o no la celebración del contrato definitivo de compraventa. 

Como podemos pen:aW- sin la -istencia del elemento --al, 

simplemente no ~ celebrar contrato alauno. y en el mismo sentido ea 

necesario denominar de alauna .....- a la panes para poder identificarlas en lo 

sucesivo. Es al, que la identificación de loa contratan- siempre ea -ia y útil, 

y en el cao de la pro- ea aún m6a -.ria, ya q- como he..- obeervado a lo 

la'l!o de esta inveatisación con la existencia de las dos clases de poomesa podemos 

ubicar más nípidarnatte q- tipo de poomesa ea, toda vez que ha quedado -lado 

que según sea la prollMISA se'*n denominados los contratantes. 
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3.S. ELEMENTOS EN EL CONTRATO. 

Ac:tualmente. como ya hemos visto en puntos pasados. nuestra legisl.ción al 

igual que la doctrina mexicana. contemplan como elementos de ex.istelK:ia del 

contrato en aeneral al consentimiento y al objeto. del mismo modo que a los 

elementos de validez. que como sabemos. son la capacidad. ausenc:ia de vicios en el 

conoentimiento, la licitud en el objeto y la furma, - aai que nos-.n aceplal11CM que 

igualmente el con-to de - no .queda --to de cu...,lir "°" -- dos 
requisitos considerados como elementos de existencia, india_. .. ..._ para la 

celebración de ésta, y en el mi•mo sentido debe .. tis&cer los elementos de validez 

antes seftal..SOs para que .,._¡.. producir los etectos normales seaún lo establecido 

por nuestra legislación. 

En ese sentido. al analizar los elementos de existencia y validez del contrato de 

promesa. no debemos perder de vista a aquellos elementos que ciertamente son 

indispensables para que exista y se exteriorice. de iaual manera ea importante 

distinguirlos de aquéllos que son necesarios para producir las cons-=::uenciaa del 

mismo. 

En el contrato de promma • de vital imponancia el hecho de -lar que, como 

ya es de todos sabido, -isten dos el- de pro-. resulta entonces, que el 

consentimiento en este contrato varia. aea:ún sea la promesa uni..._..I o bilateral. 

Aceptamos que el conoentimiento - la -teriorizal:ión de n-- voluntad 

para la ...iización, en •te caao, de un can-. En el caso ele la .....,... 

encontramos que el consentimiento debe manif-tarse en el sentido de celebrar un 

futuro con-to, es decir, el mutuo acuerdo de voluntadea, ya - para q,_ ambas 

panes se compro..- o una sola a celebrar el con-to definitivo. 
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Entendemom entonces. que el consentimiento .. es el 8Cuenlo expreso de 

voluntades sobre la crcmción y transmi•ión de derechos y obliaacionea. •"6
1 

Tralindose de la promesa de contrato, debemos distinsuir que el 8Cuerdo a que 

11- las panes -· como ya lo llanos comentado - divena ocuiones. en la 
oblis8Ción de hacer. consistente claro. en la celebración del contrato definitivo. 

De conformidad con el pínafo anterior. consideramos imponente seftalar que,. 

como lo establece el articulo 2246 del Códiao Civil para el Distrilo Federal. este 

pteeemtrato debe siempre _,,.- las .,....,._¡slicu esenciales del contrato 

definiti"° e i-bnente. el plazo en el que se debe ,...lizar el conuato ulterior. De 

-ta fi>rma. considenmo1 - el ~ de voluntades de las ...,- debe<án 

siempre coincidir para dar ori_, al nacimiento de la obliaación - parte de uno o 

ambos contratantea. y por lo tanto. debe coincidir respedO a 1.. eien->tos 

car8Cleristicos del contrato que se prom-. para que el consentimiento -

considerado como elemento de existencia de la promesa. 

Corno hemos podido observar en la promesa el con1aJlimiento debe de eatar 

claramente definido para podel" distinsuir el tipo de promesa de que se trata y alao 

muy imponente es el seftalar las caracterl1licu del contrato definitivo y el pi~ en 

el que se realizado émle, ya que en el caso de no 9Stab'-- nina..,. de las 

car8Cleristicas an- mencionadas, no podriamos posteriormente .-.clamar el 

cumplimiento del contrato po.terior ya que no sabriamos de qué contrato se trata. 

En el ejemplo del <:Olltrato de pron.-. de v.tta, en..........,. ciar-te que -

trata de una ....,.._ unilateral. debe --el con-limi9do en el -tido de 

que. una pute se oblip a wnds y la - esti contVm. con el o&.cimiento de 

venta eJCClusivamente. 

81 PEREZ FERNANDEZDELCASTILLO.Banmdo.op.cit.,p.71. 

• 
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Un punto muy importante que no debemos dejar de i-. es el confundir a la 

promesa unilateral con la bilateral, ya que en la redacción de cualquier ci- de 

promesa podemos encontrar viciado al consentimiento. toda vez que se puede ubic:ar 

en el supuesto de que una persona puede creer que es .. c:elebrando una promesa 

bilateral y por la mala redacción del con-to puede caer el supuesto de una promesa 

unilateral. 

Igualmente, consideramos que el hecho de sellalar lo estipulado en el articulo 

2246 del Código Civil para el Distrito Federal, para la celebnición de la pio- es 

sin duda muy importante, pero cambién puede caer en el •up-to que en -­

se confUnda la nalllraleza juridica de la .,......_ y el co-timiento ...- ser 

expresado en el sentido de con- elemaltos de la -ión definitiva, ya que en 

este caso. el consentimiento ya no se referirla a otorgar un contrato fUturo. sino que 

estarfamos frente a la realización del contrato definitivo. 

Ubi.,...donos dentro del supuesto de la pro- de compraventa, si en una o 

varias cliusulas del contrato de pnHIWU las .,.._ •lablecen que en - -

se entregan una cantidad X y el rmlD del pnicio del inmueble en ocho -· 

estarfamos &ente al consentimiento que se otorp al ~to definitivo y no &ente 

al otorgado a la piorneu, que como se ha visto an~te solo radica en el 

hecho de celebrar con pos1erioridad el con-to definitivo. 

Con lo referente al conaentimienlD en el con-to de promesa, después de lo ya 

expuesto, entendemos que no hay consentimiento para la realización del .,......._to 

toda vez que: 

•Exista confUaión en cum11o al tipo de .,._.. - ae .,......._ ya que como 

vimos anteriormente, se puede pensar que se celebra una - bilalelal y -Ita 

que se realir.ó un unilateral. 
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•Exista confilsión - <:uanlD al contnaeo celebrado, ya que .. puede c::aer en el 

.,.... de que ae •té <:elebnndo el CXJ11tnlto definitivo. 

En <:uanlD al otro e...,_,to de existenc:ia del contrato de _., que es el 

objeto, debemos re<:ordar que el objeto del contnato - •-ral • la o:ondu<:ta, que 

en el precontrato. se traduce en una prestación· de hacer Wlic:.a y exc:luaivamente. 

Es importante recordar el artío:ulo 2245 del Códiso Civil para el Distrito 

Federal, en el <:ual ae •table<:e que el <:ontrato de promesa solo <:r• obliaa<:iones 

de hac:er, lo <:ual 8e traduce - la condu<:ta misma de llevar a <:abo el contrato 

definitivo, por lo que podemos •labl- que el objeto - el conaato de p-es 

la <:ondU<:ta que exleriorizan las partea. 

Como es de tod .. sabido, el objeto de cualquier CXJ11trato se <:luifio:a en ~elo 

direc::to e indirec::to, el primero • el que <:rea y transmite de~ y oblisa<:iones; 

mientnas que el sesundo - la oblisa<:ión sen..-. 

Enton<:es, por objeto direc::to de la promesa -mas que es c:rmar o transmitir la 

oblisao:ión de hacer, entendiéndcMe •te como el contnato filturo ; mientras que el 

objeto indirec::to de la promesa sen. la -tación misma, que a su .._ o:onstituye el 

objeto direc:to de la obli...,ión <:rmda por el <:antnlto, es de<:ir, la oblip<:ión de 

hac:er. 

Pala que el objeto del contrato de .,,_ .. pueda conúd91u como -•ido .. 
debe de o:umplir con <:iertos 1Wquia~. dllda la MNnlleza jurldica del pr9COlltrato. 

En este sentido enc:ontramos que el artlc:ulo 2246 del CódiBo ya <:n.do, -a que la 

promesa debe <:onstar por merito, """- 1 .. .._ _ _....,.._ del contrato 

definitivo y seflalar un piulo.,... la .... 1izacián de ále. 

• 



63 

Con relación a la forma, el contnoto de pro,,_. debe constar por escrito. IOda 

vez que nuestra legislación asi lo establece. por lo que determinamos que el 

precontrato es fonnal. 

De conformidad con lo comentado en -te punto en particular. enlendemoa que 

la pro,,_. siempre debe constar por escrito pero iaualmaite debe de con- las 

mismas f"onnalidades que el contrato definitivo sin importar que el fUturo conuato 

sea o no formal. ial como lo ea la pro- de contrato. 

Debemos distinpir que si bien - cierto que la pro- requiere constar por 

escrito para que se considere como ex:istente. puede celebrarse en un documento 

privado o público y no necesariamente en una escritura pública. 

En cuanto a loa elemen- esenciales o caiacterlsticos del contrato definitivo .. 

la promesa, será siempre necesario seftalarloa al momento de la .,.,lebqcic)n del 

precontrato. pero no podemos perder de vi- que para que el objeto del conualo sea 

considerado como tal. debe siempre ser flsica y juridicamaite -ible. de ahl. que 

no todos los contratos pueden constituirse como objeto de un con- de promesa. 

por ejemplo seria absurdo que el pNCDn- pueda a su vez. - obj..., de -. 

promesa. 

Por lo que toca a los elementos esenciales del contrato definitivo. es n~rio 

comentar que en todo contrato existen c .. usulas esenciales. natural- y acce10rias. 

Si hacemos mención de -te tipo de cliuaulu ea para poder --...mar a lo que 

llamamos elementos ....c:ialea. 

Pala el -•o Pé1ez Femández del C..tillo. lu c .. uaulu ......,;.._ -= 
"" ... las que - refieren a b e~ de e1<ia-ia de ,.. conbato y no .......... 

• 
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suplirse , asi el precio y la cosa .,.¡en.ble, rentable, etc., deben determinarse c:on 

toda claridad para no prodw:ir la inexistencia del contrato ... •"'"2 

laualm-te, Rojina Villeaas c:omaola al respecto: "Las cl•usulas esenciales 

son las de definición en cada contrato, adema de los elementos de existencia, 

llamados consentimiento y objeto ... 063 

Es así, q_ue consideramos c:omo elementos esenciales. adellllÍs del 

con._timiento y el objeto, a cienos actos de definición para cada acto juridico. Por 

ejemplo ubdndonos en la compraventa, adenúls del consentimiento y el objeto, es 

importante smftalar la cosa y al precio, ya que sino •lab..,,,_ esos r.quisitos no 

podriamos celebrar la compraventa. 

Hacemos mención de las c .. usulas esenciales del contrato definitivo, 

consideradas como parte del objeeo del contrato de promesa, ya que cuando nosotros 

C"Clebramos cualquier contrato. H•mese compraventa. anendamiento. pennuta, etc., 

tenemos la libertad de establecer las c .. usulas que estimemos convenien- y en 

caso de omitir las eaenc,iales • to......,. por pumtas en la r•lizac::ión del contrato. 

Pero tratándose de la promma seria im-ible tener por puestas las c .. usulu 

esenciales del contrato definiti'llO , ya que en caso de omitir éstas, no cumpliriamos 

c:on el requisito seflalado en el anlculo 2246 y por lo tanto el objeto de la promesa 

no estaría claramente seflalado. 

Por lo que refiere al pluo en el que se debe de realizar el contrato definitivo, 

considerado taanbi4kl como ~ dlll ob;.to de la promesa, éste debe ser siempre 

establecido en el -to mismo de la celebración del cona.to de...-, pana 

evi- el caer en una obliaación ....,,._, lo cual es absurdo, tocia vez que la libenlld 

"'PEREZ FERNANDEZ DEL CASTILLO, Bemordo,.., . .,;L,p.72. 
ºROnNA VILLEOAS. Raf°.cl. op.cit.,p.102. 

• 
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contractual con la que las partes cuenlan se veria afec::tada, isualrnsote seria 

absurdo someterse indeflnidamente a una manifestación de la voluntad de esa 

naturaleza. ya que en el caso de una promesa unilateral. seria verdaderam•111e 

injusto oblisar a una sola parte a cumplir c::on als<> que. con el transcurso del tiempo 

en vez de beneficiarle únicamente podrfa perjudicarlo. 

Cuando por alsuna razón las --no cumplieron con •tablec::er el p.._, en el 

que se llevará a c::abo la celebración del c::ontralO definitivo. -tariamos tiente a la 

-istencia de oblipc::i.,._ perpelUaa. las .,...._ no deben -r. por lo que a n-tro 

- serla nec::esario aplic:ar una reala supletoria. la cual la encontrarnos en el 

articulo 2080 del Códis<> Civil.,... el Distrito F..i.rat que dic::e: 

Art. 2080.- Si no me ha fij.SO el tianpo en d que 
debe hmccnc el P•º y si me tralll de oblípcioncs 
de et... no podrá el -.eador cxiaido sino después 
de lo• trcinu dias aipicntcs a la inlerpm.ción que 
me h .. • • Y• judiQmlmcntc. ya en lo ex•ajudic:ial • 
.... te un notario o mtle dos lestigos. Tratandoac de 
obliasioncs de h..-. el paao debe efcctu.-.c 
atando lo exija el -=remlor, lllicmpre que hmya 
transcurrido el ti empona:es.-iop.,.cl 
cumplimiento de la obliamción. 

Es impo.-.te -.lar que alaunoa autores afirman que a &ha del plazo 

sdlalado. el c::ontrato de p......_ estarla afectado de nulidad relativa. mi9ntraa que 

otros -tiene - a &Ita del plazo eatarlamoa fienle a la inexia-.:ia del contrato. 

Desde nuestro punto de vi- consideramos que cuando las partes no sellalan un 

plazo para la realiZ11Ción del contrato definitivo •tariamos fi"ente a la inexistencia 

del contrato de promesa. ya que al considerar al plazo como objeto de -te c::ontralO. 

a &Ita del mismo la promesa seria c::onaid- c::omo in-i•tente. toda v-. que el 

objeto de todo contrato al iaual que el ~timiento • ..., c::onaideradoa c::omo 

el-ID• de exiatanc::ia de c::ualquier contrato. 

Con relación a loa •'-- de validez en la ,,,.,..._. d9bemoa de llllblar de la 

Cllpac::idad con la que las putea ......., contar _.1a realización de ésta. 
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Debemos recordar q- exiate la .,.,...,idmd de aoc:e y ejercK:io, entaadiendo lo 

que significa cada una de ellaa, ya que laa .,._ -tudiado <:0n anterioridad. 

Resulta entonces, que para la celebración del contrato que nos ocupa solo se 

requiere de una capacidad .-.1 para las panes, ya s- una promesa unilateral o 

bilateral, -to porque la obliaación pnerada de la promesa es celebrar el <:0ntrato 

definitivo y por lo tanto la capa<:idad par• celebrar la promesa es distinta de Ja del 

futuro contrato. 

Entendemm q- la ~ requiere de una .,_cidad seneral pero a nueatro 

.,.,_, <:0naideramo9 peni-• q- ae exija la miama .,..,acidad q- el --to 

definitivo. ya que - al- - aino ae tiene la capacidad para celebrar el 

con-to definitivo ni se p-cte ob- <:0n pmterioridad, de nada airve el realizar la 

promesa. porque cuando ae celebre el con-to definitivo, éste se veti afecudo de 

nulidad. 

Con relación a la ausencia de vicios en el conscntimienlO y la licitud en el 

objeto podemoa obaervar que no tiene una aplicación -lfica -te con_.., y por 

lo tanto se aplican las reslaa ·--de -- prnupueatos. 

• 
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3.6. NATURALEZAJURIDICA. 

En rel-=:ión • este punto debemos destacar que la naturaleza jurídica de la 

promesa es bu...,te s-:uliar. ya que como hemos observado a lo la1110 de este 

trabajo. es un acto especiaHsimo. ya que es el único contrato en nuestro derecho 

cuyo objeto es la celebrac:ión de un contrato filturo. 

l11ualmente h- podido distinpir que el .,._._to tiene una fünción 

puramente jurfdica. ya que a -vés de la promesa solo se crea el de- personal. 

esto es. la cr-ción de una obli11ación, es por esto que no se crean derechos .-les. 

Cuando nosotros celebranios un contrato de promesa es porque tenemos 

finalidades que en el momento no podemos realizar. de ahi, que es necesario 

adquirir un compromiso con alauien. loarar que ese alguien se obliaue hoy y 

después, por lo que la promesa no cumple los objetivos de las parres con su 

celebración. pero si ase¡¡ura el cumplimento de las metas definitivas. De esta forma 

,... percatamos que el con-to de .,..,.,_ no utia&ce los objetivos definitivos 

que lu partea p.-.den. y la -ibilidad del incumplimi•llo de la oblipción de 

celebrar el con-to prometido es muy posible. _., pnc;......,11e - es la ftmción 

de la promesa. ya que en cuo de incumplimiento de la pro-. ésta podtá hacene 

cumplir de acuerdo a lo establecido en el CódillO Civil - el Distrito Federal. 

Observamos entonces, que la promesa es un contrato base , un punto de panida, 

en el que se deben establecer únicamente los elemento• caracteristicos del füturo 

con-to. los cuales ya hemos mencionado con anMrioridad. para que con 

-terioriclad se lleve a cabo el con-to definitivo y de - fonna se realice el 

cumplimiento de la promesa. 
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En pun .... ant«iorea haciamoa referencia de la exiatenc:ia de fisuras atinea a la 

promma. """ la finalidad de diatinsuir unaa de otraa, ya que podl-. caer - el 

supumto de confundir a la promesa bilateral a>n el contrato sujeto a término. y a la 

prorneaa unilateral c:on el c:ontrato aujeto a c:ondición, lo cual no pod,. aer, toda vez 

que para que el c:ontrato filturo aurta au• ef"ec:toa ea -no, tanto ., la promeaa 

unilateral corno en la bilateral. un nuevo acuerdo de voluntades • lo que me traduc.e 

en un ltacer. el cual consiste en un contrato futuro. Ea por esto que el objeto en la 

promesa consisti ... siempre en un .Jócere ; mientras que en el contrato futuro el 

objeto del consentimiento puede ser muy variado. ya que lo mismo puede consistir 

en un dar, en un "- o un no "-· eatD de acuerdo a la preatac:ión propia del 

c:ontrato de que ae trate. 

De ac:uenlo a lo que hemoa c:omentado podemoa pen:atamm - la promesa 

tiene una utilidad plác:tic:a, que -llá detarminada por el mismo in- - laa partes 

sellalan. ya que esta figura sirve para vincular a una o a ambas panes. cuando no es 

posible la realizac:ión del c:ontrato definitivo, por una aituación ec:onólllica mala, por 

ejemplo, o por que el c:ontrato tiene por objeto una c:oaa futura. etc: .. La utilidad de la 

prorneaa radic:a _, la posibilidad de pr-rar un c:ontrato filturo ain la n-idad de 

la entrep de la cosa. ub~donos en una compravm1ta, por ejemplo. 

Con lo que respecta al c:umplimiento de eate con .. to. debemoa hac:er ....,.,ión 

que, c:omo ya es aabido, todaa las obli...,iones, i,..._...ienee..- de la fil.,te 

que las origine. suelen cumplirse de manera voluntaria. iaualmente las referentes a 

la promesa. 

Partiendo de que la ....,.._.. ea un c:on .. to que, como requisito incli-ble 

debe c:ontamplar un plazo para au reelizac:ión, _,tre el tiempo de au celebrae>ión y 

aquél en que el deudor pueda c:umplir c:on laa oblipciones que 11enere, la c:auaa ""5 

lósic:a para la terminac:ión de eata c:ontrato ea aimpie.....ta por el c:umplimiento de 

.. 
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la oblisación que emana del mismo de manera voluntaria. que. como ya lo hemos 

visto infinidad de veces. es con la celebración del contrato definitivo. 

Pero si bien es c:ieno que la oblisac:ión nac:ida de la pron-. ae puede c:umplir 

de rruonera voluntaria por las panes o por una sola. también lo es que puede llevarse 

a c:abo de o- mane ... c:omo lo es la ejec:uc:ión forzosa del mismo. donde el 

'->efic:iario de la pro..- puede exisir judic:ialmenle el 010r¡¡amiento de éste, y 

hacerlo efec:tivo a través de la firma que estampe el juez en rebeldla del promitcntc, 

en cuyo caso el juez actuará no 1:01110 nspraen ... te del promi1mlte aino como 

sustituto de éste. el c:ual será rmponsable de los dallos y perjuic:ios que ae hubieren 

oriainado al beneficiario por no cumplir de manera voluntaria con el miamo. 

Finalmente el contrato de promesa puede tenninar por muene de uno de los 

promitentes. esto en el caso de que se tratara de un contrato UtlMillf personae • ya 

que las cualMt.des personales han sido tomadas en consideración como motivo 

determinante del c:ontrato, un ejemplo c:laro de este c:aso lo tenemos en la promesa 

de c:ontrato de obra a prec:io alzado. 

TESIS cn~l 
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3.7. CONSECUENCIAS: OBLIGACIONES DE LAS PARTES. 

Al hablar de las consecuencias que tiene la fipra jurídica que nos ocupa. es 

importante destacar la e•islencia de los dos tipos de promesa que hemos <:Omallado 

con anterioridad. igualmente la denominación de las partes en cada una de estas 

promesas. ya que al comentar los efectos produ.;idos por este contralO nos serán de 

gran utilidad. 

Como hemos podido observar, en la realización de este contrato, las partes 

pueden obligarse reclprocan-.te a celebrar el c::ontrato definitivo o una sola parte 

se oblipri con relaciÓn a otra la cual simple.._le acepta la oblipción de aquél. De 

ahl. que la consecuencia del contrato seri la c::....,;ón de la obli .. c::ión para ambas 

o una sola parte de prestar un contrato fUturo en el tiempo en el que se convino la 

c::elebrac::ión de éste. 

Ahora bien, el contrato de promesa es una figura butanle peculiar toda vez que 

es el único acto que tiene como objeto la realizac;:ión de otro contrato. lo cual tiene 

c:omo consecuencia lógica dos aspectos muy importantes. los cuales no debemos 

dejar de lado. y son la existencia de una limilac::ión legal y una limitación ló11ica para 

la celebración de la promesa. 

Con respecto a la limitación lepl de esta figura debernos .._,cionar que el 

Código Civil para el Distrito Federal en 1111 anlc::ulo 2302 -la una prohibición 

para la c::elebrac::ión de un contrato de prom- esto en cuanto se ubique en el 

supuesto de un bien ralz que haya sido objeto de una compraventa -tre tc. mismos 

contratantes. 

La c;:ausa de esta negativa es precisamente. evitar que se lleve a cabo wa 

c::ontrato en el que una parte prantiza la dew>lución de una cantidad ipaal a la 
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convenida con un bien, supongamos. m1 inmueble, y si la otra parte no pap en el 

plaz.o convenido, se &.culta al acreedor a apropiarse del bien que se dio en prantia, 

ubicindonos en el supuesto de un contrato de mutuo con garantía. 

El ejemplo anterior nos sirve pua ubic:unos en la posibilidad de que al 

realizarse este contrato, exista un 8CIO simulado, el cual seria muy dificil de 

demostrar, en el que el bien que deberia de constituir la pnmtla de la obli11Kión , 

mediante el cual ha<>en pasar por precio el impone de la cantidad prestada y para 

prantizar que el deudor cumpla con su obligación de dew>lver la cantidad mutuada 

y la devolución de la p,.ntla, prácticammlte 111 celeb,. un con-to de p- en 

el que el acreedor, que ya es prop~ del bien, 111 compromete a venderlo al 

deudor en un plazo pactado por ambas panes, y en caso de que el deudor no cumpla 

con lo convenido por ambos, el acreedor ya esU. pagado con el inmueble. 

Resulta evidente la limitación que la ley seftala a este con-to, toda vez que 

existe una clara ventaja p.,. una sola parte, lo cual se po-se -ducir en un abuso, 

del cual ninauna persona debe ser objeto, por lo que el leai9lador prohibe 

claramente la celebración de este contralo ele pro-. 

Por lo que refiere a la limitación lóaica de la cual se hizo ......,ión 

anteriormente. es necesario seftalar que, desde un punto de vista práctico no 

encontramos una causa por la c:ual se celebre un contrato de promesa ~ de 

otro contrato de promesa. lo cual seria un absurdo, toda vez que únic:amente 

estaríamos alaraando el plazo en el que verdaderamaate se celebrarla un oontrato 

definitivo. 

Adem6s, como hemo. visto ya, el objeto del ~to ele.,...,.._ no es oau que 

la celebración de un conbalO definiti110, iaual..-te, el objelo de cualquier conbato 

debe ser siempre flsica y juridicamente .,..ible, por lo que se d9duce que una 

promesa no puede ser objeto de otro contlato de~. 
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CAPITULO IV. PaOaLEMÁTICA DEL CONTRATO DE PROMESA. 

4.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA. 

El problema que eJC.iste en nuestro pafs en relación a la materia contractual y en 

especial con algunos c:ontnatos. entre ellos el que nos ocupa. es de suma imponancia 

ya que comienza a marcar una serie de irresularidades con respecto al tema en 

comento . el c~I desde nu•tro punto de vis&a requiere de una mayor rqulacióri 

por parte de nuestros lesisladorm. 

Pero para poder.....,.......,. en este uunlo - --"' - el CXJ11ocimiento 

de qué ea el contrato. que ea el-punto de panida de nuestra invescipción, iBUalmmite 

debemos seftalar que toda _..,... tiene derecho a la libertad individual y a la 

propiedad privada, principios básicos consagrados en nuestra Constitución y de los 

cuales se desprende la libertad contractual. 

Mé><ico ha uentado esa libertad contrac:tual. a beneficio de toda persona que 

pretenda dar solución a problemas entre paniculares con ._,,_, a las relaciones 

cotidi-• de caócter patrimonial, aceptando que puede ser un camino por el cual él 

individuo puede llqar a elevar su nivel de vida. lo cual es ind._....,le para loarar 

un mejor progreso tanto social como económico. 

De este modo podemos decir que el conuato, para - cubra todas lu 

expectativas buscadaa por laa partes, debe cubrir un requisito pri..-dial para que ae 

celebre, y es el consentimiento de lu panes, traducida en la manifatación de 

voluntad. expresada en el JDOmento en que se lleva a cabo el contrato. uí mismo, 

contar con un objeto fiaica y jurídicamente posible. Asl. pod- observar que loa 

problemas entre paniculares de canr.c- patrimonial. estalút reaulados por el 
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derecho privado. que resirá siempre las relaciones de panicular a panic:ular. de sal 

manera que el contrato pueda ser un elemento para 90lucionar situaciones que en el 

mornen10 representen problemas a los contratantes. 

Ahora bien. los contratos civile& son un aran instrumento para poner en 

prá<:tica los princ:ipios de la libenad individual y la propiedad privada. de las que 

se hizo mención anteriormente, loa cuales se hacen efectivos mecli.nte la utiliz.ación 

de dichos c:ontratos. isual....,te son de lll1UI utilidad para resolver •itUKiona poco 

favorables para quienm 1 .. celeblUI o •imp'-te para mejorar la calidad de vid8 

de los mismos. ya que es un medio serio y bastante seguro para loarar lo que se 

-ca. 

Pero si bien es cieno que la vida cotidiana es un factor importante para la 

existencia de los contratos, también lo es que la vida tiene divenos cambios. no se 

puede quedar estancada, tiene una evolución que no se puede detener. y así 

mismo los c:ontratos. en •te -•ido queremos referimos que las necaidades 

humanas ya no son las mismas que hace veinte allos. por ejemplo. y por la misma 

iazón debemos entender que 1 .. contratos tambim ti- una evolución. un cambio. 

La fiaura del c:ontrato es de vital imponanc:ia para el hombre. ya que sin 

psc:atane de éste -=ontecimiento, el individuo vive rodeedo por circunstancias 

delimitadas por un contrato. motivo por el cual el contrato reviste una importancia 

filnda....,tal para la a.:tividad humana. razón por la cual - necesario la exislencia 

de una debida realamentación para evitar posibles c:onOictos a causa del constante 

cambio que sufre esta fisura para que ésta se ~uste a las nuevas .-idades 

sociales. 

De fi>rma particular le c:orresponde al denlc:ho privado y para .... mú 

especificas al derec:ho civil ejen:ar el c:ontrol de la actividad con....,tual. para -

efecto el CódiSo Civil pua el Distrito Federal • el .-r¡¡ado de QOlltrolar todo lo 
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relativo a la materia contractual. pero cabe recordar que. como se comentó con 

antelación. los conuatos tienen un cambio que se oriaina por el mismo cambio de la 

11Ctivict..:I hu1n1111a. pero -tonces lo mú lósi<:o seria pensar que i-lmente la 

legislación relativa a esta materia se va reformando para cubrir las necesidades que 

comienzan a surs:ir como consecuencia de éate cambio. pero en oc::asione la vida da 

alcance a lo estipulado por nues- lqislación y es cuando se crea una lquna 

juridica que ocasiona problemas a quienes pretenden celebrar algún acto jurldi<:o de 

esta naturaleza. un ejemplo claro es el que analizaremos con posteriorict.d en 

relación al contrato de promesa que es la fiaura que nos ocupa. 

Concretamente querernos h.cer notar nuestro deaacuerdo ... cuanto que poco a 

poco el contrato de promesa comienza a - una serie de irresularidades en el 

manejo de su función. 

No es posible justificar la deformación que actualmente -• sufriendo la 

promesa de con-to. refiriéndonos claro. al precontrato bilateral. ya que 

actualmente existe un uso indebido de esta fiaura. ya que en la vida «Nnercial este 

contrato va padeciendo desfiguraciones a su estructura y corno consecuenc:ia 

presenta algunas dificultades. un ejemplo claro a este respecto es sin duda. aquéllos 

con-- a los que les llaman ""prollMSa .. y en los cuales se recibe pmte del pncio. 

o bien se -treaa la -ión de alaún inmueble. y al hablar del plazo de la 

.. promesa··. el cual m una caracterlstica -..:ial de ésle • nos - - se 

seftalan plazos. no para el cumplimiento de esle con-to. sino pua el - del 

precio PllCtado. Nos enconbamos en-... ante una p.....,,ta inevitable. el contrato 

de promesa genera una sola y única obligación. que es la de "-"· ahora bien. en 

estas supuestas promesas. ¿ Qué pasa con la oblipción que ori.ina ale con-to. 

sigue siendo una promesa de contrato? 

Desde nuestro punto de vista es obvio que ésta fiMUla deja de ser un contrato de 

promesa por el simple hecho de entregar una .,..;dad de dinero o por --... la 
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posesión de algún inmueble. ya que como se ha «»mentado en diversas o;asiones la 

promesai solo genera oblipciones de h.::er y en el ejemplo citado noa enc:ontramos 

c;:on obligaciones de dar. por lo que eatariamos en prmencia de un contrato distinto 

al de promesa. un contrato innominado. 

Eso por una pa11e. por otra parte debemos hacer mención al plazo de la 

promesa. pu•to que c:onaideramos sumamente importante dest.car que si bien m 

cierto que constituye un elem- de validez de la pt"otnesa el seftalar un plazo .,.... 

el cumplimiento de éslll. &ambién lo - que nueslla leaislación no •tipula un plazo 

máximo para el cumplimiento de la misma. el CódiSo Civil para el Distrito Federal 

en su articulo 2246 -llal• como un elemento de la promesa el que debe de limi-­

a cieno tiempo. pero como lo mencionilbamos an-. éste no se -la. lo que .,.... 

nosotros es considerado a>mo un problema mis que ésta figura presenta. 

Nos referimos a un problema más en cuanto que .como hemos observado al 

celebrar un conuato cualquiera que éste -· crea un vinculo entre to. conllatan-. 

iaual..,_.te sucede con la p-. fisura que • la única en nuestro del9Cho que 

tiene como objeto un conuato ftaturo el cual - prestaril en el tiempo en que las 

panes lo convensu>. lo cual - traduce en un plazo durante el cual los conllatantes 

quedan vinculadas entre si. en el que au libenad conllactual queda sometida al 

cumplimiento de la oblipción. 

Pero qué pasa cuando las partes -aten un plazo q- pueda ser exaaerado. 

supongamos que pretende..- celebrar una compravenlll pero no podmnoa llevarla a 

cabo en ._ momento. motivo por el cual ae celebra una promesa de compraven111 y 

por acuerdo de ambas panes se tija un plazo de un allo con aeis - para el 

cumplimiento de la misma. Este au-to cubre 1 .. ,....uisi- -ladm - que el 

conuato de promesa se considere wlido. to. ·contratan- están en au el9r.:ho de 

pactar el tiempo que ellos -timen pertinente para .,.,lebrar el conllato definitivo. 
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Aho,. bien, - pirnfos puados hllclamoa referencia del constante cambio de la 

actividad humana. el cual origina circunstancias que pueden ser favorables para 

alsunas penonu pero i-lmente deafilvorables para Otlas, es por eso que nadie 

puede predecir lo que pasanfl ., un futuro, no podemos asesurar que el dia de 

maftana segui..,. prevalcienclo las condiciones favorables para cumplir con lo 

establecido, de ahi que el plazo para prestar el contrato definitivo puede convertirse 

en un inconveniente para cualquiera de las partes. Bajo esta situación es por la que 

en alsún momento llepmos a t:0nsidera que el plaz.o puede llesar a convertirse en 

un verdadero pi:o'>lema, pero isualmente seria absurdo eliminar dicho plazo. 

Partiendo de lo ya --to • por lo que estimamos que la fiaura del --to 

de promesa, refiriéndonos desde lueBO al pnocontrato bilateral, esti padeciendo pot" 

un lado del desfi11uro del contrato y por otro podemos percatamos que el mismo 

desarrollo humano comienza a delimitar que los mismos requisi- para la validez 

de la promesa ae transforman en una problemitica. 

A lo larso de esta investi&a<:ión hemos estudiado a la fisura de la promesa y 

de esta manera hemos podido analizarla desde sus dos varian-. •to •. la 

celebración bilateral y unilateral. 

En relación a la promesa bilateral ha quedado plantmdo el problema que 

hemos conside-.do que p,_,ta esla variante del con-. pero lo C>011cemia1te al 

precontrato unilateral debemos destacar i .... lm.ste, loa incon,,..,ien_ que -ta 

esta variante. 

Hemos podido distinauir en divenu ocasiones que el l:Olltrato • la manera 

mediante la cual podemos satis&c:. toda el- de -~· tratind<Me de la 
promesa conside-.mos pertinente resaltar que ésta fisura ~ , no únicam..te 

buscar un compromiso de la otra pute, sino que lepl,_te surja una obliBa<:ión por 
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la cual se celebrará el contrato acordado y en caso de incumplimiento se pueda 

exisir la reparación del dafto. 

Entmldemo. entonces, q- la celebnoción de la pro- buso:a un compromno, 

pero en el caso del precontrato unilateral el compromi110 obtenido puede 11- a 

constituir un serio problema para quien lo ofiece, en - cuo para el promi __ Al 

llevar a cabo el contrato de pro- ae busca el cumplimiento de cienaa -· 

pero cuando se trata de una pro- unilaleral estamos en .,._..,ia de un contrato 

sinalaamátic::o imperf"ec::to, en vinud de que en el mo....,.., de su celebración se 

produce la obliaac::ión a c::arao de un solo contratante, por lo que el promitente c::orre 

el riesao de compro...._ •in refl-ión suficiente y q.- al arbitrio del otro 

11-o no a la c::onc::lusión del contrato definitivo. 

Motivo por el cual estimamos que si bien m cieno que ceda persona cuenta con 

una libenad c::ontrac:tual • también lo es que puede compro- a la realización de 

un contrato de promesa unilateral sin - pleno ClOllOC:imiento de lo q- se •tia 

ofiec::iendo, podemos atar tiente al error en el contrato o i-lmente se puede 

suponer que existe el dolo por pane del beneficiario de la pro.._. 

En el mismo sentido es conveniente_..,. que el promitente q.- .....-idc> a 

Ja voluntad del beneficiario mientras no se celebre el c;:ontrato definitivo. el cual 

como hemos observado puede o no cumpline sin perjuicio del beneficiario. tiempo 

en el que él promitente no puede e•iair nada a la otra pane y durante el cual queda 

c::oanada la libenad contractual de quien ofiec::ió la pro-. 

Lo que ha nuestro - --ta un problema pua quien ofrexa la 
pro,._. unilateral de contrato, toda ,,,_ que, solo -ta una ft>nna de 

perjudicarse a uno mismo, ya que como a sabido, - caso de no cumplir con lo 

ofiec::ido, ae puede solicitar el .,..o de dalloa y perjuicios. 
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Igualmente conaideramos que ea una figura que en la actualidad. en lugar de 

poder representar una solución para quien lo lleva a cabo. podría convenirse en un 

serio inconveniente ... , mi:9mo pensamos que el ""1trato debe adecuarse a las 

situaciones ac:tuales de la actividad humana para que pueda conservar la utilidad 

que tiene éste y en relación a la promesa unilateral creemos que no ha tenido la 

evolución que en la actualid8d requiere. es así. que a nuestro parecer se conviene 

en un contrato ineficaz. 

Motivo por el cual puede aer una fisura que al momento de su celebración 

pudiera adolecer de alllUllO de los vicioe que .c.ctan al con-to. en •te .... lido. ea 

de todos aabido que .. pu.le pn>mover el juicio de nulidad. Pero ubicindon.,. en el 

aupueato de que el contrato - celebre bajo el error, dolo o incluso la violencia ... r1a 

absurdo que la parte beneficiaria aolicite la nulidad de un con-to en el que él 

resultaría ventajoso. i¡paalmente para quien presta la promeaa ~o --
circunstancias. es decir. seria poco probable que promueva la nulidad de dicho 

contrato. en cuyo caso estariamos &ente a una fiaura que • corno todo a>ntrato. en 

lupr de o&ecer pomiblea aoluc:ionea a problemas personales pudiera _, empleada 

como instrumento para alcanzar ciertos intereses para algunas persona. las cuales 

representan un demérito al patrimonio del promitente. 

Con eate ejemplo no queremoa decir que el con-to de promesa unilateral •• 

una figura que ún~te -... como utilidad el perjudicar a quien 

voluntariamente se obliaa a pNa- un fiaturo contrato, pero queremos dejar ., elato 

que actualma1te aon mi• laa daVml~U que representa su celebrac:ión que los 

beneficios que pueda -r el mismo. 
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4.2. CONSECUENCIAS. 

A lo larao de •ta invmtipc:ión ....,_podido llOlar que la pro- • una 

fiaura sumamente peculiar. en vinud de que • el único c:ontrato c;uya finalicbd. no 

es otra que prestar un contrato futuro. considerado como definitivo. que en su 

momento no puede ser llevado a ..abo. motivo por el c:ual celebramos la promesa. 

En puntos anteriores menciorWbamos la existencia de dos t;:lues de pl'Omesa. 

de acuerdo a la oblipc:ión que c:onesponde a lu IJll'US, es decir, ~ ser 

unila-.1 o bila-.1; en la primera solo el promitente puede ser el oblipdo y en la 

segunda el promitente y el beneficiario tienen la misma obligación . 

Siguiendo el mismo orden de ideas, la ellistencia de estas dos variantes de la 

promesa presentan diversos inc:onvenientm que a nuestro partlllli:er aeneran ciertos 

problemas. de los cuales hicimos mención en su momento. pero i11ualmente estos 

conflictos cremn C"onaec:uenc:iu para quienm raaliz.an el conbato ya comentado. 

l>eh"1110s recordar la problemitica. que a nuestro parecer plan- el prec:ontrato 

bilat4'ral. en virtud de que en alsunas ocasiones dicho c;:ontrato sufre de cieno 

desfisuro. el cual puede crear una serie de confUsiones para quien lo celebra. 

Un ~cmplo claro a •te respeclo, • sin duda. cuando creemos que •tamos 

celebrando una promma de contrato, por no poder r•liar el definitivo - el mismo 

m~1o. -o al mismo tiempo que • lleva a cabo la pro- - d8ndo 
parte del dinero que a considerado """'° oblipc:ión del contrato definitivo, 

(recordando siempre que la prom.a _.. ún.,.,._te la oblipc:ión de '--· 

nunca la de dar o la de no hacer) en cuyo caso. - ftenlll a un con-to que ya 
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no es el de promesa, pero tampoco es el c:onttato definitivo, ya que en diversas 

ocasion• el fi.lturo contrato requiere de diferente fi>mu1 que el de promesa. En este 

supuesto es sumamente imponante resaltar que. como consecua'ICia inmediata, 

estamos trente a un contrato innominado. pero en muchas ocasiones se ignora esta 

situación y se puede llegar a confundir con el conttato definitivo, por lo que hay dos 

consecuencias surgidas de este "contrato"; una que se Crea que se esli celebrando 

una promesa y; otra. que se piense que se está celebnando el contrato definitivo. 

Por lo que ft!fiere al plaz.o de la promesa es importante destacar que. como se ha 

mencionado. el hecho de que no esté claramente delimi...., el tiempo milximo.., el 

que ae debe de cumplir la pro-. puede ._r """'° resultado un cambio 

desfavorable de circunstancias que pueden aer ..tveno pua - o ambas partes, 

sesún - el caso. lo que - -duce que puede suceder que .. pmm- ... lupr de 

repreaentar una solución a los problemas de las panes puede convertirse en un 

conflicto para quien lo celebra. 

Ahora bien. sabemos que la promesa puede terminar por ac;uerdo de los 

con-tantea sin consecun1eia alguna. pero ¿Qué sucede con la p-en relación 

al cambio de circunstancias de las que haclamos .._..,ión en puntos pasados? Puede 

puar que dicho cambio provoque que alauna de lu ...,_ reclame el 

cumplimiento de este prec:ontmto. estando en todo su derecho de hacerlo. pero para 

el otro contratanle podria traducirse en un demérito a su patrimonio por no poder 

cumplir lo prometido. 

Por ~ parte. la pro- unilatetal p-ta ..,. consecuencia muy peculiar, 

ya que en algunas ocasiones puede ciarse el caso de que el promilente reciba de pane 

del beneficiario cierta cantidad de dinero en el momento mismo de otorpr la 

promesa. entendiéndose éste como concepto de arras. eato es. como una prantia 

para el cumplimiento de la - pua asl. - cuo de incumplimiento el 
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promitente quede en poder de dicha "garantia". esto es. queda en poder del dinero 

que se le entregó. 

En10n<:es, ¿Qué ·-con la _. unil.-.1, qué pasa con la voluntad del 

promitatte para obli•ane aal mumo _, el otorpmien10 de la promeaa? ~mos 

recordar que la prornma unilateral para que sea considerada como tal. tiene como 

requisito indupenuble que una parte se comprometa a cumplir con la obli1111<:ión 

emanada del precontra10 sin que la otra le quede oblisada a llevarla a cabo. 

Por lo antes expuesto consideramos que las consecuencias de ate contrato. en 

cualquiera de sus dos variantes . solo crea situaciones poco favorables para alauna 
de las partes y vena.josas para la otia. 

TESIS CO'f\T 
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4.3. PROPUESTAS DE SOLUCIÓN. 

En el t1ayecto de esta investi1111Ción se han analiado los diversos as.,.,ros que 

el contrato de promesa presenta. partiendo del contrato en general. siguiendo con el 

concepto de contrato de promesa. continuando con el antecedente de esta fia:ura. así 

como el .,..lisis jurídico de la misma. c:onociendo la forma en que es leaislada. su 

clasif"H:ación, las partes que lo integran, igualmente conocimos loa eie-n- de 

dicho contsato, 10. alcancea que •te tiene, etc., todo con la finalidad de conocer las 

ven-.. o desventajas con las que cuenta la pr-. 

Cabe destacar, que realiamoa esta investigación con el propósito de poder 

adentsamos en el conocimiento de este contsato, cuyo objetivo primordial es la 

celeb1ación de un futuro contsato, asl mismo pretendemos demoatsar que 

actualmente la pro- empica a - una serie de irresularidades, las cuales 

generan que este precontrato deje de ser provechoso y comience a ser un contrato 

poco filvo1able pala quien lo celeb1a, igualmente demoatsar que en la actualidad la 

materia contractual requiere de ciertos cambios que la misma sociedad va 

reclamando, motivo por el cual noa enfocamos en el estudio de la promesa pasa 

poder ..,contsar las causas que afioc:tan a esta fi1111ra. laa cuales hemos aeftalado 

previamente. 

En este sentido hemos de ,_ que la prob-tica que ...-ta •te 

contsato es un poco di-.-.., ya que concurren varic» aspee-. pri....., el dafi11uro 

que ..,_lmente presenta la promesa;..........., que WIO de i.. el-. de validez, 

que ea el plazo, puede marcar un inconveniente cuando éste - sumamente largo 

pasa el cumplimiento de la misma, y; por último lo poco pro.,_~ que reaulta la 

pro- unilateral en la actualidad. 

TESTR f"nrV 
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De esta manera podemos observar los inconvenientes que el contrato de 

promesa presenta. pero así mismo ~ntamos con la posible solución a los conf1ictos 

que aquejan a este precontnato. 

Previamente mencion4bamos el uso indebido que en la actualidad se le da a la 

promesa en virtud de que se cumplen obliseciones penenecientes al contf'ato 

definitivo y la oblipción de hacer, que eo la Wlica emanada de la promesa, llega a 

constituir un segundo término. 

Conf"onne a lo establecido en el p1hrafo anterior consideramos pertinente 

recordar el anlculo 2245 del Código Civil para el Distrito Federal, que establece lo 

siguiente; 

Art. 2245.- La promcu de contralo 90Jo c:t. oria:cn a 

obliga:ioncs de hacer. oonsistentcs en cclebt-• el 

contrato ropcctivu de .cuerdo con lo o&ecido. 

Si bial es cieno que el anlculo cillldo con anterioridad establece claramente la 

obligación creada por este contrato, tambi., lo ea que ac1Ua"'-1e el dolo de 

al¡¡unas persona conduce a que - mil• frecuente el uso indebido de la p.-. 
por lo que consideramos necesario .. r aún mis especjficos Clll cuanlD a la oblipción 

surgida de esta figura para evitar con posterioridad el mal uso del CAJnlnlto en 

comento. 

Es por esta ruión por la que suprimas que el anlculo anMrio..._le citado debe 

reformarse para evitar el abuso de quien o qu~ ofioecen la .,..,.._. como una 

solución a di~ conOictoa que loa particulares Uqan a-· 

TESTS r.n!IJ 
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Por lo previ._te seflai.do proponemos que dicho artlc:ulo deba estipular lo 

sisuiente: 

Art. 2245.· U promesa de conttato mio W. oriaen a obli@:mcioncs 

de h..:er. consistentes en celcbr• el contrato rc:1pOCtivo de 

acuerdo con lo ofrecido, ast mi.no dej• de considcranc promesa 

el contrato mcdimnte el cual ac ha@:• cntrqa de cualquier tipo de 

pago o la lnmsmisión de al@Ún bien, ya sa mueble o inmueble. 

En cuanto al -ndo inconveniente que consideramos pr-ta la promesa. que 

es en relación al piulo para el cumplimiento de la misma. nosotros estimamos 

indi_..a.le que n-tros ............ -s-ifiq..., c...._ .. un plaa> máximo 

para la celebración del contrato definitivo, el cual a n-o par- no debe ser 

excesivo de un afio, eso en cuanto oe trale de contratos de translación de dominio, 

llimese compraventa, permuta, donación o mutuo; y en relación a loa contratos 

translativos de uso, de prestación de servicios, asociativos y de aarantia se aeftale 

un plazo no mayor a seis meses. 

La intención de -•lar un piulo miximo al cumplimiento de la obliaación del 

contrato preparatorio radica en la necesidad de tratar que tu circunstancias para la 

celebración de la misma sisan siendo favorables para ambos contratan- y no se 

conviertan en una futura controversia para cualquiera de laa partes o para ambas. Si 

bien, el precontrato podría ser considerado como ..,. _...ua pasa el cumplimiento 

del definitivo, al otoraar la pron.sa ea por que estamos en posibilidad de ofrecer el 

futuro contrato, pero en caso de no poder cumplir con el mismo, debido a las causas 

antes mencionada. es por lo que estimamos conveniente el seftalamiento de dicho 

plazo. 

Al pretender establecer como plUD mi><irno para el otoraamiento de la promesa 

el transcurro de un afio, tratándose de los contratos translativos de dominio, y de 
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seis ltM!SeS en los contratos ya seftalados. proponemos se refonne el aniculo 2246 

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

Art 2246.- p.,.. que la promesa de conlratm' m:a válida 

debe constar por escrito, contener Jos dcmcnws 

carllClaisticos del contrato dcf'mitivo y limitanc • 

cierto tiempo. 

La solución que ofrecemos a la mencionada pcoblemática que presenta la 

promesa con ress-:ID al plazo de la misma. radica en la reforma q- el articulo 

previmnente seftalado requiere, que a nuestro pareo:er es la siguiente: 

Art. 2246.- p.,.. que la promesa de contr.._ aa válida 

debe constar por cacrilO. contc:ncr los dcmcnlOs 

car91Cle1isticos del con1rar.o dcf'mitivo y limit.-.c a 

cierto liempo. el cual no debe cxccdc:r de un .no. 
tra~ de conlratos .... .aailivos de dominio y de 

aeis memes ~~de contr8'os trmlslativos de umo. 

de ~n de ...-vicios. uocieliva. y de a•anlfa. 

Finalmente, refiriéndonos a la promesa unilateral, de la cual hicinws ......,ión 

en diW!rsas ocasiones, podemos -urar que - una fiaura poco b9néfica e 

incluso ineficaz para quien la ofrece por no adecuarse a las nKCSidades que la 

actualidad reclama. ya que debe..- recordar lo q- n-.1ra leaislación establece a 

este respecto: 

Art. 2244.- La promesa de contrato. o mea el contrlllo 

pne1umn..puale-uni1-lll o bU-111. 

En este sentido - pen;,_.1e re<:ordar que en la.,...,.._. unilatetal ambu ...,._ 

acuerdan que solo una de ellas se obliga al cumplimienlO de la obli....,ión emmaada 
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de la promesa, sin que el _.., contratante q- oblieado a la c:elebración del 

contrato definitivo 

Motivo por el cual es. desde nuestro punto de vista. necesario reformar el 

articulo 2244 del citado Código en el siguiente sentido: 

Art. 2244.- La prumc:s.de a:>ntr•too 11e11 el conlr•IO 

PR=limin•. debe _,. bilaeeraJ. quodllndo ambos 

~tea obli99doa .a cwnplimicnlo del CXJnlrato 

dcf"anilivo. 

Como ae ba observado a lo larao de esta inv-U.-ión, el con-to de p..,....., 

al i9ual que los demh c:on- ciViles, noquiere ajustane a cien.as -~que 
la actividad humana reclama. Por ésta y otms iazon• que analizamos ., su 

mo111a1to, ofrecemos las soluciones previamente sellaladas, para que la fisura del 

contrato de promesa pueda ser considerada como un c:ontrato que se ajusta a las 

necesidades actuales de los paniculares, y asi, poder cumplir con el objetivo 

primordial de cualquier contrato. que es la de -tistacer toda clase de ..-idades 

humanas. 

TESJR r:n~r 
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CONCLUSIONES. 

PRIMERA. La promesa es el contralD ..-iuite el cual una o ambas panes se 

obligan a celebrar un contrato delenninado - cierto tiempo, el cual, no se puede o 

no se~ p,_tar por el ntomenllO. 

SEGUNDA .El contrato de pro.._. es el único contrato que tiene como único 

objeto la celebración de un contrato posterior, es decir. cumplir con la obliaación de 

llevar a cabo un contrato definitivo. De esta IOrma omervamos que el precontrato 

tiene como fUnción ofiecer una solución a b problemas que pued8ll p-tar los 

paniculares en cuanto que •--.. de cará.,_ patrimonial. 

TERCERA. Antiguamente los Códigos Civiles Mexicanos de 1870 y 18114 no 

reglamentahlln a la prum-. como un contrato autónomo, sino que únic:a..-te 

regularon la pro,_ de compraventa. nepndo la existalcia de éale contrato por si 

solo, y equiparando dicho ..,.., con la c:omprav.,ta. es decir, considerabml a la 

promesa y a la compraventa como un mismo c:ontrato. 

CUARTA. Actualmente el Códiao Civil para el Distrito Federal , en su Libro 

Cuano, Segunda parte, Título Primero, reaula a la promesa como una fisura 

autónoma que, a diferencia de los Códi- antecesores a éste, -la claramente que 

en la actualidad podemos celebrar cualquier contrato de pr- 114-

compraventa, arrendamiento, comodato, llte., siempre y cuando el objeto del r .. turo 

contrato sea fisit;.a y jurfdicamBtte posible. 

QUINTA. La pro- es un contrato - ......- _ ......... unila...i o 

bilateralmente, con el propóailD de celebrar un contrato filturo delenninado .poo- lo 

que únicamente genera la obliaación de .....,_• es decir, cumplir con el conaaco 

TEST~'. r'nr·J l 
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ulterior. igualmente para que - con•iderado como un contrato valido debe ser por 

escrito. contener elementos carac1eristicos del definitivo y lo mis importante 

limitarse a cierto tiempo. 

SEXTA. El contrato de promesa cuenta con figuras que en algún momento pudiel"an 

ser contundidas con éste precontrato. tales corno la policitación, el contrato sujeto a 

ténnino, el contrato "'-io condición suspensiva y finalmente con el contrato 

definitivo. 

Pan entender un poco más la dilenlncia enue dichas fiauraa ~ .,.,.._,tar 

que la policitación - un Kto unila-1 ., ..,.., que, e.te se -iiza poi" la 90la 

inlervención de una voluntad, mi-.tias que la promesa unila-..1, aunque una 901a 

parte se obliaue al cumplimiento del contrato definitivo, existe la voluntad de ambos 

para celebrar dicha promesa. 

En relación con en el contrato sujeto a término existe una diferenc;:ia muy 

marcada con respecto al contrato de .......-. toda vez que, enhe ambu fiauras 

existe un aspecto muy importante que• el plazo o el tiempo en el que se llevar6n a 

cabo. el cual pude ser el motivo de contusión enhe uno y otro, ya que en la promaa 

se •tablece para cumplir con .... obl._.,ión, • decir, -tar el contrato ulterior; 

en tanto que en el contrato sujeto a término se fija un tiempo para el nacimiento de 

una obligación. 

Reopecto al contrato bo\io condición auapenaiva y el contiato de promesa 

debemos hacer hincapié en que en el primero se aellala una <XJndic:ión aún cuando 

la obligación no exista • ya que la -cia de la condición s.._,siva • evitar el 

nacimienlo de la obligación hasta que se produzca el aconlecimiento fbturo e 

incierto que puede o no ocurrir; mientias que en la -nda las put9 quadan 
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obligadas definitivamente a cumplir con el contrato posterior en el plazo en que los 

contratantes lo establecieron. 

En tanto que la pmmrma y el contrato definitivo cuenmn con ciertas 

diferencias. tales como: El objeto del con-to de pro- seri s~re un con-to 

definitivo. el aoal aenerad úni.,...._te la oblipción de hacer. en tanto que el 

con-to def"mitivo puede aenerar obliaaciones de hacer. dar o no hacer. Las 

obligacio,_ que nacen de la pro-. pueden ser unilatmal o bil-1. mi--. que 

en el con-to definitivo puede ser que --..,.,.., - bi'-1. Rmpecro a la 

forma que requiere la promesa. ésta puede ser diversa a la que requiera el contrato 

definitivo. 

SEPTIMA. La pmm- de con-to puede ser clasificada de la siauiente manera: 

de acuerdo a la indepen~cia de sus oblipciones en: bilateral y unilateral; según 

las prestaciot.s económicas que p-te en: oneroso y aratuito; de acuerdo a la 

función juridica que -te en: principal y accmorio; por su •mbito de 

temporalidad en: instan.._, y de .._ sucesivo. y; conforme a su nacimi.,to y 

validez en consensual. formal y solemne. 

OCTAVA. El con-to de promesa requiere iaualm-te los requisitos de existencia 

y valides que cualquier otro con-to. limitarse a un plazo seftalado por las panes y 

contener las caracteristicaa esenciales del con-to definitivo. ent81diéndose éstos 

como los elementos de e><istencia de un con-to que no ~ suplirse y que 

deben ser determinados con toda claridad. Ea im.,..__ destacar que se -

establecer las caracteriaticu mencia._ del con- ulterior • - poder -tender 
que tipo de pro- vamoa a celebrar. ya que ., caso con-"o el con- de 

promesa podria padecer de nulidad. 

I TESIS r.m.1 l 
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NOVENA. El connato de ,,_ __.ta una oerie de irresulari~ que van 

marcando la inefk:ac:ia que -lmatte m.-ua ésta figu1a, uatándo.., desde luego, 

del contrato unilateoal, ya que desde n.-tro punto de vista, hoy en dia ésta fisura 

está sufriendo de un uso indebido o equivocado; el plazo excesivo de la misma 

puede llegar a c:onstituir un inconveniente para los contratantes. y; estimamos que 

en la vida cotidiana el contrato de promesa unilalenal deja de cumplir Ja función que 

éste precontrato ti-e. que es la de ofrecer solución a problemas de cariocter 

patrimonial. 

DECIMA. Ofrecernoa como po9ible aolución a didta anomallaa la rwforma al 

articulo 224S de Códi.., Civil _.el Diatrito F4lldenll que ealablece la oblipcion• 

emanadas del contrato de promesa, ~ que • neceurio dejar en clan> que 

todo contrato en el que ae reciba cualquier tipo de pago o transmisión de cualquier 

bien, ya s- mueble o inmueble dej- de ser considerado como pmmma. 

Estimamos conveniente se seftale un plazo rrWximo para el cumplimiento del 

contrato definitivo. De esta li>nna proponemos un plazo de un allo pala loa connatos 

translativos de dominio, - virtud de que conaiderarnoa que el hecho de que éste 

tipo de contratos tengan como objeto un bien que puede - considerado como 

patrimonio de alguno de loa llOlltlatan-. p.-.demoa de alaún modo poder 

mantener las condiciones ..._.,,llda• pala poder cumplir utis&ctoriamente con el 

contrato definitivo, pala que en un filturo no represente un demérito - el 

patrimonio de la peraona que pr-.la -tar la promesa. Con re.pecto a los 

contratos translativos de uso, aaociati"°s y de poantla propooiemoa un plazo no 

mayor a seis meses. Motivo por el cual proponemos se reforme el artk:ulo 2246 del 

Código Civil para el Distrito Federal. 

T.l!:SJS t~ílI\T 
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Finalmente consideramos poco favorable para nuestra •ctualid.d la existencia 

de un contrato de promesa unilateral. toda vez que no se ajusta a las necesidades que 

la vida cotidiana reclama, y de esta ..,_,. proponemos iaual_..te, se refonne el 

articulo 2244 del Código anteriormente citado, d-iendo asi, la pl'Omes& 

unilateral. 

TESIB f:O'f\.T 
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