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INTRODUCCION.

Al iniciar el estudio de un tema, es necesario pre
cisar el método a seguir, pues sin éste resultar{a andrqui
co su planteamiento y su desarrollo, pudiendose caer en
muchos errores y confusiones en las soluciones que se pro-

pusieran a los problemas inherentes al mismo.

Por lo tanto en el presente trabajo, se seguiré el
sistema adoptado por la doctrina espafiola, que estudia los
elementos personales, reales y formale; de cada contrato,
y dentro de los cuales pueden examinarse, cuando los haya,

las peculiaridadea relativas a los elementos dé existencia

y validez de cada contrato en particular.

Ahora bien, cualquiera que sea la forma de contra-
to éate tendré un contenido y una funcién jurfdica, que
serd el instrumento para crear o modificar relaciones juri
dicas, mediante el acuerdo de voluntad de las partes que
intervienen en la forracién del mismo, De acuerdo con.nueg
tra terminologf{a jur{dica hay que tener presente la distin
cién que hace nuestro Cédigo Civil vigente, entre el conve
nio y el contrato, considerdndolos al primero como el géne
ro y al segundo como la especis, definiendolos de la

siguiente forma:



Convenio es 6l acuerdo de dos o mas voluntades
para crear, modificar o extinguir obligaciones, dédndole el
nombre de contratos a los que producen o transfieren obli-
gaciones y derechos, dejéndoles a estos dltimos la funcidn
positiva, mientras que los convenios en sentido estricto,
les va a corresponder una funcidén negativa de extinguir

derechos y obligaciones (1).

Encontramos que la distincién entre convenio y con
trato tiene su antecedente en el C&digo Civil anncés, que
distingue "La comvencién o acuerdo de voluntades, que es
el género; del contrato que es el acuerdo de voluntades
para dar nacimiento a una obligacién® (2). 8in embargo
podenmoa apreciar que eata distincién en la actualidad tie~
ne poca importancia préctica, puesto que el Cddigo Civil
vigente, aplica indistintamente los principios de los con=-

tratos a los convenios.

(1) Rojina Villegas, Hafael. Compendio de Derecho Civil.-
Contratos. 1lla, Edicién. Tomo IV. Ed. Porrda, S.A.
México, 1979. p. 7

(2) sdnchez Medal, Ramén, De los Contratos Civiles.- 3a,
Bdicién. Ed. Porria, 8.A. México, 1976. p. 4



Los derechos y obligaciones que producen los con-
tratoa, pueden dar nacimiento o transferir derechos reales
0 persoaales. Dentre de esas formas que toman los contratos
se. encuentran precisamente los contratos preparatorios, que
come su mismo nombre lo indica ®Son aquellos, que sirven
para preparar otros contratos, crear un estado de derecho
como preliminar para 1la celebracién de contratos posterio

res® (3).

La utilidad prélctica de esta c}ase de contratos eas
tal, que 1la doctrina y los sistemas normativos han tenido
que admitir y aceptar su existencia, como una de las formas
més adecuadas para resolver y garantizar las relaciones
jur{dicas a las que las partes se obligan. For esta razén
estos contfatos consisten pues, en aer una forma que el
derecho concede a las partes para poder asegurar la celebra

cién de un contrato futuro,

los contratos preliminares o de promesa, géneran

grandes problemas que trautaremos de resolver, puesto que no

(3) De Diego Clemente, P. Instituciones de Derecho Civil
Espafiol. Tomo II. 1950. Leccién 50. pp. 125 a 138,



todos los autores admiten su existencia, ya que en la parte
relativa al estudioc de ios contratos prescinden del conira-
to de promesa -3uron y Planas-, "(Q los estudian en su con-
cepto antiguo de contrato unilateral, de objeto vario,

incluyendo cualquier clase de dar, hacer o no hacer" (4).

Un segundo grupo afirma (sobre todo tratdndose del
contrato de promesa bilateral), que no es un contrato auté-
nono e independiente, sino gue lo identifican con los con-
tratos definitivos sujetos a término o a condicién -Planiol,

Ripert, René Demogue, Braudry Lacantinerie-.

Un tercer grupo lo considera .como una etapa interme
dia entre la policitacién u oferta y el contrato definitivo

-Joaserand, Castan Tobeflas-.

Y por dltimo, una cuarta teoria que sostiene la
existencia de dichos contratos como figuras auténomas e
independientes, distintas de los contratos definitivos suje
tos a término o condicién, distinguiéndoles ‘de las meras po

licitaciones, ni considerdndoles como una etapa intermedia

(4) Castan Tobeflas, J. Derecho Civil Espafiol Comin y Floral
Tomo IV. Editorial Heus. Madrid, 196l. p. 24



en la formacién de los contratos entre la policitacién y el
contrato definitivo -Pablo Macedo, Sénchez Medal, Rojina -
Villegas, Garcfa Lépez, Lozano Noriega, Aguilar Carbajal, =

José Alguer, entre otros-.



CAPITULO I.~ ANTECEDENTES HISTGKICGS RESPECTO DEL COKRTKATO
DE PHOMESA.

A) El1 Contrato de Promesa en el Derecho Romano.

Las instituciones jurf{dicas que rigieron en Roma,
fueron asimiladas y perfeccionadas por muchos ordenamien-

tos jurfdicos, entre los cuales se encuentra el nuestro.

Los tratadistas que han buscado los artecedentes
de los contratos de promesa, ‘'coinciden en que el Derecho
Romano no reguld a la promesa de contrato en general, sino

unicamente en forma aislada, al tratar cliertas figuras.

De las formas més antiguas y comines que utiliza-
bhn los romanos para obligarse fué el nexum (que se origi-
naba por el préstamo de dinero); este era un acto solemne,
pudiéndose considerar casi religioso, &1 cual debfa ser
realizado por medio de la balanza y el bronce, en pregen-
cia de cinco testigos que deberfan ser ciudadanos romanos
vy piberos; era por tanto un préstamo "per aes et libranm®,
el deudor garantizaba la deuda con su cuerpo, ¥ por lo con
siguiente podfa éste ser sometido a la esclavitud por el

acredor.



Este sistema fué perdiendo su ritualismo y formu-
lismo exagerado, dando paso a la formacién de otras figu-
rag que fueron sancionadas por el derecho civil, pero que
pertenecian a otros derechos; tal es el caso del mutuum,
61 cual perteneciendo al derecho de gentes fué asumido por

el derecho civil.

De acuerdo con la divisién de los contratos que
encontramos dentro devlas Instituciones de Gayo (Re, Ver-
bis, Litferia ¥y Consensus); el mutuum pgrtenéce a los con-
tratos reales, el cual requiere para su perfeccionamiento
la entrega de la cosa, objeto del contrato; definiéndolo
como: "E1 contrato por el cual una persona, el mutuante
transmitia a otra el mutuario, la propiedad de bienes gené
ricos, obligdndose éste a devolver més tarde a aquel una

cantidad igual de bienes del mismo género y de la misma

calidad" (5).

Era considerado como un c¢ontrato unilateral, real,

gratuito y sujeto a plazo; podfa celebrarse una promesa de

(5) Floris Mhrgadant, 8.G.- El Derecho Privado Romano.
gditorial Esfings, 5,A. 5a. Edicién. déxico, 1974,
p. 392



nutuo como acto preliminar al contrato real de mutuo, la
cual consistia en una promesa de prestar dinero mediante
un "pactum", no era por tanto considerada como un contrato
real, sino como un contrato verbis, el cual adoptaba la
forma de una stipulatio; con base en ellas el actor podfa
exigir la celebracién del contrato definitivo o pedir una
indemnizacién por el interés que hubiera tenido en el cum-~

plimientb de dicho contrato.

Esta era una de lag formas de contrataé entre los
romanos, Que operaba mediante una interrogacién hecha por
el acrédor al deudor, seguida de una respussta afirmativa
de este ltimo, conforme a lo que le preguntard el primero,
debiendo manifestarle su voluntad de querer convertirse

en deudor.

Esta figura fué el molde por medio del cual, podfa
tomar forma cualquier contrato, en base a esto podemos

decir que los romanos conocieron la promesa de contrato.

Para algunos +iratadistas tales como Cunha Gonsal-
ves, Roca Sastre, M. Ortalan, José Castan Tobeﬁas, refie-
ren los antecedentes de los contratos de promesa en los

pactos, clasificédndolos en tres grupos:



a). Pactos Adyectos; en contratos de buena fe, el
Juez debfa towar en cuenta tanto la intencidén de las par~
tes, como las circunstancias del caso. Para que dichos pac
tos se incorsoraran al contrato principal, era necesaria
que su celebracién fuese en el mismo momento que el contra

to mismo, o sea se tratata de un "in continentiv®,

b). Pactos pretorios; el pretor concedi{a acciones
y exepciones con fundamentec en algunos pactos, pudiéndolos

clasificar en:

l.- El1 congtitum debiti; servian para formalizar

una prérroga de un contrato ya existente,

2.- £l pacto jurawento; consist{a en la afirmacidn
solemne de un derecho o de un hecho, se daba cuando habfa

un cago de litigio dudcso.

3.~ El1 receptum argentarii; converio informal por
el cual un banguero figuraba como sujeto pasivo, prometien

do pagar a un tercero cierta cantidad.

4.~ El receptum nautarum, caupunum, stabulariorum;
consistente en un pacto de garantia comprometiendose a

entregar a sus clieuxtes sanas y salvas sus mercancias.

5.~ E1 receptum arbitrii; convenio mediante el cual



una persona aceptaba actuar como A&rbitro, entre dos partes

litigantes.

c). Pactos legftimos; eran las convenciones sancio
nadas por las Constituciones ;mperiales, tenemos como ejem
plo la promesa de donar, la promesa de dotar; asi como tam
bién el convenio que establecia la éujecién de eventuuales

pleitos futuros a la opinidn de uno o mds 4rbitroa.

Otros autores, como Giorgi; situan a la promesa en
un punto intermedio entre los simples tratos y la promesa
definitiva, que las antiguas escuelas llamaron de "contra-

hendo sive ineundo contracto”.

Este tratadista nos dice que se tendrd promega de
contrahendo, en el caso de que al negocio le falte un re
quisito propio; para la especie de contrato que constituye
el objeto futuro de la promesa, pero que reune todos

los requisitos para el contrato en general.

* B) Antecedentes de los Contratos Preparatorios en nueatra
Legislacién. Cédigo Civil de 1870 y Cédigo Civil de
1884. ' '

Nuestros Cédigos Civiles, admitieron expresamente

10



la promesa de venta, no reglamentando la promesa de contra

to en general.

Dentro del Cédigo Civil de 1870 para el Distrito y
Territorios Federales, de acuerdo con su articulo 2947,
eatablece.... "Para que la simple promesa de compra-venta
tenga efectos legales, es menester se desighe la cosa ven-
dida, si es raiz o muebls fungible. En cosas no fungibles
béstaré que se designe el género y la cantidad. En todo

caso debe fijarse el precio".

Asf mismo podemos observar que el Cédigo Civil de
1884 para €1 Distrito y Territorios Federales, en su
art{culo 2819, hace una copia fiel al articulo. 2947 del

Ccédigo Civil de 1870,

Como puede notarse ninguno de 1los dos preceptoas
esclarecen la distincién existente entre el contrato de
promesa y el contrato de compra-venta, pues lo dnico que
hacen es referir cuales son los requisitos legales para la

validez de las promesas de compra-venta.

La exposicién de motivos del Cédigo Civil de 1870,
en su parte relativa, afirma que: "La simple promesa de

venta produce sin duda una obligacidn exigible conforme al

11



derecho natural. Y nada importa que no se haya designado

el precio; porque este requisito no es esencial para la
subgistencia de la promesa; su determinacién deberd tener

efecto al formalizarse el coantrato.

12



CAPITULO II.- NATUNALEZA JUKIDICA DEL CUNTHAIO'DE PRONESA.

A) lasificacidn.

.'ﬁosbautdies modérnds ,g;ygfﬁta
tratos, dado su contenido tan ;spéciél; lbs.nan llamado de
digtintas maneras de acuerdo con su naturaleza, y siendo
las més comunes; el de contratos preparatorios, contratos
preliminares, ante-contratos, precontratos, pacto de con-

trahendo, promesa de contratar, opcidn, etec.

Esta clase de contratos obedece generalmente a
situaciones juridicas en que se encuentran las partes al
celebrarlos, por ejemplo: que las partes quieran otligarse
rec{procamente o0 una de ellas solamente, a celebrar un
contrato, pero que la cosa objeto del mismo no esie dispo-
nible en ese momento o que las partes, analizadas las cir-
cunstancias en que ge encuentren no les conviene llevar a
cabo su celebracidn, o simplemente no quieran obligarse en
ese momento, pero queriendo asegurarla, formulan un contra
to preliminar para garantizar de esta manera el contrato -

definitiveo.



“La promesa s un contrato preparatoric por el que
una o das de las partes se obligan a celebrar dentro de
cierto plazo un contrato futuro cuyos elementos esernciales

se determinan al efecto" (6).

Respecto & su naturaleza podemos decir que es un
coptrato preliminar, puesto que se prepara para la realiza

cién de otro contrato futuro.

La promesa de contrato puede ser unilateral o bila
yeral, os unilateral cuando una de las partes se obliga
_hacia la otra sin que éata le quede obligada, y es bilate-
ral cuando 1las partes se obligan rec{procamente. Podemos
| considerarlo también como un coantrato de garantfa, por ser
una manera de asegurar la celebracidén de un contrato futu-

ro, y es formal porque la ley exige gque sea por escrito,.

B) Eapecies del Contrato de Promesa.

En nuestro derecho cabe mencionar dos especies de

. promesa, ademds de las doaciitai3s anteriormente ~Promesa

(6) sénchez redal, R.— De Los Contratos Civiles.- Editori
al Porrda, 5.A. México, 1976. p. 103 -

14



unilateral y-bilateral-, que son los Esponsales o promesa
bilateral de matrimonio y 1la promesa de Mutuo, Comodato y
-Depéaito; las cuales se encuentran sustrafdas al régimen

general de los contratos preparatorios.

La primera debe hacerse por escrito, pero no brodg
cird la obligacidén de contraer matrimonio, ni establecien~
do en ella una pena convencional; generando unicamente al
pago de daflos causados al promitente que deje de celebrar
el matrimonio o de motivos graves para que no se celebre,
as{ mismo tendrd 1la obligacién de devolver todo lo donado
con motivo del matrimonid prometido (artfculos 139, 142,

143 y 145 del Cédigo Civil vigente),

En el segundo caso, nuestra Legislacién los a ele-
vado a la categoris de ‘contratos definitivos, perdiendo
"asf su cardcter de contratos reales, por tento no estan
éujetos a los requisitos formales y de fondo, es decir no
tienen porque otorgarse por escrito, ni exigir la fijacidn

de un plazo determinado.

C) Elementos Personales y Reales del Contrato de Promesa.

Las partes que intervienen en este negocio jur{di-
co, toman el nombre reepecéivamente de promitente y benefi

ciario, de acuerdo con la funcidn que vayan a desempeflar.

15



Si la promesa de contrato es unilateral, tomaran el nombre
de promitente y promisario, siendo el primero el que se
obliga a celebrar el contrato a favor de la otra- parte,
por tanto serd el promitente el que resulie obligado, en
tanto que el beneficiario no repostar obligacién alguna.
Si os'bilateral se les dard ¢l nombre de promitentes a
ambas partes, puesto qﬁe-driginan obligaciones reciprocas,

seran al mismo tiempo promitentes y beneficiarios.

En cuanto a la capacidad de las partes 55 requiere
unicamente la general para contratar, aunque ai es necesa-
rio que en el momento de celebrar el contrato futuro se =

cuente con la capacidad especial que dste requiera.

Por otra parte se observa, que el objeto mediato
de la promesa es el contrato futuro, y por tanto el objeto -
inmediato serd{ una obligacidén de hacer, es decir la cele-

bracién de un contrato definitivo.

"No todos loas contratos puedén éer objeto de un
contrato de promesa. As{ por ejemplo, e} contrato de prome
8a no puede ger a su vez objeto de otra promesa, tampoco
pueden ser objeto de promesa aquellos contratos que por su
esencia misma requieran que una de las partes ejecute la

obligacién a su cargo precisamente antes que la otra parte

16



pueda dar cumplimiento a 1la ooligacién a su cargo, que es
lo que acontece en el mutuo, en el depdsito y el comodato"

(n.

La promesa de contratar debe estar sujeta a una mg
dalidad llamada plazo, s6lo dentro de ese tiempo existe el
derecho para el beneficiario de exigir el cumplimiento de
la promesa, puesto que una vez vencido el término, se ex-
tinguird la ouligacién del promitente.

D) Elementos Esenciales y de Validez de los Contratos Pre-

paratorios.

Los contratos greparatorios contendran los elemen-
tos esenciales de cardcter general para todos lds contra-
ﬁoa, siendo estos el coneentimiento y el objeto (art. 1794
C.C.v.). El primero deberf4 manifestarse en el sentido de
la celebracién de un contrato futuro, por tanto el acuerdo
de voluntades, deberd ser unicamente en ege sentido, por
ejemplo: En una promesa de venta no es necesario que con-

tenga ninguna claisula que haga referencia a la entrega de

(7) sanchez lMedal, R. Ob. cit., p. 109

17



la cosa, ni la forma o el precioc como deberd ser pagado,
puesto que +todos estos datos que requiere el consenti-

miento se estipularan en el contrato definitivo.

El objeto directo de los contratos es producir
derechos y obligaciones (el objeto de las obligacioneas con
siste en dar, hacer o0 no hacer; a esto se le ha llamado el
objeto indirecto del contrato), lae obligaciones que gene-
ran las promesas de contratar son de hacer, es decir la

celebracién de un contrato futuro.

Ahora bien, el art{culo 2246 nos dice para que sea
vilido el contratq futuro en la promesa debe contener to-

dos los elementos caracter{sticos del -contrato definitivo.

La falta de estos elementos, creemos 4ue podria
producir una inexistencia, dado el contexto del articulo
citado, pues a lo que se estd refiriendo es al objeto mis-
mo del comtrato futuro, el cual debe ser plenamente identi
ficado y por ende debe ser posible fisica y juridicamente,
ademds de estar dentrﬁ del comercio, En el caso de que el
objeto del contrato futuro no se determine sino que se
deje al arbitrio de un tercero, la promesa de contrato-
es vdlida porque se aplicarian las reglas generales de los

contratos para determinar el objeto; y para que éste sea

18



posible se requiere que exista en la naturaleza (que esté
determinado), que sea determinable, y que exista en el
comercio. 3i reune los requisitos anteriores es vdlida ju-
ridicamente, as{ como ser{a vdlida una compra-venta en 1a
cual no se determina el precio o el objeto, pero que son

determinables posteriormente.

El plazo es otro de los elementos que establece el
articulo 2246 como uno de los requisitos de validez, por
lo que 1la ausencia de éste sélo prodaciria una nulidad
relativa, con la condicién de que esto sea establecido pos
teriormente para que de esta forma se convalide la promesa

celebrada (Sdnchez Medal, Hojina villegas, Garcia Lépez).

L; razén de que exista un plazo para el cumpli-
miento es, entre otras, que la auseqcia de éste indicaria-
ia falta de seriedad en las partes que quieran obligarse a
celebrar una promesa de contrato. Otra razén que podemos
aducir es que las partes no pueden obligarse indefinida
mente, porque esto Be estimaria contrario a la libertad
juridica ?e contratar.

En otrqa derechos, como el Espafiol, puede pedirse
al juez en caso de faltar el plazo en 1; pronesa de contra

tar, que é1 1o geflale, de acuerdo con el contenido mismo

19



de la promesa celebrada.

Dentro de nuestro derecho, el plazo que se seilala
en la promesa es de cardcter extintivo, porque ﬁranscu-
rrido éste sin que ninguna de las partes haya dado los
pasos necesarios para la celebracién del contrato futuro
debe entenderse que la promesa ha‘caducado. Caso distinio
sucede en el Derecho Portugués, cuando 1la promesa es de
duracidén limitada y se declara en ella expresamente que el
transcurso del tiempo tiene cardcter liberatorio, pero
cuando tal declaracién no existe el promitente que falte a
la promesa incurrird en mora y, por tanto deberd indemni--

zar a la otra parte.

E) Formalidades, Contenido Obligacional y consecﬁenciae del

Incumplimiento del Contrato de Promesa.

Lg promesa de contratar eatd sujeta a ciertos
requisitos ain los cuales se le considerar{a nula, por eso
decimos que es formal, y la formalidad que exige la ley es
que la promesa debe hacerse por escrito, entendiendo por
eserito cualquier clase de documento piblico o privado, a
eleccién de las partes., En nuestro Cd&digo Civil, al con

sagrarse una solemnidad o una formalidad que debe llevar -

20



un contrato determinado, la establece de una wmaners expresa
y categbrica, peroc cuando emplea la expresién "debe constar
por escrito", la jurisprudencia y la doctrina mexicana han
interpretado, que lo que 8se quiere decir es que se deja a
las partes en libertad para optar ya gea por el instrumento

piblico o el privado.

La promesa de contrato es un contrato formal, pues
to que debe constar por escrito, no siendo posible su ins-
cripcién en el Registro Pdblico de 1la Propiedad, ya que
ésta va a crear derechoa personales ¥y no reales; ea decir
la promesa no es un contrato traslativo de dominio y por lo
tanto no transmite la propiedad de la cosa. 3in embargo
eata inscripcidn puede lograrse de una manera indirecta por
medio de una demanda judicial, para que se inscriba la pro-
mesa de contrato en forma preventiva, en los términos del
art{culo 2898, fraccién VI, del céddigo Civil vigente, y del
artfculo 56 del Reglamento del Registro Piblico de la Pro-
piedad, en la préct;ca se hace la demanda, pero no se le
notifica al demandado y de esta forma se obtiene la ing

cripcidn.

"En algunos Estados de la Repiblica ljexicana -Chi-

huahua, Kuevo Ledn y Yucatdn-, se permite la inscripcidn de
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la promesa de venta en el kegistro Piblico de la propie-

dad” (8).

La promesa de contrato general, de acuerdo con el
.art{culo 32 de la Ley General del Timbre debe de pagar el
impuesto como contrato no espec{ficado, sin que éste requi-
sito fiscal sea necesario satisfacer para 1la validez del

contrato preliminar,

Las obligaciones que dan origen a. los . contratos
pueden ser; de dar, hacer o no hacer, En el caso particular
que estudiamos, aseveramos que &l objeto de laalpromesaa de
contrato, ea la celebracién de un contratoc futuro y que, en
consecuencia, no ge trata de obligaciones de dar o no hacery

g8ino dnica y exclusivamente de obligaciones de hacer,

Ahora bien, decimos que el objeto de la promesa de
contratar conaiste en una obligacién de hacer, pero nos pre
guntamos: jA que clase de actos jurfdicos debe referirse el
de contrato ds promesa? Unicamente pueden ser objeto de las
promesas de contratar, los contratos -unilaterales o bilate

rales, gratuitos u onerosos, conmutativos o aleatorios-,

(3) sénchez Medal, R. Ob. cit. p.ll0
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cualquiera que s8ea su denominacidn, pero no pueden ser
" objetos de otros actos jur{dicos, bien sean unilaterales o
bilaterales. 8in embargo, 1la naturaleza misma de ciertos

contratos hace imposible que puedan ser bbjeto de promesa.

Las obligaciones que producen concretamente las
promesas de contrato, nacen a cargo de una o dos partes,
segin sean lag promesas unilaterales o bilaterales el cele
brarce el contrato futuro, en consecuencia es una obliga-

¢ién simple, no alternativa.

El incumplimienéo de 1las obligaciones contenidas
en una promesa de contrato, como ya con anterioridad hemos
mencionado, la obligacién que se produce es la celebracién
de un contrato futuro, y en el cago de que una dé las par
tes se negard a cumplir dicha obligacién el artfculo 2247
ne da la solugidn al decir: .... Si el promitente ae rehu-
82 a firmar los documentos necesarios para dar forma legal
al contrato concertado, en su rebeldf{a lo firmard el juez;
salvo en el caso de que la cosa. ofrecida, haya pasado por-
tf{tulo oneroso a la propiedad de un tercero de buena fe, -
pues entonces la promesa quedard sin efecto, siendo reapon
sable el que la hizo de todos los dafios y perjuicios que =-

se hayan originado a la otra parte.
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F) Terminacién del Contrato de Promesa.

La promesa termina generalmente con el otorgamiento
del contrato tuturo. Qtra de las formas de terminacién de
este contrato es, cuando vence el término (plazo), ya sea
por que ningﬁna de las partes haya querido celebrar el con-
trato o porqﬁe éste haya vencido sin culpa de ellas. "Para
poder evitar esta caducidad debe el promisario .requerir al
promitente antes o en la misma fecha limite del plazo pacta
do en la promesa, para que en esa fecha celebre.el contrato

prometido" (9).

Puede terminar también, por la muerte de una de las

partes, cuaudo el contrato es intentu peraonae.

(9) 8énchez Medal, k. Ob. cit. p. 113
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CAPITULO III.- DIFERENCIAS ENTRE EL CONTRATO DE PROMESA CON
OTRAS FIGURAS AFINES.

Ee necesario hacer 1la distincién del contrato de
promesae con algunas figuras jur{dicas, para as{ poder esta

blecer de esta manera una idea precisa de dicho contrato.
A) La Policitacién u oferta.

Es importante distinguir este negocio jurfdico, de
la promesa de contrato, puesto que en estd la fuente de la
obligacién serd el acuerdo de voluntades, ya sea para obli-
gar a una sola de laa partes o a ambas para la c¢elebracién
de un contrato futuro, en tanto que la policitacién u ofer-
ta es una declaracidén unilateral de voluntad, que va a obli
gar al oferente a manteneria en un plazo fijado por él mis-
mo o por la ley, siendo dirigida a una persona presente o
augente, determinada o ideterminada, proponiendo la acepta-
cién de un contrato, perfeccionéndose con la simple acepta~
c¢ifn unilateral que hsga el destinatario de dicha oferta --

dentro del plazo indicado.

Por tanto podemos establecer que la policitacibn es
)
un simple acto jurfdico, mientras que la promesa es un con-

trato,



B) Las Negociaciones,

Tampoco debe confundirse con las negociaciones, tra
tos previos o discusiones preliminares, que gehéralmente
'preceden a la celebracién de un contrato que llevan a cabo
las partes, en las cuales pueden en cualquier momente los
interesados desistirse libremente, sin que haya ninguna res
‘posabilidad para ellos, puesto que las negociaciones no son
vinculatorias y, por tanto no obligan a celebrar el contra-
to sobre las cuales versaron dichas plédticas, é no ser que
una de las partes haya obrado de mala fe, pues entoncea éa-
ta incurrirf{a en responsabilidad y tendria que resarcir los
llamados intereses negativos, es decir, "culpa in contrahen

do", en el curso de las negociaciones contractuales.

C) El Contrate Definitivo.

Este contrato tiene una aparente similitud al con -
trato de promesa, por lo cual es fdcil confundirlos, pues
8e dice que la promesa de venta equivale a la venta, cuando

las partes estan conformes en el precio y en la cosa.

Sin embargo, creemos que estas -dos clases de conira
tos difieren debido a su contenido obligacional, ya que al

estudiar los contratos definitivos gbservamos que engendran
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indistintamente obligaciones de dar, hacer o no hacer; mien
tras que la promesa de contrato produce dUnica y exclusiva-
mente obligaciones de hacer, es decir, la celebracién de un

contrato futuro (contrato definitivo).

D) El Contrato Lefinitivo Sujeto a Término.

La promesa de contrato puede confundirse con este -
contrato, en cuanto a la semejanza que eancontramos al
decir que ambas figuras estan sujetas a un plazo, cdn lo quw
incurririamos en un grave error, puesto que el plazo en el
contrato definitivo sujeto a término difieren las consecuen
clas de derecho que se derivan del mismo, ya que una vez
que se realiza el término, éstas se producen automdticamen~
te; en cambio, en la promesa lo que se aplaza es precisamen
te la celebracién del centrato definitivo y no sus efectos,

puesto que éste todavia no existe.

E) El Contrato de Corretaje.

Es conveniente diferenciar a la promesa de contrato
con esta figura jur{dica, ya que en este contrato, no se
obliga a2 ninguna de las partes a celebrar un contrato futu-
ro, sino unicamente creard la obligacién para una de las

partes a pagarle a la otra por una prestacidén si obtiene
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que un tercero contrate directamente con la primera en las

condiciones fijadas de antemano.

F) Contrato por Persona a Nombrar.

Por dltimo, no existe promesa en el contrato por
persona a nombrar, que describe asf el C6digo Civil Italig
no: En el momento de la conclusién del contrato una
de lag partes podré regervarse la facultad de nombrer pos-
teriormente la persona que deba adquirir los derechos y
asumir las obligaciones que nacen de dicho contrato
(Artfculo 1401). En este contrato no existe‘ un contrato
preliminar y un poaterior contrato futuro, sino en reali-
dad un solo y mismo contrato con sujeto y efecto alternati
vo que se tiene por seflalado o producido, reapéctivamente
en forma retroactiva desde la celebracién misma del contra
to Mex tunc" y no sélo a partir de la declaracién o nombra

miento del tercero (Messineo)? (10)

(10) génchez [iedal, R. Ob. cit. p. 106
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CAPITULO IV.~ CONTEMPLACION CIVIL EN LA LEGISLACLON COMPA~-
KADA DEL CONIRATO DE PROMESA.

El estudio del derecho comparado tiene como objeto
el anélisis comparativo de los diversos sistemas juridi-
cos, para qiue de esta forma ge obtengan conclusiones; as{
como también tiene la finalidad de tomar todo lo que le —-
sea itil a un determinado sistema, para que este se vaya-
perfeccionando. Por tanto es un estudio creativo de apor-

taciones de diversas técnicas de derechb.

A) En el Deracho Espaflol.

Bn la legislacidn Civil Espaficla, no existe norma
gemeral que reglamente o atribuya eficacia a la promesa
de contrato en general; sin aubaréo no por esto dejan de
tener contenido obligacional, ya que 1le son aplicébles
los princiﬁios generales de derecho, sobre todo el princi-
pio de libertad sancionado en el artfculo 1255 y concordan

tes.

El derecho espafiol, contiene en su Cddigo Civil el
siguiente precepto: "Articulo 1451.- La promesa de vender-

o comprar habiendo conformidad en la cesa y en el precio,-



dard derecho a 1log contratantes para reclamar reciproca-

mente el cumplimiento del contrato.

Siempre que no pueda cumplirse la promesa de
compra-venta Tegiré vara vendedor y comprador, segin las
cosas, lo-dispuesto acerca de las obligaciones y contratos

en- -2l presente libro".

La Jurisprudencie Espafiola en materia del precon-
trato es una de aquellas en que ha tenido una actividad
més vacilante ¥y cbntradictoria, aunque aparente seguir

una linea constante,

El articulo 1451 del (édige Civil Espaficl tiene

gran semejanza al articulo 1589 del ¢éddigo q%vi% Francés
en el primer pirrafo, distinguiéndole de 61 en el segundo,

. basdndose en el cual algunocs autores espaifioles, establecen

la diferencia con el francés (11).

Para Clemente de Diego (12), los contratos prepara

torios emanan del de promesa. Considera dichos contratos

{11) Sénchez Romén, F. Estudio de Derecho Civil, Tomo IV,
Tercera Edicién. Ed. Reus. - p. 474

(12) De Diego, Clemente F. Instituciones de Derecho Civil
Espafiol. Tomo II. 1950, Leccién 50 pp. 126 a 138,
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como innominados y que estan sometidos como tales a las
reglas generales de la contratacién, por lo que respecta a
s& perfeccifn y consumacidén. En lo que se refiere a la pro-
mesa, la define como una declaracidn de voluntad seria ¥y
definitiva de constituirse deudos de otros por ella, sin
imponer una obligacién de hacer o no hacer en provecho de
otro y distingue entre la promesa no aceptada qye consti-
tuye una mera policitacién, gque como ya sabemos mo: obliga
aino en lop términos que la ley impone, y la promesa acepta
da que congtituye el consentimiento'y forna del contrato y
en este sentido la promesa no constituye entidad indepen-
diente ni figura jur{dica separada, Afirma que no es més
que un medio de preparar o un modo de asegurar 1la celebra-
cién de un contrato futuro, y que reuniendo todoslloa requi
aitda de validez y axiate?cia (ligamen de voluntades, obje-
to y causa), e® un verdadero contrato aunque -sui generis y
teniendo en cuenta las definiciones que da sobre la promesa
entedemos que g{ hace una distincidn con el contrato defini
tivo, aunque estd sea muy sitil por considerlarlo de una

naturaleza especial.

Al analizar el articulo 1451 del Cédigo Civil Espa-
fiol, Valverde y Valverde distingue dos clases de promesas,

las unilaterales y las sinalagmiticas, las cuales
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coinéiden en que las dos requieren acuerdo de les partes en
el precic y en la cosa, pues de otra maners nu tendrian

ninguna eficacia jurfdica.

Le promesa bilateral de compra y venta, es el mismo
contrato de compra-venta, se ideatifica con ésta para todos
los afectos @e derecho, y reci{procamente las partes pueden
exigir su. cumplimiento seglin dice el ¢8digo, y sai no fue~
ra posible cumplir la promess, habrd que aplicgr entonces
lo dispueato en 1la parte general de las obliéaciones, al

hablar del incumplimiento de las mismas.

81 la promesa es8 unilateral, ya sea ., de . compra O
bien de venta, que haya sido aceptada por la otra parte sin
que haya reciprocidad de obligaciones, -8dlo el promitente
quedard obligado a cumplir lo prometido, en tamto que el --
aceptante como no se ha obligado a nada, puede aprovecharse

de la promesa o no (13).

Segiin el Arifculo Tercero del Reglamento de la Ley

Hipotecaria, la promesa de venta no es inseribidble en el

(13) valverde y Valverde, C. Tratado de.Dereéhd.Civil Espa~
fol. Tomo III. Valladolid, 1920. pps 312 a 314
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Registro, a menos que esté garantizada con hipoteca (14).

Castan ‘[obefias, considera que la teorfa del precon-
trato es muy obscura y que el contratc preliminar es un
contrato perfecto y obligatorio que tiene por fin la cele-
bracién de un contrato futuro determinado. Las obligaciones
qﬁe genera son de hacer, de celebrar un nuevo contrato. No
ge trata de un contrato que permite la celebracién de otro
contrato, sino de un contrato base en el cual lag partes
‘prometen su actividad, dirigida al desenvolv1m1ento necesa=
rio para llegar a sau concluaién definitiva. "Roca Jasire
define el precontrato como un contrato preparatorio consen-
gual, bilateral y at{pico o general en virtud del cual, las
partes sientan las lineas bdgicas de un contrato'especffico
y contrasn la ob;igacidn de devolverlas o desarrollarlas en
" 1o futuro, a fin de que aquel dltimo quede en definitiva —=

completo y concluso® (15)¢
i

(14) valverde y Valverde. @b. cit. p. 313

(15) Castan Tobeflas, Derecho Civil Espafiol Comdin y Floral.
Tomo IV. 9a, Edicién., Editorial Reus. Madrid, 196l1. -
PP. 24 a 26
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Y considera 1la promesa de contrato como una etapa
en el inter de un negocio. En la relacidén contractual defi
nitiva, no dice, hay que distinguir dos momentos: "primero,
la promesa de contrato en la que se conviene el contrato
proyectado y se crea la facultad de exigirle que funcione
con verdadera independiente en cuanto que tieme su propia
causa. Segundo, las exigencias del cumplimiento de la pro-
mesa que origina la vigencia del contrato que fuera proyec
tado. La promesa es, segin esto, el convenio.gor el que
las partes crean a favor de una de ellas (omerosa o gratui
tamente) o de cada una de elias, la facultad de exigir la

eficacia de un contrato por ellas proyectado" (16),

Dentro de 1los contratos preparatorios distingue
dos clases: 1los unilaterales y 1los bilaterales, En los
primeros el obligado es 88lo una de las partes, mientras
que en los segundos, ambas partes se comprometen a cele-

brar un contrato posterior,

“Las promesas bilaterales son en muchos casos de
diffcil diferenciacién con los respectivos contra%os defi-

nitivos, de elloc es testimonio nuestro derecho. ILa

(16) Ccastan Tobefias, Ob. cit. p. 27
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dificultad que dado texto del artfculo 1451 ofrece el des-
linde entre la promesa bilateral de compra-venta y el con-

trato de compra-venta" (17).

B) En el Cc8digo Suizo de las Obligaciones.

En dicho ordenamiento existe la siguiente disposi-

cién:

mArticulo 22.- La obligacién de celebrar un contrato

futuro, puede asumirse contractualmente.

Cuando el interés de las partes, la ley subordina la vali-
dez del contrato a la cbservancia de cierta forma, ésta se

aplica igualmente a la promesa de contratar®.

De acuerde con este precepto, podemos observar que
admite de una forma general la promesa, aunque en 8su segun
da parte exige que se debe cumplif con la forma de los con
tratos cuando la ley lo establezca. As{, por ejemplo, en
este mismo Cédigo, en su articulo 2io, al regular la veuta

de inmuebles, nos dice que las promesas de venta, para que

(17) Castan Tobefias. Ob.- cit. pp. 28 y sig.
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sean vélidas deoen hacerse en Acta Piblica, o sea en escri
tura piblica, dado que toda venta regquiere para su validez

de este requisito formal.

La promesa debe contener todos los elementos esen-
ciales del contrato que la parte promitente se ha obligado
a celebrar, Queda obligada a cumplir el contrato de prome-
sa la parte pfomitente y no puede reséindir su obligacidn,
salvo en aquellos casos en que le sean aplicables las

causas generales de rescisién de los contratos.’

Pero en caso de que por culpa del promitente se
hiciera imposible el cumplimiento de la promesa, la otra
pATta_podré exigirle el pago de dafios y perjuicios, apli-
céndole la indemnizacifn exigible para el caso concreto de
un contrato no celebrado. Y en el caso de que una ée las
partes se negara a cumplir el contrato de promesa, la otra
parte podré demandar en justicia, ante los tribunales, que

se tenga por concluido el contrato,

C) En el Derecho Portuguéas.

e encuentra en su Cédigo Civil, 1la siguiente re~

glamentacidn:
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"artfculo 1548.~ La simple promesa reci{proca de compr#ven—
ta estando acompafiada de determinacién de precio y especi-
ficacién de cosa constituye un mero convenio de prestacién
de hecho que serd regulado en los términos generales de -
los contratos; con la difereancia, ademéds, de que si hubie-
ra arras, consideriandose como tales cualquier cantidad re-
cibida por el promitente vendedor, 1la pérdida de ellas o
la restitucién de las mismas, valdrd como compensacién de

las pérdidas y dafios y perjuicios.

"Traténdose de bienes inmuebles, el contrato debe otorgar
se por escrito y si se hace sin la aprobacién de la mujer
del promitente vendedor, éste responda por los dafios y

perjuicios para con el promitente comprador”.

Dentro de este sistema vemos que la promesa de ven
ta, tendr4 por objeto la celebracién de un contrato futuro
aailcomo también la efectiva transmisién de la propiedad
de la cosa en cuestidén, es lo que dentro del siatema ale-
mén llama "pacto de contrahendo", es decir, la realizacién
de un contrato presente en el cual se va a estipular un -
contrato futuro, cuyo cumplimiento deberd ser fijado por

una o ambas partes de comin acuerdo para determinada fecha.
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De acuerdo con el tratadista Louiz Da Cunha Goncal
ves, podemos obaervar las siguienbesfcdﬂbiﬁhiones_dél pre=

cepto antes seilalado:

La promesa es una mera prestacién de hecho, puesto
que ninguno de los promitentes podrd obligar al otro a
celebrar el contrato futuro, ya que en toda promesa esté
impl{icita la facultad de que alguna de las partes pueda
arrepentirse, siempre y cuando indemnice a la otra parte
contratante por los daflos y perjuicios que le hubieran

reportado la falta del cumplimierto del contrato futuro,

Ahora bien, la persona a quien se ha hecho la pro-
mesa de venta de una cosa, s6lo podrd exigir judicialmente
la indemnizacién por los daflos y perjuicios gue resultaren
del incumplimiento, ya que no puede un tercero sustituir -
la voluntad de un ausente que falté a su promesa de cele-
brar un contrato futuro. Noc hay precepto legal gque permita
al juez por medio de sentencia suplir la voluntad del pro-
mitente ausente, no existe t{tulo necesario para la vali-

dez del contrato.

. Dado que el juez no puede suplir la voluntad de
ninguno-de los promitentés por medio de sentencia, ya que

la promesa es sélo una prestacién de hecho y en este caso
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la escritura serfa una prestacién de cardcter esclusiva-
mente personal, por ello la Unica solucién posible es la

indemnizacién por dafios y perjuicios.-

"La promesa de compra y ventg no es un vago proyec
to; ni tampoco una policitacidn, oues existe la aceptacién
de la otra parte; ella es un molde juridico del futuro con
trato de compra y venta; y por lo tanto, el artfculo lSJB
exige que se acompafie aquella determinacién de precio y de
especificacién de cosa. Sin embargo, egto no quiere decir
que sea enteramente initil une promesa sin tales elementos
considerados en este artfculo, pues as{ como la compra y
venta es perfecta, acaso con mayor razén pusede la promesa
versar sobre cosas indetcrminadas y con precio para deter-
minar por un tercero ¢ por cualquier otro modo 1legal; y
también en este caso la promesa constituird una prestacién

de hecho vAlida y exigible" (18).

La promesa debe estar sujeta a un plazo, es decir

debe pactarse a un plazo, el cual vencido, es forzosa 1la

(18) Louiz Da Cunha (oncalves. [ratado de Dereihb}Civil;
: em comentdrio a o Cédigo Civil Portuguez. Editado . ‘en
Coimbra, 1934. p. 379, pdrrafo 1175



entrega de la cosa o el pago del precio, sin la posibilidad

de cualquier evasiva.

La promesa de compra-venta puede hacerse sin ningu-
na férmula especial, puesto que no tiene forma sacraﬁental,
sencillamente puede resultar "de manera como fue hecha
cierta convencién. aAsf que la simple declaracién que las
ipartea ajuatardn la compra-venta" igporta una promesa de

eate contrato (19).

As{ mismo, cuando las partes convengan en la compra
de un innmueble determinado, pero desean aplazar 1la
eacrituraci&n, tal acuerdo debe ser tenido como promesa 6

prestacidn de hechos.

Reapecto a la capacidad que deben tener los promi-
‘tentes, serd la general para contratar y posteriormente en
el caso de compra~venta, deberan tener 1la capacidad para

enajenar y adquirir,

bentro de los elementos reales encontramos, al con
trato futuro y el plazo, eate Ultimo podréd tener duracién

limitada, ilimitada y conjugada.

L

{19) Cunha Goncalves. Ob. cit, pérraf0'1178
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Cuando el plazo tiene duruacidn limitada, el trans-
curso estipulado de éste, puede tener por declaracién ex-
presa de las partes un carfcter liberatorio para ambas ain
tener derecho a ninguna indemnizacidn, el el caso de que
dicha declaracién no exista, el promitente que falte a la
promesa ain después del término pactado, incurriré en mora

y en consecuencia pagard indemnizacidn.

Cuando se da promesa con tiempo ilimitado, deberd
reputargse extinguida, 8i en el tiempo transcurrido operd

la prescripcién,

En el tercer caso se extinguird la promesa por el
s86lo transcurso del plazo o bien por haber sidc despojado
el arrendador en el caso de que ésta verse sobre arrenda--

niento (20),

Puesto que la promesa de contrato, es en principio

consensual, no depende de formalidad alguna (21).

L] L .
. .

{20) Cunhe Goncalves., Ob. cit. Pdrrafo 1170, p. 378
(21) cunha Gongalves. 0Qb. Cit. Pdrrafo 1179, p. 388
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C) En el Derecho Francés.

El Cédigo Civil Francés, contiene una concepcidn
muy simple de easte contrato, de acuerdo con el texto del
articulo 1589: "La promesa de venta equivale a venta cuan-
do hay consentimiento recfproco de las dos partes sobre la

cosa y precio’,

Segin este ordenamiento, dentro del Derecho Fran-
cés no cabe la posibilidad de celebrar contratva de pro-
mesa bilaterales, asi como -también 1la Doctrina Clésica
Frahcesa no acepta que puedan existir contratos bilatera-
les de promesa en la realidad, puesto que los considera

imposibles.

Planiol y Ripert, sostienen la siguiente teor{a;
baséndose en el texto citado, "la promesa de venta es equi
parable a la compra-venta, porque ambas partes han consti- ‘
tuido obligaciones que son identicamente iguales a las que
asumen el comprador y vendedor, puesto que e} contrato es
sinalagmdtico como la compra-venta", Inclusive llegan a
sostener que el artf{culo 1589 del (¢édigo Napoledn es ini-
til, ya que con solo aplicar los principios que rigen la
naturaieza de los actos juridicos para dichos contratos se

congsideren imposibles de existir, y que es mas importante
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esto que tener en cuenta las denominaciones que las partes

dan a esta clase de contratos (22).

Ahora bien, Colin y Capitant.(23), sostienen que
el articulo 1589 del Cédigo Napoledn no se refiere a las
promesas unilaterales sino a las promesas sinalagméticas,
ya que las primeras han sido previstas por el Cédigo Civil
Francés, pero teniendo éstas una gran importancia préctica
las consideran como un contrato vAlido, definiendola como
un contrato por virtud del cual el pro?iatario de un bien
se obliga a venderlo, mediante un precio determinade, &
una persona determinada en el caso de que ésta quiera
adquirirlo y que tal promesa no constituya por .s{ una ven-
ta sino que es un antecontrato en donde el acredor del mips
mo obtiene el derecho de adquirir la cosa. Advierten que
el fendmeno adquiere caracter{sticas distintas cuando los

contratantes se obligan reciprocamente, y afirman "que

(22) Planiol y Ripert. Tratado Prético de Derecho Civil
Francés. Tomo X. Edicién Cultural, S,A, Habana,
" 1946, pp. 183 y siguientes

(23) colin y Capitant. Curso Elemental de Derecho Civil.
. Tomo IV. 2a, Edicidn. Editorial Reus. Madrid, 1949
pp. 21 y 22
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cuando cada uno de los contratantes ge ha oovligado con
relacién a otro, el uno a vender y el otro a comprar, hay
compromiso reciproco, y en consecuencia venta, transmitién
dose por tanto la propiedad, desde el momento de la doble
promesa; as{ mismo el legislador ha querido que las férmu-
las de "yo prometo vender" y "yo prometo comprar" son sind
nimos de "yo vendo" y "yo compro" debido a que no hay que
conceder una importancie primordial a las modalidades, leas
nds de las veces hijas de la irreflexidén de} lenguaje

empleado por las partes contratantes" (24).

El tratadista Josserand, distingue la promesa uni-
lateral de la promesa bilateral, que equivale a la misma
compra~venta cuando las partes llegan a ponerse de acuerdo
sobre la cosa y el precio. Afirmando al respeéto de la
siguiente manera: "si una de las partes promete vender y
la otra promete comprar, hay venta y no sélo promesa de-
venta, puesto que los contratantes han empleado una termi-

nologfa defectuosa, que no debe desvirtuar el sentido y el

(24) Castan Tobeflas. Ob. Cit. p. 22
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alcance de su acuerdo" (25). Al referirse a las promesas
unilaterales, las - considera comc' ‘una etapa intermedia

entre la policitacién y el contrato definitivo.

Para Aubry et kau (26), Kené Demogue (27), Saignat
(28) ¥ Bradry-lacantinerie (29), sostienen: ‘"para que la
promesa uniiateral de venta sea obligatoria es necesario
que haya sido aceptada, aunque el aceptante por su parte
no se qbltgue a comprar. Si no hay aceptacién existe una
oferta pura y simple, una desnuda polic}tacién, una simple

proposicién, que nadie confiere derechos'.

{(25) Josegerand. Droit Civil Positif Francais. Tomo II. -
Paris, 1933. Nos. 1069 y 1076. Citado por Hezzonice -
en su Estudio de los Contratos. 3a, Edicién. Ed. de -
Palma. Buenos Aires, 1967. pp. 437 a 461

(26) Aubry et Rau. Cours De Droit Civil Francaise. 4a. Ed.
1870, Tomo V. No. 349, Citado por Rezzunico. Ub. cit.
p. 439 y sig.

(27) bDemogue, citado por Rezzonico. (Ob. cit. p.433.
(28) Saignat, citado por Kezzonico. Ub. cit. p.438

(29) Bmudry-Lacantinerie. De la Vente et L'Echange. 2a.Ed.
Parig, 1900. No. 59 citado por Rezzonico. ob. cit. =
pp. 437 a 449.



Para Demogue, la promesa unilateral es un acto que
es mds que la oferta; ésta no constituye sino la manifesta
cién de una voluntad unilateral no seguida de una acepta-
cién cualquiera. La promesa unilateral supone que una per-
sona ha propuesto una convencidn y que el destinatarioc no
ha aceptado definitivamente la oferta, pero ha aceptado el
poder de utilizaria durante cierto tiempo. Dasde luego, no
acepta la venta misma, 8ino la promesa de venta que se le
hace sin prometer a su vez comprar la cosa que se le ha
prometido vender. Ahora bien, sobre las promesas de contra
to se expresa de la siguiente manera: '"cuando una promesa
de contrato se ha complementado con los elementos que le
faltaban (aceptacién y habilitacién), el contrato esta for
mado, existe en forma completa, adviene contrato bilateral,
1,08 contratantes deberan de presentarse a lo necesario
para una prueba escrita; acta notarial, etc., y si rehusan,
una sentencia se lo ordenard y decidird en cuanto sea
necesario, que la sentencia tendri lugar o hard a la vez -
de t{tulo. Por ende, los contratantes estdn obligados a la
ejecucién del contrato por todos los medios legales ordina

rios" (30).

(30) Demogue. Citado por Rezzonico. Ob. cit. pp. 438 a 444,
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E) En el Cédigo Civil Chileno.

Dentro de éste ordenamiento se encuentran estable-

cidos los siguientes preceptos:

marticulo 1553.~ Si la obligacidn es de hacer el deudor se
conatituye en mora, podrd pedir al acreedor junto con la
indemnizacién de la mora cualquiera de estas tres cosas a

eleccién suya:
l.- Que se apremie al deudor para la ejecucién del hecho
convenido.

2.- Que se le autorice a &1 mismo para hacerlo ejecutar

por un tercero a expensas del deudor,
3e= Que el deudor lo indemnice de los perjuicios resultan

tes de la infraccién del contrato",

"Articulo 1554.- La promesa de celebrar un contrato no pro
' duce obligacién alguna, salvo que concurran las circunstan
cias siguientes:

1,~ Que la promesa conste por escrito.

2.- Que el contrato prometido no sea de aquellos que las

leyes declaran ineficaces.

3.= Que la promesa contenga un plazo o condicién que fije
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época de celebracién del contrato.

4.~ Que en ellas se especifiquen de tal manera el contrato
prometido, que aSlo falten para que sea perfecto, la
tradicién de la cosa o las solemnidades que las leyes
preacriben, concurriendo esas circunstancias habrd lu-

gar a lo prevenido en el articulo precedents®?.

Segin el tratadista chileno Arturc Alessandri Rodri
guez, los antecedentes del articulo que antecedes se descono
cen., De acuerdo con este autor, podr{ambs definir a la pro-
mega de celebrar un contrato,‘qomo aquél por el cual las -~

partes se obligan a celebrar un contrato de venta determina

do en cierto plazo o en el evento de una condicién.

Las caracterfsticas del artfculo 1554, son las s8i-
guientes: reglamenta en general toda promesa de celebrar
un contrato cualquiera que sea la naturalpza de éste; y en
segundo lugar, es una disposicién de cardcter excepcional ¥y

prohibitivo.

Respecto a los elementos personales, reales y forma
les; encontramos en los primeros éde se refieren a la capa-
cidad de las partes, requiriendose unicamente la general al
nomento de la celebracidén de la promesa. Dentro de los ele-

nentos reales, encontramos el contrato futuro y el plazo
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o condicibén. EI contrato futuro, no deberd estar prohibido
por ningin ordenamiento juridico, ademds de especificarae
en é1 de manera detallada, su objeto mediato, puesto que
para su perfeccién s6lo deben de faltarle los formalismos
o la entrega de la cosa; ya que la legis;acién chilena no
céntempla a la promesa pura y eimple, ésta debe contener

un plazo o condicién que sefiale la época del contraté pro-

metido.

Por dltimo, veremos a los elementos formales, los
cuales de acuerdo con 1o establecido en el ﬁltiio parrafo
del artfculo 1554 que a la letra dice; "que sblo falte
para que sea perfacto la tradicién de la cosa o las solemni
dades que las leyes preacriban.....", con lo anterior ase
_puede afirmar que al emplear la palabra escrito, se eatd
refiriendo a cualquier clase de documento escrita por las

partes contratantes.(3E).

(31) Aleasandri Rodriguez, A. Derecho Civil. De loe Gon -
tratos. Vergidn taquigrdfica de 1la CéAtedra de Dere -
cho Civil. Santiago de Chile. Ed. Bellas Artes, 1930
pp. 151 a 153. .
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F) En el Derecho Italiano.

El Cédigo Civil de 1942, no regula la promesa de
contrato en generai, refiriendose unicamente en su articulo
1882, a la promesa de mutuo el cual establece: "Promeaa de
Mutuo., Quien he prometido dar en mutuo, puede negarse al -
cuﬁplimiento de su obligacién, si las condiciones patrimo-
niales del otro contratante han llegado a ser tales que ha-
gan notablemonte diffcil ia restitucién y no se ofrezcan. -

garant{as id6teas".

Puesto que el precepto que antecede ea el dnico que
trata a la promesa de mutuo, ya que el C6digo Civil vigente
suprimiéd el relativo al francés gue equiparaba la promesa
de compra-venta a la compra-venta, con 1o cual es necesaario
recurrir a la doctrina italiana para esclarecer si la pfong
sa de venta se equipara a la compra~venta o se ha apartado

de ese principio del derecho francés.

El tratadista Roberto Ruggiero, al. hacer referencia
al artfculo 1589 del Cédigo Civil Francés, en relacién con
los contratos preliminares, nos dice que faltando una norma
anfloga en el (8digo Civil Italiano y aplicando los princi-
pios generales de dicho ordenaﬁiento, es necesario. concluir

que la promesa de venta Yy compra no equivale al contrato -
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de compra-venta, puesto que no es posible identificarlos por
que ni el objeto, ni el consentimiento, ni los efectos que
produce son los propios del contrato definitive, ya que su
objeto puede consistir solamente en una obligacién.de hacer,
de celebrar un contrato futuro; en cambio en loa contratos
definitivos pueden contenerse obligaciones de dar, hacer o

no hacer indistintamente.

Més adelante continua comentando ".... en el Cédigo
Francés el articulo 1589 sanciona que la promesa de venta
equivale a venta, cuando hay consentimiento sobre la cosa y
sobre el precio, disposicién textualmente repetida por el
Cédigo Alvertini (artfculo 1595), por el Cédigo Parmese
(articulo 1394), por el Cddigo Estense (artfculq 1674), por
el Cédigo de Las Dos Sicilias (artfculo 1434), ...." (32).

De acuerdo con lo anterior ge puede observar la influencia °

que ejercid el CSdigo Mapoleén dentro del Derecho Italiano.

Para Degni, 1la diferencia que existe entre la pro-

mesa bilateral de venta y la venta "debe establecerse

(32) Degni Francisco. La Compraventa. <Iraducido por Fran-
cisco Bonet R, Editorial Revista de Derecho Privado.
Madrid, 1957. p. 13
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atendiendo al contenido de 1las obligaciones asumidas: La
primera tiene por objeto el contrahere futuro, esto es, los
promitentes se obligan a prestar un consentimiento sucesivo
dirigido a la transmisién de dominio, aunque esten de
perfecto acuerdo sobre todos los elementos amenctales del
contrato de venta, en la otra se obligan a transferir el
dopinio, aunque sea en un momento posterior". Agregando pos~
teriorments "a primera vista surge la considerable diferen-
cia entre 1la simple promesa bilateral de compra-venta y una
compra-venta definitiva, pues mientras &sta se hace aiempre
perfecta la transmisién de la propiedad de la cosa vendida,
adn cuando dicha transmiasién no coicida con la conclugién
del contrato, c¢omo sucede en la venta genérica, alternativa
o condicional, y como se verifica especialmeﬁte en la venta
con reserva do dominio, en cambio, la promesa bilateral de
venta, no tiene por contenido la transmisiém de la propiedad,
haciendo nacer solamente entre los contirayentes una obliga-
cifn meramente personal: el uno se obliga a comprar, Yy el

otro a veander" {33).

(33) Degni, Francisco. Ob.:eit.. pp. 18.y 190
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En su obra La Compraventa Ruggero Luzzato, hace la
distincidn entre el contrato de compraventa con el contrato
de compra venta por el contenido de las obligaciones, &l
respecto nos dice; "El contrato preliminar (llamado también
de compromiso) de compra-venta deriva, no ya una venta y
correlativamente una compra, sino por oﬁro lado una promesa
de comprar en el futuro; aqui se deatierra el concepto de
dar, y es puesta en evidencia una prestacidn consistente en

el hacer, esto es, en el prestar el propio consentimiento",

Ahora bien, al comentar la hipétesia de que uno de
los promitentes se negara a celebrar el contrato prometido,
nos explica; "Mucho se ha discutido sobre esta figura bajo
el imperio del ;iejo cédigo Civil Italiano, sobre tndo en
el caso de que una de los contrayentes no hubiese querido

concluir el contrato prometido sosteniendose por - algunos

autores que la sentencia del Juez pudiendose hacer las ve-
ces de contrato, afirméndose por otros que la voluntad es
incoercible, que el consentimiento para el contrato no pue-
de ser sustituido por la sentencia, ¥y que por eso se podré
obtener cpactivamente de quien no cumple el resarcimiento
de los daflos y nada mds. Bien ha hecho el nuevo legislador
italiano al regular esta figura en los artfculos 1351 ¥y

2932: 3%e ha agmitido la_ﬁoaibilidad de obtener contra el
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incumplidor una sentencia que haga las veces de contrato,
cuando esto no aea imposible ¥y no estd excluido por el
t{tulo, y as{ en el caso de contrato preliminar de venta,
la sentencia podrd sustituir al contrato definitivo ¥
producird el ¢fecto de tranaferir la propiedad de la cosa
8l comprador. Después se ha establecido en la migma forme
preacrita para el contrato definitive (artfculo 1351) y -
as{, por ejemplo, en forma escrita, gi se trata de prelimi
mar relativo a la tranemisién de la propiedad Qe cosas ine-

muables" (34),

(34) Luzzato Ruggero. Ob. cit;'ipp. 29fé 34
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CAPITULO V.~ ANALISIS JURIDICO DE LOS ARTICULOS 2243, 2244,
2245, 2246 Y 2247 DEL CODIGO CIVIL VIGENTE,
REFERENTES A LOS CONTRATCS PREPARATORIOS. LA
PROMESA. TESIS DE MATEOS ALAHCON. TESIS DE
CALVA Y P. SEGUKA, JURISPRUDENCIA AL RESPECTO.

Para completar el estudio de los contratos de pro-
mesa, creemos necesario analizar dentro del ¢édigo Civil

vigente los art{culos que regulan esta figura.

marticulo 2243.- Puede asumifae-éontractualmente la

obligaecién de celebrarse un contrato futuro®.

En el articulo descrito podemos observar, que no
existe una obligacién en la que marque radicalmente la nece
sidad de celebrar un contrato futuro, pues unicamente hace
referencia a la realizacién del miamo a voluntad de las

partes.

vArticulo 2244.- La promesa de contratar o sea el
contrato preliminar de otro puede ser unilateral o bilate-

ral”.

En el precepto anterior nos da la simple clasifica
cién de los contratos preparatorios, de acuerdo con la na-

turaleza que adopten, ain, especificar cuales contratos son



sugsceptibles de promesa.

- "artfculo 2245.- La proﬁésa‘,de~,cdntfg{digéio da
origen a obligaciones de hacer, cbnsisténﬁéﬁ,eh%é@lébrar él

contrato reapectivo de acuerdo con 1o’ofrecidd";*

Establece exclugivamente la obligacidn de hacsr,
pussto que el objeto de la promesa de contratar consiste en

la celebracidén de un contrato futuro.

nartfculo 2246.~ Para que la promesa de contratar
sea vdlida debe constar por escrito, contener los elementos
caracterfsticos del contrato definitive y 1limitarse a

cierto tiempo’,

Segin podemos deducir de acuerdo con lo que esta
blece este artfculo, que no hace una clara distincidn entre
los elementos de existencia y los de validez, los cualés
podemos esclarecerlos por medio de la interpretacién doctri
nal, desprendiéndose que los elementos esenciales consisti-
rdn en los requisitos caracteristicos que deberd contener
el contrato definitivo; en tanto que los de validez van a
referirge exclugivemente a que los coatratos preparatorios

deben constar por escrito y limitarse a cierto tiempo.
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Ahora bien, nos dice que para que sea vdlido el con
trato futuro en la promesa, &sta debe contener todos los
elementos caracter{sticos del contrato definitivo, pero 1la
falta de estos elementos ;qué producira? inexistencia o una
nulidad relativa. Dado el contexto del precepio citado pen=-
gamos que se tratarf{a de una inexistencia, pues a lo que se

esta refiriendo es al objeto mismo del contrato futuro.

El plazo es otro de 1los elementos que establece
como requisito de validez, por lo gue su ausencia sélo pro-
ducird una nulidad relativa, siempre y cuando que sea esta-
blecido posteriormente, para que de esta forma se convali-
de la promesa celebrada. En nuestro derecho, el plazo que -

t
se sefiala en la promesa es de cardcter extintivo.

Al decir que debe constar por escrito, entendemos
por eato cualquier clase de documento piblico o privado a

eleccidén de las partes,

vart{culo 2247.~- 39i el promitente rehusa firmar los
documentos necesarios para dar forma legal sl contrato con-
certado, en su rebeldfa los firmard el juez, salvo el caso
de que la coga ofrecida haya pasado por titulo onerosoc a la
propiedad de un tercero de buena fe, pues entonces la prome

sa quedard sin efecto, siendo responsauble el que la hizo de



todos los dafios y perjuicios gque hayan originado a la otra

parte,

De acuerdo con la definicién que hemos dado de la
promesa de contrato, pensamos que no ge trata de dar forma
legal al contrato, sino que se cumpla la obligacidn de
celebrar un contrato. Por tanto no sabemos a qde clase de
documentos debe darse forma legal, puesto que en la prome-
- ga se obliga a una o las dos partes a la c;lebraci6n de un

contrato futuro y no a la firma de un documento.legal.

Sentimos que la segunaa parte de este precepto- es
incompleta, pues unicamente reglamenta la promesa cuando
esta versa sobre cosas y no hace ninguna mencién cuando -~

esta versa sobre hechos,

Para concluir podemos decir que del artfculo 2247
se desprende que las obligaciones en 1la promesa no son

alternativas, ni facultativas; sino puras y simples.

TEJLS BE MATEO3 ALARCON,

Este autor comenta respecto a la exposicidén de mo-

tivos del Cédigo Civil de 1870 lo siguiente:

"La exposicién de motivos ha sido deficiente en
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este caso, como en otros muchos, ¥y estd muy lejos de dar
una explicacidén clara del sistema adoptado por el Cédigo
Civil sobre la promesa de compra-venta, y lo unico que de
eila se deduce con claridad es, gque para que gea vélida y
eficaz tal promesa, es un requisito esencial que se deter-
mine en ella el precio que debe pagar el comprador por la
cosa vendida, de tal manera, que la falta de é1 anula la
promesa, la hace ineficaz, ¥y por consiguiente no produce
accién para exigir su cumplimiento en juicio. No creemos
que las acciones contenidas en la éprsicién de motivos
puedan justificar de ninguna manera el sistema adoptado
por el ¢édigo Civil; pero mucho menos, si se tiene en con-
sideracidén que al exigirse la designacién del precio de la
cosa prometida en venta, se convierta sencillameﬁte la pro

mese en verdadero contrato de compra-venta.

A primera vista, y sin fundamento, pareceri aven-
turada la opinidén que acabamos de establecer. Pero no es
as{ y cuenta en su abono la autoridad de los jurisconsultos
modernos,i cuyas teorias sirven diariamente de norma a los
‘tribunales para la decisién de las cuestiones mds arduas y
dificiles ;ue ante ellos se ventilan. Segln la teoria de

los jurisconsultos modernos, se deben distinguir las prome

sas sinalagmiticas y en ﬁnilateralea, porque unas y otras
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producen efectos juridicos diastintos.

Hay promesa sinalagmética cuando el vendedor por su
parte promete vender tal cosa en determinado precio, y el
comprador por la -suya promete comprar dicha cosa en ese

precio, y ambas promesas han sido reciprocamente aceptadas.

Pues bien, el efecto de estas obligaciones, segin
la teoria que nos ocupa, es el mismo que el del contrato de
compra-venta, porque segin los principios sancionados por
la ley, deade el momento que los contrayentes estéﬁ de
acuerdo acerca del precio y de la cosa, la venta es per
fecta y obligatoria y pertenece la cosa al comprador y el

precio al vendedor, de manera que cada uno de ellos puede

exigir al otro el cumplimiento del contrato®" (35),

Despues de ciertas consideraciones Lklega a 1las

siguientes consideracioness

"l.- Que la simple promesa de compra-venta sin que

determine en ella la cosa vendida o su precio no produce -

(35) Mateos Alarcén, ianuel. Lecciones de Derecho Civil.-
Tratado de Obligaciones y Contratos. T.V., México, -
1696, Imp. Diaz de Leén Sucs., pp. 288 a 289
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obligacién ni accién.

2.~ Que la promesa bilateral con designacidén de co-
sa y precio constituye un verdadero contrato de compra-ven-

ta.

Esto se entiende, aun en el caso de que ge trate
de bienes inmuebles, 8i 1la promesa bilateral se hace en

escritura piblica.

En cuanto a la segunda regla Qe las expresadas hay
que recordar que, bajo el nombre de "arras" se designan
las cosas que uno de los contrayentes entrega al otro com
ocasién de un contrato, ya como un signo de la celebracién
de é1, y para garantia de que se ejecutari, ya como una
pena para el caso de que el contratunte se arrepienta y no
cumpla la obligacién que se impuso. Mucho se ha disputado
entre los comentaristas del berecho Komano ¥y de nuestra
Legislacidn antigua acerca de si en el caso de que inter-
vinieran arras, era permitido a los contrayentes apuriuarse
del contrato, el comprador mediante la vérdida de las arras
que hubiere dado, y el vendedor mediante_ la restitucién de
ellas duplicada, pues unos sostenian que esto no procedia
en el contrato ya perfecto, o, lo que es lo mismo, que 86lo

tenfa lugar en la simple promesa, y otros defendian 1la
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opinién contraria.

Nuestro Cc6digo ha tratado de poner término a esta
cuestidén estableciendo las reglas gsegunda y tercéra, segin
las cuales el comprador y el vendedor pueden arrepentirse y
no perfeccionar, o mds bien dicho, no convertir la promesa
en un verdadero contrato de compra-venta, perdiendo el uno

las arras que hubiere dado y restituyéndoles el otro dupli-

cadas.

En otros términos, una vez que se haya perfecciona-
do el contrato de compr-aventa por el consentimiento de los
contratantes, ninguno de ellos puede eximirae de cumplirlo
ni aun mediante la pérdida de las arras o la restitucidn de

ellas duplicadas" (36).

Podemos obgervar que éste ilustre tratadista, tiene
una gran influencia francesa, ya que identifica al igual
que otros muchos autores clésicos franceses, a la promesa
de compra-venta con el contrato definitivo de compra-venta.
Y en lo concerniente a la exposicién de motivos del Cédigo

Civil de 1870, confunde el derecho de preferencia con la

(46) Mateos plarcon. (b, cit. pp. 259 a 291[
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promesa bilateral de venta.

TESIS DE CALVA Y P. SEGURA.

"La simple promesa de comprar o de vender producen
obligacioneas de verificar el contrato entre las pergonas
que se prometen, pero para que teuga efectos legales es me-
nester que se designe si la cosa vendida es raiz o mueble o
fungible. - En las cosas fungibles bastard que se designe el
- género y 1a cantidad en todo caso debe fijarce el precio
(artfculo 2947). Hay que distinsuir la promesa formal de
uha aimple propoéicién que se hace muchas veces con el sim-
ple objeto de saber si se acepta o no, que con el de cbli-~
garse., La designacién de la cosa es indispensable, porgue
siendo una de 1l1las obligaciones la entrega de ella, por
parte del vendedor no se podrfa hacer efectiva ignordndose
cudl era la queAdeberia entregar, resultando por esta causa
ilusorios los derechos del ccmprador. Lo mismo puede decir
ge del precio, en caso de que no estuviera fijado. aAsi, por
ejemplo, si alguno se comprometid a vender diez cargas de
trigo o tres barriles de vino, podrad ser obligado a entre-

garlos, aunque especificamente no haya dicho cudles eran,

S5i la compra-venta no se realizare y hubiere inter-

venido arras, el comprador perderd las que hubiere dado
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cuando por su culpa no tuviera efecto el contrato. Si la

culpa fuere del vendedor, éste devolverd laa arras con otro
tanto., Esta dispoaicién, que se ha venido conservando desde
la legislacidén romana hasta nuestros d{as forma una especie
de excepcidn a la regla establecida sobre que la promesa de
compra-venta tiene la fuerza bastante para hacer que el con-
trato se ejecute. Efectivamente, seglin ella, cuando la venta
no se ha realizado y ha sido sélo una promesa con interven -
c¢idn de alguna sefial en dinero o en otra cosa mueble, como
prueba de que se ha convenido en celebrar el contrato, el
comprador o el vendedor nojlpueden cumplir 1lo pactado,

perdiendo las arras el primero si el contrato quedd sin
ejecucién por su culpa, o su valor el segundo si fué el que
no cumplid la promesa. Esta pérdide es una especie de pena
por falta de cumplimiento de la obligacidn y en campensacién
de los dafios y perjuicios que dicha promesa pudo ocasionar.

Y decimos de la promesa, porgue 8i hay algo més que promesa,

es deecir, si la venta es perfecta por haber convenido en la
cosa y en el precio, aunque no se haya verificado la tradi-~
cidn, ya no es posible sustraerse al cumplimiento de las obli
gaciones que resultan y desde entonces la cosa pertenece al
comprador y el precio al vendedor, teniendo cada uno de  --
#llos derecho a exigir del otro el cumplimiento del coantrato.

En consecuencia, perfeccionada la venta por el solo convenio
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de las partes: en la cosa y en elfprgcio, la traslacién de
la propiedad se verifica eéntre los contratantes por mere
efecto del contrato, sin dependencia de ‘ﬁf&dicién, ya gea

natural o simbflica, salvo en convenio contrario.

Recordaremos aqui que la obligacidn no sdlo se ex—
tiende al cumplimiento de lo expresamente pactado, sino tam
bién a todas las consecuencias que, segin le naturaleza del
contrato, sean conforme a la buena fe, al uso o a la ley,

porque esa fue la intencidén al celebrar el pacto.

La simple promesa de venta produce una obligacién
exigible, no conforme al derecho civil, sino al natural. -
Por esto no importa que se haya designado o no el precio,
pues tal requisito no es esencial para el cumplimiento de
la promesa, y porque su determinacidén tendrd efecto al for-
malizarse el contrato. Mds claro todavias si un propietario
promefe vender su finca a determinada persona, en caso de
venderla alguna vez, la persona que aceptd la promesa tiene
derecho de preferencia a verificarse la venta, Sin embargo,
para eludir la concurrencia y nulificar la promesa  hecha,
por cuya causa sin duda parecio conveniente al legislador
no dar a ésta efectos civiles, sino dejar su cumplimiento a

éata efectos civiles, sino dejar su cumplimiento a la
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conciencia y honor del que la.prometid" (37).

De acuerdo con lo-anterior,.podemos decir que éste
autor, se encuentra también bajo la influencia de la doc-
trina francesa, y llega a identificar a la promesa de com
praventa con el contrato definitivo de compraventa, ademés
de equipararla con el derecho de preferencia, puesto que -
la considera como una obligacidén natural y no como una obli

gacién exigible civilmente.

JURISPRUDENCIA AL RESPECTO.

Creemos que es oportuno tener en cuenta, la prohi-
bicién del articulo 2302 del Cédigo Civil actual, el cual
establece: "Queda prohivida la venta con pacto de retroven
ta, asi como la promesa dé venta de un bien rafz, que haya
sido objeto de una compraventa entre los mismos contratan-—

tesg",

21 precepto anterior tiene su antecedente historie
co en el informe del Presidente Venustiano Carranza ante

&37) Calva y P. Segura. Tomo III. De los Contratos, México
1883. pp. 620 a 621

66



el Congreso el 15 de abril de 1917, en el cual informa: ...
"los constantes abugsos de los prestamistas por medio legal
de contrato de venta con pacto de retroventa clama con
urgencia que se tomasen medidas decisivas para evitarlos,
y de ah{ la expedicidn del decreto de 2 de sbril de 1917,
que abolid el contrato de venta con pacto de retroventa, y
prohibia el de promesa de venta sobre el bien rafz que
hubiese sido objeto del de compraventa entre 1los mismos
contratantes y estableci6 el derecho de hacer constar en

escritura privada el de hipoteca de menor cuantia® (38).

Ahora bien, la naturaleza misma de ciertos contra-
fos hace imposible que estos puedan ser objetos de una
promesa. "Es dific{l llegar a distinguir coceptualmente en-
tre la promesa de depdsito y el contrato de depésito
consensual, tal como lo organiza nuestro Cbédigo de 1928;-
adem4s en la prdctica servirf{a de poco una promesa de
depésito, ¥y no parece que pueda considerarse como consen -

timiento serio el que prestaran las partes para obligarse-

(38) Los Presidentes de México ante la Nacidn, 1821-1966.
Editado por la Cémara de Diputados. 1966, p. 149
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a celebrar un contrato futuro, celebrado el cual van a
derivar obligaciones de entregar la cosa, cuidarla de
devolverla. En igual situacién se encuentran los cpntrg -
tos de mutuo y comodato. Juzgo, por tanto, que puede pro-
meterse la celebracién de un contrato futuro, sélo cuando
la naturaleza misma del contrato lo permite.....es indtil
¥y poco serio contratar una promesa de la cual va a surgir
la obligacién de la cosa; el efecto jurf{dico de la pro-
pesa de mutuo diffcilmente puede distinguirse del efecto
jur{dico que produce el mismo mutuo definitivo; considera

do éate como contrato consensual” (39).

"Tesis 110. Compraventa bajo aspecto de promesa -
de venta. En efecto, las llamadas promesas de venta en -
que no se contiene exclusibamente una obligacién de hacer,
sino de dar, o sea entrega la cosa y paga el precio en su
totalidad o en parte satisfacen los elementos necesarios
para la existencia de la compra-venta, independiente de
la terminologf{a defectuosa que hubieran empleado las =

partes (40J.

(39) Pacheco E. Alberto. Ponencia presentada sobre la pro
mesa de Compraventa en el IX Congreso Nacional del -
Notariado. México, 1972. pp. 1 y 2

(40) Quinta Epoca. Tomo XLIII. p.3462 C{a. de Terrenos Me
xicanos, S,A.; Tomo LI, p.79. Kondo Isuke; Tomo LXX,
p. 2828, ijerndndez Rodolto,
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2,

3.

0 NCLUSTIONTESs

Consgideramos al contrato de promesa, ya sea bilate;al o
unilateral, como un verdadero contraio, autdnomo e inde
pendiente de cualguier otro, que va a generar unicay
exclusivamente obligaciones de hacer, las cuales consig

ten en la celebracidn de un contrato futuro.

La promesa de contrato se distingue de cualquier con -
trato definitivo por su contenido obligacional, ya que 2¢
un medio que concede nuestro derecho para garantizar en

el futuro la celebracién de un contrato definitivo.

Podemos ovoservar que del articulo 2247 del Ccédigo Civil
se deaprende que las obligaciones contenidas en la pro-

mesa son puras y simples.

Ve acuerdo con el Licenciado Lozano Noriega creemos ne-
ceparia la modificacién del artfculo 2247, de la siguien

te manera:

31 el promitente se rehusa a celebrur el contrato prome
tido en su rebeldfa 1o hard y firmarid el juez; salvo en

el caso que la cosa dfrecida haya pasado a tftulo =
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5.

6.

Te

oneroso la propiedad de tercero de buena fe, pues enton
ces la promesa quedari sin efecto, siendo resppnsable
el que la hizo de todos los dailos y perjuicios que se

hayan originado a la otra parte.

Podemos afirmar que la naturaleza de las acciones para
exigir la celebracidén del contrato futuro son exclusiva

mente personales.

Ahora bien, adn cuando en el articulo 2246 no se hace
una clara distincién entre los elementos de existencta
y validez, podrfan estos deducirse por pedio de la in-
terpretacidén doctrinal, en el sentido de que en la pro-
mesa de contrato, los elementos esenciales congistiran
en los requisitos que debe contener cualquier contrato
defiﬁitivo y los segundos van a referirse'é las exigen
cias de que la promesa, deber4d constar por escrito y

limitarse a cierto tiempo.

La razén de que exista un plazo para el cumplimiento en
el contrato de promesa, es porque las partes no pueden
obligarse indifinidamente, ya que eato se estimar{a con

trario a la libertad juridica de contratar.
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8.

Anexar_unafdispbsicién en la que ée exigierd la incrip-
cién'en;el Registro Piblico de la Propiedad, la promesa
dé'obhtfatd; tfaténdose de bieues inauebles, ya que es-
to otorgaria una mayor garant{a al promitente comprador
as{ como también a los terceros que pretendieran adqui-

rir o gravar el bien.
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