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INTRODUCCION

Con motivo de mi trabajo en la Notarfa nlimero Dos del D. -
F., he observado con Inquictud que muchas personas recurren al empleo
del contrato de Promesa para realizar las adquisiciones de sus Inmue- -
bles.

Al analizar esta situacidn he notado que la operacidn desea
da por estas personas, es la de reallzar una compraventa enaboros 0 -
con reserva de dominio. Ahora bien, si estas personas lo que en reali-
dad desean es realizar una compraventa en abonos o una compravents --
con reserva de dominio ; Por qué entonces emplean tan frecuentemente -

el contrato preparatorio?.

I.a circunstancia de que recurran al empleo de contratos de
promesa, cuando en realidad sus necesidades requieren un contrato de -

compraventa sujeto ya sea a las modalidades de en abonos, o bien con re



serva de dominlo, se debe a los siguientes faclores:

1o. - La necesldad de las personas interesadas en el inmue-

ble en cuestidn, de resolver su problema habltacional.

20. - La excesiva demands sobre la oferta de inmuebles en-

nuestra ciudad capital.

Jo. - La publicidad negativa de los fracclonadores y especu
ladores de inmuebles, en relacibn a celebrar escrituras de ttulacibn de
los referidos inmucbles, ya que aduciendo razones de fndole comercial-
o financiera, inducen y obligan a sus compradores a celebrar este tipo -

de contratos preparatorios de Promesa.

40. - ] excesivo costo de los gastos de escrituractdn, por

impuestos, derechos y honorarios notariales,

En tal virtud v atendiendo a estas circunstanclas, los preten
didos adquirentes se ven precisados a emplear contratos de Promesa, con

los siguientes resuliados desfavorables:

I. - Inseguridad Jurldica, ya que mediante tales coniratos se
asume la obligacidn de contratar en lo futuro, pero no se efectlia ninguna

transmisidn o afectacidn del dominio del inmueble en cuestion.

11. - Al no haber afectacidn del dominio del inmueble, sino -

finicamente la promesa del vendedor de contratar en lo futuro, queda és-



te en liberrad patrimonial con respecto o ese bien.

111, - Esta Ubertad patrimonial con respecto a ¢sc bien por-
parte del promitente vepdedor, brinda a &ste la suspicacia de conducirse
enuna forma antijurfdica, ya que no hablendo egresado ninguna de sus fa
cultades de disposictbn con respecto a ese inmueble, puede someter &ste
a otros tratos con entera ibertad, ya sea que tenga &nimo falaz, o sim-
plemente para acepiar una oferta mis cuantlosa, Es decir, deja a nues -

tros pretendidos adquirentes en una franca desproteccidn.

Es motivo de esta tesls hacer patente esta Inseguridad Jurf
dica de multitud de personas que verifican contratos de Promesa para ad

quirir sus inmuebles,

Una dJe las soluciones que consideramos més pertinentes -
para evitar esta {uente de defraudacidn ranto Penal como lmnositiva, es -
que los contratos de Promzsa de compraventa de bienes inmuebles sean-
inscribibles en el Registro Piblico de la Propledad como se sostendri a

lo largo del contenido de esta tesis,

Espero que este trabajo sea de la utilidad y del gustode --

mis maestros, comnafieros y amigos,

Atentamante.

Octavio }Jiménez Perezcano
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CAPITULO PRIMERO,

1. - Antecedentes Histbricos !

a ). Derecho Romano.
La forma de realizar las ennjenaciones de inmuebles en el
Derecho Romano, fué medianie las solemnidades de la mancipatioy la -

in jure cessio.

La mancipatlo sc reallzaba ante cinco testigos que simboli
zaban al Estado romane, y que conferfan a las transmisiones de inmue-

bles, la publicidad necesaria para garantfa y seguridad de la comunidad.

Se realizaba la mancipatio ante un " libripens™ o porta-ba -
lanza, una balanza y una picza de cobre, que simbolizaba el precio en -

una &poca pre-monetaria.

La mancipatio se revestia en las solemnidades y en los ade
manes empleados, de un tinte dramético, era como una pequeiia pleza de
teatro, que indicaba a los contratantes y al piblico, que lo asentado o --
convenido mediante wal pricrica, quedaba ya dentro de lo jurldico, den--

tro de lo obligatorio,
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Tal stwacidn es explicable, pues como dice Gulllermo ¥,
Margadant: ™ En la &poca antigua del Derecho Romano, tal siruacion es-
taba plenamente justificada: el derecho de entonces era severo, las san-
ciones duras, hasta crueles ( reculrdese la manus Intectio * * )i por tan_
to era necesario que el romano suplern exactamente cuando se encontra -
ba en el terreno jurfdico peligroso para lo cual se provela de formas cla
ras y teatrales, como advertencias. Todo lo que se dijera que no estu-
viese provisto de wles signos de alarma, no producfa consecuencias exi_

gibles™, ¢

(** Manus Inicctio. = En ¢l caso de que un deudor no pudiera, o
no quisiera cumplir ung condena dicial, o no quisicra o no pwliera ---
reembolzar a un fiador lo que &ste habla wnido que pagar por cuenta de -
aquél, el acrecdor podria levario ante cf prewor v recitar allTuna fdrmu
la determinada, convinindola con gestos determinados { sujetando, por =
ejemplo, al deudor por el cuellor de aht el términe de manus iniectio ), -
Si el actor cumplia correctamente las formalidades inherentes a su pa--
pel, el pretor pronunciaba o palabra addico (7 e lo atribuyo™ ), des---
puls de lo cual ¢l acrecdor, padrfa Hevar al deudor a su cliveel privada,
Purante sesenta dfas, ¢l acreedor exhibia luego al deudor en el mercado,
una vez cada veinte dfas v =i nadie se presemaba a liquidar fa deuda, el-
acreedor padfa vender al deudor Trans Tiberium, en el pafs de los etrus
cos o matarlo.  In caso de haber vavios acreedores, cada uno tenfa dé
recho a una parte proporcional Jel cadaver, y «i alguno tomaba un poco -
mias de lo que le correspondia estrictamente, &sio no debfa considerarse
como un fraude, segOn dispone la ley de las X1 Tablas con henevolen-~

cia ). *

Las solemnidades de la mancipatio incluso llegaron a con_

* Obra: Lt} Derecho Privado Romano.
Autor ¢ Guillermo FF. Margadant. 5,
Editorial Lsfinge 1960, Pag. 339,

*  Obra anteriormente citada, Pig. 449,
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sistir, sobre todo en la &poca arcaica, en exigir la presencia de una par
te del inmueble: un ladrillo, una teja, ete., para simbolizar el inmue---
ble que se enajenaba, e incluso el adquirente realizaba una vez conveni-
da la transmisibn, la aprehensibn de tal ladrillo o parte representativa -
del inmueble con su mano, como sfmbolo de que habfa adquirido el in~-~

mueble; de ahf el nombre " mancipatio".

La in jure cessio, por otra p:}.{te“, cpﬁsjstfa en lo siguiente:
" El cedente y el adquirente comparecian in jure, es decir delante dei --
tribunal del pretor en Roma y del presidente en las provinicias. La co-
sa debe estar preseante, siendo un inmueble era menester transportarse -
a &stos lugares: pero es probable que en la &poca clisica no fuere exigi-
da Esta condicidn contentdndose con levar un fragmento que representa -
se al inmueble. Bl adquirente poniendo entonces la mano sobre la cosa
afirma ser el propietario seglin el Derecho Civil y el magistrado pregun
ta despuls al cedente si opone alguna pretensibn contraria.  Si &ste con
siente en la enajenacidn y no protesta de dicha afirmacidn, el magistra -
do la sanciona, "Addict", y declara propietario al adquirente. Ln resu
men la in jure cessio, no es mas que la imagen de un proceso de reivin-
dicacldn bajo las acclones de la ley; proceso ficticio en que las partes es
tin de acuerdo y donde todo se termina injure por la adhesidn del deman

dado, es decir del cedenie a la pretension del demandante™. *

* Obra: Tratado Elemenial de Derecho Romano.
Autor: Lugene Petit,
Traduccidn del Dr. José Ferndindez Gonzélez.
Editora Nacional 1936, Pig. 264,
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Como vemos, las enajenaciones de inmuebles en el Dere--
cho Romano fueron mediante los ritos solemnes de la ™ mancipatio” y la
" in jure cessio”, pero fueron substituyéndose con el transcurso del - -
tiempo por formas menos solemnes y mis dgiles, a medida que Roma -
fu& hacléndose una ciudad cosmopolita y necesitd comerciar con otros -
pueblos, se sustituyeron esas formas de transmisidn de inmucbles por

la simple " traditio™.

Ahora blen, In Tradito &va un medio mucho més simple -
de enajenacidn, ya que bastaba la entrega del inmueble y la concordan~-

cia de las intenciones de las partes en la clrcunstancia de que tal Inmue

B e IV

ble habla-sido enajenado; es decir, una entrega fisica, acompaiada de-

S

una concordancia anfmica.

Ahors bien, sl enun principio la entrega del Inmueble fue
el medio de hacer piblica la enajenacidn, esta publicidad se fue perdien
do a medida que se espirituatizaba la traditio; es decir, si en un princi
pio era necesarla la entrega {Tsica del inmueble, fue sustituy@&ndose por
una cntrega simbblica, es decir, &ra suficiente entregar las llaves del-
inmueble, o bien realizar la impresidn del signo del comprador sobre -

¢l inmueble comprado, ia colocacitn de un guardia, etc.

Ahora bien, si esms tres formas de transmisidon de inmue
bles, la mancipatio, la In jure cessio y la traditlio, subsistieron por un

tiempo juntas, mas tarde en Epoca de Justiniano, perdieron aplicacion la



mancipatio v la in jure cessio, subsistendo nicamente la traditio.

.o anterlor trajo como consecuencia que las traslaciones -
de los inmuebles se hicieron clandestinas, lo que trajo consigo una sfa
cibn de inseguridad en cuanto a la conflanza que inspiraban los inmue---
bles, ya que mediante tal sistema no se sabfa exactamente quien era el -
propietario de los inmuebles, ni que gravimenes reportaban, pues como

sahemos registros inmobiliarios no los conocieron los romanos.

En cuanto a transmisiones de inmuebles, hemos citado los -

medios de que dispuso el derecho romano parva conseguir esos objetivos.

En cuanto a contratos o pactos que obligaran a celebrar ---
otro contrato, los romanos conocieron las llamadas ™ stipulaciones de -
contrahendo" o " pactum de contrahendo”, cuyo efecto era obligar a las -
partes a celebrar ¢l contrato prometido, y en caso dado de incumpli- - -
miento, conferfan accidn para exigir una indemnirzacibn por el interés --

que se hubiera tenido en la celebracidn del contrato.
b} Edad Media,

En la I3dad Media, las enajenaciones de inmuebles quedaron
sujetas a formalizarse ante el sefior feudal.  Us decir, enajenante vy ag_
quirente comparecian ante el senor feudal, con objeto de que se operara
ante &l la enajenacidn del inmueble,  Laurent nos dice al respecto; "La

propiedad es a la vez soberana vy depeadiente va no es lo que era entre --



los romanos un derecho absolmq ¢ independiente. Cada propiemrio de-
pende de un soberano del que cg vasallo vy por el que posce la tierra, ---
porque no hay tierra sin seifor. ; Como se prucha la transmisibn de la
propiedad en este orden de cosas?.  El vasallo no puede por sf solo dis
poner de un feudo porque no es el Gnico propietario: el sefor de quien de
pende es soberano de las tierras como de las personas o mejor dicho, -
es soberano de las personas, porque lo es de las tierras. [l sistema -
feudal no es mas que una organizacidn particular de la propledad. En -
este drden de ideas el vasallo o propietario que quiere vender su feudo -
debe corenzar por entregarlo al sefior de quien depende: Estoes la --
desposesidn: luego el sefor le entrega al adquirente al que concede el --
feudo:r Iistoes la posesibn, Es ung nueva forma de la posesibn ger--
ménica; hay un nuevo actor: el seilor Soberano. La presencia de este --
personaje indica que se opera un cambio profundo en la antigua toma de-
posesibn. Ya no es el vendedor que se encuentra frente al comprador:

Ambas partes se encuentran en presencia de ui soberano, el que nunca -
obra solo; procede a la transmisidn ante su corte; la traslacidén de la --

propiedad se hace con formas judiciales.

Esto es un ele mento mas de la publicidad. Toda ia socie
dad feudal figura en el drama de la investidura, el soberanoy sus vasa-
llos. [sms formas judiciales, se convierten en el principlo de la pose_
sidn de las costumbres, la que se debe hacer ante juez. La transforma

cibn realiza un progreso capital en lo que se refiere a la trans mision de
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la propiedad, desde el invento de la escritura, la justicia ya no procede ~
sin levantar acta de lo que hace o de lo que pasa ante ella, tlenen libros -
en los que todo se registra. La traslacidn de la propiedad feudal, acto -
mas importante del fewdalismo, puesto que inviste al vasallo con un dere
cho de soberanfa, tenfa que encontrar su lugar en estos registros, Esto
era ¢l derecho para todos los procedimientos judiciales, luego también -
para la traslacidn hecha por las cortes feudales de la propiedad de los --
feudos.  Diremos de la posesidn feudal lo que hemos dicho de la germi
nica. l.os sehores no pensaban mucho en resguardar el interés de los -
terceros cuando presidian la investidura: hacfan acto de soberanfa; a la -
vez que transmitfan una propiedad soberana, mantenfan su derccho de so
beranos, soberanfa que acabd por volverse nominal, pero que todavfa -~
servia para justificar la prescripeidn de impuestos. Bien rjue la pose---
sidn feudal wviera por primer mavil el interés del soberano, fué un paso
decisivo hacia la publicidad inmobiliaria. Us la investidura, con su po-
sesibn v desposesidn, su deshereditance y su adheritance; las formas -~
permanecen feudales, pero la investidura practicada en los pafses de co
mercio y de industria tenfa una importancia mucho mayor de las que con
ferfan las cortes feudales. i.o que el interés personal de los sefiores -
feudales habfa introducido se convirtib en pase de crédito y en fuente de ri

ueza privada y pliblica®. *
q ¥

*  QObra: Principios de Derecho Civil Francés.
Auror: T, lLaurent.
Edirorial Barrosg, Hermano y Comp. Sucesores,
Puebla 1900,
Tomo XXIX. Pig. 30y 37.
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Como vemos, las transmigiones de inmuebles en la Edad -
Media, se revistieron de solemnidades que son un remoto antecedente -

del empleo de actas y registro territoriales.

En cuanto a promesas para obligarse a la celebracibn de un
contrato, el Derecho Canbnico reglamentd y aceptd como obligatorias las

promesas hechas a Dios.

f.a Iglesia slempre permitid que las promesas creadas por-
declaracidn unilateral de voluntad v por las cuales una persona se obliga
ba a realizar una prestacidn a favor de Dios, dindosele el nombre de 'Vo

tos", y que deberian ser cumplidas estrictamente en los términos que se

hubieran hecho.

l.a validéz y legitimidad de tales promesas, se encontraba -
segiin este derecho, en que su cumplimiento se tenfa que realizar en fun

cibn de una causa justa.

¢ ). Codigo Civil de Napolebn.

Hemos visto anteriormente, que las enajenaciones de inmue
bles en el Derecho Romano y en el Derecho Medieval, se sujetaron a es -

trictas formalidades.

Ahora bien, como apuntdbamos antes, ¢s probable que ef -
origen de la publicidad de las enajenaciones de inmuebles se deblera al -

interts de los sefiores feudales en realizar sus recaudaciones tributarias,
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St en un principio tuvieron razén de ser esos tributos, en -
atencibn a la proteccidn que recibfan de los sefores feudales, los rgue
ses, los vasallos y los siervos, con el abatimiento del feudalismo v la --
formacibn de las naciones modernas, dichos tributos se fueron convir---

tiendo en vacuo privilegio de los nobles.

En atencibn a estas circunstancias, los burgueses, los arte
sanos, la gente jue trabajaba, fue pugnando por la creacidn de una legis-
lacibn menos formalista en los contratos, en parte para abatir el control
de los nobles sobre la tierra, y en parte, para hacer mas expedito el tri

fico comercial.

Iin atencibn a esto, el Codigo Civil de Napoledn, consagrd -

el consesualismo, como piedra angular del nuevo orden.

Ast el artfeulo 1134 de dicho ordenamlento consagrd el prin
cipio de que los contratos tienen fuerza de ley para las partes que los -
han celebrado,

* Artfculo 1134, - Los pacros legalmente formados, tienen fuerza
de Ley para aquellos que los han hecho. - No pueden ser revocados sino
por mutuo consentimiento, o por las causas que cstan autorizadas por la
Ley. - Deben llevarse a ejecucidn de buena fe'. *

Iis decir, el Cbdigo de Napoledn, consagrd la supremacia -

de la voluntad de las partes en la formacibn de los contratos: consagrd -

ampliamente ¢l consensualismo.

Al respecto establecid que la forma que debla revestirel --
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contrato de compra -venta, serfs el escrito privado o el escrito piiblico,
sin hacer mencidn especial a la venta de inmuebles, como lo dispone el
articulo 1582; " La venta es un contrato por el cual uno se obliga a dar

una cosa y otro a pagarla. - Puede hacerse en documento pliblico o pri-—

vado" . *

Més adelante esmblécib que ia venta era perfecta por el s_§
lo acuerdo de las partes en la cosa y en el precio, como se¢ desprende de
los dispuesto por el artfculo 1583 del mismo ordenamiento, que dice: --
" s perfecta - ( la venta ) - entre las partes, y la propiedad queda adqui
rida de derecho por el comprador, respecto del vendedor, desde el mo--
mento en que se conviene en la cosa y el precio, aunque la primera no --

se haya entregado, ni pagado el segundo™, *

IZs decir, por el mero acuerdo de las partes, la propledad

se transmitfa del vendedor al comprador.

Por otra parte, el artfculo 1589 dispuso lo siguiente: " La
promesa de venta equivale a la venta, cuando hay consentimiento recipro

co de ambas partes sobre cosa y precio®. *

Por tanto, establecid dicho Cddigo, la identidad entre la --

promesa de venta y la compra -venra misma, lo que implica que, para -

*  Cbdigo Civil de Napoliton.
Coleccibn de Clldigos Europeos concordados y anotados.
Publicado por Alberto Aguilera y Velasco.

Establecimiento Tipogrifico de la Coleccibn de Codigos Europeos.
Madrid, 1875,
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ese Chdigo no haya habido autonomla conceptual entre el Contrato de pro_
mesa de venia v el Contrato de compra venta, y que, por lo tanto, en tra
tindose de la promesa de venta de un bien inmueble, equivalfa a la venta
misma, pudiendo despus formalizarse dicha venta,  Pero siendo per--

fecta por el sblo acuerdo de las partes en la cosa y en el precio.

Tengamos presente estos antecedentes del Cbdigo Napoled.
nico, ya que [ué la fuente de donde tomaron inspiracin nuestros Codigos

Civiles de 1870 y 1884,

I1. Origen del Contrato de Promesa de Compra -Venta en nuestra legis -

lacibn.
8 ). Cbdigo Civil de 1870,

E1 Cbdigo Civil de 1870, establecid en lo referente a las --
compra - ventas de Inmuebles, que debfan ser formalizadas en escritura
pliblica, como se desprende del artfculo 3056 del cliado Cbdigo, que di—
ce: " El contrato de compra -venta no requiere para su validéz formali

dad alguna especial sino cuando recae sobre una cosa inmueble” .

Mas adelante establecid que la venta de un inmueble, cuyo -
valor no excediera de quinientos pesos, se haria en escrito privado, co-
mo se desprende del artfaulo 3057, que dicer " La venta de un inmue~-~
ble cuyo valor no exceda de gquinientos pesos, se hard en instrumento --

privado, que firmarfin ¢l vendedor v el comprador ante dos testigos™. -
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Mas adelante dispuso, en el articulo 3060, que: " Si el valor del inmue~

ble excede quinientos pesos, la venta se reducirf a escriturs pablica.”

Las compra -ventas y en general todos los actos de enajena
cidn de inmuebles, quedaron sujetos a scr inscritos en el Registro Pibli-
co de la Propiedad, para surtir efectos contra tercero, como se despren

ot

de del artfeulo 3061 de dicho ordenamiento, que dice: ' L.a venta de ble
nes rafces, no producird efectos con relacidn a tercero, sino después de
registrada en los t@rminos prescritos en este Codigo”, y del artfculo -~
3333, que dispuso: " Neben registrarse todos los contratos v actos entre

vivos que transmitan o madifiquen la propicdad, la posesidn o el goce de

blenes inmuebles o de derechos reales impuesios sobre ellos” .

Antes de entrar en materia, conviene hacer la aclaracidn -
que nuestro Codigo Clvil vigente, de 1928, regula entre las diversas es -
pecies de contratos, los Hamados Contratos Preparatorios o Contratos -
de Promesa, mediante fos cuales se promete la celebracidn de un contra
to fururo, mas no exclusivamente un contrato de compra -venta, sino se-
puede asumir contractualmente la obligacion de celebrar un contrato futy
ro, de cualquier clase que se quiera este contrato futuro, y no exclusiva
mente un contrato de promesa de compra -venta, {(nico supuesto que pre

vid el Codigo Civil de 1870.

Al respecto de la promesa de compra ~venta, el Cbdigo Ci-

vil de 1870, dispuso lo siguiente:
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" Artfeulo 2947, - Para que la stmple promesa de compra -
venta tenga efectos legales, es menester que se designe la cosa vendida,
st es rafz o mueble no fungible. En las cosas fungibles bastard que se -

designe el género y la cantidad. En todo caso debe fijarse el precio™,

Elartfeulo 2948 dijo: " Si la compra -venta no se reallza -
re y hubieren intervenido arras, el comprador perderd las que hublere -
dado cuando por su culpa no tuviere efecto el contrato”. Y el artfaulo -
2949, dispuso: " Si la culpa fuere del vendedor, &ste volverf las arras -

con Otro tanto' .

Como vamos, el Cddigo Civil de 1870 fué omiso en cuanto -
a prescribir alguna formalidad especial para el contrato de promesa de -
compra -venta v establecid la pbrdida de las arras, es decir, una canti~
dad de dinero ofrecida en garantfa de la celebracidn del contraro prometi
do, si &ste no se llevara a efecto por culpa del comprador; y la devolu--
cidn de lasarrasconotrotanto sino llevase a cabo el contrato prometido

por culpa del vendedor.

Se debfa de arender para la forma que debfa revestir la pro
mesa de compra - venta, lo consignado en el artfculo 1439 de ese ordena -
miento, que decfa : ™ La validez de los contratos no depende de formali
dad alguna externa; menos en aquellos casos en que la Ley dispone expre
samente otra cosa . Siendo por tanto que no dependia de formalidad al

guna especial, puesto que la ley no prescribid ninguna formalidad espe--
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cial para este tipo de contrato,

La exposicibn de motivos de dicho Cbdigo, hizo mencidn a -
la circunstancia de que se fljara el precio en la promesa de compra -ven
ta, en los siguicntes términos: " [.a simple promesa de venta produce -
sin duda una obligacidn exigible conforme al derecho natural. Y nada im
porta que no se hayva designado ¢l precio; porque este requisito no eg ~--
esencial para la subsistencia de la promesa:  Su determinacidn deberd -
tener efecto al formalizarse el contrato. 51 yo prometo a Pedro que si
alguna vez vendo mi casa lo hart a &1 con preferencia a cualquiera otro,
es evidente que tiene un derecho Indisputable para exigirme el cumpli---
miento de la promesa: pero como scria fAcil que yo eludiera exagerando
inmoderadamente el precio, pava retraerlo de eatrar en concurrencla, -
no ha querido la cornistdn que la promesa tenga efectos civiles, sino ---
cuando al verificarle se hayan designado la cosa y su precio,  En caso-
contrario no habrd sino una obligacibn de mero derecho natral, cuyo --
cumplimiento quedard confiado a la conciencia v honor det que la ha con-

trafdo”.

Ahora bien, en lo referente a los contratos de compra ven-
ta, el Codigo Civil de 1870, consagrbd ampliamente el consensualismo, -
siendo la falta de formalidad, una nulidad relativa, slendo ficilmente ~-
convalidable, dando Ja forma legal el contrato concertado, y as{ dicho --
Codigo dispuso lo sigutente: " Artfeulo 1793, - La ratificacidon y el cum

plimiento voluntario de una obligacidn nula por falta Je forma o solemni-
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dad, en cualquier tlempo en que se hagan, extinguen la accldn de nulidad:
exceptiinndose los casos en que la ley dispone expresamente lo contra «—

rio".

En cuanto a la perfeccibn de la compra -venta estable~-
ctd que se perfeccionaba por el mero consentimlento, como se despren—

de de los artfculos que a continuacibn se citan :

" Artfculo 2946, - La venta es perfecta y obligatoria para las par
ies por el solo convenio de cllas en la cosa v en el precilo, aunque la pri

mera no hava sido entregada, y el scgundo satisfecho”,

"Artfeulo 1552, - ¥n las enajenaciones de cosas ciertas y de-
terminadas, la translacibn de la propicdad se verifica entre los contra --
tantes por mero efecto del contrato, sin dependencia de tradicidn ya sea

natural, va simbblica, salvo convenio en contrario™.

" Artfeulo 1392, - Los contratos se perfeccionan por el mero -
consent lmiento; v desde entonces obligan no solo al cumplimiento de lo -
expresane nte pactado, sino tambiln a todas los consecuencias que, se~

ghn su naturaleza, son conformes a la buena fe al uso o a la ley”.

Y por Gitimo el articulo 2930, dispuso: " DNesde el mo---
mento que la venta es perfecta conforme a los artfculos 1392, 1552y ---
29406, pertencce la cosa al comprador, v el precio al vendedor, tenien~-~

do cada uno de ellos derecho de exigir del orro el cumplimiento del con-
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trato”.

Como vemos, ¢l Codigo Civil de 1870, dispuso con rela--

cidn a las ennjenaciones de inmuebles:

to. - Que cuando su precio excediera de quinientos pesos,

debfan consignarse en escritura plblica.

20. ~ Que las enajennciones de bienes-inmuebles, para -
surtir efectos contra tercero debfan ser Inscritas en el Registro Pliblico

de la Propiedad.

3o0. -~ Que la compra -venia era perfecta por el mero ---
acuerdo de voluntades, siendo la circunstancia de estar fali de forma, -
una nulidad relativa; facilmente convalidahle por la ratificacidn y el cum

plimiento voluntario.

I2n cuanto a los contratos de promesa, dispuso lo sigulen

e,

lo. - No reguld todo tipo de promesas o contratos prepa-

ratorios, sino Unicamente la promesa de compra -venia,

20. - Noprescribid ninguna formalidad determinada para

la promesa de compra ~venta,

3o. - Dispuso como requisito esencial, la fijacion del --

precio en la promesa para evitar que, exagerando inmoderadamente el -
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precio, el beneficiario de la Ppromesa se retractars.

4o. - Establecio que en caso dado de no llevarse a efecto
la promesa, medianie la celebracidn del contraro prometido v si huble--
ren Intervenido arras { dinero en garantfa del cumplimiento de la prome
sa ), el comprador las perderfa si por su culpa no wvicre efectoel con-
trato, o sifuere por cilpa del vendedor, &ste volverfa las arras con ---
otro tanto. s decir, establecio en caso de incumplimiento de la prome
sa la pérdida de ias arras o la devolucidn con omro tanto, mas no previd

la celebracibn en ejecucibn forzosa del contrato prometido.

IEn cuanto al contraro de compraventa establecid que Ia -
translacidn de la propiedad se verificaba por el mero acuerdo de volunta

des en la cosa ¢ en el precio, sin dependencia de tradicidn o forma,

l.o anterior se dice en atencibn a que ya se vislumbraba -
una posiblc no concordancla entre la promesa de venta y {a venta misma,
como una reminicencia del artfculo 1589 del Codigo Napolednico que de-
cfa; " La promesa de venta cquivale a la venta, cuando hay consenti---

miento reciproco de ambas partes sobre cosa y precio”,

Es decir que dejb latente o en forma exacta el problema -
que contemplamos ahora, de saber los alcances jurfdicos de la adquisi-

cidn de un inmueble mediante un contrato de promesa de compra -venta,

n caso de incumplimiento no habfa lugar a la ejecucion -
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forzosa del contrato prometido, sino Gnicamente a la devoluclén de las -
arras con otro tanto, siendo el promitente comprador; cuando hubiere ha

bido arras.

Nesde el Codigo Civil de 1870 se vislumbra la posibilidad -
de llegar a confundir el contrato definitivo de compra -venta, con la pro
mesa de contrato; o sea, de confundir ambos en uno solo, y por tanto de-
que el contrato de promesa de compra -venta, perdiera su autonom(a con

ceptual, su existencia como un contrato independiente.
b ) Ctdigo Civil de 1884,

El Codigo Civil de 1884, en lo referente a las compra ---
ventas de inmuebles, se limitd a esablecer idéntica situacidn jurfdica -

que el anterior cidigo de 1870,

stablecio que la formalidad de la venta de un bien inmue_
ble, cuyo precio fuera mayor de quinientos pesos, debfa formalizarse en
escritura piblica, que la compra -venta era perfecta desde el acuerdo --
de las partes en la cosa y en el precio, aunque la primera no se hublese
entregado ni el segundo satisfecho; que la nulidad relativa por falw de --
forma de dichos contratos, se convalidaba por la ratificacién y el cumpll
miento voluniario del contrato falto de forma. Que la propiedad se trans
ferfa por el mero consentimiento, sin dependencia de tradicidn, ya fuera
natural o simbbdlica. In fin, normas todas ellas de iléntico contenido a

las prescriras por el Codigo Civil de 1870, Al respecto, pueden consul-
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tarse los artfeulos 2920, 2921, 2924, 2818, 2822, 1276, 1436, 1328y --
1679 del Codigo Civil de 1884.

* Artfenlo 2920, - Ei contrato de compra -venta no requiere pa-
ra su validéz formalidad alguna espectal, sino cuando recae sobre una -
cesa inmueble”,

" Artfeulo 2921, - La venta de un inmueble cuyo valor no exceda-
de quinientos pesos, se harfl cn instrumento privado, que firmardnel --
vendedor vy el comprador ante dos testigos conocidos'™ .

*ArtTailo 2924, - 51 el valor del inmueble excede de quinientos -
pesas, la venia se reduciTd a escritura piblica™.

" Artfeulo 2818, - 1a venta cs perfecta v obligatoria para las --
partes por el solo convenio de elias en la cosa y en el precio, aunque la-
primera no hava sido entregada ni el segundo satisfecho”.

* Avticulo 2822, - Desde el momento que Ia venta es perfecta, -
conforme a los artfculos 1270, 1430 v 2818, pertenece la cosa al compra
dor y el precio al vendedor, teniendo cada uno de ellos derecho de exi--
gir del otro el cumplimiento del contrato™,

“Artfeulo 127600 - Los contratos legalmente celebrados, obligan
no solo al cumplimicnte de lo expresamente pactado, sino también a ro--
das las consecuenclas que, segln su naturaleza son conformes a la hue~
na fe, alusooa la lev™,

“Artfeulo 1436, - En las enajenaciones de cosas ciertas y deter-
minadas, la translacidn de ln propiedad se verifica eatre los contratan--
tes por mero efecto del contrato, sin dependencla de rradicidn, ya sea -~
natural, ya simbdlica, salvo convenio en contrario™.

* Artfeulo 1323, - Ningln contrato necesita para su validéz mas -
formalidades externas que las expresamente prevenidas por la ley”,

“ Artfcule 1679, - La ratificacidn v el cumplimiento voluntario de
una obligacidn nula por {alta de forma o solemnidad, en cualquier tiempo
en que se hagan, extingue la accidn de nulidad; exceptufindose los casos -
en que la ley expresamente dispone lo contrario”.

Alora hien, en cuanto a los efectos con relacidn a terce--

ro, el C&digo Civil de 1884, en su artfculo 2823, dispuso lo siguiente: -~
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" Respecto de tercero, la venta no podrf producir sus efectos, siendo de
derechos ode cosas rafces, sino desde que fuere registrada en los t&rmi
nos prevenidos en el tinio respectivo”™; v asi mismo prescribid la ins--
crircidn de todos los actos de enajenacidn de inmuebles, de conformidad
con el artfeulo 3194 que dice: " Deben registrarse todos los contratos y
actos entre vivos que transmitan o modifiquen la propiedad, la posesion
o el goce de bienes Inmuebles o de derechos reales impuestos sobre ---

ellog".

E1 Cédigo Civil de 1884, en cuanto a contratos preparato
rlos, no cred ninguna innovacidn va que no hizo extensiva la promesa a -
ln contratacitn en general, sino Gnicamente consignd la promesa de ----
compra -venra on idénticos términos al Codigo Civil de 1870, Elartley
lo 2047 del Cadigo Civil de 1870, fué el artfeulo 2819 del Codigo Civil -
de 1884: Il artfculo 2948 del Chdigo Civil de 1870, & el artfculo 2820
del C&digo de 1RR4: v por Gltimoe, el artfeulo 2949 del Codigo Civil de - -

1870, fué el arifculo 2821 del Codigo Civil de 1884,

En atencidn a lo anterior, el Codigo Civil de 1884, esta—

blecid la siguiente siwacidn jurfdica:
Iin lo referente a compraventa de inmuebles :

lo. - f.a necesidad de formalizarlas en escritura pibli-

ca, siel precio excedfa de quinientos pesos.
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20. - La necesidad de inscribirlas en el Registro Pibli--

co de la Propledad, para que surtieran efectos contra tercero,

30. - l.a nultdad relativa de los contratos de compra -ven
ta faltos de forma, convalidable por la ratificacibn y el cumplimiento vo

luntario.

40, - La traslacidn de la propiedad por el solo consensu

de las mrtes en la cosa y en el precio,

En lo referente a promesas de compra -ventn, se Hmith-
a no establecer una forma especial determinada para la valldez de estos
comtratos,  Siendo idéntica la reglamenacion a la del Cddigo anterior.—
IZs decir, la fijactdn del precio se mantuvo en categorfa de elemento ---
esencial y la idénrica siwacion de las arras, en el supuesto de que huble
ren intervenido.  Por loque, cabe decir lo mismo al respecto de que, -
en caso de incumplimiento, no contempld este (ddigo, mas que la resti-
weibn de las arras, o la devolucidn mas otro tantoe, pero no contempld -
el supuesto de la ejecucidn forzosa: De la celebracibn del contrato pro

metido.

Con lo anterior, cabe terminar con el estudio de los ante
cedentes legislativos de la promesa de contrato v pasar a hacer su estu-
dio de acuerdo con nuestra legislacidn vigente, o sea el Codigo Civil de
1928; haciendo notar que este Cddigo (elde 1884), dejd las cosas enel -

mismo estado que tenfan en el Cidigo anterior, para los efectos de este
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estudio.

Antes de entrar en materia, cs conveniente hacer men---

cidn, aunque sea en forma breve a los contratos en minuta,
¢ ) Minutas,

la Idéy:déliquariadb anterlor a la vigente, o sea la del -

lo. de enero de 1932, dispuso con respecto a las minutas, lo siguiente:

" Artfculo 82. - No estéin obllgados los notarios a llevar"” Minuta_
rio"” de escrimras: pero admitlréin en todo caso las minutas que les pre-
senten los incresados, dando fe  de que las suscribleron en su presen--
cin o procediendo a ratificar las flrmas que contenga. [.as minutas de -

que se trata quedariin deposhadas en {a nowarla.

LLos notarios, en todo caso, estén obligados a expedir co-

pia certificada de las minutas que se depositen ante ellos,

) l.as minutas pueden ser levantadas por los interesados y

presentadas al notario para su depbsito, o redactadas por el mismo nota

rio”.

" Artfeulo 83, - Las minutas que vavan quedando depositadas en
las notarias se empastarfin en un volumen cada cinco anos, o antes si pa
san de doscientas y se formari de ellas un fndice que constard al princi

pio del mismo volumen empastado.
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Respectode las minutas que se encuentren depositadas ~
en las notarfas al expedirse esta Ley, se empastarfn con su fhdice co--
rrespondiente en volimenes que deben comprender varios afios comple --

tos siempre que no pase de doscientas minutas,

El fndice expresard la fecha, naturaleza del contratoy ~

el nombre de los contratantes

Cuando una minuta, ya empastada sca elevada a escritu-~

ra pihlica, serd anotada por el notario en tal sentido vy firmada por éste

la anoiacibn.

L.as minutas empastadas y las que no hayan llegado a em
pastarse porque no formen un conjunto de cinco afos o por que no pasen

de doscientas, deberin siempre estar en poder del notario” .

I} maestro Manuel Borja Sorlano, define a la minuta co~
mo: " un documento preliminar en ¢l que se consignan las bases de un -~
contrato o acto que después ha de elevarse a escritura piiblica. Puede de
cirse que el contrato consignado en minuta, tlene ( o puede tener ) sus -
elementos intrfnsecos; pero le falta la forma. [s un contrato incomple
to y por €so no da derecho a ninguno de los contratantes a exigir las ---

prestaclones proplas del contrato” *.

* Obra: Teoria General de las Obligaciones. Tomo 1.

Autor: Manuel Borja Soriano,
Editorial: Librerfa de Porrfia Hermanos y Cfa.
México, 1939. Pag. 299 y 300.



CAPITULO SEGUNDO

1. Naturaleza Jurldica de la Promesa.

1 objeto de este capfiulo, es mostrar la estructura ac--
twal, de acuerdo con nuestra legislacién vigente, o sea el Cdigo Clvil -

de 1928, del contrato preparatorio de promesa.

I:1 Chdigo Civil vigente clasifica los contratos de la si---

gulente manera |

to. - Contratos que tienen por objeto la celebracion de --

olro contrato, - Promesa de Contrato,

20. - Contratos translativos de dominio. - La Compra--

Venta, la Permuta, Tl Mutuo y La Donacibn,

3o. - Contratos translarivos de uso. - El Arrendamien-

to y El Comodato,

40. - Contratos de custodia de las cosas. - [l Depdsitoy

El Secuestro.

50. - Contratos de prestacibn de servicios, - El Manda -~

1o, Il Contrato de Prestacibn de Servicios Profesionales, TPl Contrato de
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Obras a Precio Alzado, El Contrato de Porteadores y Alquiladores y Ei -

Contrato de Hospedaje,

6o. - Contratos de combinacidn de recursos, ~ La Aso--

ciactdn, La Sociedad y La Aparcerfa.

70.- Contratos Aleatorios. - [l juegoy La Apuesta, La

Renta Viwlicia, La Compra de Hsperanza,

80. - Contratos de garantfa, ~ La Flanza, La Prenda y -

Ls Hipoteca, y por Gltimo.

90. - Contratos para dirin runa controversia, - La ---

Transaccidn.

Asf tenemos que los primeros contratos en veglamentar -
nuestro Codigo Civil, son los contratos preparatorios, o sea la promesa

de contrato.

Cabe hacer mencibn a fa circunstancla de que existen bi~
sicamente dos tipos de contratos: .05 Nominados y F.os Innominados, —
Eatiéndese por los primeros, aquellos que han sido objeto de una regla-
mentacion legal ( o sea los anteriormente enumerados ), ya que su cele-
braclon es mas frecuente, mas usual. - Por Contratos Innominados se -
entiende aquellos que no han sido objeto de una reglamentacion legal, pe
ro que son factibles en su creacidn y celebracidn, por el imperio del ---

principio de la autonomfa de {a voluntad de las partes en la creacidn de -
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los contratos; con tal de que, lo convenldo en ellos, no sea contrarioa -

las leyes de orden pliblico nl a las buenas cosmumbres, ni sea ilfcito,

l.as denominaciones del contrato objeto de nuestro estu~-
dio son:  Promesa de Contrate, Contraro Preparatorio, Contrato Prelimi
par, Ante - Contrato o Pre - Contrato.

Promesa de Contrato, - Al respecto el maestro Francisco Loza
no Noriega, nos dice: " A este término, la promesa, debemos afiadir —
siempre de contrato, o sea la promesa de contratar, para diferenciar es
@ promesa, contrate, de aquella promesa, declaracitn unllateral de vo=
funtad, que estudiaron ustedes en el curso de Teorfa General de las Obli
gaciones, con los nombres de Policitacidn u Oferta™. *

.as partes intervinientes en la Promesa de Contrato, re-

ciben las denominaciones de Promitente y leneficiario.

Promitente, es aquél que es deudor de la obligacion de ce
lebrar el contrato futuro.  Beneficiario, es aquél que es acreedor de la -
ohligacidn de celebrar el contrato futuro. Ahora bien, las dos personas
que realizan la promesa de contrato, pueden ser a la vez promitentes y -
beneficiarios, Verbigracia: Uno de los contratantes se obliga a vender
y el otro se obliga a comprar. Ambos son a la vez deudores y acreedo-
res de la obligacion de celebrar el contrato futuro.  Sin embargo, en --
virwd de la promesa de contrato, puede sdlo una de las partes ser deudo

ra de la obligacion de celebrar el contrato futuro, por ejemplo: yo me -

*  Obra : Cuarto Curso de Derecho Civil, - Contratos.
Autor: Francisco Lozano Noriega.
Iditada por:  Asociacidn Nacional de! Notariado Mexicano, Méxi
co L, 1on2, -
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obligo a vender a N persona, una determinada cosa en un dererminado ~-
precio, y &sta no se obliga necesariamente a comprarme, sino podré de-
cidir ulteriormente st me compra o nd { OPCION ), pero en caso de que -
se decida por sf comprarme, estaré obligado a celebrar el contrato futu-

10, por haber asumido tal obligacidn, mediante el contrato de promesa.

La fuente de la obligacion de celebrar el contrato futuro -
siempre serd la promesa de contrato, ya sea que esa obligacidn sea recl
proca o sblo a cargo de una de las partes, [Ixisten promesas bilatera -
les v promesas unilaterales,  las dos promesas son resultantes de un -
acuerdo de volumades de dos personas, pero mientras que en la promesa
hilateral las dos partes quedan obligadas a la celebracidn de un contrato
futuro, en la promesa unilateral, sdlo una de las partes queda obligada a
la celebracion del contrato futuro, pudiendo elegir la parte beneficiaria,-

si se celebrard el contrato o no ( OPCION ),

Al respecto, el artfculo 2244 nos dice: ™ La promesa de -
contratar o sea el contrato preliminar de otro puede ser unilateral o bila
teral®, v ademis los artfculos 1835 y 1830 del mismo Codigo Civil, di~
cen respectivamente " £l Contrato es unilateral cuando una sola de las
partes sc obliga hacia la otra sin que &sia le quede obligada™, v © Bl --

Contrato es bilateral cuando las partes se obligan recfprocamente’”,

I78 conveniente hacer hincapié, en no confundir el contra-

to unilateral, con ia declaracion unilateral de la voluntad,
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En el contrato unilateral, dos personas reallzan un acuer-
do de voluntades; y de ese acuerdo de voluntades resulta una obligacidn -
de la cual una de las partes es acreedor vy la otra deudor.  Mientras que
en la declaracibn unilateral de 1a voluntad, una persona manifiesta su Vo

luntad, lo que trae como consecuencia clertos efectos jurfdicos.

Ya Insistiremos en ello, el punto siguiente, en el que, -

se hace la distincibn entre la Promesa de contrato y ta Oferta.

ConcluTmos por tanio que la Promesa de Contrato, es el -
medio para crear una obligacidn de celebrar otro contrato. Que las par
tes intervinientes son ¢l promitente v el beneficiario; y que ambas partes

pueden ser a la vez promitentes y a la vez heneficiarios,
il. = Caracterfsticas del Contrato.

2l maestro Rafael Rojina Villegas, al referirse a las ca~-
racterfsticas de la promesa de contrato, nos dice que:'Es un acto espe—
cialisimo, el Gnico cuyo objeto es celebrar un contrato definitivo en el -
futuro. las distintas obligaciones que pueden nacer del contrato, hasta
ahora estwdiadas, son de dar, hacer y no hacer: en la promesa de contra
to se trata de una obligacidn de hacer: celebrar un contrato en el futuro.
Las obligaciones de hacer pueden referirse a hechos materiales, oa ac-

tos jurfdicos. ™

*

" Ne esta suerte, en la Teorfa General de las Obligacio--
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nes se explica que la obligncidn de hacer puede referirse a la prestacion
de un servicio, o bien, como ocurre en el mandato, n la representacidn -
y ejecucidn de actos jurfdicos, £l mandato nos proporciona el primer -
ejemplo en que la obligacidn de hacer nacida de un comrato'ya es de natu
raleza especffica.  El mandatario no ejecuta actos materiales al cele--
brar contratos en nombre del mandante y al representarlo: y asf expresa
mente Jo dice la definicion en el artfeulo 2546, * El mandato es un con -

trato por ¢l que el mandatario se obliga a ejecutar por cuenta del mandan

te los actos jurfdicos que &sic le encarga”,

IZn la promesa de contrato la obligacién de hacer es res-
pecto de un acto juridico, pero de un contenldo distinto del mandato: El-
mandatario se obliga a ejecutar los actos jurfdicos que le encarga el ~--
mandante: en la promesa, el promitente se obliga a celebrar en el futuro
un contrate, vy el problema entonces se presenta desde este punto de vis-
@ : Sitodo contrato supone liberiad y autonomia, ; es posible juridica -
mente que una parte de antemano se obligue a contratar en el futurp? -~
¢ 1 contrato futuro serd realmente un contrato?.  Si hay alguna obliga -
cidn predeterminada ya no existird libertad al celebrar el contrato. El-
que promere vender en un plazo de seis meses determinada cosa, en ~--
cierto precio, va no tendrd libertad para vender o no vender; ya no ten--
drd libertad para celebrar el contrato definitivo de compra -venta. La
obligacidn de hacer que nace de la promesa le resta y le priva de autono

mfa para celebrar el contrato definitivo, y por esto han sostenido que no
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puede haber promesa de contrato, es declr, que es contrario al régimen
jurldico de la contratacidn que alguien se obligue a celebrar un contrato -
futuro y determinado en cierto plazo; y la objecidn no es simplemente —
tebrica, ha recibido su consagracidn en muchos cbdigos, que no han ad-

mitldo la Promesa de Contrato”. *

En nuestra opinidn, v de acuerdo con lo prescerito por el ~
Caxligo Civil de 1928, consideramos que en la promesa de contratar, nos
encontramos ante un acucrdo de voluntades que trae como consecuencia -
la creacidn de una obligacidn de hacer: mientras que en el contrato defi-
nitivo estamos en presencia, de otro acuerdo de voluntades, que trae co
mo consecuencia la creacidon de obligaciones, que pueden consistir en un

dar, un hacer oun no hacer.

1. - Diferencias y Semeianzas con otros Contratos y orras Instituciones

Jurfdicas.
a). La Promesa de Contrato y la Oferta o Policitacitn.

Vamos a establecer la diferencia entre la promesa de con

trato y 1a oferta o policitacidn.

I2s necesario hacer notar que no hay que confundir el con~

trato preparatorio de promesa, con la oferta de celebracidn de un con--

* Obra: Derecho Civil Contratos, Tomo 1,
Autor: Rafael Rojina Villegas.
Editorial Jus. 1944, Pag. 2y 3
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trato.  En el contrato préparatorio de promesa, convienen dos personas
en la celebracion de un contrato furo,  En la policitacidn una persona
dirige a otra una oferta, para que contrate con ella, pero tal oferta adin ~

no es aceprada.

Alin en el supuesto de que en virtud de la promesa de con
trato, sblo una de las partes quedara obligada a la celebracibn del con--
trato futuro, no podria en ninglin caso,.llegar a confundfrsele con ta ofer
@ de contrato. Al respecto el maestro Rafael Rojina Villegas, nos di-
ce: " No debe confundirse la promesa unilateral con el acto jurldico uni-
lateral. Iin la promesa unilateral existe el consentimiento, es declr, -
el acuerdo de dos o mas voluntades, sblo que una de las partes resulta -
exclusivamente obligada en tanto que la otra no reporia obligacibn, pero
hay un acto juridico bilateral:  Tenemos por cjemplo la promesa unilate
ral de venia, es contrato porque se ponen de acuerdo las partes en cele-
brar una operacidn que tenga por objeto en cierto tiempo obligar al pro-
mitene a celebrar la compra -venta - hubo acuerdo de voluntades para ~
ese objeto de interés jurfdico; es unilateral pomue sblo el promitente se
obliga a vender vy el beneficiario ha dado su consentimiento para que, si
asf lo desea, exija dentro del plazo la celebracidn de la compra -venta -

definitiva.

En camblo en el acto juridico unilateral de la oferta o po
licitacidn que existe inicialmente en todos los contratos en el momento -

de su formacidn sbdlo hay la manifestacidn de voluntad del oferente.  En
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los contratos por corrvespondencia se formula la policitacidn como sim--
ple declaracibn unilateral de volunrad, proponiendo cierto contrato y co--
mo tal oferta, origina obligaciones desde que se hace, como acto unilate
ral. para vincular al ofereate a mantener la oferta: para no retirarla an_
tes del plazo v para que st la retira, esta retractacidn sea lnoperante, y
la otra parte tenga el derecho de aceprar y exigir que se cumpla el con--
trato; es decir, no solo se distingue la promesa de contrato, como acto -
jurfdico bilateral del acto jurfdico unilateral en general, sino especial -~
mente de la oferta o policitacion.  Tlene interés porque algunos autores
han sostenido que la oferta o policitacidn en los contratos, equivale a la-

promess unilateral de celebrar el contrato fuwro.

Desde ¢l punto de vista material podrfamos distinguir la-
redaccidbn en un acto jurfdico v en otro; en la oferta o policiiacidon, tene-
mos en la caria, relegrama o expresidn verhal, ln manifestacion de vo—
luntad de una parte.  En cambilo, la redaccidn de un contrato unilateral
de promesa serfa la sipuiente; * Contrato que celebran A v B, bajo las si
guientes clusulas ¢ A promete vender o Buna cosa a tal precio v den--
tro de clerio plazo: B estd de acuerdo con o promesa que le hace A", -~
f.a voluntad de B es s0lo para estar de acuerdo en que A se obligue, para

que B, st quicre, exija el cumplimiento de la promesa”™. *

*  Obra cliada. Pag. 4 ¥ 3.
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b). La Promesa de Contrato y el Contrato Sujeto a Condi

cldn,

\?amos a establecer 3hora la diferenc{a que extsre entre ~

un contrato de promesa 'y un contmto sujeto a condic(bn.

En el contrato de promesa se asume la obligacibn de cele
brar otro contrato. En el contrato sujeto s condicidn, se puede hablar -
{inicamente de la existencia de un solo contrato, pero en ¢l cual las obli-
gaciones derivadas del mismo se encuentran supeditadas en sus efectos -

a la realizacidn de un acontecimiento futuro e Inclerto.

Es decir, en la promesa de contrato, una o ambas partes,

se obligan a celebrar, durante un plazo, un contrato determinado.

¥n el contrato sujeto a condicidn, el contrato ya existe, -
pero sus cfectos se encuentran supeditados, en su nacimiento o resolu -~

¢idn, a la realizacidn de la condicidn.

No es ficil establecer la diferencia entre el contrato suje
to a condicion y el contrato de promesa unilateral, o sea aquél que he---
mos denominado OPCION, sin embargo, el maestro Lozano Noriega ha -

resuelto el problema de la siguiente manera:

( Recubrdese que el contrato llamado OPCION | es aquél -
que se realiza por la concurrencia de dos voluntades, pero nada mas una

de las partes se¢ encuentra obligada con respecto a la otra a la celebra -
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cibn del contrato futuro; quedando a* opclon' de la otra parte el decldir

si exigird de la otra parte la celebracidn del contrato futuro ).

Al respecto el maestro Francisco Lozano Norlega, nos di
co: " Se dice, el contrato definitivo ¢std sujeto a un acontecimiento futu-
ro e incierto, o sea a una condicidn: Que el beneflclario de la promesa
quiera celebrar el contrato definitivo. « Iista asimltlacion del contrato -~
preliminar con el contrato definitivo sujero a condicidn estd complctamen
te equivocada. - Recuerden que la condicidn que depende de la exclusiva
voluntad de una de las partes es nula. - No es el contrato preliminar el -
que estd sujeto a condicidn; el contrato preliminar a obligadoaunooa -
los dos contratantes: pero hav un beneficiario de la promesa que puede -
decir si se celebra el contrato o se queda sin celebrar el contrato deflni -
tivo, - ; Por qué no es condlcion 7. - Porque no la hay; mientras esa par-
e no manifiesie su voluntad de celebrar el contrato definitivo, no hay --
contrato.  En cambio, la condicidn subordina los efectos de un contrato
a que ese acontecimiento se realice. ; De qué manera lo subordina?: —
Suspendiendo o resolviendo Jos efectos del contrato sujeto a esta modali-

dad". *

¢ ).~ La Promesa de Contrato y el Contrato Sujeto a Tér_

mino,.

Uno de los elementos que posee la promesa de contrato, -

*  QOuvra citada. Pag. 63,
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es que la obligacién de celebrar ¢l contrato prometido, sblo es exigible-
durante un lapso de tiempo determinado,  [sta circunstancia ha origina
do que algunos autores equiparen la promesa a un contrato sujeto a tér--

mino.

En el contrato de promesa, existen dos contratos. - Uno,
el preparatorio, por el cual se asume la obligacidn de celebrar otro: el

contrato prometido, o contrato futuro.

Ahora bien, el beneficiario de la promesa de contratar,
tiene que hacer valer la exigencia de celebracidn del contrato prometido,
durante un lapso de tiempo determinado.  [.a existencia Je este elemen
to plazo en promesa, puede producir en nosotros la confusion de que se-

estid en presencia de un contrato sujeto a t&rmino.

Pero vemos claramente la diferencla entre uno y otro: En
el contrato de promesa, nos haliamos ante dos contratos: Bl Preliminar
y El Prometido. El plazo sdlo imerviene para determinar dentro de qué
lapso de tiempo, podra el beneficiario de la promesa exigir la celebra -
cidn del contrato prometido.  IZn ¢! contrato sujeto a plazo, se estd en -
presencia de un solo contrato pero aplazado en sus efectos, hasta el cum

plimiento del t&rmino,

d ). La Promesa de Contrato y el Contrato Definitivo.

LS

Establecer la identldad entre el Contrato Definltivoy el -



-37 -

Contrato de Promesa, es negar la autonomfa del contrato Preliminar, co

mo contrato independiente,

Nuestro Codigo Clvil, reconoce al contrato preparatorio, -

como un acto diferente ¢ independiente del contrato prometido.

L.a opinidn que consldera que el contrato preliminar es --
ld&ntico al contrato prometido, encuentra su hase en el artfculo 1589 del
Codigo Civil de Napoledn, que dice: * La promesa de venta equivale a la
venta, cuando hay consentimiento recfproco de ambas partes, sobre co-
sa y precio”, y hacen extensivo dicho razonamiento a todo contrato pre~
paratorio. Asl las ldeas de Demogue, de Alguer y de Von Tuhr, citados
por Antonio Aguilar Gutiérrez * , dicen: Demogue. " el pre - contrato -
es sOlouna fase en la realizacidn de un contrato, es un contrato incom--
pleto, imperfecto: los elementos de un acto jurfdico se agrupan en mol-
des tradicionales de actos jurfdicos como el contrato, testamento, etc.y
quedan como cristalizados en ese molde, en espera de que nuevos ele---
mentos vengan a completarlos, en aquellos casos muy frecuentes en que
no todos los elementos del contrato se presentan simultineamente, sino
en forma sucesiva. Il contrato no se forma sino hasta después de que -
su Gltimo elemento ha venido a anadirse, v sus efectos solo se producen

cuando todos sus clementos se hallan reunidos”, Alguer. =" S por vir—

* Obra: ElContrato Preparatorio o la Promesa de Contrato. - Por -
Antonio Aguilar Gutiérrez,
Publicada en el Boletin del Instituto de Derecho Comparado. Pag. 45
y siguientes
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tud del pre-contraio se quiere o se declara querer el contrato futuro, es
porque se quiere para un futuro mis o menos proximo, los efectos pro--
pios del contrato Hamado " principal” ( definitivo). Si lo que se quiere

en realidad son los efectos futuros propios de un determinado tipo concre
to de contrato ( lo que se quiere, en la promesa de venta, es que en el fu

turo se produzcan los efectos proplos y caracierfsticos de la venta, es -
evidente, que la calificacidn exacta que cabe dar al pretendido contrato -
preparatorio es la de que se trata de un conirato actual con efectos apla-

)

zados y no de un pre -contrato” . Por dltimo Von Tulir. -* s también -
partidario de la teorfa ncgativa del pre - contrato.  El ve claramente un-
contrato pretiminar en una convencidn por la cual A promere a B celebrar
un contrato con C o vendiéndole a &ste una cosa, por que allf el contrato
entre A y B es pretiminar del que celebrarin A v (0 pero para Von Tuhr
" ya no es tan clara la existencia de un contrato preliminar cuando A pro
mete a B celebrar un contrato con &l mismo, porque ya el hecho de com~
prometerse a prometerle una prestacion, le obliga para con él a realizar
la, sinque la reiteracidn de la promesa anada nada al compromiso, en -
la mayorfa de los casos, - 5] A promete a B venderle o arrendarle una-

casa de su propiedad, en la promesa va ya implicito el contrato de venta

o el de arrendamiento” . *

Nuevamente Antonio Aguilar Gutitrrez, comentando las -

.

ideas de Alguer, nos dice: ' Alguer al analizar la eficacla en juicio de ~

*  (Obra anteriormente citada.
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la promesa, anallza la forma como se ejecutarfa forzosamente, en au--
sencia del cumplimiento voluntario el pre - contrato. Fn efecto, una «-
promesa no cumplida voluntariamente, s6lo dari{a derecho a coaccionar -
al promitente para que celebrara el contrato, para que contratara, pués
el Juez, condenarfa a la prestacion de' Contrahere", pero serfa necesa
rio un nuevo litigio para demandar el cumplimiento del contrato celebra -
do coactivamente v a fin de obtener del deudor el cumplimiento de las --
obligaciones inherentes a este contrato.  SI A y B celebran una promesa
de venta de una finca y el promitente se niega con posterioridad a otor -~
gar el contrato, es necesario un primer juiclo para coacclonarlo a cele-
brar el convenio, a contratar, y una vez otorgada in venta, serf preciso,
que un segundo ltiglo declda sobre el derecho del comprador, por ejem-
plo, a que se le entregue la finca ennjenada,  No podria obtenerse en un
sblo juicio la condena en contra del vendedor a entregar la cosa, porque
ello equivaldria a confundir el contrato preparatorio con el contrato de-
finitivo. A menos que pudiera admitirse que el promitente pueda ofre~
cer en vez'de la prestacion de ™ Contrahere", la prestacidn objero del -
contrato futuro, pero ello contradirfa la naturaleza de la promesa tal co
mo estd concebida. Contrato que obliga a la celebracidn de un contrato

futuro“. *

Nuestro Codigo Civil, consagra la existencia, como un -~

contrato independiente y autdnomo de la promesa, pues establece el prin

*  QObra anteriormente citada. Pig. 48 y 49,
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cipio que este, ¢l contrato de promesa, sblo da origen a la obligacidon de
celebrar el contrato prometido.  Asf dice el artfeulo 2245, - " La pro--
mesa de contrato s6lo da origen a obligaclones de bacer, consistentes -

en celebrar el contrato respectivo de acuerdo con lo ofrecido” .

Sin embargo nuestro Codigo Civil, parece incurvir en una
contradiceidn, pues tras de haber reglamentado a la promesa como con-
trato autdnomo del contrato prometido, el artfeulo 2247 del propio orde-
namiento, parcce identificar a 1a promesa con el contrato definltivo falto
de forma, al disponer que: " 8t el promitente rehusa firmar los docu »~-
mentos necesarios para dar forma legal al contrato concertado, en su re

beldfa los firmard el Juez ... ..., ",

lis decir, por una parte, nuestro Chdigo asienta que la -
promesa es un contrato independiente del contrato prometido.  Sln em-~
bargo en el artfeulo anteriormente citado, establece que se dard forma -
legal al contrato prometido: lo que parece indicar que nuestro cbdigo en-
tendiera que la promesa es el mismo contrato definitivo, pero el cual no

ha sido firmado o documentado.

Al respecto, Antonio Aguilar Guti€rrez, nos dice: " Se le
ha criticado, desde luego, el primer parrafo expresa que: * Si el promi
tente rehusa firmar los documentos necesarios para dar forma legal al -
contrato concertado, en su rebeldfa los firmari el Juez"; se sostiene --

que con tal redaccidn el Codigo parece suponer que ya existe el contrato
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definirivo, al cual sblo le falta la forma requerida por la Ley para ser -
perfecto, confundiéndolo tal vez con la minuta y suponiendo que el contra
to definitivo existe aunque imperfecto v que la obligacion de las partes -
consiste en darle forma legal, 1o que va en contra del criterio sustentado
por nuestro legislador que determina con toda exactitud, que el objeto de
la promesa es celebrar un contrato futuro. - Robles Torres, aflade, a -
nuestro juicio con razdn, lo siguiente : " Es preciso desvanecer la con—
tradiccidn aparente que hay enrre el artfeulo 2247 v sus antecedentes. Ne
cimos que la contradiccidn es aparente porque no es ficil pensar que el -
legisiador desputs de haberse inspirado en la escucla que distingue al - -
contrato pretiminar como un contrato con entidad propla que se emplea -
para preparar otro, v de haber consignado en los primeros artlculos los
principios del modelo suizo haya querido establecer en ef Gltimo precep -
10 las ideas de la escuela opuesta, desvirwando asf toda la doctrina ante_
rior. Resultarfa inexplicable, absurda esta actitud,  Creemos que solo
se trata de una redaccidn defectuosa, de un impropio empleo de los tér--
minos. - Creemos que la idea del legislador, para el caso de incumpli~~
miento de la promesa, fué establecer el derecho de la parte que mantie-
ne la promesa de acudir a 1 os tribunales demandando el cumplimiento del
contrato preparatorio, o sea la celebracibn del contrato definitivo, y una
vez corridos los trimites de procedimiento, la sentencia condenaria a la
otra parte a cumplir con lo pactado, a otorgar el contrato respectivo; y-
en caso de que se rehusara a cumplir con lo dispuesto por la sentencia, -

el Juez, en su rebeldia, la harfa cumplir celebrando con la otra parte el
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contraro” . *

1V. - Elementos de la Promesa :

Vamos a indicar a continuacibn los elementos que debe rey

nir el contrato de promesa:
De Existencia :

a ). Consentimiento .

b). Objeto.

De Validez ;

¢ ). Capacidad
d ). Ausencla de vicios del consentimiento,

e). Liciwd.

f ) FPForma.
V.~ Elementos propios de la Promesa:

a). Forma escrita,

b).  Contener los elementos caracterfsticos del —

contrato prometido,

ch Sujetarse a un plazo.

A continuacidén vamos a estudiar demlladamente cada uno -

*

Obra anteriormente citada. Pag. 06 y 67.
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de estos elementos, haciendo notar que la naturaleza especffica de los --
‘elementos indicados en el nGmero V, se determinard a medida en que -~
nos adentremos en su estudio. s declr, tales elementos ( les mencio-
nados en el nimero V ), ; Son necesarios para la exlstencla o bien para

la validez de la promesa 7.
FFlementos de Existencia:
a ). Consentimlento .

El maestro Manuel Borja Soriano, define al consentimien~
o como:" El acuerdo de dos o mas voluntades sobre la produccibn o «---
transmisidn de obligaciones y derechos, siendo necesario que estas vo-

luntades tengan una manifestacton exterjor™. *

Por 1o tanto, no ¢s suficiente que el consentimiento sea un
hecho de la conciencia, interno, psicoldgico; es necesarlo que sea mani~
festado exteriormente, que sea declarado de una manera expresa o tici~

fa.

Nice el artfculo 1803 del Codigo Civil que:* [l consenti---
miento puede ser expreso o ticito, Es expreso cuando se manifiesta --
verbalmente, por escrito o por signos inequivocos. [ tAcito resultard
de hechos o de actos que la presupongan o que autoricen a presumirlo, -

excepto en los casos en que por ley o por convenio la voluntad deba mani

* Obra chiada. Tomo L. Pig. 171
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[estarse expresamente”.

2] maestro Borja Soviano, aflrma que hay veces en que el-
consentimiento es sdlo aparente, pero que no existe en reatidad, y que -
esro sucede cuando hav error en la namraleza del contrato vy cuando hay -
error sobre la identidad del objeto.  En estos casos, aflrma el maestro,

es inexistente el contrato, por falta de consentimiento.
b ). Objeto.

21 segundo elemento de existencia de la promesa de con--
trato es el objeto. El objeto de la promesa ¢s crear una obligacidn de -

hacer, consistente en celebrar el contrato prometido.

En atencidn a lo anterior, tenemos que atender g las re--
glas de las obligaciones de hacer. Al respecto el maestro Rojina Ville
gas, nos dice fo siguiente : * Ast como exlste regla para la posibilidad -
fisica v juridica del objeto en los contratos en general, existen reglas es
peciales para la determinacion jurfdica del objeto en el contrato de pro-
mesa. Por lo que se refiere al hecho que no haya una ley de la naturale
za que impida su ejecucibn, es decir, que sea posible fsicamente y que -
no haya norma juridica que constituya un obstaculo insuperable para su -
reallzacidn, es decir, que sea posible jurfdicamente. [stas reglas es-
idn contenidas en el articulo 1828: " Uis imposible el hecho que no puede

existir porque es Incompatible con una lev de la naturaleza o con una nor

ma jurfdica que dabe regirlo necesariamente y que constituye un obsticu



- 45 -
lo insuperabie para su realizacion,

Como la promesa de contrato tiene por ohjeto obligactones
de hacer, el hecho rf{dico objeto de ella dabe ser posible y Uelio. La -
posibilidad en general para todo hecho debe ser fisica y jurfdica, confor-
me a la regla enunciada, pero ademis debe haber posibilidad jurfdica es-
pecial para la promesa de contrato. - Esta posibilidad jurfdica consiste
en que el contrato contenga los elementos caracterfsticos de {a operacidn
definitiva.  Si no se establecen estos elementos caracterfsticos del nego
cio jurfdico definitivo, no habrfa posibilidad de otorgar este contrato. Su
pongamos que en la promesa de venta se dijera: A promete vewdera 8
y B promete comprar, sin indicar qué sc promete vender y en que precio.
No habrf{a una posibllidad juridica de obligar a " A” a vender, porque no-
se sabe qué objeio se obligh a vender, ni en qué precio.  Tnelartfculo--

22406 se establece el requisito mencionaddo :

Articulo 2246: " Para que la promesa de contratar sea valida de-
be constar por escrito, contener os clementos caracterfsticos del contra

to definitivo v limitarse a clerto tiempo” .

Nependera de cada contrato definitivo determinar sus ele-
mentos caracterfsticos. Ep este sentido conviene recordar que en los -
contratos existen tres clases de elementos o estipulaciones: Esencia---

les, naturales y accidentales,

.08 elementos esenciales son los de definicién de cada --
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contrato, ademis de los elementos de existencia, Hamados consenti<~~-
miento y objeto, Cuando hablamos de los elementos esenclales de cada -
contrato en partcular, suponemaos que ademis del consentimiento y def -
objeto, existen ciertos clementos de definicibn para cada negocio jurfdi—
co. En la compra ~venta son. clementos esenciales, ademis del consen -
tmiento y del objeto, determinar la cosa y el precio.  Sin cosa y sin ---
precio no hay compra -venia, y el precio debe ser clerto v en dinero; Si

el precio es en otros valores, no se trata de una compra -venta. Fn la

permuta, los elementos esencianles son determinar las cosas materia del
cambio :  Fn el arrendamiento, la cosa y la renta: en la prestacidn de -
servicios, los hechos objeto de la prestacidon y el pago o remuneracién -

de esos servicios.

l.os elementos naturales ya no son necesartos para la defi
nicidn del contrato.  Se entiende por elementos naturales aquellos que -~
no son necesarios para su existencia, y que, a falta de estipulacidn de --
las partes, la lev los establece en cada contrato como consecuencia de -
su propia naturaleza.  Son elementos naturales en la compra -venta, la-
entrega de la cosa en cierto lugar v en cierto tiempo, o el pago del pre-
cio en clerto lugar, tiempo, forma y modo; si las pares no establecen -~
en qué lugar se entregard cosa y precio, la ley lo fija: lo mismo ocurre
si las paries no se ponen de acuerdo o guardan silencio respecto del ~---
tiempo en que se hard la entrega.  Pueden las partes convenir en contra

de lo establecido por la ley o, mejor dicho, convenir estableciendo una -
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reglamentaclon distinta a aquella que fijo la ley, reglamentacidn que es -
aceptada de antemano por ¢l legislador, porque en las cliusulas natra--
les dice: " Salvo pacto en contrario” se estard a tal o cual cosa. Por Gl
timo, Ias cliusulas accidentales, son aquetlas que vienen a establecer --
chrcunstancias especlalfsimas en cada contrato exclusivamenie reserva -
das s la autonomfia de la voluntad y que, por consiguiente, no Jeben expre
sarse en la promesa de contrato ya que no caracterizan a la operacidn de
fintiva. Conforme a estas reglas la promesa de contrato no serfa vdlida,
es decir, serfa nula, si no contiene las caracterfsticas del contrato defi-
nitivo. Sinembargo, aunque la ley emplea el término validez para indicar
que la promesa serd nula cuando no contenga 'as caracterisricas del con
trato definitivo, cn la doctrina se presenta el siguiente problema: ; se -
trata de una inexistencia o <de una nulidad, la que sobreviene cuando e -
contrato no reunc las caractertsricas de la operacidn definitiva 7. - En -
principio puede decirse que hay una inexistencia desde el punto de vista -
de que si no se establecen esas caracterfsticas, supongamos st se omite
indicar el precio de la cosa en la promesa de venta, habri una imposibili
dad jurfdica para obligar al contratante a vender, ya que no existe pre-
cio, y como falta un elemento esenclal el contrato debe ser inexistente; -
por otra parte, no podria quedar convalldado este contrato con el trans -~
curso del tiempo, podria sin embargo ratificarse el contrato supliendo el
requisito omitido y es aqui en donde la doctrina duda para llevar a sus --
{iltimos extremos la nocidn de inexistencia.  Si en un contrato de prome

sa de venta se omite el precio y posteriormente en un contrato adicional
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se establece ese precio, se discuté si hay una ratificacion del contralo -
definitivo, de tal suerte que simplemente la promesa sea nula relativa --
mente y permita la ratificacidn v la convalicacidn retroactiva, osila --
promesa es inexistente y la ratificacidn no surte efectos en forma re ——

troactiva,

No tiene sblo interés tebrléo discutir este problema, sino
también practico. Supongfimos que se hace la promesa de venta omitien
do el precio; posteriormente se establece ese precio, pero entre la pro-
mesa y la fecha en que se estipuld el precio, se vendid la cosa, Slel -
contrato es inexistente la ratificacidn no puede surtir efectos retroacti--
vos v la venta que s hizo no es fueate de responsabilidad por danos vy --
perjuicios, supuesto quecnelmomentocnque sevendid la cosa no existla
el contrato de promesa v el sedalamiento posterior del precio no tiene la
virtud de convalldar retroactivamente la promesa, si se admlte que es -
inexistente; en cambio, si se considera que estd afectado de nulidad rela
tiva, la ratificacidn posterior que se hiciere sehalando el precio, ven---
dria a convalidar la promesa desde que se otorgd v la venta que se ha--
bria hecho en el interin, serfa fuente de responsabilidad por dafos v per
juicios, va que la promesa no podria ceiebrarse al haber enajenado la --

cosa a un werccro.

En nuestro concepto, desde el punto de vista estrictamen-
te jurfdico, hay una inexistencia, supuesto que la inexistencia se presen

ta cuando el objeto no es posible jurfdicamente.  Lin la promesa, para -
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que exista un objeto que pueda ser materia del contrato, es necesario fi--
jar los elementos caracter{sticos de ia operacidn definltiva; si no se fi -
jan esos clementos no.hay objeto posible. Por el contrario hay una im--
posibilidad jurfdica de obligar a celebrar el contrato deflnitivo,  Supon-
gamos que no hay ratificacion; el tiempo no podra convalidar la promesa;
el interesado no podrin exigir el cumplimiento de la misma, porque ha--
brfa una imposibilidad de vender sl no hay precio fljado o si no estd de--
terminada la cosa; es decir, analizando el problema desde el puhto de -~
vista de sus consecuencias para exigir el cumplimiento de la promesa, -
encontrarfamos una imposibilidad jurfdica de cumplimiento, por falta de
un objeto materia del contratoy, por lo tanto, habrf una inexistencia, --
La ratificacibn de este contrato inexistente en rigor, no equivale a una -
ratificacion de contrato nulo que padezea de alglin vicio como sucede en-
los casos de error, dolo, violencia, incapacidad, lesidn o inobserva’ncia
de la forma. l.a ratificacidn en este caso es supletoria de un elemento-
esencial y no tiene el valor de ratificacidn juridica. Proplamente debe -
decirse que hay un nuevo acto que viene a suplir un elemento esenclal —~
omitido y desde este punto de vista, no es ratificacidn en sentido juridi-
co, ni puede surtir cfectos en forma retroactiva.  En nuestro derecho -
no debe olvidarse esta regla fundamental. [.a ratificacidbn no es en sen-
tido gramarical, sino en sentido juridico, como debe entenderse. Si es-
to es asi, lo gue impropiamenie se Hama ratificar una promesa en senti
do gramatical, no es confirmarla en sentldo jurfdico, sino otorgar un --

elemento omitido para que a partir de la fecha en que se otorgue ese nue

———— e s g
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vo contrato adiclonal, la promess comience a surtir sus efectos y sl en-
tre tanto hubo enajenacidn de la cosa, no hay responsabilidad del enaje--

nante porque no estaba vinculado alin por el contrato de promesa”. *
Por lo anteriormente indicado, concluimos:

1. - El objeto de la promesa es crear una obligacion de ha

cer, consistente en celebrar el contrato prometido.

2.~ Twda obligacidn de hacer, debe ser posible, ffsica y -

jurfdicamente, as{ como lfcita.

3. - La posibilidad juridica de celebrar el contrato futuro,
es que &ste se encuentre determina<do en sus elementos caracter(sticos, -

desde la celebracidn de la promesa.

4, - [.a nodeterminacidn de los elementos caracteristi--
cos del contrato definirivo, trae como consecuencia la inexistencla de la

promesa.

Elementos de Validez.
¢ ). Capacidad,

E1 maestro Rojlna Villegas nos dice al respecto que: " Se
discute si en aquellos contratos en que se requiere capacidad especial, -

la promesa exige para el promitente o para el beneficiario la misma ca-

* Obra citada, Tomol. Pig. 13, 14, 15, 16, 17y 8.
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capacidad necesaria para el contrato definitivo,

El extranjero necesita tener autorizacidn de la Secretarfa
de Relaciones Exteriores para adquirir un bien inmueble fuera de la zo-
na prohiibida, es decir, se requicre una capacidad especial en el extran-
jero para adquirir ese inmueble v se presenta el problema de saber si el
extranjero puede celebrar una promesa de compra antes de tener el per-

miso de la Secretaria de Relaciones Exterlores.

Se discute iguaimente si en aquellos casos en que para ven
der se requieren clertas condiciones tamhbién se exigen para prometer --
en venta. [l wtor necesita gutorizacion judlciatl para vender los blenes
del pupilo en clertos ¢asos: no podyfa otorgar el contrato definitivo de -~
venta sin esta autorizacion, pero ¢ puede otorgar el contrato de promesa
de venta 7. lis decir, ; la capacidad para otorgar en venta es la misma-
que para prometer, o hien la capacidad para el contrato definitivo es la -

misma que para la promesa 7,

Se ha considerado en este sentido que para la promesa se
necesita solo la capacidad general:  Ser mayor de edad y estar en pleno
uso de las facultades mentales; que la capacidad especial es para cele---
brar el contrato delinitivo: pero que si no se tiene esa capacidad espe--
cial en el momento de concertar el contrato definitivo habri un impedi--
mento juridico para celebrarlo; el tutor puede prometer en venta, a re--

serva de obtener fa autorizacidn judiclal™, *

* Obra citada. Pag. 21.
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L.a capacidad que se requiere para ¢l otorgamiecnto de una
promesa, es la capacidad general, que se exige para la celebracidn de to
do cbntrato, o sea que bast estar en ¢l goce y cjercicio de los derechos
civiles para llevar a cabo el contrato preparatorio. l.a capacidad para -
celebrar la promesa puede ser, en ocasiones, diversa de la capactdad re

querids para la celebracidn del contrato definirivo.
d ). Ausencia de Viclos del Consentimiento.

Hemos analizado que para que el contrato exista se requie
re el consentimiento, es decir, ¢l acuerdo de voluntades de ambas par--
les: ahora blen, pars que ademis de que cse contrato exista, sea valldo,

se requiere que el consentimiento no se encuentre viciado.
L.os Vicios del Consentimiento son:

1.~ Elerror.

2.~ Eldolo.

3.- L. mala fe.

4., - Laviolencia o intimidacibn,

5. - La lesidn.

1.~ Elerror. - Seentiende porerror: “ El error s una creen
cia no conforme con la verdad, un estado psicolbgico en discordancia -~
con la realidad objetiva. La ignorancia es la ausencia de toda nacidn, -

pero en derecho los efectos de la ignorancia son en general los mismos-
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que los del ervor". *

Bl artleulo 1813 del Chdigo Civll, establece que: " Bl --
error de derecho o de hecho Invalida ef contrato cuando recae sobre el-
motivo determinante de la voluntad de cualqulera de los que contratan,
si en el acto de la celebracitn se declara ese motivo o si se prueba por
las circunstancias del mismo contrato que se celebrd éste en el falso su
puesto que fo motlvh v no por otra causa”; vy cf artfculo 1814 establece:

" El error de cilculo sblo da lugar a que se rectifique™.

2. - El dolo. - Lo define el artfculo 1815 del Cbdigo Civil, de
la siguiente manera: " Se entiende por dolo en los contratos cualquiera
sugestidn o artificio que se emplee para induclr a error o mantener en -

&l a alguno de los contratantes;.....",

Tenemos que ¢l dolo es una participacidn activa en la pre-
sencia del error en el contrato, a continuacidn nos establece el artfeulo
1816 del Codigo Civil, que: * 1] dolo de una de las partes y el dolo que
proviene de un tercero, sabiéndolo aquélia, anulan el contrato si ha sido
la causa determinante de este acto jurfdicd’, y por Gltimo el artfculo -
1817, dispone que:"Siambas partes proceden con dolo, ninguna de ellas

puede alegar la nulidad del acto o reclamarse indemnizaciones”.

3, - La mala fe. - Nuevamente citaremos cl articulo 1815, que

* Obra citada. Autor: Manuel Borja Soriano. Tomo I, Pag. 305y 306.
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la define de la sigulente manera: ' Se entlende.,,.. por mala fe la di -

simulacidn del ervor de uno de {os contratantes, una vez conocido”,

La mala fe anula el contrato como lo dispone el arcicu!o -
1816 del Codigo Civil.  L.a mala fe es una pq_rtﬂl‘q&ipacrlﬁg pasiva de una de
las partes en la presencia del error en el contrato, medlante su disimu -

lacibn,

4. - la violencia o intimidacion. - * llay violencla cuando se em_
plea fuerza fisica o amenazas que importen peligro de perder la vida, la
honra, la libertad, la salud o una parte considerable de los hienes del --
contratante, de su chnyuge, de sus ascendientes, de sus descendientes o
de sus parientes colaterales dentro del segundo grado” , segfin dispone -

el articulo 1819 del Codigo Civil,

Es Jdecir, existe violencia cuando se celebra el contrato -
por el peligro que resulia de la fuerza ffsica empleada o de las amena--
zas. DPara la fuerza fisica, se emplea el calificativo violencia, para las

amenazas, intimidacibn.

3. - Lalesibn. - lixiste lesidn " Cuando alguno, explorando la -
suma ignorancia, notoria inexperiencia o extrema miseria de otro, ob--
tiene un lucro excesivo que seca evidentemente desproporcionado a lo que
&l por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho de pedir la resci_
sidn del contrato, y de ser &sta imposible, la reduccidn equitativa de sy

obligacitn..... ", segln dispone el articulo 17 del Codigo Civitl.
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Ya hemos visto cuales son los vicios del consentimiento,
Ahora bien, su presencia en un contrato ; Que clase de invalidez origi-
na?. - 4 Su Inexistencia 7, y Su nulidad absoluta 7, o bien ¢ Su nulidad re
lativa?. - A continuacibn vamos a deter minar que tipo de invalidez afec
ta al contrato cuyo consentimiento ha sido dado bajo la presidn de cual-

qulera de los vicios antes menclonados.

El artfculo 2224, determina las caracterfsticas de la --
inexistencia, aldecir que: " ¥l acto jurldico inexistente por la falw de -
consentimiento o de objeto que pueda ser materis de &l no produciyd - -
efecto legal alguno. No es susceptible de valer por conf trmacibn, ni -
por prescripeion; su existencia puede invocarse por todo interesado”. -
El artfculo 2226, determina las caracterfsticas de la nulidad absoluta ;-
" La nulidad absoluta por regla general no implde que el acto produzea -
provisionalmente sus efectos, los cuales serln destruldos retroactiva -
mente cuando se pronuncie por el juez la nulidad. De ella pueden preva
lerse todo interesado vy no desaparece por la confirmacion o la prescrip
cibn'. Y por Gitimo, las caracterfsticas de la nulidad relativa, las de-
termina el artfculo 2227, que dice que: " La nulidad es relativa cuando
no reline todos los caracteres enumerados en ¢l artfculo anterior. Siem

pre permite que el acto produzca provisionalmente sus efectos”,

De lo anteriormente expuesto, tenemos cn conclusidon o -

siguiente :
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L.a Inexistencla puede Invocarse por toda persona y no es-

susceptible de desaparecer por conftrmaciéx%’ ni por prescripcion.

l.a nuitdad absoluta puedé invoc;a rse también por toda per_
sona v tampoco puede desaparecer nl por confirmacidn ni por prescrip-~-
cidn. lLa diferencla entre la inexistencia y la nulidad absoluta, es que,-
mientras que en la inexistencia el contrato no llega a nacer, en la nuli-~
dad absoluta aunque el contrato nace, se encuentra irremedlnbiefnente -

condenado a morir.

Por Gltimo, la nulidad es relativa cuando sblo la puedenin
vocar las personas en inter8s de las cuales la establece la Ley v es sus-

ceptible de desaparecer, mediante la confirmacibn v la prescripeibn,

En atencidn a lo anterior, vanios a determinar qué tipo de
invalidez afecta al contrato cuyo consentimiento s¢ encuentra viciado., Al
respecto el maestro Borja Soriano, dice lo siguiente: " Codigo de 1928. -
Este cbdigo contiene los preceptos siguientes: " Articulo 1823, - St ha-
biendo cesado la violencia o siendo conocido el dolo, el que sufrid la vio
lencia o padecid el engafio ratifica el contrato, no puede en lo sucesivo -
reclamar por sene jantes vicios”. ' Artfculo 2228. .. el error, el dolo,
la violencia.... produce la nulidad relativa del mismo” (acto). " Artl
culo 2230, - l.a nulidad por causa de error, dolo, violencia.... sblo ~-
puede invocarse por el que ha sufrido esos vicios del consentimiento. , ."

* Artfaulo 2233, - Cuando el contrato es nulo por. .... violencia 0 ~=--
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error, puede ser confirmado cuando cese el vicio 0 motivo de nulidad, -
siempre que no concurra otra causa que invalide la confirmacion™." Ar
tfeulo 2234, - El cumplimiento voluntario por medio del pago, novacidn,
o por cualquier otro modo, se tlene por ratificacion tacita v extingue la
accidn de nulidad" . " Artfculo 2235. - La confirmacidn se retrotracal -
dfa en que se verifichd e} acto nulo; pero ese efecto retroactivo no perju-
dicard los derechos de tercero” . " Artfeulo 2236, - 1.a accidn de nulidad
fundada ... en error, puede intentarse cn los plazos establecidos en el -
artfculo 638, Si el error se conoce antes de que transcurran esos pla--
z0s, la accibn de nulidad prescribe a los sesenta dias, contados desde -

1

que el error ful conocido™.”™ Artfculo 638, - La accidn para pedir la nu
lidad prescribe en los términos en que prescriben las acciones persona
les o reales, segilin la naturaleza del acto cuya nulidad se pretende”. --

"Artfeulo 2237, - La acciGupara pedir la nulidad de un contrato hecho -
por violencia, prescribe a fos scis meses contados desde que cesd - -

aese vicio del consentimiento® .

De lo expuesto resulta, sin duda alguna, que los vicios del --

consentimiento son causa de nulidad relativa de los conmtratos”, ”

Podemos sefialar entonces que la presencia de cualquiera de-
los vicios det consentimiento en ¢l contrato, originan la nulidad relati-

va del mismo,

Respecto de la lesidon, el maestro Borja Soriano, comentando

a Saleilles, nos dice lo siguiente: * por ella es preciso entender, -

*

Obra citada, Tomo I. Pag. 321 y 322.
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no el hecho de parte de la victima de {a lesidn de haber sufrido una pre-
sibn & la que su voluntad no ha resistido, lo que serfa un punio de vista -
susceptible de entrar entre los viclos del consentimiento, sino el hecho -
enteramente diferente de la olra parte de haher sacado partido de un es-
tado de faita de imeligencia o de miserla de aquéi con quien contrataba. -
No se traa, pues, de up viclo del consentimiento, sino (e un acto inmo--
ral del contratante en provecho de quien existe la desproporcidn de los --

equivalentes". *

Por tanto tenemos, que la lesidn produce la nulldad relatt-
va del contrato, en los términos del artfeulo 2228 del Codigo Civil del --

Distrito Federal.
e). [Liciwd.

El artfeulo 1795 del Chdigo Civil, en lo conducente, dice:
" El contrato puede ser Invalidado:. .. .. Il1. Porque su objeto o su moti
vo o fin, seailicito....", y el artfculo 1831 anade que: " [l fin 0 moti_
vo determinante de la voluntad de los que contratan tampoco debe ser ---

contrario a las leves de orden pdblico ni a las huenas costumbres”,

No son actos ilfcitos los contrarios a las leyes permisivas
o supletorias, sino los comrarios a las leves prohibitivas, que se esta--
blecen como una restriccidna la libertad contracwal, impuesta por la ne

cesidad de salvar el inter®s colectivo, del imperio de la autonomia de la

4+ Qbra citada. Tomel. Pag. 333,
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voluntad de las partes,

Son [licitos los actos contra leyes de orden pitblico, de de-
recho plblico, imperativas 0 preceptivas, como quiera que se les llame,
tales como las de Nerecho Constituclonal, Administrativo, Penal y Pro
cesal. Asl mismo, clertas normas de derecho privado se dictan en ~-

atencidn al interés general, como las relativas al estado y capacidad de

las personas.

Tenemos asi que la ley niega su proteccidn al contrato con
un contenido inmoral. La razbn de ser de esta regla radica, segiin afir
ma Ferrara, en lo sigulente: " Estd inspirada en un sentido de profundo
respeto a la conclencia de la sociedad que no debe ser wirbada vy trastor
nada por especulaciones torpes y por contratos escandalosos y en un sen
timiento de dignidad que la ley tiene por sT misma, porgue no quicre --
convertirse en instrumento de la maldad de otros v hacer servir la for-
ma del contrato v la fuerza obligatoria que le es anexa para constrefir -

a otros a una accidbn o prestacidn inmoral”, *
). Forma.

En lo que respecta a la forma, cabe hacer mencidn aqufa
lo dispuesto por los articelos 1795, fraccidn 1V, que dice: " El con
trato puede ser invalido ....... IV, Porque el consentimiento no se

haya manifestado en la forma que la ley establece”, 1796,-" Los --

*  Citado por Borja Soriano, Obra citada. Tomo 1. Pag. 218.
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contratos se perfeccionan por ¢l mero consentimiento, excepto aquellos -
que deben revestir una forma establecida por ta Ley. DNesde que se --
perfeccionan, obligan a los contratantes no sdlo al cumplimiento de lo ex
presamente pactado, sino también a las consencuencias que, seglin su na
turaleza, son conforme a la buena {e, al uso o a la ley", 1832, - " En -
los contratos civiles cada uno se obliga en la manera y (&rminos que apa
rezea que quiso obligarse, sin que para la validez del contrato se requie
ran formalidades determinadas, fuera de los casos expresamente desig-
nados por la Ley™, 1833.- " Cuando la ley exija determinada forma pa
ra un contrato, micniras que &ste no revista esa forma no serf vilkdo, -
salvo disposicidn en contrario: pero si la voluntad de fas partes para ce-
lebrarlo consta de manera fehaclente, cualquiera de ellas puede exigir -
que se dé al contrato la forma legal”, vy por Gltimo, el artfculo 2246, di

ce que: " Para que la promesa de contratar sca villda debe constar ~-

por escriro.. .. ",

De lo expuesto, deducimos que la forma que la Ley pres-
cribe, para que la promesa de contratar sea vilida, es que &sta conste -
por escrito. Al respecto el maestro Rojina Villegas, nos dice que: "la
promess de contrato, debe, para ser vilida, otorgarse por escrito; es -
decir se caracteriza como un contrato formal en el sentido de que la ---

inohservancia de la forma origina la nulidad relativa dei acto jurldico.

Al respecto exisren diversos sistemas para determinar -

las formalidades de la promesa. Un primer sistema sostiene que la --

i e e A
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promesa debe tener las mismas formalidades que el contrato definitivo; «
que si &ste requiere para su validez la escritura plblica, la promesa de-
be otorgarse también en escrirura piblica; st requiere el documento pri-
vado, la promesa debe ser en documento privado, o bien sl el contruto es

consensual, la promesa serfa valida verbalmente,

Otro sistema consiste en establecer, como lo hace nuestro
cbdigo civil vigente, que la promesa siempre conste por escrito, indepen
dientemente de que el contrato definitivo sea consensual o formal. No -
se requlere que la promesa conste on escritura plblica, stmplemente en
escrito que puede ser documento privado o piblico, de tal syerte que se-
exige un término medio, porque para los contratos consensuales definiti-
vos, la promesa es mas formalista que cllos.  No obstante que el contra,
to definitivo no requiera para su validerz la forma, la promesa de ese con
trato s requiere lIa forma: pero en relacibn con los contratos definitivos
que requieren escritura piblica, la promesa es menos formalista, por -
que la compra - venta de inmuebles de mis de quinientos pesos requie
re la escritura plibllca, en cambio la promesa de vema de inmuebles

de mas de quinientos pesos no la requiere.

Un tercer sistema consiste en establecer que la promesa -
es consensual. [Este sistema se rechaza en el orden préctico y en la le
gislacidn, por cuanto que dejarfa a la memoria los elementos caracterls
ticos del contrato definitivo, v esto serfa fuente inagotable de controver~

slas. -
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L.a forma en la promesa ya no tiene ¢l contenido romano -
del simbolo, sino el objeto de seguridad, de firmeza, para evitar contro

versias in(itlles, dejando a la memoria convenciones especiales™, ¢
V, - Elementos Propios de la Promesa :

a ). PForma escrita,

Como sefaldbamos anteriormente, nuestro Codigo Civil -
exige que la promesa de contratar se otorgue por escrito,  Siendo sufi-
ciente el escrito privado, aunt;ue pueda ser escritura piblica, si las par

tes asf lo desean,

Is). Contener los elementos caracterfsticos del contrato

Prometido.

Nos limiraremos aquf o repetir lo mencionado al hablar -

de uno de los elementos de existencia de la promesa, a saber: el objeto.

Iin ese capiwtlo indicamos que el objeto de la promesa es
crear una obligacidn de hacer. ‘Jue toda obligacldén de hacer debe ser-
posible v Ifcita.  Que la posibilidad debe ser tanto fisica como jurfdica.
Que la posibilidad jurfdica de la promesa, se desprende de la determina
clén de los elementos caracterfsticos del contrato prometido, Que la -
nd dererminacidn de wales elementos, trae como consecuencia que no se

configura uno Je los elementos de existencia de la promesa, a saber: el

*  Obra citada.  Pig. 20 v 21,
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objeto. « Y por tanto que se origine la Inexistencia de la promesa.
c). Sujetarse aun plazo.

Vamos a ver 4 continuacién el filtimo elemento que debe -

contener la promesa de contrato,

.~ El artfculo 2246 establece : * Para que la promesa de -~

contratar sea vilida debe... limharse a clerto tiempo”.

El maestro Rojina Villegas, hace nl respecto los siguien-
tes comentarios : " No puede vincularse Indefinldamente a una persona.
Se conslidera contrario a la libertad jurfdica v a la libertad en general, -
el contrato indefinido de promesa, para vincular permanentemente a ia -
persona a efecto de sostencrla en todo tiempo.  Serfa ademis antieco-
nbmica esta promesa indefinida sobretodo para celebrar contratos tras -
lativos de dominio.  El promitente quedaria en una siwacidn de no poder
enajenar la cosa o actuar libremente para responder de su promesa uni-
lateral, cuando el beneficiario asf lo exigiera. No se trata de un ele---
mento esencial del contrato definitivo, de tal manera que ya no hay una -
imposibilidad juridica para compeler u obligar al promitente a otorgar -
la operacidn definitiva.  Si se omite el tiempo v la Ley no exigiera este
requisito no habrfa una imposibilidad jurfdica, porque eu cualquier tiem
po podria ¢l beneficiario exigir que se celebrara el contrato definitivo. -
Hay una razbn mis bien Je cariicter juridico en otro sentido: No coar-

tar el derecho de libertad en forma indefinida, v, ademis, una razdn ~-
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econdbmica,por esto se considera que la omisidn del tiempo o plazo es un
requisito de validez y no de existencia: que, por consigulente, si poste --
riormente se sefiala el plazo, el contrato queda confirimado en sentido ju_
ridico, es decir, convalidado retroactivamente, v aquf se desprende lg -
consecuencia de que s entre la fecha de la promesa y la confirmacidn se
enajend la cosa, el promitente sl queda obligado a los daios y perjuicios,
porque la convalidacion operd retroactivamente y ya no se trata de un ca_

so de inexistencia,

LLos contratos definltivos son nulos por vicios internos: in
capacidad, inobservancia de la forma, viclos de la voluntad, o por vicios

externos: ilicinud en el motivo o fin.

l.a promesa de contrato es nula por omisidn en el plazo, -
lo que no tmplica en realidad un vicio.  S6lo extremando nmucho el razo-
namiento podrfamos decir que cuando no se seiala el plazo serfa tl{cito -
obligar al promitente permanentemente a sostener sus ofertas; que en -
realidad la ley se ha inspirado en una razdn de orden pdblico: conside--
rar que es ilfcito restringir la libertad de la persona en forma tal, que -

implique una disminucidn de su capacidad de ejerclcio.

Asf como existen ciertas cliusulas que prohiben celebrar
contratos en que haya una renuncia a la libertad de comercio, de trabajo,
de ejercicio en la profesidn, o de la propia libertad en general; prohibi-

ciones que advertimos en los primeros articulos de la constitucidn, que-
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establecen que es nulo todo pacto o convenio en el que se renuncie la i —
bertad, asf tambiln se pucde decir que es ilfctto el contrato de promesa

cuando vincula indefinidamente al promitente, porque limplicarfa una res
triccidn indebida a su capacidad de ejerciclo y sblo por este razonamlen-
to, un tanto forzado, podriamos encontrar que esta nulidad cae dentro -

de la regla general que Son nulos los actos ilfcitos™. *

21 termino que debe sedalarse en la promesa de conirato,
es de namraleza extintiva, esto ¢s, que el derecho del beneflciario para
pedir la celebracion del contrato definitivo ¥ la obligacidn del promiten-
te de celebrar &ste, dnicamente subsiste durante dicho t@rmino, cuando-
ese término ha expirado, expira de la misma manera la obligacidn de ce

lebrar el contrato prometido.

*  Obra citada. Pdg. 19y 20,
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CAPITULO TERCERO.

I, Puncidn Jurfdico - icondmica del Contrato de Promesa de Compra --

Venta de hienes Inmuebles.

Crfutica

l.a utilidad de la promesa de contratar consiste en que es
un contrato por el que se genera la obligacion de celebrar orro contrato.
Tenemos asf que su funcidn es exclusivamente Jurfdica. - Ya que su con
tenido, es una obligacién de hacer, consistente en la celebracidn del con

trato prometido, de acuerdo con lo ofrecido,

Al respecto el maestro Francisco Lozano Noriega, nos di
ce:” La utilidad de este contrato consiste en que es un medio que conce-
de el deyecho, que da la Ley, para asegurar, en el futro, la celebra---
ctbn de un contrato,  bista es precisamente la funcidn de la promesa de
contrato: &sta es la ulilidad. Puede ocurrir que las partes, ouna de -
ellas, no estén en condiciones o no estén en la posiblilidad, o no quieran
celebrar en un momento dado un comtrato definitivo . Pero, en cambio,
si tenen inter®s en asegurar la celebracidn de ese contrato definitivo en

el dfa y plazo determinado: es decir, en el momento presente, estan im

posibilitados, o no estin en condiciones, o no quieren celebrar el contra
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to definltivo: pero tienen de todas maneras, interés en celebrar ese con-
travo definitivo futuro en un plazo determinado. 13l procedimiento, el -
medlo que la f.ey sefiala para alcanzar este fin, es precisamente la cele-

bractdn de este contrato prellminar: promesa de contratar”. *

Y el maestro Rafacl Rojina Villegas, nos dice: “ La pro-
mesa de contrato cumple una funcién jurfdica, es decir, su flnalidad es -

exclusivamente jurfdica y no econdmica.

Clasificiamos los contratos por su finalldad, en contra -
tos que se propopen una finalidad exclusivamente econdmica de apropia -
cibn de riqueza, como son, los traslativos de dominio, v de aprovecha —
miento de rigueza, o sca, los traslativos de uso; dijimos también que la
funcidn econdmica podia consistir en ¢l aprovechamiento de servicios, -
en los contratos que tienen por objeto obligaciones de hacer; o en la com
binacion de la riqueza y el servicio, en la sociedad y la aparceria. Tam
bién dijimos que hay contratos que tienen una finalidad juridica exclusiva
mente, como son la promesa de contrato v el mandato representativo, v

una tercera categorfa que tienen una finalidad juridico - econdmica, co--

mo son los contratos de garantfa.

Iin la promesa o contrato preliminar se curnple una finali
dad exclusivamente jurfdica.  No hay ni transmision de la riqueza, ni-

aprovechamiento de la misma, ni tampoco utilizacion de servicios: a pe

*  Obra citada. Pag. 39y 60,
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sar de que se trata de una obllgacion de hacer, que generalmente impli—
ca la utilizacidn de serviclos, como esta obligacion de hacer es especiall

sima -otorgar en el futuro un contrato-, no tiene contenido econbmico™ . *

Por otra parte el contrato de compra -venta, tiene por fun
cidn, lo siguienme 1 " El contrato de compra -venta es Indiscutlblemente
el que tiene mayor importancia entre los de su clase, en primer lugar —
porque se trata del contrato tipo de los traslativos de dominio v, ademas,
porque constituye la principal forma moderna de adquisicion de riqueza; -
es decir, tanto en su funcidn juridica como econdbmica, debe merecer un
estudio cspecial,  Por otra parte . In compra -venta constituye el medio

primordial de adquirir el dominlo,

Las formas de adquisicidn del dominlo, estdn representa-
das por el contrato, la herencia, la prescripeidn, la ocupacidn, la acce-
sidn, la adjudicacién y la l.ey. Il contrato es, en el Nerecho Moderno,
la forma principal de adquirir el dominio; y dentro del grupo de los con-
tratos translativos, la compra -venta es a su vez la figura principal de -

adquirir la propledad, dentro de los contratos translativos de dominio.

Desde el punto de vista econbmico, la compra -venta cons
tituye una de las formas de apropiacion de riqueza. Se debe a Bonneca -
se la distncidn entre derechos reales y personales, considerando que ~-

los derechos reales son formas de apropiacion de la riqueza y los perso

*  Qbra citada, Pag. ¢y 7.
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nales son formas de utilizacibn del servicio.  Conforme a este criterio,
los contratos translativos de dominio, al originar derechos reales, cons
tituyen formas especificas de adquisiclén de riqueza, y mis concretamen
te, todos los contratos translativos, al originar la propledad, constitu--

yen la fuente primordial de apropiacidn™., *

En atencidn a lo anterior, tenemos que {a promesa de con
tratar, tlene una finalidad exclusivamente juridica: Crear parauna o —

ambhas partes la obligacidn de celebrar el contrato prometido, de acuer -

do con lo ofrecido.

Ahora blen el contrato que se promete celebrar mediante -
la promesa, es el que pucide variar en su contenido, pues comn hemos -
visto el contrato que se obliga uno a celebrar mediante el contrato de -~
promesa, puede ser cualquier contrato, incluso uno innominado y no ex-

clusiva v solamente un contrato de compra -venta.

Pero el caso a estudio, es aquél contrato de promesa, en-
el cual el contrato prometido, consiste en la compra -venta de un bien -

inmueble.

Tenemos por tanto que descomponer ese contrato en sus -

dos componentes : el contrato de promesa v el contrato prometido,

a ). - Elcontrato de promesa. - [n éste se asume por -

* Obra citada Autor Rafael Rojina Villegas. Pig. 31y 32
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una o ambas partes, la obligacibn de celebrar en un plazo determinado, -

un contrato de compra -venta de un bien inmuchle, y

b Y.~ El contrato prometido. ~ (Que consiste en celebrar

la compra -venta del bien Inmueble.

El primer contrato, osea la progﬁésa, no engendra efec--
tos transiativos de dominio, pues slo da 1Jgnr @ la obligacidn de hacer -

de celebrar el contrato prometido, de acuerdo con io ofrecido.

El segundo contrato, o sea el contrato prometido, que con
siste en la compra ~venta de un bien fnmuehle, si tiene efectos translati-

vos de dominio.

IIn caso de que se incumpla el contrato de promesa, el he
neficiario tiene el derecho de exigir ¢l cumplimiento de las obligaciones
inherentes a la promesa, o sca, obligaciones de hacer, consistentes en -

la celebracidn del contrato prometido.

Todo lo anterior se dice en atencidon a la preocapacidn que
me producen las personas que fundamentan las adquisiciones de sus ca~-
sas, mediante tales contratos de promesa, pufs cuando le preguntan a -
uno que ; Qué garantfa tienen, o se¢ les ofrece con la redaccidn de un es
erito de tal nawuraleza ?, se les tndica lo incierto de su sitacidn, va --
que, en caso de un incumplimiento por parte de su promitente vendedor,

s0lo tendrian accidn para solicitar la celebracidn det contrato de com---
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pra -venta; pero que tal contrato, al momento de un Incumplimiento de -
Ia promesa, podria ser irvealizable, por la clrcunstancia de que ese --
contrato estuvicra carente de objeto; o sea, porque hubiera salido del pa
trimonio de su vendedor el bien objeto de la compraventa, que se obligd
a celebrar mediante la promesa, como as{ mlsmo dispone en este caso,
el artfculo 2247 del citado Cddigo, que prevee ( cuando el blen haya sali
do del patrimonio del promitente ), que la promesa quedara sin efecto, -
y que el promitente incumplido, serd responsable de los danos y perjui-
cios que haya originado a la otra parte.  Indemnizacidn, que quedari su
jeta a la buena suerte del futuro adquirente de que encuentre un patrimo

nio solvente, desputs de un juiclo, donde obwviera una sentencia favora

ble.

Tenemos por tanto: y ¢s el argumento en ¢l cual quere--
mos insistir, que no se puede hacer una segregacidn tajante, una separa
ctdn que incluso nos atreverfamos o tildar de absurda entre el contrato -

de promesa, y aquél contrato prometido mediante i,

No es que nosotros queramos sostener que ¢l contrato de
promesa no tiene una existencia aulondma, vy que incluso en na‘la puede
diferenciarse a la promesa de! contrato prometido, a manera de lo pos-

tulado por el artfculo 1589 del Cédigo Civil de Napoléon que decfa que:

" L.a promesa dc venta equivale a la venta, cuando hay con

sentimiento reciproco de ambas partes, sobre cosa y precio”.
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Por el contrario, queremos insistir en que el contrato de-~
promesa, por ser un contrato Independiente y autondmo, sblo crea obliga
ciones de hacer, consistentes en celebrar el contrato prometido, de ---
acuerdo con lo ofrecido.  Que una obligacidén de hacer incumplida, darfa
accidn al beneficiario de solicitar de la otra parte la celebracion del con
trato prometido y en caso de que se negara a cumplir la obligacion de ha
cer, de celebrar el contrato prometido, en su rebeldfa lo celebrarfs el -
Juez, como asienta el artfculo 2247, con una terminologia defecwosa, co

mo hemos visto en otra parte,

Por ejemplo, en la Notarfa nGmero Dos del D. ., donde -
trabajo, con motivo de realizar mi practica profesional, el piblico acu--
de a solicitar la elaboracidn de una escritura que contenga un contrato de
promesa de compra ~venta de un determinado bien inmueble, con miras -

a obtener Seguridad jurfdica en la adquisicidn de dicho inmueble.

Sin embargo, la Seguridad Jurfdica, que estamos en posi-
bilidad de otorgar a cstas personas, es muy precaria, ya que ese contra
to, aln cuando se encuentre autenticado ante el Notario Pablico, no cons.
tituye un titlo por el cual se adquiera, grave o limite el dominto del in-
mueble, sino Gnicamente consigna la voluntad del promitente vendedor -
de respetar su promesa:  De venderles en lo futuro, deatro del plazo -

sepalado,

Al respecto, el maestro Roberto Niez y Escalante, nos -
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dice: " El Problema Habltacional - No escapa al conocimiento general, -
que en la capital de la Repiiblica v en las poblaciones o cludades de mayor
importancia existe un marcada escasez de habitacion, lo cual ha venidoa
constitulr un problema social-de gran importancia, cuyas consecuencias-
son fundamentaimente las de crear una situacidn de aneustia en aquellas -
personas que carecen de un lugarcdomodo e higiénico para el alojamiento-
de su familia v que por otro lado cuentan con recursos limitados para la-
adquisicidn de los mismos, [Lstas personas estdn dispuestas a reallzar
cualquier sacrificio con la mira de obtener un terreno en el cual fincaro
un departamento sujeto al régimen de propledad y condominio para hahi-—
tarlo, en ambos casos sobre la base de obtener un crédlto de cualquier -
naturaleza a largo plazo que les permita pagar comodamente el precio -
de los biencs adquiridos y al mismo tiempo entrar desde luego en la pose

sibn y disfrute de los mismos.

e eswa sitiacibn se han aprovechado multitud de personas
sin escriipulos para ofrecer al piiblico en venta lotes de terreno o depar
tamentos sujetos al régimen de condominio tratando de explotar la nece-
sidad imperiosa del comprador, lo que ha dado lugar a que quienes ad---
quleren en estas condiciones un inmueble, va sea un terreno o departa--
mento, sin consultar abogados, notarios o peritos en la materia, estén -
dispuestos frente a su agobiante necesidad a entregar sumas de dinero --
llamadas' enganche” para conseguir de inmediato una posesidn material

aparente del bien qué pretenden adquirir,
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De este proceso derivado del exceso de demandas sobre -
la oferta, se ha llegado al sistema de formular los llamados contratos de
promesa de venta, con los cuales se aparenta una transaccibn que impli -
ca la compra -venta de un Inmueble, .... contratos. .. cuya celebracidn
en muchos casos queda tipificada dentro de lo prescrito por el Codigo Pg
nal, sin embargo, el comprador no tiene realmente proteccidn alguna de
acuerdo con las condiciones establecidas en el contrato, por diversas ra
zones que aunque no son propiamente de fndole jur{dica nos conviene ana.
lizar, puesto que la obligacidn del jurista y mis especlalmente la del no
tario, es la de resolver dentro de un cauce legal los problemas de tipo -

personal y social,

De las razones mencionadas, primeramente podemos con
siderar el hecho de que nuestro temperamento y forma de proceder nos -
Neva generalmente a aceprar siwaciones en las que somos vicitmas del-
atuso sin recurrir a las armas que la ey nos da para defendernos, en—
tre otras cosas, porque el pueblo ha perdido la f€ en la administracién -
de justicia a la cual, salvo honrosas excepciones, considera corrupta y-
venal; esta siwacion se agrava cuando el fraccionador o constructor de -
edificios en condominio es persona o empresa con bastos recursos eco--
ndmicos, porque se teme, y en parte con justificada razbn que esa po--

tencialidad econdmica logre doblegar la justicia.

Otra raztn deriva de la forma engaiosa por la cual se ha-

ce publicidad a las condiciones y bondades del inmueble que se ofrece en
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venta, asl como a las aparentes: facilidades que se conceden para su ad -

quisicidn. ' B

l.a Gltima de las razones que queremos contemplar, y &s-
ta es la que nos interesa mis analizar, estriba en que el otorgamiento —
de iniclo al celebrar la operacibn Jel contrato de compra - venta, ya sea
con reserva de dominio o‘ con hipoteca, en escritura pihlica, signlfica pa
ra el comprador un desembolso considerable fundamentalmente por el pa
go de Iés impuestos que gravan estas operaclones, ya que como todos —
sabemos, los honorarios notariales son verdaderamente exiguos ¢ insig-

nificantes.

los fraccionadores o constructores de edlificios en condo
minio aprovechan esta sitacidn e inclusive le hacen conslderable publi -
cidad, para encaminar al futro comprador a la aceptacidn de la celebra
cidn de un contrato privado, en vez del otorgamiento de la escriwra p(:bl_i_
ca. Bl vendedor sabe que sila operacidn se otorga en cscritura plbli —~
ca, se limitan los recursos del adquirente, v esta simacidn, traerd co -
mo consecuencia que no tenga ol referido comprador ta misma capacidad
econdmica para el pago del* enganche™, por lo que, u ofrece una canti-~

dad menor comn™ enganche”, o desiste totahmente de la operacion.

e esta manera los vendedores cuvo interés es obtener a
la mavor brevedad posible el enganchie mis alo en relacion al precio, -

puesto que &ste representa su verdadera utilidad, como veremos des---
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pubs, alega que por razones comerclales no es conveniente el otorga--~

miento de inmediato de una escritura de venta,

Inseguridad Jurfdica. » De acuerdo con el panorama que llevamos
' planteado, el comprador se encuentra totalmente desprovisto de firmeza
en su operacidn. ... Por otro lado, de acuerdo con el texto mismo del -
contrato celebrado, se establece para el comprador, la imposibilidad de
exigir escritura pliblica, mientras no haya terminado de pagar ta totali-
dad del precio convenido y sus intereses, clausula que aunque es nula --
" per se', influye moralmente sobre el comprador, estableciendo una ~
coaccion que le Himita para ejercer las acclones legales que le competen,
mientras no sc asesora adecuadamente, lo que en la mayorfa de los ca~
505 no hace, va que se atiene al texto mismo del contrato, considerando

que esa estipulacidn es operante.

Analizadns estas distintas situaciones, llegamos natural-
mente a la conclusidn de que el comprador carece de un tfruio valido que
acredite sus derechos de propiedad, con lo que sc establece el primer -
aspecio fundamental de su inseguridad jurldica respecto a la compra que

ha realizado,

Pero no se detienen ahi las cosas, el contrato mismo es -
caricter leonino, independientemente de los aspectos financieros, en -
los que, mediante una redaccidn maiiosa de las cldusulas, el vendedor -

obtiene por concepto de intereses una cantidad mucho mas elevada de la-
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que aparentéemente supone pagar el comprador, de acuerdo con la tasa de
intereses pactada, se establece ademis una rescisidn automiatica del con
trato, que serd decldida por s{ y ante si por ¢l vendedor, quien en mu~-
chas ocaslones despoja al comprador de! nmueble vendido v del Importe
del precio y de los Intereses pagados hasta la fecha del despojo, sin que,
en la mayorfa de los casos el comprador intente la nceldn penal corres --
pondiente ya que se configuran los delitos de despojo de inmueble, fraude

y abuso de confianza.

Hasta este momento sblo hemos considerado la inseguri--
dad jurfdica del comprador, suponiendo que el vendedor, aunque ahusivo
y leonino, no obra deliberadamente de manera fraudulenta, pero la reali
dad es otra, en la mavorfa de los casos, el fraccionador o el construc--
tor, han obtenido uno o mis créditos sobre los inmuebles objeto de la --
venta, mismos que no hace del conocimiento del comprador, por lo que-
desde el punto de vista econdmico, en la mayorfa de los casos, seglin di_
jimos antes, con el solo enganche vahan obtenido la rotalidad de su urili-
dad en la operacidn, y en el saldo solamente se constituyenen intermedia
rios ocultos entre comprador -deudor v acreedores, obteniendo general-
mente una utilidad adicional en cuanto a la rasa de intereses; en otros ca
sos, sumando ¢l enganche con los créditos que gravan el inmueble, han -
recibido en exceso el precio paciado, y otras veces va recibido el engan
che, los abonos no son aplicados al pago de los créditos que gravan los -

inmuebles.
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Ante todo estas situaciones y precisamente por carecer -
de un tfwlo jurfdicamente vlido, el comprador estd expuesto a que en -
un momento determinado desaparezca el vendedor, y el propio compra -
dor tenga que afrontar la situacibn de cubrir n acreedores preferentes y
de buena fe créditos superiores al monto del saldo del precio de la com-

pra-venta,

Finatmente tambi8n debemos de considerar dentro de es-
te Capltulo de inseguridad jurfdica, que muy a menudo, el fraccionador
o el constructor no han cumplide con las disposiciones legales y adminis
trativas que rigen a los fraccionamientos o a la construccidn de edifi---
cios en condominio, por lotanto, ¢l comprador al terminar de pa- -
gar el precio v 1os inmtereses del inmueble, se encontrard frente a una sl
twacion de tmposibilidad jurfdica para obtener un tfwlo vilido, ya que -

por falta de cumplimiento de los requisitos aludidos, ninglin notario esta

ré en posibilidad de awtorizar la escritura correspondiente.

Siwacidn Fiscal. - Como ya apuntabamos antes, esta situacion
de celebracibn de comratos. ... v ia inseguridad jurfdica quederiva para
los compradores de dichos contratos, es propiciada por el problema ---
que origina al comprador el pago inmediato de los impuestos que gravan
Ia operacidn de compraventa, por lo que una de las fdrmulas que consi-
deramos posibles para evitar que continfien desarrollindose esas opera -
ciones ilegales, propiciadas en parte por la nawraleza v monto de los -

impuestos que gravan la operacidn, es la de que las leves fiscales, dén
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por razones de beneficio soclal y seguridad jurfdica, un tratamiento ade

cuado a las operaciones de compraventa de bienes inmuebles en abones™ *

Por todo lo anterlormente indlcado cabe criticar duramen
te al contrato de promesa, cuando el contrato prometido consiste en la -

compra -venta de un

blegil’nmqeble. bajo los siguientes aspectos :

I.- Se presta para la comisibn de delitos de fraude.
.2, - Se presta para la estipulacidn de cléusulas de carfic

ter leonino,

3. - Se desvirwan lo que en realidad son contratos de --
compra -venta con reserva de deminio o compra -~
venta en abonos, para dar satisfaccidn a fines adver
sos a la Seguridad Juridica Inmobiliar y a la percep-

¢lbn de impuestos.

4, - Por Giltimo, se presta para la realizaclbn de evasio-

nes fiscales, en actos jurfdicos sujetos a tributacldn,

* Obra: Bl fraude en los llamados Contratos de Promesa de Venta.
Autor : Roberto Nfifez v Escalante,
Revista de Derecho Notarial.
Asociacidn Nacional del Notariado Mexicano A.C.
Septiembre de 1972, Pag. 116, 117, 118, 119y 120,
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CAPITULO CUARTO

De la Inscripeidn en el Registro Pablico de la Propiedad -

de los Contratos de Promesa de Compra -Venta de blenes inmuebles.

Vamos a examinar en este capfilo, las distintas situacio
nes que en la prictica presenta ¢! contrato de Promesa de Compra - Ven-

ta de un blen inmueble, siguiendo el siguiente orden:
Primera Sitacion.

I. Se trata de una Compra - Venta denominada indebidamente -~
Promesa de Venta, pero no es perfectoel derecho del vende-
dor. - Son dudosos o equivocos los derechos del vendedor: -

Su peligrosidad. ( Fraude penal y evasibn fiscal ).

a ). Que no sea dueito el promitente vendedor,
b}, Fsltan requisitos para subdividir o fraccionar.

¢). Que existan gravAmenes,

Esta primera situacibn que contemplamos en la aplica~--
clon prictica del contrato de Promesa de Compra - Venta de un inmueble,
es la mias peligrosa de todas las aplicaciones que tiene, ya que en tal --

forma empleado, se presta para la comision de delitos de fraude.
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Dectmos que en tal forma empleado, el contrato de prome

sa se presta para la realizacidn de delitos de fraude, por lo sigulente:

La compra -venta definitiva de un Inmueble, si su precio -
es superior a quinientos pesos, deberdi en todo caso constar en escritura

plblica ante notario.

El notarlo es, segln lo dispone el artfeulo 20. de la lLey -
del Notarfado " La persona varbn o mujer investida de fe piiblica para ha
cer constar los actos y hechos juridicos a los que los Interesados deban
o quieran dar autenticidad conforme a las leyes, y autorizada para inter_
venir en la formacién de tales actos o hechos jurfdicos, revistiendolos -

de solemnidad y forma lcgales”.

Y uno de los actos en los que el Notario debe Intervenir,
es en la enajenacidon de bienes inmuebles, cuyo precio sea superiora —
quintentos pesos, de conformidad con lo dispuesto por el artfculo 54 de -
ia propla Ley, que dice: © Las enajenaciones de bienes innuebles cuyo -
valor convencional sea mayor de quinientos pesos v la constitucidn o ---
transmisidn de derechos reales estimados en més de esa suma o que ga-
ranticen un crédito por mavor cantidad que lo mencionada, para su vali-

dez, deberiin constar en escritura anie Notario"™.

Es decir, el Codigo Civil y la Ley del Notariado, disponen
que la enajenacion de un bien inmueble, cuvo precio sea superior a qui-—

nientos pesos, deberd constar en escritura plblica ante notarlo,
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Tenemos por tanto que el Notario Piblico, es la autoridad
encargada de proporcionar Segurldad Juridica a las trasmisiones de in--

muebles,

I's decir ¢ Notario observard y deberf observar en la --
Compra - Venta ( v en general en la enajenacidn ) de un bien inmueble, -

que se cumplan los siguientes requisirtos:

a. - Que exista una thrulacidn antecedente jurfdicamente correcta.
b. - Cerclorarse plenamente de la identidad del vendedor y de su

capacidad legal,

c.- Que estén satisfechas las exigencias administrativas de sub

divisidn y fraccionamiento, asf como cualquiera otra.

d. - Que estén cumplidas las disposiciones de carfcter fiscal co-

nexas al acto que se celebra,

e. - Que el inmueble que se rrasmite, se encuentre en libertad -

de gravimenes.

Por todo lo anterior, vemos que el celebrar una opera---
cibn definitiva de compra - venta de un bien inmueble, implica el que que

den cubiertos los requisitos indicados.

Requisitos que, segin vemos, tienen su razdn de ser en -

el valor de Seguridad Juridica que se debe proporcionar al adquirente de
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ese inmueble, asf como al plblico en general, que tiene que estar en co_

nocimiento de la s{tua Qn?j;;i-rd{cg"qué‘guardan los inmuebles.

él no acudir al Notario para comprometer un inmueble ya
sea en venta, o en general cualquler acto de enajenacidn, tmplica el qui
tarie la intervencidn en actos en los cuales debe intervenlr, por las ra-
zones antes indicadas, de proporcionar la estabilidad, la seguridad jux‘i

dica, que el trifico comercial de inmuebles requiere.

No obstante, personas sin eseriipulos. sacan provecho de

esta situacidn, elaborando el sigulente razonamiento:

Si vendo ( en general enajeno ) este Inmueble en un precio
superior a quinientos pesos, la fntervencidn del notario piiblico seré for
zosa v en tal virtud buscan una solucidon construfda de la siguiente mane

-

ra:

Si acudo a la figura del contrato de promesa, obtendrg, -

lo siguiente:

1. - La formalidad necesaria para la promesa, serdl {inicamente

el escrito privado,

2.~ la obligacidon derivada de un contrato de promesa, es una -
obligacidn de hacer, de celebrar el contrato prometido de -
acuerdo con lo ofrecido, Lo cual implica que mediante tal-

contrato, no comprometo, ni enajeno, ni gravo el inmueble-



50‘

-84 -

en cuestibn, siwacibn que, probablemente me deje en liber -
tad de conseguir " otrog” compradores del mismo inmueble;
conseguir varios "enganches’ de distintas personns acerca~
de la venta de un mismo inmueble, o on fin, que me dejard -
en libertad para ejercitar un posible "animus fraudulento”,
puesto que la misma .y abre la puertaa la susplcacia de un
comportamiento Antijuridico. Es decir, mediante ¢l em--
pleo de un contrato de promesa puedo llegar a defraudar, ya

sea porque,

Me ostente y aparente como el dueiio de un {nmueble, sin =~
realmente serlo, mediante engaiios o maquinaclones y artifi

cios, para alcanzar un lucro indebido.

Porque no obstante ser verdaderamente el dueno de un in---
mucbie prometa en venta a dos o mis personas (absoluta e
independientemente una venta de la orra, es decir, noen ~
copropiedad ), mediante la celebracidn de contratos de pro-

mesa, obtenlendo en ambos el precio rotal del inmueble.

Porque no obstanie ser verdaderamente el dueiio, obtenga —
diversos anticipos de diversos compradores y no en copro--
pledad a cuenta Jel precio del inmueble, con objeto de alcan

zar lucros indebidos.

Porque no desco satisfacer clertas exigencias administrati-
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vas del inmueble en cuestidbn, como permisos de autorlza --

ci6n de subdivisibn o fraccionamiento.

Por todo lo anterior, vemos que en tal forma interpreta -
do el contrato de promesa, da una posibilidad legal para un comporta---

miento antijurfdico,

Se abre una puerta para que, a través de los medlos que
la Ley proporciona, se realicen conductas falaces, que no encajan qui—

28 exactamente dentro de los tipos delictivos.

Y decimos que no encajan quizd exactamente dentro de los

tipos delictivos por lo siguiente:

El artfculo 387 del Ciligo Penal, hace alusibn a Ins for--
mas mis usuales de la comisidn del delito de fraude, siendo de nuestro-

interés, las siguientes :

Fraccion 11, - "Al que por tfiulo oneroso ¢najene alguna cosa con
conocimiento de que no tiene derecho para disponer de ella, o la arrien-

_c_i__e__,_ hipoteque, empeiie o grave de cualquier otro modo, si ha recibido -

el precio, el alquiler, la cantidad en que la gravd, parte de etlos o un lu
cro equivalente'. Aqui cabrfa indicar que la obligacidn creada median
te una promesa, no consiste en la cnajenacidn de una cosa, ni en su ---

arrendamiento, hipoteca, empefio o gravamen, y por tanto la celebra--~

¢ién de una o varias promesas v la obtencidn de sus precios o aaticipos -
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en repetidas ocasiones, originarf seguramente responsahilidades de tipo
civil, pero no queda subsumida exactamente dentro de esta fraccion 11 -

del articulo 387,

l.a Fraccitn VI del mismo artfeulo, dispone que: Al que vende
a dos personas una misma cosa, sea mueble o rafz, y rvecibe el precio -
de la primera o de la segunda enajenacion, de ambas o parte de él, o --
cualguier otro lucro con perjuicio del primero o del segundo comprador’,
Aquf cabe hacer mencidun, a la circunstancia de que en esta fraccldn, se
esta en el supuesto de una doble venta, mas no en el supuesto de una do-
ble promesa de venta, con lo que tendrfamos, que no se subsumirfa exac
amente dentro del tipo delictivo, descrito en esta fraceidn., s decir,-
el sujeto activo de 1al conducta alegarfa que vender dos veces una misma
cosa, si configura el delito de fraude: pero que el prometer vender dos -
veces la misma cosa no configura el dellro de fraude, pues no cae dentro
de sus supuestos. Habré sin duda una responsabilidad civil, mas no pe-

nal, de subsuncion dentro de este tipo delictivo.

Por Gitimo, las fracciones X 1X v XX del propio artfculo -
387, definen las conductas delictivas de intermediarios en operaciones -
de traslacidn de dominio o constructores de edificios en condominio,-
que distraigan las cantidades obtenidas con tal motivo en objetos distin -

tos al concertado. Al efecto dichas fracciones dicen:

Fraceion XIX . - “A los Intermediarios en operaciones de trasla
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cidn de dominio de bienes inmuebles o de gravimenes reales sobre és---
108, que obtengan dinero, tfwlos o valores por el importe de su precio, -
a cuenta de &l o para constituir ese gravamen, si no los destinaren, en -
todo 0 en parte, al objeto de la operacidn concertada, por su disposicion

en provecho porpio o de otro;

Para los efectos de este delito se entenderd que un inter —
mediario no ha dado su destino, o ha dispuesto, en todo o en parte, del -
dinero, tftulos o valores obtenidos por el importe del preclo o a cuenta -
del inmueble objeto de la trasiacion de dominio o del gravamen real, si-
no realiza su depdsito en Nacional Financiera, S.A. o en cualquier Insti_
tucidn de Depdeito, dentro de los 30 dfas siguientes a su recepcidn a fa-
vor de su propietario o poseedor, a menos que lo hubiese entregado, ---
dentro de ese término, al vendedor o al deudor del gravamen real, ode

vuelto al comprador, o al acreedor del mismo gravamen,

l.as mismas sanciones se impondrdn a los gerentes, direc
tores, mandatarios con facultades de dominio o de administracidn, admi
nistradores de las personas morales que no cumplan o hagan cumplir la

obligacidn a que se refiere el parrafo anterior.

El depdsito se entregard por Nacional Financiera, S.A.,
o la Instiwcidn de Nepbdsito de que se trate, a su propietario o al compra

dor.

Cuando el sujeto activo del delito devuelva a los interesa-
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dos las cantldades de dinero obtenidas con su actuacidn, antes de que se
formulen conclusiones en el proceso respectivo, la pena que se le aplica

rfl serd la de tres dias a sels meses de prisidn, v

Fraccibn X X, ~ "A los constructores o vendedores de edificlos -
en condominio que obtengan dinero, tTtulos o valores por el Importe de -
su precio o a cuenta de &, si no los destinuren . en todo o en parte, al-
objeto de la operacidn concertada, por su disposicibn cn provecho pro--

pio o de otro.

Es aplicable a lo dispuesto en esta fraccibn, lo letermi—

nado en los pirrafos segundo y quinto de la fraccidn anterior,

Las Instituciones y Organismos Auxiliares de Crédito, -
las de Fianzas y las de Seguros, asl como los Organismos Oficiales y -
Descentralizados autorizados legalmente para operar con inmuebles, --
quedan excepados de la obligacion de constituir el depdsito a que se re

fiere la fraccidn XIX'".

Vemos que de la amplitud con que estin redactadas las --
fracciones XIX y XX, que sf podria entenderse que quedan enmarcadas -
dentro de sus tipificaciones, la celebracién de uno o varios contratos de
promesa de venta de un inmueble con animo fraudulento; pero se eatien -
de mas bien que sancionan a intermediarios o corredores y a constructo
res, con lo que si el sujeto acrivo de la conducta no encajara en estas —

clasificaciones, no sc configuravia exactamente la conducta en el tipo v-
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por tanto no habria lugar a configurar el delito de fraude, con lo que ten-
driamos que buscar entonces la adecuacion de ta) conducta a otre tipo de

delito, mas no al delito de fraude.

Sin embargo, sdlo podrfamos encontrar algun tipo donde -
subsumir la mencionada conducta, dentro de aiguno de los detitos patri-—
moniales, distintos del fraude, como son el robo v el abuso de confian -
za, pero de la sbla lectura de los artfculos que desceriben tales delitos, -

se ve su imposibilidad de adecuactdn de la conducta al tipo.

* Artfeulo 367, - Comere el delito de roho: e} que se apodera de
una cosa mueble ajena, sin derecho v sin consentimiento de la persona -

que puede disponer de ella con arregloa la jey”.

* Articulo 382, - Al que con perjulcio de alguien disponza para -
sl opara otro de cualquier cosa mueble ajena, de la que se le haya tras-
mitido Ia tenencia v no ¢l dominlo, se le sancionard con prisidn de un -
aifo y muita hasta de quinientos pesos, cuando el monto del abuso no exce

da de quinientos pesos.

Si excede de esa cantidad pero no de veinte mil pesos, la
prision serd de uno a seis aios vy Ia multa de quinientos o cinco mil pe—

808,

St el monto es mayor a velnte mil pesos, la prision seri-

de seis a doce aios y la muls de cinco mil a diez mil pesos™.
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Es decir tendrfamos que buscar en tal caso alguna acclon
de responsabilidad civil contra el promliente vendedor, como serfa el -

pago de lo indebido, la restitucibn de cosa ajena oalguna otra simtlar,

Sin embargo, rodavia tenemos oportunidad de subsumir
les contratos de promesa dentro del tipo delictivo del fraude, argumen~

wndo de la siguiente manera:

El articulo 386 del Codigo Penal, define al delito Je Frau
de, como: " Comete el delito de fravde el que engadtando a uno o aprove -
chandose del error en que éste se halla, se hace Hicitamente de alguna -

cosa o alcanza un lucro indebido. ] delito de fraude se castigarf..”.

un este caso 5! podriamos demostrar que ¢l contrato de -
promesa, o los contratos de promesa celebrados en tal virwd con animo
falaz, sf encajan exactamente dentro del dpo delictivo del fraude, des--
crito por ¢l artfculo 380, va que se consideraria que tales contratos son
los medios engadosoes, maquinaciones o artificios para fa obtencidn de un

lucro indebido, que serfan los preclos o anticipos o ganancias obtenidas.

I'n las descripeiones de las citadas fracciones [ v Vil -
del articulo 387 del Chdigo Penal, no son enteramente subsumibles den —
tro del tipo, la celebracion de contratos de promesa de compra -venta -~
de pienes inmuebles: no obstante, debemos recordar, que el articulo --
386 hace referencia a la conducta en que consiste el delito de [raude, v

el articulo 387 del propio ordenamiento, hace alusion a las formas mis -



-9] -

usuales en que el delito de {raude se comete, pero siendo suficiente el ~
que sea subsumible la conducta dentro de lo dispuesto por el tipo conteni

.

do en al articulo 386.  Siendo las diversas fracciones det articulo 387 ~
ejemplificativas o demostrativas de los medios mis usuales como el de
{ito de fraude llega a cometerse, al respecto el macestro Mariano Jimé--
nez Huerta, nos dice: " La definicidn del delito de fraude, del articulo -
386 ponen en relieve que sus elementos constitutivos son: a ) una con-
ducta falaz: b)un acrode disposicidn: vy ¢)un dado y un lucro patrimo-
nial.  Empero, en las veinte fraceciones de que consta el artfculo 387 se
describen otras tantas conductas sancionadas con "las mismas penas se-
faladas en el arteulo anmterior”, estw es, con las fijadas en el artfculo -
386 para el delito de fraude.  En puridad, la mavorfa de las conductas -
enumeradas v descritas en las diversas [racciones del artfeulo 387 no -~
tienen otra significacion penal que la de ser casulsticas especificaciones
de las mis conocidas formas en yue el delito de fraude concrelamente se
manifiesta en la vida real v que, por quedar va subsumidas en la defini—
cidn recogida en los parrafos primero v Gltimo del articulo 386, eran in_

necesarias”. *

Tenemos por lo expuesio, que empleado en tal forma, el-
contrato de promesa, no es el medio de concede el Derecho para asegu--
rar la celebracidn de la venta definitiva de un inmoeble; sino puede ser -

fuente de defraudacion, de inseguridad jurfdica,en el trafico comercial -

* Obra: Derecho Penal Mexicano, Tamo IV, Pig. 133,
Autor: Mariano Jiménez tuerta.
Editorial Porria,. México 1973,
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de inmuebles.,

Por {titimo, el articulo 389 bis del Codigo Penal, prescri-

be lo siguiente :

" Comete delito de fraude el que por sf o por Interpdsita -
persona, cause perjuicio piblico o privado al fracclonar v transferiy ---
o prometer transferir la propiedad, la posesidn o cualquier otro dere---
cho sobre un terreno urhano o riistico, propio o ajeno, con o sin construc
ciones sin el previo permiso de las auroridades adminlstrativas compe -
tentes, o cuando existiendo éste nosehayan satisfecho los requisitos en -
&l sefalados.  Este delito se sancionard aln en ¢l caso de falta de pago

total o parcial.

Para los efecros penales se entiende por fracclonar 1a di-

visidn de terrenos en lotes,

Este delito se sancionard con las penas previsias en el ar

tfculo 386 de este Codigo” .

L.a Gltima siwacidn que queremos examinar aqui, es Ia -
de que el inmueble que se promete en venta, se encuentre afecto a gravi
menes, los cuales se ocultan al promitente comprador, para obtener de-
&ste el pago total del precio del inmueble, desapareciendo después el -«
promitente venidedor ( deudor ) y quedando por tanto expedito, para el co

bro del crédito, el inmueble afectado al gravamen en cuestidn, que es el
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Es decir, el promitente vendedor, obtlene el importe to-
tal del precio y otorga un contrato de promesa al futuro adquirente, e in_
cluso le puede dar la posesion del inmueble, pero quedard afectado ese -
inmueble al pago de las deudas del deudor, que es el promitente vende ~
dor, todavfa duefio del inmueble: y recordemos aquf el artfculo 2904 dei-
Cbdigo Civil, dice que: " i deudor responde del cumplimiento de sus --
obligaciones con todos sus bienes, con excepelon de aquelios que, confor

me a la Ley, son inallenables o no embargables™,

Ademis de que, mediante la existencla del gravamen que
se ocultd al promitente comprador, este gravamen podri tener dada su -
naturaleza una prelacidn mayor, que la obligacidn de indemnizar los da~
fios y perjuicios causados por el incumplimiento de la promesa.  Con lo
que quedari en una franca desproteccidn nuestro promitenie comprador,-
siwacidbn que debe preocuparnos vy esmerarnos por darle una satisfac---

cidn a sus intereses patrimoniales,

Yo entiendo que en esta Gltima situacidn también quedaria
tipificada la comision de un delito de fraude ya que mediante la celebra—
cidn del contrato de promesa, que es el engailo, maquinacidn o artificio,
se obtendria un lucro indebido, consistente en ia obtencidn del precio del

intmueble,

Sin embargo, con un criterio rigorista, no quedarfa exac
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tamente encuadrada la conducta dentro del tipo descrito por el articulo -
386 del Chdigo Penal.  Por lo qué una de las goluciones que considera --
mos mas indicadas para resolver esta sltuacidon; para cerrar la posibili-
dad que estd abierta a la comision de deliios de fraude, mediante el otor
gamiento de contratos de promesa de compra ~venta de bienes lnmue~--

bles, es la que el maestro Roberto Niidez y Escalante, nos propone;

* Respecto al Cbdigo Penal nuestra propuesta es que se —
configure especificamente la tiptficacion del delito de fraude para el caso
de comerclantes ya sea establecidos u ocasionales en bienes rafces, que
induzcan u obliguen a los compradores a celebrar los contratosidamados
de Promesa de Venta, o cualquier otro simiiar que no se otorgue en es--
critura pibllca; que dicho delito se persiga de oficio, v que cualquier --
persona aunque carezca de legitimacidn para actuar pucda hacer la denun
cla del hecho delictuosn, en los t€rminos que la Constltucion General de
la Repiblica autoriza a todos los ciudadanos para denunciar los delitos -

que lleguen a su conocimiento”, *
Segunda Stacion :

I1.- Compra -Venta en abonos, o Compra -Venta con reserva de domi

nio a la que se llama cquivocadamente Promesa de Venta.

a ). Sedebe inscribir preventivamente,

v Obra: El Fraude en los Llamados Contratos de Promesa de Venta,
Autor : Roberto Ninez y Escalante,
Publicada en Revista de Derecho Notarial.
Niam. 48. - Septiembre de 1972, - Pag. 122,
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b). Cualquiera tiene derecho a demandar el otorgamiento de la

escrimra,

c ). Se causan los Itﬁpuéatds Traslatives de Dominio.

Vamos a contemplat ahora, otra aplicacibn practica que -

recibe la Promesa de Contratar, que €8 cuando se denomina al Contrato
Promesa de Compra -Venta de un bien Inmueble; pero que en realidad, -
encubre o simula un contrato de compra-venta en abonos o de compra-ven

a3 con reserva de dominio.

21 maestro Manue! Borja Martinez, nos dice: " Como ya -
hemos seialado anteriormente, el contrato que esmdiamos tiene como ~
efecto, exclusivamente, cl producir obligaciones de hacer conslstentes -
en la celebracton del contrato definitivo.,  No obstnte esta idea... con-
frecuencia =e celebran actos a los que se lHlama de Promesa de Venta, en

los que no se cumple con esta circunstancia,

in efecto, con facilidad pueden encontrarse™ Contratos de
Promesa de Venra™, que comiinmente celebran algunas Compaiifas Frac -
cionadoras o personas que se dedican a la venta de bienes ralces, por --
medio de los aiales se entrega la posesidon material de un terrenc a una-
persona que " promete comprarlo”, v a su vez se obliga a pagar una can
tidad como * enganche” vy varios abonos hasta saldar totaimente el pre-—
clo, v en ese momento - afirma el contrato - Se celebrarii el contrato

definitivo de compraventa ™,
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IZstos actos no son en realidad preparatorios, sino verda-~
deros contratos definitivos de compraventa, ya que no producen obliga---

clones de hacer, sino obligaclones de dar™. ¥

Al respecto, la Suprema Corte de Justicia, ha sentado Ju--

risprudencia, en el sentido de que:

" COMPRAVENTA INFORMAL, COMTRATODE .~ Ne ~
acuerdo con la teorfa, la promesa de venta puede ser un contrato unilate- '
ral, mediante el cual, una persona contrae la obligacidn de vender un ---
blen a otra, para ¢l caso de que &sta se decida a comprario, v, de la mis
ma manera, alguicn podrfa comprometerse a comprar una cosa para el -
caso de que otro se decidiera a venderla, dindosc entonces lugar a una -
promesa de compra.  Cuando concurren las dos promesas, la de vender
y la de comprar, existe la promesa bilateral de compraventa: pero cuan-
do el contrato comprende la entrega inmediata de la cosa, versa sobre ~
la entrega futura de la misma, o se recihe el precio total o parte de 81; -
esta congruencia de voluntados lieva necesariamente a una venta comple-
@, o mejor dicho, entrafa los elementos de la compraventa, y las par—
tes tienen derecho a que el respectivo contrato solemne, se otorgue en -~
los términos de la ey, de acuerdo con las disposiclones que fija al efec
to el Codigo de Procedimientos Civiles. De aquf que la teorfa asiente --

que la promesa de venta unilateral, estrictamente considerada, no obli-

*  Obra: [l Conrrato Preparatorio.
Autor: Manuel Borja Martinez,
Publicada en” Jurfdica’, Revista de la Escuela de Derecho de la Uni
versidad Iheroamericana. -
Tomo I, Nam. 1. - Julio de 1969, - Pag. 85y 80,
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ga sino a la persona de qulen emana ¥ ne a aquetla en cuyo favor ha sido -
hecha, y hasta que &sta acepta la proposicidbn, surge la promesa bilateral,
y si se pacta la obligacidn de dar o se entrega la cosa y s paga en su to~
talidad, oen parte, el precio; se satisfacen los elementos necesarios na
ra la existencls de la compraventa, sin que obste que los contratantes ha_
yan adoprado una terminologia defectuosa, que no puede cambiar el senti_
dodel acuerdo. Unla prictca, la promesa de venta se llama opclon, -
pues, efectivamente, la crea en favor de qulen puede utitlzar, o no, el -
ofrecimiento que le ha sldo hecho. Puede existir en ella alguna condi---
cidn, verbigracia : puede decir que pama el caso de que el propictario se-
declda a vender, avisard al beneficiario y le dard preferencia en igualdad
de precio v condiciones: se dice entonces que hay pacto de preferencia, y
con &1, el propietario no adquicre obligacion, sino cuando el beneficiario
estd decidido a comprar.  Nunca la promesa de venta es una venta bajo -
condicidon suspensiva, porque el consentimiento del comprador, no puede
ser una condicibn, va que es un elemento esenclal del contrato, y por ~-
condiciones s6lo pueden entenderse los elementos accidentales que pue—~
den eliminarse sin que se afecte propiamente la validez del coavenio, £n
la promesa de venta unilateral, el beneficlario con clla no es un acree--
dor, sino desde el momento en que da lo que se llama su adhesidn o con-
sentimiento; pero si se paga el preclo, aunque no sea en su totalidad y se
pacta la entrega de la cosa o se da &sta desde luego, la venta exisre, ---
puesto que existiendo consentimiento de las partes, el con. rato tiene rea

lizacidn v entonces surge, en nuestro derecho, sino han sido satisfe--
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chas las solemnidades exigidas por la ley, la accidn de las partes para -
exighr el cumplimiento de las mismas v para que el contrato sea perfec--
to: puede decirse pués, que en la compraventa se rrata de una obligacidn -

de dar, y en la promesa sOlo de una obligacidn de hacer, v ailn cuando se

dé al contrato el aspecto de una promesa de venta, desde que se pacta la~

entrega inmediata o mediata de la cosa, asl como el precio, y mis, cuan

do éste se comienza a pagar, existe una compraventa .

COMPRAVENTA A PLAZO. - 51 el beneficiario acepla las condi--

ciones del promitente y ambas partes convienen en cosa v precio, del que

ha recibido parie ¢l veadedor, al estipularse que serfa cubierto en abo--

nos v el beneficiario recibio la tencacia de la cosa, Jdebe conclufrse quo -

existe un convenio informal Je compraventa a plazo, o quizis con reser-

a de dominio, has tanto sea pagado en su totalidad el importe de la -

operacidn, v el documento en que se consigna el contrato, careciendo de

la golemnidad que por su hmporte requicre Ia Ley, sdlo puede dar Jeve--

vhio al actor v supuesto promiteste, a cxig_i r ¢l otorgamicnto Jde la eseri-

wra pliblica respectiva, Je acuerdo con In Ley procesal, v otorgada ---

aguélla, a reclamar la parie del precio que se le deba, atento el tenor -
del articulo 2838 del Codigo Civil, que dice: que cuando la venta es al --
flado, el vendedor sdlo pxdra exigir el precio o sus intereses en caso de

mora mas no podra pedir la rescisibn del contrato™. *

+ Semanario Judicial de la Federacidn,
Quinta poca - Tomo NLIT-3. Pag, 3462,
Amparo Directo.
Quejoso: 1o Compaiia de Terrenos Mexicanos, 5.4,
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" COMPRAVENTA Y PROMESA DE VENTA, DIFERENCIA ENTRE
[.AS. De acuerdo con la Ley, existen radicales diferencias entre la -~
promesa de venta y el contrato de compraventa, toda vez que mientras -
que en &sta existe una obligactbn de dar, en aquél no hay mis que ung --
obligacibn de hacer, consistente en la verificacidn del contrato, y afin --
cuando en ambos debe determinarse la cosa y el preclo, sobre que re---
caen la obligacion y el cnnsemimier;ta de las partes, debe observarse que
el contrato de promesa de venta, el vendedor no estd obligado a trasmi—
tir el dominio de la cosa, ni el comprador a entregar el precio, sino que
sblo se obligan a celebrar ¢l contrato de compravenra, el cual sfda ori-
gen a dichas obligaciones: en la compraventa, el consentimiento de las -
paries recae sobre la entrega de la cosa y el pago del preclo, en tanto ~
que en el contrato de promesa de venta que es un contrato preparatorio -
de aqué!l, el consentimiento de las partes recac {inicamente sobre la ac-
cidn que nace y que debe ejerciarse para lograr la celebracidn del con—
trato correspondiente:  En el contrato de compraventa se consigna una -

obligacion de dar, y en el de promesa de venta, una obligacidn de hacer.

PROMESA DE VENTA, EXISTENCIA DEL CONTRATO DE. - Los

contratos denominados de promesa de venta, en los que no se contiene ~

exclusivamente una obligacidn de hacer, sino una obligacidn de dar, ose

entrega la cosa y s¢ paga cn totalidad o en parte ¢l precio, satisface los

elementos necesarios para la existencia de la compraventa, independien-

temente de la terminologfa defectuosa que hayan empleado las partes, En
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25108 casos, se estd en el caso de una compraventa informal, v el contra

to privado sblo da derechio a exigir el otorgamiento de la escritra piibli-

ca respectiva o con ello, el cumplimiento de las obligaciones contraldas,

cuando por su cuantia, la operacidn requiere la solemmidad del otorga --~

miento en escritura publica™. *

Por lo expuesto tenemos que, sl las partes denominan Pro-
mesa a lo que en realldad es una Compra - Venta de un inmueble, tal con-

trato debe ser inscribible en el Registro Piblico de la Propiedad.

Decimos que tal contrato debe ser Inscribible, puesto que

el artfculo 3002 de! Codigo Civil del Nistrito Federal, dispone que:
" Se inscribirin en el Registro

I. - Los tftulos por los cuales se adquiere, transmite, mo
difica, grava o extingue el dominio, la posesidn o los demds derechos --
reales sobre inmuebles”. Siendo que el contrato objero a esudioen la -
situacidn planteada en esta ocasitn es una verdadera compraventa, mal -
lamada promesa, que genera obligaciones de dar, como son la trasla---
citn del dominio de un inmucble, el pago de parte o la totalidad del pre-
cio, la entrega de la posesion, etc. Y por tanto ese contrato, mal lama

do de Promesa, si serfa un tftulo por medio del cual se transmite o se --

modifica el dominio de un inmueble: y en tal virwd, cae dentro de los su

* Semanario Judicial de la Federacion.
Quinta Epoca. - Tomo LI-1. Pig. 79,
Amparo Directo,

Quejoso: Kondo lsuke.
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puestos del artfculo 3002, qu'e hace referencin a los documentos inscribl

bles en el Registro Piblico de la Propiedad.

NOTA: El Cdigo Civil del Estado de Morelos, dlspone con rela-
cibn a la promesa de contratar, lo sigulente!

* Articulo 2410. - La promesa de contrato sblo da origen a obliga
ciones de hacer, consistentes en celebrar el contrato respectivo de acuer
do con 1o ofrecido.”

" Artfeulo 2411, - Ni el contrato preliminar unilateral, ni el blla-
teral, equivalen al contrato definitivo, alin cuando se expresen como lo --
requiere cste (Cddigo, wodos los elementos de cste dliimo.  Sblo en el ¢
so de que, bajo el nombre de contrato preliminar, se ejecutaren desde —
entonces, on todo o en parte, las obligacionés del contrato definitivo, ¢--
xistird precisamente ¢ste.”

Por otra parte, la simple Promesa de Compra-Venta de --
bienes inmuebles, aunque no encubra una verdadera compraventa, €s ins
cribible en ntros Cadigos e los Estados de la Replblica v de otras Na-<
ciones. = Al respecto consiihense los Chdigos Civiles de los [stados de
Chihuahua, de Nuevo ledn, de Yucatdn y et Codigo Civil Alemin. A con
tinuacidbn, rranscribimos los artfculos relativos

Codigo Civil de! Estado de Chihuabhua @

Artfculo 2130, - 7 La promesa de conrratar relativa a bienes in-—

muebles o derechos reales, cuvo comrato definitivo deba ser Inscrito en

el Registro Piblico a fin de que produzca efectos con relacibn a tercero,
deberd ser inscrita 8 sy ves para producir tales efectos ™,

Codigo Civil del Iistado de Nuevo .edn:

" Articulo 2140, - Para que la promesa de contratar sea vélida, -
debe constar por escrito, contener los elementos  caracteristicos del --
contrato definitivo y limitarse a cierto tiempo.

l.a promesa de contratar s6lo surtird efectos conira tercero cuan
do se inscriba conforme a la fraccion XIV del artfeulo 2894,

" Articulo 2894, - Se inscribivdn en el Registro:  [PFraccibn XIV
l.a promesa de contratar para que surta efectos contra tercero” .
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Codigo Civil del Estado de Yucatén :

" Artfeulo 1370, - Para que la promesa de contratar sea vilida de
be constar por escrito en documento privado suscrito ante Escribano P~
blico, contener los elementos caracterfsticos del Contrato Definitivo v 1
mitarse a cierto tiempo™. -

"Artfculo 1371, - La Promesa de Contratar que afecre blenes --
rafces o derechos reales constitufdos sobre los mismos deberd ser ins -
crita en el Registro Piblico de la Propiedad ™.

Codigo Civil Aleman :

" Artfeulo 883, - Para la seguridad de la pretensidn de Constiu-~-
cibn o Extincidn de un derecho sobre una finca o sobre un derecho que —
grava la finca o - de la pretension - de modificacibn del contenido o del -
rango de semejante derecho, puede ser practicada en el Reglstro una ~-
anotacidn preventiva.  La prictica de una anotacidbn preventiva es tam--
bign admisible para la seguridad de una pretensibn fuwira o de una preten

sion condicional,

Una disposicidn que seca efectuada sobre la finca o sobre -
el derecho después de ka practica de la anotactbn preventiva es neficaz,
en la medida que frustrase o menoscabase la pretension.  Esto vale tam
bién , si la disposicidn se realiza en via de ejecucton forzosa o de ejccu
cibn de emhargo o por ¢l administrador del concurso.

L1 rango del derecho, a cuya constitucion estd dirigida la
pretension, se determing segln la pricitica de la anotacidn preventiva®,

Ahora bien, el maestro Rambdn Sénchez Medal, hace muy-

interesantes consideraciones acerca de la inscripcidn de dichos contra—

tos, las cuales nos permitimos transcribir:

" |.a promesa de contrato €s un contrato formal, que debe
constar por escrito { 2246 ), sin que sea posible su inscripcidn en el Re-
gistro Piblico de la Propiedad porque no crea derechos reales, sino dere

chos puramente personales.
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Sin embargo, cuando se demanda judictalmente el cumpli-
miento de una promesa, ¢sto es, el otorgamiento del contrato futuro que
tenga por objeto Ia transmisidn de una propiedad inmueble o la constiw —
cidn de un derecho real sobre el mismo, puede inscribirse preventiva --«
menre la demada ( 2898 V1) enel Registro Piblico de la Propiedad { Art.

56 del Reglamento del Registro Piblico de la Propiedad ).

In la prictica se apela en ocasiones a promover la deman
da, ailin sin notificarla al demandado, para obtener de esta manera indi-—
recta la inscripcidn de la promesa en el Registro Pliblico de la Propiedad.
Este expediente o artificio no prohihido por la Ley permite obtener en ~
forma indirecta un resultado jurfdico a través de un procedimicnto judi-
cial, semejante a lo que haclan los Romanos con ta "in jure cessio”, --
que era una "' lis imaginaria®™, o sca un ltigio imaginario, como la " man

cipatig' era una venta ficticia ™ imaginarin vendetio™ ( Glrard ).

Iin algunos Estados Jde 1o Rep@iblica { Chihuahua, Nuevo —

Ledn y Yucatin) se permite la inscripeidn de la promesa de venta en el -

Regisiro Piblico de la Propledad, lo cual no parece un desating, dado —

ue, por una parte, tambicn se inscri n dicho Registro actos -
que, por una parte, am! ¢ inscriben en dicho Registro actos u ope

raciones que no generan un derecho real, como ocurre con las anotacio-

nes marginales Jde las flanzas legales v judiciales, v, por otra parte, si

la promesa de ventla se anota en forma de inscripeidn preventiva, sirve-

de preparacidn a la inscripeion definitiva una ves que se Heve a cabo la -

venta prometida dentro del plazo pactado en fa tmisma promesa.  Asi --

pues, dicha inscripeidn preventiva significa que se tiene por nacido of -
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derecho real " pronato habetur” en forma retroactiva a partir del momen-

to en que se hizo tal inscripcidn preventiva en caso de que despuls llegue

a efectuarse la Inscripeldn definitiva de In venta.  la Inscripeidn pre --

ventiva de la promesa de venta produciria efectos parecidos a los del avi-

s0 preventivo de una escritura que acaba de otorgarse v cuvo esrimonio-

estd en proceso de expedicion, (3018 ).

Hasta hace poco tHempo la promesa no causaba ef impues-

to del timbre, por o que en numerosos casos se trataba de encubrir bajo

el nombre de promesa de venta una verdadera compraventa, como ocu--

rria en el comercio de lotes de terreno, de automoviles, de artfculog --

eléctricos, ete.  Sinembargo, en la acwalidad se exige el pago del im-

puesto del timbre, pero sin que este requisito fiscal sea necesarlo satis -

facer para la valides del contrato preliminar”™, *

Como vemos, se considera que aunque las partes hayan —

denominado indebidamente Promesa, al contrato en cucstidn, se estd en -

presencia de un auténtico contrato de compraventa, que podrd esur falto

de forma, cuando tal contrato exija la formatidad de escriwra piblica --

{ en el presente caso, si el precio del inmueble, fuere superior a quinien

108 pesos ), pero en tal virtud, cualquiera de los interesados, en log ---

tériminos del articulo 1833 del Codigo Civil, tendrd derecho de exigir, -

* Obra: De los Contratos Civiles.

Auror: Ramdn Sinchez Medal.
Editorial PorrGa. México 1973,
Pag. 99y 100.
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que se cumpla con la formalidad prescrita por la Ley, al respecto, el ci

tado articulo dice:

"Cuando la Ley exija determinada forma para un contrato, mien
tras que Este no revista esa forma IIQ:SQfﬁ viilido, salvo disposicidn en
contrarto; pero si la voluntad de las partes para celebrarlo consta de -

una manera fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se dé al con

trato la forma legal”

NOTA. - A continuacidn transcribimos el Nuevo ArtTeulo 3018 -
del Codigo Civil del Distrito Federal, reformado por Necreto publicado
en el Niario Oficial del 28 de Diciembre de 1973,

* Artfculo 3018, - Cuando vava a otorparse una escriura en que
se declare, reconozen, adquicra, transmita, modifique, limite, grave-
o extinga la propiedad o posesidn originaria de bienes rafces, o cual- -
quier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo, sea inscribible
el Notario o autoridad ante quien vaya a otorgarse podrd a su criterlo, o
deberd a solicitud de quico pretenda adquirir an derecho, dar al Regis--
tro un primer aviso preventivo al solicharle certificado sobre la existen

cla Jde dn inscripeidn en favor del tiwmlar rchstrnl o sobre los gravime -
nes que reporte el inmueble o derecho o la Tibertad de los mismos. Di—
cho aviso, deberd mencionar la operacidn v finca de que se trate, los -~
nombres de los interesados v el antecedente registral,  El registrador-
con ¢l aviso preventivo v sin cobro de derechos por {a anotacion, hard -
inmediatamente el asientn de presentacidn v asentard al margen de la --
inscripeibn correspondiente una anotacidn de primer aviso preventivo --
que tendrfl vigencia por un tbrmino de treinta dias naturales a partiv de
la fecha de prescntacion de la soliciwd.,

Una vez firmada una escritura que produzea cualesquiera de las
consecucncias mencionadas en ¢l parrafo precedente, el Notario o Auto
ridad ante quien se otorgd daré al Registro, dentro de los cuarentay ~-
ocho horas siguientes un segundo aviso preventivo sobre la operacion de
que se trata conteniendo ademis de los datos mencionados en el pdrrafo
anterfor, ta fecha de la escriwra v la de su firma, Ll registrador con-

el aviso citado y sin cobro de derecho alguno, hard de inmediato el asien
to de pref-;cnmcmn de tal aviso preventivo y asentard al margen de la ins
cripeibn una anotacidn preventiva del segundo aviso que. tendrd vigencia-
por un término de noventa dfas naturaies a partir de la fecha de su pre-
sentacion. En los canos en que ¢l segundo aviso preventivo mencionado
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en este phrrafo se dé dentro del t&rmino de treinta dfas a que se contrae
el pirrafo anterior, los cfectos preventivos del segundo aviso se retro-
traerfin a la fecha de presemtacidn del primero. Si se diere después de

este plazo sblo surtird efectos desde 1a fecha v hora de su presentacion.

Si el testimonio respectivo se presentare al Regisiro dut
tro de cualquicra de los términos a que se contraen los Jos pirrafos an
teriores, su inscripeidn surtird efectos contra tercero desde la fecha -
del asiento de presentacidon del primer aviso pwvuufvu correspondiente
si hubiese sido dado, o cn caso contrario, desde la fecha y hora de pre
sentacion del wcguudo. Si el documento se presentare dcwues, Su re--
gistro sblo surtird efectos desde la fecha Je su presentacion,

Si el documento en que conste alguna de las operaclones-
que se mencionan en ¢l parrafo anterlor, fuere privado, deberdn dar ex
clusivamente ¢l scgundo aviso preventivo que menciona este Artfeulo, -
¢l Notario, el Registrador, la Autoridad Municipal o ¢l Juez de Paz que
se hava cerciorado de la autenticidad de las firmas y de la voluntad de-

las partes y el mencionado aviso produciri los mismos efectos que el -
dado por ¢l Notario”.

Ahora blen, como en realidad se esth en presencia de --
una compra-venta, scdehen causar  los impuestos que gravan este tipo

de contrato, v no los que gravan al contrato preparatorio.

En ral virtud, tenemos que analizar los gravamenes fis-

cales a que esthn sujetos los siguientes actos juridicos:

1.~ Compra - Venta pura v simple de blenes muebles.
2. - Compra - Venta en abonos de bienes inmuebles,
)
3.- Compra - Venta con reserva de dominio de bienes
inmuebles.
4. - Promesa de Compra-Venta de bienes inmuebles.

Compra-Venta pura y simple de bienes Inmuebles. - Se en-

cuentra gravada por las siguieates leyes fiscales:
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a). - Por la Ley General del Timlre, de carficter Federal

de acuerdo con lo dispuesto, por los sigulentes artfeulos:

o

Artleulo 12, - Los impuestos o derechos del timbre se
causan: L.« En los contratos no mercantiles y en {os actos y documen -~

tos de la misma naturaleza sefalados en esta Ley,que se efectiien, cele

bren o expldan en la Repiblica ....".

* Artfeulo 2°. - Causan también el Impuesto del Timbre,
afin cuando las partes o una de clias sean comerclantes: . - La compra
venta y las operaciones equiparadas a ella por esta lLey, el arrendamien
to o subarrendamiento, el contrato constitutivo de usufructo oneroso v Ia

promesa de compra o de venta, de inmuebles '

* Artfeulo 47, - Los objetos v cuotas dJe los impuestos -
y derechos serfin los que establece la siguiente TARIFA ... .. ... .,
.« Fraccidon VIL - Compraventa.  Para los efectos de esta Ley, la ad-
judicacidn de bienes en pago o la que se haga en remate a postor, la ce-
si6n onerosa de derechos reales o personales se equiparan a la compra-
venta. Tambifn sc equiparan a la compraventa el acto constitutivo de fi
deicomiso cuando se afecte un hien inmueble v la cesion de derechos de -
fideicomiso. Inciso C). - Cuando se trate de inmuebles, con construc
ciones o sin ellas. En el primer caso se comprenderd, tanto el suelo co
mo la construccidn con los accuesorios adheridos permanentemente a ella.

Sobre el precio de la operacidn:
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L. - Si no excede de § 50,000.00 ..... 2 9

2. - 5t excede de § 50,000, 01 pe
ro no de § 100, 000,00, so=
bre el monto total de la ope-
racidn .. oo 2.59

3. - 81 excede de § 100,000.01 -
pero no de $ 200, 000, 00, so
bre el monto total de la ope-
racibn ... .l Cereen 3 %

4. - 51 excede de § 200,000,001 -
pero no de % 300,000. 00, so
bre el monto total de 1a ope-
racion........ovia 3.5%

5. - Si excede de ¢ 300,000,01 -
pero no de $ 500,000, 00, so
bre el monto totat de Ia ope~
racibne ... i i %

6. - Si excede de § 500,000,01 -
pero no de & 750, 000. 00, so
hre el monto total de la ope-
racidn. L e 4.5%

7.« Si excede de § 750,000.00 -~
en adelante....... e beaaees 5 9 v,

b. - Por la Ley de llacienda del Departamento del Distrito

Federal {en tratandose de un hien ubicado en el Nistrito Federal, pues
en caso contrario, por la particular l.ey de llacienda, donde esté ubica-
do el inmueble en cuestion ), de Cardcter Local, en lo relativo al Impues
to de Traslacidn de Dominio de bienes inmuebles, de acuerdo con lo dis-

puesto, por los sipuientes articulos:

“ Artfarlo 443, - Es objeto del impuesto que establece es
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te tfulo, la transmisidn o adquisicion del dominio de bienes tnmuebles -

ubicados en el Distrito Federal ™.

* Articulo 440, - El Impuesto gobre traslacidn de dominio
de bienes inmuebles se causard sobre el valor gravable determinado se-

glin los artfculos 447 y 448, conforme a las sigulentes tasas:
a). - 51 no excede de § 100,000, 00 1.5%
b). - 81 excede de § 1000, 000, 00, -
pero no de § 500, 0600.00 39

c}. - St excede de § 300, 00, 00 4 9

Tratindose de adquisiciones en virwd de prescripcion, se

causarfl el 10 9 cualquicra que sea ¢l valor gravable”,

¢. - Por la Lev del limpuesto Sobre i.a Renta, de Caricter

Federal, de acuerdo con lo dispuesto por el siguiente artfculo:

.

Articulo 60. - Son objeto del Impuesto a que este Caplty,
lo se refiere, los ingresos en cfectivo o en especic, que perciban como
productos o rendimientos del capital por los siguientes conceptos! «-~--
Fraccidn IIl. - Ingresos obtenidos por la enajenacion de inmuebles ", A
dicho ingreso se le aplicarin la escala contenida en el artfculo 70y la ta
rifa contenida en el articulo 75, de la propla l.ey del Impuesto Sobre La

Renta, para determinar el monto del impuesto.
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2. - Compra-Venta en abonos de bienes inmuebles. - IIstd grava

da, por las sipuientes leyes fiscales:

a. - Por la Ley General del Timbre, de acuerdo con lo dis—

puesto por el artfculo 4 , Fraccibn VI, lnciso C), o sea en los mismos
terminos y de acuerdo a la misma tarifa que para la compraventa pura y
simple.

. - Por la Ley de llacienda del Departamento del Distrito -

Federal, en lo relativo al Impuesto Sobre Traslacidn de Dominlo de bie
nes inmuebles, conformie a lo dispuesto por los artfculos 443, 446, y de
més relativos de ln propia Ley. Osca, on los mismos tbrminos y de -

acuerdo a la misma tarifa que la compraventa pura y simple

¢. - Por la Ley del Impuesto Sobreia Rema, de acuerdo con

lo dispuesto por los artTeculos 60 Fraccibn I, 70 v 75, es decir, en los -
mismos tdrminos y de actierdo a Ia misma tarifa que la compraventa pu-

ra y simple.

En cuanto al saldo insoluto del precio en la compra-venta en

abonos, la Ley del Impuesto Sobre l.a Renta y la L.ey de Haclenda del De

partamento del Distrito Federal, gravan la percepeidn de intereses, de -

la sigui ente manera:

l.a ley del Impuesto Sobre La Renta, e conformidad con lo

dispuesto por los articulos que a continuacidbn se citan
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" Artfculo 60, - Son objeto del Impuesto a que este Capi
lo se refiere, los ingresos en efectivo o en especie, que perciban como
productos o rendimientos del capital por los sigulentes conceptos: ----
Rraccidn 1. - Ingresos procédentes: a ). - De Intereses provenientes -

de toda clase de actos, convenios o contratos ',

* Articulo 65. - La base para el pago del Impuesto corres
pondiente a los ingresos comprendidos en a Fraccion [ det artfculo 60, -
es el ingreso total efectivamente percibido por el causante durante el --
afio de calendario v determinado de acuerdo con las disposiciones de la-

presente lL.ey.

El impuesto se liquidard aplicando sobre la hase indlcada

en el pirrafo anterior, la tarifa conteni la en el artfculo 75.

21 contribuyente estd ohligaclo a enterar provisionalmente
en el momento en que perciba cada ingreso, el impuesto que correspon-
da conforme a dicha tarifa, sin que dicho pago provisional sea menor de
10 del importe del ingreso, mediante cancelacidn de estampillas en el
recibo que al efecto deberd expedir. Quien realice el pago esté obligado

a recabar dicho recibo.

Al presentar su declaracidn anual, el causante pagar las
diferencias que resulten a su cargo, o solicitard la devolucion que proce

da*.
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Y la Ley de Haclenda del Departamento del Distrito Fede
ral, en lo relativo al Impuesto Sobre Productos de Capitales, de confor-

midad con lo dispuesto por los artfculos que a continuacidn se citan;

" Artfculo 316, - Son causantes del impuesto sobre produc
tos de capitales las personas fisicas o jurldicas que tengan derecho a ob-
tener en el Distrito Federal, o de fuente de riqueza en el mismo Nistrito,
ingresos por concepto de: Fraceidn U1, - Intereses sobre cantidades que
se adeuden como precio en contratos de promesa de venta, de compra--

venta con reserva de dominio o de compraventa a plazos™ .

* Articulo 318, - El impuesto sobre productos de capltales
se causard a raz0n de cinco por clento sobre la tomlidad de los ingresos
que el causante tenga derecho a percibir por alguno de los conceptos se-

fialados en el artfculo 316, sin deducceidn alguna v,

3. - Compra-Venta con reserva de dominio de bienes inmuebles. -

Se encuentra gravada por las siguientes leyes fiscales:

a .- Por la Ley General del Timbre, de acuerdo con lo dispues -

por el articulo 4o, Praccidn VI, parrafo scgundo, que dice que: " En -
los contratos de compraventa de bienes inmuebles, en los que el propieta
rio se reserve el dominio de los mismos, que en razdn de la cuantfa de-
ban ser otorgados en escriwra pliblica, el impuesto se causard, como si
fueran puros v simples, en ¢l momento mismo de la celebracibn del acto

y debera ser pagado en la forma v t&rminos seiialados
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b. -~ Por la lLey de Hacieadn del Departamento del Distrito Fede-

ral, enel renglon correspondiente al Inpuesto Sobre Traslacidén de No--
minio de bienes inmuebles, cstalhlece que el pago se hard en la &poca que
sefiala el artfculo 430, Inciso ¢ ) de la propia l.ey, que dispone que: “Tra
tindose de compraventa con reserva de dominio o cualesquicra otros con
tratos traslativos de dominio sujetos a condicidn suspensiva, a partir de
la fecha de la aurorizacidn preventiva de la escritura piblica en que se -
haga constar el cumplimiento de la condicidn para que la trasmision se -
opere; o de la fecha del documento privado en que se exprese dicha cir--~

cunstancia’.

¢. - Por la Ley del Impuesto Sobre la Renta, en los mismos térmi

nos y de acuerdo a la misma tarifa que para la compraventa pura y sim-

ple.
l.a percepcibn de intereses por el saldo insoluto del pre--

clo, se encuentra gravada por la l.ey del Impuesto Sobre f.a Renta y la -

L.ey de liacienda del Departamento del Distrito Federal, en los mismos -

[U——

términos que para la compraventa en abonos.,

4. -~ Promesa de Compra -Venta de bienes inmuebles. - La pro--

———

mesa de compraventa, cuando es verdaderamente una promesa unica---

mente causa el Iimpuesto del Timbre. de acuerdo con lo dispuesto por los

siguientes articulos :

* Artfeulo 20, - Causan wnhién el impuesto del timbre, alin -

cuando las partes o una de ellas sean comerciantes @ I.... y la promesa
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b. - Por la Ley de [lacienda el Departamento del Distrito Fede-

m, en el rengldn correspondiente al Impuesto Sobre Traslacidn de No~-
minio de bienes inmuebles, cstablece que el pago sc hard en la &poca que
sefiala el artfculo 450, Inciso ¢ ) de la propla Lev, que dispone que: “Tra
tndose de compraventa con reserva de dominio o cualesquiera otros con
tratos traslativos de dominio sujetos a condicidn suspensiva, a partir de
Ia fecha de la autorizacidn preventiva de la escritura piiblica en que se -
haga constar el cumplimiento de la condicibn para que la trasmisibn se -
opere: o de la fecha del documento privado en que se exprese dicha cir--

cunstancia’.

c. - Por la L.ev del Impuesto Sobre la Renta, en los mismos t&rmi

nos vy de acuerdo a la misma tarifa que para la compraventa pura y sim-

ple.
l.a percepcidn de intereses por el saldo insoluio del pre--

cio, se encuentra gravada por la l.ey del Impuesto Sobre 1.a Renta y la -

l.ey de llacienda del Departamento del Distrito Federal, en los mismos -

términos que para la compraventa en abonos,

4. - Promesa de Compra-Venta de bienes inmuebles. - La pro--

mesa de compravenia, cuando es verdaderamente una promesa unica-«-

mente causa el Impuesto del Timbre, de acuerdo con lo dispuesto por los

siguientes artfalos :

" Artieulo 20, - Causan también el impuesto del timbre, aln -

cuando las partes o una de ellas sean comerciantes @ |..,. y la promesa
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de compra o de venta, de inmuebles”,

" Artfeulo 4o, - .., Fracciba VIL. - Compraventa Parrafo --
Tercero. - 51 los contratos mencionados se hacen constar en documen--
tos privados, para efectos fiscales, se considerardn como contratos de -
promesa de vema, causindose el Impuesto que establece la Fraceibn ---

XV, Inciso A ), Subinciso b )de la arlfa, sin perjuicio de que se cu--

bra el impuesto de compraventa respectivo, cuando sean elevados a escri

tura pliblica®; Fraccidn XVIH, - Promesa de Venta o Compra: A ) So--

bre el precio de la cosa que sc prometa vender o comprar

a ).~ Sila promesa sc consigna
en escriwura plblica.. oo vuii. 1.5%

b} - Sise consigna en documen
oprivado. oo oviiiiiei e LOGT.

Por lo expuesto tenemos que, en tal forma empleados, los

contratos de Promesa de Compra-Venta, que simulan la enajenacton de -

un inmueble, se prestan para la realizacion de defraudaciones fiscales,

ya que permiten la evasion de Impuestos que gravan la enajenacidn de --

inmuebles.
Tercera Situacidn ;
L - Que se trate de uno auténtica Promesa de Venta,

Insistir en la importancia de una cldusula penal.

Cuando las partes celebran un contrato de Promesa, esti-
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pulan desde ese momento, ¢l contenido de fas obligaclones sobre las que
versarg el contrato futuro; pero en la generalidad de los casos, las par-
tes prescinden de fijar la responsabilidad civil en que incurririn, en ca-

so de incumplimiento.

Cuando cualquiera de los Promitentes incumpte la Prome -
sa, se hace responsable ante el otro contratante, de indemnlzarle de los

dafios y perjuicios que le haya causado en virtud de su incumplimiento,

Sin embargo, en la practica esta Indemnizacion, queda sy
jeta a demostrar que los daffos y perjuicios causados, son consecuencla di
recta ¢ Inmediata del incumplimiento, on un relacién de causalidad, cir-
cunstancia esta dltima que enel ovden préctico, es de muy diffcil demos-

tracion.

Como veremos en el Capltulo de Conclusiones, en la redac
cidn de todo contrato de Promesa, es muy conveniente la estipulacion de
una clausula penal. s declr, que se fijen de antemano los daiios y per-

juicios, para el caso de incumptimiento de la Promesa,
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CONCLUSIONES ;

PRIMERA, - El empleo de Contratos de Promesa, para simular
Compra ~Ventas de bienes inmuebles, sujetas a las modalidades ya sea ~
de Reserva de Dominio, o bien en Abonos, sc presta para la comisidn de
delitos de IFraude, por lo que solicito o propongo la reforma del Cédigo -
Penal, cn la forma y t&rminos a que hace menctdn ¢l maestro Roberto -

Nifitez y Escalante, en el Capftulo Cuarto, pigina 94 de esta tesls.

SEGUNDA. - El empleo de Contratos de Promesa para simular -
compraventas con reserva Je dominio o en abonos, es un medio para rea
lizar defraudaciones Tiscales, ya que, verdaderos actos de enajenacidn -
de inmuebles, se hacen tributar como contratos preparatorios de Pmme__
sa, que en virtud de no estar sujetos a la vigilancia de ninguna autoridad,

la mayor parte de las veces se dejan de Timbrar.

TERCERA. - Enal virwd, propongo un tratamiento més benigno
para la Compra-Venta, la Compra -Venta con reserva de dominioy la -
Compra - Venta en abonos, por parte de las Leyes Fiscales, a fin de que,
el pliblico ao busque la simylacidn de contratos que no satisfacen ni sus -
propios intereses, ni los del fisco; y que Gaicamente el causante 10$ aco-

ge para tributar de acuerdo a una tarifa mis benlgna, con gran riesgo pa
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CUARTA. - Ef empleo de Contratos de Promesa, para simular --
Compra-Ventas, Compra -Ventas con reserva de dominio o Compra -Ven
tas en abonos, trac aparejada lnscguridad Jurldica en el trafico comer--
cial de inmuebles, ya que prescinde de la intervencidn del Notario, fun--
ctonario pblico encargado de proporcionar Seguridad Jurfdica, Publici-~
dad y Certeza a las transmisiones o modificaciones de dominio de blenes

inmuebles.

QUINTA. - En realidad esos Mal Llamados Contratos de Prome-
sa, que simulan una Compraventa de un inmuchle, sujeta a las modalida
des de haberse celebrado en abonos o reserva de dominio, crean una mo
diffcacion en ¢l dominio del inmucble en cuestidn; por lo que deben ser -
inscribibles wales contratos en el Reglistro Piblico de la Propicdad, de --
conformidad con lo dispuesto por ¢! articulo 3002, fraccibn 1 del Cédigo -

Civll,

SEXTA. - La Inscripcion de wles contratos, debe hacerse a ma~
nera de Anotacidn Preventiva, gue estarf vigente durante el plazo estipu-
lado en la Promesa, y sesenta dfas posteriores al vencimiento de ese pii
zo, con ¢l objeta de que el Promitente Comprador pueda ejercitar las «--
acciones procesales que le correspondan, en caso de que el Promitente -

Vendedor se rchusare a otorgar la escritura definitiva,

SEFTIMA. - Dicha Inscripeibn, debe practicarse en forma de ---
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Anotacion Preventiva, similar a la prescrita por el Artfculo 3018 del C&
digo Civil del Distrito Federal, o a la manera de lo dispuesto por el Artl

culo 883 del Codigo Civil Atemin,

OCTAVA. - Por Gltimo, cuando el Contrato de Promesa s¢ propo
ne verdaderamente crear la obligacidn de hacer, de celebrar un contrato
futuro de compra -venta de un inmueble, debe subsistir como estd concebl

do en la actual legislacion.

NOVIENA. -~ No obstante lo anterior, es muy conveniente en la ce
lebracton de todo contrato de Promesa, la estipulacion de una cldusula pe

nal para el caso de incumplimiento.
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