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iNTRODUCCION 

Con motivo de mi trabajo en In Nmnrfo ní1mero Dos del D. -

F., he observado con Inquietud que muchas pcrsonns recurren al empleo 

del contrato de Promesa pnra rea liznr los adquisiciones de sus inmue- -

bles. 

Al analizar esta situación he nmndo que In operación dese~ 

da por estas personas, es la de realizar una compraventa en abonos o -

con reserva de dominio. A hora bien, si estas pc1·sonns lo que en reali

dad desean es realizar una compraventa en abonos o una compraventa -

con reserva de dominio¿ Por qu6 entonces emplean tan frecuentemente

el contrato prcparn1orlo?. 

La circunstnncin de que recurran al empleo de contratos de 

promesa, cuando en reali<lnd sus necesidades requieren un contrato de

compravcnrn sujeto ya sen a las modalidades de en abonos, o bien con re 



serva de dominio, se debe n los siguientes factores: 

lo. - La necesidad de las personas Interesadas en el inm•Je

ble en cuestión, de resolver su problema habltoclonol. 

2o. - La excesiva demanda sobre la oferta de Inmuebles en

nuestra ciudad capital~ 

3o. - La publicidad ncgatlvn de los fracclonnclores y espcc~ 

!adores de Inmuebles, en l"e!oclón n celebror escrituras de tltu lnc16n de 

los referidos inmuebles, yn que aduciendo razones de fndolc comercio 1-

o financiera, inducen y obligan a sus compradores a celebrar c!:lrc r.lpo -

de contratos preparatorios de Promesa. 

4o. - El excesivo costo de los gastos de escrlturucl6n, por 

impuestos, derechos y honorarios notariales. 

En tal virtud y atendiendo a estas clrcunstanclns, los prcte~ 

dldos adquirentes se ven precisndos a emplear contratos de Promesa, con 

los siguientes resultados desfavornbles: 

l. - Inseguridad jurfdlca, ya que medlnnce tales contratos se 

asume la obllgndón de contratar en lo futuro, pero no se efcct(ta ninguna 

transmisión o afecrnción del dominio del inmueble en cuestión. 

ll. - Al no haber afectación del dominio del inmueble, sino -

Cmlcamente lo prom0sa del vendedor de comrator en lo futuro, queda és~ 



te en llberrad patrlmonlal con respecto n ese bien. 

lll. - Esta llbertod patrimcmlo 1 con respecto o ese hlcn por

pnrte del promltcnte vendedor, brindo o éste In susplcncln de conducirse 

1:11 una forma antljurfdicn, yo que no habiendo egresado ninguno de sus f~ 

cultadcs de dlsposict6n con 1·espccto n ese Inmueble, puede someter ()src 

a otros tratos con e111cra libertad, yn sea c¡ue tenga dnlmo falaz, o slm· 

plemente para nccptnr una oferta más cuantiosa. Es decir, deja a nues

tros pretendidos adquirentes en una franco desprotecclón. 

Es motivo de esta tesis hacer potente esta Insegu1·klnd jurI. 

dica de multitud de personas que verifican contratos de Promesa pa rn a::!_ 

qutrlr sus inmuebles, 

Una de !ns soluciones que consldcrornos más pertinentes -

pnra evlrnr esta fuente de defra11dnci6n rnnw Penal como lm;irn;itiva, es -

que los comrrnos de Prom::sn de ...:omprnventn de bienes inmuebles sean

lnscrlb!bles en el Registro PC'1hl ico de In Propiedad como se sostendrán 

lo largo del contenido de esm tesis. 

Espero que este trabajo sea de In mllida<l y del gusto de - -

mis maestros, com::>niieros y amigos. 

Atentamente. 

Ocmvlo Jirnt!'!nez Perezcano 
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CAPITULO PRIMERO. 

l.· Antecedentes Hist6rlcos: 

a ). Derecho Roma no. 

Ln forma de rcnllznr lns cnajcnnclones de Inmuebles en el 

Derecho Romano, fu~ mediante lns solemnldndcs de la mancipatlo y In -

in jure ccsslo. 

La mnncipntlo se reallznba nntc cinco testigos que simbol!_ 

znban al Estado romano, y que confcrínn a lat-1 transmisiones Je Inmue

bles, la publicidad neccsl'lria pnra gnrnmío y seguridad de In comunidad. 

Se rcnliznba In nrnrH.:ipatio ante un" llbripcns" o porta-ha· 

lanza, una bnlnnzn y unl'I pieza de cobre, que simbolizaba el 11reclo en -

una ~poca pre-monemrla. 

Ln manclpatio se revestía en las solemnidades y en los ad;; 

mrmes empleados, de un tinte dramático, era como una pcqueíía pieza de 

teatro, que indicnba a los contratantes y nl público, que lo asentado o -

convenido mediante tal práctica, quedaba ya dentro de lo jurfdlco, den-

tro de lo ohl igatorio, 



Tal situnclón es explicable, l'ucs como dice Guillermo F. 

Margadant: "tfo la épocn antigua del Derecho Romano, tnl slnmctón es-

ta bn plenamente justlflcnda: el derecho de cmonces era severo, lns san -

cio11l'!s duras, hnsm crueles ( recu6rdesc lo manus inlectlo * • ); por tn~ 

to era necesario que el romano supiera cxacmmente ~uando "e encontra -

ba en el terreno jurfdlco peligroso para lo cunl se provefn de formas el~ 

ras y teatrales, como advertencias. Tooo lo que se dijera que no estu

viese provisto de mies signos de alarma, no produda consecuenclos exL 
gibles''. " 

( • * Manus lnlcc1io. - En PI coso de que un deudor no pudieru, o 
no quisieni cumplir unn L'Ondcnn 1uo1cml, o no quisiera o no pudicrn --
reembolzn1· a un fiador lo que l·stc llahfo tenklo que pagar por cm~ntn de -
nqu~I, el ncn.'cdor poJría llevarlo ante el pretor y re,·irnr nllf unn flfrnm 
la dcterminnda, co11\'inilndnln con gestos detL'rminadns ( 8ujem11do, por 7 
ejemplo, ni deudor por el cuello: ,ll: ahí el tC~rniinn de rnanus inicetío), -
Si el actor cumplía coJTL'l'l<lllH .. 'ntt' lns forrnnlidades inht'rcntcs n su pa-
pcl, el pretor prcmunl'inl'><l la palabra addko (" 11..• lo a1rihuyo" ), di.::s--
pués de lo nin! l'l :hTecdor, p(hlría llL•var al deudor a su cárcel privado. 
Durnntc scscntaJím-,. d alTl'Cdor cxllillía luego al deudor en el mercado, 
una vez 1..•1da veintt· dfos v si nadie se pn.'scnwha n liquidar la deuda, el -
acreedor pc>-lía vcnLler al«tcuJor Trnns Tih.?ritllll, en el pafs de los ctnis 
coso matarlo. En caso de haber varios acrecdor..:s, cMln uno tenía de 
rccho a una parte proport'ional del c:idavcr, y ¡;¡alguno tom;:iba un poco -
más de lo c¡uc le correspondía estrictamente, ésw 110 dcbfa considerarse 
como un fraude, según dispone la ley de lns X 11 Tablas con benevolcn--
cla ), " 

Las Rolemnidades de la rnancipatio incluRo llegaron a co~ 

Obra: El Derecho Privado Romano. 
Autor : Guillermo F. Margadant. S. 
Editorial Esfinge l 96U. Pág. 3:l9. 

Obra ameriormcnte cirnJa. Pág. 449. 
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sistir, sobre todo en la ~poca nrcnicn, en exigir In presencia de una par_ 

te del Inmueble: un ladtillo, una teja, etc., pura simbolizar el lnmue---

ble que se cnnjenabn, e Incluso el ndquireme realizaba una vez conveni

da lt! transmisión, In aprehensión de tnl ladrillo o parte representativa -

del Inmueble con su mano, como símbolo de que hnbCa adquirido el in--

mueble: de ahf el nombre" mancipatio". 

La in jure cessto, por otra parte", cohslstfa en lo siguiente: 

"El cedente y el adquirente comparecfan in jure, es decir delante del --

tribunal del pretor en Roma y del presidente en las provlnlclas. La e::>-

sa debe cs1nr pn.-:senw, siendo un Inmueble ern mcnescer transportarse -

a éstos lugares: pero es probable que en In época cl~slca no fuere exlgi-

da ésta condición contcnttindose con llevar un fragmento que representa-

se al inmueble. El adquirente poniendo enronces la mano sobre la cosa 

afirma ser el propicrnrio i;egrm el Derecho Civil y el magistrado pregu!!_ 

ta después ni cedente si opone alguna pretensión contraria. Si éste con 

siente en la enajenación y no rrotcsta de dicha a firmnclón, el magistra -

do la sanciona, "Addict". y declara proplerorio al adquirente. En resu 

men la in jure cessio, no es mas que la Imagen ue un proceso de relvin-

dlcnclón bajo las acciones de la ley; proceso ficticio en que las partes e~ 

tán de acuerdo y uom.le tcx.lo se termina tnjure por la adhesión del llema!}_ 

dndo, es decir del cedente a la pretensión del demandante". * 

"' Obra: TrataJo Elemcnrnl de Derecho Romano. 
Autor: Eugenc Pcrit. 
Traducción Je! Dr. jos& Ferniím.lez González. 
Editora Nacional 1936. Pág. 264. 
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Como vemos, las enajenaciones de Inmuebles en el ncrc--

cho Romano fueron mediante los ritos solemnes de In " mancipa tlo" y la 

" in jure cessio", pero fueron suhstlLUy(mdose con el transcurso del - -

tiempo por formas menos soiemncs y más ágiles, n medida que Romn -

fut! hacl~ndose una ciudad cosmopolita y neceslt6 <.~omerciAr con otros -

pueblos, se sustituyeron esas formas de trnnsrnls Ión de Inmuebles por 

la simple " tradlr.lo". 

Ahora bien, In Trndlllo éra un medio mucho más simple -

de enajenación, yn que bastaba la entrega del Inmueble y In concon.lan--

cla de las i1Hencioncs de las parles en In d rcunsrnnc!a de que ta 1 lnmu~ 

ble lfüo1a-sldo enajenado; C!i__@clr, una entregn fTslca, acompañada de-
~-·----"--- ·--

una coocordnnda anímica. 

Ahora bien, sl en un principio la encregn del Inmueble fue 

el medio de hacer pública la enajenación, esra publicidad se fue perdle!!_ 

do a medida que se csplrlruallzaha la trmlitio: es decir, si en un princJ. 

plo era necesaria la entrega ffslca del inmueble, fue sustilll}'éndose por 

una entrega simbólica, es decir, l!rn suficiente entregar las llaves del-

Inmueble, o bien realizar la impresión del signo del comprndor sobre -

el inmueble comprado, In colocación de un guardia, etc. 

Ahora bien, si csras tres formas de transmisión de inmu~ 

bles, la rnanclpntio, la in jure cessio y la rradirlo, subsistieron por un 

tiempo juntas, mas tarde en f>poca de justiniano, perdieron aplicación la 
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mnnciparlo y ln In jure cessio, subsistiendo únicamente In trndltlo. 

Lo anterior trajo como consecuencia que las troslnclones -

de los inmuebles se hicieron dnndestlnas, lo c¡ue n·ajo consigo una situ!!_ 

clóu de Inseguridad en cuanto a In confianza que inspiraban los lnmue--

bles, ya que mediante tal sistema no se sabfo oxacrnrnente quien era el -

propietario de los inmuebles, ni que gravámenes reportaban, pues como 

sabemos registros Inmobiliarios no lo¡.; conocieron los romanos. 

En cuanto a transmisiones de inmuebles, hemos citado los· 

medios de que dispuso el derecho romnno parn conse~ult· esos objetivos. 

En cuanto a contratos o pactos que ohllgnrnn n celebrar --

otro contrmo, los romanos conocieron hui llanmtlns" stlpu lacioncs <le -

concrahendo" o''pac1um de contrahemlo", cuyo efecto era obligar o las -

pa1·tes a celebrar el conrnno prometido, y en cnso dado de incumpll - - -

m!ento, conferfan acción para exi~ir unn lndernnizncH'm por el lntcrt.!s -

que se hubiera tenido en la celebración del contrato. 

b ) Euad Media. 

En la Edad Media, lns enajenaciones de Inmuebles quedaron 

sujetas a formalizarse nnre el señor feudal. Es decir, enajenante y a~ 

quircnre comrarecían ante el sciior feudal, con objeto de que se opennn 

anee f!l la ennjenaci6n del inmueble. l .nurcnt nos dice al resrecto: "La 

propiedad es a la vez soberana y dependiente ~'ª no es lo que era entre --
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los romanos un derecho absoluto e Independiente. Cadn proplemrio de

pende de un soberano del que es vnsa llo y por e 1 que posee la t ierrn, - - -

porque no hay tierra sin seílor. ¿ Como se prueba In transmlsi6n de la 

propledad en este orden de cosas 7. E 1 vasallo no puede por sí solo di~ 

poner de un feudo porque no es el único propleta rlo: el sei'ior de quien d~ 

pende es soherano de las tierras como de los personas o mejor dicho, -

es sohernno de las personas, porque lo es de las tierras. El sistema -

feudal no es mns que una organiznclón pnrLlcular de la propiedad. En -

este 6rdcn de ideas el vasallo o propietario que quiere vender su feudo -

debe ca m:mzar por entrep;a ria n l seiior de quien depende: Esto es la • -

desposeslón: luego el señor le entrega al adquirente ni que concede el -

feudo; Esto es In posesi6n. Es una nueva formn de la posesl6n ger-

mAnlca; hay un nuevo acror: el sei\or Soberano. La presencia de este -

personaje Indica que se opera un cambio profundo en la antigua toma de

posesión. Ya no es el vendedor que se encuentra frente al comprador: 

Ambas partes se encuentran en presencio de un soberano, et que nunca -

obra solo; procede a la Lransmisi6n ante su corte: la traslacl6n de la 

propiedad se hace con formas judiciales. 

Esto es un ele mento mas de la publicidad. Toda la sacie 

dad feudal figura en el drama de la investidura, el soberano y sus vasa

llos. Estas formas judiciales, se convierten en el principio de la pos<:_ 

slón de las costumbres, Ja que se debe hacer ante juez. La transforma 

cl(m realiza un progreso capital en lo que se refiere a la transmisión de 



la propiedad, desde el Invento de la escritura, la justicio ya no procede -

sin levantar acta de lo que hoce o de to que pasa ante ella, tienen libros -

en los que todo se registra. La traslación de la propiedad feudal, acto -

mai:: importante del feudalismo, puesto que inviste al vasollo con un der~ 

cho de soberanía, tenfa que encontrar su lugar en estos registros. Esto 

era el derecho paro todos los rroccdlmientos judiciales, luego también -

para la traslación hecha por las cortes feudales de In propiedad de los --

feudos. Diremos de la posesión feudal lo que hemos dicho de la gcrmª-

nica. Los sci"'1ores no pensaban mucho en resguardar el inter~s de los -

terceros t"l.rnndo rresldfon la investidura: hadan acto de soberanfn; a la -

vez que transmitían una propicdnd solxmrna, mantenfnri su derecho de s~ 

beranos, sobcr~mfa que acabó por volverse nominal, pero que todavía --

servfa para justificar la prescripción de Impuestos. Bien r¡ue la pose-·-

sión feudul mviera por primer mé>vll el inrcr~s del soberano, fué un paso 

decisivo hacia In publicidad inmollilinrla. l~s la Investidura, con supo· 

sesi6n y desposesión, su deshcredimnce y su adherltance; las formas --

permanecen feudales, pero la investidura practicada en los pafses de C2, 

merclo y de Industria tenfa una importancia mucho mayor de las que CO!!_ 

ferfan las eones feudales. Lo que el imerés personal de los señores -

feudalcshabfo introduch.loseconvirtióen base de crédito y en fuente der.!_ 

queza privada y pública". * 

Obra: Principios de f)erecho Civil Francés. 
Autor: F. Laurem. 
Edlrorial Barroso, Hermano y Comp. Sucesores. 
Puebla l 900. 
Tomo XXIX. Pá.g. 3C1 y 37. 
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Corno vemos, las trnnsm!sloncs de Inmuebles en la Edad -

Medin 1 se revistieron de solemnidades que son un remoto antecedente -

del empleo de actas~' registro territorlnles. 

En cuanto n promesas pnrn obl lgn rse a In celehrnci6n ele un 

contrato, el Derecho Can6n! co regla ment6 y aceptó como obligatorias las 

promesas hechas a Dios. 

La Iglesia siempre pcrmirií:l riue las promesas crendns por

declaraclón unilateral de voluntad~· por las cuales unn pcnrnna se obllg'..!_ 

ba a realizar una presrnclón a favor de Dios, d~ndoscle el nombre de "V~ 

tos", y que deberfan Rcr cumpl!dus estrlcrnmente en los t~rminos que sr 

hubieran hecho. 

La valld~z y legitimidad de tales promesas, se encontraba -

según este derecho, en que su cumpll11lemo se tenfa que realizar en fu'l_ 

ci6n de una causa justa. 

e ). Código Civil de Napoleón. 

liemos visto amerlormence, que las enajenaciones de inmu_!: 

bles en el Derecho Romano y en el Derecho Medieva I, se sujeta ron a es

trictas formalidades. 

Ahora bien, como apunt5bnmos ames, es probable que el -

origen de la publicidad de las enajenaciones de inmuebles se debiera ni • 

inrer!'!s de los señores feudales en realizar sus recaudaciones tributarlas. 
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Si en un principio tuvieron razón de ser esos trlootos, en --

atenci6n a In proteccl6n que recibían de los señores feuclnles, los tx1rgu~ 

ses, los vasallos y los siervos, con el abatimiento ele! feudalismo y la -

formación de las naciones modernos, dichos tributos se fueron convlr---

tiendo en vacuo privilegio de los nobles. 

En atención a estos clrcunstnnclas, los burgueses, los art~ 

sanos, In gente :¡ue trabajaba, fue pugnando por Ja creacll'.>n de una legis

lación menos formalista en los contratos, en parte para abmlr el control 

de los nobles sobre In tierra, y en parte, para hacer mas expedito el tr! 

fico comercial. 

l~n atenciOn a esto, el C6dlgo Civil tic NnpoleOn, consagr6 -

el consesunlismo, como piedra an~ular tlel nuevo orden. 

Así el artkulo l l34 de dicho ordenamiento consnp;r6 el pri~ 

clpio de que los contra ros tienen fuer¿a de ley pn ra las partes que los -

han celebrado. 

" A rt fcu lo 1134. - Los pa eros legu lmcnte formados, t lenen fuerza 
de Ley paro aquellos que los han hecho. - No pueden ser revocados sino 
por mutuo consentlmienw, o por las causas que estan autorizadas por la 
Ley. - Deben lleva rsc a ejecución de wena fe". * 

Es Liecir, el Ct'xllgo de Napoleón, consagró la supremacfa -

de la voluntad Je las partes en la formación de los contratos: consagró -

ampliamente el consensualismo. 

Al respecto estableció que la forma que tlebfa revestir el 
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contrato de compra -venta, serfo el escrlro privado o el escrito público, 

sin hacer menci6n especial a la venta de Inmuebles, como lo dispone el 

artkulo 1582: " Lo venta es un contrato por el cunl uno se obliga a dar 

una cosa y otro a pagarla. - Puede hacerse en documento público o prl-

vado" ... 

Más adelante estableci6 que in venta era perfecm por el s2 

lo acuerdo de las partes en la cosa y en el precio, como se desprende de 

los dispuesto por el artículo 1583 del mismo ordenamiento, que dice: --

"Es perfecta - ( In venta ) - entre las parres, y la propiedad queda adqul . -
rlda de derecho por el comprador, respecto del vendedor, desde el mo--

mento en que se conviene en la cosa y el precio, aunque In primera no - -

se haya entregado, ni pagado el segundo". • 

Es decir, por el mero acuerdo de !ns parres, la propiedad 

se transmitía del vendedor al comprador. 

Por otra parte, el articulo 1589 ulspuso lo siguiente: " La 

promesa de venta equivale a la venta, cuando ha)' consentimiento redprE 

co de ambas partes sobre cosa y precio". • 

Por tanto, establccíb dicho Ctx.ligo, la identidad entre la --

promesa de venta y la compra -venm misma, lo que Implica que, para -

* C&llgo Civil de Napoléon. 
Colección de CWigos Europeos concordados y anotados. 
Publicado por Alberto Aµ;uih~ra y \'e lasco. 
Estableclrnlen10 Tipográfico de la Colecci6n de Códigos Europeos. 
Madrid. 1875. 



ese C6digo no haya habido nutonomía conceptual entre el Conlrnto de pr~ 

mesa de venta y el Contrnto de compra venta, y que, por lo tanto, en tr~ 

tnndose de la promesa de venta de un bien Inmueble, equivnlín a In venta 

mlsmn, pudiendo despuOs formalizarse dicha venta. Pero siendo per-

íecta por el sólo acuerdo de las partes en la cosa y en el precio. 

Tengamos presente estos cmtccedemes del Ctxllgo Napoleó...: 

nico, ya que fu~ la fuente de donde toma ron inspl ra cl6n nuesrros Códigos 

Civiles de 1870 y 1884. 

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

la clón. 

n ) . Código Civil de 1870. 

El Código Civil de 1870, estableci6 en lo referente a las -

compra -ventas de Inmuebles, que debfan ser formallzadas en escritura 

pública, como se desprende del artículo :m:;11 del citado C6dlgo, que di

ce: "El contrato de compra ·venta no requiere pura su valldéz formal_!. 

dad alguna especial sino cuando recae sohre una cosa inmueble". 

Mas adelante estableció que la venta de un Inmueble, cuyo -

valor no excediera de quinientos pesos, se lmrla en escrito privado, co

mo se desprende del arrfo1 lo 3057, que dice: " La venta de un in mue-

ble cuyo valor no exceda de quinientos pesos, se hará en lnstrumenco -

privado, c¡ue firmarán el vendedor y el comprador ante dos testigos". -
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Mas adelante dispuso, en el nrtkulo 3060, que: " SI el valor del Inmue

ble excede quinientos pesos, la venta se rcducirli a escrltuHl públlcn." 

Las compra -ventas y en general todos los actos de enajen~ 

ción de inmuebles, quedaron sujetos a ser inscritos en el Registro P(tbli

co de la Propiedad, para surtir efectos contra tercero. como se despre~ 

de del arrkulo 30"1 de dicho ordenamiento, que dkc: " La venta de bli:_ 

11cs n:ifceH, no producir~ efectos con relación a tercero, sino después de 

registrada en los términos prescritos en este Cóul~o", y del artículo --

3333, que dispuso: " Deben registrarse todos los contratos y netos entre 

vivos que transmitan o modifiquen In propiedad, la poscgi(m o el ¡toce de 

bienes inmuebles o d<:! derechos rcalcil impuestos sobre ellos". 

AnteR de entrar en materia, conviene l1nccr la aclnrnd6n -

que nuestro CódigoCivll vigente, de L928, rep:uln entre las uiversas es

pecies de comrnrns, Jos llamados Contratos Preparatorios o Contratos -

de Promesa, mediante tos cuales se promete la celehrnci5n de un contr~ 

to fururo, mas no cxclusivnnu::nre un contrato de eomprn -venta, sino se

puede asumir contracmalmeme la oblignd6n de celebrar un contrato fut~ 

ro, de cualquier clase que se quiera este comrmo futuro, y no excluslv~ 

mente un contra to de promesa Je compra -venrn, (mico supuesto que pr~ 

vló el Código Civi 1 lle 1870. 

1\1 regpecto de Ja promesa de compra -venta, el Código Ci

vil de 1870, dispuso lo siguiente: 



" 1\1·tkulo 2947. • Pura que la stmple promesa de compra -

venta tenga efectos legales, es menester que se desl¡;ne la cosa vendida, 

si es rafa o mueble no fungible. En las cosas ti.mglbles bastnr6 que se -

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

El artk-ulo 2948 dijo: "SI la compra -venta no se realiza -

re y hubieren Intervenido arras, el comprador perderá las que hubiere -

dado cuando por su culpa no tuviere efecto el contrato". Y el artfculo -

2949, dispuso: " SI la culpa fuere del vendedor, ~ste volverá las arras -

con otro tnnm". 

Corno vemos, el Crx.Jigo Civil de 1870 fu~ omiso en cuanto -

a prescrl hi r alguna formalidad especia! para e 1 contra to de promesa de -

compra -venta y cstnhleci6 In p~nllda de las arras, es decir, una canti

dad de dinero ofrecida en gnrant!n de ln celebración del contrato promet.!_ 

do, si éste no se llevara a efccro por culpa del comprador: y la devolu-

ción de lasarrnsconotrotan!O si no llevase a cabo el contrato prometido 

por culpa del vendedor. 

Se deb fa de a render para la forma que debía revestir la pr~ 

mesa de compra -venta, lo consignado en el artículo l43Q de ese ordena

miento, que decía : " La valld~z de los contratos no depende de formal.!_ 

dad alguna externa; menos en aquellos casos en que la Ley dispone expr~ 

samente otra cosa •·. Siendo por ranto que no dependía de formalidad a.!_ 

guna especinl, puesrn que In ley no prescribió ninguna forma lldad espe--
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cial para este tipo de contrato. 

Ln exposición de motivos de dicho Cbdlgo, hizo mención a -

la circunstancia de que se fijara el precio en lo promesa de compra -ve!!. 

ta, en los siguientes t~rminos: " La simple promesa de venta produce -

sin duda una obligación exigible conforme ni derecho natural. V nada i~ 

porta que no se haya designado el precio; porque csre requisito no es --

esencial para lo subsistencia de In promesa: Su dcrcrrninacil'm deberá -

tener efecto ni formalizarse el contrato. Si yo prometo a Pedro que si 

nlguna vez vendo mi casn lo harl'! a 61 con preferencia a cualquiera otro, 

es evíde111c que tiene un derccl10 Indisputable parn exigirme el cumpll--

rnlento de la promesn: pero como scrfa f~cll que yo elucllera exagerando 

lnmoderaclnmcntc el precio, para retraerlo de entrar en concurrencia, -

no ha querido la comlstt>n que la promesa tenga efectos civiles, sino --

cuando al verificarle se hayan designado In cosa y su precio. En caso

contrario no hahrli sino una obligación de mero derecho natural, cuyo -

cumplimiento quedará confiado n la concie11cia y honor del que la ha con

traído". 

Ahora bien, en lo referente a los contratos de compra ven

ta, el C6digo Civil de 1870, consagró ampliamente el consensuallsmo, -

siendo la falta de formalidad, una nulidad relativa, siendo fácilmence -

convalidahle, dando la forma legal el contrato concertado, y así dicho -

C6digo dispuso lo siguiente: "Artículo 179:3. - La ratificacl6n y el cu~ 

plimlento voluntario de una obligaci6n nula por falta de forma o solemnl-
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dad, en cualquier tiempo en que se hngnn, extln~uen In ncdón de nulidad: 

excepruandose los casos en que In ley dispone expresamente lo contra~

rlo". 

En cunmo n In perfección de la compra -venta csmble·· 

cló que se pcrfecclonnh.1 por el mero consentimiento, como se despren

de de los artfculos que a continuación se citan: 

"A rtkulo 2Q46. • Ln ventn es perfecta y ohlip;ntorla paro lns pn_: 

res por el solo convenio de ellas en In cosn y en el prcdo, aunque lo ptj 

me111 no haya sido entregada, y el sc~undo satisfecho''. 

"Artkulo 1552. • En lns enajeno clones de cosas clerms y de-

terminadas, In translnclón de la propiedad se verificn corre los contra -

tantea por mero efecrn del conrrnto, sin dcpcndcncin de tradición ya sea 

natural, ya slmbóllc.1, salvo convenio en co111rarlo". 

"Artículo l3Q2. - Los contrmos se perfeccionan por el mero -

consent lmienro: ~· desde entonces obligan no solo ni cumrllmlento de lo • 

expresan~ntc pactado, sino tnmblt'!n a todas las consecuenclos que, se

gún FU naturaleza, son conformes n la txiena fe al uso o a la ley". 

Y por último el artkulo 2CJSO, dispuso: " nesde el mo--

menco que la venta es perfecta conformen los artfculos 1392, 1552 y ---

294'1, pertenece la cosa al comprndor, y el precio al vendedor, tenien-

do cada uno ele ellos derecho de exigir del otro el cumplimiento del con-
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trato". 

Como vemos, el Código Civil e.le 1870, dispuso con reln-

ción a las enajenaciones de Inmuebles: 

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

debían consignarse en escritura públlcn. 

20. - Que las ennjennctones de blenes·lnmuebles, para 

surtir efectos contra tercero debfan ser Inscritas en el Jlegistro Públlco 

de la Propiedad. 

:)o. - Que In compra -venta ern perfecto por el mero --

acuerdo de voluntades, siendo la circunstancia de estar folrn tic forma, -

unn nulh.laJ relativa: fncilmcnte convalidable por la rn1iflcaclón y el cup 

pllmiento volunrnrio. 

En cuanto a los contratos tle promesa, dispuso lo slgule.!! 

te: 

Lo. - No reguló tcxlo tipo de promesas o contratos prepa

ratorios, sino únicamente la promesa de compra -vento. 

2o. - No prescribió ningunn formalldad determinada para 

la promesa de compra - venta. 

'.~o. - Dispuso como requ ls!to esencia 1. la fiJa ción del - -

precio en la promesa para cvirnr que, cxagernndo inmoderadamente el -



- l 7 -

precio, el beneflcinrlo de In ¡homesn se retracto rn. 

4o. - Esta blecio que en cnso dado de no llevarse n efecto 

In prom~sn, mediante la celebración del contrato prometido y si huble-

ren lnterve11ldo arras (dinero en garantfo del cumplimiento de In prom~ 

sa ), 'el comprador lns perderfa si poi· su culpa no tuviere efcctocl con

trt!tO,. o si fuere por culpa del vendedor, ~stc volvcrfn la¡::; arras con --

otro tanto. Es decir, esrnhlecio en cnso de Incumplimiento de In pron~ 

sa la pérdida de las arrns o In devolución con orro tanto, mns no previó 

la celebración en ejemclón forzosa del contra to prometido. 

En cuanto al contrnlO de comprnvenrn esrnblccló que In -

translación de la propiedad se verlficnbn por el mero acuerdo uc volunl!! 

des en la cosn y en el precio, sin dependencia de tradición o forma. 

Lo anterior se dice en atención a que yn se vislumbraba -

uno posible no concordancia entre la promesa de vcnm y In venrn misma, 

como una reminlcencia del nrrkulo l58Q del Código Napoleónico que de

cfa; " La promesa de venta equivale a la venta, cuando hay consemi--

mlenco recíproco de ambas panes sobre cosn y precio". 

Es decir que dejó larente o en forma exacrn el problema -

que contemplamos ahora, de saber los alcances jurfdlcos de la adquisi

ción de un Inmueble mediante un contrato Je promesa de compra -venta. 

En caso de incumplimiento no habfo lugar a la ejeaición -
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forzosa del contrato prometido, sino únlaimente a la devoluc!6n de las -

arras con otro tanto, siendo el promltente comrrador: cuando hubiere h!:!_ 

bido arras. 

Desde el Cfallgo Civll de 1.870 se vlslumbrn la poslbllldad

de llegar a confundir el controto definitivo de compra -venta, con In pr~ 

mesn de contrato: o sen, de confundir ambos en uno soto, y por tnnto de

que el contrato de promesa de compra -venta, perdiera su autonomía co~ 

ceprual, su existencia como un contrato independiente. 

b ) Código Civil de l 884. 

El Código Civil de 18~4. en lo referente a las compra 

ventas de inmuebles, se limitó n csmblecer Idéntica situación jurídica -

que el anterior código de 1870. 

Estableció que In forrnn lldnd de In venta de un bien lnmu~ 

ble, cuyo precio fuera may:Jr de quinientos pesos, debía formalizarse en 

escritura pública, que In compra - venta era perfecto desde el acuerdo -

de las partes en la cosa y en el precio, aunque ln primera no se hubiese 

entregado ni el segundo satisfccl10: que In nulidad relativa por falta de -

forma de dichos contratos, se cnnvalidalx'l por la rarificaclón y el cump.!_! 

miento voluntario del contrato falto de forma. Que la propiedad se tra_!!S 

ferfa por el mero consentimienro, sin dependencia úe tradldón, yn fuera 

natural o simbólica. En fin, normas todas ellas de id~ntico contenido a 

las prcscriras por el Código Civil del 870. Al respecto, pueden consul-
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mrse los artículos 2920, 2921, 2924, 2818, 2822. 1276, 1436, 1323 y --

1679 del Código Civil de l 8~M. 

"Artículo zcno. - El contrnto de compra -venta no requiere pa
ra su va lldéz formalidad n lgu nn especia l. s lno cuando recae sobre una -
cesa lnmuchle". 

" A rtfcu lo 2921. - Ln venta de un inmueble cuvo vn lor no exceda -
de quinientos pesos, se haríi en instrumento privado,· que firma rtin el 
vendedor~· el comprador ante dos lCstigos conocidos". 

"Artí<..·ulo 2924. - Si t~I vnlor del inmueble excede de quinientos
pesos, In venta se reduciril n <'scriturn píihlkn". 

"Artículo 28! H. - Ln ve11rn es pcrfectn y obllgatorin para las -
partes por el solo co1wc11io de ellas en In cosn y en el precio, aunque la
primera no haya sldo cntrcgnda ni el scgumlo sntisfccho". 

"Artículo 2822. - Desde el momento que In venta es perfecm, -
conforme a los n rtfcu los 12/<i, t 4:16 y 281 H. pertenece la cosn al compra 
do1· y el precio ni vendedor, teniendo cadn uno de ellos derecho de exl·-
gir del otro el cumplimiento del contrato ... 

"Artículo 12/li. - l .os co111rn1os legalmente celebrados, obligan 
no solo al cumpliniientü de lo expresamente rnctndo, sino tnmbl~n n to-
das las consecm'ncias que, seµ:lm su níllll rn lcza son con formes a In tue
na fe, n 1 u so o n In l ev" . 

··Artículo 143<'. - En !ns enajenaciones de cosas ciertas y deter
minadas, In trnnslnción de la propiedad se verifica entre los contramn-
tes por mero efecto del contrmo, sin dependencia de tradición, yn sea 
namral, }'ª sirnhólicn, salvo convenio en contrario" . 

.. Arrkulo 1323. - Ningún conrrnto necesirn para su validl!z mas
formnlidadcs externas que las expresamente rrcvcnidas por la ley". 

"Artículo 1(179. - La ratificación y el cumplimiento voluntario de 
una obligación nula por falta de forma o solemnidad, en C..ltalquicr tiempo 
en que se hagan, extingue la acción de nulidad; cxceptu5ndose los casos -
en que la ley expresamente dispone lo contrarío". 

Ahora bien, en cuanto n los efectos con relación a terce--

ro, el Código Civil de 1884, en su artkulo 282:1, dispuso lo siguiente: --
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"Hespecto ele rercero, In vcnm no podrli producir sus efectos, siendo de 

derechos ode cosas rarees, sino desde que f\lere registrndn en los t~rml_ 

nos pre\'enidos en el tfni lo respectivo": y nsí mismo prcscrlht6 In !ns- -

cripción de lodos los netos de enajenncló11 de inmuebles, de conformidad 

con el ankulo 3194 que dice: " neben registrarse todos tos contratos y 

netos entre vivos que transmitan o modifiquen ln propiedad, la posesión 

o el ¡:z:oce de bienes Inmuebles o de derechos reales impuestos sobre --

el los". 

El Código Civil de 1884, en cuanto a contrntos prcparat~ 

rios, no cre6 ninguna innm·nci611 yn que no hizo extensiva lo promesa a -

In controtación <:'n general, sino únkamente consip:nó la promesa de---

compra -venta C'n idéntico~.; t~rrninos al Códl¡.!O Ci\'ll de 1870. El artku 

Jo 2lJ47 Je! C{1-ligo Civil de l 870, M~ el artkulo 2819 del Códip:o Civil -

de l 8f\•l: El artkulo 2948 del Uxligo Civil Je 1870, fué el artículo 2820 

del Código de 1 H84: y por (iltirno, el n rrkulo 2<>4lJ del Código Civil r.le - -

1870, fu(! el artfmlo 2821 del Código Civil de 11'8'1. 

En atención a lo anterior, el Código Civil de 1884, esta

bleció la siguiente situación jurfdica: 

En lo referente a compraventa de Inmuebles: 

lo. - La necesidad de formalizarlas en escrirura públl

ca, si el precio excedía de quinientos pesos. 
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2o. - Ln 1iecesidad Je lnscrihlrlns en el Registro Públl-

co de la Propiedad, para que surtieran efectos contra tercero. 

3o. - La nu lldad relativa de los contrntos de comprn -ve.!! 

r:a faltos de forma, convalldable pot la ratlflcnción y el cumplimiento v~ 

Juntarlo. 

4o. - La traslacH'm de la propiedad por el solo consensu 

de las pi rtes en la cosa y en el precio. 

En lo referente a promesas de compra -venta, se limitó

ª no esta blceer una formn cspcc..:in 1 derermlnnda pnrn In vn llclez de estos 

c.omratos. Siendo idl!ntica In rc~lamemnci6n n In del C6dlgo nntcrior.

Es decir, la fijación del prcdo se mnnruvo en cntegorín de elemento --

esencial y la ldé1Hil'<t situndón de lns nrrns, en el supuci:-;to de que hub~ 

ren inrcrvcnído. Por IJ que, calX! decir lo mismo nl respecto de que, -

en caso d<: incumplí mlemo, no comempl6 este Código, mas que In resti

ruclón de lns unas, o la devolución mas 01ro tanto, pero no concempló -

el supuesto de la ejecución forzosa: De la celebración del contrato pr~ 

metido. 

Con lo anterior, cabe terminar con el estudio de los anee 

cedentes legislativos de la promesa de contrato y pasar a hacer su estu

dio de acuerdo con nuestra legislación vigente, o sea el Código Civil de 

J 928; ha clendo nornr que este C6di¡i;o (el de 1884 ), dejó las cosas en el -

mismo estado que tcnfan en el Código anterior, para los efectos de esre 
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estudio. 

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

cí6n, aunque sea en forma breve n los contratos en minuta. 

e ) Minutos. 

L..11 Ley.del Notariado anterior a lo vigente, o sea la del • 

lo. de enero de 1932, dispuso con respecto a las mr nuta s, lo slgu lente: 

" A rtfcu lo 82. - No están obligados los notarlos n llevar" M lnut~ 

rlo" de esrrlturas: pero admitirán en todo caso lns minutas que les pre

senten los imcrcsndos, dando fe de que los suscribieron en su presen-

cin o procediendo n nH ificnr lns flrmos que conren~n. ! .as minutas de -

que se tnna quedarán depositados en In nomrín. 

Los notarios, en todo caso, están obligados n expedir co· 

pin certificada de las mlnutns que se depositen ante ellos. 

Las minutas pueden ser levancadns por tos interesados y 

presenmdas al notario para su depósito, o redactadas por el mismo notE, 

rio". 

"Anfculo 83. - Las rnimnns que vayan quedando depositadas en 

las notarías se empastarán en un volumen cada cinco ai\os, o antes si P.!! 

san de doscientas y se formará de ellas un fndlce que constará al princI_ 

pio del miHrno volumen empasraL!o. 



Respecto,•Je las minutas que se encuenr1·en depositadas -

en las notarías al expedirse estn Ley, se cmpasrnrlin con su rndlce co-

rrespondlente en volúmenes que deben comprender varios años comple--

tos siempre que no pase de doscientas minutas. 

El índice cx:presarli In fecha, naturaleza del contrato y -

el nombre de los contrntnntes. 

Cuando una mlnurn, ya empasrnda sen elevada a escritu-

ra pública, será nnoradn por el notario en mi sentido y firmada por éste 

la anoiación. 

Las minmas empnstndns y lns que no hayan llegado n e~ 

pastarse porque no formen un conjunm de cinco alios o por que no pasen 

de doscientas, deberán siempre esmr en poder del notarlo". 

El maestro Manuel lbrja Soriano, definen In minutn co-

rno: " un documento prellminr1r en el que se consignan las bases de un -

contrato o acto que después ha de elevarse n cscrirnra pública. Puede d~ 

clrse que el contrato consignado en minuta, tiene (o puede tener) sus -

elementos íntdnsecos: pero le falm ln forma. L:s un contrato lncomp~ 

to y por eso no da derecho a ninguno de los contratantes a exlglr las ---

prestaciones propias del contnuo" • 

Obra: Teorfo Genera 1 de In s Obliga clones. Tomo l. 
Autor: Manuel rbrjn Soriano. 
Editorial: Librería de Porrúa Hermanos v Cfo. 
México, t !.}39. Plig. 299 y 300. · 
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CAPITULO SEGUNDO 

l. Naturaleza Juddlca de la Promesa. 

El objeto de este capítulo, es mostrar la estn1ctura ac-

rual, de aruerdo con nuestra legislación vigente, o sen el C6dtgo Civil -

de 1 928, de 1 contra to prepn ra torio de promesa. 

El Código Civil. vigente clastflca los contratos de la sl--

gulente manera: 

to. - Conrnitos que tienen por objeto In cclebracl6n de -

otro contrato. - Promesa de Contrato. 

2o. - Contratos translativos de dominio. - La Compra-

Venta, la Permuta, El Mutuo y La Donación. 

3o. - Contratos rranslatlvos de uso. - El Arremlamlen

to y El Comodato. 

4o. - Contraeos de custodia de las cosas. - El 11epóslto y 

El Secuestro. 

So. - Contratos de prestación de servicios. - El Manda

to, El Contrato de Prestación de Servicios Profesionales, Fl Contrata de 
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Obras n Precio A lindo, El Contrato de Porteadores y A lqulladores y El -

Contrnro de Mospednje. 

60. - Conmnos de combinación de recursos. - La Aso-

ck1ct611, La Sociedad y Ln Apnrcerfa. 

10. - Contratos 1\lentorlos. - El juego y L~~puestn, La 

Renta Vltnllcin, La Compra do Esperanza. 

So. - Contratos de gnrantfn. - La t<tanza, La Prenda y -

Lo Hipoteca, y por último. 

Qo, - Contratos para dlrln runa controversia. - La ---

Transacción. 

Así tenemos que los primeros commcos en rcglamenmr -

nuestro C6dl~o Civil, son los contratos preparatorios, o sea la promesa 

de contrato. 

Cnhc hncer inenci6n n la drcunstnncla de que existen b1i

slcamcrne dos tipos de contratos: Los Nominados y Los Innominados. -

Entilr:ndese por los primeros, aquellos que han sido objeto de unn regla

mentación legal (o sea los anrcrlormenre enumerados ), yn que su cele

bración es mas frecuente, mas usual. - Por Contratos Innominados se -

entiende aquellos que no han sido objeto de una reglnmenmclón legal, p~ 

ro que son factibles en su creación y celebración, por el Imperio del --

principio de la autonomfo de la voluntad de llu; partes en In creación de -



los contratos; con tal tle que, lo convcnldo en ellos, no sen contrario a • 

las leyes de orden público nin los buenas cosi-umbres, ni sea ilícito. 

Las denominaciones del contrato objeto de nuestro estu •• 

dio son: Promesa de Contrato, Contrato Preparatorio, Contrato Prellml 

nar, Ante ·Contrato o Pre ·Contrato. 

Promesa de Contra ro.· 1\ 1 respecto et maestro Francisco Loza 
no Norlc~a, nos dice: " A este término, la promeirn, de liemos nfü1dlr = 
siempre de contrato, o sea In promesn de conlratar, pant diferenciar es 
ta promesn, contrato, de aquella promesa, dcc:larncit'ln unilateral de vo-: 
luntnd, que estudiaron ustedes en el curso de Teoría Gcnernl de las Obll 
gaciones, con los nom!ircs de Policilacl6n u Oferta".• -

Las parte:.; i:llCl'Vlnicntcs en la PromcRa de Contrato, re-

ciben las denominaciones de l'rornilente ~·Beneficiarlo. 

Promitcntc, es aquél que es deudor de In obligación de e::_ 

lehr::ir el comnuo futuro. Beneficiarlo, es nqul':I que es acreedor de la -

obligadém de celebrar el contrnto futuro. Ahora bien, las dos personas 

que realizan la promesa de contrato, pueden ser a lo vez promltcntes y -

beneficiarios. Verbigracia: Uno de los contratantes se obliga a vender 

y el otro se obliga a comprar. 1\mbos son a In vez deudores y ncreedo-

res de la ohligación de celebrar el contrato futuro. Sin embargo, en -· 

virtud de la promesa de contrato, puede sólo una de las partes ser deud~ 

ra de la obl igadón de celebrar el contrato furu ro, por ejemplo: yo me -

~ Obrn : Cuarto Curso de DC'rccilo Civil. - Contratos. 
Autor: Francisco Lozano Nori<::~a. 
Euitmla por: 1\sociaclón Nacional del Nornriado Mexicano, Méxi 

co 11. F. l %2. 
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obligo n vender n X persono, unn dcterminatln cosa en un dcrermlnndo -

precio, y ésta no se obliga necesnrinmcntc n comprarme, sino podrá de· 

cidlr ulteriormente si me comprn o nó ( OPC10N), pero en caso de que· 

se deckla por sí comprarme, estaré obligado a celebrar el contrato futu

ro, por haber asumido nil obligación, medlnme el contrato de promesa. 

La fuente de ln obligación de celebrar el contrato futuro,· 

siempre será la promesa de contrato, yn sen que eso obligación sea rccl_ 

proca o sólo a cnr¡¡o de una de !ns partes. Existen promesas bilatern ~ 

les y promesas unilnterales. Las dos promesas son resultantes de un -

acuerdo de voluntades de dos personas. pero mlentl'as que en la promesa 

bilateral !ns dos parces quedon obligadas n la celebrnclón de un contraco 

ñ11m·o, en In promesa unllateral, sólo unn tle los parres queda ohlignda n 

la celebración del contrato futuro, pudiendo elegir la parte beneficinrln,· 

si se cclebrnrli el contrato o no ( OPCION ). 

1\1 respecto, el arrÍL'lilo 2244 nos dice: .. La riromesa de· 

contratar o sea el contrato preliminar de otro pueue ser unllarernl o bil!!_ 

teral", y ndcmlis los artículos 1835 )' 18:)(1 del mismo Código Civil, di

cen respectivamente: "El Contrato es unilateral cuando unn soln de las 

pa rtcs se obl i¡:!;n hncia la otra s In que ésta le quede ohl igadn" , y " E 1 

Contrato es bilateral cuando las panes se oblip;nn rcdprocame111e". 

J:s convcnicntchncer lllncapié, en no confundir el contra· 

ro unilateral, con la dcdnrad6n unilateral de la voluntad. 



En el contrato unilateral, dos personas realizan un ncuer

do de voluntades; y de es.e acuerdo de voluntndcR resulrn unn ohl lgaclón -

de ta cual una de las partes es acreedor y la otrn deudor. Mientras que 

en la declaración unilateral de la voluntad, una persona manifiesta su v~ 

Juntad, lo que trae como consecuencia ciertos efe eros jurfdlcos. 

Ya Insistiremos en ello, el punto si~ulente, en el que, -

se ha ce la distinción entre In Promesa de l~Ontrnto y ta Oferta. 

Concluirnos por tonto que In Promesa de Contrato, es el -

medio nara crear unn obtlgnclón de celebrar otro contrato. Que las Pª! 

tes intervinientes son el promltcntc y el beneficiarlo; y que ambas partes 

pueden ser a la vez promlrentes y n la vez heneflciarlos. 

U. - Caracterfstlcas del Contrnro. 

El maestro Rafael Rojina Villegns, a! referirse a las ca

racterfstlcas de la promesa de contrato, nos dice que:"Es un acto espe

cialisimo, el único cuyo objeto es celebrar un contrato definitivo en el -

füruro. Las distintas obligaciones que pueden nacer del contrato, hasta 

ahora esrudladas, son de dar, hacer y no hacer: en la promesa de contt,!l 

to se trata de una obligación de hacer: celebrar un contrato en et fururo. 

Las obligaciones de hacer pueden referirse a hechos materiales, o a ac

tos jurídicos. " 

" ne estn suerte, en la Teorra General de las Obligaclo--
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nes se expllcn que la ohlignc\611 de lmcer puede referirse n ln prestación 

de un servicio, o bien, como ocurre en et m1rnda to, a la rcpresenrnción -

y ejecución de actos jurídicos. El mnml1no nos proporciona el primer -

ejeimplo en que la obligación de lrncer nacida de un contrato ya es de nar~ 

raleza específica. El mandatario no e.Jccutn netos materiales ni cele-

brar contratos en nombre del nmndante y al representarlo: y así expres!! 

mente lo dice In definición en el artículo 2546. " El nmmlnto es un con

trato por el que el rnnndamrio se obliga n ejecutor por cuenta del mando~ 

lC los netos jurfdlcos que liste le encarga". 

En la promesa de contrato In obligación de hacer es res -

pecto de un acto jurídico, pero de un contenido distinto del mandato: El

mandarnrio se obliga n ejecutar los actos jurfdicos que le encarga el 

mandante: en la promesa, el promi:ente se obliga a celebrar en el futuro 

un contrato, y el problema entonces se presenta desde este punto de vls

tn: Si toJo contrato supone liherrnd y autonomfa, ¿es posible jurídica

mente ql~e una parte de antemano se obligue a contratar en el futuro? -

¿El contrato futuro será realmence un conrrato?. Si hay alguna obliga

ción predeterminada ya no existirá libertad al celebrar el contraco. El

que promete vender en un plazo de seis meses determinado cosa, en --

cierto precio, ~'ª no tendrá libertad para vender o no vender: ya no ten

drá liberwd para celebrar el conmno defln!rivo de compra -venta. La 

obligación de hacer que nace de la promesa le resta y le priva de nuton~ 

mía para celebrar el contrato definitivo, y por esto han sostenido que no 
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puede habet promesa de contrato, es decir, que es contrario al rl!glmen 

juddico de la conmrn1ci611 que alguien se obligue a celehrnr un contrato -

futuro y determinado en cierto pinzo: y la objecl6n no es simplemente -

teórtro, ha recibido su consngracl6n en muchos códigos, que no han ad-

mltldo la Promesa de Contrato". • 

En nuestro opinión, y de acuerdo con lo prescrito por el -

Céx.llgo Cf\•U de 1928, consideramos que en In prom(.)sn de conrraror, nos 

encontramos ante un acuerdo dC' \'Ol11nmdcs que trne como consecuencia -

In creación de una ohlig;1c!611 de hacer: mientrns que en el contrato defl-

nitlvo estnmos en presencia, de otro acuerdo de voluntades, que trne e~ 

mo consecuencln la crenclón de obli~ncioncs, que pueden consistir en un 

dar, un hacer o un no hacer. 

lll. - Diferencias y Semejanzas con ocros Contraeos y orrns lnstiruclones 

JurídtrJls. 

a). La Promesa de Contraro y In Ofertn o Policitación. 

Vamos a establecer In diferencia entre In promesa de CO_!! 

trato y la oferta o policitación. 

Es necesario hacer notar que no hay que confundir el con-

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

Obra : Derecho Civil Contratos • Tomo l. 
Autor: Rafael Rojinn Vi llegas. 
Editorial jus. l 944. Pág. 2 y 3 



trato. En el contrato preparatorio de promesa, convienen dos personas 

en lo celebración de un contrato fttturo. En In policitaclón una persona 

dirige a otra una oferta, para que comrnte con ella, pero tnl oferta aún -

no es acepradn. 

Aún en el supuesto <.le que en virtud de la promesa de CO!!_ 

trato, s61o una de las partes quedara obligada n la cclehrnclón del con-

trato futuro, no podría en nlngCm cnso, .. llcgnr n confundírselc con In ofe!. 

m de contrato. Al respecto el maestro Hnfncl Hojinn Vllle~ns, nos di

ce: "No debe confllndlrsc In promesa unilntcrnl con el acto jurfdlco uni

lateral. En In promesa unllaternl existe el conscntlmicmo, es decir, -

el acuerdo de dos o mas voluntades, sólo que una de lns pnrtc!i rcsulca -

exclusivamente obligada en tnnro que la otra no reporta obligación, pero 

hay un acto jurfdit'o bilateral: Tenemos por ejemplo lu promesa unllat~ 

ral de venta, es contrato porque se ponen de acuerdo ln!i partes en cele

brar una opcrnci6n que tenga por ohjeto en cierto clcmpo obligar al pro

mirente a cclchra r In compra -\'entn - hubo acuerdo de voluntades para -

ese objeto de interés jurfdlco: es unilateral porque sólo el promltente se 

obliga a vemler y el beneficiario ha dado su consentimiento para que, si 

asf lo desea, exija dentro del plazo la celebración de la compra -venta -

definitiva. 

En cambio en el acto jurídico unilaceral de la oferta o p~ 

licitación que existe lnicialmence en codos los contratos en el momento -

de su formación sólo hay la manifestación de voluntad del oferente. En 



los contrat0s por c<>rrespondencia se formuln In pollcltación como slm"· 

ple declaración unllaternl de volunrod, proponiendo cierto contrato y co"

mo tal oferta, origina obligaciones desde que se hace, como acto unilat~ 

ral. para \'lncular al oferente a mantener la ofcrrn: para no retirarlaª'!.. 

tes del pinzo y pnrn que si In retira, esta retrncmci6n sea lnopernnte, y 

la otra parte renga el de1·echo de ace1nar y exigir que se cu mpln el con·

trato: es decir, no solo se distingue la promesa de contrnto, como neto · 

jurfdlco bilateral del acto jurfdlco unilateral en genernl. sino especial-· 

mente de la oferta o pollcltnclón. Tiene Interés porque algunos autores 

han sostenido que la oferta o policitación en los contratos, equ lva le a !a

promesa unilateral de celebrar el contrnto fmuro. 

Desde el punto de vista material podríamos dlscln~ulr ln

redacclón en un acto .iurídico ~'en otro: e11 In oferra o policirnl'ión, tene

mos en la carrn, rcle¡¡nima o expresión verh..'ll, la mnnlfcsrnc!ón de vo

luntad de una pa ne. En ca mhlo, In reda cdón de un com rato unllntcral 

de promesa sería la siµ;uicnte:" Contrato que celehrnn t\ y B, ba.io las s.!_ 

¡:ruie111es clliusulas : A promete \'emler n ll una cosa a ml precio y dcn-

tro Je de no plazo: B está de ncuenlo con In promesa que le hace A". - • 

f.n voluntad de 1\ es sólo para estar de a..:uerdo en que 1\ se obligue, para 

que 13, si quiere, exija el cumplimiento de la promesa". • 

Obra citada. Póg. 4 y 5. 
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b ). La Prommrn de Contnuo y el Contratt;> Sujeto a CondJ.. 

cl6n. 

V11mos a establecer allorn la diterencln qÜe e'xlste entre -
' . ;, .''·--. - ' 

un contrato de promesa y un'contrato suje~o 1.1 condlc16n. 

En el contrato de promesa se asume la obligación de celi:_ 

brar otro contrato. En et contrato sujeto a condición, se puede hablnr -

únicamente de la existencia de un solo contrato, pero en el cun 1 las obll • 

gaciones derivadas del mismo se encuentran supedltndns en sus efectos • 

a la realización de un aconteclmlento futuro e Incierto. 

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

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

En el contrato sujeco a condldón. el contrato ya existe, • 

pero sus cfccms se encuentran supeditados, en su nacimiento o resolu •• 

ción, a ln renllzaclón de In condición. 

No es fácil establecer la diferencia entre el rontroto suj~ 

to a con<.lición y el contrato de promesa unilateral, o sea aquél que he---

mos denominado OPCION, sin ernba rgo, el maestro Lozano Noriega ha -

resuelto el problema de la siguiente manera: 

( Hecuénlese que el contrato llamado OPCION , es aquél -

que se realiza por la concurrencia de dos voluntades, pero nada mas una 

de las parres se encuentra obligada con respecto a la otra a 13 celebra --
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clón del contrato fururo; quedando n" opcl6n" de la otra parte el decidir 

si exigirá de In otra parte la celebrncló11 del contrato futuro). 

Al respecto el maestro Frnnclsco Lozano Norlegn, ·nos <.!.! 

ce:" Se dice, el contrato deflnltlvo efHii sujeto n un ncontcclmlento futu

ro e Incierto, o sea a una condición: Que el beneflclnrlo de In promesa 

quiera celebrar el contrato definitivo. - fünn asimllaclón del contrato -

preliminar con el contrato definitivo sujeto a condición está complcrnme!l 

te equ lvocod3. - Hecuerden que In condición que depende de lo cxdus lva 

voluntad tic una de lns partes es nula. - No es el con1nuo prcllmlnnr el -

que está sujew n condici6n: el comrnto preliminar n ohll¡i;ado n uno o n -

los dos comnwrnrcs: pero hay 1111 henefkíario de la promesa c¡ue puede -

decir si se celebra el contrato o se queda sln celebrar el contrato dcflnl· 

tlvo. - l. Por qué no es condld6n?. - Porque no In hny: micntrns esa par

te no 1m111íflcs1e su voluntntl de celebrar el <.~ontr1110 definitivo, no hay -

contrato. En c.amhio, la condición subordina los efectos de un contrato 

a que ese acontecimiento se rea 1 ice. ¿ D<:' qué manera lo subordina'? : -

Suspendiendo o resolviendo Jos efectos del contrato sujeto a esta modali

dad" ... 

.. 

e ). - La Promesa de Conrrato y el Conrrato Sujeto a T€Ji:.. 

mino. 

Uno de los elemP.ntos que posee In promesa de contrato, -

Obra citada. Pág. 6'.l. 
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es que la obligación de celebrar el contrato prometido, sólo es cxlglble

durnme un lapso de tiempo determinado. Estn clrcunsmncío hn origino_ 

do que nlgunos autores equiparen ln promesa a un contrato sujeto n tér·

mlno. 

En el contrato de promesa, existen dos contraeos. - Uno, 

el preparatorio, por el cual se asume la obligación de celebrar otro: el 

contrato prometido, o contrato futuro. 

Ahora bien, el beneficiarlo de In promesa de contratar, 

tiene que hacer valer la ex lgenctn Je celebración del comrnto prometido, 

durante un lapso de tiempo dctermlnmlo. r .a existencia Je este ciernen 

to plazo en promcsn, puede producir en nosotros In confusión de que se

cstií en (Jrescncln Je un contrato sujeto n término. 

Pero vemos clnra menlc la d iferencla entre uno y otro: En 

el contrato de promesa, nos hallarnos anee dos contratos: El Preliminar 

y El Prometido. El plazo sólo imervienc para determinar dentro de quO 

lapso de tiempo, podrá el heneficinrio de la promesa exigir la celebra

ción del contrato prometido. En el contrata sujeto íl plazo, se está en~ 

presencia de un solo contrato pero a pinzado en sus efectos, hasta el cu m 

plimienco del término. 

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

Establecer la ldencldad entre el Contrato Definitivo y el -
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Contrnto de Promesn, es negn r lu nutonomfa del conrrrtto Preliminar, co 

mo contrato Independiente. 

Nuestro Código Civil, reconoce al conrrato prepnrotorlo,

como un acto diferente e lndepenúlente del contrato prometido. 

La opinión que considera que el contrato pr~limlnnr es -

klt!ntico al comrato prometido, encuentra su hase en el artículo 1589 del 

Código Civil de Napoleón, que dice: " Lo prornesn de venrn equivale a In 

venta, cuando ha}' consentimiento recíproco de nmbas pones, sobre co-

sa y precio'', y hacen extensivo dicho razonamiento a todo contrato pre-

paratorlo. Así lo:; Ideas de Oe1nogul', de Alguer y de Van Tuhr, ciruelos 

por Antonio Aguilor Gutiérrcz • , Jiccn: Demogue. " el pre - contrato -

es sólo una fnsc en la reallzación de un contrato, es un contrnto lncom--

pleto, imperfecto: Jos elementos de un acto jurrdlco se agrupan en mol-

des tradicionales de actos jurídicos como el contrato, testamento, etc. y 

quedan como crismlizados en ese molde, en espera tle que nuevos ele---

memos vengan a completarlos, en aquellos casos muy frecuentes en que 

no todos los elementos del contrato se presentan simultáneamente, sino 

en forma sucesivo. El contrato no se forma sino lrnsta despulls de que • 

su último elemento ha venido a añadirse, ~,sus efectos solo se producen 

cuando todos sus elementos se hallan reunidos", Algucr. -" Si por vir-

Obra: El Comram Preparatorio o la Promesa de Contrato. - Por -
Antonio Aguilar Gutlérrez. 

Publicada en el Boletín tlel Instituto de nerecho Comparado. Pág. 45 
y siguientes 
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tud del pre-contrato se quiere o se declora querer el contrato futuro, es 

porque se quiere para un futuro más o menos próximo, los efectos pro-

plos del contrato llamado" prlncipo I" (definitivo). Si lo que se quiere 

en realidad son los efectos ft.Huros propios de un determinado tipo concr~ 

to de contra to ( lo que se quiete, en la p1·omcsn de venta, es que en e 1 f!! 

tu ro se produzcan los efectos propios y caracterfsricos de la venta, es -

evidente, que In calificación exacta que cabe dar ni pretentlldo contrato -

preparatorio es la de que se trata de un contrato actual con efectos apio· 

zodos y no de un pre -contrato". Por último Von Tuhr. - " Es también -

partidario de la tcorfo negativa del pre - contraw. El ve claramente un

contrato prcllmlnnr en unn convención por In cual A prometen 13 celebrar 

un contrato con C o vendiéndole n éste una cosa, por que nll{ el contrato 

entre A y íl es preliminar del que c<:lcbrnrún A y C; pero para Von Tuhr 

"yn no es mn clnra In exlsrenclo de un conrrar.o prellminnr cuando A prE 

mete a B celebrar un contnuo con él mismo, porque ya el hecho de com:

promctersc a prometerle una ¡H·estación, le obliga paro con él a realiza_r 

la, sin que la reiteración de In promesa añado nada al compromiso, en -

Ja mayoría de los casos. - Si A promete a 13 venderle o arrendarle una

casa de su propiedad, en la promesa va ya implkito el contrato de venra 

o el de arrendamiento". • 

Nuevamente Antonio Aguilar GutiC!rrez, comentando las -

ideas de Alguer, nos dice: " Alguer ni analizar Jo eficacia en juicio de -

• Obra anteriormente citada. 



ln promesa, analiza In formn como se ejecuta rfa forzosa n1ente, en au - -

sencla del c..-umplimlento volunrnrio el pre - contrato. En efecto, una -

promesa no cumplida voluntariamente, s61o daría derecho a coaccionar -

al promilente pnra que celebrara el contrato, para que contrntam, pu~s 

el juez, condenarían In prestación de" Contrnherc", pero sería neces~ 

río un nuevo litigio paro demandar el cumplimiento del contrato celebra -

do coactiva mente y n fin de obtener del deudor el cumplimiento de las -

obligaciones Inherentes n este contrato. SI A y B celebran una promesa 

de venta de unn finca)' el promitentc se nic¡i:n con posterioridad n otor-

gar el contrnro, es necesario un primer ju lelo pnrn concclonnrlo a cele

brar el convenio, u contratar, y unn vez otor~ada la venta, será preciso, 

que un segundo litigio decida sobre el derecho del comprador, por ejem

plo, a que se le entregue la finca enn.iennda. No podría obtenerse en un 

sólo juicio In condeno en comra del vendedor a entregar la cosa, porque 

ello equivaltlrfo n confundir el contrnto preparatorio con el contrato de

finitivo. A menos que pudiera admitirse que el promirente pueda ofre

cer en vez· de la prestación de" Contrnhere", In presroción objeto del -

contrato futuro, pero ello contradlrfn la naturaleza de la promesa mi c2 

mo está concebida. Contrato que obliga a la celebración de un contrato 

futuro". • 

Nuestro C6digo Civil, consagra la existencia, como un -

contrato independiente y autónomo de la promesa, pues establece el pr!!! 

Obra anteriormente citada. Pág. 48 y 49. 
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cipio que este, el contrato de promesa, s6lo dá origen n la obligación de 

celebrar el contrato prometido. Asr dice el artículo 2245. - " La pro-

mesa de contrato s6lo da origen a obligaciones de hncer, consistentes -

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

Sin embargo nuestro Código Clvll, parece incurrir en una 

contradlcclón, pues tras de hnbcr rcglnmentndo n In prome~m corno con

trato autónomo del contrnto prometido, el nrtkulo 2247 del propio orde

namiento, parece ídentiflcnr n In promesa con el contrtito definitivo falto 

de forma, ni disponer que: "Si el promltente rehmm firmar los tlocu ,.-

rnentos necesarios para dar forma legal al contrato concercndo, en su re 

hehlía los flrmnrá el juez ........ ". 

Es decir, por una pnrte, nuestro Código asienta que la -

promesa es un contrcno Independiente del contrato prometido. Sin em

bargo en el artículo anteriormente cltndo, establece que se darii forma -

legal ni contrato prometido: lo que pnrece indicar que nuestro código en

tendiera que la promesa es el mismo contrato definitivo, pero el <.."Ual no 

ha sido firmado o documentado. 

AL respecro, Antonio Agullnr Gutlérrez, nos dice:" Se le 

ha criticado, desde luego, el primer párrafo expresa que: "Si el prom.!_ 

tente rehusa firmar los documentos necesarios para dar forma legal al -

contraro concertado, en su rebeldfo los firmará el juez": se sostiene -

que con tal redacción el Código parece suponer que ya existe el contrato 
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definitivo, al a.rnl sólo le falta In fornm requerldn por la Ley pora ser -

perfecto, confundiéndolo rnl vez con In minuta y suponiendo que el contr~ 

to definitivo existe aunque Imperfecto y que la obligación de las partes -

consiste en dnrlc forma lega I, lo que va en contrn del criterio sustentado 

por nuestro legislador que determino con todn exnctlnid, que el objeto de 

la promesa es cclchrnr un contrato futuro. - Robles Torres, añade, n -

nuestro juicio con razón, lo siguiente: "Es preciso desvanecer la con-

tradlcción aparente que hav entre el anículo 2247 v sus antecedentes. ne . . -
cl111os que la contradicción es apnrente porque no es fñdl pensar que el -

legislador después de haberse inspirado en la escuela que distingue ni ·· • 

concraro preliminar como un conrrnto con entidad propln que se emplea -

para prep:inir otro, y de hnber conslgn:ido en los primeros nnkulos los 

principios del modelo suizo hnyn querido establecer en el lilclmo precep-

to las ideas de la escuelo opucsrn, desvirtuando así toda la doctrina antt;_ 

rior. l\esulrnrfo inexplicable, nbsunln esta actinid. Creemos que solo 

se trata de unn redacci6n defectuosa, de un imr>rorio empleo de los tér--

minos. - Creemos que la idea del legislador, parn el caso de incumpll--

miento de la promesa, fué establecer el derecho de la rarre que mantle-

ne la promesa de acudir a 1 os triluna les demandando el cumplimiento del 

contraro preparatorio, o sea la celebraci6n del concrnto definitivo, y una 

vez corridos los trámites de procedimiento, la sentencia condenaría a la 

otra parce a cumplir con lo pactado, a otorgnr el contrato respectivo: y-

en caso lle que se rehusara n cumplir con lo dispuesro por la sentencia, -

el Jue~. en su rebeldía, la haría cumplir celebrando con la otra parte el 
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contrato". * 

l V. - Elementos de la Promesa : 

Vamos a indicar o contlnuacl6n los elementos que debe re_!:! 

nlr el contrato de promesa: 

De Existencia : 

a ). Consentimiento 

b ). Objeto. 

De Va ll<lez : 

e ). Capacidad 

d ), Ausencia de victos del consentimiento. 

e). Licitud. 

f ). Forma. 

V. - Elementos propios de la Promesa : 

a ). Porrna escrita. 

b ). Contener los elementos característicos del 

contrato prometido. 

e ). Sujetarse a un plazo. 

A continuación vamos a estudiar demlladnmente cada uno -

Obra anteriormente citndn. Pág. Ci6 y 67. 
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de estos elementos, haciendo notar que la nnturalezn específica de los -

elementos Indicados en el nOmero V, se cletermimmí n rnedidn en que -· 

nos adentremos en su estudio. Es decir, mies elementos ( los mencio

nados en el número \1 ), ¿Son necesarios parn In existencia o bien para 

la validez de In promesa ? . 

Flemcnros de Existencia: 

a ). Consentimiento • 

El maestro Mnnuel norjn Soriano, define al consentimien

to como:" El acuerdo de dos o mós voluntades sohre la producción o •••• 

transmisión de oblip:aclones y derechos, s lendo necesario que estas vo

luntades ten¡.;nn una manifestación exterior". • 

Por lo tnnro, no es suficieme c¡ue el consemlmiento sea un 

hecho de la conciencin, Interno, psicolé~lco: es necesario que sen mani

festado exteriormente, que sea ueclarm!o de una manera expresa o táci

ta. 

Dice el artículo 1803 clel Céxligo Civil que:" El consentl--

mlento puede ser expreso o tácito. Es expreso cuando se manifiesta -

verbalmente, por escrito o por signos inequívocos. El tácito resultará 

de hed1os o de actos que In presupongan o c¡ue autoricen a presumirlo, -

excepto en los casos en que por ley o por convenio In voluncad deoo man_!. 

* Obra citada. Tomo l. Pág. 171 



festa1:se expresamente". 

El maestro Bar.la Soriano, afirma que hny veces en que el

consentimiento es sólo npnrentc, pero que no cxl!'lte en ren lldnd, y que -

es ro sucede cuando hay error en In nmunileza del contrato y cuando hay -

error sobre In identidad del objcro. En estos casos. nflrma el maestro, 

es Inexistente el contrato, por fa lt11 de consenllmicnro. 

b ). Objeto. 

m segundo étemento de existencia de In promesa ele con·

trato es el objeto. El obJeto de In ¡womesn es crear unn obligación de -

hacer, consistente en celebrar el contrato prometido. 

En a tendón a lo anterior, rcnemos que !Hender a las re - -

gl11s de las obligaciones de hacer. Al respecto el maestro Rojlna VIII~ 

gas, nos dice lo siguiente : "Asf como existe rcgh1 pnn1 In posibilidad -

ffsica y jurídica del ohjcto en los contrnros en ~enern 1, existen reglas e~ 

peciales para la dcterminaC'lón jurídicn del objero en el contrato ele pro

mesa. Por lo que se refiere al hecho que no ha)•a una ley de In na rural;: 

za que impida su ejecución, es decir, que sea posible físicamente y que

no haya norma jurídica que constituya un obstaculo Insuperable para su -

realización, es decir, que sea posible jurídicamcnre. Estas reglas es

tán contenidas en el artículo L8l8: " Es imposible el hecho que no puede 

existir porque es Incompatible con una lcv d·: la naturaleza o con una no¿: 

rna jurídica q·1e debe regirlo necesariamente y que constituye un obstác~ 



1 o lnsupern ble pura su rea llz.a ci ón" . 

Como In promesa de conrrmo tiene por objeto obllgnclones 

de hacer, el hecho \uddlco objeto de ella doere ser poslhlc y lícito. La-· 

posibilidnd en general pn1«1 todo hecho <lehe ser ffsica y jurídica, confor· 

me a In regln enuncladn, pero Ol.h:!más <k!be !rnller poslbllldnd jurtdlcn es· 

pecinl para In promesa de contrato. - Estn poslbllldnd jurftllcn consiste 

en que el crnHn!lo contenga los elemenros ca rncrerístlcos de la operación 

definitiva. Sí no se estnblel·en esros elementos can1cterfstkos del neg~ 

cío jurídico definitivo, no hnbrfo posibllidnd de otorgar este contrato. S~ 

pongamos que en la promesn de venta RC dij era: 1\ promete vender n B 

y B promete comprnr, sin indic<lr qué se promete vender y en que precio. 

No lrnbría una posihllidnd jurfdica d;:- obllµnr a" A" n vender, porque no

se sabe qué oh.jeto se obli¡;6 n vcmk'r, ni en qui! precio. En el artrculo--

2246 se esrnblccc el requisit0 mencionarlo: 

Artículo 2246: "Para que la promesn de contratar sea válida de

be constar por escrito, contener los elemen1os característicos del contt!! 

to definitivo y limirnrse a cierto 1lempo". 

Dcpendera de cadn contrato definitivo determinar sus ele· 

mentos carncterfsticos. En esre sentido conviene recordar que en los • 

contratos existen tres clases de elemencos o estipulaciones: Esencia·-

les, naturales y accidenrnles. 

Los elementos esenciales son los de definición de cada 



cont111to, 11dcmás de los elementos de c:dsrencln, llnmados consentl·--

m.iento y objeto. Cuando hnbl11mos de los elementos esencloles de coda· 

contrato en pnrtlculnr, suponemos que además del consentimiento y del -

objeto, existen l'lert.oR clememos de definición pn rn cada negocio jurídi

co. En In compra -venta son. elementos escncio lei:;, además del consen

tlmiemo >'del oh.teto, determinar la cosa y el precio. Sin coso y sin --

precio no hay compra -venta, y el precio debe ser cierto y en dinero: Si 

el precio es, en otros valores, no se trnta ele una compra • venrn. En la 

permuta, los elementos esenciales son Jctcrrnlnnr los cosas materia del 

cambio: En el arrendamiento, In cosa y In renta: en la prestacl6n de -

sen•iclos, los hechos objero de la prestación y el pngo o remuneración -

de esos Berv lelos. 

Los elementos natura les yo no son necesarios para la def!_ 

n!ción del contnno. Se entiende por elementos m1tur11les aquellos que -

no son neccsnrlos pnrn su existcncln, y que, 11 faltn de eRtlpulnclón de-~ 

las partes, In ley los csrnblec~ en cada contrato como consecuencia Je -

su propia nnturnlezn. Son elementos naturales en la comprn -vento, la· 

entrega de la cosa en cierto lugar y en cieno tiempo, o el pngo del pre·

cio en cieno lugar, tiempo, formn y mcxlo; si las panes no establecen -

en qu~ lu¡?,ar se ent regnri'í cosa y precio, ln le}' lo fija: lo mismo ocurre 

si las panes no se ponen de acuerdo o guardan silencio respecto del ---

tiempo en que se hará In entrega. Pueden las partes convenir en contra 

de lo esrnblecido por In ley o, mejor dicho, convenir esmbleciemlo una -
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reglamentación distinm n aquello que fijo lo ley, reglomenmclón que es -

aceptada de nntemnno por el le¡rlsl1ulor 1 porque en los cláusulas natura-

les dice: "Snlvo pacto en contrario" se estará a tal o cunl COfHl. Por úl· 

timo, las cliiusulns acddenralcs, son aquellas que vienen n estnblecer -

circunstancias especia lfsimns en cada contrato excluslvnmcntc reservo·

dns n la nutonomfn de la voluntad y que, por comiigulcnrc, no Jeben expr~ 

sarse en lo promesa de contrnto }'ll que no cnrnctcrrznn a la operaci6n d~ 

flnltlvn. Conforme a estas re¡:dns In promesa de conrrn ro no sería vá llda, 

es decir, serín nuln, si no contiene las cnrncterísticas del controro defi

nitivo. Sin embargo, aunque In ley empica el tf!rmlno validez par11 Indicar 

que la promesa scrtí nula cuando no co11tcngn •ns carocterfstlcas del co!!. 

traro definitivo, en la doctrina se presenta el siguiente problema: ¿se -

trata de una inexistencia o de una nulidad, la que sobreviene cuando el -

contrato no reune las curactcrísrlcas de la opcracll'm definitivo?. - En -

principio puede decirse que hay una Inexistencia desde el punto de vista -

de que si no se e;;;tablccen esas características, supongamos si se omite 

indicar el precio de la cosa en lo promesa de venra, lmhrll una lmpos!bi!J 

dad jurfdica para obligar ni contratante n vender, ya que no existe pre-

cio, y como falta un elemento esencial el contrato debe ser lnexlscente: -

por otra parce, no podría quedar convalidado este comraro con el trans-

curso del tiempo, podrín Rin embargo nnlfim rse el contrato supliendo el 

requisito omitido y es aquí en donde la doctrina duJa para llevar a sus -

últimos extremos la noción <le inexistcncln. Si en un contrato de prom~ 

sn de venta se ornite el precio y posteriormente en un contrato adicional 



se establece ese precio, se discute si hoy una ratlficnclón del cont1·nw -

definitivo, de tal suerte que simplemente la promesa sen nula rclmlvn --

mente~· permito In ratificación y la convnllrfaclón retroacclvn, o si In --

promesa es Inexistente y In ratificación no surte efecws en forma t·e --

troactiva. 

No tiene sólo interés teórico discutir es re problema, sino 

tambl~n práctico. Supongiímos que se hace In promesa de venta omltie~ 

do el precio: posteriormente se estnblece ese precio, pero entre la pro-

mesa y la fecha en que se estipuló el precio, se vendió In cosa. Sl el -· 

contrato es inexistente In ratificación no puede surtir efectos rerroacti·-

vos y In venta que st.' h ir.o no es fuente de responsa bi 1 !dad por dn 1ios y - • 

perju lelos, supuesto que en i.:• I momento (:11 que se vemli6 la cosn no existía 

el contrato de promesa y el setinlamicnto posterior del precio no rlcne In 

virrud de convalidar retroactivameme In promesa, sí se numlrc que es -

inexistente; en cambio, si se considern que esti\ afectado de nulidad rel'.!_ 

tiva, In ratificndón posterior que se hkiere seiialando el precio, ven---

drfo a conva 1 ida r la promesa desde que se otoq~6 ~, In venta que se ha - -

brfo hecho en el inrerin, ser fa fuente de responsa bilid:id por daños v per . -
juicios, ya que la promesa no po<lrín celebrarse al haber enajenado la 

cosa a un tercero. 

En nuestro concepto, desde el punro de vista estrlcramen-

te ju rfdico, hay una inexistencia, supuesto que la inexii;rencia se prese~ 

ta cuando el objeto no es rosible jurídicameme. En la promesa, pnrn -



- 49 • 

que ex lsta un objeto que pucdn ser mn terln del contrato, es necesn rlo fi -· 

jnr los elementos carncter{ stlcos de In operación definitiva; si no se fl -

jan esos elementos no hay obJeto posible. Por el contrnrlo hay una lm--

posibilidad jurídica de obligar n celebrar el contrato definitivo. Supon-

gamos que no hay ratificación: et tiempo no podrá convalidar ta promesa: 

el interesado no podrfo exigir el cumplimiento de In misma, porque hn --

brío una imposibilidad de vender si no hny precio fl.lado o si no está de--

termlnnda In cosa; es decir, nnallznndo el problema desde et punto de -· 

vista de sus consecuencias pnra exigir el cumplimiento de ln promesa, -

enconrrnrfomos una imposlhllldnd jurfdlca de cumplimiento, por falra de 

un objeto matcrin del contrato y, por lo tnnto, hnbrii unn Inexistencia. --

La rarlficnción de este contrn10 lncx!srcmc en rigor, no equivalen una -

rntificación de conrn:uo nulo que padezca de algún vicio como sucede en· 

los casos de error, dolo, violencia, incapacidad, lesión o Inobservancia 

de la forma. La ratificnd6n en este caso es supletoria de un elemento· 

esencial y no tiene el valor de ra1ificnción jurídica. Propiamente debe· 

decirse que hay un nuevo neto que viene a suplir •m elemento esencia 1 -

omitido y desde esce punto de visen, no es ratificación en sentido jurídl-

co, ni puede surtir efectos en forma retroactiva. En nuestro derecho -

no debe olvidarse esrn regla fundamental. La ratificación no es en sen-

tido gramatical, sino en sentido jurídico, como debe entenderse. Si es-

to es así, lo que impropiamente se llamn ratificar una promesa en sent_!_ 

do gramaricc8l, no es contirmnrla en sentido jurfdico, sino owrgnr un --

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

r 

1 
í 
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vo contrato adiciona 1, la promesa comience a surtl r sus efectos y s I en -

tre tanto hubo enajenación de lo cosa, no hay responsnhllldnd del cnnje-

nante porque no estaba vinculado aún por el contrato de promesa". • 

Por lo anteriormente Indicado, conclu Irnos: 

l. - m objeto de la promesa es crear una obllgaclón de h~ 

cer, consistente en celebrar el contrato prometido. 

2. - Toda obligación de hacer, debe ser posible, ffslca y -

jurídicamente, así como lfcltn. 

3. - L.n poslbilldnd jurftllcn lle celebrar el contnHo funiro, 

es que éste se encuentre dererminado en sus elementos cnn1cterfstlcos,

desde la celebración de la promesa. 

4. - l..n no determinación de los elementos caracterfstl-

cos del conrnuo definitivo, trtte como consecuencia la Inexistencia de la 

promesa. 

Elementos de Validez. 

e ). Capacidad. 

El maestro Rojlna Villegas nos dice al respecto que: "Se 

discute si en aquellos contratos en que se requiere capacidad especial, -

la promesa exige parn el promltente o para el beneficiarlo la misma ca-

• Obra citada, Tomo!. Pág.!:\, 14, 15, ló, l7yl8. 
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capacidad necesaria para el contram def111ltlvo. 

El extranjero necesltn tener autorlzaci6n de la Secretaría 

de Relaciones Exteriores para adqu lrlr un bien Inmueble fuera de In zo

na prohibida, es decir, se requiere uno capacidad especin 1 en el extran

jero para adquirir ese Inmueble y se presenta el problema de saber si el 

extranjero puede celchmr una promesa de compra antes de tener el per

miso de In Secretaría de Relaciones Exteriores. 

Se discute Igualmente si en aquellos casos en que para ve..12 

der se requieren dertas condiciones tnmhl(m se exigen para prometer -

en venta. El tutor necesltn nutoriznclón judlcinl pnrn vender los bienes 

del pupilo en ciertos cnsos: no podrfo ororgnr el contrato definitivo de -

vema sin esta autoriznd6n, rcro ¿ pueJc mor~nr el contrato de promesa 

de venta?. ER decir,¿ In capacidad pnrn otorgar en venm es In mlsmn

que para prometer, o bien la capacltlad para el conrrato definitivo es la -

misma que para la promesa ? . 

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 tas facultndes mentales: que la capacidad especial es para cele--

brar el contrato derinitivo: pero que si no se tiene esa capacidad espe-

cial en el momento de concertar el comrnm definitivo habrá un im¡>edl-

menro jurídico para celebrarlo: el tutor puede prometer en venta, a re-

serva de obtener la autorización judicial'', • 

• Obra dmcJa. Páµ. 2l. 



La capacidad que se requiere pnm el otorgnmlcnto de una 

pro1nesa, es la capacidad general, que se exige pnru l:l celebración de t~ 

do contrato, o sea que bastn estar en et goce y ejercicio de los derechos 

civiles para llevar a cnbo el contrato prepnrntorlo. La capacidad para -

celebrar la promesa puede ser, en ocasiones, diversa de In cnpncldad r~ 

querida pnra la celebración del contrato definitivo. 

d ). Ausencla de Vicios del Consentimiento. 

Hemos analizado que para que el contrato exista se requl!:_ 

re el consentimiento, es decir, el acuerdo de voluntades de ambas par-

tes; ahora bien, para que además de que ese contrato exista, sea válido, 

se requiere que el consentimiento no se encuentre vidado. 

Los Vicios del Consentimiento son: 

t. - El error. 

2. - El dolo. 

3. - La mala fe. 

4. - La violencia o Intimidación. 

5. - La lesión. 

l. - El error. - Se entiende por error: " El error es una cree!! 

cla no conforme con la verdad, un estado psicoll)glco en discordancia -

con la realidad objetiva. La ignorancia es la ausencia de toda nación, -

pero en derecho los efectos de la ignorancia son en general los mismos -



que los del error". "' 

El artkulo lfH:~ del Código Civil, establece que: " El ·

error de derecho o de hecho Invalida el contrnro cuando recae sobre el

motlvo determinante de la voluntad de cua lqu tero de los que contratan, 

si en el acto de la celebración se tleclarn ese motivo o si se pruebo por 

las circunstancias del mismo contrato que se celebró éste en el t'also S.!;! 

puesto que lo motlv6 y no por otro causa": y ol artfoulo l814 esrnblecc: 

" El error de dilculo sl>lo da lugar a que se rectifique". 

2. - El dolo. - Lo define el artículo 1815 del C6dlgo Civil, de 

la siguiente manera: " Se cntlcnde por dolo en los contratos a1alqulern 

sugestión o artificio que se emplee rara Inducir a error o mantener en -

&I a alguno de los comratnntcs : .... ,". 

Tenemos que el dolo es uno participación ortlvo en lo pre

sencia del error en el contrato, a continuaci6n no¡.; esrnblecc el artículo 

1816 del Código Civil, que; " El dolo de uno de las partes y el dolo que 

proviene de un tercero, sabiéndolo aquél In, r:111ulan el contrato si ha sido 

la causa determinante de este acro jurídicd', y por úhimo el nrtfculo -

l 817, dispone que: "Si ambas partes proceden con dolo, ninguna de ellas 

puede alegar la nulidad del acto o reclamarse Indemnizaciones". 

3. - La mala fe. - Nuevamente cirnremos el artículo l!H5, que 

.. Obra citada. Autor: Manuel Borja Soriano. Tomo l. Pág. 305 y 306. 
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la define de la siguiente manera: "Se entiende .•• ,. por mnla fe la di -

simulación del error de uno de los contratantes, una vez conocido". 

La mala fe nnu In el contrato como lo dispone el nrtfculo -

1816 del Código Civil. La mala fe es una participación pasiva de una de 
- .. , __ , ·'_,.; -·.-"·- .. ~' ' ' 

las partes en la presenda del error en el contrato, medlanre su distmu -

!ación. 

4. - La vlolc11cln o lnclmidnción. - " !lay violencia cuando se en1 

plea fuerza ffska o amenazas que imponen peligro de perder la vida, la 

honra, In lihertad, In salud o una parte consiuen:iblc de los bienes del --

contrarnntc, de su c6nyugc, de sus ascendientes, de sus dcsce11úlemes o 

de sus parientes colntcra les dentro del segundo grado" , según dispone -

el artículo LBI 'l del Código Civil. 

Es Jecir, existe violencin cuando se celebra el contrato -

por el peligro que resulta de In fucrla ffslca empleado o de lus nmena --

zas. Para la fuerza física, se emplea el calificativo violencia, para las 

amenazns, incimidaclón . 

. ~. - Ln lesión. - Existe lesión" Cuando alguno, explotando Ja -

suma ignorancia, nororia inexperiencia o extrema miseria de otro, ob--

tiene un lucro excesivo que sen cvhJentemente desproporcionado a lo que 

él por su pnrtc se obliga, el perjudicado tiene derecho de pedir la resc!._ 

sión del conrraw, y de ser ésta imposible, In reducción equitativa de su 

oblig:.ición ...•• ", según dispone el artículo 17 del CóJigo Civil. 
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Ya hemoB visto cun les son los vicios del consentimiento. 

Ahora bien, su presencio en un contrato ¿ Que clase de lnvn lldez orlgl -

na?. - ¿Su lnexlstencln? 1 ¿Su nulidad absoluta?, o bien ¿Su nulidad r~ 

lativa ?. - A contlnuacl6n vamos a determinar que tipo de invalidez afe~ 

ta ni contrnro cuyo consentimiento ha sido dado bajo la presión de cual

quiera de los vicios antes mencionados. 

El artículo 2224, determina las caracterfstlcas de In -

inexistencia, al decir que:" l!I neto jurídico Inexistente por la fnlm de -

consentimiento o de objeto que pueda ser materia de él no ¡h·oclucirá - -

efecto lega I alguno. No es susccpt 1 ble de va lcr por conf lrmaclón, ni 

por prescripdón; su existencia puede invocn rsc por todo Interesado". -

El artículo 2226, determino las características de In nulidad nbsolum :

" La nulidad nbsoluta por regln gcnernl no impide que el acto produzca

provislonalmcmc sus efectos, los cunles serán destrufdos retroactiva

mente cuando se pronuncie por el juez la nulidaLI. 11e elln pueden p1ev!!. 

terse tcxlo lntcresndo y no desnpnrece por la confinnnción o la prcscrie_ 

ci6n". Y por último, las características de la nulidad relativa, lns de

termina el artkulo 2227, que dice que: " La nulidad es relativa cuando 

no reúne todos los caracteres enumerados en el anículo anterior. Slem 

pre permite que el acco produzc.a provislonnlmeme sus efectos". 

De lo anteriormente expuesto, tenemos en conclusión lo -

siguiente: 
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Ln inexistencia puede invocar.se por toda persona y no es

susceptible de desaparecer por conflrmacl6n ni por presérlpción. 
• • ,\ e 

La nulidad absoluta puede Invocarse tambl(m por toda pe".:. 

sonn y tampoco puede desaparecer ni por conf!rmncl6n ni por prescrlp--

ción. La diferencia entre In inexistencia y In 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 Irremediablemente -

condeno do n morir. 

Por último, la nulidad es relativo ruando sólo In pueden IQ 

vacar lns personas en inter~s de los cun les lo estrtlllci.:e In LC)' y es sus· 

ceptlhle de c.Jesnpnrecer, mediante In confirmnclbn y la prescripción. 

En atención n lo anrerlor, vamos n tletermlnnr qut':! ripo e.Je 

Invalidez afecta al contrato cuyo consemimlento se encuentro vicindo. Al 

respecto el maestro Bor.ia Soriano, dice lo siguiente: "Códl¡:i:o de l ll28. • 

Este código contiene los preceptos siguientqs: " Artículo 1823. - Si ha-

hiendo cesado In violencia o siendo conocido el dolo, el que sufrió la viq_ 

lencia o padeció el engaño ratifica el contrato, no puede en lo sucesivo • 

reclamar por sen~j:.111res vicios". "r\rrfculo 2228 •.• el error, el dolo, 

la violencia •... produce la nulidad relativa del ml smo" (acto ). " A rtl 

culo 2230. - La nulidad por causa de error, dolo, violencia •.•• sólo --

puede invocarse por el que ha sufrido esos vicios del consentimiento .•• " 

"Anfo.Jlo 2233. - Cuando el contrato es nulo por ..... violencia o ----



error, puede ser confirmado cuando cese el vicio o motivo de nulidad, -

siempre que no concurra otra causa que Invalide In confirrnaci6n" ," Ar. 

tkulo 2234. - El cumplimiento voluntario por medio del pago, novación, 

o por cualquier otro modo, ~e tiene por ratlficnci6n táclm v extingue la 

acción de nulidad"." Artículo 2235. - La confirmación se retrotrae al -

día en que se verificó e.l acto m~lo; pero ese efecto rct roactivo no perju

dicará los derechos de tercero". ''Artículo 2236. - La acción de nulidad 

fundada .•• en error, puede intenta rsc en los plazos esta blccldos en el -

artkulo 638. Si el error se conoce nntes de que transcurran esos pla-

zos, la acción de nullJnd prescriben los scscnrn dfos, t'onrndos desde -

que el error fué conocido"." 1\nkulo 638. - La acción para pedir la ~ 

lidad prescribe en los térml nos en que prescriben las acciones pcrson~ 

les o reo les, según In natura lczn del acto cuyo nulidad se pretende". - -

"Artículo 2237. - La occi6n para pedir la nulidod d<.' un contrato hecho -

por violencia, prescrl!X! a los seis meses comndos desde que cesó - -

ese vicio del consentimiento". 

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

consentimlenro son causa de nulidad relativa de los contratos".• 

Pcxlemos señalar entonces que la presencia de cualquiera de

los vicios del conscmimicnto en el conrrato, originan la nulidad relati

va del mismo. 

Respecto Lle la lesión, el maestro Borja Soriano, comentando 

a Saleílles, nos dice lo siguiente: " por el la es preciso entender, -

* Obra citada. Tomo l. Pág. 321 y 322. 
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no el hecho de parte de In vfctimo de la lesión de hnbcr sufrido una pre

sión a In que su voluntad no hn reslRtldo, lo que serrn un pumo de vista. -

susceptible de cntrnr entre los vldos del consentimiento, sino el hecho -

enteramente diferente de In otra parte de lrnhcr sacado pnrtido de un es

tado de falrn de ltncligcncla o de miseria de aquél con quien controtnba. -

No se rram, pues, de urrvlclo del consentimiento, sino 1le un neto inmo-

ral del contratante en provecho de quien existe ln desproporción de los -

equivalentes". • 

Por tanto tenemos, que la lcsl6n produce In nulidad relncl

vn del contrato, en los términos del nrtkulo 222!) del Código Civil del 

Distrito Federa l. 

e}. Licitud. 

El artículo 17 1>5 del Código Clvll, en lo conduceme, dice: 

" El contrato puede ser invalidado: ..••. l t l. Porque su objeto o su motJ_ 

vo o fin, sea iliclro .•.• ", )'el arrfculo lfl31 a1iade que: " El fin o mor!_ 

vo determinante de la voluntad de los que contrntan tampoco uebe ser --

contrario a las leyes de orden público ni a las b.1enas costum!1res". 

No son actos ilícitos los contrarios n las leyes permisivas 

o supletorias, sino los contrarios a las le~·es prohibitivos, que se esta -

blecen como una restricción a In libertad conrractual, impuesta por la n<:_ 

ces ldad de salvar el incer~s colectivo, del Imperio de la autonomía de la 

Obra citada. Tomo J. Pág. :n:t 
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voluntad de las partes. 

Son rl!cltos los actos contra leyes de orden público, de de

recho público, imperativas o preceptivas, como quiera que se les llame, 

tales corno las de Derecho Constitucional, Administrativo, Penal y Pr~ 

cesa l. Asr mismo, ciertas normas de derecho privado se dictan en -

atención al Interés general, como lns_relatlvas al escndo y capacidad de 

las personas. 

Tenemos así que la ley niega su protección al contrato con 

un contenido inmoral. La razón de ser de esta regla radica, según afl.! 

ma Ferrara, en lo slgulenrc:" Estó Inspirada en un sentido de profundo 

respeto a la conciencio de la sociedad que no debe ser turbado y trast~ 

nada por especulaciones ton1cs y por contrntos cscamlaloHos y en un se.!:! 

tlmicnto de dignidad que In ley tiene por sf misma, porque no quiere -

convertirse en imnnunento de la maldnd de otros y hacer servir In for

ma del comrnro y la íuerzn obligatorio que le es anexa para constreñir· 

a otros a una acción o presrnclón inmornl". "' 

f ). Formn. 

En lo que respecta a la forma, cabe hacer mención aquf a 

lo dispuesto por los arrículos 1795, fracción l V, que dice : " El con 

traro 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. Torno l. Pág. 218. 



conrratos se perfeccionan por el mero consentlmlento, excepto aquellos

que deben revestir una forma esta bleclcla por In Ley • Desde que se - -

perfecc1onan, obligan n los contrlltnnteR no s6lo ni cumplimiento de lo e~ 

presamente pncrndo, sino mmhi~n n las consencuenclas que, según su n'.!_ 

turnleza, son conforme a la buena fe, ol uso o a In ley", 1832. - " En -

los contratos civiles cada uno se obliga en In manera ~·términos que a~ 

rezcn que quiso ohligarsc, sin que pllra In validez del contrato se requl~ 

rnn formalidades determinadas, fuera de Jos casos expresamente ueRlg

nndos por In Ley", l 833. - .. Cunndo In ley exljn determinada forma P!!_ 

ra un contrnto, mientras que éste no revista esa formn no serñ válido, -

Rnlvo disposición en contrnr!o: pero si l:i \'Oluntnd de las parces para ce

lebrarlo consta de manera fehaciente, cunlqulern tic ellos puede exigir -

que sed~ al contn110 la forma lep:nl", y por último, el nrckulo 2246, dJ. 

ce que: " Para que In promesn de contratnr sen vóíldn debe consrnr -

por escrito .... ". 

De lo expueAto, deducimos que In formo que la Ley pres -

cribe, para que la promesa de contratar sea válida, es que 6sra conste -

por escrito. A 1 respecto el maestro Hojina Vlllegns, nos dice que: "La 

promesa de contrato, debe, para ser válidn, otorgarse por escrito; es -

decir se caracteriza como un contrato formal en el sentido de que la --

Inobservancia de In forma originn ln nulidad relnt ivn del acto jurídico. 

Al respecto exisrcn diversos sistemas para determinar -

las formalidades de la promesa. Un primer sistema sostiene que In ~-
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promesa debe tener las mismas formnlldades que el contrato definitivo; -

que si éste requiere pnrn su validez In escritura p(1bl len, In promesa de· 

be otorgarse también en cHcrlrnrn pública; si requiere el documento pri

vado, In promesa debe ser en documento privado, o bien si el contruto es 

consensunl, la promesa sería válida vcrhalrncnte. 

Otro sistema consiste en establecer, como lo hace nuestro 

dxHgo civil vigente, que la promesa siempre conste por escrito, lndepe!!. 

dientemente de que el contmto definitivo sen consemm11I o formal. No -

se requiere Qlle la promesa conste en escrinirn pública, simplemente en 

escrito que puede ser documento privado o público, de tal suerte que sc

exlge un término medio, porque pnra los contratos consensuales definiti

vos, In promesa es mas forrnallsrn que ellos. No obstante que el contr!!_ 

to definitivo no requiero pnrn su validez In forma, In promesa de ese CO,!! 

trato sr requiere la forma: pero en relación con los contratos definitivos 

que requieren escritura públicn, In promesa es menos formnllsm, por -

que In compra - venw de Inmuebles de m1is de quinientos pesos requl};: 

re la escritura pública, en cambio la promesa de ventn de inmuebles 

de más de quiniencos pesos no In rcqu !ere. 

Un tercer sistema consisw en establecer que la promesa -

es consensual. Este slstema se rechaza en el orden prlicrico y en la I~ 

glslactón, por cuanto que de]arín a la memoria Jos elementos caracterf~ 

ricos del contrato definitivo, y esto sería fuente inngotahle de controver

sias. 
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La forma en la promesa yn no tiene el contenido romnno -

del símbolo, sino el objeto de sep;uridnd, de firmeza, para C\'imr contr~ 

vers!ns inútlles, dejando n In mcmo1·in convenciones especia les". • 

v. - Elementos Pr'opios de In Promesa 

a ). Forma escrita. 

Como sennláboinps anteriormente,, nuestro Código Clvl 1 -

exige que la promesa de conti·atar se otorgue por escrita. Siendo sufl

cienre el escrito privado, aunque pueda ser escritura pública, si las par 

tes así lo desean. 

b ). Contener tos elementos carncterfaticos del contrato 

Prometido. 

Nos limitaremos nquf n repetir lo mencionado al hablar -

de uno de los elementos de exfscenda de la promesa, n saber: el objeto. 

En ese capinilo indicamos que el objeto de In promesa es 

crear una oblip;ación de hacer. '.iue toda obligación de hncer debe ser

posíble 1/ Jfciw. Que la posibilldn<l debe ser tnnto ffslcn como jur[dica. 

Que In posibiliJad juríJít'n de la promesa, se desprende de la derermin~ 

clón de los elementos canH:terfsticos del concrnto prometido. Que la -

nó dercrminación de mies elementos, trae L'omo consecuencia que no se 

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

Obra citoda. Pág. 20 ~' 21. 
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objeto. - Y por tn nto que se orlglne la Inexistencia de la promesa. 

e ). Sujetarse a un plazo. 

yamos a verá contlnuncl6n el último elemento que debe -

contener la promesa de contrato. 

El arttcuto 2246 esrablece: " Para que la promesa de -

contratar sea válida debe ... llmlt.nrse a cierto tiempo". 

81 maestro l\ojinn Vlllegas, hncc ni respccw los siguien

tes comentarlos : " No puede vinc..'ttlnrse Indefinidamente a una persona. 

Se considera contrario u In libertad jurfdku ;•u In libertad en general, -

el contrato indefinido de promesa, para vincular permanentemente n In -

personan efecto de sostenerla en uxlo tiempo. Sería además antieco-

nómica esta promesa indefínidn sobre todo paro cele brn r contratos rrns -

lrnivos de dominio. El promicentc quedaría en una sirnaclón de no poder 

ena.ienar la cosa o actuar libremente pnra responder de su promesa uni-

lateral, cuando el beneficiario asf lo exigler:t. No se trnta de un ele--

menro esencial del contraco definitivo, de cal manera que ya no hay unn -

imposibilidad jurídica para compeler u ohlígar al promltcme a otorgar -

la operación definitiva. Si se omite el tíempo y la Ley no exigiera este 

requisito no lrnbrfa una imposibilidad Jurídica, porque en cualquier cler!!_ 

po pourín el beneficiario exi~ir que se c<:lebrara el contrato deflnlrivo. -

Hay una n1zón más bie11 de car5cter jurídico en 01ro sentido: No coar

tar el derecho de libertad en forma indefinida, y, adernáR, una rnzón ·-



econl'>mlca,por esto se considere que la omisión del tiempo o pinzo es un 

requisito de validez y no ele exlstencin; que, por consl¡zulcme, si posee -

rlorinente se seña In el plazo, el contnllo queda confirmado en sentido jt.!_ 

rídlco, es decir, convalidado,retronctlvnmcnce, y aquí se desprende la • 

consecuencia de que sf entre la fecha de la promesa y ln confirmación se 

enajenó la cosa, el promitente sr queda obligado n los daños y perjuicios, 

porque la con val idnción operó retroactiva mente y ya no se trata de un e~ 

so de inexistencia . 

Los contratos def tnltivQs son nulos por vicios internos: I!!_ 

capacidad, Inobservancia de la forma, vicios de la voluntad, o por vicios 

extemos: illcln1d en el motivo o fin. 

La promesa de contrato es nula por omisión en el plazo, -

lo que no implica en realidad un vicio. S61o extremando mucho el razo

namiento podrfo mos decir que curuHlo no se se1ia In el plazo sería Ilícito -

obll~ar al promitentc pennancmemenw a sostener sus ofcrcas: que en -

realidad la ley se ha inspirado en una razón de orden público: consiúe-

rar que es ílíciro restringir la libertad de la persona en forma tal, que -

implique una disminución de su capacidad de ejercicio. 

Así como exisren ciertas cláusulas que prohiben celebrar 

contratos en que hnyn una renuncia a la libertad de comercio, de trabajo, 

de ejercicio en la rrofesión, o de fa propia liberrnd en general: prohibi

ciones que aJvertimos en !os prím.:?ros artículos de la constitución, que-
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esrn blccen que ea nulo todo r11cto o convenio en e 1 que se renuncie la 11-

bertad, osf tnmbll!n se puede decir que es llfclto el contrnto de p1·omesa 

cuando vincula indefinidamente al 11romitcnte, porque lmpllcarfo unn re~ 

tticclón indebida 11 su capncidnd de ejercicio y s61o por este razonamien

to, un rnnto forzado, podríamos encomrar que csrn nulidad cae dentro -

de la regla general que !:lon nulos los actos Ilícitos". • 

E 1 término que debe sciin larsc en In promesa de conrnno, 

es de naturaleza extintiva, esto es, que el derecho del beneficiarlo para 

pedir la cclehrnción del crnnratO definitivo y la obli~nción del promitcn· 

te de celebrar éRte, únlt·amcntc Ruhslstc durante dicho término, cuando

ese término IHI expirado, cxplrn de In mlsmn mnncrn In obligación de e~ 

lebrnr el contrato promeritlo. 

Obra citadn. Pág. l tl y 20. 
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CAPITULO TERCERO. 

l. Punclón jurfdlco -Econ6mlcn del Contrato lle Promesa de Compra -

Venm de bienes Inmuebles. 

Crítica 

l.n utilidad de la promesa de contrornr consiste en que es 

un contrato por el que se ¡.¡cnera la obligación de celebrar otro contrato. 

Tenemos así que Hll función es cxduslvnmcnte Jttddlcn. - Ya que su e~ 

tenido, es una obllgnción de hacer, consistente en In celebración del co!l 

rmto promct Ido, de acuerdo con lo ofrecido. 

Al respecto el maestro Francisco Lozano Noricga. nos lll 
ce:" La utilidad de este contrato consisre en que es un medio que conce

de el derecho, que dn In Ley, para asc~urnr, en el futuro, In cclehra·-

ctón de un concrnto. Esta es precisamcnre la función de In promesa de 

contrato: ésta es la utilidad. Puede ocurrir que lns pnrtes, o una de -

ellas, no estén en condiciones o no estén en la posibllidnd, o no quieran 

celebrar en un momento dado un contrato definitivo. l'cro, en cambio, 

si tienen lncerés en asegurar lu celebración de ese contrato definitivo en 

el día y plazo dcrenninatfo; es decir, en el momento presente, estnn in!_ 

posibilitados, o no están en condiciones, o no quieren celebrar el contr~ 
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ro deft11ttlvo: pero tienen de todas maneras, interés en celebrar ese con

trato definitivo futuro en un plozo determinado. El procedlmiento, el -

medlo que ln Ley señala para nlcanznr este fin, es precisamente la cele-

bractón de este contrato prellrninnr: promesa de contrnmr". • 

Y el maestro Hllfncl Rojlnn Villegns, nos dice: "La pro-

mesiqle contrato cumple una función jurfdlcn, es decir, su flnalldad es -

exclusivamente jurídica y no económica. 

Claslficñhamos los contratos por su flnnlidad, en contra-

tos que se proponen una finalidad exclusivomenrc económica de a11ropla-

ción de rique;rn, como son, los trasllnlvos de Jomlnio, y de aprovecha-

miento de riqueza, o sen, los traslativos de uso; dijimos también que la 

función económica podfo l'Onslsttr en el aprovechamiento de sel'Vkios. -

en los contra tos que t iencn por ob,ieto obliga dones de hacer: o en la CO':!} 

binación de la rlquczn y el servido, en In sociedad y la aparcería. Tat!! 

bién dijimos que hn v comratos que tienen una final idnd jurídica exclus lva . -
mente, como son la promesa de comraro y el mandato representativo, y 

una tercera categorfo que tienen una finalidad jurídí co ·económica, co • -

mo son los contratos de ~arnntío. 

En la promesa o contrato preliminar se cumple una finall 

dad exclusivamente jurfdica. No hay ni transmisión de la riqueza, ni -

apro\'echamlento Je la misma, ni tampoco utilización de servicios: a p:_ 

Ohra citada. l1ág. 5q y 60. 
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sarde que se trntn de unn obllgnción de hacer, que generalmente Impli

ca la utilización de servicios, como esm obligación de hacer es especlalf . -
sima -otorgar en el futuro un cootrnto-, no tiene contenido econl'Jmlco". * 

Por otra parte el contrato cie compro -venta, tiene por fu!!_ 

clé>n, lo siguiente : " El contrato de compra -venta es lndlscmlblemente 

el que tiene mayor Importancia entre los de su clase, en primer lugar -

porque se trata del contrato tipo de los traslativos de dominio y, además, 

porque constlmyc la principal formu moderna de adquisición de riqueza; -

es dech·, tanto en su función jurfdlca como económica, debe merecer un 

esmdio especia l. Por otrn pnne . la compra -venta constituye el medio 

primordial de adquirir el dominio. 

Las formas de adquisición del domlnlo, escán representa-

das por el contrato, In herencia, la prescripción, la ocupación, la acce-

sión, la adjudknción y la Ley. El contraro es, en el ncrecho Moderno, 

la forma principal de adquirir el dominio: y dentro del grupo de los con-

rrntos translativos, la compra -venta es a su vez la figura principal de -

adquirir la propiedad, dentro de los conrnHos transla1ivos de dominio. 

Desde el punto de vista económico, la compra -venta co~ 

tituye una de las formas de apropiación de riqueza. Se debe a Bonneca -

se la distinción entre derechos reales y personales, considerando que --

los derechos reales son formas de apropiación de la riqueza y los pers~ 

Ohra citnda. Pág. (' y 7. 
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nales son formas de urillzación del servicio. Conforme a este criterio, 

Los conrrnros translativos de dominio, al originar derechos reales, con~ 

tltuyen formas espedflcns de adqulsiclón de riqueza, y más concretnme!!. 

te, todos los contratos transforlvos, al originar la propiedad, consrlm-

ren la fuente prlmordia 1 de aproplnclón". • 

En atenc16n a lo anterior, tenemos que la promesa de co!!. 

tratar, tiene una finalidad exclusivamente jurídica: Crear pnrn una o -

ambas partes la obligación de celebrar el contrato prometido, de acuer

do con lo ofrecido. 

Ahoni bien el contrnto que se promete celebrnr mediante -

la promesa, es el que puede va ria r en su comenh.lo, pues como hemos -

visto el contrato que se obligo uno n cclehra r mediante el contrato de ·

promesa, puede ser cualquier contrato, incluso uno Innominado y no ex

clusiva y solamente un contntto de compra -vento. 

Pero el caso a estudio, es aquél contrato de promesa, en

cl cual el contrato prometido, consiste en la compra -venta de un bien -

inmueble. 

Tenemos por tanto que descomponer ese contrato en sus • 

dos componenrns : el contrato de promesa y el conrraco promertdo. 

a ). - El conrrnro de prcmesn. • En éste se asume por • 

• Obra diada Auror Rafael Rojlna Vlllegas. Pá¡.;. 31 y '.\2. 
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una o ambas pnrtcs, Jn obllgncl6n do celebrar en un pinzo determinado, -

un contrato de compro -ventu de un bien Inmueble, y 

b ). - El contrnto prometido. - Que consiste en celebrar 

la compra -venta del hlen Inmueble. 

El primer contrato, o sea la pro~esn, no engendra efec-

tos translativos de dominio, pues sólo dn lugar n la obllgac16n de hncer -

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

El segundo rontrnto, o sen el contrnro prometido, que co~ 

siste en In compra -venra de un hicn Inmueble, si tiene efectos translntl

\•os de dominio. 

En caso de que se incumpla el conrrato de promesa, el I~ 

nefü:iario tiene el tlerccJ10 de exigir el cumplimiento de !ns obll~aclones 

i11hercntei; n In promesa, o Rea, ohllgnclones de hacer, cons istenrcs en -

la celebración del contrato prometido. 

Todo lo anterior se dice en atcnci6n a la preocupación que 

me producen las personas que fundamentan las adqu islclones de sus ca -

sas, medinnre tales comratos de promesa, pu6s cunndo le pre~untnn a -

uno que ¿,Qué garantía tienen, o se les ofrece eon la redacción de un e~ 

crito de mi naturaleza?, se les indica lo Incierto de su situación, ya -~ 

que, en caso de un incumplimlento por parte ele su promitemc vendedor, 

sólo remlrTan acción p;irn solkitnr In celebración del contrato de com--· 
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prn - venta: pero que mi contrnt0, ni momento de un lncumplimlento de -

la promesa, podrfa ser ln·ealizable, por la clrcunsrnncln de que ese -

contrato esmvlcra carente de objeto; o se&, porque hubiera salido del P!! 

trlmonio de su vendedor el blen objeto de la compraventa, que se obligó 

a celebrar mediante la promesa, como así mismo Llisponc en este caso, 

el artículo 2247 del citado Código, que prevee (cuando el bien lrnya sal!_ 

do del patrimonio del promitente ), que In promesa quedará sin efecto, -

y que el promltente lncumpl Ido, será responsa ble de los dn!'\os y perju 1-

cios que haya orl~inndo a la otra parte. Indemnización, que quedará s~ 

jeta a la buena suerte del futuro adqu !rente de que encuentre un pntrlm~ 

nlo solvente, despul:a de un jUlclo, donde obtuviera una sentencia favora 

ble. 

Tenemos por rnnto: y es el argum~nro en el cunl quere-

mos lnsisLlr, que no se puede hacer unu scgregadón rnjimte, una separ!! 

clón que inch1so nos atrevednmos n tildnr de nhslmla entre el contrnto • 

de promesa, )'aquél contrato prometido meuiante mi. 

No es que nosotros queramos sostener que el contrato de 

promesa no tiene una existenciu all!onómn, y que Incluso en na'la puede 

diferenciarse a la promesa del contrato prometido, a manera de lo pos

tulado por el artículo 1589 del Código Civil ue Nnpoléon que decía que: 

"La promesa de venta equivale a la venta, cuando hay co!! 

sentimiento recíproco de am 1:ias partes, sobre cosa y predo". 
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Por el contrario, queremos Insistir en que et contrato dc

promesa, por ser un contrn to Independiente y nutonómo, sólo crea olJI ip;!! 

clones de hacer, consistentes en celebrar el contrato prometido, de --

acuerdo con lo ofrecido. Que unn ob!tgnc!ón de hnccr incumpll<ln, darfa 

acción al beneficiarlo de solicitar de In otro parte la celehroclón del co!.!_ 

traro prometido y en cnso de que se negaran cumplir la obllgaclbn ele h!!_ 

cer, de celebrar et contrato prometido, en su rebeldfn lo celebrnrfo el -

juez, como asienta el orckulo 2247, con una termlnologfo defectuosa, e~ 

mo hemos visto en otra parte. 

Por ejemplo, en la Notnrfo número Dos del n. F. , donde -

trabajo, con motivo de realizar mi práctica profesionol, el pCibllco acu

de a solicitar la elaboración de una cscrimra que contenga un contnlto de 

promesa de compro ·venta de un determinado bien Inmueble, con miras· 

a obtener Seguridad juddic11 en la adqul:::;ición de dicho ínmuehlc. 

Sin embargo, la Sc¡¡;urhfad Jurídica, que esrnmos en posi

bilidad de otorgar n csrns personas, es muy precaria, yn que ese conrr~ 

to, aún cuando ·.;e encuen1 re autenticado tmte el Now rlo Pl1ht ico, no con::_ 

tituye un título por el cunl se adquiera, grave o limite el dominio del In

mueble, sino (micamente consigna la voluntad Jel promitente vendedor • 

de respetar su promesa: De venderles en lo futuro, dentro del pinzo -

señalado. 

1\I respecto, el macsrro Hoberto NC1ñez y Escalancc, nos -
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dice: ·•El Problema Hnblroclonnl - No escnpn nl conocimiento general, -

que en la capital de la República y en los poblaciones o ciudades de mayor 

Importancia existe un morcada escasez de hnbltadón, lo ctrn 1 ha venido a 

constituir un problema soclal·de gran impormncln, cuyas con8ccucnchrn

son fundamentalmente Las de crear una situación de angustia en aquellas -

personas que carecen de un lugnrcómodo e higiénico pnrn el nlojnmiento

de su familia y que por otro Indo atenmn con recursos limilntlo8 para la

adquisición de los mismos. Estos personas estñn dispuesti.u; a reallzar 

cualquier sncrlflrio con In mira de obtener un terreno en el cual fincar o 

un departamento sujeto al régimen Je propiedad y condominio para habi-

tnrlo, en ambos cnsos sobre In base de ohtencr un crédito de cualquier • 

naturaleza a largo plazo que les permita pagar ~'6modamentc el precio -

de los bienes adquiridos y n l mismo tiempo entrar desde lue~o en In pos!: 

slón y disfrute de los mismos. 

ne esta situación se han aprovechado mullltud de personas 

sin escr·úpulos para ofrecer al público en venta lotes de terreno o depn!. 

tamemos sujetos al régimen de condominio tratando de explorar la nece

sidad irn[)Criosa del comprador, lo que lm dado lugar n que quienes ad--· 

quleren en estas condiciones un inmueble, ya sea un terreno o departa-

mento, sin consultar abop;ados, notarios o peritos en la materia, estén -

dispuestos frente a su agobiante net·esidad n entregar sumns de dinero -

llamadas" cn¡:i;anche" para conseguir de inmediato una posesión material 

aparente del bien que pretenden adquirir. 
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De este proceso derlvndo del exceso de demnndns sobre -

la ofe1ta, se ha llegado al slstemn de formular los llomndoA contratos de 

promesa de venta, con los cunles se npnrento una tnrnsncclón que Impli

ca In compro - venta de un Inmueble, ..•. contratos .•. cu~·!l celebración 

en muchos casos queda tipificada dentro de lo prescrito por el Código P~ 

nal, sin embargo, el comprador no tiene realmente protección nlguna de 

acuerdo con los condiciones establecidos en el contrnto, por diversas~ 

zones que aunque no son propiamente de índole jurfdica nos conviene an!!_ 

tizar, puesto que In obligación del jurlstn y más especialmente la del n~ 

torio, es la de resolver dentro de lln cauce legal los problemas de tipo -

personal y social. 

ne las razones mencionadas, prirncni mente podemos col!. 

siderar el hecho de que nuestro temperamento y formn úc proceder nos -

lleva genernlmcmc a aceptar situaciones en las que somos vkitmas del

nbJso sin recurrir a las armas que la Ley nos da para defendernos, en..

tre otras cosas, porqt1c el pueblo ha perdido la fé en In adrnlnistracl6n -

de justicia a Ja cual, salvo honrosas excepdoncs, considera cornipta y

venal; estn situación se agrava cuando el fraccionador o constructor de -

edificios en condominio es persona o empresa con bastos recursos eco-

nómicos, porque se reme, y en parre con jt1stificada razón que esa po-

cencialldad económica logre doblegar la justicia. 

Otra razón deriva de la forma engañosa por la cual se ha

ce publicidad a las condiciones y bondades del inmueble que se ofrece en 



venta, así como a las aparentes fncilldades que se conceden pa1·a su ad

quisición. 

La C1ltima de las razones que queremos contemplar, y és· 

ta es la que nos interesa mús analizar, estriba en que el otorgamiento -

de Inicio al celebrar la operación del contrato de compra ·venta, ya sea 

con reserva de dominio o con hipoteca, en escritura púhlfcn. significa PE 

ra el comprauor un desembolso considerable fundamcncalmente por el PE. 

go de los impuestos que gravan esrns opernclones, ya que como todos -

sobemos, los l10nornrios nornrlnles son verdaderamente exiguos e Insig

nificantes. 

Los frncclonndores o constructores de edlflclos en condo 

minio a1lrovcchnn esta situación e Inclusive le hacen considerable publi

cidad, para encciminar ti! fmuro comprndor n la aceptnción de la celcbr_!! 

ción de un contra to priv::ido, t~n vez del oto1·~a m íento de In escrlturn p(1 blJ. 

ca. El vendedor sabe que si In operaci6n se otor~a en csnhura pí1bli

cn, se lin'litan los recursos del adquirente, y cstn sittmción, traerá co -

mo consecuencia que no tenga el referido t:omprador la misma capaC'iuad 

económica para el pa~o del" c·ngand1e", por lo que, u ofrece una cantl-

dad menor co1wJ" en~ancllc", o Jcsiste totalmente de la operación. 

De esra m::incra to:=:. vendedores t.1.1ro interés es obtener a 

la mayor brcvedaJ posible el enµanchc mñs aleo en relación al precio, -

puesto que éste representa su vcnladcrn utilidad, como veremos des -- -
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pu~s. nlegA que por razones comerciales no es conveniente el otorgn--

miento de inmediato de uno escritura de venui •. 

Inseguridad jurídica.:- De acuerdo con el panorama que llevamos 

plontet1do, el comprador se encuentra totnlmente desprovisto de firmeza 

en su operaci6n. • • • Por otro lado, de acuerdo con el texto mismo del -

contrato celebrado, se establece paro el comprador, la imposlbilltlatl de 

exigir escritura pública, mientras no haya terminado de pagar la totali

dad del precio convenido y sus intereses, cláusula que aunque es nula -

" per se", Influye mora !mente sobre el comprador, estableciendo una -

coacción que le limita para ejercer las acciones legales que le competen, 

mientras no se aResora adecuadamente, lo que en la mayoría de los ca

sos no hace, ya que se arlene al texto mismo del contrato, considerando 

que esa estipulación es operante. 

Analizados estas distintas slruociones, llegamos natural

mente a la conclusión de que el comprador carece de un título válido que 

acredite sus derechos de propiedad, con lo que se establece el primer -

aspecto fundamental de su inseguridad Jurídica respecro a la compra que 

ha realizado. 

Pero no se detienen ahí las cosas, el conrrato mismo es -

carácter leonino, independientemente de los aspectos financieros, en -

los que, mediante una redacción moíloso de las cláusulas, el vendedor -

obtiene por concepto de intereses una cantidad mucho más elevada de la-
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que aparentemente supone pagar el comprador, de acuerdo con In rasa de 

intereses pactada, se esrn blece ndcmlis una rescisión nmomiitkn del co~ 

trato, que será decidida por sr y n111e sí por e 1 vendedor, qu len en mu - -

chas ocasiones despoja n 1 comprador del Inmueble vendido y del Importe 

del precio y de los Intereses pagados hasta In fecha del despojo, sin que, 

en la mayorta de los <'nsos el comprador Intente la acción penal corres·· 

pondiente ya que se configuran los delitos de despojo de Inmueble, fraude 

y abuso de confianza. 

llasm este momento sólo hemos considerado In lnsegurl-· 

dad jurídica del comprador, suponiendo que el vendedor, nunque abusivo 

y leonino, no obra del ibermlnmcrnc de manern fraudulenta, pero In rea l.! 

dad es orrn, en la mnyoría de Jos casos, el frncclonauor o el conscruc·

tor, han obtenido uno o más cr~dlrns sobre los inmuebles objeco de In -

venta, mismos que no hace del conocimiento del comprador, por lo que. 

desde el punto de vistn económico, en In mnyorfri de los cnsos, según d!_ 

jimos anres, con el solo enf'nnche yahon obtenido la roralidad de su utlll· 

dad en la opemcíón, )'en el saldo solnmence se constituyenen lntermediE_ 

rlos ocultm; entre comprador -deudor y acreedorefl, obteniendo general

mente una utilidad adiciono! en urnnro a In rusa de Intereses; en otros ca 

sos, sumando el enganche con los créditos que gravan el inmueble, han -

recibido en exceso el precio pactado, y otras veces ya recibido el enga!!._ 

che, los abonos no son aplicados al pago <le los créditog que gravan los -

inmuebles. 
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Ante todo estas slnmdones y prccis1J111cmc ror carecer -

de un tfru\o jurídicamente válido, el comprador cstii cxpuesco n que en -

un momento determinado desnparezcn el vendedor, y el propio compra -

dor tenga que afrontar la sltunci6n de cubrir n ncreedores preferentes y 

de buena fe créditos superiores al momo del saldo del precio de In com· 

pra ·venta. 

l;-inalmente también debemos de considerar dentro de es

te Capítulo de inseguridad jurídica, que mu)' a menudo, el fracclmmdor 

o el constnictor no han cumplido con las uisposlcioncs legales y ndmini~ 

trativns que rigen n los fraccionamientos o n In construcción de edlfl--

clos en condominio, por lo tonto, el comprndor ni terminar de pa - -

gar el precio y los intereses del inmueble, se encontrará frente a una sl_ 

tunción de imposibilidad jurídica para obtener un cítulo válido, ya que -

por falta de cu111plí111icnto de Jm; requisitos aludidos, ning(m notarlo est~ 

ríl en posibilidad de autorizar la cscriturn correspondiente. 

Sinrnclón Fiscnl. - Como ya apunrnl~mos antes, esca siniación 

de celebración de contratos .... y la inse~urldnd Jurídica que deriva para 

los compradores de dichos contratos, es propiciada por el problema --· 

que origina a 1 comprador el pago inmediato de los impuestos que gravan 

In operR cH'.m de compraventa, por lo que una de las fórmu lns que consi -

deramos posibles pura evitar que continlicn dcsarrollñndose esas opera

ciones Ilegales, propiciadas en parte por In naturaleza y monto de los -

impuestos que gravan In operación, es In de que lns leyes fiscales, d~n 
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por rozones de beneficio soclnl y sep:urldnd jurfdlcn, un trntnmlcnto nd~ 

cuado n las opernciones de comp1·avenm de hienes Inmuebles en ohonos'' .• 

Por todo Lo an~erlormeme Indicado cnbe crlticn r dura me.!! 

te al contrato de promesa, cunnclo el contrnto prometido consiste en la -

compra -venta de un bien Inmueble, bajo los siguientes aspectos : 
• •. , .. ···~,, ..... ··.:··<· 

t. - Se pres.ta pnrn In comisión de delitos de fraude • 

. 2; - Se presta para la estipulación de cláusulas de cará~ 

ter leonino. 

3. - Se desvlrurnn lo que en realidad son contratos de --

compra -vento con reserva tic dominio o compra ---

venta en abonos, para clnr snt isrncclón n fines ndve_:: 

sos a In Seguridad jurídlcn Inmoblliar y a In percep-

ción de impuestos. 

4. - Por último, se prestn pnrn la renliznclón de evasio-

nes flscnles, en actos jurídicos sujetos n crlrutacl6n. 

• Obra: El fraude en los llamados Contratos de Promesa de Venra. 
Autor : Roberto Núnez y Esca lante. 
Revista de DPre>cho Notarial. 
Asociación Nacional del Notnrindo Mexicano A.C. 
Septiembre de LL>72. Pi'íg. lJ(', lt7, 118, l!ll y 120. 
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CAPITULO CUARTO 

íle la Inscripción en el Registro Público de la Propiedad -

de los Contratos de Promesa de Compra -Venrn de bienes inmuebles. 

Vamos o examinar en este capítulo, las distintas sinrnci~ 

nes que en la práctica presenta et contrnto de Promesa de Compra -Ven

ta de un blen inmueble, si¡¡;ulcndo el siguiente orden: 

Primera Siruadón. 

l. Se trata de una Compra -Venrn denomlnadn indebidamente -

Promesa de Vcnrn, pero no es pcrfecroet derecho del vende

dor. - Son dudosos o equ f vocos los derechos del vendedor: -

Su peligrosidad. ( Fraude penal y evasi6n fiscal). 

a }. Que no sea duei'to el promirenre vendedor. 

b ). Faltan requisitos para subdividir o fraccionar. 

e). Que exismn gravámenes. 

Esta primera siruación que contemplamos en ta aplica-·

clón práctica del contrato de Promesa de Compra - \'enm de un inmueble, 

es la más peligrosa de todas las nplicaciones que tiene, ya que en mi 

forma empleado, se prcsrn para la comisión de delitos de fraude. 
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Decimos que en tal fonnn empleado, el contrato de 11rom~ 

sa se presta parn la realización de delitos de fraude, por lo siguiente: 

La compra -venta deftnltlvn de un Inmueble, si su precio -

es superior a qulntenros pesos, deberá en todo caso constnr en escritura 

pública ante notarlo. 

El notarlo es, sefrlin lo dispone el nrtfculo 2o. de In Ley -

del Notariado" La persona vnrón o mujer lnvest lcln de fe públ lea porn h'.!.. 

cer constar los netos y hechos jurídicos n los que los Interesados deton 

o quieran dar autenticidad conformen las leyes, }'autorizada para lntei:_ 

venir en la fornmción t1c'rn1es netos o hechos jurídicos, rcvlRt!endolos -

de solemnidad y forma lcAnles". 

Y uno de los netos en los que el Nornrlo debe Intervenir, 

es en la ennjcnnci6n de bienes inomeblcs, cuyo precio sen superior a -

qulnícntos pesos, de conformidnrJ con lo dispuesto por el nrckulo S~ de -

la propia Ley, que dice: "Las ennjenndones de bienes inmuebles cuyo -

valor convencional sen mayor de quinien1os pesos y In constituci6n o --

transmisión de derechos reales estimados en más de esn suma o que ga

ranticen un crédito por maror cantidad que In mencionada, pnrn su vali

dez, deberán consrnr en escritura nnre Notario". 

Es decir, el Código Civil y la Ley del Nomrimlo, disponen 

que la enajenación de un bien inmueble, cuyo precio sen superior n qui

nientos pesos, Jebcrá constar en escritura pública ante notario. 
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Tenernos por tonto que el Nornrio Púhllco, es la autoridad 

encargada de proporcionnr Scgurldnd jurfdicn 11 las trnsmlslones Je In-

muebles. 

Es decir el Notarlo ·observará y deberá observar en la 

Compra -Venrn ( y en gc;¡nera I en la enajenación ) de un bien Inmueble, -

que se cumplan los siguientes requisitos: 

a. - Que exista una tlrulación antecedente jurfdlcnmente correcta. 

b. - Cerciorarse plenamente de In ldcnrldad del vendedor y de su 

capacidad lc~al. 

e.- Que estén sntisfechas las exigencias odminlstrotlvas de su1l_ 

división y frnccionamlento, asr como ctmlquiero otra. 

d. - Que estén cumplidos las disposiciones de carácter fiscal co

nexas al ncm que se celebrn. 

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

de grav5menes. 

Por todo lo anterior, vemos que el celebrar una opera-- -

ción definitiva de compra -venta de un bien Inmueble, Implica el que qu~ 

den cubiertos los requisitos indicados. 

Requisitos que, se¡;ún vemos, tienen su razón de ser en -

el valor de Se¡;uridad juridica que se debe proporcionar al mlqulrenre de 



eRe Inmueble, asr como al público en general, que tiene que esror en e~ 
- . . 

noclmlento de_ la sltu~?-16nJul'ídlcá que guardan los Inmuebles. 
,, ~:/~ ",' 

El no acudir al Notario parn comprometer un Inmueble ya 

sea en venra, o en general cunlquler acto de enajenaclt'>n, Implica el quJ_ 

tnrle la lntervencl6n en netos en los cuales debe intervenir, por las ro -

zones antes Indicadas, de proporclonnr la esrnbllldatl, la seµurldat! jmf 

dlca, que el tráfico comercial de Inmuebles requiere. 

No obstante, personas sin escrúpulos. sacan provecho de 

esta situación, elaborando el slgulenre razona mlenco: 

S 1 vendo ( en genera! enn jeno ) este Inmueble en un precio 

superior a quinientos pesos, la Intervención del notorio p(1hlico será fo!:_ 

zosa y en tal virtud b.iscan unn imluci(m constnifda de In siguiente mang_ 

ra: 

Si ncudo a la figura del contrato de promesa, obcendré, -

to siguienre: 

l. - La formalidad necesaria paro In promesa, será únicamente 

el escrito privado. 

2. - La obligndón derivada de un contrato lle prorrcsa, es una 

obligación de hacer, de celebrar el comram prometido de -

acuerdo con lo ofrecido. l,o cual implica que mediante mi· 

contrato, no comprometo, ni enajeno, ni gravo el inmueble· 
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en cuestión, sltllaclón c¡ue, proooblemcnre me deje en liber· 

tod de conseguir" otros" compradores del mismo Inmueble: 

conseguh· vnrlos "enganches'' de dlstlnt:rn personas aceren· 

de la venrn de un mismo Inmueble, o en fin, que me dejnrá • 

en lll:icrtnd para cjcrcltnr un posible "nnimus fraudulento", 

puesto c¡ue la misma Ley abre In puerta a ln suspicacia de un 

comportamiento Antijurfdlco. Es decir, mediante el em·· 

pleo de un conrrnto de promesa puedo llegar a defraudar, ya 

sea porque , 

3. - Me ostente y aparente como el dueiio <le un Inmueble, sin -

renlmeme serlo, mediante engaños o mnquínnclones y nrtlf.!_ 

clos, pura alcanzar un lucro Indebido. 

4. - Porque no obstnnte ser verdndernmente el ducíio de un ln--

mucble promcra en vcnrn 11 dos o más personas ( nbsolurn e 

independlememcnre una venrn de fa otra, es decir, no en -

copropledatl ), 111euian1c In celebrnci6n tle contratos de pro

mesa, obteniendo en ambos el precio tornl del inmueble. 

5. - Porque no obscante ser verdadera mente el dueño, obtenga -

diversos anticipos de diversos compradores y no en copro-

picdad a cuenta del precio del inmueble, con objeto de alca~ 

:i:ar lucros indebidos. 

6. - Porque no deseo sntisfncer ciertas exigencias admlnlstmti-
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vas del inmueble en cuestión, como permisos de nutorlza-

ci6n de subdlvlsl6n o fracclonnmlento. 

Por todo lo anterior, vemos que en ta 1 formo Interpreta -

do el contrato de promesa, dn unn pmilbllidnd legal pnra un comporm--

mlento amljurrdico. 

Se abre una puerta pn ra que, a trnvéA de los medios que 

la Ley proporciona, se realicen conductas falaces, que no encajan qui

zá exactamente dentro de los tipos dellctlvos. 

Y decimos que no enc.-njan qulzli exactamcnca dentro de los 

tipos delictivos por lo siguiente: 

El artkulo 387 del Código Penal, hace alusión a lns for-

mas más usuales de la comisión del dellm de fraude, siendo de nuestro

lnterés, las siguientes : 

Fracción 11. - "A 1 que por título oneroso ena ¡ene alguna cosa con 

conocimiento de que no tiene derecho paro disponer de ella, o la arrien

de, hipoteque, ernpeiíe o grave de cualquier otro modo, si ha recibido -

el precio, el alquiler, la cantidad en que la gravó, parte de ellos o un I~ 

ero equivalente". Aquí cabría indicar que la obligación ..:rea<la media!!_ 

te una rromesa, no consiste en la enajenación de unn cosa, ni en su --

arrenda mienro, hipoteca, empeño o gravamen, y por tamo la celebra--

ción de una o varias promesas y la obtención de sus precios o anticipos -
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en repetldns oct1slones, orlglnnrli seguramente responsahilldt11lcs de ripo 

civil, pero no queda subsumida exnctnmcnte dentro de csrn frncclón 1 I • 

del artículo 38i. 

La Fracci6n VI f del mismo artículo, dispone que: "1\I que vende 

a dos personas una mismo cosa, sen mueble o raíz, y recibe el precio -

de lo primera o de la segunda ennjennclón, de ambas o porte de él, o -

cualquier otro lucro con perjuicio del primero o del segundo comprm.lor". 

Aquí ('abe hacer mención, a la circtmRtnncin de que en csm frncclón, se 

es1á en el supuesto tic una doble ventn, maR no en el supuesto de una do

ble promesa de venia, con lo que rcmlríanios, que 110 se suhsumírfo cxas 

rnmcnte dcn1ro del tipo delictivo, descrito en estn fracción. Es decir,

cl su.jeto activo de tal conducrn alegaría que vender dos veces una misma 

cosa, sí confi¡!ura el delito de fraude: pero que el prometer vender dos -

veces la misma cosa no confiµura el tlcllto Lle fraude, pues no cae dentro 

de sus supuestos. Habrá sin duda una responsabilidad clvll. mns no pe

nol, de suhsundón dcnrro de este tipo delicrlvo. 

Por último, las fracciones XIX y XX del proploartk'lllo-

38i, definen las conductas delictivas de imermediarlos en operaciones -

de traslación de dominio o constructores de edificios en condominio, -

que distraigan las 1.·antidades obtenidas con mi motivo en objetos distin

tos al concertado. 1\ 1 efecto dichas fracciones dicen: 

Fracción XlX . - "A los Intermediarios en operaciones de rrasl~ 
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ción de dominio de hlenc.>s Inmuebles o de grnvómcnes reales sobre és--

tos, que obtengan dinero, títulos o valores por el Importe de su precio,

ª cuenta de él o para constln1lr ese gravamen, si no los destinaren, en -

todo o en parte, ni objeto de la operación conccrtnda, por su disposición 

en provecho porplo o de otro; 

Para los efectos de este dellto se entcnderñ que un inter

mediario no ha dado su destino, o hn dispuesto, en todo o en parte, del -

dinero, rftulos o valores obtenidos por el importe del precio o a cuenta -

del inmueble objeto de In traslaci6n de dominio o del gnwamcn real, si

no realiza su depósito en Nacionnl Financ-iern, S.A. o en ma!quler Inst!._ 

ruclón de l1epó~it0, dentro de los :m díos si¡.tulentes a su recepcl6n a fa· 

vor de su prf')plecario o poseedor, a menos que lo hubiese entregado, --

dentro de ese término, ni vendedor o ni deudor del gravamen real, o de 

vuelto al comprador, o nl acreedor del mismo gmvamen. 

Las mismas sanciones se impondrán a los gerentes, dlrec 

rores, mandatarios con faculrndes de dominio o de administración, adm_! 

nisrradores de las personas moniles que no cumplan o hagan cumplir la 

obligación¡¡ que se refiere el párrafo anterior. 

El depósito se entregará por Nacional Financiera, S. r\., 

o la Instlwclón de llepósiro de que se trate, a su propietario o al cornPJ! 

dor. 

Cuando el sujeto acrlvo del deliro devuelva a los Interesa-



dos las cantidades de dinero obtenidas con su n ctuoción, antes de ¡que se 

formulen conclusiones en el proceso respectivo, In peno que se le apli~ 

rá será la de tres días n seis meses de prls!6n, y" 

Pracclón X X. - "A los comnructores o vendedores de edlflclos -

en condominio que obtengan dinero, tfrulos ovo lores por el lmporte de -

su precio o a cuenta de l'.!I, si no los destinun:n, en todo o en parte, al

objeto de la opcrnclón concertado, por su disposición en provecho pro-

pio o de otro. 

Es aplicable n lo dispuesto en esrn fracción, lo ·letermi

nndo en los párrafos segundo y quimo de In fracción anterior. 

Las lnstit11clonei:; y OrganiAmos Auxiliares de Crédito, 

las de Fianzas y las de Seguros, así como los Organismos Oficiales y -

Descentralizados nutorizndos lc¡;nlmente pnra opernr con inmuebles, -

quedan exceptuados de la obllgaclón de constituir el depósito a que ser~ 

fiere la fracción X 1 X". 

Vemos que de la amplitud con que están redactadas las -

fracciones XIX y XX, que sí podría entenderse que quedan enmarcadas -

dentro de sus tipificaciones, la celebración de uno o varios conrratos de 

promesa de ven ca de un inrnuehlc con animo fraudulento; pero se enrien -

de mas bien que sancionan a intermediarios o corredores y a conscruct~ 

res, con lo que si el sujeto activo de la comlucrn no encajara en estas -

clasificaciones, no se configurarfa exacmircnte la conducm en el tipo y-
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por tonto no habrfa tugor a configurar el delito de fraude, con lo que ten

dríamos que buscar entonces la ndecuaci6n de tn 1 condu~'ta a otro tipo de 

delito, mas no al delito de fraude. 

Stn emhílr~o. sólo podríamos enconttar nlgun tipo donde -

subsumir la mencionado conducto, dentro de alguno de los delitos patri

moniales, distintos del fraude, como son el robo y el nhuso de conflnn

za, pero de la sbla lectura de los a rtkulos que tlcscrl b<.m ta les delitos, -

se ve su imposibilidad de adecuación de In conducta ni tipo. 

"Artfculo 3h7. - Comete el delito de robo: el que se apodera de 

una cosa mueble ajena, sin derecho r sin consentimiento de la persona·· 

que puede lllsponcr tic elln con arreglo n In ley". 

" 1\ rt !culo 382. • A 1 que con pcr¡u lcio de a lgu len dlspon:;¡;a pora • 

st o poro otro de cualquier cosa 1m1eblc o¡cnn, de In que se le hoya tras

mitido la tenencia y no el dominio, se le sandonarií con prisibn de un· 

año y mu Ita hnsrn de quinientos pesos. cuando el monto del nbuso no ex ce 

da de quinientos pesos. 

Si excede de esa cantidad pero no de veinte mil pesos, la 

prisión será de uno a seis años y la multa de quinientos o cinco mil pe-· 

sos. 

SI el monto es mayor a veinte mil pesos, la prisión será

de seis a doce nños y la multa de cinco mil a die-¿ mil pesos". 
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IZs decir tendrfn mos que husca1· en rn l caso alguna ncclon 

de 1·espo11so bil idnd civil contra el proml tenre vendedor, como seria el -

pago de lo Indebido, In rescituclón de cosa ajena o nlguno otro similor. 

Sin embargo1 rodavTa tenemos oportunidad ele subsumir 1.!!. 

les contratos de promesa dentro del tipo delictlvo del fraude, argumen

mndo de la siguiente mone1·a: 

El articulo 386 del Có<llgo Penol, define ni dellro de rrau 

de, como:'' Comete el delito de fraude el que enµaiiando a uno o nprovc -

chándose del error en que éste se hnlla, se hnce llkirnmcnte de alguna • 

cosa o alcanza un lucro indebido. El delito de fraude se cnsrlgnrñ. ,". 

En este caso si podrfnmos clemostrnr que el comroto de • 

promesn, o los contratos de promesn celebrados en mi virtud con animo 

falaz, sí encnjan cxncrnmellle dentro d(•l tipo dclktivo del fraude, des-

crito por el artículo :rnti, va que se considernrfo que tales contratos son 

los meJios en~aiiosos, maquinaciones o artificios pnra In obtención Lle un 

lucro indebido, que serínn los rreclos o antklpos o ¡;ammcins obtenidas. 

En las descripciones de las citadas fracciones 11 y \' 1 l -

del artículo 387 del Código Penal, no son emcrameme subsumiblcs den

tro del tipo, la celebrnción de contntros de promesa de ,·omprn -venta -

de bienes Inmuebles: no obstante, debemos recon.Jrtr. que el arrkulo •· 

:3!-ló hace referencia a In conducrn en que ~·onsíscc el Llcltto de rrnude, ~· 

el artk'"Ulo 387 uel propio onlermmicnto, hace ulusil)n a las formas más ~ 
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usuales en que el delito ele fraude se comete, pero siendo suficiente el -

que sea subsumihlc In conducta dentro de lo dlspuesro por el tipo conrenJ. 

do en al articulo 386. Siendo las dlvenrns fracciones del ortki.1!0 387 -

ejemplificativas o demostrativas de los medios mós usun les como el d~ 

lito de fraude llega a cometerse, ni respecto el maestro Mnrlnno Jimé--

nez lluerta, nos dice: •·La definición del delito de frnude, del articulo -

38b ponen en relieve que sus elementos eons t ilu1 lvos i:;on: a ) uno con-

ducm falaz: b) un acro de disposición: y e) un dnño y un lucro pntrimo-

nial. Empero, en las veinte fracciones de que consm el artí<:ulo :rn7 se 

describen otrns rnnrns conductos snnclonndns con" las miRtmrn penas se-

iialadas en el nnkulo anterior", t:sto és, con las fijados en el artículo -

386 para el d('Jito de fr:rnde. En puridad, In nwyorfn de las conductas -

enumeradas y descritos en las diversas fracciones del onín1lo :387 no --

tienen otra si~níflcacl6n penal que la de ser rnsufstkns especlficncionefl 

de las más eonoddns formns en que <.>I delito de frm1dc concretamente se 

manifíestn en la vidn real y que, por quedar ;·n subsumidos en In defin!-

ción rccog!Ja en los párrafos primero y último del ankulo :186, eran In 

necesarias" . • 

Tenemos por lo expuesto, que empleado en tal forma, el-

contrato de promesa, no es el meJio de concede el Derecho para ascgu--

rar la celebración de la venta definitiva de un inmueble; sino puede ser -

fuente de defrauda<:ión, de inseguridad jurídica.en el tráfico comercial -

• Obra: Derecho Pena 1 Mcx il'ano. Tomo IV. Pág. t 3:3. 
Autor: Mariano jiménez lluertn. 
Editorial Ponún. México J ll7:L 
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de inmuebles. 

Por último, el articulo 389 bis del Código Penal, prescri

be lo siguiente : 

"Comete delito de fraude el que por sí o por lnterpósltn -

persona, cause perjuicio pCiblko o prívndo ni frncclonnr y transferir ·-

o prometer transferir In propiedad, la poses Ión o cun k¡u icr otro de re- -

d10 sobre un terreno urhnno o rústico, propio o ajeno, con o sin construE 

clones sin el previo pcrmiRo de las autoridades ndmlnlstrntlvns compe

tentes, o cuando existiendo éste nosehaynn sntisfecllo los requisitos en -

él señalados. Ei:;te delito Re i;anclonnr!í aún en el caso de falta de pago 

total o parcial. 

Para los efectos peno les se entiende por fraccionar In di -

visión de terrenos en lotes. 

Este delito se snncionnró con las penas previstas en elº..! 

tículo 386 de esre Códi~o". 

La última slmadón que queremos examinar aqui, es In -

de que el inmueble que se promerc en venta, se encuentre afecto a grav! 

menes, los cuales se oculrun al promltente comprador, para obtener dc

éste el pago rornl del precio del inmueble, desapareciendo despu~s el -

promltentc vendedor (deudor ) y quedando pm· tanm expedito, para el e~ 

bro del crédito, el inmuehle 3feerndo ni gravamen en cuestión, que es el 



prometido en venta. 

Es decir, el prornitente vendedor, obtiene el Importe to

tal del precio y otorga un comrnto de promesa ni fmuro adquirente, e i'!_ 

cluso le puede dar In posesión del Inmueble, pero quedará nfectndo ese -

Inmueble al pago de las deudas del deudor, que es el prornltente vende

dor, todav(a ducílo del inmueble: y recordemos nqur el nrtiL·ulo 2%4 del

Código Civil, dice que: " El deudor' responde del cumplimiento de sus -

obligaciones con todos sus bienes, con excepción de nqucllos que, confor 

me a Ja Ley, son Inalienables o no emhargnhlcs". 

Además de que, mediante In cxlsrcncla del gravamen que 

se ocultó al promitente comprador, este gravamen podrá tener dada su • 

naturaleza una prelación mayor, que In obl ignción de Indemnizar los da -

ños y perjuicios causados por el incumplimiento tic la promesa. Con lo 

que quedará en una franca des protección nuestro promitente comprador,

sirunción que debe preocuparnos y esmerarnos por darle una sarlsfac--· 

cié>n a sus imereses patrimoniales. 

Yo entiendo que en estn última situación también c¡uedarfa 

tipificada la comisión de un delíco de fraude ya que mediante la celebra -

ción del contraco de promesa, que es el engaño, maquinación o artificio, 

se obtendría un lucro lndehfdo, consistente en la obtención del precio del 

inmueble. 

Sin embargo, con un criterio rigorista, no quedaría exa<;_ 
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ta mente encuadrada In conducro <lenti:o del tipo descrito por el. articulo ~ 

386 del Código Penal. Por lo que una de las soluciones que considera - -

mos mas Indicadas para resolver esta sltuaci6n: para cerrar la posihlll-

dad que estli abierta o la comlsl6n de clf:'lltos dt?. fraude, mediante el oto!. 

garnlento de contratos de promesa de compra -ventad<:! bienes lnmue--

bles, es la que el maestro Roberto Núllez y Escalante, nos propone: 

" Respecto al Código Penol nuestra propuesta es que se -

configure espedfícamcnte la tlplflcxiclón del delito de fraude paro el caso 

de comerciantes ya sea cstn blccidos u ocnsionn les en bienes rafees, que 

Induzcan u obliguen n los compradores a celehrar los contrnrosLlamados 

<le Promesa de Ventn, o cualquier otro s!ml!nr que no se otorgue en es--

crlturn pública; que dicho dcli10 se rcrsign de oficio, y que cualquier --

persona aunque carezcn de lcgitinrnel6n pnrn ncnmr pueda hacer In dentl_!; 

cla del l1echo dclicmoso, en los términos que In Constitución General de 

la República autoriza a toJos los ciududanos pnra dcnundur los delitos -

que lleguen a su conocimiento" . • 

Segunda Situación : 

11 . - Compra -Vento en abonos, o Compra -Venta con reserva de don1.!, 

nlo a la que se !lomo equivocadamente Promesa de \lenca. 

a ). Se deb:."! inscribir preventiva mente. 

• Obra: El Fraude en los Llamados Contratos de Promesa de Venta. 
Autor : Hoberto Nú1iez y Esca lance. 
Publicada en Revista de Derecho Notarial. 
Núm. 48.- Septiembrcdell172.- Pág.122. 
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b ). Cualquiera tiene derecho a demandar el otorgamiento de la 

escritura. 

c ). Se causan los lmpuesto's Traslativos de Oomlnto. 

' ' 

Vamos a éonfe'.ri1plafa6orn, otra apllcnclón práctica que -
. ~ . 

recibe la Promesa de Contratar, qu~es cuando se denomina ni ContnHo 

Promesa de Compra -Venta de un bien Inmueble: pero que en realidad, -

encubre o simuln un contrato t!e compra-venta en abonos o de comprn·v~1 

ta con reserva de dominio. 

El maestro Manuel Borjn Mnrtínez, nos dice:" Como ya -

hemos seiinlndo anteriormente, el contrato que csmdlnmos tiene como -

efecto, exdusivnmenic, el producir obligaciones de hncer consistentes -

en la celebración del contrato definitivo. No ohsmntc esta Idea ..• con-

frecuencia !"C celebran netos n los que se l larna de Promesa de Venrn, en 

los que no se cumple con esrn drcunsrnncia. 

En efecto, con facilidad pueden encontrarse" Contrates de 

Promesa de Venta", que comí'mmenre celebnm algunas Compañfas Frac -

donadoras o personas que se dedican a Ju venta de bienes ra kes, por w -

medio de los cuales se entrega la posesión material de un terreno u una-

persona que" promete comprarlo", y a su vez se obli~n a pagar una en!!_ 

tídad como" en~anche" y varios abonos hasta saldar romlmente el pre-

clo, y en ese momenco - afirma el contrato - " Se celebrará el contrato 

definitivo de compraventa". 



Estos actos no son en renlldnd preparatorios, sino verda-

~ieros contratos definitivos de comprnvenrn, yn que no producen obliga---

clones de hacer, sino obligaciones ele dar". • 

_. A 1 respecto, la Sypremn Corte de justicia, ha sentado ju-

rlsprudencln, en el sentido de que: 

" COMPRAVENTA INFORMAL, CONTRATO DE . - f)e -

acuerdo con In rcoría, lo promesa de vento puede ser un contrato unilnte-

ral, mediante el cual, una persona contrae In obligación de vender un ---

bien o otra, para el e.aso de que éstn se decida fl comprarlo, y, de la mi~ 

ma manem, nlp;uicn podrfo comprometerse n comprar una cosa para el -

caso de que orro se dedJiera íl venderla, dándose entonces lugar a una -

promesa de comrra. Cuando concurren las dos promesas, la tle vender 

y ta de comprar, cxlsrc la promesa bllateml de comrraventa; rero cuan-

do el contrato comprende la cntregn inmediata de la cosa, versa sobre -

la emrega futura de la misma, o se recibe el predo total o parte de lll; -

esta congruencia ue volunmdo::-; lleva necesariamcme a una venta comple-

ta, o mejor dlcho, entraña los elementos de la compraventa, y las par-

tes tienen derecho a que el respectivo contrato solemne, se otorgue en -

los términos de la Ley, de acuerdo con las disposiciones que fija al efe~ 

ro el Código de Procedimientos Civiles. ne aqur que la teorfo asiente --

que la promesa de vcnw unilateral, ei;rrictamente considerada, no obll-

• Obra: El Contrato Preparatorio. 
Autor: Manuel Borja Mnrtíncz. 
Publicada en" Jurídica'", llcvista de lo Escuela de Derecho de la Uní 
vcrsillad lbcroamerkana. -
Tomo l. Núm. l. julio de l %9. - Piíg. 85 y 8Cl. 
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ga sino a la persona de quien emano y no a nquella en cuyo favor hn sido -

hecho, y hasta que ésto acepta la proposición, surge la promesn h!latcru 1, 

y si se pacta la obligación de dar o se entrega In cosa y se pnp:a en su to

talidad, o en parte, el preclo; se satisfacen los elementos necesarios p~ 

ra la existenc!n de la compraventa, sin que obste que los contratantes hl!._ 

yan adoptado uno terminología defectuosa, que no puede ca mbln r el sem!_ 

do del acuerdo. En la práctica, la promesa de vento se llama opclón, -

pues, efectiva mente, la crea en fnvor de qu len puede utilizar. o no, el -

ofrecimiento que le ha sido hecho. Puede existir en ella alguna condl--

clón, verbigracia: puede decir que pnm el caso de que el proplcwrlo se

decida n vender, avisnrli al heneficlnrio ~· le dnrá preferencia en !~unidad 

de precio y condiciones: se dice entonces que lrny pncto de preferencia, y 

con ~l. el propietario no adquiere obli¡:.;nción, sino cuando el beneficiarlo 

está decidido n compnir. Nunca In promesa de venta es unn ventn bajo -

condición suspensiva, porque el consentimiento del comprador. no puede 

ser una condici6n, yn que es un clemenio csenclnl del comraro, y por -

condiciones s61o pueden entenderse los elemencos accidentales que pue-.. 

den eliminarse sin que se afecte propiamente la validez del convenio. En 

la promesa de venta unilateral, el beneficiario con ella no es un acree-

dar, sino desde el momemo en que dn lo que se llama su allhes Ión o con

sentimiento; pero si se paga el precio, aunque no sen en su totalidml y se 

pacta la entrega de Ja cosa o se da éi-;rn desde luego, la venta existe, --

puesto que existiendo consenrimlento Je las partes, el con.rato tiene re~ 

lización y entonces surge, en nuestro derecho, si no han sido satis fe --



chns las solenr1ldmles exlglclns por ln ley, la ncclbn Je !ns pnrtes pnra -

exigl1· el cumplimlemo de lns mismas y pnrn c¡uc el contrato sen perfec--

to: puede decirse pués, que en In comprovcnrn se rratn de una obligación -

de dar, y en la promesa sólo de una ohllgnción de hnccr, y ním cunmlo se 

dé ni contrato el nspecrn de unn promesa de venrn, desde que se pacta la -

~egn inmediata o mediato de la cosn, nsf como el precio, r más, cuan 

do éste se comienzan pngar, existe mm com¡H·a\•cnra . 

COMPRA VENTA A PI .1\ZO. - Si el liencflciario nceptn lns candi--

clones del promltentc y 11mbas pnncs convienen en 1.:osn y prcdo, del que 

hn recibido rnne el vendedor, al <:s1ipulnrse que• scrfo rntiicrto en ribo--

nos el he1wfídnrio rt:'l'ihi(i In 1encn«ia de la cosn ,!clic concluírse 

existe 1111 convenio ir~.forma 1,le•1·01111•r:H'('llta n pla1,o, o quiziis ,·on rescr-

opernci611. v el dtK11111l'11ln L'll que ...;L' ,·onsíµ1m el contrato. _carccicndo de 

la solcmnidaJ que por HI Importe requk're la l .ev. s61o puede dar dcrc·· 

i.:ho ni nctor v supues10 prmni1cn1c, a exig}r el O!tH·¡rnmicnto de In escri-

tura pú blicn rcspect iva, ,Je tll1.H.'rdo con In Ley procesa I, y otorgnda - - -

aquélln, a rcdnrmr la panc del precio que se le delia, memo el tenor -

del a rtku ln 2!68 del C6di¡ro Civl l, que dice: que cuando la venta es al - • 

fiado, el \•endcdor sólo podrá exigir el precio o sus Intereses en caso de 

mora mas no poJr5 peJlr la rescisi6n del contrato". * 

• Semanario Judicial de ln Federaci6n. 
1iui11tn Epni.:n - Tomo XLill.-'.L Pá~. :{&62. 
A rn;1n ro 1 )i recto. 
tiue.¡oso: l .a Co111pa1iín de Terrenos Mex icnnos, S.A. 
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'' COMPRAVENTA Y PROMESA DE VENTA, DIFERENCIA ENTRE 

LAS. De acuerdo con In Ley, existen radicales diferencias entre In --· 

promesa de venlB y el contrato de compraventa, toda vez que mientras -

que en ésta existe unn oblignc1ón de dar, en aquél no hny más que una -

obligación de hacer, consistente en In verlfiCT1cl6n del contrnto, y aún -

cuando en ambos debe determinarse la cosa y el precio, sobre que rc--

caen la obligación y et consentimiento de las parres, debe observarse que 

el comnno de promesa de venta, el vendedor no estli obligado a tras mi -

tlr el dominio de In cosa, ni el comprador n entregar el precio, sino que 

sólo se obligan a celebrar el contrato de compravcnrn, el cual sí da ori

gen a dichas obligaciones: en In comprnvcnrn, el conscntimiemo de las -

partes recae sobre la cmrega de ln cosa y el pago tlcl precio, en tanto -

que en el contrato de promesa de ventn que es un contrato preparatorio -

de aquél, el consentimiento de las partes recae (rnkamentc sobre la ac

ción que nace}' que debe ejercitarse para lograr la celebración del con

trato correspondiente: En el contrato de compraventa se consigna una -

obligación de dar, y en el de promesa de venta, dnn obligación de hacer. 

PROMESA DE VENTA, EXISTENCIA DEL CONTRATO DE. - Los 

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

exclusivamente una obligación Je hacer, sino una obligación de dar, o se 

entrega la cosa y se paga en totalidad o en parce el precio, satisface los 

elementos ne cesa ríos parn la ex istcncln de In comprnvcnta. independien

temente de la terminología defecruosa que hayan empicado los partes. En 
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estos ccisos, se está en el cAso de unn comprnventn Informal. y el contra 

to privndo s6lo díl derecho a ex igl r el otorga miento de la cscriturn píi bl 1-

en respectiva o con ello, el cumplimiento de lns ohltgnctoncs contraftlns, 

cuando por su cunnrfo, In opcrnci6n requiere In solemnidad del otorga ---

miento en escrit1m1 p(1hlirn". • 

Por lo expuesto tenemos que, si las partes denominan Pro-

mesa a !oque en realldad es una Compro -Venta de un Inmueble, tal con-

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

Decirnos que tal contrato debe ser lnscrlblhle, puesto que 

el arrfculo 3002 del C6dlgo Civil del íllsrrlto Federal, dispone que.: 

" Se inscribirán en el Registro : 

J. - Los títulos por los L'ualcs se ndquierc, transmite, m~ 

diflca, grava o extin¡ruc el dominio, In roseslón o los demás derechos --

reales sobre inmuehlcs". Siendo que el contrato objero a es cu dio en la -

siruac!ón planteada en esta ocasión es unn verdadera i.:omprnventa, mal -

tia mada promesa, que genera obligaciones de dar, como son la tras In - - -

ción del dominio de un Inmueble, el pago ue parre o la cotaltdad del pre-

clo, la entrega de la posesión, etc. Y por tanto ese contrato, mal llam~ 

do de Promesa, si sería un título por medio del cual se transmite o se --

modifica el dominio de un ínmueb le: y en rn 1 virtud, cae dentro de los su 

• Semnnario judicial de la Federación. 
Quima Epoca. - Tomo LI - 1. Pág. 7t), 
A mp11 ro Di recro. 
l.{ue.ioso: Kondo lsuke. 
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pues ros del a rtfcu lo 3002, que hace referencia o los documentas inscrlb.!_ 

bles en el Registro Públlco de In P1·opiedml. 

NOTA: El Código Civil del Estado de Morelos, dispone con rela-
ción a la promesa de comrata'r1 lo siguiente: · 

"Artículo 2410. - La promesa de contrato sólo da origen a obliga 
clones de hacer, conslstemes en celebrar el contrato respectivo de acuer 
do con lo ofrecido." -

.. 1\r1kulo 2411. - Ni el 1..'01Hrato prellmlnnr unllnternl, ni el hila -
tcral, €.'<\Uivalen nl controto dC'finiti\'O, aún cuando se expresen como lo-
requiere este C6di¡¡:o, todos los elementos tic este último. Sólo en el en 
so de que, bajo el nombre de contnuo pr<:liminar, se ejecutaren desde= 
entonces, en todo o en pnne, las obllgncioncs del contrato definitivo, c-
xlsririí prech;nrnentc• éste.'' 

Por otra pnnc, In simple Promcsn de Compm-Ventn de -
bienes inmuebles, mrnquc no cncuhrn unn vcrdadcni compraventa, es lns 
crlbiblc en otros C6,ligos d1: los Estados de lo Rcp(1blica y de mrm1 Na-=
ciones. - Al respecto cons(ilwnsc los Códigos Civiles de los l::stados de 
Chitiunhun, de Nuevo Lc6n, de Yucntlln y el C6digo Civil 1\lcmiin. A con 
tinuación, rransnihimos los nrtículos rclmlvos: 

C6digo Civil del l·:stad~ de Chihuahua : 

Artículo 21 '.\O. - " l .a prornesa de conrratar relativa a bienes In-
muebles o derechos n·nlcs, cuyo contrnto dcflniclvo dcbn ser Inscrito en 
el Registro Público a fin de que prod11zcn efectos con relnclón a tercero, 
deberíi ser inscriw a su vc1. pnrn produdr tales efectos". 

Código Civil del Es1:1do de Nuevo León: 

"Ankulo 2140. - Parn que la promesa de contratnr sea váliua. -
debe constar por escrito, conre?ncr los <.'lcmenros canicterísticos del -
contrato definitivo y limitarse a cierto tiempo. 

La promesa de conirntnr sólo surtirii efectos co111ra tercero cuan 
do se Inscriba conforme a la fracción XIV del aniLulo 2894". -

"Arriculo 2894. - Se inscribir5n en el Re~istro: Fracción XIV. 
La promesa de conrratnr para que surta efectos co;Hra cercero". 
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Código Civil del Estado de Yucntlin : 

"t\rtfculo 1 :no. - Pnrn que In promesn de contratnr sen válida de 
be consrnr por cscl"ito en documento privado suscrito nme Escribano Pú
blico, contener los clc111cn1os característicos del Contrato 11cfinitivo v Ji 
mita rse n cierto tiempo". · -

"1\nf culo 1 :rn. · l .11 Promesa de Contramr que afecte bienes -
raíces o derechos reales constituidos sobre los mismos dclx;rá ser ins
crlm en el He¡¡istro Público de la Prnplcdrid". 

Códl¡¡o Civil 1\ lemt'in : 

"1\rtículo R8:L - Pnrn In seguridad de In prctem1l6n de Constitu-
ción o Ex1inci6n de un derecho sobre una finca o sohre un tlcrccho que -
grava la finca o - de ln prctensi6n ·de modificación del contenido o del -
rango de semejante dcrcd10, puede ser prncticada en el Heglstro una -
anotación preventiva. Ln priicticn de una anotación prevemivn es tnm·
bll!n admisible parn la seiniridad de unn prcLcnsión futura o tic una preten 
s Ión condiclonn l. -

Unn disposid6n que sea efectuada sobre la ílnca o sobre -
el derecho después de la prt'ictica de ln anotación preventiva es Ineficaz, 
en la medidn que írustrnse o mcnoscali;¡se ln pretensl6n. Esto vale tam 
bi(?n , si la disposición se realizn en vfo de cjC(.1.lclón forzosa o de ejea.t 
cl6n Je embargo o por el ndministrndor del concurso. -

El rango del derecho, a cuya constitución estñ dirigida In 
pretensión, se dcrerminn según la práctica de la anotación preventiva". 

Al1ora bien, el maestro Ramón Sánchez Meda!, hace muy-

interesantes consideraciones acerca de la inscripción de dichos contra-

cos, las cuales nos permitimos transcribir: 

" La promesa de contrato es un contrato formal, que debe 

constar por escrito ( 2246 ), sin que sea posible su inscripción en el Re-

gistro Público de la Propiedad porque no crea derechos rea les, sino dere 

chos puramente personales. 
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Sin embargo, cuando se demanda judicialmente el cumpli· 

miento de unn promesa, esto es, el otorgamiento del contrato futuro que 

tenga por objeto In transmisión de unn propiedad imnuehle o ln constltu -

clón de un derecho real sobre el mismo, puede inscribirse preventiva·-· 

menre la demnda ( 2898 VI} en el Registro Pllblko de líl Propiedad ( Arr. 

56 del Reglamento del Registro Público de In Propiedad ). 

En la práctica se npela en ocaRlones a promover la demn!! 

da, aún sin notlflcnrla al demandado, para obtener de esrn manero Indi

recta In inscripción de la promesa en el l~c¡dstro Púhlko de la Propiedad. 

Este expediente o orrlflcio no prohibido por la Le~· permite ohtener en -

forma indirecta un resulrndo jurfdko a través de un procedimiento Judt· 

cial, semejante a lo que hncfnn los Homnnos con ln "In ju re cess lo" , - • 

que era una" lis inmglnnrin", o sea un litigio 1 moginn rio, como la" ma~ 

clpatld' era una venm ficticio" imnglnnrln venderlo" ( Glranl ). 

En algunos Esrndos de ln Hcpúblkn ( Chilnmhun, Nuevo -

León y Yuca1án) se permite la inscripdón de la pro1111:~sa de venta en el -

Hcgis1ro 1'(1blico de la l'rnpic(kid, lo cual no parece un dt•snrlno, dado -

que, por unn partt:, tam!1ién se inscríl)('n en ,licito Registro actos u ope

raciones que no generan un dered10 real, ('Omo ocurre con las anotacio

nes marginnlcs de lni" fianzas legales~· ít1·1iciall•s, \', por otrn parre, si 

la promesa de vema se anorn en forma de hu>L·rlpd6n preventiva. sirve

dc prepara L'i6n a In inscripción tlcfin iriva una ve1. que sL~ lleve a cabo la • 

\'Cnta prome1idn dentro úel plazo pactado en la misma promesa. Así -

pues, dicha inscripción preventiva .significa que se ri¡;;ne por 11achi·1 l'i --
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dered10 real "pronato habetur" en forma rctronc:tlva a partir del momcn-

to en que se hizo rn l Inscripción preventiva en ca so de que dci-,1)ués l lcguc 

a efecrunrse In Inscripción definitiva de la vcntn. l.n Inscripción pre --

ventlvn de In promesa de vcnrn produciría efectos parecidos a los del avl-

so preventivo de u1rn ~'scritura que ncnha de otorgarse y cu~·o testimonio-

está en proceso de expedición. (:mis). 

1 lnstn lrn ce poco t lempo la promesa no causa b,1 el lmpues; -

to del timbre, por lo que en numerosos rnRos H' trataba de cncuhrlr bajo 

el nomhre de promcRa de venta una vcnlmlcra co111prnvcntn, como ocu--

rrfa en el comercio de lotes de terreno, de m1tom6vilcs, de artículos --

eléctricos, cte. Sin embargo, en ln acmnlidnd se exige el pago del lrn· 

puesto del timbre, pero sin que csrc rcquisiw fiscnl sea necesario satis· 

facer para la vnlldc1. del l'Olllrn10 prclimina r". • 

Corno \'emos, se considera c~c aunque las partes hayan -

denominado indebidamente Prommm, al contrnro en cuestión, se estii en -

presencia de un auiént ko contra to de comprnvcnta, que pcxlr5 esm r falto 

de forma, cuando tnl contra10 exi_ia la formnlidau dC' escrílura pública --

(en el presente l'nso, si el prcLio del inmueble, fuere superior n quinle_!! 

tos pesos), pero en mi virtud, cualquiera de los inrcresados, en los ---

términos del artículo 18:\3 del Uxligo Civil, lendr5 derccllo de exigir, -

• Obra: De los Conrratos Civiles. 
Auror: Ramón Sánchez Meda l. 
Edito ria 1 Por rúa. Méx leo l 973. 
Pág. 99 y 100. 
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que se cumpln con In formalidad prescrita por la Ley, ni respecto, el el 

UH.lo nrtículo dice: 

"Cuando In Le;• cxijn. determinado forma para un contrato, mle!.!. 

tms que éste no rcvlsm esa forma llO}~rl'i válido, salvo disposición en 

contrario: pero si la voluntad de los partes para celebrarlo consta de -

una manera fchaclemc, cualquiera de ellas puede exigir que se di!! al co!.!. 

trato In forma lega I" . 

NOTA. - A cont inuacli'>n tnrnscrlblmm; el Nuevo Artfculo 30l 8 -
del Código Civi 1 del Distrito Fcdcrnl, re formado por Decreto publicado 
en el Oía rio Oficial del 28 de Diciembre de l ¡¡73, 

" Artículo 301 H. - Cuando vnya n otorr,nrse unn escritura en que 
se declare, rcconozcn, 111..lqulcrn, transmita, modifique, limite, grave
º extinga In proplednd o poscsi6n originnrin de lllcncs raíces, o cual- -
quier derecho real sobre los mismos, o que sin serlo, sea inscrlbihlc, 
el Notario o nutoridnd ante quien vnya n otorgarse podrá a su criterio, o 
deberá a solicitud de quien prctendn adquirir un Jered10, dar ni Rcgis-
tro un primer aviso preventivo a 1 sol icl ta de ccni ficado sobre In existen 
cla de ln inscripd6n en favor del timlnr registra! o sobre los grnvñmc-
nes que reporte el inmucllle o dcred10 o la 1 ibertnd de los mismos. Di
cho aviso, dcherli rrn:m.:ionnr la operación y finca de que se trate, los -
nombres Je los interesados y el antecedente rcgiscral. El registrador
con el aviso preventivo y sin collro de derechos por In anotación, hará • 
ínmediatamemc el asiento de prescntnd6n y asentará ni margen ele la -
Inscripción correspondiente una nnotaci6n de primer aviso preventivo -
que tendrá vigencia por un término de treinta días naturales a partir de 
la feclrn de presentación de la solicitud. 

Una vez firmada una escritura que produzca cualesquiera de las 
consecuencias mc111..:ionadas en el párrafo precedente, el Notarlo o Auto 
rldad ame quien se otorgó dará al Registro, dentro de los cuarenta y _-: 
ocho horas siguientes un segundo aviso preventivo sobre la operación de 
que se trata conteniendo además de los datos mencionados en el párrafo 
anterior, la fecha de In escritura y la de su firma. Et rcgistracior con
cl aviso citndo y sin cobro de dercd10 alguno, hará de inmediato el asie!!, 
to de presentaci6n de tal aviso preventivo y asentará al margen de In lns 
cripción uno anotación preventiva del segundo aviso que. tcmlríi vigencia-:: 
por un término de noventn dfrÚ; naturnles a pnrtir de la fecha de su pre
senrnción. En los c<isos en que e! sc~undo nviso preventivo mencionado 
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en este pfirnifo se dé dcntrn del tfrmlno dt) rn.~[ntn dí1rn a que se contrae 
el párrafo anterior, los (~fertos prcvcntlvm; del segundo aviHo se retro
traerán n la fcchn dC' ¡wcscntnci6n dt!I primero. Si ;-;e diere dcspul'.!s de 
este pinzo sólo su rt i n'í <>fccl os dl'sdc.· In fechn y hora de su presentación. 

Si el testimonio n·spt'ctivo se prcscniarc al lkglsrro den 
tro de cunlquiern de los t(•rminns a que se contrncn los dos pñrrafos an 
tcriorcs, su in ser lpci ón su rt i rli e fecr os contra tercero desde la fecha ':' 
del asiento de 11n'scnial'i6n del prirrn.•r nviso preventivo correspondiente 
si hubiese sido dado, o cn rnso contrarío, desde la fcchn y hora de pre 
sentnción del segundo. Si ('I dncumcmo se prcscntn n: después, su rc=-
glstro sé>lo surtirá efectos desde la fecha de su prcscntad6n. 

Si el documento en que conste nlguna de las opcracloneR
que se mencionan en el párrafo anterior, fuere privado, debcrón dnr ex 
clus lvn mente el segundo aviso prcvcnt lvo que menciona este A rtfculo, -
e I Notario, el Rcgistrndor, ln Autoriúnd Municiral o el Juez de Paz que 
se hava cerciorado de la m11cntkidad de las firruns y de la voluntad de
las partes y el mencionado aviso producirá los 111isri1os efectos que el w 

dado por el Notario''. 

Ahora hlcn, como en realidad se está en presencia de --

una compra-venta, se deben causar los Impuestos que gravan este tipo 

de contrato, y no los que gravan ni contrnto preparatorio. 

En tal virtud, tenemos que analizar los gravámenes fis-

cales a que están su_ietos los siguientes actos jurfdlcos: 

1. - Compra - Vrmro purn y simple de bienes muebles. 

2. - Compra - V cnm en a bonos de bienes inmuebles. 

3. - Compra - Venta con reservn de dominio de bienes 

inmuebles. 

4. - Promesa de Compra -Venta Lle bienes inmuebles. 

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

cuentra gravada por las siguientes leyes fiscales: 
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n). - Por la Ley General del Timbre, de car~cter Federo! 

de acuerdo con lo dispuesto, por los siguientes artículos: 

" Artículo 1° .. • Los impuestos o derechos del timbre se 

causan: l. - En los contratos no mercantiles y en los netos y documen·

cos de ln misma naturaleza señalados en esta Ley.que se efectúen, cele 

bren o expidan en la Pepúblico •..• ". 

" Artfculo 2°. - Cousnn rnmblén el Impuesto del Timbre, 

aún cuando las pones o una de el lns i:;cnn comercia mes : l. - Ln compra 

venta y las opcrnciones equiparadas n ella por es1:1 Ley, el nrrendnmlen 

to o suban·endnmicnto. el contrnto consrlnulvo de usufructo oneroso y la 

promesa de compra o de venta, de Inmuebles". 

" Artículo ·I 0
• ·Los objetos y cuotas de los impuestos -

y derechos serán los que establece In siguiente TA Rl FA 

•.• Frncclón VIL • Compraventa. Pnrn los efecros de esta Ley, la ad· 

judicfición de bienes en pngo o ta que se haga en remate a postor, la ce

sión onerosn de derechos reales o personales se equiparan a la comprn· 

venta. Tarnhit!n se equiparan n la comprnvenm el ncro constitutivo de Q_ 

dcicomiso cuando se afecte un !líen inmueble y In cesión de derechos de -

fideicomiso. Inciso C ). - Cuando se mne de inmuebles, con constnJ~ 

ciones o sin ellns. En el p·rimer cnso se comprenderá, tanto el suelo e~ 

mola consrrnccié>n con los necesarios adheridos pcrmnnenremente n ella. 

Sohre el precio de la opernción: 
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l. · Si no excede de ~ 50, 000. 00 ••••• 

2. - SI excede de $ :10, 000. 01 pe 
ro no ele$ 100,000.00, so--= 
bre el monto 1otnl de la ope-
ración ..•...........••••••..••• 

3. - Si excede de S 100, 000. 01 -
pero no de $ 200, 000. 00, so 
hre el monto torn 1 de In opc-: 
rac16n ........................ . 

4. - SI excede de~ 200,ono. 01 -
pero no de $ ~00, 000. 00, so 
bre el monto total ele la ope-: 
rn e i ór1 • ..•.•.•••. , .••••••.••••.• 

5. - Si excede de~ :mo,000.01 -
pero no Je $ soo, non. oo, so 
hre el monto IO!íl 1 de In ore-= 
ra e tó11 • ........................ , . 

6. - Si excede de ~ S<Xl, 000. 01 -
pero no de$ 7SO, ll00. 00, so 
brc el monto totn 1 de la opc-: 
ración ................... , .. ,.,,. 

7. - Si excede de S 7S0,000.00 --
en adelante •...•.....•...•.•...• 

2 % 

3 % 

3.5% 

4 3 

4.5 % 

5 % ... 

b. · Por In Ley de Ilacienda del 11epnnamento del Dlstriro 

Federal (en tratándose de un bien ubicado en el !11srrito Pederal, pues 

en caso contrario, por In particular l.ey de llaclenda, donde esré ubica-

do el inmueble en cuestión ), tle Carílcrer Local, en lo relativo ni lrnpue~ 

to de Traslación de Dominio de bienes Inmuebles, de acuerdo con lo dis-

puesto, por los sigulenres artículos: 

" Arríu.tlo 443. - Es objeto del Impuesto que establece e~ 
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te tín1lo, ln transmisión o adquisición del dominio de bienes inmuebles -

ubicados en el Distrito Federal". 

" Artículo 44(1. - El Impuesto sobre traslación de dominio 

de bienes Inmuebles se causnrA sobre et valor grnvnble determinado se

gún los artículos 447 y 448, conforme a las siguientes tasas: 

a). - SI no excede de $ 100, 000. 00 l. 5% 

b). - SI excede ele ~ LODO, 000. 00, • 
pero no de $ 500, 000. 00 3 % 

e). - SI excede de$ 500, 000. 00 4 % 

Tratándose de adquisiciones en virtud de prescrlpcl6n, se 

causarli el 10 % cualquiera que sea el vnlnr grava ble". 

c. - Por la L.cv del Impuesto Sobre La Renta, de Carácter 

Federal, de acuerdo con Jo dispuesto por el siguiente nrtkulo: 

" Artículo 60. - Son objeto del Impuesto a que este Capít~ 

lo se refiere, Jos ingresos en cfe<.:tlvo o en espe.:ic, que perciban como 

productos o rendímienms del capital por los siguientes conceptos: -----

Fracción Jll. - Ingresos obtenidos por la enajenación de Inmuebles·•. A 

dicho Ingreso se le aplicarán la esca In contenida en el artkulo 70 y In r~ 

rifa contenida en el artkulo 75, de la propia Ley del Impuesto Sobre La 

Renta, para determinar el monro del impuesto. 
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2. - Comprn -Venta en nhonos de hlenes Inmuebles. - Está grava 

da, por las siguientes leyes fiscnles: 

a. - Por In L<.'Y Gcnernl del Timbre, de ncuerdo con lo dis

puesto por el artículo 4 , Fraccl6n VII, Inciso C), o sea en los mismos 

t~rmlnos y de aa.terdo n In misma tarifo que pnrn In compraventa pum y 

simple. 

h. - Por 13 Ley del laciendn del Oeparramenco del Distrito -

Pederal, en lo relativo al Impuesto Sobre Traslación de Pomlnlo de hl~ 

nes Inmuebles, conformen lo dispuesto por los artículos 443, 446, y d~ 

mlis relativos de la pronJn Ley. O sen, en los mismos r!!rminos y de -

acuerdo a la misma mrlfa que In compravenw pura y Himple 

c. - Por In Ley del Impuesto Sohrc In Renta, de acuerdo con 

lo dispuesto por los artículos 60 Fracción lll, 70 y 7:), es decir, en los -

mismos t(!rmínos y de acuerdo a In misnm tarifa que ln compraventa pu

ra y simple. 

En cuanto al saldo Insoluto del precio en In comprn -venta en 

abonos, la Ley del lm¡mesto Sobre La Henta y la Ley de Hncienda tlcl 11~ 

parta mento del Distrito Federal, gravan la percepción de intereses, de -

la sigui ente manera: 

La Ley tic! Impuesro Sobre La Renta, de conformidad con lo 

dispuesto por los artículos que a continuación se citan: 
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" Artículo 60. - Son ob.leto del Impuesto n que este C:apfn.!.. 

lo se refiere, los ingresos en efectivo o en especie, que perciban como 

productos o rendimientos del capital por los siguientes conceptos: ---

Prnccl6n l. • Ingresos procedentes: a). - De Intereses provenientes -

de toda clase de actos, convenios o contratos". 

" 1\rlkulo 65. - La hnse para el pago del Impuesto corre~ 

pondlentc n los ingresos comprendidos en In Fracción l del nrtfculo 60, -

es el Ingreso totn 1 efectiva mente percl bldo por e 1 cnusnrnc durante el - -

año de calendario y determinado de acuerdo con hu; disposiciones de la

presente Ley. 

El imf)llCsto se liquidará aplicando sobre la hase indlcadn 

en el párrafo anterior, In tarifa conreni ln en el anículo 7S. 

El contribuyente es!á obligado n enterar provisionalmente 

en el momento en que perclbn cada ingreso, el !mpuesro que correspon

da conforme a dicho tarifa, sin que dieho pago provisional sea menor de 

10 % del importe del Ingreso, medinnte cancck1clón de estampillas en el 

recibo qut: nl efecto deberá expedir. liuien realice el pago está obligado 

a recabar dicho recibo. 

Al presentar su declaración anual, el c;ausante pagará las 

diferencias que resulten a su cargo, o solicitará In devolución que proc:. 

da". 
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Y la Ley de Hacienda del Departamento del ntstrlto Fed':_ 

ral, en lo relativo al Impuesto Sobre Productos de Cnpitales, de confor

midad con lo dispuesto por los artfculos que n conrlnunclón se clton: 

" Artículo 31(1. - Son causantes del impuesto sobre prodt~ 

tos de capitales las personas físicas o jurídicas que tengan derecho a ob

tener en el Distrito Pedernl, o de fuente de riqueza en el mismo nistrlto, 

Ingresos por concepto de: Frncdón ll. - Intereses sohre c::mtldndes que 

se adeuden como precio en C'OntnHos tic promesa de venu1, de compm-

vema con reservn de dominio o de compraventa a plazos··. 

·· Artículo ~18. - El Impuesto sobre productos de cnplrnles 

se en usará a rozón de cinco por ciento sobre In mm lidad de los Ingresos 

que el causa me tenga derecho a perc i bl r por 11 lguno de los conceptos se -

ñalados en el artículo 3lh, sin dcdt1<..:cl6n nlguna". 

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

Se encuentra gravada por las siguientes le~cs flscalcs: 

a • - Por la Ley (~cnernl del Timbre, de acuerdo con lo dlspues

por el artículo 4o, l'racción VII, párrafo segundo, que dice que: "En -

los contratos de compravenrn de bienes inmuebles, en los que el propie~ 

rio se reserve el dominio de los mismos, que en razón de la cuantfa de

ban ser morgndos en escrilura pt1bl lea, el impuesto se causará, como si 

fueran puros y simples, en el momemo mismo de In celehrnclón del acto 

y deherlí ser pagado en ln forma y términos seiia Indos". 
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b. • Por la Ley tle llnclendn del f)epnnnmento del Distrito Fede· 

ral, en el renglón correspondiente ni Impuesto Sobre Traslación de no-· 

minio de bienes inmuebles, establece que el pn~o se harii en la época que 

seña In el flrtículo 450, Inciso e) de In propia l .cy, que dispone que:" Tr~ 

tfíndosc de comprnvcnrn con reserva de dominio o cualesquiera otros co~ 

tratos traslativos de dominio sujetos a condición suspcnsivn. a partir de 

In fecha de la aurorizaclón preventiva de In escrilt!rn púhlica en que se -

hap.a constar el cumplimiento de la condición pnra que In ln1srntslón se -

opere: o de In fecha del uocumcnto privado en que se exprese dicho clr·-

cunstnncin". 

c. • Por la Ley del Impuesto Sobre In Henta, en los mismos térm_!_ 

nos y de acuerdo a ln misma tnrlf:l que pnra In compraventa pura y sirn-

ple. 
l ,a pcn·epción de imcrescs por el saldo Insoluto clel pre·· 

clo, se encuentra gravada por la Ley del hnpumno Sobre J,a f!enta y la -

Le~1 de llaciendr1 del Departamento tic! Distrito Federal. en los mismos· 

términos que para la compraventa en abonos. 

4. - Promes:1 de Compra -\'cntn Lle bienes inmuebles.· L.n pro--

meso de comprnvcnta, cuando es ven:.latleramcnte unn promesa unica---

mente causa el Impuesto del Timbre. de arnenlo con lo dispuesto por los 

siguientes artículos : 

" Artkulo 2o. • Causnn tanóiC:n el impuesto del tlmhre, aún -

cuando las partes o una de ellas sean comerciantes : l. ... y In promesa 



b. - Por la Ley del lacle11dn d,..! nepnrtnmento del Distrito Fcde-

ral, en el renglón correspondiente ni Impuesto Sobre Traslación de no-

minio de bienes inmuebles, esta hlece que el pa)!O se hn rñ en In época que 

señala el nrtkulo 450, Inciso e) de In propia Ley, que dispone que: "Tr,!! 

tándose de compraventa con n:-scnn de dominio o cunlesqu lera otros co!:!. 

tratos trnslatlvos de dominio sujetos a condición suspensiva, a partir de 

In fechn de la autorización preventiva de In escrlmrn pública en que se -

hn¡?,n constar el cumpllrniemo de In condición pnrn que la trasmisión se -

opere: o de In fechn del documento privado en que se exrrese dtchn clr--

cunstancia". 

c. - Por la l .ey Jel Impuesto Sohre In Renta, en los mismos térm.!_ 

nos y de acuerdo a Ja mlsma tnrlfa que pnra In compraventa purn y slm-

ple. 
l ,a percepción de intereses por el sa Ido lnsolum del pre--

cio, se encuenrra gnivadn por la Ley del Impuesto Sobre l.a ílcntn y la -

Ley de llaclenda del Departamento del Plstrl!o Federal, en los mismos -

tl!rminos que para la compraventa en nhonos. 

4. - Prome.:;a de Compra -\'enrn de bienes inmuebles. - IJn pro--

mesa de compraventa, mando es vcntade!"'amcnte una promesa unica---

mente causa el Impuesto del Timbre. de acuerdo con lo dispuesto por Jos 

siguientes ariículos : 

" Artkulo 2o. - Causan rn111~1ién el impuesto del timhre, a(m -

cuando las pnrtes o una de ellas senn comcn:iantes : l. ... y la promesa 
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de compra o de ventn, de inmuebles•'. 

" J\ rtfculo 4o. - ..• Fracción VII. - Comprnventn Pá rrn fo --

Tercero.· SI los contratos mencionados se hacen constar en dot.i.uncn--

tos privados, para e.rectos flscnles, se consl<lcrnrán corno cc)ntrntos de -

promesa de venta, causándose el Impuesto que estnhlccc In Frncci6n ---

XVIll, lnciso A), Subinciso h) de In tarlfn, gin pcrJulcio tic que se cu--

brn el impuesto de comprnvcnrn respectivo, c•rnndo scnn clcvndos n escri 

tura pública": Fraccl6n XVIII. - Promesa de Ventn o Compra: J\ ) So--

bre el precio de la cosa que se prometn vender o comprar: 

a ). • Si In promesn c;e consiana 
en escritura públlrn •.••.••••••• 1.53 

b ), • 51 se cons ígnn en docu me!:!. 
to privado, ... ... , ...........•• l.03 ". 

Por lo expuesto tenemos que, en rn l forma cmp leo dos, los 

contratos de Promesa de Compra -Vento, que simulan In cnnjennclón de • 

un inmueble, se prcstun para In realización Je dcfraudncíones fiscales, 

ya que permiten la evasión de Impuestos que gn1vnn la enajenación de 

inmuebles. 

Tcn.'cra S itunci6n : 

l I l. - Que se trate de una autémicn Promesa de Venta. 

Insistir en In lmportnnda de una cláusula penal. 

Cuando las partes celebran un contrato de Promesa, esrl-
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pulnn desde ese momcnlo, et contenido de los obligaciones sobre las que 

versara el contrato futuro; pero en la gcnernlldad de los casos, las par

tes prescinden de fijar la rcsponsnhil ldad civil en que incurrirán, en co

so de incumpltmlento. 

Cuando cualquiera de los Promltcntcs Incumple la Prome

sa, s,e hfl;CC responsable ante el otro contrntnntc, de lndemnlzarle de los 

dalias y perjuicios que le haya causado en virtud de su incumplimiento. 

Sin embargo, en la práctica esm lndcmnizncl6n, queda s~ 

jeta a dcmostro r que los do11os y perjuicios c.1usndos, son con secuencio e~ 

recta e lnrnedlntn del incumplimiento, en un rclnclón de causalidad, cir

cunsrnncin esm últlmn que ene! orden práctico, es de muy difícil demos

tración. 

Como veremos en el Capftulo de Conclusiones, en In red~ 

ción de todo conmno de Promesa, es muy conveniente In cstipulnci6n de 

una cliiusula penal. Es decir, que se fijen de nntcmnno los dniios y per

juicios, para el caso de incumplimiento de In Promesa. 
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CONCLUStONES 

PRIMEHA. - El empleo de Contmtos de Promesa, para simular 

Comprn ~Ventas de bienes inmuebles, suJctas 11 lns moclalklndes ya sea -

de Heserva de Dominio, o bien en Abonos, se presea pnra In comisión de 

delitos de Fraude, por lo que solicito o propongo In reforma del Código -

Penal, en lo forma y términos a que hace mención el maestro Hoberto -

Nú1'ez y EscalnnLc, en el Cnpftulo Cuarro, página 94 Je csrn tesis. 

SEGUNDA. - Et empleo de Conmnos de Promesa para simular -

compraventas con rescn•a de dominio o en abonos, es un medio para re!! 

liznr defraudacinne!:' fiscnles, ya que, verdaderos actos de enajenación -

de inmuebles, se hacen tributar como conrrmos preparatorios ele Prome_ 

sn, que en virtud de no estar sujetos a la vigilancia de ninguna autoridad, 

la mayor parte de las vc¡,:es se dejan de Timbrar. 

TERCERA. - En tal virtud, propongo un tratamiento más benigno 

para la Compra-Vcnrn, la Compra -Venm con reserva de dominio y la -

Compra -\lenta en abonos, por parte de las Leyes Fiscales, a fin de que, 

el público .10 busque la simulación de contratOs que no s:Hisfacen ni sus -

propios intereses, ni los del fisco; y que únicamente el cm1sante los aco

ge para tributar de acuerdo a una tarifa más benigna, con gran riesgo P!:!_ 
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ra él. 

CUARTA. - El empleo de ContrnlOs de Promcsn, paro simular -

Compra-VenrtHl, Compra -Ventas con rcsenrn de dominio o Cornprn-Ve!l 

tas en abonos, trae aparejada lnscRuridnd jurfdlca en el rráfico coml.:!r-

cial de inmuebles, ya que prescinde de la lnte1vc1u:lón del Nornrio, fun-

clonarlo p(1hllco encargado de proporcionar Scp;urldnd jurídica, Publlci-

dad y Certeza n las transmisiones o modlflcndones de dominio de bienes 

Inmuebles. 

QUINTA. - En realidad esos Mnl Llamados Contratos de Prome

sa, que simulan una Compraventa de un ínmuchlc, sujeta a lns moúuli<l~ 

d~s de haberse celebrado en abonos o reserva de dominio, crean una me_ 

dlflcadón en el dominio del Inmueble en cuestión: por lo que deben ser -

Inscribibles wles contratos en el Hcgistro Plihlico de la Propiedad, de -

conformidad con lo dispuesro por el artículo 3002, fracción l del Código -

Civil. 

SEXTA. - La Inscripción de mies contratos, debe hacerse a ma

nera de Anotación Pre\'entiva, que es taró v !gente; durante el plazo estipu

lado en la Promesa, y sesenta <.Has posteriores a 1 vencimiento de ese pi~ 

zo, con el objeto de que el Promirente Comprador pueda ejercitar las --

acciones procesales que le correspondan, en caso de que el Promltente -

Vendedor se rehusaren otorgar la escrilura dcfinitivn. 

SEPTIMA. - Dicha Inscripción, debe practicarse en forma de ---



Anotnci6n Preventiva, similar p la pr~scrltn por el Artkulo 3018 del C~ 

digo Civil del Distrito Federal, o a lo manera de lo dispuesto por el Art!_ 

culo 883 del Código Civil Alemán. 

OCTAVA. - Por ú ltlmo, cunndo el Contrato de Promesa se prop~ 

ne verdaderamcmc crear In obligación de hacer, de celebrar un contrato 

futuro de compro-venta de un Inmueble, debe subsli:itir como está concebJ. 

do en la actual legislación. 

NOVENA. - No obstante lo anterior, es mu~· conveniente en la e~ 

lebraclón de tcxlo contrato de Promesa, la estipulación de una cláusula p~ 

nal para el caso de Incumplimiento. 
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