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CAPITULO I
EL CONTRATO,

A).- CONCEPTOS Y DEFINICIONES

B).~ SU CLASIFICACION

C).- ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ

D).~ OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS CONTRATANTES
E).- EFECTOS DE SU INCUMPL IMIENTO



CAPITULO I
EL CURTRATO

A).~ CONCEPTOS Y DEFINICIONES

B).~ SU CLASIFICACION

C).~ ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ

D).~ OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS CONTRATANTES
E).- EFECTOS DE SU INCUMPLIMIENTO

A).- CONCEPTOS Y DEFINICIONES,

Siguiendo a la doctrina, los tratadistas del -
contrato lo han denominado de diferentes maneras, asf por —
ejemplot ha sido llamado acuerdo, otras veces p\acto, conven-
cibn, convenio, negocio jurfdico, etc.

En el Derecho Romano, ya era conocido el con -
trato en las instituciones de Gayo y Justiniano, pero é&stos-
no dieron una definicibn de contrato. Sin embargo si dieron=-
una definicin de lo que se entendfa por convenio.

Para los romanos el contrato era el convenio -
que revestfa cierta formalidad ya sea verbal o literal.



La forma verbal en los contratos romanos fue ~
la usual. Esta forma se manifestd principalmente en la stipu
latio, que era un negocio obligatorio por medio del cual se-
prometfa una prestacibn, La stipulatio se utilizb con efica-
cia en el campo de los derechos reales,

La definicibn que de contrato nos da el dic—- -
cionario de la Lengua Espafiola es la de "Pacto o Convenio- -
entre partes que se obligan sobre materia o cosa determinada,
y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas." (1)

Savigny por otra partey, nos dice que el contra
to " Es el cancierto de dos o m&s voluntades sobre una declg
racifn de voluntad comfin, destinada a reglar sus relaciones-
jurfdicas", Esta definicifn es muy parecida a la que da el =
Cbdigo Civil Argentino que cn su art, 1137 nos dice ques - -
"Hay contrato cuando varias personas se ponen de acuerdo so-~
bre una delcaracifn de voluntad com@n, destinada a reglar —

sus derechos", (2)

Luis Mufioz define al contrato como: " El nego-
cio Jurfdico Bilateral, y patrimonial Inter Vivos! Este tra-
tadista repudia la definicién de "...acuerdo de voluntades..”

(1) Diccionario de la Lengua Espafiola. IX Edicién. Editorial
Espasa - Calpe, S. A. Madrid. 1970, Pig. 355.

(2) Guillermo Cabanellas. Diccionario de Derecho Usual, Tomo
I. Editorial de Palma, S,A. Buenos Aires, Arge 1953,= -
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que da el legislador Mexicano en el Cédigo Civil porque dice
que el contrato no nace de un acuerdo, sino del consentimien
to de las partes y, agrega que: "En el negocio nomativoy- -
mal llamado acuerdo, las partes quieren paralelamente, como-
resultado, la creacibn de normas, de suerte que no puede~ —
apreciarse la existencia, al menos inicial, de intereses~ —
opuestos o contrapuestos privados como acaece en el contrato'.

(3).

Por su parte, el tratadista de Derecho Civile-
Rafael Rojina Villegas nos dice que: "El contrato se define-
como un acuerdo de voluntades para crear o transmitir dere -
chos y obligaciones; es una especie dentro del género de los
convenios. El convehio es un acuerdo de voluntades para- - -
crear, tranamitir, modificar o extinguir obligaciones y de -
rechos reales o personales; por lo tanto el convenio tiene -
dos funcionest wna positiva, que es crear o transmitir obli-
gaciones y derechos y otra negativat modificarlos o extin- -
guirlos, preferimos decir derechos reales y personales y no~
derechos patrimoniales, en virtud de que pueden existir dere
chos personales de caracter extrapatrimonial,

Dentro de la teminologfa Jurfdica se ha hecho
una distincibn entre contratos y convenios en sentido estric
tos Al contrato se le ha dejado la funciln positiva, es de -
ciry, el acuerdo de voluntades para crear o transmitir dere -

(3) Luss Mufioz, Teorfa General del Contrato. C&rdenas, Edi -
tor y Distribuidor. México. 1973. Pigs. 1 a 4,



-chos y obligaciones, y al convenio en sentido estricto, le-
corresponde la funcibn negativa de modificar o extinguir~ —
esos derechos y obligaciones, El convenio, latosensu, com~ -
prende ambas funciones..s" (4)

Por su parte, el maestro Leopoldo Aguilar Car-
vajal nos dice que para llegar a una definicifn de contrato-
es necesario delimitar su esfera. Asf, nos dice que dcbemos—
partir del concepto general de acto jurfdico el que dice ques
"Es toda declaracifn de voluntad emitida con la finalidad de
que produzca consecuencia de derechos y sblo las producirf -
cuando esa declaraciln quepa dentro del &mbito permitido por
la ley., Como se aprecia, esas, esas consecuencias de derecho
serfin la creacibn, transmicibn, modificacifn o extincibn de-
derechos y obligaciones,

El acto jurfdico con su amplitud de contenidoy
comprende todas las especies de actos jurfdicos, entre ellas
el acto unilateral, el contrato y el convenio, y como conse=-
cuencia, estas serfn las especies y aquél serf el género.

La voluntad ulilateral como fuente de obliga -
ciones y derechos ha sido suficientemente estudiada en cur -
sos anteriores, tanto a propbsito del testamento como en la-
teorfa de las obligaciones; pero para nuestro estudio es fi-
cil distinguirla, ya que se trata de una sola voluntad y en-

(4) Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil. Tomo
IV, Editorial Porrfia, S,A., México. 1973, Pig. 7.



cambio el contrato y el cuavenio presuponen forzosamente dos
o mis voluntades que concurren &l actn,

Tanto en el convenio como en el contrato, exis
te el consenso de dos o mis voluntades, por lo cual es nece-~
sario distinguirlos entre sf ", (5)

Como se ha puesto en claro, la diferencia que—~
existe entre el canvenio y el contrato es que el primero es~
el género y el segundo la especie,

El Cbdigo Civil Espafiol, en su art, 1254 nos -
dice que " El contrato existe desde que una o varias perso -
nas consientan en obligarse respecto de otra, y otras, a dar
alguna cosa o prestar algin servicio". (6)

Nuestro C8digo Civil para el Distrito Federal-
de 1884 nos decfa en su art. 1272 ques "Contrato es un conve
nio por el que dos o m&s personas transfieren algn derecho-
o contraen alguna obligacifn. "Este art, procedfa del 641~ -
del C&digo Portugués redactado asft

(5) Leopoldo Aguilar Carvajal. Contratos Civiles. Editorial-
Hagtam.- M8xico, 1964, Pgs 9 y 10.
(6) Giillermo Cabanellas. Obra citada. Pig. 498,



"Contrato es el acuerdo en cuya virtud dos o -
mAs personas transfieren entre sf algfn derecho o se sujetan
a algunas obligaciones"., Este iltimo coincide con el art, —
1101 del Cbdigo Napolébn segfin el cual, "El contrato es un -
convenio por el cual una o varias perschas se obligan hacia-
una o varias otras a dar, a hacer o no hacer alguna cosa". -

(7)

Tanto el legislador del Cédigo Napolebn como -
el legislador mexicano del C8digo de 1884 omitieron dar una-
definicifn de lo que se consideraba como "convenio",

El legislador del Cédigo Civil para el Distri-

to Federal de 1928 introdujo el art. 1792 que a la letra di-

cet "Convenio es el acuerdo de dos ¢ mis personas para crear,

: transferir, modificar o extinguir obligaciones" y el art, =

. 1793 nos dice que: " Los convenios que producen o transfie -
. ren las obligaciones y derechos toman el nombre de contratos'.

B) SU CLASIFICACION

"Las clasificaciones de los contratos no res =
ponden Gnicamente a una indudable exigencia tebrica, si-no -
también a un indudable valor prictico, ya que existen normas
de aplicacibn partfcular a determinadas categorfas de contra
tos y no a otras", (8)

(7) Manuel Borja Soriano. Teorfa General de las Obligaciones,
Tomo I Editorial Porrfia, S.A. Mé&xico 1968, P4ig. 130,

(8) Rafa&l de Pina. Elementos de Derecho Civil Mexicano. Vol,
III, Editorial Porrfia, S.A. Mé&xico 1960. P&g. 304.




Siguiendo los diversos criterios de los mis ——
destacados tratadistas de nuestra materia, asf como el crite
rio que adopta el legislador del Cbdigo Civil para el Distr§
to Federal de 1928, los contratos pueden clasificarse en 3 =
unilaterales y bilaterales; onerosos y gratuitos; conmutati-
vos y aleatoriaos; reales y consensuales; formales y conse =
cuales; preparatorios,. principales y accesorios; instant§ =
neos y de tracto sucesivo; de efecto inmediato y efecto dife
rido; nominados e innominados y mixtos.

"La clasificacifn romana de los contratos en -
contratos de buena fe y contratos de estricto derecho no pue
de actualmente ser aceptada, porque en nuestro sistema jurf-
dico la buena fe es una exigencia rigurosa en el campo con -
tractual de la que no se debe prescindir en caso alguno".(Q)

Contrato unilateral y bilateral.~ "El contrato
unilateral es un acuerdo de voluntades que engendra sblo- ——
obligaciones para una parte y derechos para la otra., El con-
trato bilateral es el acuerdo de voluntades que da nacimien-
to a derechos y obligaciones en ambas partes". (10)

El Cb8digo Civil para el Distrito Federal de —
1928, en sus arts., 1835 y 1836 nos dice ques "EL contrato es

(9) Idem.
(10) Rafa8l Rojina Villegas. Obra citada. Pig. 9.



unilateral cuando una sola de las partes se obliga hacia la-
otra sin que &ésta le quede obligada.~ El contrato es bilate-
ral cuando las partes se obligan reciprocamente".

Contratos onerosos y gratuitos,~ Son onerosos—
los contratos en los cuales se estipulan gravlmenes y prove-
chos recfprocos. Son gratuitos los contratos en los que una-
parte recibe los beneficios y la otra los gravimenes. (Nues—
tro Cédigo de "28" los define en su, art. 1837).

Contratos conmutativos y aleatorios.=- Los con-
tratos conmutativos son aquellos en los que los provechos y-
los gravimenes son ciertos y conocidos desde su celebracifn,
(art.1837 del Cbdigo Civil para el Distrito Federal de "28).

Son aleatorios por lo contrario, aquellos con-
tratos en los que la prestacilin debida depende de un aconte-
cimiento futuro e incierto (condicifn) que hace que no se —
puedan evaluar la pérdida ni la ganancia si no hasta que se-
realice dicho acontecimiento. (art. 1838 del C8digo Civil de
"2/8")

Contratos reales y consensuales.- Los contra -
tos reales son aquellos en los que para su perfeccionamiento
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requiere de la entrega de la cosa. (arts. 2856 y 28583 "La -
prenda es un derecho real constitufdo sobre un bien mueble -
enajenable para garantizar el cumplimiento de una obligacién
y su preferencia en el pago. Para que se tenga constitufda -
la prenda deberi ser entregada al acreedor, real o jurfdica-

mente").

Los contratos consensuales por el contrario, -
son aquellos que se perfeccionan por el mero consentimiento-—
de las partes y no se necesita en &llos la entrega de la co-
sa. (art. 1796.,~ "Los contratos se perfeccionan por el mero-
consentimiento, excepto aquellos que deben revestir una for-
ma establecida por la leyese")e

Contratos formales y caonsensuales.- Los contra
tos formales son aquellos que requieren una forma eacrita pa
ra su validez. Si no se le da esa forma, cualquiera de las -
partes puede pedir su nulidad. Pero puede ser susceptible de
ratificacibn expresa o t&cita, (art. 1833,~ "Cuando la ley =~
exija determinada forma para un contrato, mientras que &ste~
no revista esa forma no serf valido, salvo.disposicibn en —
contrario; pero si la voluntad de las partes para celebrarlo
consta de manera fehaciente, cualquiera de ellas puede exi -
gir que se de al contrato la forma").
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Por el contrario, los contratos consensuales -
no necesitan de una forma para su validez ya que se perfec =
cionan por el mero conseniimiento, expresado verbal o ticita
mente. (art. 1803 del C8digo Civil para el Distrito Federal
de 1928).

Los contratos solemnes son aquellos en los que
la forma es un elemento esencial, ya que si falta la forma -
el contrato no existe,

Contratos preparatoriosy principales y acceso~
rios.~ Los contratos preparatorios son acquellos cuya funciln
es preparar la celebridad de un contrato definitivo. (Art. -
224,3,~ "Puede asumirse contractualmente la obligaciln de ce-
lebrar un contrato futuro"),

Los contratos principales son aquellos que~ —-
existen por 8i mismos sin dependencia de otros. Ejemplo: la-
compraventa,

Por el contrario, los contratos accesorios lla
mados también de garantfa son aquellas que siguen la suerte-
de los contratos principales, de tal suerte que si éste flti
mo es nulo o inexistente, el accesorio tambifn lo serf. (Art,
2794.- " La fianza es un contrato por el cual una persona se
compromete con el acreedor a pagar por el deudor, si &sta no

lo hace").
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Contratos instantfneos, y de tracto sucesivo.
El contrato es de cumplimiento instantfneo cuando la reali-
zacibn de las prestaciones que incumben a cada parte se lle
va a cabo en un instante dado, en la &poca escogida por los
contratantes,

Es de cumplimiento sucesivo, el contrato en -
el cual la realizacibén de las prestaciones que incumben a -
cada parte se llevan a cabo parcialmente en intervalos de -
tiempo convenido hasta la total liquidacifn de las mismase.-
(art. 2310.- "La venta que se haga facultando al comprador—
para que pague el precio en abonos...").

Contratos de efecto inmediato y efecto dife -
rido.~ "Los contratos de efecto inmediato son aquellos que-
quedan realizados en el momento mismo de su perfeccibn,

A contrario sensu, los contratos de efectos -
diferidos. Son aquellos que tienen una realizacifn posterior,

Contratos nominados, innominados y mixtos,~ -
Nominados son los contratos que tienen en el Cédigo Civil o
fuera de &1 un nombre particular y una denominacifn propia.

A contrario sensu, los innominados son contra
tos que no se les cohoce con un nombre determinado dentro -
de nuestra legislacibn, ni designaciln particular que los —
distinga de los dems.

Los contratos mixtos son definidos como aque—
1llos que son en parte nominados y en parte innominados.
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C) ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ
ELEMENTOS ESENCIALES.

Ya se dijo con anterioridad que: "El contrato-
se define como un acuerdo de voluntades para crear o trans-
mitir derechos y obligacionessss."o(11)

Del anflisis de esta definiciln se desprenden-
los elementos esenciales que todo contrato tiene los cuales~
sont

I.~ El consentimiento y,

IT.,~ El objeto.

I.~ E1 consentimiento.~ "Es el acuerdo de dos-
o m&s voluntades sobre la produccibn o transmicibn de obli -
gaciones y derechos, y es necesario que esas voluntades ten-
gan una manifestacién exterior, o en forma m&s amplia, que -
sirve para el contrato y el convenio, es el acuerdo de dos -
o m&s voluntades tendientes a la produccibn de efectos de —
derecho, siendo necesario que esas voluntades tengan una ma-
nifestacibn exterior." (12)

(11) Rafa8l Rojina Villegas. Obra citada. Pig. 7.
(12) Ermesto Gutiérrez, Derecho de las Obligaciones, Edito -
rial Cajica. Puebla. Pue. México. P8gs. 180 y 181,
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Elementos del consentimiento:

1.~ La propuesta, oferta o policitacibn
2.~ La aceptacifn.

l.~ La propuesta, oferta o policitacibn.- "Es-
una declaracién unilateral de voluntad, recepticia, tfcita =
o expresa, hecha a persona presente o no presente, determi -
nada o indeterminada, con la expresifn de los elementos esen
ciales de un contrato cuya celebracifin pretende el proponen-
te, seria y hecha con 4nimo de cumplir en su oportunidad,” -

(13)

2+~ La aceptacibn.~ "Como se anotb, el consen-
timiento no se forma sblo con la policitacilin, si no que pre
cisa de una aceptacibn y ella ess

Una declaracifn unilateral de voluntad median-
te la cual se expresa la adehesifin a la propuesta u oferta,-
o bien con mayor amplitud puede decirse que la aceptacibn, -
es una declaracifn wnilateral de voluntad expresa o tfcita,-
seria, lisa y llana, mediante la cual se expresa la adhesifn
a la propuesta y que se reduce a un "si" ,(14)

Qﬂ
(13) Emesto (utibrrez., Obra citada, P&g. 182,

(14) Emesto (utibrrez y Gonz&lez. Obra citada. Pig., 186,



Formacién del consentimiento.~ "Una vez que se
externa una propuesta y la misma se acepta lisa y llanamente
al encontrarse los dos elementos se integra el consentimien-
to, el cual ya se definib como el acuerdo de dos o m&s volun
tades tendientes a la creatibn o trasmicién de efectos de —
derecho, siendo necesario que esas voluntades tengan una ma-
nifestacibn exterior", (1%)

Perfeccionamiento del consentimientos

a)s~ Entre presentes sin plazo.
b).- Entre presentes con plazo.
c).~ Entre no presentes sin plazo.

d)s~ Entre no presentes con plazo.

a).- Perfeccionamiento del consentimiento en -~
tre presentes, sin plazo.—~ Esta hipbtesis se realiza cuando-
estando presentes las partes, el policitante hace la oferta-
y la otra parte la acepta, perfeccionfndose asf el consenti-
miento,.

b)e= Perfeccionamiento del consentimiento en -
tre presentes, con plazo.~ Si estfn presentes el oferente —
y el aceptante, el consentimiento se perfecciona en el momen
to en que se venza el palzo y es aceptada la propuesta, B

(15) Emesto Qutiérrez y Gonz&les. Obra citada. Pig. 191,
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¢)e~ Perfeccionamiento del consentimiento en —~
tre no presentes, sin plazo.- A este respecto, el artfculo -
1806 nos dice quet "Cuando la oferta se haga sin fijacibn de
plazo a una persona no presenta, el autor de la oferta queda
ri ligada durante tres dfas, adem8s del tiempo necesario pa-
ra la ida y vuelta regular del correo pfiblico, segfn las dis
tancias y la facilidad o dificultad de las comunicaciones",—
De este precepto se desprende que ¢l consentimiento se per -
fecciana en el momento en que el oferente recibe la acepta -

cibn dentro del tiempo seiialado,

d).- Perfeccionamiento del consentimiento en -
tre no presentes, con plazo,- Este caso lo prevé el deigo -
Civil Vigente en el art, 1804- que nos dicet "Toda persona
que propone a otra la celebracifn de un contrato fij&ndole
un plazo para aceptar, queda ligada por su oferta hasta la -
expiracibn del plazo.

I1.~ El objeto,~ "El t&mino objeto tiene tres
significados a propbsito de la materia contractuals

l.~ Es objeto el crear o trasmitir derechos y-
obligaciones. Este es el objeto directo del contrato, o sea-
que 8ste tiene por objeto inmediato el crear o transferir —
derechos u obligaciones.
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2.~ Es objeto tambifn la meta que persigue la-
obligacién que con el contrato se crea; esto es la conducta-
del deudor que consiste en dar, hacer o no hacer,

La obligacibn tiene por objeto una conducta ——
del deudor, que puede revestir tres formas diversas; dar, -
hacer o no hacer, Y esto que es objeto finico de la obliga -
cibn, se considera también como un objeto mediato o indirec
to del contrato.

3.~ Es objeto finalmente, la cosa misma", (16)

Nuestro Cédige Civil vigente, se refiere al ob
jeto indirecto del contrato en su art. 1824, al decirnos ques
" Son objeto de los contiratos:

I.~ La cosa que el obligado debe dar.

II1.~ El hecho que el obligado debe hacer o no-
hacer",

I.- Estudio de la cosa que el obligado debe —
dar. El mismo ordenamiento civil en su art, 1825 nos dice —
quet "La cosa objeto del contrato debe: "1° existir en la —
naturaleza; 2°, ser determinada o determinable en cuanto a =
su especie; 3°, estar en el comercio,

(16) Ernesto Qutiérrez y Gonz4lez. Obra citada. Pig. 6.
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lo.~ Existir en la naturaleza.,— La cosa obje -
to del contrato debe existir en la naturaleza., Si no se pre-
senta este supuestoy no hay objeto posible,

20.~ Ser determinada o determinable en cuanto-
a su especie,~ Al momento en que se hace una propuesta, el -
oferente debe especificar con exactitud cufl serf el objeto-
del contrato,

30.~ Estar en el comercio.- La cosa objeto del
contrato debe estar dentro del comercio. Estan dentro del —
comercio todas aquellas cosas que pueden ser poseidas por— -
cualquier persona en particular,

A contrario sensut "Las cosas pueden estar fue
ra del comercio por su naturaleza o por disposicibn de la =
ley". (art. 748 del Cédigo Civil vigente).

El art. 749 del mismo ordenamiento determinat-
"Est&n fuera del comercio por su naturaleza las que no pue -
den ser posefdas por algln individuo exclusivamente, y por -
disposicibn de la ley, las que ella declara irreductibles a-
propiedad particular". Un ejemplo de las primeras es el aire,
de las segundas los bienes que sefiala la ley como de dominio
del poder p@blico.
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IT,~ Estudio del hecho que el obligado debe =~
hacer o no hacer,~ E1 Cédigo Civil de 1928, en su art., 1827~
preceptuat "El hecho positivo o negativo, objeto del contra-
toy, debe ser:

I.- Posible;
II."‘ LiCi tOo

le~ El hecho positivo o negativo, debe ser po-
sible.~ Es posible el hecho que puede existir por ser compa-
tible con una ley de la naturaleza o con una noma jurfdica.

El C8digo Civil vigente en su art, 1828 deter—
minas "Es imposible el hecho que no puede existir porque es~
incompatible con una ley de la naturaleza o con una norma —
jurfdica que debe regirlos necesariamente y que constituye -
un obst8culo insuperable para su realizacifn",

El artfculo 1829 del mismo ordenamiento nos di
ce que: "No se considerarf imposible el hecho que no pueda -
ejecutarse por el obligado, pero sf por otra persona",

24~ E1 hecho positivo o negativo debe ser lfci
tos~ Es 1lfcito el hecho que no es contrario a las leyes de -
orden pfiblico o a las buenas costumbres,
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A contrario sensu, "Es ilfcito el hecho que es
contrario a las leyes de orden pfiblico o a las buenas costum
bres", (art. 1830 del Cocovo)n

III.~ LA FORMA COMO ELEMENTO DE EXISTENCIA - -~
EVENTUAL DEL CONTRATO,

" los contratos ya se dijoy requieren siempre-
de dos elementos de existencia - consentimiento y objeto, —
pero de manera eventual la ley en algunos contratos estable-
ce un elemento mist La solemnidad.

La solemnidad es los elementos de carfcter ex-
terior, sensible, que rodean o cubren a la voluntad de los -
que contratan, y cuya ausencia, por ministerio de lay, impli
ca la inexistencia del acto". (17)

Como ejemplo de contrato donde se exige la for
ma solemne se cita el matriminio en el que para que el acto-
exista es necesario que las partes comparezcan ante el Juez-
del Registro Civil. Sin ese requisito el matriminio es='= —
inexistente. Qutirrez y Gonz8lez insiste en que el legisla-
dor agregue una tercera fraccifn en el art. 1794 donde se in
cluya la solemnidad como elemento de existencia eventual del
contrato.

(17) Ernesto Qutiérrez y Gutiérrez y Gonzilez. Obra citada.-
P&g. 211.



A mi manera de ver, la opinibn del ilustre —-
maestro es acertada, porque la misma ley cxige ese requisito.

Inexistencia del contrato.— La falta de cual -
quiera de los elementos csenciales, trae como consecuencia -
la inexistencia del acto jurfdico bilateral.

A este respecto se refiere el Cbdigo Civil Vi-
gente en su art. 2224 que determinas "El acto jurfdico- - —=
inexistente por la falta de consentimiento o de objeto que -
pueda ser materia de &1 no producirf efecto legal. No es sus
ceptible de valer por confirmacibn, ni por prescripcién; su-
existencia puede invocarse por todo interesado".

ELEMENTOS DE VALIDEZ,- Estos elementos llama -
dos también por la doctrina requisitos de validez, o supues-
to del consentimiento, tienen como caracterf{sticas dar vali-
dez al acto jurfdico bilateral que ha nacido, haciéndolo pro
ducir sus efectos nomales. B

Son elementos de validez del contrato:

Y.~ La capacidad de las partes.
IX.—~ El consentimiento libre de vicios.
I¥Y.- Que el objeto, motivo o fin sea 1lfcito.

IV.- Que el consentimiento se manifieste en-
forma que la ley establece.
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El Cédigo Civil vigente en su art., 1795 - de -
termina: "El contrato puede ser invalidado:

I.- Por incapacidad legal de las partes o de -
una de ellas,

11.~ Por vicios del consentimiento,

I111.~ Porque su objeto, o su motivo, o fin, --
sea ilfcito,

IV.~ Porque el consentimiento no se haya mani-~
festando en la forma que la ley estables-
ca",

I.- La capacidad de las partes.~ La capacidad-
de las partes puede definirse como la aptitud jurfdica que -
tiene una persona fisica o moral para ser sujeto de derechos
y obligaciones y poderlos ejrcitar.

De esta definicibn se desprenden dos clases de
capacidadest

1.~ La capacidad de goce.~ Que es la aptitud -
que tiene una persona para ser sujeto de derechos y obliga -
ciones.

2,~ La capacidad de ejercicio.~ Que es la apti
tud que tiene una persona para ejrcitar sus derechos y cum -
plir con sus obligaciones.
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Como regla general, todas las personas tienen-
capacidad jurfdica para ser sujetos de derechos y obligacio-
nes y poderlos ejercer.

El Cbdigo Civil vigente es su art. 1798 deter-
minas

R S i

H
i
H

"Son hibiles para contratar todas las personas
no exceptuadas por la ley". Y el art, 1800 del mismo ordena-
miento preceptfiat "El que es hibil para contratar, puede ha-~
cerlo por s{ o por medio de otro legalmente autorizado”.

Como excepcianes a la regla de la capacidad —
tenemos las siguientes:

"Art, 2274.- Los extranjeros y las perscnas mo
rales no pueden comprar bienes -~
rafces, sino sujetfndose a lo dis
puesto en el art. 27 de 1la Cons =/
titucibn Polftica de los Estados7
Unidos Mexicanos y en sus leyes
reglamentarias", /

/

Art,2275.~ Los consortes no pueden comprar
bienes de cuya venta o adminis?
cibn se hallen encargadoss



I.~ Los tutores y curadores.
IT.- Los mandatarios.

I1X.- Los ejecutores testamenta-'-

rios y los que fueron nombra
dos en caso de intestado.

IV.~ Los representantes nombrados—
por el testador o por los he-
rederos,

V.- Los representantes, administra
dores e interventores en caso-
de ausencia,

V1.~ Los empleados plblicos".

I1.- El consentimiento libre de vicios. "Se --
pueden entender por vicio, la realizacifn incompleta de cual
quiera de los elementos de esencia de una institucibn, Bn —
efecto, cuando un elemento de existencia se realiza o presen
ta de manera imperfecta, esta viciado" (18)

Miestro Cédigo Civil vigente en su art. 1812 -
deteminas "El consentimiento no es vilido si ha sido dado -
por error, arrancado por vilencia, o sorprendido por dolo",

(18) Emesto Gutiérrez y Gonzflez. Obra citada. Pig. 241




Emesto Qutiérrez y Gonz&lez en su obra titu -
lada "Derecho de las Obligaciones", nos dice: "Considero, =
que los finicos vicios de la voluntad sont

Io"‘ El error.
I1,~ La violencia o intimidacibn,

I11,- La lesidn,

Y como formas especiales de inducir al errort

A‘- lblOo
B.- Mala fe". (19)

I.~ El error.- "El error es una creencia sobre
algo del mundo exterior, que est§ en discrepancia con la rea

lidad, o bién es una falsa o incompleta consideracién de la-
realidad". (20)

Los arts. 1813 y 1814 nos hablan de tres tipos
de errorest el error de derechos,de hecho y de c&lculo. Los~
dos primeros invalidan el contrato cuando recaen sobre el mo
tivo determinante de la voluntad de cualquiera de los contra
tantes si se declara ese motivo en el momento de la celebra-—
cibn del acto jurfdico bilaterla, el @ltimo sblo da lugar a-
que se rectifique.

(19) Ernesto Quti&rrez y Gonz&lez. Obra citada. Fag. 242.
(20) Ernesto Qutilrrez y Gonz&lez. Obra citada. Pag. 243.
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IT.- La violencia o intimidacién.- El Cédigo -~
Civil de 1884 llamaba a la violencia "intimidacibn".

El art. 1819 del Cédigo Civil de 1928, la defi
ne de la siguiente manera; "Hay violencia cuando se emplea -
fuerza fisica o amenazas que importen peligro de perder la -
vida, la honra, la libertad, la salud o una parte considera-
ble de los bienes del contratante, de su conyfige, de sus as-
cendientes, de sus descendientes o de sus parientes colatera
les dentro del segundo grado",

I1I1.~ La lesibn,~ Dice el Lic. Emesto Qutié -
rrez y Gonzflez que: "La lesibn es el vicio de la voluntad -
de una de las partes, originada por su ignorancia, inex- -'-—
periencia o extrema necesidad en un contrato comutativo, - -~
(21).

Muestro Cbdigo Civil vigente en su art, 17, —
nos dicet "Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, no-—
toria inexperiencia o extrema miseria de otro, obtiene un lu
cro excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que
el por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho de -
pedir la rescisibn del contrato, y de ser &sta imposible, la
reduccibn equitativa de su obligacibn.

El derecho concedido en este art. dura un afio",
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De este precepto y el art, 2230 del mismo orde
namiento, resulta una antinomia jurfdica, porque el art. -~ -
2230 preceptuat " La Mulidad por causa de error, dolo, vio =
lencia, lesilng..."

El art, 2230 es el precepto aplicable, en el -
caso de presentarse la lesibn, pues &sta es un vicio del con
sentimiento.

IV.~ Formas de inducir a errors

A~ Dolo.~ El art, 1815 del C8digo Civil de —
"28", determinat "Se entiende por dolo en los contratos cual
quiera sugestiln o artificio que se emplea pra inducir a~ ~—
error o mantener en €1 a alguno de los contratantes..."

B.- Mala fe.~ El miamo art, 1815 continfia di -
ciendo ... Y por mala fe la disimulacién del error de uno de
los contratantes, una vez conocido.".

III.~ Que el objeto, motivo o fin sea lfcito.~
La licitud en el objeto se refiere al hecho positivo o nega-
tivo, que es objeto del contrato, (art. 1827 del C.C.V.). Pg
ro también se refiere al fin o motivo determinante de la vo-
luntad de los que contratan (art. 1831).
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Se puede decir entonces, que el hecho positivo
o negativo, objeto del contrato y, el fin o motivo determi -
nante de la voluntad de los contratantes son lf{citos cuando-
no son contrarios a las leyes de orden piblico o a las bue -
nas costumbres. (arts, 1830 y 1831 del C.C,V.).

IVe~ Que el consentimiento se manifieste en la
forma que la ley establece.-"... En el Derecho Civil, y den-
tro de &ste, en el contrato, se puede entender como la mane-
ra en que debe externarse o plasmarse la voluntad de los que
contratan, conforme, lo disponga o permita la ley.

Formas en que puede externarse la voluntad.

La voluntad de las partes contratantes se pue~
den externar de tres formasi

a).~ Expresa
b).- Tcita
c).~ Por el silencio.

a).- Forma expresa.—~ Resulta cuando la volun -
tad se manifiesta verbalmente, por escrito o por signos ine-
quivocos,
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b)e~ Forma thcita.- Se presenta cuando la vo -
luntad resulta de hechos o de actos que la presupongan o au-
toricen a presuponerla.

c).- Silencio.- Surte efecto de "forma" cuando
la ley confiere a la abstencifn total de manifestacibn de vo
luntad, efectos para la integracifn del conscntimiento".(227

A los casos de los incisos A y B se refiere el
art, 1803 que preceptias " El consentimiento puede ser expre
so o t&cito",

Nulidad del contrato por falta de alguno de —
sus elementos de validez.~ El Cbdigo Civil vigente en su art,
2228 expresa ques "La falta de forma establecida por la ley,
8i no se trata de actos solemnes, asf como el error, el dolo,
la violencia, la lesibn y la incapacidad de cualquiera de —-
los autores del acto, produce la nulidad relativa del mismo"

D).~ OBLICACIONES Y DERECHOS DE LOS CONTRATAN-
TES.

I.~ EN QUE CONSISTEN LAS OBLIGACIONES DE LOS -

CONTRATANTES,~ Las obligaciones como vimos al estudiar el ob
jeto del contrato, pueden consistir en dar, hacer o no hacer,

(22) Brnesto Gutiérrez y Gonz&lez. Obra citada. P&g.216.
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A este respecto se refiere el Cbdigo Civil Vigente en el Dis
trito, en sus preceptos siguientess

"Art, 201l.~ La prestacibn de cosa puede con =
sistirs

I.~ En la traslacibn de dominio de cosa cierta,

I1.- En las enajenacifn temporal del uso o go-
ce de cosa cierta.

III.- En la restitucibn de cosa ajena o pago -

de cosa debida."

"ART, 2027.= Si el obligado a prestar un hecho
no lo hiciere, el acreedor tiene derecho de pedir que a cos~

ta de aquel se ejecute por otro, cuando la substituciln sea-
posible."

WART. 2028.= El que estuviere obligado a no —
hacer alguna cosas.."
l.~ Las obligaciones en los contratos Unilaterales,

2.~ Las obligaciones en los contratos Bilaterales.
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l.~ Las obligaciones en los contratos Unilate-
rales. Como ya se dijo, en el inciso "B"), relativo a la cla
sificacibn de los contratos; en los contratos unilaterales -
86lo existe obligacién para una parte y beneficios para la -

otra,.

2.~ Las obligaciones en los contratos bilatera
les.~ Ya tambiln se mencionb en la clasificacibn de los con-
tratos, que en el bilateral, ambas partes son acreedorees y~-
deudores recfprocos, por lo que las obligaciones son también

bilaterales,

11.,~ CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES.~ Nues -
tro Cédigo Civil de 1928 en su Art., 2062 nos dice que "pago-
o cumplimiento es la entrega de las cosas o cantidad debida,
o la prestacifn del servicio que se hubifre prometido".

Emesto Qutibrrez y Gonz&lez nos dice quet ~ =
"Precisamente el efecto nommal de toda obligacibn inicial, ~
de no hacerse el pago, si no ante una nueva situacibn jurf -
dica derivada del hecho ilfcito de no cumplir,

El efecto finico de la obligacibn, es que el —
deudor la cumpla, inclusive sin necesidad de que el acreedor
exija su ejecucibn, y a la cual tiene derecho,
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" La forma de cumplir una obligacién, es pues-
pagindola o cumpliéndola, por eso se dice que pago es t&mmi-
no sinbnimo de cumplimierito", (23)

" La obligacibn se paga cumpliéndola, y por lo
mismo si el objeto de la obligacibn consiste en dar una cosa,
se pagari dando la cosa; si es el objeto una prestacibn de -
hacer, se paga haciendo, y por @ltimo, si el objeto es de no
hacer, se cumple no haciendo". (24)

Fl C8digo Civil de 1884 consideraba el pago co
mo una forma de extinguir las obligaciones. Es criticable es
ta consideracifn, en virtud de que la extincién de las obli-
gaciones es efecto del pago o cumplimiento,

En el cumplimiento o pago se presentan los su-
puestos siguientes:

lo.~ Qué debe debe pagarse

20,~ Cbmo debe hacerse el pago

30.~ Lugar donde debe hacerse el pago

Lo.,~ Tiempo de hacer el pago.

50.,~ Gastos causados para hacer el pago

(23) Emesto Gutitrrez y Gonz&lez. Obra citada, Pig. 606,
(24) Emesto Qutiérrez y Gonz4lez. Obra citada. P4g. 608,
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60+~ IMputacién del pago

70e= Quitn puede hacer el pago
804~ A quin dcbe hacerse el pago
90.~ Presuncilin de haber pagado
100~ Con qué debe pagarse

1loe~ Of'erta y consignacifn del pago

lo,~ Qué debe pagarse.~ Debe pagarse el objeto
miamo de la obligaci8n que consiste en dar, hacer o no hacer,
(art, 2011, 2027, y 2028 del C.C.V,)

20+~ Cfmo debe hacerse el pago.~ "El pago debe
r& hacerse del modo que se hubieré pactado, y nunca podr§ —-—
hacerse parcialmente sino en virtud de convenio expreso o de
disposicién de ley", (Art, 2078 del C.C.V.)

304~ Lugar donde debe hacerse el pagos- "por -
regla general, el pago debe hacerse en el domicilio del deu-
dor, salvo que las partes convinieron otra cosa, o que lo =
contrario se desprende de las circunstacias, de la naturale-
za de la obligacifn o de la ley.

Si se han designado varios lugares para hacer—
el pago, el acreedor puede elegir culaquiera de ellos" (art,
2082 dBl Cucivo )o
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Loe= Tiempo de hacer el pagos~ " El pago se -
harf en el tiempo designado en el contrato, exceptuado aque-
1llos casos en que la ley permita o prevenga expresamente - -~
otra cosa,

Si no se ha fijado el tiempo en que deba hacer
se el pago y se trata de obligaciones de dar, no podrf el —
acreedor exigirlo sino despues de los treinta dfas siguien -
tes a la interpelacibn que se haga, ya judicialmente, ya en-
lo extrajudicial, ante un notario o ante dos testigos, Tri -
tandose de obligaciones de hacer, el pago debe efectuarse —
cuando lo exija el acreedor, siempre, que haya transcurrido—
el tiempo necesario para el cumplimiento de la obligaciln",-
(arts. 2079, y 2080 del C.C.V, )

50.~ Gastos causados para hacer el pago.~ "Los
gastos de entrega ser&n de cuenta del deudor, si no se hubie
r& estipulado otra cosa" (Art, 2086 del C,C,V,)

60,~ Inputacifn del pago.— "Imputar significa-
sefialar la aplicacibn o inversifn de una cantidad, sea al en
tregarla, sea al tomar razén de ella en cuenta". (25)

a)s- Imputaci8n voluntaria.
" Es la que hace el deudor en el momento —-—
mismo de verificar el pago declarando a su acreedor a cual -
deuda se aplica el pago" (26)

(25) Emesto Qutierrez y Gonzflez., Obra citada. Pig. 6li.
(26) Emesto Qutifrrez y Gonzflez. Obra citada. Pig. 615¢
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A este respecto se refiere el Cbdigo Civil Vi-
gente en su art. 2092, que preceptfiat " El que tuviere con -
tra sf varias deudas en favor de un solo acreedor, podri de-
clarar, al tiempo de hacer el pago, a cual de ellas quiere =
que &ste se aplique",

b)e= Imputacibn legal.

Es la que establece la ley en defecto de
declaracifn expresa del deudor, en el momento en que &sta —
hace un pagosess" (27)

A este caso se refiere el art, 2093 que deter—
minat " Si el deudor no hiciere la referida declaracifn, se-—
entenderd hecho el pago por cuenta de la deuda que le fuere-
m&s onerosa entre las vencidas., En igualdad de circunstan- -
cias, se aplicarf a la m&s antigua, y siendo todas ellas a -
prorrata',

70.= Quiln puede hacer el pago.~ "El pago pue-
de ser hecho por el mismo deudor, por sus representantes o =
por cualquiera otra persana que tenga interés jurfdico en el
cumplimiento de la obligacibn,

Puede tambifn hacerse por un tercero no intere
sado en el cumplimiento de la obligaciln que obre con con- -
sentimiento expreso o presunto del deudor.

1275 Emesto Qutirrez y Gonz8lez. Obra citada. Pig. 614.
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Puede hacerse igualmente por un tercero igno =
réndolo el deudor". (arts. 2065, 2066, 2067 y 2068 del C.C.V.)

80.= A quién debe hacerse el pago.~ "El pago =
debe hacerse al mismo acreedor o a su representante legftimo".
(art. 2073 del C,C.V.),

90.= Presuncién de haber pagado «= " El deudor
que paga: tiene derecho de exigir el documento que acredite —
el pago y puede detener este mientras que no le sea entregado.
La entrega del tftulo hecho al deudor hace presumir el pago-
de)la deuda constante en aquél", (arts., 2088 y 2001 del C, C,
v.

100~ Con qué debe pagarse.~ El deudor debe pa
gar con cosa propia. " No es v8lido el pago hecho con cosa -
ajena; pero si el pago se hubiere hecho con una cantidad de-
dinero u otra cosa fungible ajena, no habr§ repeticifn con -
tra el acreedor que la haya consumido de buena fe". (art.- -
2087 del C.C.V.)

1lo.~ Oferta y consignacifn del pago,- "Si el-
efecto normal de la obligacifn es que se cumpla, se compren-—
de que la ley confiera al deudor el derecho a que se le reci
ba el pago, - si esta cumple con los requisitos que ya se —
han estudiado, y no sflo se le coloca en la posiciln de que-
se le exija el cumplimiento,
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Por lo mismo, en los casos que el acreedor no-
gquiera recibir el pago; su derecho sea dudoso, no quiere -~ —
otorgar el recibo del pagoy, o hi)6tesis similares, el deudor
puede hacer el ofrecimiento del pago y si no se le recibe en
forma, puede consignar en los términos de leyeeo" (28)

El art, 2100 del Cbdigo Civil vigente para el-
Distrito Federal, nos remite al Cbdigo de la Materia Adjeti-
va para seguir el procedimiento de la consignacifn del pago.

E).~ EFECTOS DE SU INCUMPLIMIENTO,

"El incumplimiento es la no satisfaccién por -
el deudor, de la prestacibn.

El incumplimiento de las obligaciones puede -
ser voluntario e involuntario.

La mora, la culpa y el dolo es voluntario o —
imputable al incumplimiento; el caso fortuito y la fuerza ~-
mayor involuntario o no imputable" (20)

(28) Ernesto Qutiérrez y Gonz&lez., Obra citada. Pig. 627.
(29) Luis Mufioz. Obra citada. Pig. 109,
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"De 1la mora.- La mora es el retraso culpable -
en el cumplimiento de las obligaciones por parte del deudor-
y el obstfculo al cumplimiento normal proveniente del acree-
dor". (30)

lo.~ De la mora del deudor,—~ "El deudor que re
tarda el cumplimiento de una obligacifn en mora pero &sta no
es un retardo cualquiera, sino oficialmente comprobado e in-
rulable al deudor,

Los presupuestos de la mora del deudor soni re
traso culpable en el cumplimiento de la obligacibn, que sblo
puede darse en las obligaciones positivas la culpabilidad- -
del deudor y la intimacibn o interpelacifn del acreedor sal-
vo excepcibn legal,

Por la interpelacibn el acreedor manifiesta al
deudor que debe cumplir inmediatamente la prestacibn, no es—
tando dispuesto a esperar ese cumplimiento". (31)

20+~ De la mora del acreedor.~ "La mora acci -
piendi es un obsticulo al cumplimiento de la prestaciln, - -
opuesto por quien tiene interés en 81,

{30) Loc. Cit. :
(31) Luis Mufioz, Obra citada. P8g. 110.
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Son presupuestos de la mora del acreedor el -
ofrecimiento incondicional y en debida forma de la presta- -
cibn y la no aceptacibn injustificada por el acreedor.

El ofrecimiento para que sea vilido debe ser -
puro y simple.

Los efectos de 1a mora del acreedor sons: la ne
cesidad del resarcimiento por el miamo de los dafios y per— -
juicios que haya ocasionado al deudor, la compensacifn de la
mora de &ste, el traslado de las consecuencias de la pérdida
o padecimiento fortuitos de la cosa, del deudor al acreedor-
y la liberacifn del deudor mediante el ofrecimiento y consig
nacibn..."(32)

De la culpae.~ Nuestro Cébdigo Civil vigente pa-
ra el Distrito Federal, en su art, 2025, determinas "Hay cul
pa o negligencia cuando el obligado ejecuta actos contra- -
rios a la conservaciln de la cosa o deja de ejecutar los que
son necesarios para ella",

" Si fueren varios los obligados a prestar la-
misma cosa, cada uno de ellos responder8, proporcionalmente,
exceptfiandose en los casos siguientest

(32) Luis Mufioz. Obra citada. Pigs. 110 y 111,



40

I.~ Cuando cada uno de ellos se hubier§ obliga
do solidariamente.

I1.- Cuando la prestacibn consistieré en cosa-
cierta y determinada que se encuentra en poder de uno de~ —-
ellos, o cuando dependa de hechos que sflo uno de los obli -
gados pueda prestar,

I1I1.~ Cuando la obligacibn sea indivibisible.

IV.- Cuando por contrato se ha determinado ~ -
otra cosa". (Art. 2025 del C.C.V.)

Del dolo.~ "Es el comportamiento o la conduc -~
ta con &nimo de perjudicar, o con conciencia del dafio que =
impide el cimplimiento normal de una obligacibn". (33)

El Art, 2106 del C8digo Vicil vigente en el- -
Distrito, nos dice quet "La rsponsabilidad procedente del do
lo es exigible en todas las obligacianes. La renuncia de ha-.
cerla efectiva es nula',

Del caso fortuito y de la fuerza mayor. "- - -

Planiol considera que se debe emplear la expresiln caso for-
tuito cuando se quiere designar el origen externo del obst§-
culo que ha impedido la ejecucibn de la obligacibn y que al

(33) Luis Mufioz, Obra citada, Pig. 111



contrario se debe emplear la expresifn fuerza mayor para in- '
dicar la naturaleza insuperable del obstfculo, y que ambas ex '

presiones corresponden a dos ideas diferentes a propbsito —
del mismo hecho, '

Hay que advertir que cualquiera que sea el sen '
tido en que se tomen las expresiones caso fortuito y fuerza-
mayor sus efectos jurfdicos son los mismos, y, en cohsecuen- '
cia, No hay interfs en hacer distincibn entre ellasees"(34) ‘

"Cuando el deudor se ve imposibililitado de =
cumplir su obligaciln por caso fortuito o fuerza mayor, se -
gtn la mixima conocida que a lo imposible nadie &sta obliga-
do, cse deudor queda liberado de su obligacibn..." (35)

Muestro Cbdigo Civil vigente regula al caso —
fortuito en el artfculo 2111,

LA RESPONSABILIDAD CIVIL,- "La responsabilidad
civil consiste en la obligacifn que tiene una persona de in-
demnizar a otra los dafios y perjuicios gque se le han causa-

dO-»-“(3ﬁ)

La responsabilidad extra-contractuale.-"s.. He-
mos visto que los hechos jurfdicos...(a sabers el enriqueci-

(35) Manuel Borja Soriano, Obra citada. Pig. 110
(36) Manuel Borja Soriano. Obra citada. Pig. 89,
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miento ilegftimo, comprendilndose en este el pago de lo in -
debido, la gestifn de negocios, los hechos ilfcitos y el - -
riesgo creado) producen la obligacién de indemnizar dafios y-

perjuicios. Todos estos son casos de responsabilidad extra——
contractual,

La responsabilidad contractual.~ Ahora vamos a
estudiar esta responsabilidad, a la cual se refieren los pre
ceptos siguientes, Cbdigo de 1884, (Art. 1458.- Son causas -
de responsabilidad civil I, la falta de cumplimiento de un -
contrato..."art, 1459 "El contratante que falta al cumpli- -
miento del contrato, sea en la sustancia, sea en el modo, se

rf respansable de los dafios y perjuicios que cause al otro =—
contratantesse " (37)

Muestro Cbdigo Civil de "28" en su art, 2104 -
preceptfiaz "El que estuviere obligado a prestar un hecho y -
dejaré de prestarlo o no lo prestaré conforme a lo convenido,

serf responsable de los dafios y perjuicios en los términos =
siguientess

T.,~ Si la obligaci8n fuerf a plazo, comenzari-
la responsabilidad desde el vencimiento de &ste,

I1.~ Si la obligacibn no dependiere de plazo,=
cierto, se observarf lo dispuesto en la parte final del art,

2080",
(37) Loc. Cit,
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La parte final del art, 2080 nos dice que: - -
"Tratindose de obligaciones de hacer, el pago debe efectuar-
se cuando lo exija el acreedor, siempre que haya transcurri-
do el tiempo necesario para el cumplimiento de la obligacién",

El Gltimo parr&fo del art, 2104 nos dice quei-
"El que contraviene una obligacibn de no nacer pagari dafio -
y perjuicios por el solo hecho de la contravenciln,"

El art, 2105 dispone ques "En las obligaciones
de dar que tengan plazo fijo, se observarf lo dispuesto en -
la fraccibn I del art. anterior.

Si no tuvieren plazo cierto, se aplicarf lo —
prevenido en el art, 2080, parte primera".

La parte primera del art, 2080 nos dice quet -
"Si no se ha fijado el tiempo en que deba hacerse el pago y=-
se trata de obligaciones de dar, no podrf el acreedor exigir
lo sino despu€s de los treinta dfas siguientes a la interpe~-
lacibn que se haga, ya judicialmente, ya en lo extrajudicial,
ante un notario o ante dos testigos",

"De la indemnizacibn y del resarcimiento, El -
acreedor en el caso de incumplimiento imputable, puede exi -
gir la prestacibn especffica o, en forma equivalentes El = =
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cumplimiento especffico consiste en lo exacto de la presta «
cibn.- E1 cumplimiento equivalente es subsidirio, consistien
do en la indemnizacibn de dafios y perjuicios ocasionados por
el incumplimiento imputable"seo"

"La responsabilidad por incumplimiento de las~
obligaciones, ademis de importar la devolucibn de la cosa o=
su precio, o la de entre ambos, en su caso, importarf la re-
pracibn de los dafios y la indemnizacifn de los perjuiciose—
(Art, 2107,)

Consecuencia del incumplimiento es también la-
aplicacibén de la clfusula penal, cuando ha sido pactada.

La indemnizaci8n de los dafios y perjuicios - =
consiste en el resarcimiento de los causados en el patrimo -
nio de una persona por quien legalmente responde de ellos.

La obligacibn de resarcir no es de naturaleza-
penal, ni restaurado del orden jurfdico; pero de indemniza -
cibn del dafio sufrido.

La indemnizacibn puede ser compensatoria y mo-
ratoriat la compensatoria se debe al acreedor por incumpli -
miento de la obligacibn; la de moratoria es consecuencia del
incumplimiento retardado.
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El Cbdigo C6diyo Civil vigente ditingue entre=~
dafios y perjuicios.

Son dafios la pérdida o menoscabo sufrido en el
patrimonio por la falta de cumplimiento de una obligacibn, y
perjuicios la privacibn de cualquiera ganancia lfcita que —
debiera haberse obtenido con el cumplimiento (art. 2108 y -~
2109): pérdia experimentada por la persona que la sufre o —
dafio emrgente y perjuicio o lucro cesante". (38)

"Del dafio moral .~ La palabra dafio comprende -
el de carfcter moral.

El dafio puede tener caricter patrimonial, mo -
ral o ambos a la vez.

La reparacibn del dafio moral se encuentra con-
sagrada en el Cédigo Civil...

El art., 2116 establece que el precio de afec-
cibn o estimativo de la cosa destruida debe tenerse en cuen
ta para fijar el valor de la misma, cuando se pruebe que el
responsable la destruyo o deteriorb’con el objeto de lasti-
mar la afeccibn del duefic". (39)

(38) Luis Muiioz. Obra citada., Pigs. 112 y 113
(39) Luis Mufioz. Obra citada. Pig. 113.
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"La responsabilidad civil puede ser regulada ~
por convenio de las partes, salvo aquellos casos en que la -~
ley disponga expresamente otra cosa..."(Art. 2117 del C.C.V.)

Acciones que puede ejercitar el perjudicado en
el incumplimiento de las obligaciones provenientes de la ce-
lebracibn de un contrato.- Ademis de exigir el resarcimiento
de dafios perjuicios, la parte perjudicada en un contrato, —-
puede optar por ejercitar la accibn de rescisibn o la accibn
de cumplimiento (Art. 1949 del C.C.V.)
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CAPITULO II

EL CONTRATO PREPARATORIO,

A).- CONCEPTOS Y DEFINICIONES

B).- SU NATURALEZA JURIDICA

C).~ SU DISTINCION CON OTRAS FIGURAS JURIDICAS,
D).~ SUS CARACTERISTICAS

E).~ ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ

F).~ SUS FORMALIDADES

G).— OHLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS CONTRATANTES
H).- EFECTOS DE SU INCUMPLIMIENTO

A).- CONCEPTOS Y DEFINICIONES.~ Conceptos.-Tan
to en la doctrina, como en la legislacibén y la jurispruden -
cia, el contrato preparatorio a recibido diversas denomina -~
ciones; de las cuales podemos citar las siguientes:

Precontrato, promesa de contrato, contrato pre
liminar, antecontrato, y pacto de contrahendo.
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Nuestro Cédigo Civil vigente en el Distrito Fe
deral, en sus arts. 2244 y 2245 indistintamente lo denomina-
promesa de contrato y contrato preliminar,

Definiciones.~ Raffel de Pina, al referirse a-
la promesa de contrato, nos dice quet: "Este contrato puede -
ser definido como aquel que esti encaminado a la conclusibn-
de otro (futuro) contrato entre las mismas partes". (40)

Rafaél Rojina Villegas nos dice quet '"La pro -
mesa es un contrato por virtud del cual una parte o ambas se
obligan dentro de cierto tiempo a celebrar un contrato futu-
ro deteminado" (41)

Esta Gltima definicibn es a mi juicio, una de-
las m&s completas definiciones que del contrato de promesa -
se han dado.

EL C8digo Civil de 1884 no regulaba la promesa
en general, s6lo hacfa mencibn a la promesa de compra-venta,

Nuestro Cédigo Civil para el Distrito Federal-
de 1928, ya regula la promesa de contrato en general, en su-
parte referente a las diversas especies de contratos.

(40) Rafa8l de Pina., Elementos de Derechos Civil Mexicano, =
Volfimen IIY, Editorial Porrfia S.A.’ MéXiCOo 1%0 P&go’-

319,
(41) Rafaél Rojina Villegas. Obra citada, Pig. 26.
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El art. 2243 de &ste Giltimo ordenamiento nos -
dice que: "Puede asumirse contractualmente la obligacibn de~
celebrarse un contrato futuro'.

B).- SU NATURALEZA JURIDICA

La promesa de contrato es un contrato auténo—
mo desde el punto de vista jurfdico, que se caracteriza por-
que engendra Gnicamente una obligacifn de hacer que consiste
en celebrar el contrato definitivo,

C).~ SU DISTINCION CON OTRAS FIGURAS JURIDICAS.

Es necesario distinguir al contrato preliminar
de otras figuras jurfdicas.

Asf tenemos que la promesa de contrato debe —
diferenciarse des

a).= La policitacién u oferta.

b).~ La minuta reglamentada en el Cbdigo de 1884,

c¢).- E1 contrato definitivo.

d).~ El contrato defitivo sujeto a condicién suspensiva.

e).- El contrato definitivo sujeto a t&rmino.
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a)e- La policitacibn u oferta.- Debe diferen =
ciarse a la promesa de contrato con la policitaciln u oferta,
ya que &sta es una declaracibn unilateral de voluntad que ex
terna el oferente con el fin de obligarse y una vez que es -
aceptada la oferta, queda formado el consentimiento; que con
el sefialamiento del objeto queda integrado el contrato defi-
nitivo, En cambio en la promesa de contrato hay un acuerdo =
de voluntades (acto bilateral) que constituye el consenti- -
miento, y un objeto plenamente identificado que consiste en-

la obligacifn de hacer el contrato definitivo en el plazo —
sefialado.

b).~ La minuta reglamentada en el Cbdigo de —
1884,~ La promesa de contrato debe distinguirse de la minuta
establecida en los arts. 9 y 10 del Cédigo de 188} en que —
&sta Gltima era un borrador que deberfan firmar los contra -

tantes previamente al otorgamiento de la escritura piblica -
ante el notario.

La minuta tenfa la ventaja de que por medio de
ella se exigfa el cumplimiento del otorgamiento de la escri-
tura pfiblica por una de las partes, y en caso de que alguna=-
de las partes se negara a fimmar el documento, el juez fir -

maba en su rebeldfa con lo que quedaba constituido el contra
to.

Era pues la minuta, un contrato definitivo al=-
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cual le faltaba la formalidad de elevarse a escritura plibli-
ca para ser v8lida. En cambio la promesa puede llenar el re-
quisito formal mediante escrito privado, sin que esto afecte
su validez. ( Art. 2246 del C.C.V.)

¢)e~ El contrato definitivo.~ Es necesario dis
tinguir a la promesa de contrato con el contrato definitivoy
en virtud de que este Gltimo puede engendrar obligaciones de
diversa naturaleza que pueden consistir en dar, hacer o no -
hacer, En cambio la promesa es un contrato que engendra una-
obligacibn de hacer.

Los Tribunales Judiciales Federales han dicta-
do ejecutorias diferenciando al contrato preliminar del con-
trato definitivo. Asf tenemos el siguiente ejemplos

"PROMESA DE CONTRATO,~ Debe distinguirse entre
el contrato que se celebra en la promesa y por el cual ambas
partes o una de ellas se obligan a celebrar dentro de un pla
zo definitivo, un contrato determinado, y la operacifn defi-
nitiva que habrd de celebrarse en el futuro y dentro del pla
zo prefijado, pues &sta constituye un contrato independiente,
tanto en lo que se refiere al consentimiento como al objeto-
como elementos esenciales...El hecho de que en la promesa se
fije un plazo para celebrar la operacibn definitiva, sblo~ -
origina una obligacibn de hacer consistente en la celebra-'=
cibn del contrato prometidoess"(42)

(42) Semanario Judicial de la Federacibn.- Ejecutorias de la
Tercera Sala., Sexta &poca. Cuarta Parte. Vollimeness I -

al CVIII. Pig. 151,
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d).~ El contrato definitivo sujeto a condicién
suspensiva, También es preciso distinguir a la promesa de —
contrato preliminar del contrato definitivo sujeto a condi -
cibn suspensiva, ya que en &ste Gltimo caso no nace la obli-
gacibn de (dar, hacer o no hacer) sino hasta que se cumpla -
el acontecimiento futuro e incierto, Por tanto si no se cum-
ple este acontecimiento el contrato es inexistente, En cam -
bio la promesa de contrato o contrato preliminar difiere del
definitivo sujeto a condicibn, en que la promesa estf por —
disposicibn de la ley, sujeto a un plazo cierto, al venei--
miento del cual debe celebrarse el contrato definitivo que -
se haya pactado.

e).~ El contrato definitivo sujeto a término.-
Hay que distinguir por Qltimo, a la promesa de contrato con
el contrato definitivo sujeto a término ya que en &ste Glti-
mo caso, el t€mino sirve para que el contrato ya celebrado-
surta sus efectos al llegar el acontecimiento futuro y cier-
to. En cambio el plazo que se sefiala en la promesa de contra
to es con el fnico fin de que se celebre el contrato defini-
tivo que es el objeto de la promesa.

d).— SUS CARACTERISTICAS,

Tomando como base sus caracteristicas, el = —-
Contrato de promesa est

a).- Unilateral o Bilateral
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b).- Instantaneo
c).- Formal

d)«- Conmutativo,

a)e= Unilateral o Bilaterals~ La promesa de ——
contrato es unilateral cuando sflo engendra obligaciones pa-
ra uno de los contratantes y derechos para el otro. Uno es -
el promitente y el otro el beneficiario.

La promesa de contrato es bilateral, cuando en
gendra obligaciones y derechos recfprocos para las partes, -
Ambas partes se comprometen a celebrar el contrato definiti-
vo en el plazo seflalado.

b).~ Instantfneo.- Porque desde que se celebra
la promesa nacen las obligaciones de hacer consistentes en -
celebrar el contrato definitivo,.

c).- Formal.- La promesa de contrato es formal
porque la ley expresamente exige que se le de la forma es -
crita para que pueda ser vilida. La falta de este requisito—
origina la nulidad relativa del contrato (Art. 2228 del C.C,
v.).
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d).— Conmutativo.~ La promesa de contrato es —
un contrato conmutativo en virtud de que las prestaciones que
se deben las partes son ciertas desde el momeato de la cele-
bracién (Art., 1838 del C.C.V. ) '

E).~ ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VAL1DEZ

Los elementos esenciales y de validez de la —
promesa de contrato son los comunes a todo contrato.

ELEMENTOS ESENCIALES,~ Los elementos esencia -
les o de existencia que la promesa de contrato debe contener
sont

l.~ El1 consentimiento y,

P El ObjetOo

le= El consentimiento.~ Como ya se dijo es el-
acuerdo de voluntades entre las partes, En el caso particu—-
lar de la promesa de contrato, si esta es unilateral el con-
sentimiento se forma entre el promitente y el beneficiario;-
s5i la promesa es bilateral, el consentimiento se forma entre

los promitentes,

2.~ E1 objeto,~ Como ya se dijo con anteriori=-
dad, el objeto de todo contrato puede ser directo o indirec-

tOo
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En el contrato preliminar el objeto directo -
:onsiste en la creacibn de derechos y obligaciones de hacer,

El objeto indirecto de la promesa es el objeto
directo de la obligacibn que consiste en hacer el contrato -
prometido en el t&mmino fijado. (Art. 2245 del C.C.V.)

ELEMENTOS DE VALIDEZ,~ Estos elementos comunes
a todo contrato como ya sabemos son:

le= La capacidad de las partes.
2.~ El1 consentimiento libre de vicios.
3.~ La licitud en el objeto, motivo o fin, y

L.~ El consentimiento manifestado en la forma que la ley es-
tablece,

l.~ La capacidad de las partes.~ Al estudiar =
los elementos del contrato en general, vimos que la capaci -
dad es requisito indispensable para la validez del contrato-
Yy que la falta de este elemento, origina la nulidad relativa
del contrato. Por eso en la promesa la capacidad debe estar—
implfcita en laspartes. (art. 2228 del C.C.V,)

2.~ El consentimiento libre de vicios.— El con
sentimiento en la promesa, debe estar libre de vicios como -~

sons
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el error, la violencia o intimidacién, la lesibn, ya que sf-
estos existen, el contrato es nulo (art,2228 del C.C.V.)

3¢~ La licitud en el objeto, motivo o fin, El=-
objeto del contrato de promesa que es un hechoyconsist ente en
la celebracibn del contrato futuro, debe ser lfcito porque -
no debe ir en contra de las leyes de orden pfiblico o las ~ =
buenas costumbres, Tampoco el fin que persiguen las partes
en el contrato debe ir contra las leyes de orden plblico o
las buenas costumbres, (Arts, 1830 y 1831 del C.C,V.)

1

Lo~ El consentimiento manifestado en la forma-
que la ley estableces~ El contrato de promesa es de naturale
za formal, ya que la ley expresamente le atribuye ese carfc~
ter; por lo cual, la falta de forma escrita origina su nuli-
dad. (art, 2228 del C.C,V.)

ELEMENTOS DE VALIDEZ ESPECIFICOS,~ Adem&s de -~
contener los elementos de validez de todo contrato; la pro -
mesa debe contener los elementos de validez especfficos que-
la ley le exige. Asf, el art, 2246 del C8digo Civil vigente-
en el Distrito Federal ordena ques "Para que la promesa de ~
contratar sea vAlida debe constar por escrito, contener los~
elementos caracter{sticos del contrato definitivo y limitar-
se a cierto tiempo".

Del precepto citado se desprende, que para que
la promesa de contrato sea vAlida debe contener los elemen -
tos siguientess
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l,~ Constar por escrito.

2.~ Contener los elementos caracterfsticos del contrato defi
nitivo.

3¢~ Limitarse a cierto tiempo.

1.~ Constar por escrito.,— El contrato prelimi-
nar como sabemos , es de naturaleza formal, pues la misma- -
ley le asigna ese carfcter. Por eso, la falta de este elemen
to origina su nulidad.

2.~ Contener los elementos caracterfsticos del
contrato definitivo.~ A este respecto el insigne jurista - -
Rafadl Rojina Villegas nos dice que: "Este requisito (o sea,
fijar los elementos del contrato futuro), es esencial y pro-
pio de la promesa, en virtud de que si no se contienen los -
elementos del contrato definitivo, no quedarfa identificado-
el objeto de la misma,..Como la promesa de contrato tiene~ -
por objeto obligaciones de hacer, el hecho jurfdico objeto -
de la misma debe ser posible y lfcito...Esta posibilidad ju-
rfdica consiste en que el contrato contenga los elementos —
caracterfsticos de la operacibn definitiva. Si no se estipu-
lan estos elementos, no habrfa posibilidad de otorgar el con
trato respectivo. Supongamos que en la promesa de venta sim=-
plemente se dijerat A promete vender a B y B promete comprar,
sin indicar qué se promete vender y en que precio. No habrfa
una posiblidad jurfdica de obligar a "A" a vender porque no-
se sabe qué objeto se obligh a vender, ni en que precio...En
principio puede decirse que hay una inexistencia desde el —
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punto de vista de que si no se estipulan esas caracterfsti -
cas, supongamos 8i Se omite indicar el precio o la cosa en -
la promesa de venta habrf una imposibilidad jurfdica para —-
obligar al contratante a vender, y como falta un elemento —
esencial, el contrato debe ser inexistente", (43)

No concuerdo con la tesis sustentada por el =
eminente jurista, en cl sentido de que los elementos carac -
ter{sticos del contrato definitivo sean un elemento esencial
del contrato de promesa, ya que la promesa de contrato tiene
sus propios elementos esenciales que son el consentimiento y
el objeto. Tampoco concuerdo con la afirmacibn de que la —
falta de los elementos caracterfsticos del contrato defini-
tivo traiga como consecuencia la inexistencia del contrato-
prelinminar, porque seria confundir los elementos esenciales
de uno y otro contrato. En cambio, concuerdo con la tesis -
de nuestro Cédigo Civil vigente que considera a los elemen=-
tos caracterfsticos del contrato definitivo, elementos ca -
racterf sticos del contrato definitivo, elementos de vali -
dez de la promesa de contrato.

3.~ Limitarse a cierto tiempo.~ "Es un requi-
sito necesario para la validez de la promesa el que se re ~
fiere a cierto tiempo, pues, no debe vincularse indefinida=—
mente a una persona para sostener una oferta. Se estima con
trario a la libertada jurfdica y a la libertad en general,-
el contrato de promesa sin sujecifin a un plazo, para vincu-
lar permanentemente al promitente', (44)

(43) Rafa8l Rojina Villegas. Obra citada. P&gs 33 a 35.
(44) Rafall Rojina Villegas. Obra citada. P8g. 35.

f
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Ademis, el plazo, es un requisito indispensa -
ble para el cumplimiento de la obligacibn de hacer consisten
te en la celebracilin del contrato definitivo. Mientras no se
fije plazo no se cumplen las obligaciones de los promitentes,

Fo hnd SIS FORMALI mms.

Como se ha repetido con anterioridad, el con -
trato preparatorio es de naturaleza jurfdica formal, en vir—
tud de que la ley exige para su validez que el contrato se -
celebre en forma escrita. A este caso se refiere el Cbdigo ~
Civil vigente en el Distrito Federal que determinas

"Art., 1832.,~ En los contratos civiles cada uno
se obliga en la manera y t&rminos que aparezcan que quiso —
obligarse, sin que para la validez del contrato se requieran
formalidades determinadas, fuera de los casos expresamente -
designados por la ley.

"Art, 1833.~ Cuando la ley exija determinada -
forma para un contrato, mientras que &ste no revista esa for
ma no seri vilido, salvo disposicibn en contrario; pero si -
la voluntad de las partes para celebrarlo consta de manera -
fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se d&¢ al —~
contrato la forma legal',
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El art, 2228 del miamo ordenamiento civil, de—
termina ques "La falta de forma establecida por la ley si no
se trata de actos solemnesyees produce la nulidad relativa -
del mismo",

G)e~ OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS CONTRATAN-
TES.:

Ya mencionamos que las obligaciones del con —
trato en general, pueden consistir en dar, hacer y no hacer.

Tratfndose del contrato preparatorio las obli-
gaciones son de hacery, consistentes en celebrar el contrato-
definitivo en el tiempo sefialado.

Si la promesa es unilateral uno de los contra-
tantes es el obligado y el otro es el beneficiario. Si es —
bilateral, ambos contratantes son promitentes con obligacio-
nes reciprocas.

Cumplimiento de las obligaciones.~ Ya se di jo-
que el pago o cumplimiento de las obligaciones puede consis-
tir en la entrega de la cosa o cantidad debida, o en la eje-
cuciln del hecho que se haya prometido. (Art. 2062 del C,C.V)
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Como la promesa de contrato puede ser unilate-
ral o bilateral ( de acuerdo con el art, 2244), se presentan
los supuestos siguientest

lo.~ Trat&ndose de la promesa unilateral uno =
de los contratantes es el promitente y el otro el beneficia-
rios Por consiguiente, el primero deberf cumplir su obliga -
cibn de hacer, celebrando el contrato definitivo en el tiem-
po fijado.

20.~ Siendo la promesa un contrato bilateral =
los contratantes se convierten en promitentes con obligacio—
nes y derechos recfprocos, Por tanto, ambos deberfn cumplir-
su obligacién de hacer, celebrando, el contrato definitivo -
en el plazo sefialado.

H).~- EFECTOS DE SU INCUMPLIMIENTO,

Ya se menciond al hablar del contrato en ge
neral, que la responsabilidad civil puede dividirse en con
tractual y extracontractuals Y que la responsabilidad con-
tractual resulta del incumplimiento de las obligaciones de
los contratantes,

| |

A este respecto nuestro Cédigo Civil para el -
Distrito Federal de "28" en su art. 210, detemina que: "El-
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que eéstuviere obligado a prestar un hecho y dejare de pres -
tarlo o no lo prestare conforme a lo convenido, serf respon—
sable de los dafios y perjuicios en los téminos siguientes:

I.~ Si la obligacibn fuere a plazo, comenzarf-
la responsabilidad desde el vencimiento de &steses"

Como en la promesa de contrato, la obligacibn-
consiste en la prestacién de un hecho; la falta de su cumpli
miento trae como consecuencia la responsabilidad de resarcir
los dafios y perjuicios a la parte perjudicada.

El mismo ordenamiento civil arriba citado, nos
dice en que consisten los dafios y perjuicios en sus precep =
tos siguientest

"Art, 2108,~ Se entiende por dafios la perdida=
o menoscabo sufrido en el patrimonio por la falta de cumpli-
miento de una obligacifin,

"Art, 2109,~ Se reputa perjuicio la privacién-
de cualquier ganancia lfcita que deberfa haberse obtenido—-
con el cumplimiento de la obligacibn",
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Acciaones que puede ejercitar el perjudicado,-
"El Cédigo Civil vigente contiene una disposicibn general -
para el caso de incumplimiento de cualquier promesa, conce-
diendo las dos acciones que normalmente se otorgan para to—
do incumplimiento es decirt la accibn de cumplimiento para-—
obtener la ejecucifn forzada, que en el caso consiste en -
que el juez firme en rebeldfa de' rromitente el contratosee
Definitivo, o bien, exigir el pago de dafios y perjuicios, -
cuando opte el acreedor por esa acci&\. En el caso de recla
mar el cumplimiento puede exigirse también el pago de dafios
y perjuicios moratorios; cuando se opta por la rescisifn, -
procede el pago de dafios y perjuicios compensatorios y, ade
m&s, moratorios por el retardo imputable al deudorsse"(45)

(45) Rafa&l Rojina Villegas. Obra citada. Pig. 40.
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CAPITULO 111
LA PROMESA DE COMPRAVENTA,

A).~ CONCEPTOS Y DEFINICIONES

B).~ SUS CARACTERISTICAS

C)e= SU DISTINCION CON OTRAS FIQURAS JURIDICAS
D).~ SUS ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ

E)e- SUS FORMALIDADES

F)o= OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS CONTRATANTES
G)e~ EFECTOS DE SU INCUMPLIMIENTO



CAPITULO III

LA PROMESA DE COMPRAVENTA

A).~ CONCEPTOS Y DEFINICIONES

B)u~ SUS CARACTERISTICAS

C)e- SU DISTINCION CON OTRAS FIGURAS JURIDICAS
D).~ SUS ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ

E).- SUS FORMALIDADES

F).~ OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS CONTRATANTES
G).~ EFECTOS DE SU. INCUMPLIMIENTO

Tanto en la doctrina como en la legislacibn y-
la prictica han surgido diversos criterios respecto de la —
naturaleza del contrato de promesa de compraventa, e inclusi
ve acerca de su identificaciln o equivalencia con el contra-
to definitivo del mismo nombre.

La doctrina y la legislacién francesa, por = =
ejemplo, han sustentado la ‘esis de que la promesa bilateral
de compraventa es equivalente al contrato definitivo de com=
praventa,
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La doctrina y la legislacién mexicana han he -

choy por el contrario, la distincibn entre uno y otro contra
to.

El Cédigo Civil para el Distrito y Territorios
Federales de 188/ contenfa disposicifn expresa en donde se -
referfa a la promesa bilateral de compraventa, pero se apar—
ta ya de la tesis tradicional francesa que equipara a &sta -
con el contrato definitivo de compraventa.

En nuestra legislacibn vigente, el legislador-
del Cbdigo Civil para el Distrito Federal de 1928 amplfa el-
criterio del legislador del C8digo Civil de 188/ para refe -
rirse ala promesa de contrato en general, aclarando que &sta
puede ser unilateral o bilateral,

Acorde con el criterio del legislador del C6 =
digo Civil de 1928, es de afirmar que la promesa de compra =
venta puede tambifn ser unilateral o bilateral.

Habiendo sefialado lo anteriory,empezaré por —
expoher los siguientess



A).~ CONCEPTOS Y DEFINICIONES

CONCEPTOS,~ Siendo la promesa de compraventa -
un contrato unilateral puede ser denominado precontrato de -
compra o de venta, promesa de contrato de compra o de venta,
contrato preliminar de compra o de venta, antecontrato de —
compra o de venta, etc,

Siendo la promesa de compraventa un contrato -
bilateral, podemos denominarlo precontrato de compraventa, -
promesa de contrato de compraventa, contrato preliminar de -
compraventa, antecontrato de compraventa, etc,

DEFINICION,~ La promesa de compraventa puede -
ser definida como el contrato por el cual una o ambas partes
se obligan a celebrar dentro de un plazo determinado, el con
trato definitivo de compraventa,

B)«~ SUS CARACTERISTICAS.~ La promesa de com -
praventa es un contrato auténomo, proncipal, unilateral o bi
lateral, conmutativo, instantfneo y formal, que engendra so~
lamente obligaciones de hacer consistentes en celebrar el --
contrato definitivo de compraventa.

Es auténomo,~ La promesa de compraventa es un=-
contrato auténomo porque surge a la vida jurfdica con sus —
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propios elementos de existencia y validez sin dependencia «-
alguna,

Es principale~ La promesa de compraventa es un

contrato principal porque no depende para su existencia o -
validez de la suerte de otro contratocrmo sucede cuando se-
trata de los contratus accesorios.

Es unilateral o bilateral.~ La promesa de com=-
praventa en un caontrato unilateral cuando sflo una parte pro
mete vender o comprar en el plazo sefialado sin que la otra -
se obligue. Es bilateral cuando en el contrato, una parte —
promete vender y la otra promete comprar en el témino acor-

dado.

Es conmutativo,~ La promesa de compraventa es-
un contrato conmutativo en virtud de que la prestacibn de ha
cer que una parte debe a la otra o que ambas se deben es - -
cierta desde la celebracibn del acto jurfdico bilateral.

Es instantfneo.~ La promesa de compraventa es-

un contrato instantfneo porque el pago de la prestacifn de -
hacer que una parte debe a la otra o que ambas se deben se -~

realiza en un solo acto,
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Es formal.~ El precontrato de compraventa es =~
forma en oposicibn a consensual, porque la ley exige que la-
voluntad de las partes se manifieste en forma escrita (Art,~-
2246 del C.C.V,)

C)e=~ SU DISTINCION CON OTRAS FIGURAS JURIDICAS,

Debe distinguirse a la promesa de compraventa-
de otras figuras jurfdicas, como song

a)e= La minuta establecida en los artfculos 9°
y 10° de Cbdigo Civil de 1884, Como se expresb, la minuta ~-
era un borrador que debfan fimar los contratantes , como —
requisito previo para que el notario pfiblico pudiera exten -
der la escritura pfiblica. Por eso la minuta es considerada -
como un contratc definitivo al cual le faltaba la formalidad
de llevarse ante el notario para extender la escritura pfbli
ca de compraventa,

En cambio la promesa de compraventa es un con-
trato preliminar al cual la ley no exige que conste en docu-
mentos pfiblico, pues el art, 2246 del Cbdigo Civil vigente -
en el Distrito Federal sblo exige que conste por escrito,lo-
cual significa que puede llevarse a cabo en documento priva=-
do,
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b)e~ La compraventa con reserva de dominio,~ —
Esta modalidad de la compraventa esta regulada en el Cbdigo-—
Civil vigente en el art. 2312 que determina: "Puede pactarse
vilidamente que el vendedor se reserve la propiedad de la —
cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado".

De este precepto se desprende, que la compra —
venta con reserva de dominio es un contrato definitivo suje=~
to a una condicifn suspensiva consistente en que la propie -
dad de una cosa no se trasmita, mientras que no se realice -
un acontecimiento futuro e incierto que consiste en el pago-
posterior del precio que debe dar el comprador al vendedor, -

Como la promesa de compraventa no tiene por —
objeto la transmisiftn  de la propiedad ni la entrega del —
precio como sucede en la compraventa, la condicibn suspensi-
va que se aplica a &sta no es aplicable a aquella, Ya que —
la promesa sblo tiene por objeto una obligacifn de hacer con
sistente en celebrar el contrato de compraventa en el t&rmi=-
no sefialado por las partes.

¢)e~ La compraventa en abonos, sin reserva de=
dominio y sujeta a condicibn resolutoria,— Puede pactarse =
que el comprador pague al vendedor el precio en abonos, esti
puléndose en el contrato una clfusula resolutoria para que -
llegado el caso de que el comprador dejare de pagar uno o va
rios abonos, el contrato quedarf rescindido sin responsabili
dad para el vendedor, (Art, 2310 del C,C.V.)
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Esta modalidad de la compraventa tiene la ca -
racterfstica de que la propiedad de la cosa, objeto del con-
trato se transmite desde que se celebr§ &ste, aunque todavia
no se haya cubierto la totalidad del precio fijado.

A diferencia de esta modalidad de la compra —
venta, la promesa de compraventa jamis debe tener por objeto
obligaciones de dar, ni el pago de la prestacibn debida po -
drf hacerse en forma parcial en intervalos de tiempo como su
cede en la compraventa en abanos. Ya que en la promesa de —
compraventa el pago consistente en el cumplimiento de la obli
gacibn de hacer se realiza en un solo acto,

Salvador Castro Zavaleta y Luis Mufioz en su —
obra titulada "55 afios de Jurisprudencia Méxicana", han lo -
grado sintetizar el criterio de la Suprema Corte de Justicia
de la Nacibn en el Sentido siguiente:

"COMPRAVENTA BAJO ASPECTO DE PROMESA DE VENTA

Las llamadas promesas de venta, en que no se -
contiene exclusivamente una obligacibn de hacer sino una de-
dar, o se entrega la cosa y se paga el precio en su totali -
dad o en parte, satisfacen los elementos necesarios para la-
existencia de la compraventa, independientemente de la ter -
minol8gia defectuosa que hubieren empleado las partes,
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Quinta Epocas

Tomo XLIII, Pig. 3462.~Cfa, de Terrenos Mexi -
canosy S.A.

Tomo LI’ P&gu W."Kond() Imkeo

Tomo LIII, Pige. 4L73.-Cfa. de Terrenos Méxica -
nOﬂ’ SQA.

Tomo LXX, Pige2828,~ Hernindez Rodolfo.
Tomo LXHV’II, Pﬁg. 342"" Alfmm Angelo
Apéndice de Jurisprudencia de 1917 a 1965 del~-

Semanario Judicial de la Federacién. Cuarta Parte, Tercera -
Sala. P&g. 336. " (46)

D).~ SUS ELEMENTOS ESENCYALES Y DE VALIDEZ

La promesa de compraventa, debe contener, des-—
de luego, los elementos que a todo contrato en general exige
la ley para su existencia y validez,

(46) Salvador Castro Zavaleta y Luis Mufioz, "55 afios de Ju -
risprudencia Mexicana", (1917 - 1971). Tomo III Cirde -
nas Editor y Distribuidor. México., P8g. 155.
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ELEMENTOS ESENCIALES,- Los elementos esencia -
les o de existencia que la promesa de compraventa, debe con-
tener son:

l.- El Consentimiento y,

Lo El objeto.

le~ El consentimiento,~ Como se dijo, es el -
acuerdo de voluntades entre las partes. En el caso particu-
lar de la promesa de compraventa, el consentimiento se for -
ma entre el promitente y el beneficiario si es unilateral, -
o entre los promitentes si &sta es bilateral,

2.~ E1 Objetos~ Como también se expresb, el ob
jeto de todo contrato puede ser directo o indirecto.

En la promesa de compraventa el objeto direc -
to es la creacibn de derechos y obligaciones de hacer,

El objeto indirecto de la promesa de compraven
ta es el objeto directo de la obligacibn, consistente en ha-
cer el contrato prometido en el t&mino fi jado. (Art. 2245 -

del C.C.V.)
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ELEMENTOS DE VALIDEZ,~ Estos elementos que to-
do contrato debe contener, y que deben estar presentes en la
promesa de compraventa son:

l,~ La capacidad de las partes.
2+~ El consentimiento libre de vicios,
3e= La licitud en el objeto, motivo o fin, y,

Le= El consentimiento manifestado en la forma que la ley es-
tablece.

l.~ La capacidad de las partes .~ Al estudiar-
los elementos del contrato en general, se expresb que la fal
ta de este elemento, origina la nulidad relativa del contra=-
to. Por eso en la promesa de compraventa la capacidad debe -
estar implfcita en las partes, (art.2228 del C,C.V,)

24~ El consentimiento libre de vicios.- En la=-
promesa de compraventa el cansentimiento debe estar libre de
vicios como son: el error, la violencia o intimidacibn y la-
lesibn; ya que si estos existen, el contrato es nulo. (art.-
2228 del C,C.V.)

3¢~ La licitud en el objeto, motivo o fin,= =
El objeto del contrato de promesa de compraventa que es un -
hecho consistente en la celebracibn del contrato futuro de -
compraventa, debe ser licito porque no debe ir en contra de
las leyes de orden pfiblico o las buenas costumbres. Tampoco-
el fin que persiguen las partes debe ir en contra de las le-
yes de orden pfiblico o las buenas costumbres (arts. 1830 y -
1831 del C.C,V.)
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be= El consentimiento manifestado en la forma—
que la ley estableces El contrato preliminar de compraventa—
como sabemos es de naturaleza formal, ya que la ley al ha= -
blarnos de la promesa en general determina que &sta debe ex—
presarse en forma escrita. Por lo cual, la falta de este re-—
quisito origina la nulidad del contrato (art. 2228 del CuC.—
v.)

ELEMENTOS DE VALIDEZ ESPECIFICOS,~ Adem&s de -
contener los elementos de validez de todo contrato; la pro =
mesa de compraventa debe contener los elementos de validez -
especfficos que la ley determina., Asf, el art, 22,6 del C6 -
digo Civil vigente en el Distrito Federal ordena quet "Para-
que la promesa de contratar sea vAlida debe constar por es -
crito, contener los elementos caracterfstic¢os del contrato =
definitivo y limitarse a cierto tiempo",

Del precepto citado se desprende que para que-
la promesa de compraventa sea vilida, debe contener los ele=-
mentos siguientess

1.~ Constar por escrito,
2.~ Contener los elementos caracterfsticos del Contrato de -
finitivoe

3.~ Limitarse a cierto tiempo.
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1.~ Constar por escrito.~ La falta de este re-
quisito formal, trae como consencuencia la nulidad relativa-
del acto jurfdico bilateral. (Art. 2228 del C,C.V.)

2.~ Contener los elementos caracterf{sticos del
contrato definitivo. "En este sentido conviene recordar que-
en los contratos existen tres clases de estipulaciones: esen
ciales, naturales, accidentales, h

Las clfusulas esenciales son las de definicibn
en cada contrato, adem&s de los elementos de existencia, - -
llamados, consentimiento y objeto., Cuando hablamos de las —
caracterfsticas esenciales de cada contrato en particular, -
suponemos que adem&s del consentimiento y del objeto, exis =
ten ciertos actos de definiciln para cada negocio jurfdico.=-
En la compraventa son elementos esenciales, ademis del con -
sentimiento y del objeto, determinar la cosa y el precio, —
pues sin ellos no hay compraventa, y el precio, adem8s debe-
ser cierto y en dinero...

Las estipulaciones naturales ya no son necesa=-
rios para la definicifn del contrato, Se entiende por tales-
aquellas que no son hecesarias para su existencia y que, an-
te el silencio de las partes, la ley las regula en cada con-
trato como consecuencia de su propia naturaleza. Son estipu-
laciones naturales en la compraventa, la entrega de la cosa-
en cierto lugar y tiempo o el pago del precio en determinado
lugar, tiempo, forma, y modo; si las partes no estipulan en-
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que’lugar se entrega la cosa y el precio, la ley lo fija; lo
mismo ocurre si las partes no se ponen de acuerdo o guardan-
silencio respecto del tiempo en que se harf la entrega pue -
den las partes convenir en contra de lo estatufdo por la ley
0y mejor dicho, estipular una reglamentacibn distinta a « =
aquella que fija la ley, que es aceptada de antemano por el-
legislador, porque en las clfusulas naturales dice: "Salvo -
pacto en contrario se estarf a tal o cual cosa. Reponder de-
la eviccibn es una clfusula naturals las partes pueden pac -
tar que no se responda de la eviccibn; pero si las partes —
guardan silencio, el enajenante siempre es respohsable por -
este concepto.~ Responder de los vicios ocultos es otra cléu
sula natural de los contratos conmutativos referentes a pres
taciones de cosas.

Por Giltimo, las estipulaciones accidentales ~-
son aquellas que vienen a definir circunstancias especialf -
simas en cada contrato, exclusivamente reservadas a la auto-
nomfa de la voluntad y que, por consiguiente, no deben expre
sarse en la promesa de contrato ya que no caracterizan a la-
operacién definitiva". (47)

¢ Qué origina la falta de los elementos carac-
terfsticos del contrato definitivo ? .~ A este respecto ~ —
Rafael Rojina Villegas nos dice ques "En principio pueden —
decirse que hay inexistencia desde el punto de vista de que-
si no se estipulan esas caracterfsticas, supongamos si se —
omite el precio o la cosa en la promesa de -venta, habrf una-

(47) Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano., Tomo —-
VI. Vol. I. Antigua Librerfa Robredo. México. 1954, - -
Pigs., 108 y 109.
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imposibilidad jurfdica para obligar al contratante a vender,
y como falta un elemento esencial, el contrato debe ser-'-~ -
inexistente..s" (48)

Es discutible la opinibn de Rojina Villegas —
respecto de la inexistencia del contrato preliminar de com -
praventa por falta dec los elementos caracterfsticos del con-
trato definitivo, porque ya se dijo que no hay duda de que -
la promesa de compraventa es un contrato principal que para-
su existencia o validez no depende de otro contrato, pues —
seria aceptar la tesis de que el contrato preparatorio es un
contrato accesorio que sigue la suerte del contrato definiti
vo. Por tal motivo considero que la falta de los elementos -
caracteristicos del contrato definitivo sblo producen la nu-
lidad relativa del contrato preparatorio de compraventa, lo-
que se confirma cn el Cbdigo Civil vigente en el Distrito —
Federal en su Art, 2246 que dice: "Para que la promesa de —
contratar sea vflida debe....contener los elementos caracte-
risticos del contrato definitivos.."

3.~ Limitarse a cierto tiempo.- La promesa de-
compraventa debe limitarse a cierto tiempo para que pueda =-
llevarse a cabo la celebracibn del contrato definitivo de —
compraventa, Pues la ley seflala al plazo como elemento de va
lidez del precontrato, Lo cual significa que la falta de ese
requisito origina en el acto jurfdico bilateral, su nulidad-

relativa,

(48) Rafa&l Rojina Villegas. Obra citada. Pig. 35.
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E.~ SUS FORMALIDADES

La promesa de compraventa, como toda promesa -
de contrato, es de naturaleza formal, pues la propia ley le-
asigna ese carfcter, (Art, 2246 del C.C.V.)

La falta de formalidad exigida por la ley, pro
duce en el acto jurfdico bilateral, la nulidad relativa del=-
mismo (Art, 2228)

F).~ OBLIGACIONES Y DERECHOS DE LOS CONTRATAN-
TES.

Ya se mencionb que las obligaciones del contra
to en general, pueden consistir en dar, hacer o no hace-.

Tratfndose del contrato preparatorio de com —
praventa, si éste es unilateral solo existe obligacibn de —
una parte de celebrar el contrato definitivo de compraventa-
en el plazo estipulado. Si es bilateral, existen obligacio -
nes reciprocas entre promitente vendedor y promitente compra
dor de celebrar el contrato definitivo de compraventa en el-
plazo sefialado,
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Cumplimiento de las obligaciones.- Ya se di jo-
con anterioridad, que el pago o cumplimiento de las obliga -
ciones puede consistir en la entrega de la cosa o cantidad -
debida, o en la ejecucibn del hecho que se haya prometido- -
(Art, 2062 del C.C,V.)

Si la promesa de compraventa es unilateral, el
cumplimiento de la obligacibn de hacer consistente en la ce-
lebracifn del contrato definitivo de compraventa en el plazo
sefialado, deberf llevarse a cabo por una sola de las partes.

Siendo bilateral la promesa de compraventa, el
cumplimiento de las obligaciones deberf llevarse a cabo por—
los promitentes mediante la celebracibn del contrato defini-
tivo de compraventa en el plazo estipulado,.

G).~ EFECTOS DE SU INCUMPLIMIENTO

El C6digo Civil vigente en el Distrito Federal
en su capftulo referente al incumplimiento de las obligacio-
nes , contiene el art, 2104 que precepta: "El que estuviecse
obligado a prestar un hecho y dejare de prestarlo o no lo —
prestare conforme a lo convenido, serf responsable de los —
dafios y perjuicios en los t&rminos siguientess
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I,- Si la obligacibn fuere a plazo, comenzarf-
la responsabilidad desde el vencimiento de &ste...

Como en la promesa de compraventa la obliga- ~
cifn u obligaciones del promitente o los promitentes consis-
ten en la prestacibn de un hecho consistente en la celebra -
cibn de la compraventa en el plazo fijado, la responsabili -
dad nacerf desde el vencimiento de &steses”

El mismo ordenamiento civil de "28" nos dice -
en que consisten los dafios y perjuicios en sus preceptos -
siguientes:

"Art, 2108,~ Se entiende por dafios la pérdida-
o menos cabo sufrido en el patrimonio por la falta de cumpli
miento de una obligacibn,

Art. 2109.- Se reputa perjuicio la privacibn -
de cualquier ganancia lf{cita que deberfa haberse obtenido= =
con el cumplimiento de la obligacibn",

Acciones que puede ejercitar el perjudicado.-
El artfculo 1949, pirrafo segundo, determinat "El perjudica
do podri escoger entre exigir el cumplimiento o la resolu -~
cibn de la obligacibn, con el resarcimiento de dafios y per—
juicios en ambos casos. También podrf pedir la resolucibn -
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atn después de haber optado por el cumplimiento cuando &ste~

resul tare imposible".

El art, 2247, refiriendose concretamente al —
incumplimiento del contrato de promesa en general, preceptfias
"Si el promitente rehusa firmar los documentos necesarios —-
para dar forma legal al contrato concertado, en su rebeldfa-
los firmar§ el juez. Salvo el caso de que la cosa ofrecida -
haya pasado por tftulo oneroso a la propiedad de tercero de-
buena fe, pues entonces la promesa quedarf sin efecto, sien-
do responsable el que la hizo de todos los dafios y perjui-'~
cios que se hayan originado a la otra parte”,

De esto resulta que el promitente perjudicado—~
puede optar por exigir el cumplimiento de las obligaciones o
la rescisibn del cmtrato y en ambos casos podri pedir el re~
sarcimiento de dafios y perjuicios,

i
|
3
i
!
¥
:
4
¢
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CAPITULO IV

EL CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA Y EL DEFINITIVO DE -
COMPRAVENTA,.~ SU COMPARACION,

A).- SUS SEMEJANZAS

B).~ SUS DIFERENCIAS
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CAPITULO IV

EL CONTRATO DE PROMESA DE COMPRAVENTA Y EL DEFINITIVO DE —
COMPRAVENTA,~ SU COMPARACION

A).- SUS SEMEJANTES

B).- SUS DIFERENCIAS

A).~ SUS SEMEJANZAS.- El contrato preparatorio
de compraventa, y el contrato definitivo de compraventa tie-
nen algunos aspectos similares que a continuacién expongos

1.~ Ambos son autfnomos.- Es indudable que tan
to la promesa de compraventa, como el contrato definitivo de
compraventa, surgen a la vida jurfdica con sus propios ele -
mentos de existencia y validez.

2e~ Ambos son principales .~ Como consecuencia
de la autonomfa que los caracteriza) tanto el contrato pre -
liminar de compraventa como el definitivo de compraventa na-
cen y producen sus efectos jurfdicos, sin dependencia alguna
para su existencia o validez.
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3.~ Ambos son conmutativos.- Tanto la promesa
- de compraventa como la compraventa son contratos conmutati-
vos porque en ambos las prestaciones que se deben los contra
tantes son ciertas desde su celebracibn, -

B).~ SUS DIFERENCIAS.- Como ya se apunto, la -
promesa de compraventa y el contrato definitivo de compraven
ta tienen caracteristicas similares que en ocasiones los - -
hacen confundibles, pero a diferencia de lo expuesto, exis —
ten caracter{sticas que diferencian a uno de otro, como ense
guida expongo: -

l.~ La promesa de compraventa e¢s un contrato -
preliminar y la compraventa un contrato definitivo.- La pro-
mesa de compraventa es un contrato preliminar cuyo objeto se
reduce a obligaciones de hacer consistentes en celebrar el -
contrato definitivo de compraventa, en cambio é&ste Gltimo, -
tiene por objeto obligaciones de dar consistentes en entre -
gar la cosa y el precio sin que sea necesaria la celebracién
de un nuevo contrato, ya que la compraventa es un contrato -
definitivo (Art. 2245 y 2248 del C.C.V., respectivamente).

2.- La promesa de compraventa es formal, y la-
compraventa no siempre lo es.~ La promesa de compraventa- —-
siempre es un contrato formal, en tanto que la compraventa -
no siempre lo es, como sucede en la compraventa de muebles.-
(Arts. 2246 y 2316 del C.C.V., respectivamente).
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3.~ La promesa de compraventa siempre debe con
tener los elementos caracterfsticos de la compraventa y ésta
filtima sblo debe contener los suyos.- La ley exige como re -
quisito de validez que la promesa contenga los elementos ca-
racteristicos del contrato definitivo (Art. 2246 del C.C.V.)

La compraventa, en cambio, es vAlida contenien
do sblo sus propios elementos de validez, Y sblo serf inva -
lidad por las causas que el Cbdigo Civil vigente establece ~
en el Art. 1795 y dem&s relativos a los impedimentos para —
vender y comprar,

4o~ En la promesa de compraventa el cumplimien
to de las obligaciones estf sujeto a un plazo imprescindible,
la compraventa puede prescindirgde} plazo.- En la promesa de-
compraventa debe establecerse un plazo para el cumplimiento-
de las obligaciones de hacer, en cambio en la compraventa —
para ¢l cumplimiento de las obligaciones de dar, se puede -
prescindir del plazo o témmino, como sucede en la compraven-
ta al contado. Asf por ejemplo, el Cbdigo Civil vigente pre-
vé este caso en sus preceptos siguientess

"Art. 2255.- E1 comprador debe pagar el precio
en los términos y plazos convenidos. A falta de convenio lo-
deberi pagar al contado...
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Art. 2294.~ Si no se han fijado tiempo y lugar,
el pago se har en el tiempo y lugar en que se entregue la —
cosa ",

5¢= Si las partes estipulan en la promesa de —
compraventa una condicibn, esta no podrf suplir al té&€mmino -
que la ley sefiala como elemento de validez,

En cambio en la promesa de compraventa la mis—
ma ley autoriza que las obligaciones se sujeten a las modali
dades que les sean permitidas a las partes, Como ejemplo te~
nemos: '"La compraventa con reserva de dominio.- La venta con
reserva de dominio, como su nombre lo indica esti supeditada
a una condicibén suspensiva consistente en que la propiedad ~
de la cosa no se transferirf al comprador, sino hasta que se
realice un acontecimiento futuro e incierto, que consiste, —
segfin el Cbdigo Civil, generalmente, en el pago posterior ~--
del precio. (49)

6.~ La promesa de compraventa es un contrato -
instantfneo en cambio la compraventa puede ser de tracto su=-
sesivo

7.~ La promesa de compraventa puede ser unila-—
teral o bilateral, en cambio la compraventa siempre es bila-
teral, como se desperende de los artfculos 2244 y 2248 del C.
C.V., respectivamente).

(49) Rafael Rojina Villegas. Obra citada. Pig. 147.
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CAPITULO V

LA INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS.
A).- LA TEORIA DE LA VOLUNTAD INTERNA.
B).- LA TEORIA DE LA DECLARACION,

C).~ LA TESIS DE NUESTRO CODIGO,

Antes de entrar a exponer las teorfas referen-
tes a la interpretacifn de los contratos, podemos empezar- -
por sefialar lo que debe entenderse por "interpretacibn de --
los contratos”, .

A este respecto Qutiérrez y Gonzflez nos dice-
quet "Interpretar un contrato es averiguar el sentido en que
una declaracién de voluntad es decisiva para el derecho esto
es, buscar el alcance y efectos jurfdicos de las voluntades-
que en &1 intervinieron",(50)

Por otra parte Luis Mufioz nos dice: "Se afimma
que la interpretacién del contrato es la investigacién de su
significado efectivo, para determinar su naturaleza y as{ —
podemos adecuar la norma jurfdica al mismo. Y es que, en oca
siones, las declaraciones y manifestaciones no son patentes,

(50) Ernesto Gutierrez y Gonz&lez. Obra citada. Pig. 303.
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o no son claras, o son ambiguas, o de diverso contenido, o-
también el precisar si existe o nc divergencia entre la vo -
luntad efectiva o exteriorizada y la voluntad contenida en -
la declaracibn o manifestacién que se haya emitido" (51)

A).~ LA TEORTA DE LA VOLUNTAD INTERNA.~ Dice -
Ernesto Qutiérrez y Gonzflez que: "También se le conoce a —
esta tesis con el nombre de "Teorfa de la autonomfa de la vo
luntad", y es la que inspiro a los Cbdigos francéses e ita -
lianos. En ella se afimma que si la voluntad de las partes -
es el alma del contrato, habr§ sin duda que atender a ella,~-
y por lo mismo el intérprete de un contrato, deberi desarro-
1llar la labor de un psfcologo, para desentrafiar la verdadera
intencifn de los que otorgan el acto.

Es cierto que la voluntad no puede existir pa=-
ra los efectos del derecho si no se le d§ una expresién ade-
cuada; pero teniéndola, &sta puede no reflejar el iIntimo que
rer de las partes por no haberse sabido exteriorizjr con - -
propiedad. Es ahf en donde debe intervenir el Psicblogo, -
desentendiéndose en lo absoluto de los intereses que por una
expresibn incorrecta se hayan podido establecer a favor de -
tercerosﬁ'(SZ) '

(51) Luis Mufioz. Obra citada. P&g. 255.
(52) Ernesto Qutiérrez Gonz&lez. Obra citada. Pig. 304.
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Luis Mufioz nos dice que: "En los derechos pri-
mitivos por ejemplo el romano y el germano, el sentido lite-
ral de la declaracibi ecra lo decisivo, dindose pues importan
cia a la interpretacién literal, pero mis tarde, y por in --
fluencia del ius gentium, adquiere relieve la interpretacibn
del sentido verdadero de la declaracibn volitiva; inconven -
tionubus contrahentium voluntatem potius quan verba spectari
placuit,..

El Cbdigo alem&n en su pArrafo 133 dice: en la
interpretacién de una declaracifn de voluntad se debe averi-
guar la real y no detenerse en el sentido literal de la ex -
presifn... En términos parecidos se expresa el artfculo 1156
del C8digo francés". (53)

Ernesto Qutiérrez y Gonzllez se acoge a la teo
rfa de la voluntad interna diciendos "Considero que la teo -
rfa de la voluntad real o interna es la que debe adoptarse -
pero con tres excepcioness

a).~ Cuando el contrato se celebra en atencibn
a los intereses de terceros.

b).- E1 caso previsto por el artfculo 1813 del
propio Cbdigo.

(53) Luis Mufioz. Obra citada. Pigs. 253 y 254.
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c)e- En los contratos solemnes". (54)

B).~ LA TEORIA DE LA DECLARACION,~ A este res-
pecto Ernesto Qutibrrez y Gonzflez nos dice: "Se sostiene en
esta tesis, que para interpretar el alcance de un contrato,-
se debe estar en forma exclusiva a lo que exteriorizaron los
otorgantes, de manera independiente de que esa declaracién -
traduzca o no fielmente, su querer interno,

V.gs 8i Juan y Pedro celebran un contrato, y ~
despues el primero manifiesta que lo externado no es el fiel
reflejo de su voluntad debe estarse sin embargo, no a lo que
Juan pensd decir sino a lo que aparece que dijOe..

Esta tesis reviste un carfcter utilitarista, -
pero no es cientffica.

En efecto, si se trata de interpretar un con -
trato y uno de los elementos esenciales de &ste, como ya se~
estudib, es el consentimiento formado de voluntades, para —
interpretarlo hay que saber lo que las partes pensaron y asf{
descubrir la esencia misma del acto". (55)

(54) Ernesto Qutiérrez y Gonz4lez. Obra citada., Phg. 305
(55) Luis Mufioz. Obra citada. Pig. 257.
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"La teorfa de la declaracin no acierta a re -
solver los problemas de interpretacién de los contratos cuan
do surgen de intereses entre las partes". (56)

C).= LA TESIS DE NUESTRC CODIQD,~ Muestro C8 -
digo Civil de 1928 refirilndose a la interpretacifn de los -
contratos expresa lo siguientet

"Art, 1851.~ Si los t&rminos de un contrato —
son claros y no dejan duda sobre la intencifn de los contra=-
tantes, se estarf al sentido literal de sus clfusulas,

Si las palabras parecieren contrarias a la in-
tencibn evidente de los contratantes, prevalecerf &sta sobre
aquéllas.

Art, 1852.~ Cualquiera que sea la generalidad-
de los términos de un contrato, no deberin entenderse com- -
prendidos en &l cosas distintas y casos diferentes de aque -
llos sobre los que los interesados se propusieron contratar.

Art. 1853.- Si alguna clfusula de los contra=—-
tos admitiere diversos sentidos, deberf entenderse en el mis
adecuado para que produzca efecto.

(56) Ernesto Quti&rrez y Gonz&lez. Obra citada. Pig. 308,
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Art, 1854.~ Las clfusulas de los contratos de-
ben interpretarse las unas por las otras, atribuyendo a las-
dudosas el sentido que resulte del conjunto de todas.

Art. 1855,~ Las palabras que pueden tener dis~
tintas acepciones se entenderan comprendidas en aquellas que
sean mis conforme a la naturaleza y objeto del contrato.

Art, 1856.- El uso o la costumbre del pafs se-
tendrin en cuenta para interpretar las ambiguedades de los .-
contratos,

Art. 1857.~ Cuando absolutamente fuere imposi-
ble resolver las dudas por las reglas establecidas en los =~
artfculos precedentes, si aquéllas recaen sobre circunstan -
cias accidentales del contrato, y &ste fuere gratuito se re-
solverin en favor de la menor transmisifn de derechos e in -
tereses; si fuere oneroso, se resolveri la duda en favor de-
la mayor reciprocidad de intereses.’

Si las dudad de cuya resolucibn se trata en es
te artfculo recayesen sobre el objeto principal del contrato
de suerte que no pueda venirse en conocimiento de cufl fud -
la intencifn o la voluntad de los contratantes, el contrato-
sera nulo",
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Opinibn personal.~ No cabe duda de que nuestro
ordenamiento civil se acoge a la teorfa de la voluntad inter
na, al formular las reglas para la interpretacibn de los con
tratos. Pero adem&s de darle importancia a la voluntad inter
na de las partes su tesis se acerca mis a la realidad al ha-
cer mencibn de que el uso y la costumbre de un pafs son tam-
bi&n fuentes de interpretacibn de los contratos.

Pues como dice Luis Mufioz: "A las palabras em-
pleadas, habrf de dirsele el sentido que la generalidad le -
atribuye, salvo que se descubra uno especial que vincule a =
las partes, pues puede existir, y de hecho muchas veces exis
tey, un lenguaje especial en el comercio, en la industria, no
s6lo técnico, pero tambiln personal, que debe ser tenido en=-
cuenta decisivamente para interpretar los contratos..."(57)

(57) Luis Mufioz. Obra citada. Pig. 258.
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CAPITULO VI

POR QUE EN EL CASO ESPECIAL DE QUE SE TRATA, LOS MAL LLAMA -
DOS CONTRATOS DE PROMESA SON EN REALIDAD CONTRATOS DEFINITI-
VOS.

Es muy comin que en las compraventas de bienes
inmuebles, principalmente de lotes urbanos, los dueflos de —
fraccionamientos ubicados entre las periferias del D,F.y y ~
el Estado de México extiendan a favor de los compradores, do
cumentos privados llamados "promesa de compraventa", princi:
palmente con el objeto de percibir de inmediato los benefi -
cios del pago, ya que sin m&s trfmites se realiza la entrega
del terreno y del precio, pudiendo ser satisfecho este @lti-
mo en pagos parciales hasta cubrir su totalidad. Y hasta en-
tonces los vendedores extienden la escritura plblica de la -
operacibn realizada a favor del comprador.

De este caso se puede citar el siguiente ejem=—
plot

CONTRATO PRIVADO DE PROMESA DE COMPRAVENTA que
celebran por una parte SAN ANTONIO, S.A., a quien en lo suce
sivo se le denominarf LA VENDEDORA y por la otra el sefior -
FRANCISCO..sy a quien en lo sucesivo se le denominarf LA COM
PRADORA, bajo las siguientes clfusulas y antecedentes,



99

ANTECEDENTES

a).= SAN ANTONIO, S.A., es una sociedad mercan
til debidamente constituida conforme a la ley, atento a la -
escritura piblica nfmero...de fecha...pasado ante la fe del-
Notario PGblico nfimero ,..del Distrito Federal, Licenciado -
eese inscrita en el Registro Plblico de la Propiedad, Sec~ ~
cibn de Comercio, de Tlanepantla, Estado de México, bajo la-
partida nlmero ...a fojas,e. del libro primero, volumen.,. -~
con fecha coese

b)e= SAN ANTONIO, SeA., es propietaria de la -
lotificaciétn denominada FRACCIONAMIENTO SAN ANTONIO, ubicado
en el Municipio y Distrito de Tlanepantla, Estado de México,
segufi consta en la escritura pfiblica a que hace menciln en -
el antecedente que precede,

c)e~ SAN ANTONIO, S.A., ha obtenido la autori-
zacifn para poner a la venta la lotificacibn de su propiedad,
por las autoridades competentes del Estado de México, sejfin~
acuerdo del ejecutivo del Estado, nfmero...de fecha,,.dicta—~
do en virtud de haber sido incorporado dichos terrenos a la-
zona urbana de Tlanepantla, Estado de Mé&xico, y

d).- El sefior FRANCISCO cuyas generales son: ~
nacionalidad estado civil.s.edadseslugar de nacimientosse= =
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profesifn,..desea adquirir el lote de terreno nfimero DIEZ -~
de la MANZANA "P" y para tal efecto celebra el presente con-
trato de promesa de compra-venta bajo las siguientes

CLAUSULAS:

PRIMERO, La Compradora promete comprar a la —
Vendedora el lote de terreno indicadoy, con superficie de= —
125,000 M2 de 1la lotificacifn FRACCIONAMIENTO SAN ANTONIO, -
en Tlanepantla, Estado de México, con los siguientes linde-~
rost AL NORTE,,.AL SUReeesAL ORIENTEsese AL PONIENTEqees

SEQINDA, El precio que acepta y se obliga a —
pagar la compradora, es de $ 235,00 por M2, o sea la canti -
dad de $ 29,375.00 en Moneda Nacional, del cufio corriente en
la siguiente format: $2,927,50 al momento de firmarse el con-
trato, y la cantidad de $26,437.50, saldo del precio conve -
nido, en 60 mensualidades de $588,15 cada una, hasta saldar-
el resto del precio estipulado, que serfn cubiertas con toda
puntialidad el dfa filtimo de cada mes, en el domicilio que -
se sefiale la Vendedora y que ya incluyen intereses al uno ——
por ciento mensual sobre saldo insoluto.

TERCERA, Como garantfa del pago de la cantidad
que la parte compradora queda debiendo de acuerdo con la= -
clausula anterior, la misma ha aceptado con esta fecha sesen
ta pagarés suscritos a favor de SAN ANTQONIO, S,A., debiendo
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ser pagada la primera mensualidad. En caso de demora La = =
Compradora cubrirf el 2% mensual de intereses sobre el monto
de la mensualidad a cubrir, la demora operarf por dfa o frac
cibn que exceda al dfa del vencimiento, B

Estos documentos los ofrece y suscribe la par=~
te compradora no como pago de su adeudo, sino simplemente co
mo garantfa colateral, teniendo facultad La Vendedora de ir-
haciendolos efectivos, en la fecha de sus respectivos venci-
mientos; pero son otorgados en serie progresiva y la falta -
de pago de uno solo de ellos dari por vencido los restantes,

La vendedora queda asimismo facultada, para —
exigir el pago de la cantidad insoluta o pedir la rescisibn-
del presente contrato.

CUARTA. Las partes convienen en que el precio
pactado es justo y legal; en la presente operacibn no exis-
te lesifn ni ninguna de ellas se enriquede en perjuicio de-.
la otra, por lo que renuncian expresamente a lo dispuesto -
en los artfculos 1892, 2230 y dem&s relativos del Cédigo —
Civil para el Distrito y Territorios Federales, concordan -
tes con los artfculos 1721, 2082, 2084 y dem&s relativos— -
del Cbdigo Civil del Estado de México,
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QUINTA. El vendedor concede dsde luego a la -
Compradora la posesibn del lote objeto de este contrato, fa-
cultando para hacer &l las construcciones que estime conve -
nietes, siempre que &stas se ajusten a la disposicibn en vi-
gor sobre la materia en la inteligencia que la misma quedri
afecta a la garantfa propfa del contrato.

Esta posesibn que se otorga al comprador es a-
condicién de que no podrd extraer tierra ni césped del terre
no, a excepcidn hecha de la que necesite para hacer las zan-
jas y cepas para los cimientos, ni utilizar el terreno para-
fabricar adobes, tabiques o cualquier otro material de cons-
truccidn ni emplear materiales deleznables como adobe o tepe
tate en la construccién de la fachada, ni hacer construccio-
nes de caricter provisional, como de madera, etc., ni esta -
blecer pulquerfa o tabernas sobre dicho lote, ni arrendarlo-
para estos fines.

En tanto que no esté satisfecho fntegramente -
el precio estipulado la posesibn dada al comprador del terre
no se entenderi como arrendatario, en los terminos del artf-
culo 2315 del Cédigo Civil para el Distrito y Territorios —
Federales concordantes con el artfculo 2169 del Cédigo Civil
para el Estado de México,

SEXTA. En caso de que la Compradora deje de —
pagar dos mensualidades consecutivas, la sociedad Vendedora-
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tendr& derecho a rescindir el presente contrato y obtener la
devolucidn del lote de terreno motivo del mismo.

SEPTIMA. La Vendedora podri celebrar operacio-
nes de descuentio cuando as{ convenga a sus intereses sin que
por tal motivo se modifique en cualquiera de sus formas las-
obligaciones contraidas en este contrato, quedando obligada-
la persona fisica o moral que celebre con la Vendedora di- -
chos descucntos en toda y cada una de las partes del presen~
te contrato con la Compradora.

OCTAVA. Las partes estfn conformes que llegado
el caso de rescisibn de este contrato, La Vendedora podri ad
judicarse la cantidad que la Compradora entrega como pago ——
inicial, por concepto de pago de dafios y perjuicios. Las men
sualidades que haya pagado La Compradora hasta el momento de
la rescisibn, se entenderin como pago de arrendamiento por -
el predio, condicibn esta en que estf conforme el Comprador-
y que serviri de base para el avallo pericial,

NOVENA. El plazo de vigencia de este contrato-
terminari el dfa...

DECIMA, Expresamente pacta La Compradora con -«
la Vendedora los derechos del presente contrato no los podri
ceder, enajenar ni gravar en forma alguna debiendo recabar -
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el permiso previo y por escrito de la sociedad Vendedora pa-
ra que La Compradora pueda hacer la cesidn a que se refiere-
en esta clfusula,

DECIMAPRIMERA. Conviene la parte Compradora en
que desde la fecha de este contrato son por su cuenta todas—
las contribuciones, impuestos, pagos de derechos, tanto fede
rales, municipales como estatales, que por cualquier servi -
cio o de cualquier fndole tuvieré que cubrir,

DECIMASEGUNDA, La parte Compradora no podrf ~-
ceder o traspasar los derechos que adquiere por este contra-
to, no celebrar contratos de arrendamiento del lote o parte-
de &1 sin previo permiso por escrito de La Vendedora, la que
podri otorgarlo si La Compradora est& al corriente en el pa-
go de sus abcnos del precio del lote y ha cumplido con todas
y cada una de las obljgaciones que le impone el presente con
trato; y tratindose de cesifn o traspaso, deberf pagar a La-
Vendedora el 3% sobre el precio total fijado en la clfusula-
segunda de este contrato y que el cesionario haga suyas to -
das y cada una de las obligaciones contraidas en esta prome-

sa de venta.

DECIMATERCERA. Dentro de los noventa dfas-. & ~
siguientes al pago que finiquite el precio de esta operacibn
se otorgari la escritura notarial correspondiente ante el No
tario que sefiale la parte Vendedora, siendo a cargo de La -
Compradora los gastos, derechos e impuestos que importe di -
cha escritura.
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DECIMACUARTA, Para todos los efectos de este -
contrato y también para el caso de juicio la parte Comprado-
ra seflala como su domicilio para recibir notificaciones y —
requerimientos de SAN ANTONIO, Sociedad Anénima, y ser empla
zada a juicio, haciéndosele en &1 todas las notificaciones -
de carfcter personal, la casa nlmerc.s...

DECIMAQUINTA. Las partes se someten expresamen
te a la juridiccibn de los Tribunales del Estado de México,-
renunciando al. fuero de su domicilio, para todo lo relacio -
nado con la interpretacién y cumplimiento de este contrato,

Para constancia se otorga el presente contrato
por cuadruplicado en el Municipio de Tlanepantla, Estado de-
MéXiCO, a los ..n-dias, del mes de cevsesdel afio de cavcees

La Compradora La Vendedora

Testigo Testigo". (58)

(58) Froyl&n Bafiuelos Sfnchcz. De la Interpretacién de los -
Contratos y de los Testamentos. Cirdenas Editor y Dis =
tribuidor. México. 1975, P&gs. 212 a 215.
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Del anterior ejemplo se deduce, que las mal- -
ilamadas "promesas de compraventa" son en realidad contratos
definitivos de compraventa, por las razones siguientes:

l.~ Por reunir los elementos necesarios para -
la formacién del contrato definitivo de compraventa.

2.~ Porque en ellas no sblo se estipulan oblj~

gaciones de hacer sino de dar, consistentes en la transmi- <
sifn de la propiedad o de la posesibén de una cosa (prlnczpal
mente de un bien inmueble) y la entrega inmediata o a plazos

de un precio cierto y en dinero.

3+~ Porque generalmente los contratantes invo-
can en las cl8usulas del contrato, los fundamentos legales, -
relativos a la constitucifn de la compraventa,

Concluyendo con el presente capitulo se puede-

asegurar que desafortunadamente, la buena fe del legislador - |

del Cbdigo Civil de 1928 de dar a los contratantes la opor -
tunidad de celebrar verdaderas promesas de contrato con la 7
finica obligacibn de celebrar el contrato definitivo en el -

plazo sefialado, ha sido desvirtuada por la prictica v1c1os
y fraudulenta de los vendedores de predios, de expedir a !

vor de los compradores de supuestos fraccionamientos leg”
/

/
/

/
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~zados, documentos privados mal llamados "contratos de pro -
mesa de compraventa", que afin cuando en ellos se estipula un
t&rmino para hacerse el pago total del precio y prometerse -
el otorgamiento de la escritura pGblica a la conclusifn del-
pago, la escritura pfiblica es s6lo una formalidad exigida =—-
por la ley para que el contrato de compraventa pueda ser vi-
lido (Art., 2320 del C.C.V,)
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CONCLUSIONES

PRIMERA. - E1 contrato de promesa de compraven-
ta es un contrato preparatorio unilateral o bilateral en el-
que hay obligaciones de hacer consistentes en celebrar el —
contrato definitivo de compraventa,

SEQINDA.~ Su objeto sblo consiste en celebrar—
el contrato definitivo de compraventa.

TERCERA.~ Si la promesa de compraventa es uni-
lateral una parte se llama promitente vendedor o promitente-
comprador y la otra beneficiario. Si la promesa es bilateral
una parte se llama promitente vendedor y la otra promitente-
comprador,.

CUARTA.~ Del estudio comparativo de la promesa
de compraventa y el contrato definitivo de compraventa resul
ta que tienen las siguientes:

Caracter{sticas semejantess

Ambos sons
l.~ Aut&lomso
2.~ Principales.

3.~ Conmutativos.



lo-

2-"

3.~

LO"

e

6."

7-"
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Caracterfsticas diferentes:

La promesa es preliminar, la compraventa es un contrato-
definitivo.

La promesa de compraventa es formal, en cambio la compra
venta no siempre lo es.

La promesa de compraventa siempre debe contener los ele-
mentos caracterfsticos de la compraventa y &sta Gltima -
s8lo debe contener los suycs.

En la promesa de compraventa el cumplimiento de las obli
gaciones est§ sujeto a un plazo imprescindible, en cam -
bio la compraventa puede prescindir del plazo,

La promesa de compraventa puede ser unilateral o bilate—
ral, en cambio la compraventa sblo es bilateral,

La promesa de compraventa siempre es un contrato instan—
t&neo, en cambio la compraventa puede ser de tracto suce

sivo.

La promesa de compraventa no necesita inscribirse en el-

‘Registro Pablico de la Propiedad para que surta efectos-

contra terceros, en cambio la compraventa de inmuebles -
sf debe ser inscrita en el Registro Piblico de la Propie
dad para surtir efectos contra terceros.
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QUINTA,- Tomando en cuenta la tesis de nuestro
Cédigo Civil vigente, la promesa de compraventa debe ser in-
terpretada en el sentido en el que las partes hayan querido-
realmente obligarse.

SEXTA.~ Considero que los mal llamados “contra
tos de promesa de compraventa", en los que no hay obligacio-
nes de hacer sino de dar, deben ser equiparados e interpreta
dos como verdaderos contratos de compraventa, pues en ellos-
se llenan los requisitos indispensables para 1la formacibn- -
del contrato definitivo de compraventa,
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