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Siguiendo a la doctrina, los tratadistas del -
contrato lo han denominado de diferentes maneras, ad por -
ejemplos ha sido llamado acuerdo, otras veces pacto, conven­

' ci6n, cmvenio, negocio juridico, etc. 

P.n el Derecho Romano, ya era conocido el con -
trato en las instituciones de Ot.yo y Justiniano, pero fistos­
no dieron una definici6n de contrato. Sin embargo si dieron­
una definici&l de lo que se entend!a por convenio. 

Para los romanos el contrato era el convenio -
que revcstla cierta fonnalidad ya sea verbal o literal. 
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La fonna verbal en los contratos romanos fue -
la usual. Esta fonna se manifcst6 principalmente en la stip~ 
latio, que era un negocio obligatorio por medio del cual se­
prometia una prestaci6n. La stipulatio se utiliz6 con efica­
cia en el campo de los derechos reales. 

La definicif>n que de contrato nos da el die- -
ci011ario de la Lengua Espafiola es la de "Pacto o Convenio- -
entre partes que *' obligan sobre materia o cosa detenninada, 
y a cuyo cumplimiento pueden ser compelidas." (1) 

Savigny por otra parte, nos dice que el contr~ 
to " Es el concierto de dos o mls voluntades sobre una decla -raci6n de voluntad comtan, destinada a reglar sus relaciones-
jur!dicas". Esta definici6n es muy parecida a la que da el -
C6digo Civil Argentino que en su art. 1137 nos dice quea - -
"Hay contrato cuando varias personas se ponen de acuerdo so­
bre una delcaraci&i de voluntad comOn, destinada a reglar -
sus derechos". (2) 

Luis Muñoz define al contrato como: " El nego­
cio Jur!dico Bilateral, y patrimonial Inter Vivos~ Este tra­
tadista repudia la definici6n de " ••• acuerdo de voluntades •• " 

(1) Diccionario de la Lengua Española. IX Edici6n. Editorial 
Espasa - Calpe, s. A. Madrid. 1970. PSg. 355. 

(2) Q.iillenno Ca.banellas. Diccionario de Derecho Usual. Tomo 
I. &li torial de Palma, S.A. 1"enos Aires, Arg. 1953.- -
Pags. 497 y 498. 
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que da el legislador Mexicano en ol C6digo Civil porque dice 
que el contrato no nace de un acuerdo, sino del consentimi~ 
to de las partes y, agrega quca "& el negocio nonnativo,- -
mal llamado acuerdo, las partes quieren paralelamente, como­
resul tado, la creaci6n 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 Civil~ 
Rafael Rojina Villcgas nos dice que: "El contrato se define­
como Wl acuerdo de voluntades para crear o transmitir dere -
chos y obligaciones; es una especie dentro del g"'1ero de los 
convenios. El convenio ea un acuerdo de voluntades para- - -
crear, tran81litir, modificar o extinguir obligaciones y de -
rechos reales o per8011ales; por lo tanto el convenio tiene -
dos funciones I tm.a positiva, que es e rea r o transmitir obli­
gaciones y derechos y otra negativas modificarlos o extin- -
guirlos, preferimos decir derechos reales y personales y no­
derechos patrimoniales, en virtud de que pueden existir der! 
chos personalea de caracter extrapatrimanial. 

Dentro de la tenninolog{a Jur!dica se ha hecho 
una distinci6n entre contratos y convenios en sentido estric 
to: Al contrato se le ha dejado la funci6n positiva, es de : 
cir, el acuerdo de volW'ltades para crear o transmitir dere -

(3) Luis Muñoz. Teoria General del Contrato. Clrdenas, Ecü. -
tor y Distribuidor. M~xico. 1973. Plgs. 1 a 4. 
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-chos y obl:igaciones, y al convenio en sentido estricto, le­
corresponde la funci6n negativa de modificar o extinguir- -
esos derechos y obligaciones. El convenio, latosensu, com- -
prende ambas ftmciones ••• 11 (4) 

Por su parte, el maestro Leopoldo Aguilar Car­
vajal nos dice que para llegar a tma definici&i de contrato­
es necesario delimitar su esfera. As!, nos dice que dcbemos­
partir del concepto general de acto jurtdico el que dice que1 
"Es toda dcclaraci6n de voluntad emitida con la finalidad de 
que produzca consecuencia de derechos y s~lo las producir! -
cuando esa declaraci6n quepa dentro del Ambito pennitido por 
la ley. Como se aprecia, esas, esas consecuencia& de derecho 
ser&n la creaci6n, t:ransmici6n, modificaci6n o extincitln de­
derechos y obligaciones. 

El acto juridico con su amplitud de contenido,­
comprende todas las especies de actos jurídicos, entre ellas 
el acto unilateral, el contrato y el convenio, y como conse­
cuencia, estas ser!n las especies y aqu~l serl el g&lero. 

La volWltad ulilateral como fuente de obliga -
cianes y derechos ha sido suficientemente estudiada en cur -
sos anteriores, tanto a prop6sito del testamento como en la­
teoría de las obligaciones; pero para nuestro estudio es f !­
ci l distinguirla, ya que se trata de tma sola voluntad y en-

(4) Rafael Rojina Villegas. Compendio de Derecho Civil. Tomo 
IV. Editorial PorrOa, S.A. Mhico. 1973. Plg. 7. 
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cambio el contrato y el ci:Jíwenio presuponen iorzosamente cfos 

o m~s voluntades que concurren al iiCtt"). 

Tanto en el convenio como en el contrato, exi! 
te el consenso de dos o mAs voluntades, por lo cual es nece­
sario distinguirlos entre s{ "• (5) 

Como se ha puesto en claro, la diferencia que­
ex.i ste entre el convenio y el contrato es que el primero e.s­
el género y el segundo la especie. 

El C6di.go Civil Español, 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 
algtma cosa o prestar alg(ln servicio". (6) 

Nuestro C6digo Civil para el Distrito Federal­
de 1884 nos dec{a en su art. 1272 que1 "Contrato es un conv_! 
nio por el que dos o mls personas transfieren alg(m derecho­
º oontraen algtma. obligacitln. "Este art. proced!a del 641- -
del C6digo Portugu~s redactado as!t 

(5) Leopoldo Aguilar Carvajal. Contratos Civiles. Editorial­
Hagtam.- MAxico, 1964. Plgs 9 y 10. 

(6) Gtillenno Cabanellas. Obra citada. P!g. 498. 
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"Contrato es el acuerdo en cuya virtud dos o -
m~s personas transfieren entre s1 algftn derecho o se sujetan 
a algwias obligaciones". Este Cil timo coincide con el art. -
1101 del C6digo NapolMn segOn el cual. "El contrato es W1 -

convenio por el cual una o varias personas se obligan hacia­
una o varias otras a dar, a hacer o no hacer algma cosa". -
(7) 

Tanto el legislador del C6cligo Napole6n como -
el legislador mexicano del C6digo de 1884 omitieron dar tma­
definici6n de lo que se consideraba como "convenio". 

El legislador del C6digo Civil para el Distri­
to Federal de 1928 introdujo el art. 1792 que a la letra di­
ces "Convenio es el acuerdo de dos o mls 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 CLASlFICACION 

"Las clasificaciones de los contratos no res -
panden 6nicamente a ma indudable exigencia te6rica, si-n.o -
tambi~ a W1 indudable valor pr!ctico, ya que existen nonnas 
de aplicaci6n particular a detenninadas categor!as de contra 
tos y no a otras". (8) 

(7) Manuel Borja Soriano. Teoría General de las Obligaciones. 
Tomo I Editorial Porrda, S.A. M~ico 1968. P!g. 130. 

(8) Rafa~l de Pina. Elementos de Derecho Civil Mexicano. Vol. 
III. Editorial Porrda, S.A. Mbico 1960. ~g. :JJ4. 
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Siguiendo los diversos criterios de los mAs -­
destacados tratadistas de nuestra materia, as! como el cri te 
rio que adopta el legislador del Ctxligo Civil para el Distri 
to Federal de 1928, los contratos pueden clasificarse en a : 
unilaterales y bilaterales; onerosos y gratuitos; conmutati­
vos y aleatoriaos; reales y consensuales; fonnales y canse -
cuales; preparatorios,, principales y accesorios; instantl -
neos y de tracto sucesivo; de efecto inmediato y efecto dif~ 
rido; nominados e innominados y mixtos. 

"La olasi:ficaci6n romana de los contratos en -
contratos de buena fe y contratos de estricto derecho no pu~ 
de actualmente ser aceptada, porque en nuestro sistema jun­
dico la buena 'fe es una exigencia riguroaa en el campo con -
tractual de la que no se debe prescindir en caso alguno".(9) 

Contrato milateral y bilateral.- "El contrato 
unilateral es un acuerdo de voluntades que engendra s6lo- ~ 
obligaciones para una parte y derechos para la otra. El con­
tra to bilateral es el acuerdo de vol\Dltades que da nacimien­
to a derechos y obligaciones en ambas partesº. (10) 

El C6digo Civil para el Distrito Federal de --
1928, en sus arts. 1835 y 1836 nos dice que& "El contrato es 

(9) Idem. 
(10) Rafa~l Rojina Villegas. Obra citada. P&g. 9. 
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unilateral cuando Wla sola de las partes se obliga hacia la­
otra sin que ~sta le quede obligada.- El contrato es bilate­
ral cuando las partes se obligan redprocamcntet'• 

Contratos onerosos y gratuitos.- Son onerosos­
los contra tos en los cuales se estipulan grav!menes y prove­
chos rec{prucos. Son gratuitos los contratos en los que una­
parte recibe los beneficios y la otra. los gravlmenes. (Nues­
tro C6digo de 112811 los define en su, art. 1837). 

Contratos conmutativos y aleatorios.- Los con­
tratos conmutativos son aquellos en los que los provechos y­
los gravAmcnes son ciertos y conocidos desde su celebraci&i. 
(art.1837 del C6digo Civil para el Distrito Federal de 1128). 

Son aleatorios por lo contrario, aquellos con.­
tratos en los que la prestacilin debida depende de un aconte­
cimiento futuro e incierto (condici&i) que hace que no se -­
puedan evaluar la p~rdida ni la ganancia si no hasta que se­
realice dicho acontecimiento, (art. 1838 del Ct.digo Civil de 
"28'') 

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. (arta. 2856 y 28581 "La -
prenda es lUl derecho real constitu!do sobre un bien mueble -
enajenable para garantizar el cwnplimiento de una obligaci6n 
y su preferencia en el pago. Para que se tenga constituida -
la prenda deber! ser entregada al acreedor, real o jurídica­
mente"). 

Los contratos consensuales por el contrarío, -
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
consentimicnto, excepto aquellos que deben revestir una fo.,­
ma establecida por la ley ••• "). 

Contratos fonnales y consensuales.- Los contr! 
tos fonnales son aquellos que requieren una fonna escrita pa -ra su validez. Si no se le da esa fonna, cua~quiera de las -
partes puede pedir su nulidad. Pero puede ser auaceptible dt 
ratificaci6n expresa o tlcita. (art. 1833.- 1'Cuando la ley -
exija detenninada fonna para un contrato, mientras que 6ste­
no revista esa fonna no ser! valido, salvo .. disposicitin en -
contrarío; 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 forna"). 
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Por el contrario, los contratos consensuales -
no necesitan de una fonna para su validez ya que se pcrfcc -
cionan por el mero conseni1micnto, expresado verbal. o tAcita 
mente. (art. 1803 del C&digo Civil para el Distrito Federal­
de 1928). 

Los contratos solemnes son aquellos en los que 
la :fonna es lU1 elemento esencial, ya que si falta la forma -
el contrato no existe. 

Contratos preparatorios, principales y acceso­
rios.- Los con.tratos preparatorios son aquellos cuya f\.Dlci6n 
es preparar la celebridad de un contrato definitivo. (Art. -
224-3.- "Puede asumirse contractualmente la obligaci&i de ce­
lebrar un centra.to futuro"). 

Los contratos principales aon aquellos que- -
existen por si mismos sin dependencia de otros. Ejemplo& la­
compraventa. 

Por el contrario, los contratos accesorios lla 
mados tambi&i de garantta son aquellas que siguen la suerte: 
de los contratos principales, de tal suerte que si Aste 4lti 
mo es nulo o inexistente, el accesorio tambi&l lo serl. :(Art. 
Z"/94.- " La fianza es W1 contrato por el cual ma persona se 
comprumete con el acreedor a pagar por el deudor, si 6sta no 
lo hace"). 
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Contratos instantlneos, y de tracto sucesivo. 
El contrato es de cumplimiento instantlneo cuando la rcali­
zaci6n de las prestaciones que incumben a cada parte se 11! 
va a cabo en W1 instante dado, en la tipoca escogida por los 
contra tan tes. 

Es de cumplimiento sucesivo, el contrato en -
el cual la realizaci6n de las prestaciones que incumben a -
cada parte se llevan a cabo parcialmente en intervalos de 
tiempo convenido hasta la total liquidaci6n de las mismas.­
(art. 2310.- ''La venta que se haga f'acul tando al comprador­
para que pague el precio en abonos ••• "). 

Contratos de efecto inmediato y efecto di fe -
rido.- ''Los contratos de efecto inmediato son aquellos que­
quedan realizados en el momento mismo de su perfecci6n. 

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

Contratos nominados, innominados y mixtos.- -
Nominados son los contratos que tienen en el C6digo Civil o 
fuera de 61 un nombre particular y una denominaci6n propia. 

A contrario sensu, los innominados son contr! 
tos que no se les conoce con un nombre determinado dentro -
de nuestra legislacitin, ni designaci6n particular que los -
distinga de los demls. 

Los contratos mixtos son definidos como aque­
llos que son en parte nominados y en parte innominados. 
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C) ELFlfENTOS ESENCIALES Y 1E VALIOOZ 
ELE\fENTOS ESENCIALES. 

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

Del anllisis de esta definici&i se desprenden­
los elementos esenciales que todo contrato tiene los cuales­
sona 

I.- El consentimiento Yt 

II.- El objeto. 

I.- El consentimiento.- "Es el acuerdo de dos­
º mls voluntades sobre la producci6n. o transmioi&i de obli -
gaciones y derechos, y es necesario que esas voluntades ten­
gan una manifestaci6n exterior, o en f onna m!s amplia, que -
sirve para el contrato y el convenio, es el acuerdo de dos -
o m!s voluntades tendientes a la producci6n de efectos de -
derecho, siendo necesario que esas voluntades tengan una ma­
nif estaci6n. eXterior. 11 (12) 

(11) Rafa~l Rojina Villegas. Obra citada. P&g. 7. 
(12) Emesto Olti~rrez, Derecho de las Obligaciones. &lito -

rial Cajica. Puebla. Pue. M~xico. PSgs. 180 y 181. 
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2.- La aceptaci6n. 
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1.- La propuesta, oferta o policitaci6n.- "Es­
wia dcclaraci6n unilateral de vol\.Ultad, recepticia, tlcita -
o expresa, hecha a persona presente o no presente, detenni -
nada o indetenninada, can la expresitin de los elementos ªBe!! 
ciales de un contrato cuya cclebraci6n pretende el proponen­
te, seria y hecha con Animo de CUlllplir en su oportunidad." -
(13) 

2.- La aceptaci6n.- nComo se anot6, el consen­
timiento no se fonna s6lo con la polici taci6n, si no que pre -cisa de una aceptaci6n y ella esr 

Una declaraci&l unilateral de voluntad median­
te la cual se expresa la adehesi&i a la propuesta u oferta,­
º bien con mayor amplitud puede decirse que la aceptaci6n, -
es una declaraci6n \D'lilateral de voluntad expresa o tlcita,­
seria, lisa y llana, mediante la cual se expresa la adhesi6n 
a la propuesta y que se reduce a un nsi" • (14) 

(13) Ernesto OJ.ti~rrez. <l:>ra citada. Plg. 182. 
(14) Ernesto Gitiirrez y Chnzllez. Obra citada. Plg. 186. 
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Fomaci6n del consentimiento.- "Una vez que se 
externa una propuesta y la misma se al1epta lisa y llanamente 
al encontrarse los dos elementos se integra el consentimien­
to, el cual ya se defini6 como el acuerdo de dos o mls voll.J!! 
tades tendientes a la creaci6n o trasmici6n de efectos de ~ 
derecho, siendo necesario que esas vohmtades tengan una ma­
nifestacifln exterior". (15) 

Perfeccionamiento del consentimientos 

a).- Fntre presentes sin plazo. 

b).- Fntre presentes con i)lazo. 

c).- Entre no presentes sin plazo. 

d).- Fntre no presentes con plazo. 

a).- Perfeccionamiento del consentimiento en -
tre presentes, sin plazo.- Esta hip6tesis se realiza cuando­
estando presentes las partes, el policitante hace la oferta­
y la otra parte la acepta, perfeccian!ndose ast el consenti­
miento. 

b).- Perfeccionamiento del consentimiento en -
tre presentes, con plazo.- Si estAn presentes el oferente ~ 
y el aceptante, el consentimiento se perfecciona en el mom~ 
to en que se venza el palzo y es aceptada la propuesta. 

(15) Ernesto Cbti~rrez y Qln.z!les. Obra citada. Plg. 191. 
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e).- Perfeccionamiento del con.sentimiento en -
tre no presentes, sin plazo.- A este respecto, el articulo -
1806 nos dice que& "Cuando la oferta se haga sin fijaci6n de 
plazo a Wla persona no presenta, el autor de la oferta queda 
r& ligada durante tres d{as, ademls del tiempo necesario pa: 
ra la ida y vuelta regular del correo pOblico, seg&l las dis 
tancias y la facilidad o dificultad de las comunicaciones".: 
De este precepto se desprende que el consentimiento se per -
f ecciona en el momento en que el oferente recibe la acepta -
ci6n dentro del tiempo señalado. 

d).- Perfeccionamiento del consentimiento en -
tre no presentes, con plazo.- Este caso lo prev' el C&cligo -
Civil Vigente en el art. 1804- que nos dices "Toda persona -
que propone a otra la celebraci6n de \Dl contrato fijAndole -
un plazo para aceptar, queda ligada por su oferta hasta la -
expirac:i.6n del plazo. 

II.- El objeto.- "El tgnnino objeto tiene tres 
significados a prop6sito de la materia contractual: 

l.- Es objeto el crear o trasmitir derechos y­
obligaciones. Este es el objeto directo del c~trato, o sea­
que "stc tiene por objeto inmediato el crear o transferir -
derechos u obligaciones. 
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2.- Es objeto trunhi6n la meta que persigue la­
obligaci6n que con el contrato se crea; esto es la conducta­
del deudor que con.si ste en dar, hacer o no hacer. 

La obligaci6n tiene por objeto una conducta -­
del deudor, que puede revestir tres fonnas diversas; dar, -­
hacer o no hacer, Y esto que es objeto dnico de la obliga -
ci6n, se considera tambi&l como un objeto mediato o indirec 
to del contrato. 

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

Nuestro C6cligo Civil vigente, se refiere al ob 
jeto indirecto del contrato en su art. 1824, al deci111os qu;1 
" Son objeto de los contratos1 

I.-.La cosa que el obligado debe dar. 

II.- 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 -
quea "La cosa objeto del contrato debe: "1º existir en la -
naturaleza; 2°. ser determinada o detenninable en cuanto a -
su especie; 3º. estar en el comercio. 

(16) Ernesto Oltiérrez y Gonz!lez. Obra citada, Plg. 6. 



lo.- Existir en la naturaleza.- La cosa obje -
to del contrato debe existir en la naturaleza. Si no se pre­
senta este supuesto, no hay objeto posible. 

2o.- Ser determinada o determinable en cuanto­
ª su especie.- Al momento en que se hace una propuesta, el -
oferente debe especificar con exactitud cu!l ser! el objeto­
del contrato, 

Jo.- 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 sensu 1 "Las cosas pueden estar fu~ 
ra del comercio por su naturaleza o por diaposioi&l de la -
ley". (art. 748 del C6digo Civil vigente). 

El art. 749 del mismo ordenamiento determinat­
"EatAn fuera del comercio por su naturaleza las que no pue -
den ser poseldas por algftn individuo exclusivamente, y por -
disposici6n 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 señala la ley como de dominio 
del poder pdblico. 



19 

II.- Estud:l.o del hecho que el obligado debe -
hacer o no hacer,- El C6digo Civil de 1928, en su art, 1827-
preceptuaz 11El hecho positivo o negativo, objeto del contra­
to, debe serr 

I,- Posible; 

II,- Ltcito, 

1. - El hecho positivo o negativo, debe ser po­
si ble.- Es posible el hecho que puede existir por ser compa­
tible con una ley de la naturaleza o con \Dla nonna jurlclioa. 

El C6digo Civil vigente en su art, 1828 deter­
mina: "Es imposible el hecho que no puede existir pon¡ue es­
incompatible con Wla ley de la naturaleza o con una nonna -
jur!clica que debe regirlos necesariamente y que constituye -
un obsU.culo insuperable para su realizaci6n". 

El art!culo 1829 del mismo ordenamiento nos el! 
ce que: "No se considerar& imposible el hecho que no pueda 
ejecutarse por el obligado, pero st por otra persona". 

2.- El hecho positivo o negativo debe ser lle! 
to,- Es l!cito el hecho que no es contrario a las leyes de -
orden p6blico o a las buenas costumbres. 
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A contrario sensu, "Es iHcito el hecho que es 
contrario a las leyes de orden pdblico o a las buenas costum 
bres". (art. 1830 del e.e. v.). -

III.- LA FORMA COOO ELEMENTO DE EXISTENCIA - -
EVENTUAL 1E.. CONTRA TO. 

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

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

Como ejemplo de contrato donde se exige la fo! 
ma solemne se cita el matri.minio 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. Qltigrrez y Chnzllez insiste en que el legisla­
dor agregue ma tercera fracci&l en el art. 1794 donde se i!! 
cluya la solemnidad como elemento de existencia eventual del 
contrato. 

{17) Ernesto Chti~rrez y Chtiérrez y G:>nz&lez. Obra citada.­
P!g. 211. 
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A mi manera de ver, la opini6n del ilustre -­
maestro es acertada, porque la misma ley exige ese requisito. 

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

A este respecto se refiere el C6digo Civil Vi­
gente en su art. 2224 que detenninaa "El acto jur!dico- · - _.:... 
inexistente por la falta de consentimiento o de objeto que -
pueda ser materia de 61 no producirá efecto legal. No es sus 
ceptible de valer por confinnaci6n, ni por prescripci6n; au­
exi stencia puede invocarse por todo interesado". 

Fl..DIBNTOS DE VALIDEZ.- Estos elementos llama -
dos tambi&i por la doctrina requisitos de validez, o supues­
to del consentimiento, tienen como características dar vali­
dez al acto jurídico bilateral que ha nacido, haci6ndolo pr2 
ducir sus efectos nonnales. 

Son elementos de validez del contratos 

I.- La capacidad de las partes. 

II.- El consentimiento libre de vicios. 

!JI.- Que el objeto, motivo o fin sea Hci to. 

IV.- Que el consentimiento se manifieste en­
fonna que la ley establece. 



22 

El C6digo Civil vigente en su art. 1795 - de -
tenninaa "El contrato puede ser invalidados 

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

II.- Por vicios del consentimiento. 

III.- Porque su objeto, o su motivo, o fin, -­
sea iUci to. 

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 jurídica que -
tiene una persona física o moral para ser sujeto de derechos 
y obligaciones y poderlos ejrcitar. 

De esta definici6n se desprenden dos clases de 
ca.paoidades1 

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 apt! 
tud que tiene wia persona para cjrcitar sus derechos y cum -
plir con sus obligaciones. 
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Como regla general, todas las personas tienen­
oapacidad jurídica para ser sujetos de derechos y obligacio­
nes y poderlos ejercer. 

El C6dígo Civil vigente es su art. 1798 deter-
minat 

"Son h!biles para contratar todas las personas 
no exceptuadas por la. ley". Y el art. 1800 del mismo ordena­
miento precep~ar "El que es h&bil para contratar, puede ha­
cerlo por s{ o por medio de otro legalmente autorizado". 

Como excepciones a la regla de la capacidad -­
tenemos las siguientess 

"Art. 2274.- Los extranjeros y las personas m!:! 
rales no pueden comprar bienes -­
ratees, sino sujetSndose a lo dis 
puesto en el art. Zl de la Cona : I 
tituci6n Política de los Estados~ 
Unidos Mexicano$ y en sus leyes / 

reglamentarias". 

Art.2275.- Los consortes no pueden coeprar 
bienes de cuya venta o adminis1' 
ci6n se hallen encargadosa 



I.- Los tutores y curadores. 

II.- Los mandatarios. 

III.- 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. 

VI.- Los empleados p6blicoa11 • 

II.- El consentimiento libre de vicios. "Se -­
pueden entender por vicio, la realizacitin incanpleta de cual 
quiera de los elementos de esencia de una institucilin. Q\ _: 

efecto, cuando un elemento de existencia se realiza o pres~ 
ta de manera i111perfecta, esta viciado" (18 )' 

Nuestro C6digo Civil vigente en su art. 1812 -
detenninaa "El consentimiento no es vllido si ha sido dado -
por error, arrancado por vilencia, o sorprendido por dolo". 

(18) Erne•to Oiti~rrez y Gonzllez. <llra citada. Plg. 241 



25 

Ernesto Chti~rrez y Qmz!lez en su obra titu -
lada "Derecho de las <l>ligaciones11 , nos dice: "Considero, -­
que los 6nicos vicios de la voluntad sona 

I.- El error. 

II.- La violencia o intimidaci6n. 

III.- La lesi6n. 

Y como f onnas especiales de inducir al error• 

A.- Dolo. 

B.- Mala fe". (lg) 

I.- El error.- "El error es una creencia sobre 
algo dol mundo exterior, que estl en discrepancia con la re! 
lidad, o bi&l es una falsa o incompleta consideraci6n de la-
realidad 11 • ( 20) 

Los arts. 1813 y 1814 nos hablan de tres tipos 
de errores& el error de derechos¿de hecho y de c&lculo. Loa­
dos primeros invalidan el contrato cuando recaen sobre el m!? 
tivo determinan.te de la voluntad de cualquiera de los contr! 
tantes si se declara ese motivo en el momento de la celebra­
ci6n del acto jur!dico bilaterla, el dltimo s61o da lugar a­
que se rectifique. 

(19) Ernesto Chtigrrez y Chnz&lez. Obra citada. FAg. 242. 
(20) Emesto Clltigrrez y Glnzllez. Obra citada. Plg. 243. 
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Il.- La violencia o intimidaci6n.- El C6digo -
Civil de 1884 llamaba a la violencia "intimidaci6n". 

El art. 1819 del C6digo Civil de 1928, la defi 
ne de la. siguiente manera; "Hay violencia cuando se emplea -
fuerza física o amenazas que importen peligro de perder la -
vida, la honra, la libertad, la salud o wta parte considera­
ble de los bienes del contratante, de su conyOge, de sus as­
cendientes, de sus descendientes o de sus parientes colatera 
les dentro del segundo grado". 

III.- La lesilin.- Dice el Lic. Ernesto Chtié -
rrez y G:>nzllez ques ''La lesi6n es el vicio de la voluntad -
de una de las partes, originada por su ignorancia, inex- -·­
periencia o extrema necesidad en W1 contrato comutativo. - -
(21). 

Nuestro C&ligo Civil vigente en su art. 17, -
nos dices "Cuando alguno, explotando la suma ignorancia, no­
toria inexperiencia o extrema miseria de otro, obtiene un l~ 
ero excesivo que sea evidentemente desproporcionado a lo que 
el por su parte se obliga, el perjudicado tiene derecho de -
pedir la rescisi6n del contrato, y de ser gsta imposible, la 
reducci6n equitativa de su obligaci6n. 

El derecho concedido en este art. dura un año". 
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De este precepto y el art. 2230 del mismo ord~ 
namiento, resulta Wla antincmia jur!dica, porque el art. - -
2230 prcceptua 1 '' La Nulidad por causa de error, dolo, vio -
lencia, lesi&t, ••• 11 

El art. 2230 es el precepto aplicable, en el -
caso de presentarse la le•i6n, pues ~ata es Wl vicio del con 
sentimiento. 

IV.- Fonnas de inducir a error& 

A.- Iblo.- El art. 1815 del C6di.go Civil de --
112811, determinas "Se entiende por dolo en los contratos cual 
quiera sugestit.in o artificio que se emplea pra inducir a- ~ 
error o mantener en ~l a alg\Ulo de los contratantes ••• " 

B.- Mala fe.- El miano art. 1815 contin6a di -
cien.do ••• Y por mala fe la disimulaci6n del error de uno de 
los contratantes, una vez conocido.". 

III.- Que el objeto, motivo o fin sea licito.­
La licitud en el objeto se refiere al hecho positivo o ne¡a­
tivo, que es objeto del contrato. (art. 1827 del c.c.v.). ~ 
ro tambi~ 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 detenni -
nante de la volwitad de loa contratantes aan l!citos cuando­
no son contrario• a las leyes de orden p6blico o a las bue -
nas costumbre•• (arta. 1830 y 1831 del c.c.v.). 

IV.- Que el can.sentimiento ae manifieate en la 
fonna que la ley eatablece.-" ••• Qi el Derecho Civil, y den­
tro de 'ate, en el contrato, se puede entender ccao la mane­
ra en que debe exter-narae o plaanarae la voluntad de loa que 
contratan, confonne, lo diapon¡a o pennita la ley. 

Forma• en que puede extemarR la voluntad. 

La voluntad de las partea contratante• ae pue­
den extemar de trea fonnaa1 

a).- Expresa 

b).- Tlcita 

e).- Por el ailencio. 

a).- Fonna expreaa.- Reailta cuando la volun -
tad se manifiesta verbalmente, por eacrito o por signos ine­
quívocos. 
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b).- Fonna t!ci ta.- Se presenta cuando la vo -
luntad resulta de hechos o de actos que la presupongan o au­
toricen a presuponerla. 

c).- Silencio.- .'i.lrte efecto de "fonna" cuando 
la ley confiere a la abstenci6n total de manifestaci6n de vo 
luntad, efectos para la integraci6n del consentimiento". (22) 

A los casos de los incisos A y B se refiere el 
art. 1803 que preceptúa: " El consentimiento puede ser exp'! 
so o tlci to". 

Nulidad del contrato por falta de alguno de ~ 
sus elementos de validez.- El C6digo Civil vigente en su art. 
2228 ex.presa que1 "La falta de fonna establecida por la ley, 
si no se trata de actos solemnes, ast como el error, el dolo, 
la violencia, la lesi6n y la incapacidad de cualquiera de -­
los autores del acto, produce la nulidad relativa del mismo" 

D).- OILIQ\CIONES Y DEIH!HOS DE LOS CONTRATAN­
TES. 

I. - EN QUE CONSISTEN LAS 011.IQ\CIONES 1E LOS -
CONTAATANTES.- Las obligaciones como vimos al estudiar el o~ 
jeto del contrato, pueden consistir en dar, hacer o no hacer. 

(22) Eniesto Q.lti~rrez y G:>nz&lez. Obra citada. PSg.216. 
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A aste respecto se refiere el C6digo Civil Vigente en el Di! 
trito1 en sus preceptos siguientes& 

"Art. 2011.- La prestaci6n de cosa puede con -
sistirs 

I.- En la traslaci&i de dominio de cosa cierta. 

II.- En las enajertaci6n temporal del uso o go­
ce de cosa cierta. 

III.- En la restituci6n de cosa ajena o pago -
de cosa debida." 

"ART. 2027 .... Si el obligado a prestar un hecho 
no lo hiciere, el acreedor tit'lle derecho de pedir que a cos­
ta de aquel se ejecute por otro, cuando la .aubstituci&l aea­
posible." 

"ARI'. 2028.= El que estuviere obligado a no -
hacer alguna cosa ••• " 

l.- Las obligaciones en los contratos Unilaterales. 

2.- Las obligaci<m.es en los contratos Bilaterales. 
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1.- Las obligaciones en los contratos Unilate­
rales. Como ya se dijo, en el inciso "B" ), relativo a la cla 
sificacit:in de los contratos; en los contratos unilaterales : 
s6lo existe obligaci6n para una parte y beneficios para la -
otra. 

2.- Las obligaciones en los contratos bilater! 
les.- Ya tambi&l se mencion6 en la clasificaci6n de los con­
tra tos, que en el bilateral, ambas partes san acreedorees y­
deudores recfprocos, por lo que las obligaciones son tambi&n 
bilaterales. 

II.- CUMA.IMIENTO JE LAS OILIQ\CIONES.- Nues -
tro C6digo Civil de 1928 en su Art. 2062 nos dice que "pago­
º cumplimiento es la entrega de las cosas o cantidad debida, 
o la prestaci6n del servicio que se hubigre prometido". 

Ernesto G.iti~rrez y Glnzllez nos dice ques - -
"Precisamente el cf ecto nonnal de toda obligaci6n inicial, -
de no hacerse el pago, si no ante una nueva situaci6n juri -
dica derivada del hecho ilícito de no cumplir. 

El efecto 6ni.co de la obligaci6n, es que el ~ 
deudor la cumpla, inclusive sin necesidad de que el acreedor 
exija su ejecuci6n, y a la cual tiene derecho. 
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" La fonna de cumplir una obligaci6n, es pues­
paglndola o cumpli~dola, por eso se dice que pago es t~nni­
no sin6nimo de cwnplimier.to". (23) 

11 La obligaci6n se paga cumpli&ldola, y por lo 
mismo si el objeto de la obligaci6n consiste en dar una cosa, 
se pagar! dando la cosa; si es el objeto una prestaci6n de -
hacer, se paga haciendo, y por dltimo, si el objeto es de no 
hacer, se cumple no haciendo". (24) 

El C6digo Civil de 1884 consideraba el pago e~ 
mo una forma de extinguir las obligaciones. Es criticable ª! 
ta consideraci6n, en virtud de que la extincif:in de laa obli­
gaciones es efecto del pago o cumplimiento. 

Qi el cumplimiento o pago se presentan los su­
puestos siguientess 

lo.- ~~ debe debe pagarse 

20.- C6mo debe hacerse el pago 

Jo.- Lugar dende debe hacerse el pago 

4o.- Tiempo de hacer el pago. 

So.- Glstos causados para hacer el pago 

(23) Emesto G.lti~rrez y Qnz!lez. Obra citada. Plg. 606. 
(24) Emes to G.lti~rrez y Qln.zllez. a:ira citada. PS.g. 608. 



6o.- IMputaci6n del pago 

7o.- Qui&i puede hacer el pag~ 

Bo.- A qui&l debe hacerse el pago 

9o.- Presunci6n de haber pagado 

lOo.- Con qu6 debe pagarse 

llo.- O.torta y consignaci&i del pago 
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lo.- Qu6 debe pagarse.- Debe pagarse el objeto 
miamo de la obligaci6n que consiste en dar, hacer o no hacer. 
(art. 2011, 2027, y 2028 del e.e. v.) 

2o.- C6mo debe hacerse el pago.- "El pago deb! 
r! hacerse del modo que se hubier~ pactado, y nunca podrl -
hacerse parcialmente sino en virtud de convenio expreso o de 
disposici&i de ley". (Art. 2078 del e.e. V.) 

Jo,- Lugar donde debe hacerse el pago.- "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 obligaci6n o de la ley. 

Si se han designado varios lugares para hace.­
el pago, el acreedor puede elegir culaquiera de ellos" (art. 
2082 del c.c.v.). 
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4o.- Tiempo de hacer el pago.- " El pago se -
ha~ en el tiempo designado en el contrato, exceptuado aque­

llos casos en que la ley penni ta 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 ¡x>drl el -
acreedor exigirlo sino despues de los treinta d!as siguien -
tes a la interpelaci6n que se haga, ya judicialmente, ya en­
lo extrajudicial, ante un notario o ante do& testigos. TrA -
tandose de obligaciones de hacer, el pago debe efectuarse -­
cuando lo eitija el acreedor, siempre, que baya tranacurrido­
el tiempo neceurio para el cumplimiento de la obliaaci&i11.­

(arts. 2079, y 2080 del e.e.V. ) 

5o.- Qistos causado• para hacer el pa¡o.- ''Los 
gastos de entrega aerln de cuenta del deudor, si no se hubie 
r~ estipulado otra cosa" (Art. 2086 del e.e. v.) -

6o.- Inputacitin del pago.- "Imputar signif'ica­
sefialar la aplicacilin o inversi6n de una cantidad, sea al en 
tregarla, sea al tanar raztin de ella en cuenta". (25) -

a).- Imputaci&l 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) Ernesto Q.ltierrez y Chnz!lcz. Obra citada. PSg. 614. 
(26) Ernesto Clltigrrez y Chnzllez. Obra citada. FSg. 615~ 
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A este respecto se refiere el C6digo Civil Vi­
gente en su art. 2092, que preccptftar " El que tuviere con -
tra tii! varias deud11s en favor de Wl solo acreedor, podd. de­
clarar, al tiempo de hacer el pago, a cual de ellas quiere -
que 6ste se apl:i.que". 

b).- Imputaci&l legal. 

Es la que establece la ley en defecto d~ 
dealaraci6n ex.presa del deudor, en el momento en que 6sta -
hace un pago •••• " (27) 

A este caso se refiere el art • .2()()3 que deter­
minar 11 Si el deudor no hiciere la referida. declaraci&, se­
entenderl hecho el pago por cuenta de la deuda que le fucre­
m!s onerosa entre las vencidas. Eh igualdad de circwistan- -
cias, se aplicar! a la m!s antigua, y siendo todas ellas a -
prorrata". 

7o.- Qui~ puede hacer el pago.- "El pago pue­
de ser hecho por el mismo deudor, por sus representantes o -
por cualquiera otra persona que tenga interlls jurldico en el 
cumplimiento de la obligaci6n. 

Puede tambi&t hacerse por un tercero no intel? 
sado en el cumplimiento de la obligaci6n que obre con con- -
sentimiento expreso o presunto del deudor. 

'('227) Ernesto Q.tti6rrez y G:mzSlez. ~ra citada. PSg. 614. 
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l\lede hacerse igualmente por un tercero igno .:. 
r!ndolo el deudor". (arts. 2065, 2066, 2f)67 y 2068 del e.e. v.) 

80.- A qui &1 debe hacerse el pago.- "El pago ..;. 
debe hacerse al mismo acreedor o a su representante legttimo". 
(art. 2073 del c.c.v.), 

9o.- Prcsunci6n 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 titulo hecho al deudor hace presumir el pago­
de la deuda constante en aqu61 ". (arta. 2088 y ~l del c. c. 
v.) 

lOo,- Con qu~ debe pagarse.- El deudor debe pa 
gar con cosa propia. 11 No es vllido el pago hecho con cosa : 
ajena; pero si el pago se hubiere hecho con una cantidad de­
dinero u otra cosa fungible ajena, no habrl repeticitin con -
tra el acreedor que la haya consumido de buena fe". (art.-·-
2087 del e.e. v.) 

llo.- Oferta y consignaci6n del pago.- "Si el­
ef ecto nonnal de la obligaci6n es que se cumpla, se compren­
de que la ley confiera al deudor el derecho a que se le rec! 
ba el pago, - si esta cumple con los requisitos que ya se -
han estudiado, y no ~lo se le coloca en la posici&l de que­
se le exija el cumplimiento. 
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Por lo mismo, en los casos que el acreedor no­
quicra recibir el pago; su derecho sea dudoso, no quiere - -
otorgar el recibo del pago, o hj f>Mesis similares, el deudor 
puede hacer el ofrecimiento del pago y si no se le recibe en 
fonna, puede consignar en los t~nninos de lef•••" (28) 

El art. 2100 del C6digo Civil vigente para el­
Distri to Federal, nos remite al C6digo de la Materia Adjeti­
va para seguir el procedimiento de la consignaci&i del pago. 

E). - Eff:CTOS IE SU I~UMPLIMlENTO. 

"El incumplimiento es la no satisfacci6n por -
el deudor, de la prestaci6n, 

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" (29) 

(28) Emesto Olti~rrez y Chnzllez. a>ra citada. Plg. 6Z?. 

(29) Luis Muñoz. Obra citada. Plg. 109. 
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"De la mora.- La mora es el retraso culpable -
en el cumplimiento de las obligaciones por parte del deudor­
y el obstlculo al cumplimiento nonnal proveniente del acree­
dor". (30) 

lo.- De la mora del deudor.- "El deudor que r! 
tarda el cumplimiento de tma obligaci6n en mora pero 6sta no 
es un retardo cualquiera, sino oficialmente comprobado e in­
r,n' nblc al deudor, 

Los presupuestos de la mora del deudor sona re 
traso culpable en el cumplimiento de la obligaci&i, que &61~ 
puede darse en las obligaciones positivas la culpabilidad- -
del deudor y la intimaci&i o interpelaci6n del acreedor sal­
vo excepci&t legal. 

Por la interpelaci6n. el acreedor manifiesta al 
deudor que debe cumplir inmediatamente la prestaci6n1 no es­
tando dispuesto a esperar ese cumplimiento". (31) 

2o,- De la mora del acreedor.- ''La mora acci -
piendi es un obstlculo al cumplimiento de la prestaci&'.11 

opuesto por quien tiene interos en g1, 

bo) Loe. Cit. 
(31) Luis Muñoz. Obra citada. Plg. 110. 
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Son presupuestos de la mora del acreedor el -
ofrecimiento incondicional y en debida fonna de la presta- -
ci6n y la no aceptaci6n injustificada por el acreedor. 

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

Los efectos de la mora del acreedor &a'll la ne -cesidad del resarcimi.ento por el mismo de los dailos y per- -
juicios que haya ocasionado al deudor, la compensacifln de la 
mora de ~ste, el traslado de las consecuencias de la p6rdida 
o padecimiento fortuitos de la cosa, del deudor al acreedor­
y la liberaci6n del deudor mediante el ofrecimiento y consi¡ 
naci6n ••• "(32) 

De la culpa.- Nuestro C6digo Civil vigente pa­
ra el Distrito Federal, en su art. 2025. determinas "Hay cu! 
pa o negligencia cuando el obligado ejecuta actos contra- -
rios a la conservaci6n de la cosa o deja de ejecutar los que 
son necesarios para ella 11 • 

" Si fueren varios los obligados a prestar la­
misma cosa, cada Wlo de ellos responderl, proporcionalmente, 
exceptdandose en los casos siguientes& 

(32) Luis Mufíoz. Cbra citada. Plgs. 110 y 111. 
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1.- Cuando cada \Ulo de ellos se hubier6 oblig~ 
do solidariamente. 

II.- Cuando la prestaci&t consistier~ en cosa­
cierta y detenninada que se encuentra e.n poder de uno de- -
ellos, o cuando dependa de hechos que ~lo Wlo de los obli -
gados pueda prestar. 

III.- Cuando la obligaci6n sea indivibisible. 

IV.- Cuando por contrato se ha detenninado - -
otra cosa". (Art. 2025 del e.e. V.) 

Del dolo.- "Es el comportamiento o la conduc -
ta con !!limo de perjudicar, o con conciencia del daño que 
impide el cimplimiento nonnal de una obligaci&i". (33) 

El Art. 2106 del C6digo Vicil vigente en el- -
Distrito, nos dice que• "La rsponsabilidad proéedente del d!? 
lo es exigible en todas las obligaciones. La ren\Ulcia de ha-. 
cerla efectiva es nula". 

Del caso fortuito y de la :fuerza mayor •. "- - -
PJ.aniol considera que se debe emplear la expresi&i caso for­
tui to cuando se quiere designar el origen extenio del obstl­
culo que ha impedido la ejecucitin de la obligacilin y que al 

(33) Luis Muñoz. Obra citada. Plg. 111 



contrario se debe emplear la expresi6n fuerza mayor para in- ' 
di car la naturaleza insuperable del obst!culo y que ambas ex 

/ -presiones corresponden a dos ideas diferentes a prop6sito --
del mismo hecho. 

Hay que advertir que cualquiera que sea el ~ 
ti do en que se tomen las expresiones caso fortuito y fuerza­
mayor sus efectos jurl'.dicos .son los mismos, y, en consecuen­
cia, no hay inter6s en hacer distinci6n entre ellas ••• "(34.) 

''Cuando el deudor se ve imposibililitado de -­
cumplir su obligacHin por caso f'ortui to o fuerza mayor, se -
gOn la rnhima conocida que a lo imposible nadie gsta obliga­
do, ese deudor queda liberado de su obligaci6n ••• " (35) 

Nuestro C6digo Civil vigente regula al caso -
fortuito en el articulo 2111. 

LA RESPONSABILIDAD CIVIL.- "La responsabilidad 
civil consiste en la obligaci6n que tiene una persona de in­
demnizar a otra los daños y perjuicios que se le han causa­
do ••• 11(36) 

La responsabilidad extra-contractual.-" ••• He­
mos visto que los hechos jurídicos ••• (a saber• el enriqueci-

(35) Manuel Borja &riano. Cbra citada. Plg. 110 
(36) Manuel Borja Soriano. Q3ra citada. Plg. 89, 
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miento ileg! timo, comprendi&ldose en este el pago de lo in -
debido, la gesti6n de negocios, los hechos ilícitos y el - -
riesgo creado) producen la obligaci6n de indemnizar daños 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. C6digo 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 
rl responsable de los daños y perjuicios que cause al otro : 
con.tratante ••• " (37) 

Nuestro C6digo Civil de 112811 en su art. 2104 -
preceptOas 11El que estuviere obligado a prestar un hecho y -
dejari de prestarlo o no lo presta~ conforme a lo convenido, 
serl responsable de los daños y perjuicios en los t~minos -
sigui.entesa 

l.- Si la obligacit.n fuer~ a plazo, comenzarl­
la responsabilidad desde el vencimiento de ~ste. 

11.- Si la obligacit.n no dependiere de plazo,­
cierto, se observar! lo dispuesto en la parte final del art. 
2o&1". 

(37) Loe. Cit. 
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La parte final del art. 2080 nos dice que: - -
"TraUndose 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 obligaci6n". 

El Oltimo parr!fo del art. 2104 nos dice ques­
"El que contraviene una obligaci6n de no n:.cer pagar! daño -
y perjuicios JX>r el solo hecho de la contravenci&i." 

El art. 2105 dispone que• 11&1 las obligaciones 
de dar que tengan plazo fijo, se observar! lo dispuesto en -
la fracci6n I del art. anterior. 

&i no tuvieren plazo cierto, se aplicar! lo -
prevenido en el art. 2080, parte primera". 

La parte primera del art. 208o nos dice que• -
"Si. no se ha fijado el tiempo en que deba hacerse el pago y­
se trata de obligaciones de dar, no podrl el acreedor exigi! 
lo sino despugs de los treinta <Has siguientes a la interpe~ 
laci&i que se haga, ya judicialmente, ya en lo extrajudicial, 
ante un notario o ante dos testigos". 

"De la indemnizaci6n y del resarcimiento. El -
acreedor en el caso de incumplimiento imputable, puede exi -
gir la prestacit.n especifica o, en fonna equivalente. El - -
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cumplimiento espectfico consiste en lo exacto de la presta ~ 
ci6n.- El cumplimiento equivalente es subsidirio, consistien 
do en la indemnizaci6n de daños y perjuicios ocasionados po; 
el incumplimiento imputable"•••" 

"La responsabilidad por incumplimiento de las­
obligaciones, adem!s de importar la devoluci6n de la cosa o­
su precio, o la de entre ambos, en su caso, importar& la re­
praci6n de los daiíos y la indemnizaci6n de los perjuicios,­
(Art, 2107.) 

Consecuencia del incumplimiento ea tambil!n la­
aplicaci6n de la clluaula penal, cuando ha sido pactada, 

La indemnizaci6n de los dafioa y perjuicio• - -
consiste en el resarcimiento de loa cauaadoa en el patrimo -
nio de Wla persona por quien legalmente responde de ellos, 

La obligaci6n. de reearcir no es de naturaleza­
penal, ni restaurado del orden jurídico; pero de indemniza -
cifm del daño sufrido. 

La indemnizaci6n puede ser compensatoria y mo­
ratoria: la compensatoria se debe al acreedor por incumplí -
miento de la obligaci6n; la de moratoria es consecuencia del 
incumplimiento retardado, 
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El C6digo C6digo Civil vigente ditingue entre­
daños y perjuicios. 

Son daños la p~rdida o menoscabo sufrido en el 
patrimonio por la falta de cumplimiento de una obligaci6n, y 
perjuicios la privaci6n de cualquiera ganancia l{cita que -­
debiera haberse obtenido con el cumplí.miento (art. 21o8 y -
2109)1 pbrdia experimentada por la persona que la sufre o -
dafio emrgente y perjuicio o lucro cesante". (38) 

"Del daño moral .- La palabra daño COlllprende -

el de carlcter moral. 

El dafio puede tener car1cter patrimonial, mo -
ral o ambos a la vez. 

La reparaci6n del daño moral se encuentra con­
sagrada en el C6digo Civil ••• 

El art. 2116 establece que el precio de afec­
ci&i o estimativo de la cosa destruida debe tenerse en cuen -ta para fijar el valor de la mi81ta, cuando se pruebe que el 
responsable la destruyo o deterior6'ce11 el objeto de lasti­
mar la afecci6n del dueño". (39) 

(38) Luis Muñoz. Obra citada. P!gs. 112 y 113 
(39) Luis Muñoz. Cbra 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 expresament·e otra. cosa •• , "(Art. 2117 del e.e. V.) 

Acciones que puede ejercitar el perjudicado en 
el incumplimiento de las obligaciones provenientes de la ce­
lebraci6n de lUl contrato.- Adem&s de exigir el resarcimiento 
de dafios perjuicios, la parte perjudicada en un cefltrato, -­
puede optar por ejercitar la accilin de rescisi6n. o la accilin 
de cumplimiento (Art. 1949 del C,C.V.) 
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A).- CO?EEPTOS Y DEFINICIONES.- Conceptos.-T~ 

to en la doctrina, COlllO en la legislaci6n y la juriapruden -
cia, el contrato preparatorio a recibido diversas denomina ~ 
ciories; de las cuales podemos citar las si¡uientea1 

Precontrato, promesa de contrato, contrato pr! 
liminar, antecontrato, y pacto de ccritrahendo. 
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Nuestro C6digo Civil vigente en el Distrito Fe 
deral, en sus arts. 2244 y 2245 indistintamente lo de.nomina: 
promesa de contrato y contrato preliminar. 

Definiciones.- Raí!el de Pina, al referirse a­
la promesa de contrato, nos dice que1 "Este contrato puede -
ser definido como aquel que est! encaminado a la conclusi6n­
de otro (futuro) contrato entre las mismas partes". (40) 

Rafa~l Rojina Villegas nos dice que1 ''La pro -
mesa es un contrato por virtud del cual una parte o ambas se 
obligan de.ntro de cierto tiempo a celebrar Wl c~trato futu­
ro detenninado" (41) 

Esta dltima definici6n es a mi juicio, una de­
las mls completas definiciones que del contrato de promesa -
se han dado. 

El C6digo Civil de 1884 no regulaba la promesa 
en general, s6lo hacía mencitin a la pr<>11esa de c0111pra-venta. 

Nuestro C6digo Civil para el Distrito Federal­
de 192.8, ya regula la promesa de contrato en general, en su­
parte referente a las diversas especies de contratos. 

(40) Rafa~! de Pina. Elementos de Derechos Civil Mexicano, -
Vol&ten III. Editorial Porr6a S.A., M~xico. 1960. Plg.-

319. 
(41) Rafa~l Rojina Villegas. Obra citada. Plg. 26. 
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El art. 2243 de ~ste dltimo ordenamiento nos -
dice que: "Puede asumirse contractualmente la obligaci6n de­
celebrarse un contrato futuro". 

B).- SU NATURALEZA JURIDICA 

La promesa de contrato es un contrato aut6no­
mo desde el punto de vista jurldico, que se caracteriza por­
que engendra 6nicame.nte una obligaci6n de hacer que c<msiste 
en celebrar el contrato definitivo. 

e).- SJ DISfl?CION CON OTRAS FIClJRAS JURIDICAS. 

Es necesario diatin¡uir al contrato preliminar 
de otras figuras jurldicas. 

As! tenanos que la promesa de contrato debe -
diferenciarae des 

a).- La policitaci6n u oferta. 

b).- La minuta re¡lamentada en el C6digo de 1884. 

e).- El contrato definitivo. 

d).- El c911trato defitivo sujeto a condici6n suspensiva. 

e).- El contrato definitivo sujeto a t~rmino. 
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a).- La ¡x>licitaci6n u oferta.- Debe diferen -
ciarse n la promesa de contrato con la policitaci6n u oferta, 
ya que ~sta es Wla declaraci6n unilateral de voluntad que ~ 
terna el oferente con el fin de obligarse y una vez que es -
aceptada la oferta, queda fonnado el consentimiento; que con 
el señalamiento 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 conaenti- -
miento, y un objeto plenamente identificado que consiate en­
la obligaci6n de hacer el contrato definitivo en el plazo -­
sefüüado. 

b).- La minuta reglamentada en el C6digo de -
1884.- La promesa de contrato debe distinguirse de la minuta 
establecida en los arts. 9 y 10 del C6digo de 1884 en que -­
~sta dltima era un borrador que debertan firmar los contra -
tantes previamente al otorgamiento de la escritura pftblica -
ante el notario. 

La minuta tenia la ventaja de que por medio de 
ella se exig!a el cUlllplimiento del otorgamiento de la escri­
tura pftblica por una de las partes, y en caso de que alguna­
de las partes se negara a finnar el documento, el juez fir -
maba en su rebeld!a con lo que quedaba constituido el contr! 
to. 

Era pues la minuta, un contrato definitivo al-
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cual le faltaba la fonnalidad de elevarse a escritura p6bli­
ca para ser vllida. En cambio la promesa puede llenar el re­
quisito fonnal mediante escrito privado, sin que esto afecte 
su validez. ( Art. 2246 del C.C.V.) 

c).- El contrato definitivo.- Es necesario di! 
tinguir a la promesa de contrato con el contrato defini.tivor 
en virtud de que este ftltimo 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
obligaci6n de hacer. 

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

"PRMSA lE CONTRATO.- Debe distin¡uirse entre 
el contrato que se celebra en la promesa y por el cual ambas 
partee o una de ellas se obligan a celebrar dentro de un pl! 
zo definitivo, un contrato detenninado, y la operaoi6n defi­
nitiva que habr! de celebrarse en el futuro y dentro del pla 
zo prefijado, pues ~sta constituye un contrato independient;, 
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 operaci6n definitiva, s6lo- -
origina una obligaci6n de hacer consistente en la celebra-·~ 
ci6n del contrato prometido ••• "(42) 

(42) Semanario Judicial de la Federaci6n.- Ejecutorias de la 
Tercera Sala. Sexta 6poca. Cuarta Parte. Vol~enesl I -
al CVIII. P!g. 151. 
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d).- El contrato definitivo sujeto a condici6n 
suspensiva. Trunbi&l es preci.so distinguir a la promesa de -
contrato preliminar del contrato definitivo sujeto a candi -
ci6n suspensiva, ya que en ~stc 6.1 timo caso no nace la obli­
gaci6n 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 condici6n9 en que la promesa est! por -­
disposici6n de la ley, sujeto a un plazo cierto, al vencí-'.. 
miento del cual debe celebrarse el contrato definitivo que -
se haya pactado. 

e).- El contrato definitivo sujeto a t~nnino.­
Hay que distinguir por 6ltimo, a la promesa de contrato con 
el contrato definitivo sujeto a t~nnino ya que en gste dlti­
mo caso, el tgnnino 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 con.tr!! 
to es con el 6nico fin de que se celebre el contrato defini­
tivo que es el objeto de la promesa. 

d).- &1JS CA~C'IERISflCAS. 

Tornando como base sus caraoteristicas, el - -
Contrato de promesa ess 

a).- Unilateral o Bilateral 



b).- Instantaneo 

e).- Formal 

d).- Conmutativo. 
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a).- Unilateral o Bilateral.- La promesa de ~ 
contrato es t.Ulilateral cuando s6lo engendra obligaciones pa­
ra uno de los contratantes y derechos para el otro. Uno es -
el promi tente y el otro el beneficiario. 

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

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

e).- Fonnal.- La promeljél de contrato es fonnal 
pO"JUf7 la ley expresamente exige que se le de la fonna es -
crita para que pueda ser vllida. La falta de este requisito-­
origina la nulidad relativa del contrato (Art. 2228 del e.e. 
V•). 
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d).- Conmutativo.- La promesa de contrato es -
un contrato conmutativo en virtud de que las prcstacj oncs que 
se deben las partes son ciertas desde el momt:41to de la cele­
braci6n (Art. 1838 del e.e.V. ) 

E).- ELEMENTOS ESEf1tJALES Y DE VALIDEZ 

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

Fl.a.IENTOS ESE?l:IALES.- Los elementos esencia -
les o de existencia que la promesa de contrato debe contener 
son1 

1.- El consentimiento y, 

2.- El objeto. 

1.- El consentimiento.- Como ya se dijo es el­
acuerdo de volWltades entre las partes. Qi el caso particu-­
lar de la promesa de contrato, si esta es unilateral el con­
sentimiento se fonna entre el promitente y el beneficiario;­
si la promesa es bilateral, el consentimiento se fonna entre 
los promi ten tes. 

2.- El objeto.- Como ya se dijo con anteriori­
dad, el objeto de todo contrato puede ser directo o indirec­
to. 
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F.n el contra.to preliminar el objeto directo -
:onsistc en la creaci6n de derechos y obligaciones de hacer. 

El objeto indirecto de la promesa es el objeto 
directo de la obligac:i.6n que consiste en hacer el contrato -
prometido en el t~nnino fijado. (Art. 2245 del e.e.V.) 

ELfl!ENl'OS DE VALIDEZ.- Estos elementos comunes 
a todo contrato como ya sabemos sona 

1.- La capacidad de las partes. 

2.- El consentimiento libre de vicios. 

3.- La licitud en el objeto, motivo o fin, y 

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

1.- 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 con.trato­
y que la falta de este elemento, origina la nulidad relativa 
del contrato. Por eso en la promesa la capacidad debe esta:r­
implici ta 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 



57 

el error, la violencia o intimidaci&n, la lesi6n, ya que at­
estas existen, el contra.to es nulo (art.2228 del e.e. v.) 

J.- La licitud en el objeto, motivo o fin. El­
objeto del contrato de promesa que es un hecho,consiSt ente en 
la celebraci6n del contrato futuro, debe ser licito porque -
no debe ir en contra de las leyes de orden pdblico o las - -
buenas costumbres, Tam¡x>co el fin que persiguen las partes -
en el contrato debe ir contra las leyes de orden pdblico o -
las buenas costumbres, (Arts. 1830 y 1831 del e.e. v.) 

4.- El consentimiento manifestado en la fonna­
que la ley establece.- El contrato de promesa es de natural~ 
za fonnal, ya que la ley expresamente le atribuye ese carlc­
ter; por lo cual, la falta de fonna escrita origina su nuli­
dad. (art. 2228 del c.c.v.) 

~FltENTOS DE VALIDEZ ESPECIFICOS,- Ademls de -
contener los elementos de validez de todo contrato; la pro -
mesa debe contener los elementos de validez espec!ficos que­
la ley le exige. Ast, el art. 2246 del ClXU.go Civil vigente­
en el Distrito Federal ordena ques "Para que la promesa de -
contratar sea vllida debe constar por escrito, contener los­
elementos caractertsticos del contrato definitivo y limitar­
se a cierto tiempo". 

Del precepto citado se desprende, que para que 
la promesa de contrato sea vilida debe contener los elemen -
toa siguientes& 
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1.- Constar por escrito. 

2.- Contener los elementos caracterlsticos del contrato defi -ni tivo. 

3.- Limitarse a cierto tiempo. 

1.- Constar por escrito.- El contrato prelimi­
nar como sabemos , es de naturaleza fonnal, pues la misma-.. -
lcy le asigna ese carlcter. Por eso, la falta de este elem~ 
to origina su nulidad. 

2.- c.ontener los elementos caracteñsticos del 
contrato definitivo.- A este respecto el insigne jurista - -
Rafal!l Rojina Vi llegas nos dice que a "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 quedaña identificado­
el objeto de la misma ••• Como la promesa de contrato tiene- -
por objeto obligaciones de hacer, el hecho jurídico objeto -
de la misma debe ser posible y lfcito ••• Esta posibilidad ju­
rfdica consiste en que el contrato contenga los elementos -
caracterlsticos de la operaci6n definitiva. Si no se estipu­
lan estos elementos, no habrla posibilidad de otorgar el o~ 
trato respectivo. &lpongamos que en la promesa de venta sim­
plemente se dijeras A promete vender a B y B promete comprar, 
sin indicar qu~ se promete vender y en que precio. No habrla 
una posiblidad juñdica de obligar a "A" a vender ¡x>rque no­
se sabe qug objeto se oblig6 a vender, ni en que precio ••• En 
principio puede decirse que hay Wla inexistencia desde el -
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pwlto de vista do que si no se estipulan esas caracteristi -
cas, supongamos si se omite indicar el precio o la cosa en -
la promesa de venta habrA Wla imposibilidad jurtclica 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 ol sentido de que los elementos carac -
teristicos 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 afinnaci&i de que la -
falta de los elementos característicos del contrato defini­
tivo traiga como consecuencia la inexistencia del contrato­
preli.minar, pon:rue seria confundir los elementos esenciales 
de uno y otro contrato. F.h cambio, concuerdo con la tesis -
de nuestro C6cligo Civil vigente que considera a los elemen­
tos caractertsticos del contrato definitivo, elementos ca -
racter!sticos del contrato definitivo, elementos de valí -
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 ºO!! 
trario a la libertada jur!clica y a la libertad en general,­
el contrato de promesa sin sujeci&i a un plazo, para vincu~ 
lar pennanentemente al promitente". (44) 

(43) Ra.fagl Rojina Villegas. Ct>ra citada. Plgs 33 a 35. 
(44) Ra.fa~l Rojina Villegas. Obra citada. Plg. 35. 
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Ademls, el plazo, es un requisito indispensa -
ble para el cwnplimiento de la obligaci6n de hacer consistf!!! 
te en la celebraci6n del contrato definitivo. Mientras no se 
fije plazo no se cumplen las obligaciones de los promitentes. 

F. - SIS FORMALI Di\IES. 

Como se ha repetido con anterioridad, el con -

trato preparatorio es de naturaleza jurf.dica fonnal, en vir­
tud de que la ley exige para su validez que el contrato se -
celebre en. fonna escrita. A este caso se refiere el C6digo -
Civil vigente en el Distrito Federal que detenninas 

"Art. 1832.- Eh los contratos civiles cada uno 
se obliga en la manera y t6nninos que aparezcan que quiso -
obligarse, sin que para la validez del contrato se requieran 
fonnalidades determinadas, fuera de los casos expresamente -
designados por la ley. 

"Art. 1833.- Cuando la ley exija detenninada -
forma para un contrato, mientras que 6ste no revista esa fo! 
ma no serl vllido, salvo disposici6n en contrario; pero si -
la volWltad de las partes para celebrarlo consta de manera -
fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se d~ al --­
contrato la fonna legal". 
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El art. 222.8 del mismo ordenamiento civil, de­
tennina que 1 "La falta de forma establecida por la ley si no 
se trata de actos solemnes, ••• produce la nulidad relativa -
del mi8111o". 

G).- OILIG\CIONES Y DEREX:HOS IE LOS CONTRATAt¡.. 
TES.: 

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

Tratlndose del contrato preparatorio las obli­
gaciones son de hacer, consistentes en celebrar el cantrato­
definitivo en el tiempo señalado. 

Si la promesa es unilateral uno de los contra­
tantes es el obligado y el otro es el beneficiario. Si es -­
bilateral, ambos contra.tan tes son promi tentes con obligacio­
nes reciprocas. 

Cumplimiento de las obligaciones.- Ya se dijo­
que el pago o cumplimiento de las obligaciones puede consis­
tir en la entrega de la cosa o cantidad debida, o en la eje­
cuci&a 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 siguientesa 

lo.- Tratlndose de la promesa unilateral uno -
de los contratantes es el promitente y el otro el beneficia­
rio. Por consiguiente, el primero deberl cumplir su obliga -
ci&l de hacer, celebrando el contrato definitivo en el tiem­
po fijado. 

2o.- Siendo la promesa W'l contrato bilateral ~ 
los contratantes ae convierten en promitentes con obligacio­
nes y derechos recíprocos. Por tanto, ambos deber&n cumplir­
su obligaci&l de hacer, celebrando, el contrato definitivo -
en el plazo sefialado. 

H).- EFECTOS DE SJ INCUMR.IMIENTO. 

Ya se mencion6 al hablar del contrato en ge -
neral, que la responsabilidad civil puede dividirse en con -: 
tractual y extracontractual. Y que la responsabilidad con- -
tractual resulta del incumplimiento de las obligaciones de -
los contratantes. 

A este respecto nuestro ~digo Civil para el -
Distrito Federal de 1128 11 en su art. 2104 determina quea "El-
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que estuviere obligado a prestar un hecho y dejare de pres -
tarlo o no lo prestare confonne a lo convenido, ser! respon­
sable de los daños y perjuicios en los t6nninos siguientes: 

I.- Si la obligaci6n fuere a plazo, comenzarl­
la responsabilidad desde el vencimiento de ~ste ••• " 

Corno en la promesa de contrato, la obligaci6n­
consiste en la prestaci6n. de un hecho; la falta de su cumpl! 
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 daños y perjuicios en sus precep -
tos siguien.tesa 

"Art. 21o8.- Se entiende por daños la perdida­
º menoscabo sufrido en el patrimonio por la falta de cumpli­
miento de una obligaci&i. 

"Art. 2109.- Se reputa perjuicio la privaci&l­
de cualquier ganancia Hci ta que debería haberse obtenido--·­
con el cumplimiento de la obligaci&\ 11 • 
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Acciones que puede ejercitar el perjudicado.­
"El C6digo Civil vigente contiene tula disposici6n general -
para el caso de incumplimiento de cualquier promesa, conce­
diendo las dos acciones que nonnalmente se otorgan para to­
do incumplimiento es decirs la acci&i de cumplimiento para­
obtener la ejecuci6n forzada, que en el caso consiste en -
que el juez finne en rebeld!a de} rrumí tente el contrato,,, 
Definitivo, o bien, exigir el pago de daños y perjuicios, -
cuando opte el acreedor por esa acci&t. Fh el caso de recl! 
mar el cumplimiento puede exigirse tambi&i el pago de daños 
y perjuicios moratorios; cuando se opta por la rescisi&i, -
procede el pago de daños y perjuicios compensatorios y, ad! 
mls, moratorios por el retardo imputable al deudor ••• "(45) 

(45) Rafagl lbjina Villegas. Q)ra citada. Plg. 40. 
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Tanto en la doctrina como en la legislacim y­
la prlctica han surgido divereos criterios respecto de la -
naturaleza del contrato de promesa de compraventa, e inclus!, 
ve acerca de su identiíicaci&i o equivalencia con el contra­
to definitivo del mismo nombre. 

La doctrina }' l.a legislaci6n francesa, por - -
ejemplo, han sustentado la ~esis de que la promesa bilateral 
de compraventa es equivalente al contrato definitivo de com­
praventa. 

I 



67 

La doctrina y la legislaoi& mexicana han he -
oho, por el contrario, la distinci6n entre uno y otro contra -to. 

El C6digo Civil para el Distrito y Territorios 
Federales de 1884 contenta disposici6n expresa en donde se -
refer!a a la promesa bilateral de compraventa, pero se apar­
ta ya de la tesis tradicional francesa que equipara a gsta -
con el contrato definitivo de compraventa. 

En nuestra legislaci&l vigente, el legislador­
dcl C6digo Civil para el Distrito Federal de 1928 amplta el­
cri terio del legislador del C&iigo Civil de 1884 para refe -
rirse ala promesa de contrato en general, aclarando que Asta 
puede ser unilateral o bilateral. 

Acorde con el criterio del legislador del C6 -
digo Civil de 192.8, es de aí'i mar que la promesa de compra -
venta puede tambihl ser unilateral o bilateral. 

Habiendo señalado lo anterior·; . empezar' por -
exponer los sigui.entesa 
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A)• - CONCEPTOS Y JEF1NICIONES 

CONCEPl'OS.- 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, antecantrato de -­
compra o de venta, etc. 

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

IEF1NICION,- La promesa de compraventa puede -
ser definida como el cootrato por el cual una o ambas partes 
se obligan a celebrar dentro de un plazo detenninado, el con 
trato definitivo de compraventa. 

B).- SUS CARACTERlSflCAS.- La promesa de com -
praventa es un contrato aut&lomo, proncipal, unilateral o b! 
lateral, conmutativo, instant&neo y fonnal, que engendra so­
lamente obligaciones de hacer consistentes en celebrar el -
contrato definitivo de compraventa. 

Es aut&tomo.- La promesa de compraventa es un.­
contrato aut6nomo porque surge a la vida jur.lclica con sus -



propios elementos de existencia y validez sin dependencia -­
algWla. 

Es principal.- La promesa de compraventa es W1 

contrato principal porque no depende para su existencia o -
validez de la suerte de otro contrato 0.-11110 sucede cuando se­
tra.ta de los contraten; accesorios. 

Es lll'lilateral o bilateral.- La promesa de com~ 
praventa en W1 contrato Wlilateral cuando s6lo una parte PJ'2 
mete vender o compra.r en el plazo señalado sin que la otra -
se obligue. Es bilateral cuando en el contrato, wta parte -­
promete vender y la otra promete comprar en el t~nnino acor­
dado. 

Es conmutativo.- Lcr promesa de compraventa es­
un contrato conmutativo en virtud, de que la preataci6n. de h_: 
cer que una parte debe a la otra o que ambas se deben es - -
cierta desde la celebraci6n del acto juridico bilateral. 

Es instandneo.- La promesa de compraventa es­
un contrato instanUneo porque el. pago de la prestaci6n de -
hacer que una parte debe a la otra o que ambas se deben se -
realiza en un solo acto. 



Es fonnal.- El precontrato de compraventa es ~ 
fonna en oposici6n a consensual, porque la ley exige que la­
voluntad de las partes se manifieste en fonna escrita (Art.-
2246 del e.e. v. ) 

C).- SU DISTINCION CON <.YI'RAS F}:C1JRAS JURIDICAS. 

Debe distinguirse a la promesa de compraventa­
de otras figuras jurídicas, como son 1 

a).- La minuta establecida en los artículos 9º 
y 10° de C6digo Civil de 1884. Como se expresti, la minuta -
era un borrador que deblan finnar los contratantes , como -
requisito previo para que el notario pdblico pudiera exten -
der la escritura pdblica. Por eso la minuta es considerada -
como un contrate definitivo al cual le faltaba la fonnalidad 
de llevarse ante el notario para extender la escritura p(lbl! 
ca de compraventa. 

Fn. cambio la promesa de compraventa es un con­
tra to preliminar al cual la ley no exige que conste en docu­
mentos pftblico, pues el art. 2246 del Cl>digo Civil vi.gente -
en el Distrito Federal s61o exige que conste por escrito,lo­
cual significa que puede llevarse a cabo en documento priva­
do. 



71 

b).- La compraventa con reserva de dominio,- -
Esta modalidad de la compraventa esta regulada en el C6digo­
Ci vil vigente en el art, 2312 que detennina 1 111\iede pactarse 
v!lidamente 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 Wl contrato definitivo suje­
to a una condici~ 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 transmi si6n de la propiedad ni la entrega del -
precio como sucede en la compraventa, la condici&l suspensi­
va que se aplica a gsta no es aplicable a aquella. Ya que -­
la promesa s6lo tiene por objeto una obligaci&i de hacer con -sistente en celebrar el contrato de compraventa en el t~nni-
no señalado por las partes, 

c).- La compraventa en abonos, sin reserva de­
dominio y sujeta a condici6n resolutor:ia.- Puede pactarse 
que el comprador pague al vendedor el precio en abonos, esti .. 
pulAndose en el contrato tma cl!usula resolutoria para que -
llegado el caso de que el comprador dejare de pagar uno o v! 
rios abonos, el contrato quedar! 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 -
racteristica de que la propiedad de la cosa, objeto del con­
tra to se transmite desde que se celebr~ ~ste, aW'lque todav!a 
no se haya cubierto la totalidad del precio fijado. 

A diferencia de esta modalidad de la compra -­
venta, la promesa de compraventa jam&s debe tener por objeto 
obligaciones de dar, ni el pago de la prestaci6n debida po -

dr& hacerse en fonna parcial en intervalos de tiempo como su 
cede en la compraventa en abonos. Ya que en la promesa de _: 
compraventa el pago consistente en el cumplimiento de la obl! 
gaci6n de hacer se realiza en un solo acto. 

Salvador Castro l.avaleta y Luis Mufioz en su -
obra titulada "55 años de Jurisprudencia M&ticana 11 , han lo -
grado sintetizar el criterio de la Suprema Corte de Justicia 
de la Naci6n en el Sentido siguientes 

"CCJ.fPRA VENTA BAJO ASPfX!TO lE PRQ.IESA DE VENTA 

Las llamadas promesas de venta, en que no se -
contiene exclusivamente \Dla obligaci6n 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 -
minol6gia defectuosa que hubieren empleado las partes. 
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Quinta Epoéa1 

Tomo XLIII, Plg. 3462.-Cta. de Terrenos Mexi -
canos, S.A. 

Tomo LI, Plg. 79.-Kondo Isuke. 

Tomo LIII, Plg. 473.-Cla. de Terrenos M6xica -
nos, S.A. 

Tomo LXX, Pig.2828.- Hénilndez lbdolfo. 

Tomo LXXXVII, llg. 342.- Alfonso Angel. 

Ap&ldice de Jurisprudencia de 1917 a 1965 del­
Semanario Judicial de la Federaci6n. Cuarta Parte. Tercera -
Sala. Plg. 336. " (46) 

D).- SUS ELEMENTOS ESENCIALES Y DE VALIDEZ 

La promesa de compraventa, debe con.tener, 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 Muñoz. "55 años de Ju -
risprudencia Mexicana". (1917 - 1971). Tomo III Clnle -
nas Editor y Distribuidor. M&cico. Plg. 155. 
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ELEMENTOS EEENCIALES.- Los elementos esencia -
les o de existencia que la promesa de compraventa, debe con­
tener sont 

1,- El Consentimiento y, 

2,- El objeto. 

l.- El consentimiento,- Como se dijo, es el -­
acuerdo de voluntades entre las partes. F.n 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.- El Objeto,- Como tambi&l se expres6, el ob 
jeto de todo contrato puede ser directo o indirecto, 

En la promesa de compraventa el objeto direc -
to es la creaci6n de derechos y obligaciones de hacer. 

El objeto indirecto de la promesa de compraven -ta es el objeto directo de la obligaci6n, consistente en ha-
cer el contrato prometido en el tgnnino fijado, (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. 

J.- La licitud en el objeto, motivo o fin, y, 

4.- El consentimiento manifestado en la fonna que la ley es­
tablece. 

1.- La capacidad de las partes .- Al estudiar­
los elementos del contrato en general, se expresti que .la fa! 
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.222.8 del c.c.v.) 

2 ••• El consentimiento libre de vicios.- En la­
promesa de compraventa el consentimiento debe estar libre de 
vicios como son: el error, la violencia o intimidaci6n y la­
lesi6n; 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 W1 -

hecho consistente en la celebraci6n del contrato futuro de -
compraventa, debe ser Hci to ponJUe no debe ir en contra de 
las leyes de orden p(iblico o las buenas costumbres. Tampoco­
el fin que persiguen las partes debe ir en contra de las le­
yes de orden p6blico o las buenas costumbres (arts. 1830 y -

1831 del c.c.v.) 
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4.- El consentimiento manifestado en la f'onna­
que la ley establece. El contrato preliminar de compraventa­
como sabemos ea de naturaleza forinal, ya que la ley al ha~ -
blamos de la promesa en general detennina que gsta debe ex­
presarse en f onna escrita. Por lo cual, la falta de este re­
quisito origina la nulidad del contrato (art. 2228 del e.e.-
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 -
espec!ficos que la ley detennina. As!, el art. 2246 del C6 
digo Civil vigente en el Distrito Federal ordena que1 "Para­
que la promesa de contratar sea vllida debe constar por es -
crito, contener los elementos caracter!stiéos del contrato -
definitivo y limi tarae a cierto tiempo". 

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

1.- Constar por escrito. 

2.- Can.tener los elementos caracter!sticos del Contrato de -
finitivo. 

3.- Limitarse a cierto tiempo. 
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l.- Constar por escrito.- La falta de este re­
quisito fonnal, trae como consencuencia la nulidad relativa­
del acto jur!dico bilateral. (Art. 2228 del e.e.V.) 

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

Las cllusulas esenciales son las de definici6n 
en cada contrato, ademls de los elementos de existencia, - -
llamados, consentimiento y objeto. Cuando hablamos de las -
caracter!sticas esenciales de cada contrato en particular, -
suponemos que ademls del consentimiento y del objeto, exis -
ten ciertos actos de definicilln. para cada negocio jur!dico.­
En la compraventa son elementos esenciales, adem4s del con -
sentimiento y del objeto, detenninar la cosa y el precio, -­
pues sin ellos no hay compraventa, y el precio, ademls debe­
ser cierto y en dinero ••• 

Las estipulaciones naturales ya no son necesa­
rios para la definicilln. del contrato. Se entiende por tales­
aquellas que no son necesarias para su existencia y que, an­
te el silencio de las partes, la ley las regula en cada con­
tra to como consecuencia de su propia naturaleza. &>n estipu­
laciones naturales en la compraventa, la entrega de la cosa­
en cierto lugar y tiempo o el pago del precio en detenninado 
lugar, tiempo, fonna, 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 so ponen de acuerdo o guardan­
silencio respecto del tiempo en que se har5. la entrega pue -
den las pa.rtes convenir en contra de lo estatu!do por la ley 
o, mejor dicho, estipular una reglamentaci6n distinta a - ~ 

aquella que fija la ley, que es aceptada de antemano por el­
legislador, porque en las cU.usulas naturales dices "Salvo -
pacto en contrario se estar! a tal o cual cosa. Reponder de­
la evicci6n es una cllusula naturalt las partes pueden pac -
tar que no se responda de la evicci6n; pero si las partes -
guardan silencio, el enajenante siempre es responsable por -
este concepto.- Responder de los vicios ocultos es otra cl!u 
sula natural de los contratos conmutativos referentes a pre~ 
taciones de cosas. 

Por Oltimo, las estipulaciones accidentales ,..._ 
son aquellas que vienen a definir circunstancias especial! -
simas en cada contrato, exclusivamente reservadas a la auto­
nomía de la voluntad y que, por consiguiente, no deben expr~ 
sarse en la promesa de contrato ya que no caracterizan a la-
operaci 6n dcfini ti va 11 • ( 4 7) 

¿ Qu~ origina la falta de los elementos carac­
terísticos del contrato definitivo ? .- A este respecto - -­
Rafael Ro jina Vi llegas nos dice que 1 "En principio pueden -
decirse que hay inexistencia desde el punto de vista de que­
si no se estipulan esas caracter!sticas, supongamos si se -­
omite el precio o la cosa en la promesa de ·venta, habrS. una-

(47) Rafael Rojina Villegas. Derecho Civil Mexicano. Tomo -­
VI. Vol. I. Antigua Librería Robredo. M~xico. 1954. - -
Plgs. lo8 y 109. 
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imposibilidad jurídica para obligar al contratante a vender, 
y como íal ta un elemento esencial, el contrato debe ser-:' - -
inexistente ••• " (48) 

Es discutible la opini6n de Rojina Villegas ~ 
respecto de la inexistencia del contrato preliminar de com -
praventa por falta de los elementos caracter1.sticos del con­
trato definitivo, p::>rque ya se dijo que no hay duda de que -
la promesa de compraventa es Wl 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 definit! 
va. Por tal motivo considero que la falta de los elementos -
característicos del contrato definitivo ~lo producen la nu­
lidad relativa del contrato preparatorio de compraventa, lo­
que se confinna en el C6digo Civil vigente en el Distrito -
Federal en su Art. 2246 que dices "Para que la promesa de -
contratar sea v!lida debe •••• contener los elementos caracte­
r!sticos del contra to definitivo •• •" 

3.- Limitarse a cierto tiempo.- La promesa de­
compraventa debe limitarse a cierto tiempo para que pueda~ 
llevarse a cabo la celebraci6n del con.trato definitivo de -
compraventa. Pues la ley señala al plazo como elemento de V! 
lidez del precontrato. Lo cual significa que la falta de ese 
requisito origina en el acto jur!dico bilateral, su nulidad­
relativa. 

(48) Rafa~l Rojina Villegas. Obra citada. Pig. 35. 
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E.- SUS FORMALID\OOS 

La promesa de compraventa, como toda promesa -
de contrato, es de naturaleza fonnal, pues la propia ley le­
asigna ese car!cter. (Art. 2246 del e.e.V.) 

La falta de fonnalidad exigida por la ley, pr2 
duce en el acto jurídico bilateral, la nulidad relativa del­
mismo (Art. 2228) 

F).'- OILI~CIONES Y DEROOHOS IE LOS CONTRATAN­
TES. 

Ya se mencion6 que las obligaciones del contr! 
to en general,, pueden consistir en dar, hacer o no ha~~~. 

Tratlndose del contrato preparatorio de com ~ 
praventa, si ~ste es Wlilateral solo existe obligaci6n de -­
una parte~de celebrar el contrato definitivo de compraventa­
en el plazo estipulado. Si es bilateral, existen obligacio -
nes reciprocas entre promi tente vendedor y promi tente compr! 
dor de celebrar el contrato definitivo de compraventa en el­
plazo señalado. 
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Cumplimiento de las obligaciones.- Ya se dijo­
con anterior:i.dad, que el pago o cumplimiento de las obliga -
ciones puede consistir en la entrega de la cosa o cantidad -
debida, o en la ejecuci6n del hecho que se haya prometido- -
(Art, 2o62 del C.C,V.) 

Si la promesa de compraventa es unilateral, el 
cumplimiento de la obligaci6n de hacer consistente en la ce­
lebraci6n del contrato definitivo de compraventa en el plazo 
señalado1 deber1 llevarse a cabo por una sola de las partes. 

Siendo bilateral la promesa de compraventa, el 
cumplimiento de las obligaciones deberl llevarse a cabo por­
los promitentes mediante la celebraci6n del contrato defini­
tivo de compraventa en el plazo estipulado. 

G).- EFECTOS JE SU !?CUMPLIMIENTO 

El C6digo Civil vigente en el Distrito Federal 
en su capitulo referente al incumplimiento de las obligacio­
nes , contiene el art. 2104 que preceptda1 "El que estuviese 
obligado a prestar un hecho y dejare de prestarlo o no lo -­
prestare confonne a lo convenido, ser! responsable de los -­
daños y perjuicios en los t~nninos aiguientesr 
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I.- Si la obligaci6n fuere a plazo, comenzar!­
la responsabilidad desde el vencimiento de ~ste ••. 

Como en la promesa de compraventa la obliga- -
ci6n u obligaciones del promitentc o los promitentes consis­
ten en la prestaci6n de un hecho consistente en la celebra -
ci6n de la compraventa en el plazo fijado, la respansabili -
dad nacer! desde cl'vcncimicñto ele éste ••• " 

El mismo ordenamiento civil de 1128 11 nos dice -
en que consisten los daños y perjuicios en sus preceptos - -
siguientes: 

"Art. 21o8.- Se entiende por daños la p~rdida­
o menos cabo sufrido en el patrimonio por la falta de cumpl,! 
miento de una obligaci6n. 

Art. 2109.~ Se reputa perjuicio la privaci6n -
de cualquier ganancia U.cita que deberla haberse obtenido- -
con el cumplimiento de la obligaci6n". 

Acciones que puede ejercitar el perjudicado.­
El art!culo 1949, pSrrafo segWldo, determina• "El perjudic! 
do podr! escoger entre exigir el cumplimiento o la resolu -
ci6n de la obligaci6n, can el resarcimiento de daños y per­
juicios en ambos casos. Tambi&l podrl pedir la resoluci6n -
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aOn deapu6s de haber optado por el cumplimiento cuando 6ste­
resul tare imposible". 

El art. 2247, refirioodose concretamente al -
incumplimiento del contrato de promesa en general, preceptdai 
"Si el promi tente rehusa íinnar los documentos necesarios -
para dar fonna legal al contrato concertado, en su rebeld!a­
los finnar! el juez. Salvo el caso de que la cosa ofrecida -
haya pasado por dtulo oneroao a la propiedad de tercero de­
buena f c, pues entonces la promesa quedar! sin efecto, sien­
do responsable el que la hizo de todos loa daños 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 obH¡aciones o 
la rescisi6n del cxntra to y en ambos casoa podr! pedir el re­
sarcimiento de dafios y perjuicios. 
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CAPITULO IV 

EL CONTRATO DE PROOESA DE CCMPRAVENTA Y EL DEFINITIVO 00 -
CCMPRAVENTA.- SJ COOPARACION. 

A).- SUS SEMEJANl.AS 

B).- SUS DIFEREletAS 
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El. CONTRATO DE PROrfES\ DE CO.lPRAVENTA Y EL DEFINITIVO DE 
CC\fPRAVENTA.- SJ CelttPARACION 

A).- SUS SDiEJANTES 

B).- s.JS DIFERENCIAS 
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A).- SJS SDIEJANZAS.- El contrato preparatorio 
de compraventa, y el contrato definitivo de c0111praventa tie­
nen algunos aspectos similares que a continuaci6n expongo a 

1.- Ambos son aut6n011os.- Ea indudable que t"!! 
to la promesa de c011praventa, como el contrato definitivo de 
c0111praventa, surgen a la vida jurídica con sus propios ele -
mentos de existencia y validez. 

2.- Ambos son principales .- Como consecuencia 
de la autonomía que los caracteriza} tanto el contrato pre -
liminar de compraventa como el definitivo de c011praventa na­
cen y producen sus efectos jurídicos, sin dependencia alguna 
para su existencia o validez. 



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 celebraci6n. 

B).- S'US DIFERE~IAS.- Como ya se apunto, la -
promesa de compraventa y el contrato definitivo de COllprave!! 
ta tienen características similares que en ocasiones los - -
hacen confundibles, pero a diferencia de lo expuesto; exis -
ten caracter!st:i.cas que diferencian a uno de otro, como en.se 
guida expongas 

l.- La promesa de compraventa es un contrato -
preliminar y la catnpraventa 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 COlllpraventa, en cambio bte 6ltimo, -
tiene por objeto obligaciones de dar consistentes en entre -
gnr la cosa y el precio sin que sea necesaria la celebraci6n 
de un nuevo contrato, ya que la compraventa es un contrato 
definitivo (Art. 2245 y 2248 del e.e. v., respectiva11ente). 

2.- La promesa de compraventa es formal, y la­
compraventa no siempre lo es.- La promesa de compraventa- -­
siempre es un contrato fonnal, en tanto que la compraventa -
no siempre lo es, como sucede en la compraventa de muebles.­
(Arts. 2246 y 2316 del e.e. v., respectivamente). 
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J.- La promesa de compraventa siempre debe cO!! 
tener los elementos característicos de la compraventa y ~sta 
Gltima s6lo debe contener los suyos.- La ley exige como re -
quisito de validez que la promesa contenga los elementos ca­
racterísticos del contrato definitivo (Art. 2246 del e.e. v.) 

La compraventa, en cambio, es vUida conteniE!!! 
do s6lo sus propios elementos de validez. Y s6lo ser! inva -
lidad por las causas que el C6digo Civil vigente establece -
en el Art. 1795 y dem!s relativos a los impedi•cntos para -­
vender y comprar. 

4.- Fn la promesa de compraventa el cumplimie!! 
to de las obligaciones estS sujeto a un plazo i•prescindible, 
la compraventa puede prescindí rdel plazo.- En la promesa de­
compraventa debe establecerse un plazo para el cumplimiento­
de las obligaciones de hacer, en cambio en la compraventa -
r.ara el cumplimiento de las obligaciones de dar, se puede -
prescindir del plazo o t~nnino, como sucede en la compraven­
ta al contado. As! por ejemplo, el C6digo Civil vigente pre­
v~ este caso en sus preceptos siguientess 

"Art. 2255.- El comprador debe pagar el precio 
en los t~nninos y plazos convenidos. A falta de convenio lo­
deberá pagar al contado ••• 
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Art. 2294.- Si no se han fijado tiempo y lugar, 
el pago se har1 en el tiempo y lugar en que se entregue la -
cosa ". 

5.- Si las partes estipulan en la promesa de -
compraventa una conclici6n, esta no podrl suplir al t~nnino -
que la ley seftala como elemento de validez. 

En cambio en la promesa de compraventa la mis­
ma ley autoriza que las obligaciones se sujeten a las modal! 
dades que les sean pennitidas a las partes. Como ejemplo te­
nemos: "La compraventa con reserva de dominio.- La venta con 
reserva de dominio, como su nombre lo indica est! supeditada 
a una condici6n suspensiva consistente en que la propiedad -
de la cosa no se transferirS al comprador, sino hasta que se 
realice un acontecimiento futuro e incierto, que consiste, -
seg6n el C6digo Civil, generalmente, en el pago posterior -­
del precio. (49) 

6.- La promesa de compraventa es un contrato -
instantlneo 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 art!culos 221+4 y 2248 del c. 
c.v., respectivamente). 

(49) Rafael Rojina Villegas. Cl>ra citada. Pl¡. 147• 
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CAPITULO V 

LA INTERPRETACION DE LOS CONTRATOS. 

A).- LA TEORIA DE LA Va.UNTAD INTERNA. 

B). - LA TEORIA CE LA DEO.A RACION. 

C).- LA TESIS DE NUESfRO CQ>IOO. 



CAPITULO V 

LA INTERPRETACION re LOS CONTRA ros. 

A).- LA TEORIA DE LA V<LUNI'AD INTERNA. 

B).- LA TEORIA IE LA OOCLARACION. 

C).- LA TESIS DE NUESTRO CODIOO. 

Antes de entrar a exponer las teorfas referen­
tes a la interpretaci6n de los contratost podemos empezar- -
por señalar lo que debe entenderse por "interpretaci6n de -
los contratos". 

A este respe?to G.lti~rrez y Gonz!lez nos dice­
que: "Interpretar un contrato es averiguar el sentido en que 
una declaraci6n de voluntad es decisiva para el derecho esto 
es, buscar el alcance y efectos jur!dicos de las voluntades­
que en M intervinieron". (50) 

Por otra parte Luis Muñoz nos dices "Se afinna 
que la :i.nterpretaci6n del contrato es la investigaci6n de su 
significado efectivo, para determinar su naturaleza y asl -­
podemos adecuar la nonna jur!dica al mismo. Y es que, en oc! 
siones, las declaraciones y manifestaciones no son patentes, 

(SO) Emeato Gltierrez y G>nzllez. <l>ra citada. Pig. 3)3. 
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o no son claras, o son ambiguas, o do diverso contenido, o­
trunbién el precisar si existe o ne divergencia entre la vo -
luntad efectiva o exteriorizada y la volWltad contenida en -
la declaraci6n. o manifestaci6n que se haya emitido" (51) 

A).- LA TEORIA IE LA VCl.UNTAD INTERNA.- Dice -

Ernesto OJti~rrez y Q:JnzUez que: "Tambi6n se le conoce a -
esta tesis con el nombre de "Teoría de la autonomía de la vo -luntad", y es la que inspiro a los Cl>digos franc6ses e ita -
lianos. En ella se afinna que si la voluntad de las partes -
es el alma del contrato, habrl sin duda que atender a ella,­
Y por lo mismo el intérprete de un contrato, deber! desarro­
llar la labor de un ps!cologo, para desentrañar la verdadera 
intenci6n de los que otórgan el acto. 

Es cierto que la voluntad no puede existir pa­
ra los efectos del derecho si no se le dl una expresi6n ade­
cuada; pero teni&ldola, 6sta puede no reflejar el intimo qu~ 
rer de las partes por no haberse sabido exterioriz~r con - -
propiedad. Es ah{ en donde debe intervenir el rsic6logo,;. - -
desentendUndose en lo absoluto de los intereses que por una 
expresi6n incorrecta se hayan podido establecer a favor de -
terceros.11 (52) 

(51) Luis Mufioz. Obra citada. Plg. 255. 

(52) Ernesto Qiti~rrez GlnzSJ.ez. <l>ra citada. Plg. 304. 
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Luis Mufloz nos dice que: "En los derechos pri­
mitivos por ejemplo el romano y el gennano, el sentido lite­
ral de la declaraci6ñ ~ra lo decisivo, dlndose pues import~ 
cia a la interpretaci6n literal, pero m!s tarde, y por in -­
fluencia del ius gentium, adquiere relieve la interpretaci6n 
del sentido verdadero de la declaraci6n volitiva; inconven -
tionubus contrahentium voluntatem potius quan verba spectari 
placui t, •• 

El ctxligo alemln en su plrrafo 133 dicea en la 
interpretaci6n de una declaracilin de voluntad se debe averi­
guar la real y no detenerse en el sentido literal de la ex -
presi6n •• , En t~nninos parecidos se expresa el arttculo 1156 
del C6digo franc~s". (53) 

Ernesto G.tti~rrez y G>nzilez se acoge a la te2 
r!a de la voluntad interna diciendo& ''Considero que la teo -
r{a de la voluntad real o interna es la que debe adoptarse -
pero con tres excepcionesl 

a).- Cuando el contrato se celebra en atenci6n 
a los intereses de terceros. 

b).- El caso previsto por el art{culo 1813 del 
propio C6digo. 

(53) Luis Muñoz. Obra citada. P!gs. 253 y 254. 
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e).- En los contratos solemnes". (54) 

B).- LA TEORIA DE LA ~LARACION.- A este res­
pecto Ernesto Clltigrrez y QnzUez nos dice i ºSe sostiene en 
esta tesis, que para interpretar el alcance de un contrato,­
se debe estar en fonna exclusiva a lo que exteriorizaron los 
otorgantes, de manera independiente de que esa declaraci6n -
traduzca o no fielmente, su querer interno. 

V.g. si 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 penal> decir sino a lo que aparece que dijo ••• 

Esta tesis reviste Wl carlcter utilitarista, -
pero no es cient{fica. 

En efecto, si se trata de interpretar un con -
trato y uno de los elementos esenciales de 'ste, como ya se­
estudi6, es el consentimiento f onnado de volWltades, para -­
interpretarlo hay que saber lo que las partes pensaron y as! 
descubrir la esencia misma del acto", (55) 

(54) Ernesto Clltigrrez y Glnzllez. Obra citada. Plg. 305 

(55) Luis Muñoz. (l)ra citada. Plg. 257. 
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"La teona de la declaraci6n no acierta a re -
solver los problemas de interpretaci6n de los contratos cuan 
do surgen de intereses entre las partes". (56) -

C).- LA TESIS IE NUESTRO CODIOO.- Nuestro C6 -
digo Civil de 1928 refiri~dose a la interpretacilan de los -
contratos expresa lo siguientet 

"Art. 1851.- Si los tlmninos de un contrato -
son claros y no dejan duda sobre la intencilan de los contra­
tantes, se estar! al sentido literal de sus cllusulas. 

Si las palabras parecieren contrarias a la in­
. tenoi6n evidente de los contratantes, prevalecer& 6sta sobre 

aqu6llas. 

Art. 1852.- Cualquiera que sea la generalidad­
de los tgnninos de un contrato, no deber4n entenderse com- -
prendidos en él cosas distintas y casos diferentes de aque -
llos sobre los que los interesados se propusieron contratar. 

Art. 1853.- Si alguna cllusula de los contra-­
tos admitiere diversos sentidos, deberl entenderse en el mis 
adecuado para que produzca efecto. 

(56) Ernesto Cllti~rrez y Glnzllez. Obra citada. Plg. 3o8. 
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Art. 1854.- Las cl!usulas 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 ent611dornn comprendidns en aquellas que 
sean m~s confonnc a la naturaleza y objeto del contrato. 

Art. 1856.- El uso o la costumbre del pats 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 -­
arttculos precedentes, si aqu~llas recaen sobre circ\Ulstan -
cías accidentales del contrato, y ~ste fuere gratuito se re­
solver.ln en :favor de la menor transmisi6n de derechos e in -
tereses; si fuere oneroso, se resolver! la duda en favor de­
la mayor reciprocidad de intereses.· 

Si las dudad de cuya resoluci6n se trata en es -te articulo recayesen sobre el objeto principal del contrato 
de suerte que no pueda venirse en conocimiento de cu!l ful! -
la intenci&i o la voluntad de los contratantes, el contrato­
sera nulo". 
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Opini6n personal.- No cabe duda de que nuestro 
ordenamiento civil se acoge a la teor!a de la voluntad ínter 
na, al fonnular las reglas para la interpretacitin de los e~ 
tratoa. Pero ademls de darle importancia a la voluntad inte! 
na de las partes su tesis se acerca mls a la realidad al ha­
cer menci6n de que el uso y la costumbre de un pata son tam­
bi6n fuentes de interpretaci6n de los contratos. 

Pues como dice Luis Muñoz1 "A las palabras em­
pleadas, habrl de dlrsele 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 exi! 
te, un lenguaje especial en el comercio, en la industria, no 
s61o t~cnico, pero tambi&L personal, que debe ser tenido en­
cuenta decisivamente para interpretar los cantratos ••• "(57) 

(57) Luis Muñoz. «l:>ra citada, Plg. 258. 



CAPITULO VI 

POR QUE EN l'l. CASO ESffX::IAL ~ QUE SE TR\TA, LOS MAL 

LLAMADOS CONTRATOS DE PROOSA OON EN RF.ALIDi\D - - -

CONTRA TOS DEFINITIVOS. 

97 



98 

CAPITULO VI 

POR QUE EN EL CA~ ES~IAL IE QUE $ TRATA, LOS MAL LLAMA -

DOS CONTRATOS 00 PJOIESA SON EN REALIDAD CONTRATOS IEFINITI­

VOS. 

Es muy comftn que en las compraventas de bienes 
inmuebles, principalmente de lotes urbanos, los dueffos de -­
f racci.onamientos ubicados entre las periferias del D.F., y -
el Estado de M~xico extiendan a favor de loa 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 mls tr&mites se realiza la entrega 
del terreno y del precio, pudiendo ser satisfecho este ftlti­
mo en pagos parciales hasta cubrir su totalidad. Y hasta en­
tonces los vendedores extienden la escritura p6blica de la -
operaci6n realizada a favor del comprador. 

De este caso se puede citar el siguiente ejem-
plos 

CONTRATO PRIVADO IE PRCJ.IES\ DE CCMPPAVENTA que 
celebran por W'la parte SAN ANTONIO, S.A., a quien en lo suce 
si vo se le denominar! LA VENDEDOM y por la otra el señor ..: 
FRA?«:IS:O ••• , a quien en lo sucesivo se le denominarS. LA CCM 
PRADORA, bajo las siguientes cllusulas y antecedentes. -
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ANTECEIENTES 

a).- SAN ANTONIO, S.A., es una sociedad merc8-!! 
til debidamente constituida confonne a la ley, atento a la -
escritura pdblica nftmero ••• de fecha ••• pasado ante la fe del­
Notario POblico nftmero ••• del Distrito Federal, Licenciado -
••• e inscrita en el Registro Ptiblico de la Propiedad, Sec- -
ci6n de Comercio, de Tlanepantla, Estado de Mgxico, bajo la­
partida nftmero •••ª fojas ••• del libro primero, volumen ••• -
con fecha ••••• 

b).- SAN ANTONIO, S.A., es propietaria de la -
lotificaci6n denominada FRACX:IONAMIENTO S\N ANTONIO, ubicado 
en el Municipio y Dl.strito de Tlanepantla, Estado de MAxico, 
segtdi consta en la escritura pGblica a que hace menci&i en ~ 
el antecedente que precede. 

e).- SAN ANTONIO, S.A., ha obtenido la autori­
zaci6n para poner a la venta la lotificaci6n de su propiedad, 
por las autoridades competentes del Estado de M6xico, seg~­
acuerdo del ejecutivo del Estado, nftmero ••• de fecha ••• dicta­
do en virtud de haber sido incorporado dichos terrenos a la­
zona urbana de Tl.anepantla, Estado de M~ico, y 

d),- El señor FAANCIS::O cuyas generales sona -
nacionalidad estado civil ••• edad ••• lugar de nacimiento ••• - -
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profesi6n ••• desea adquirir el lote de terreno n6mero JlIEZ -
de la MANZANA 11 P11 y para tal efecto celebra el presente con­
trato de promesa de compra-venta bajo las siguientes 

CLAUSJLAS: 

PRIMERO. La Compradora promete comprar a la -
Vendedora el lote de terreno indicado, con superficie de- -
125,000 M2 de la lotificacitin FRAOCIONAMmNTo S\N ANTONIO, -
en TJ.anepantla, Estado de ~xico, con los siguientes linde~­
ros r AL NOR'IE ••• AL SJR •••• AL ORIENTE•••• AL PONIENTE•••• 

SECJJND\. El precio que acepta y se obliga a -
pagar la compradora, es de $ 235.00 por M21 o sea la canti -
dad de S 29,375.00 en Moneda Nacional, del cuño corriente en 
la siguiente fonnal $2,927.SO al momento de finnarse el con­
trato, y la cantidad de $26,437.50, saldo del precio con.ve -
nido, en 60 mensualidades de $588.15 cada una, hasta saldar­
e! resto del precio estipulado, que serAn cubiertas con toda 
puntúalidad el d{a Oltimo de cada mes, en el domicilio que -
se señale la Vendedora y que ya incluyen intereses al uno -
por ciento mensual sobre saldo insoluto. 

TEOC:ERA. Como garantta del pago de la cantidad 
que la parte compradora queda debiéndo de acuerdo con la- -.­
clausula anterior, la misma ha aceptado con esta fecha sesen 
ta pagar-As suscritos a favor de SAN ANTOONIO, S,A., debiend~ 



101 

ser pagada la primera mensualidad. En caso de demora La - -
Compradora cubrirl el 2% mensual de intereses sobre el monto 
de la mensualidad a cubrir, la demora operar! por d!a o fra~ 
ci6n que exceda al día del vencimiento. 

Estos doctunentos los ofrece y suscribe la par­
te compradora no como pago de su ade~do, sino simplemente º2 
mo garant{a 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 darA por vencido los restantes. 

La vendedora queda asimismo facultada, para -­
exigir el pago de la cantidad insoluta o pedir la rescisi6n­
del presente contrato. 

CUARTA. Las partes convienen en que el precio 
pactado es justo y legal; en la presente operaci6n no exis­
te lesi6n ni ninguna de ellas se enriquede en perjuicio de-. 
la otra, por lo que renuncian expresamente a lo dispuesto -
en los artículos 1892, 2230 y demls relativos del C6digo -­
Civil para el Distri t-o y Territorios Federales, concordan -
tes con los artículos 1721, 2082, 2084 y demls relativos- -
del C6di.go Civil del Estado de MExico. 
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QUINTA. El vendedor concede dsde luego a la 
Compradora la posesi6n del lote objeto de este contrato, fa­
cultando para hacer él las construcciones que estime conve -
nietes, siempre que ~atas se ajusten a la disposici6n en vi­
gor sobre la materia en la inteligencia que la misna quedr! 
afecta a la garantía propia del contrato. 

Esta posesi6n que se otorga al comprador es a­
condici6n de que no podr! extraer tierra ni césped del terr.!: 
no, a excepción hecha de la que necesite para hacer las zan­
jas y cepas para los c:imientos, ni utilizar el terreno para­
fabricar adobes, tabiques o cualquier otro material de cons­
trucci6n ni emplear materiales deleznables como adobe o tep~ 
tate en la construcci6n de la fachada, ni hacer construccio­
nes de car&cter provisional, como de madera, etc., ni esta -
blece1• pulquería o tabernas sobre dicho lote, ni arrendarlo­
para estos fines. 

En tanto que no esté satisfecho íntegramente -
el precio estipulado la posesi6n dada al comprador del terr~ 
no se entender! como arrendatario, en los tenninos del arti­
culo 2315 del C6digo Civil para el Distrito y Territorios -­
Federales concordantes con el art{culo 2169 del C6digo Civil 
para el Estado de México. 

Ei:XTA. En caso de que la Compradora deje de -­
pagar dos mensualidades consecutivas, la sociedad Vendedora-
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tcndrA derecho a rescindir el presente contrato y obtener la 
devoluci6n del lote de terreno motivo del mismo. 

SEPrIMA. La Vendedora podr& celebrar operacio­
nes de descuento cuando así convenga n sus intereses sin que 
por tal mot:i.vo se modifique en cualquiera de sus fonnas las­
obHgaciones contraidas en este contrato, quedando obligada­
la persona física o moral que celebre con la Vendedora di- -
chos descu(·ntos en toda y cada una de las partes del presen­
te contrato con la Compradora. 

<X.;TAVA. Las partes estln conf onnes que llegado 
el caso de rescisi6n de este contrato, La Vendedora podrl a~ 
judicarse la cantidad que la Compradora entrega como pago -­
inicial, por concepto de pago de daños y perjuicios. Las me~ 
sualidades que haya pagado La Compradora hasta el momento de 
la rescisi6n, se entender!n como pago de arrendamiento por -
el predio, condici6n esta en que estl conf of"lle el Canprador­
Y que servir! de base para el aval6o pericial, 

NOVENA. El plazo de vigencia de este contrato­
tenninar& el d{a ••• 

DECIMA. Expresamente pacta La Compradora con -
la Vendedora los derechos del presente contrato no loa podrl 
ceder, enajenar ni gravar en fonna alguna debiendo recabar -
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el permiso prev:i.o y por e.scri to de la sociedad Vendedora pa­
ra que La Compradora pueda hacer la cesi6n. a que se refiere­
en esta cllusula. 

DEXJIMAPRIMERA. Conviene la parte Compradora en 
que desde la. fecha de este contrato son por su cuenta todas­
las contribuciones, impuestos. pagos de derechos, tanto fed! 
ralea, municipales como estatales, que por cualquier serví -
cio o de cualquier índole tuv:i.er~ que cubrir. 

DECJMASE~NO\. La parte Compradora no podr! -
ceder o traspasar los derechos que adquiere por este contra­
to, no celebrar contratos de arrendamiento del lote o parte­
de él id.n previo penniso por escrito de La Vendedora, la que 
podr! otorgarlo si La Compradora est~ al corriente en el pa­
go de sus abonos del precio del lote y ha cumplido con todas 
y cada una de las obligaciones que le impone el presente con 
trato; y tratándose de cesi6n o traspaso, deber! pagar a La: 
Vendedora el 3% sobre el precio total fijado en la cl!usula­
segunda de este contrato y que el cesionario haga suy~s to -
das y cada una de las obligaciones contraídas en esta prome• 
sa de venta. 

DECIMATEOC:ERA. Dentro de los noventa dtas- .:.. -
siguientes al pago que finiquite el precio de esta operaci6n 
se otorgar! la escritura notarial correspondiente ante el N~ 
tario que señale 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 tambi~ para el caso de juicio la parte Comprado­
ra seílala como su domicilio para recibir notificaciones y -­
requerimientos de SAN ANTONIO, Sociedad An6nima, y ser empla 
zada a juicio, haci~dosele en 61 todas las notificaciones : 
de car5.cter personal, la casa n6mero ••••• 

DB;IMAQUINTA. Las partes se someten expresam~ 
te a la juridicci6n de los Tribunales del Estado de México,­
renunciando al fuero de su d0111icilio, para todo lo relacio -
nado con la interpretaci6n y cumplimiento de este contrato. 

Para constancia se otorga el presente contrato 
por cuadruplicado en el Municipio de Tlanepantla, Estado de­
M~xico, a los ••••• días, del mes de •••••• del afio de••••••• 

La Compradora La Vendedora 

Testigo Testigo". (58) 

(58) Froylln Bañuelos Slnchez. De la Interpretaci6n de los -
Contratos y de los Testamentos. Clrdenas F.cli tor y Dis -
tribuidor. M~xico. 1975. Plgs. 212 a 215. 
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Del anterior ejemplo se deduce, que las mal- -
.Llamadas "promesas de compraventa" son en realidad contratoo 
definitivos de compraventa, por las razones siguientes: 

l·- Por reunir los elementos necesarios para -
la fonnaci6n. del contrato definitivo de compraventa. 

2. - Porque en ellas no s61o se estipulan obl;f.­
gaciones de hacer sino de dar, consistente~ en la transmi- ~ 

si6n de la propiedad o de la posesi6n de una cosa (principal 
mente de un bien inmueble) y la entrega inmediata o a plazo; 
de un precio cierto y en dinero. 

3.- Porque generalmente los contratantes invo­
can en las cllusulas del cootrato, los f'Wlduentoa legales, -
relativos. a la. consti tucioo de la COlllpraventa. 

Concluyendo con el presente cap{ tulo se puede- i 

asegurar que desafortunadamente, la buena fe del legislador - ¡ 

del C6digo Civil de 1928 de dar a los contratantes la opor - 1 
tunidad de celebrar verdaderas promesas de contrato con la ¡ 
6nica obligaci6n de celebrar el contrato definitivo en el ~ 
plazo señalado, ha sido desvirtuada por la pr!ctica vicios 1 

y fraudulenta de los vendedores de predios, de expedir a / 

vor de los compradores de supuestos f racciooamientos leg1-' 
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-zados, documentos privados mal llamados "contratos de pro -
mesa de compraventa", que a6n cuando en ellÓs se estipula un 
t~tinino para hacerse el pago total del precio y prometerse -
el otorga.miento de la escritura p6blica a la conclusitn del­
pago, la escritura pftblica es s6lo una formalidad exigida-... 
por la ley para que el contrato de compraventa pueda ser vl­
lido (Art. 2320 del c.c.v.) 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.- El contrato de promesa de compraven­
ta es un contrato preparatorio \.Ulilateral o bilateral en el­
que hay obligaciones de hacer consistentes en celebrar el ~ 
con.trato definitivo de compraventa, 

SEQJND.\.- Sl objeto s6lo consiste en celebrar­
el con.trato definitivo de compraventa. 

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

a.JARTA.- Del estudio comparativo de la promesa 
de compraventa y el ccmtrato definitivo de compraventa resul 
ta que tienen las aiguienteaa 

Características se11ejantes1 

Ambos son1 

1.- Auttinomos. 

2.- Principales. 

3.- Conmutativos. 
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Caracter!sticas diferentes: 

1.- La promesa es preliminar, la compraventa es Wl contrato­
definitivo. 

2.- La promesa de compraventa es formal, en cambio la compr! 
venta no siempre lo es, 

3.- La promesa de compraventa siempre debe contener los ele­
mentos característicos de la compraventa y ~st& 6ltima -
s6lo debe contener los suyos, 

4.- l'l1 la promesa de compraventa el cumplimiento de las obli 
gaoiones estl sujeto a un plazo imprescindible, en ca.m -
bio la compraventa puede prescindir del plazo, 

5,- La promesa de compraventa puede ser unilateral o bilate­
ral, en cambio la compraventa s6lo es bilateral. 

6.- La promesa de compraventa siempre es un contrato instan­
t!neo, en cambio la compraventa puede ser de tracto suce 
sivo. 

7.- La promesa de compraventa no necesita inscribirse en el-
. Registro PtibHco de la Propiedad para que surta efectos­
contra terceros, en cambio la compraventa de inmuebles -
si debe ser inscrita en el Registro Pliblico de la Propi!: 
dad para surtir efectos contra terceros. 
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QUINTA.- Tomando en cuenta la tesis de nuestro 
C6digo 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 "contr~ 
tos de promesa de compraventa", en los que no hay obligacio­
nes de hacer sino de dar, deben ser equiparados e interpret! 
dos como verdaderos contratos de compraventa, pues en ellos­
se llenan los requisitos indispensables para la fonnacilln- -
del contrato definitivo de compraventa. 
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