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l N T R o o u e e l o N 

El desarrollo del presente tr~bajo, nació de mi preocu

pación por la regulación actual que guarda el contrato de 

promesa en nuestra legislación civil vigente, y por los 

problemas jurídicos que en torno al mismo se suscitan. 

Hoy en día, se ha desvirtuado la naturaleza jurídica 

de esta figura, la cual consiste en ser un medio otorgado 

por el derecho para garantizar a las partes la realización 

futura del contrato prometido, ya que en la actualidad los 

contratantes, debido a la mala asesoría de sus abogados, al 

celebrar un contrato de promesa dan cumplimiento a todas o 

alguna de las obligaciones del contrato futuro, concertando 

"sin querer~ el contrato definitivo, olviddndo las ventajas 

y utilidad que nos brinda el mi~mo. 

La finalidad de esta te~is, es el reali:ar un análisis 

critico del contrato de promesa, para ello, he creído nece

sario el hacer un breve estudio doctrinal, legal y 

jurisprudencia! de la institución, comenzando por encontrar 

tanto una definición como una denominación adecuadas que 

permitan su identificación y diferencia con respecto a 

otros contratos; asimismo, he dedicado especidl atención a 

los caracteres distintivos de dicho contrato, para evitar 

confusiones en relación con otras figuras jurídicas. 

Por Ultimo, me permití el propaner una reforma legisla

tiva a la regulaci6n del contrato de promesa, misma que no 

tiene pretensiones de perfección, sino que a manera de 
crítica constituye una modesta aportación al mundo jurídi

co, que someto a consideración de los grandes juristao que 

h~ dddo Mex1co, y en especial de mis muy estimados maestros 
de nuestra UnivPrsidad. 



CAPITDLO P R I M E R O 

EL CONTRATO DE PRIJttESA 

DESDE EL PONTO DE VISTA DOCTRINAL Y LEGAL 

1.- Diversas acepciones alrededor del contrato de promesa. 

Para iniciar el estudio de esta figura jurídica, cita

remos algunas definiciones que sobre el particular se han 

dado, y en base a éstas, comenzar a desarrollar el tema que 

nos aborda y estar en posibilidad de considerar su regula

ción en nuestro sistema jurídico, y en su ca.so, proponer 

una reforma legislativa al respecto. 

"La promesa es un contrato por virtud del cual una 

parte o ambas se obligan dentro de un cierto tiemp_o a 

celebrar un contrato futuro determinado". (1) 

Coviello lo define como "'un contrato que tiene por 

objeto un futuro contrato obligatorio", y De Diego 
como "un contrato preparatorio de garantía e 
innominado, cuyo fin consiste en la celebración de 

otro contrato posterior" (2). 

Manuel Borja Martínez, en la irnpartición de sus cáte

dras manifestó el siguiente concepto: "El contrato 

(1) Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano. Vol. 

I. T. IV. Contratos. Edic. 4a. Ed. Porrúa. México. 

1985. p. 80 

(2) Cit. por Castán Tobeñas, José. Derecho Civil Español 

Común y Foral T. IV. Edic. lOa. Ed. Reus. Madrid. 

1977. pp. 27 y 28. 



preparatorio es un contrato provisional por decirlo 

a.si, que pretende al contrato definitivo, cuando las 

partes consienten en celebrarlo". 

Degenkolb, define el contrato preliminar diciendo que 

es ''el contrato que produce la obligaci6n de concluir 

otro contrato. convenio por el que el obligado, que 

puede ser el oferente o el aceptante, debe emitir una 

declaración de voluntad para que pueda surgir otro 

contrato• Precontrato es aquel contra.to que engendra 

la obligac16n de cooperar a la conclusión de un contra

to futuro". (3). 

"La promesa de contrato, es un contrato que crea una 

obligación de hacer, ccnsistiendo el hecho jurídico en 

la celebración de otro contrato". {4) 

"Contrato mediante t:l cual \.ma o ambas partes, según 

sea unilateral o bilateral, se obliguen a estipular 

otro contrato llamado definitivo, de acuerdo con los 

elementos bases esenciales contenidos en el prelimi

nar, dejándose para el definitivo la determinación de 

los elementos secundarios" (5) 

{3) Cit. por Aguilar Gutiérrez, Antonio. Boletín del Insti

tuto de Derecho Comparado de México. UNAM. Año I. No. 

2. Mayo-Agosto. 1948. México. p.56 
(4) Gaudemet, E'ugene. Teoría General de las Obligaciones. 

Traducción y Notas de Derecho Mexicano por Pablo 

Maceda. Edi~. 2a. Ed. Porrúa. México. 1984. p.285 

(5) Muñoz, Luis. Derecho Civil Mexicano. T. III. Edic. la. 

Ed. Ediciones Modelo México. 1971. p. 144 



Independientemente 

Civil vigente lo 

de la doctrina, nuestro 

regula en su articulo 2243, 

C6digo 

como 

aquel contrato por virtud del cual se asume la obliga

ción de celebrar un contrato futuro: def inici6n que es 

completada por el articulo 2245 del propio ordenamien

to, al decir que "La promesa de contrato sólo da ori

gen a obligaciones de hacer, consistentes en celebrar 

el contrato respectivo de acuerdo con lo ofrecido". 

Podríamos seguir citando definiciones al respecto, 
pero no lo creemos necesario, puesto que en resumen todos 

los autores coinciden en otorgarle autonomía al contrato de 

promesa, es decir lo diferencian del contra~o definitivo, 

al no considerarlo como un sólo contrato con efectos diferi

dos; asimismo, se refieren a él como un verdadero contrato, 

y el cual genera obligaciones entre las partes que lo cele

bran, consistentes en la realización de un contrato futuro 

o definitivo. 

En base a estas definiciones, proponemos la propia, la 

cual servirá de punto de partida pata analizar esta figura 

jurídica: 

El contrato de promesa, es el contrato preparatorio o 

preliminar mediante el cual una o ambas partes se obligan a 

celebrar dentro de un plazo determinado un contrato futuro 

o definitivo, y en el cual se determinan los elementos 

esenciales de este último. 

De esta definición, podemos destacar los alguler.tes 

elementos: 



Se tr11ta de un contrüto, es decir, de un acuerdo de 

dos o más voluntades para credr o transmitir derechos 

y obligaciones. 

Este contrato crea una obligación de h~cer, consisten

te en la celebración de un contrato futuro. 

Debe estar sujeto a un plazo determinado (cuestión que 

explicaremos más adelante al tratar lo relativo a los 

requisitos del contrato de promesa). 

Este contrato debe contener los elementos esencjales 

del contrato definitivo, ya que es con base en aquel 

que se va a celebrar este último. 

De l..i misma definición, se concluye que existen dos 

clases de promesa: la unilateral (cuando una de las 

partes es la obligada a la celebración del cont:;:ato 

futuro} y la bilateral 1cuando ambas partes se obligan 

en dicho sentido). 

Gramaticalmente la palabra promesa, significa ºManifes

tación, expresión de la voluntad o propósito de dar o hacer 

alguna cosa"; al mismo tiempo prometer quiere decir "obli

garse a dar o a hacer alguna cosa" (6). 

Por lo tanto, el sentido gramatical que nos interesa, 

es el de obligarse a hacer. 

Una vez definida esta figura jurídica, nos ocuparemos 

de encontrar un término adecuado para denominar a este 
contrato. Varias han sido las denominaciones que se le han 

Jad0, entre otras encontramos las siguientes: 

{6) Enciclopedia Sopena. Nuevo Diccionario Ilustrado de la 

Lengua Española. T. II. Edic. 4a. Barcelona. 1930 



Contrato preparatorio o preliminar. 

Precontrato o antecontrato. 

Promesa 
Compromiso 
Promesa de contrato 

Promesa de contratar 

Contrato de promesa 

9 

Al referirnos a los términos contrato preparatorio y 

contrato preliminar, podríamos señalar que son inadecuados 

para denominar a este contrato, puesto que no son términos 

que se identifiquen con el mismo, sino que se trata de 

terminología general, ya que no s6lo se pueden referir al 

contrato de promesa, sino a otras instituciones, tale~ como 
el contrato de sociedad, el contrato de mandato, así como 

las esponsales. 

En este orden de ideas los términos de contrato prepa
ratorio y contrato preliminar, serian el género y el contra
to de promesa sería la especie. 

Por lo que toca a los términos precontrato y 

.:intecoritrato, r.o los consideramos aceptables, ya que deno

tan una situación o circunstancia previa o anterior al 

contrato, que no es jurídica, y van en contra de la natura

leza de la figura, puesto que la misma es la de un contrato 
y que obliga a la celebración de uno futuro o definitivo. 

Si nos concretamos a denominar a este contrato como 

promesa, no estariamns tan alejados de la definicl6n_, ya 

que como anteriormente se mencionó, promesa significa obli

garse a hacer_, pero podrldmOs llegarla a confundir con la 

declaración unilateral de voluntad o "polllcitatio", que 
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siendo también una promesa, no llega a ser contrato ya que 

le falta el elemento aceptaci6n, que en el contrato de 

promesa ya existe (punto que tocaremos al analizar lo refe

rente a las figuras afines a este contrato). 

La palabra compromiso, la deshechamos, por carecer del 

contenido suficiente que nos hiciera pensar que estamos en 

presencia de un contrato, y el cual obliga a la celebración 

de un contrato definitivo o futuro. 

Los términos que consideramos más adecuados para deno

minar a este contrato son: promesa de contrato y promesa 

de contratar, que son las denominaciones utilizadas por el 
Código Civil, ya que encierran un contenido oblig..lcional, 

consistente en la celebración de un contrato futuro, deno

tando así la verdadera naturaleza Jurídica de la in~titu

ción, que prepara un contrato futuro o definitivo. 

En un sentido muy estricto, deberíamos denominar a 

esta figura como contrato de promesa de contratar, lo que 

se justifica por los siguientes argumentos: 

Contrato, puesto que hay un acuerdo entre dos o más 

voluntades p<lra crear o transmitir derechos y obliga

ciones. 

Promesa, consistente en una obligación de hacer. 

Contratar, expresión que atiende a una obligación de 

hacer, que se va a traducir en l.:i celebración de un 

contrato futuro. 
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Pero por ser una denominación que resulta reiterativa, 
proponemos que nos quedemos con el término contrato de 
promesa, que si bien es cierto no contiene la palabra con

tratar, que es a lo que se obligan las partes que lo cele

bran, esta cuestión ya está incluida en la definición. 

11.- Naturaleza jurídica del contrato de promesa. 

Al hablar de la naturaleza jurídica del contrato de 

promesa, existen dos vertientes fundamentales al respecto: 

"(a) La tesis que considera al contrato preliminar 

como una mera fase de la formación del contrato, o 

como un contrato con efectos aplazados, llamada por 

nosotros 11 teoria negativa del pre-contrato", y, (b) 

Aquella que ve en la promesa un contrato diverso y 

perfectamente diferenciado del contrato definitivo al 

cual tiende, o "tesis positiva del pre-contrato". (7) 

a.- Teorías que afirman la existencia del contrato de 

promesa. 

Estas teorids tienden a reconocerle autonomía al con

trato de promesa, distinguiéndolo claramente del contrato 

definitivo, admitiendo que ambos tienen efectos distintos: 

mientras que el contrato de promesa tiene por objeto la 

obligación de celebrar un contrato futuro, el del definiti

vo será el de dar una cosa, hacer o dejar de hacer un he

cho, dependiendo del contrato al cual se obligaron a reali

Zdr las part~s. Esta teoría ha sido recogida poC" nuestro 

Código Civil del Distrito Federal de 1928 en su artículo 

(7) Agullar Gutiérrez, A. Ob. Cit. p.41 
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2243, a su vez relacionado con el artículo 2245, que a 

continuación nos perminitmos transcribir. 

''Art. 2243.- ruede asumirse contractualmente la obliga

ción de celebrase un contrato futuro". 
11 Art. 2245.- La promesa de contrato sólo da origen a 

obligaciones de hacer, consistentes en celebrar el 

cnntrato respectivo de acuerdo con lo ofrecido''. 

De lo anterior se concluye que estas teor ias conside

ran al contrato de promesa como un contrato bas~, en el 

cual se fijan sólo los elementos característicos que des

pués se habrán de desarrol!ar en el contr~to futuro. 

Por lo anteriormente expuesto, podemos concluir l~ 

siguiente: 

-UTILIDAD DEL CONTRATO DE PROMESA: 

La utilidad prjctica y jurídica del contrato de prome

sa, consiste en que es un medio otorgado por el d~re

cho para que las partes que no reúnan por el momento 

los requisitos legales para celebrar el contrato defi

nitivo, o que reuniéndolos no quieran celebrarlo en 

ese momento, o no puedan por falta de tiempo o por 

cualquier otra circunstancia, garantic~n con el contra

to de promesa la celebración futura del contrato def i

ni tivo. (8) 

-RAZON DE SER DEL CONTRATO DE PROMESA: 

La ºratio juris" de este contrato va muy relacionada 

con su utilidad, ya que esta institución, que en un 

principio fue regulada por nuestros Códigos Civiles de 

1870 y 1864, sólo en lo relativo a uno de los más 

frecuentes casos de promesa bilateral como es el de 

(8} Vid. Bonnecase Julien. Tratado Elemental de Derecho 

Civil. T.II. Ed. Cárdenas, Editor y Distribuidor Tijua

na, A.C. p. 292 
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compraventa, fue implantada en el Código Civil de 1926 

por el legislador por el uso reiterado que se hacía de 

ella, no sólo en lo referente a la promesa de venta, 

sino en lo relativo a todos los contratos posibles de 

ser prometidos, con el fin de garantizar a las partes 

su celebración futura. 

e.- Teorías que niegan la existencia del contrato de prome

sa. 

Los autores que postulan esta tesis consideran a este 

contrato como una etapa de un inter-negocial, un momento 

inicidl, en el que s6lo existe un sólo contrato, pero apla

zado en sus efectos, es decir, se retardan sus efectos y se 

conviene en que esos efectos no se presentarán sino a par

tir de dete~rnin~do momento. 

Al efecto Demogue dice: "el precontrato es sólo una 

fase en la realización de un contrato, es un contrato incom

pleto. imperfecto: los elementos de un acto jurídico, 

voluntad, objeto, etc., se agrupan en moldes tradicionales 

de actcs jurídicos, como el contrato, testamento. etc., y 

quedan ccmo cristaliza dos en ese molde, en espera de que 

nuevos elementos vengan a completarlos, en aquellos casos 

muy frecuentes en que no todos los elementos del contrato 

se presentan simultáneamente, sino en forma sucesiva. En 

estos casos ••• , el contrato no se forma sino hasta después 

de que su último elemento ha venido a añadirse, y sus efec

tos s6lo se producen cuando todos sus elementos se hallan 

reunidos". 

19). 

19) Ibid. p. 42 



En conclusión, ~i 

podríamos decir que el 

14 

seguimos la postura de Demogue, 

precontrato no crea una obligación 

de hacer (celebrar un contrato futuro) sino que asimilándo

se el contrato mismo, tiene como efectos crear todas las 

obligaciones inherentes al contrato en cuestión. 

Al mismo tiempo hay otros autores como Alguer, que 

considera que no existe el contrato de promesa distinto del 

definitivo, ya que el contrato definitivo surgido en virtud 

de aquel tendría un consentimiento viciado, " .•• porque el 

promitente lo celebraría no libremente sino coaccionado por 

la obligación que contrajo de contratar, a virtud de la 

promesa, lo que representaría, ademAs una vio!aci6n al 

principio de la autonomía de la voluntad''. (10) 

Los sequidores de esta tesis negativa han querido ver 

en la promesa unilateral un contrato definitivo sujetQ a 

condición de que el beneficiario de la misma quiera cele

brarlo. 

Criticando estas teorías negativas, podemos concluir 

lo siguiente: 

?Je, se trata de un sólo contrato gplazado en sus efec

tcs, sino de dos contratos, uno que obliga a la cele

bración y el otro futuro o definitivo; los postulantes 

de esta tesis confunden su utilidad, consistente en 

garantizar la celebración del contrato prometido, y 

concluyen que con base en ésta se trata de un s6lo 

acto, pero retardado en sus efectos, mismos que empeza

ran a producirse a partir del momento en que se reúnan 

todos los elementos del contrato. 

(lOJ Cit. Por: Aguilar Guti~rrez, Antonio. Ob. Cit. p.44 
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No existe un consentimiento viciado en el contralo 

definitivo, puesto que ese es el sentido que las par

les le quisieron dar al contrato (obligarse a celebrar 

un contrato definitivo), y además por lo siguiente: 

+ El contrato preparatorio que consiste en otorgar el 

contrato futuro, no obliga a un querer, sino a un 

hacer. (11) 

i La vida impone necesidades: comer, dormir, trabajar, 

entre otras; seguí r esta idea lleva al absurdo de 

considerar viciada la voluntad para comprar comida, 

por rentar un cuarto para habitar, por celebrar un 

contrato de trabajo, etc., porque habr ia necesidad de 

hacerlo. 

t E11 eso radica la utilidad del contrato: garantizar o 

J~egurar en el futuro la celebración de un contrato. 

Al afirmar lo anterior, se está aceptando implícitamen

te que existe una autonomía entre un contrato y otro, por 

lo lanto, se contradicen con su postura de considerar que 

sólo se trata de un contrato aplazado en sus efectos. 

i~or otro 1'1do, nos parece una aberración que uno de 

los r..izon.:unientos que dan estos autores para negar la exis

tencia lll!l conlralo de promesa, sea el de decir que la 

voluntad al cclet;.rar el contrato definitivo está viciada, 

ya que existen otros contratos impuestos como la hipoteca o 

la fianza necesaria, que por tal hecho no pierden su carác

ter contractual y el que exista una coacción legal para su 

celebración no implica una afectación en su validez. 

(11) Borja Martínez, 

Rcvi~ta Jurídica. 

Antonio. El Contrato Prepdrdlorio. 

AntJar io de la Escuela de Derecho de 

la Universidad Iberoamericana. T. l. Julio. 1960. No. 

l p. Hl 



16 

11 No estamos en presencia de un contrato de promesa 

unilateral sujeto a condición de que el beneficiario 

de la misma quiera celebrarlo, ya que la voluntad de 

uno de los contratantes es un elemento esencial, in

trinseco del contrato y por lo mismo, no puede servir 

como condici6n; en efecto, la condición es un aconteci

miento exterior, extrínseco al contrato y que no puede 

ser uno de sus elementos constitutivos". (12} 

Por otra parte, si se parte del supuesto que se trata 

de dos actos autónomos, aunque relacionados entre sí, para 

que exista uno u otro contrato, se requiere por esencia, 

acuerdo de voluntades, por lo que no basta una sola volun

tad para que sea perfecto el contrato definitivo: además de 

que la validez y el cumplimiento de los contratos, no puede 

dejarse ul arb1trio de uno de los contratantes {articulo 

1797 del C6digo Civil). 

Estas teorías negativas se basan en el Código Napoleón 

de 1804, que no regulaba a la promesa como contrato indepen

diente, sino dentro de la reglamentación de la compraventa 

en su artículo 1589, que a la letra decía "La promesa de 

ventd equivale a venta cuando hay consentimiento reciproco 

de las dos partes sobre la cosa y sobre el precio''; ocasio

nando la negación de las promesas bilaterales de venta, 

como contratos autónomos de la venta. 

(12) Borja Martínez, A. Ob. Cit. p. 81 
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lII.- Cldsificación del contrato de promesa dentro de 

la teoría general de Jos contratos 

Consideramos necesario el hacer un estudio legal y 

doctrinal de esta figura en base a la teoría g~neral de los 

contratos, a fin de diferenciarlo de los demás contratos. 

a) CJasif icación legal del contrato de promesa. 

a.l Centrales unilaterales y bilaterales 

Seglin se desprende de la def inlción que proporciona

mos al principio, puede haber dos tipos de promesa: 

UNILATERAL.- Cuando uno de los contratantes es el que 

se obligó a la celebración del contrato futuro. 

BILATERAL.- Si ambas partes se obligaron a dicha cele

braci6n. 

El Código Civil divide a los contratos en sus artícu

los 1835 y 1836 en unilaterales y bilaterales. 

11 Art. 1835.- El contrato es unilateral cuando una sola 

de las partes se obliga hacia la otra sin que ésta le 

quede obligada''. 

"Art. 1836.- El contrato es bilateral cuando las par

tes se obligan recíprocamente". 

Al hablar del contrato unilateral de promeo~, lo prime

ro que hay que definir en su contenido.- Es el contrato por 

el cual una persona llamada promitente se obliga con otra 
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llamadd b~neficiario a celebrar dentro de un plazo determi

nado un contrato futuro o definitivo, y en el cual, se 

determinan los elementos esenciales de este Último. 

Si analizamos la definición encontramos los siguientes 

elementos característicos: 

Se trata de un contrato, y no de una simple declara

ción unilateral de voluntad, pues en el contrJto unila

teral, existe consentimiento (acuerdo de dos o más 

voluntades), sólo que una de las partes resulta exclu

sivamente obligada, y la otra es la que se beneficia 

con dicha obligación; mientras que en la declaración 

uní latera.! de voluntad existe solamente la manifesta

ción de voluntad del oferente, sin que exista acepta

ción, puesto que en ese momento se traducir' en contra

to. 

Existen dos partes: 

Promitente, que es el que se obliga a la celebración 

del contrato futuro, o dicho en otras palabras es el 

deudor de la obligación de contratar, y; 

Beneficiario, que no reporta obligación alguna, ya que 

no se ha obligado a concertar el contrato futuro, pero 

puede ejercitar dicha facultad para beneficiarse; es 

decir es el acreedor de la obligación de contratar. 

El contrato que nos servirá de ejemplo para entender 

mejor esta figura. será el die prorne:;.3 unilateral de 

venta o llamado por muchos autores la opción, que no 

siendo el único de esta especie, si es el más frecuen

t~. 



La promesa unilateral de venta, tiene como caracterís

tica el que uno de los contratantes promitente es el que se 

obliga a vender, mientras que el ott·o beneficiario no se 

obliga a comprar. 

" .•• F.l caso más frecuente de contrato preparatorio 

uniloteral es el de promf>Sa unilateral de venta, conocida 

en la práctica de los negocios con el nombre de opci6n; 

pero pueden existir promesas unilaterales de compra, de 

arrendamiento •.• en sus términos más generales, se llama 

contrato de opción al convenio por el cual una pal:"te conce

de a la otra, por tiempo fijo y en determinadas condicio-

1les, la facultad, que se deja exclusivamente a su arbitrio, 

de decidir re~pccto ~ la celebración d~ un contrato princi

!Ml... loti requisitos esenciales del contrato de opción, 

según Alonso Hoya, son estos: lº, Concesión por una parte a 

la otra de la facultad de decidir sobre la celebl:"ación o no 

del contrato principal, sin obligación alguna de ésta (la 

prima, en au caso, es elemento accidental). 2º, Concesión 

de modo exclusivo. 3°, Por plazo cierto. 4°, Sin otra condi

ción que P.1 propio juicio del optante ••• los caracteres que 

lo distinguen son: ser un contrato preparatorio (una modali

dad de lu pro~esa de vínculo unilateral) ••• y generalmente 

1rnilaler.:.1l, aunque pasa a ser bilateral cuando se fija una 

t ... r-ima qut." hd de pclgdr el titular del derecho de opción al 

conceden te del mi su.o •.• " ( 13} 

En este orden de ideas, como ya mencionamos, la op

ción, no es el único contrato unilateral de promesa, sino 

que puede haber otros, por ejemplo; la promesa unilateral 

de comprd, donde el promitente se obliga a comprar, y el 

t.ien~fic-idrio no sP. obliga a vender: el de arrendamiento, 
t-:'tc. 

---------------------------------------
( 1 J J CJsl<ln 'l'obeil ... E;, ,J, OU. Cil. pp. 31, 32, 4B y 49 



Puede suceder que "A" prometa a "O" venderle una casa 

en un precio cierto y en dinero, a un plazo determinado, no 

quedando obligado "B" a comprarle a ''A" dicha casa, pero sí 

pudiendo ejercitar dicha facultad con el fin de beneficiar

se, celebrándose asi el contrato futuro o definitivo. 

La utilidad de la opción, consiste en que una persona, 

en este caso el beneficiario comprador puede tener el deseo 

de comprar más adelante, sin querer, a pesar de ello, obli

garse a comprar, consiguiendo mediante este contrato, la 

obligaci6n del promitente vendedor de acceder a venderle 

cuando para ello sea requerido (14}. 

Con respecto al contrato bilateral de promesa, este lo 

podemos definir como aquel contrato por el cual ambas 

partes se obligan a celebr~r dentro de un plazo deter

minado, un contrato futuro o definitivo, y en el cual, 

se determinan lus elementos esenciales de este Último. 

Como vimos en la promesa unilateral, hay dos partes: 

promitente y beneficiario, pero en el caso de la promesa 

bilateral, como en todo contrato sinalagmAtico, ambas par

les son Jl mismo tiempo acreedoras y deudoras, en este caso 

promitE.-nles y beneficiarios recíprocos, es decir, el 

promitente se obliga frente al beneficiario, y éste a su 

vez con aquel a celebrar un contrato futuro (ambos asumen 

dicha obligación). 

a.2 Contratos onerosos y gratuitos. 

Sobre el particular el Código Civil t1ace otra división 

de los contratos atendiendo a un criterio económico, en sus 

articulo~ 1637 y 1638. 

(14) GaudemeL, E. Ob. Cit. p. 286 



21 

"Art. 1837.- Es contrato onero~o aquel en que se esti

pulan provechos y gravámenes recíprocos; y gratuito 

aquel en que el provecho es solamente de una de las 

partes". 

"Art. 18J8.- El contrato oneroso es conmutativo cuando 

las prestaciones que se deben la;s partes son ciertas 

desde que se celebra el contrato, de tal suerte que 

ellas pueden apreciar inmediatamente el beneficio o la 

pérdida que les cause éste. 

Es aleatorio, cuando la prestación debida depende de 

un acontecimiento incierto que hace que no sea posible 

la evaluación de la ganancia o pérdida sino hasta que 

ese acont~cimiento se realice''. 

En este orden de ideas, por contrato oneroso debemos 
entender que hay un sacrificio recíproco y equivalente,, y 

en el gratuito, el sacrificio sólo es de una de las partes 

y la otra no reporta gravamen alguno sino sólo beneficios 
( 15). 

En el contrato de promesa no hay un desplazamiento de 

riqueza, ni aprovechamiento de la misma, ni tampoco utiliza

ción de servicios, como sucede en los contratos que tienen 

por objeto obligaciones de hacer, ese carácter le correspon

de al contrato futuro, puesto que aquel sólo sirve de garan

tía para la celebración de este Último, por lo que su fina

lidad es meramente jurídica y no económica (16). 

Encontramos un caso especial de promesa, en la cual si 

(15) Bejarano Sánchez, Manuel. Obligaciones Civiles. Ed. 
Harla. México. 1964. p. 38 

116) Rojina Vi llegas, R. Ob. Cit. p. 89 



22 

existe uJl desplazamiento de riquez~ (en contra de la natura
leza del contrato), pero que se ve compensado, yd que una 

de las partes es ld obligadJ, tal es el caso de la promesa 

unildteral con premio, esto es:"A" promete a "O" venderle 

una casa, pero en este caso como ''A'' es el ~nico obligado, 

conviene con "B", para que le de a "A" determinada suma de 

dinero por sostener su oferta, engendrando además de la 

obligación propia del contrato que es la de hacer, una 

obligación de dar, convirtiéndose en un contrato oneroso 

conmutativo, según lo dispuesto por el articulo 1838 del 

C6dlgo Civil. 

b. Clasificación doctrinal del contrato de promesa. 

Doctrinalmente podríamos clasificar al contrato de 

promco.;,i como; 

NOHIUJ\DO O TIPICO, ya que está regulado por la ley a 
partir del Código Civil de 1928, ya que en los C6digos 
anteriores de 1870 y 1884, no estaba regulado en forma 
por separado, sino que se incluía dentro del capítulo 
de la compraventa, y sólo se refería al supuesto de la 
promesa bilateral de venta, que la equiparaba con la 
venta misma, contemplándose asi corno contrato atípico. 

FORMAL, se trata de un contrato formal, pues debe 
constar por es.:-r i to, según lo señala el artículo 2246 
del Código Civil. 

"Art. 2246.- Para que la promesa de contratar sea váli

da. debe constar por escrito .•• " 

Y esto en oposición de los contratos consensuales, 
.<Jolemnes y reales, ya que los primeros se perfeccionan 
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por la simple manifestación de la voluntad, sin que se 

requiera de ninguna forllld especial; los segundos cuan

do la ley eleva a elemento esencial la forma de mani

festar la voluntad; y los ~ltimos perfeccio11ándose con 

la simple entrega de la cosa. 

ACCESORIO Y DE GARANTIA, lo primero ya que tiEne depen

dencia de un contrato futuro, y que es el motivo por 

el cual se celebra; y lo segundo desprendido de la 

doctrina española, que como ya dijimos, su utilidad 

consiste en ser un medio concedido por el derecho para 

garantizar la celebración de un contrato futuro. 

PREPARATORIO O PRELIMINAR, como ya se mencionó antes 

el contrato de promesa, es una especie del género 

contrato preparatorio, ya que crea un estado de dere

cho preliminar, es decir prevíene la celebración d~ un 

contrdto futuro. 

OBLIGATORIO, en oposicíón de aquellos contratos que 

tienen efectos traslativos o reales, ya que el contra

to de promesa es puramente obligatorio, mismo que se 

traduce en la celebración de un contrato futuro. 

IV.- Requisitos del contrato de promesa 

Al ser el contrato un acto jurídico, se le aplica toda 

la teoría del acto jurídico, así como encontramos que todo 

contrato para poder tener vida dentro del mundo del dere

cho, necesita invariablemente de dos tipos de elementos: 

los elementos de existencia o esenciales y los de validez. 
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a) Requisitos generales 

Para que haya un contrato, se necesitan como ya se 

dijo los dos elementos o requisitos, mismos que a 

continuación desarrollaremos. 

a.l Requisitos de existencia: 

Recordando un poco la teoría general del acto 
jurídico, los elementos de existencia, son aquellos 

sin los cuales el acto jurídico no puede existir, el 
articulo 1794 del Código Civil señala: 

"Art. 1794.- Para la existencia del contrato se requie

re~ 

1.- Consentimiento; 
II.- Objeto que pueda ser materia del contrato~. 

CONSENTIMIENTO 

Consentir significa estar de acuerdo con lo expresado; 

y el consentimiento se forma por el acuerdo de dos o 

más voluntades que se encuentran,, y en el caso de los 

contratos, con la finalidad de crear o transmitir 
derechos y obligaciones. 

Esto llevado al campo del contrato de promesa, se 

resumiría en el acuerdo de dos o más voluntades en el senti
do de celebrar un contrato futuro o definitivo, haciPndo la 

salvedad de que cuando una de las partes se.:. la que se 

obliga a dicha celebración, estaremos en presencia de una 

promesa unilateral; y si el caso es que ambas partes se 
obligan d ese hacer, estaremos hablando de una promesa 
bi laterd.l. 
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En este orden de ideas, el contenido del consentimien

to en el contrato de promesa debe versar en la celebración 

de un contrato futuro, es decir, en el querer hacer el 

contrato prometido: dicho de otra manera, en el consenti
miento radica la diferencia para determinar si estamos en 

presencia de un contrato definitivo o en la de un contrato 

de promesa. 

- OBJETO 

Sobre el particular existen tres acepciones: 

- El objeto directo del contrato, que es el crear o 

transmitir derechos y obligaciones. 

- El objeto indirecto del contrato, que es el objeto 

de las obligaciones engendradas por él, y que pueden 
consistir en un dar, un hacer o un no hacer. 

- La cosa misma que el obligado debe dar. 

El Código Civil en su articulo 1824 señala: 

''Art. 1824.- Son objeto de los contratos: 

I.- La cosa que el obligado debe dar; 

II.- El hecho que el obligado debe hd.cer o no hacer". 

El objeto Qlle nos interesa analizar, es el consistente 

en un hacer, y así lo expresa el articulo ~245 del Código 

Civil " .•. celebrar el contrato respectivo de acu@rdo con lo 

ofrecl<lo". 
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A este hecho objeto del contrato de promesa, se le 

aplicarán todas las reglas de la teoría general de las 

obligaciones: es decir, debe de ser posible física y jurídi

camente, y además ser lícito, como lo disponen los artícu

los 1827 a lBJO del C6digo Civil. 

En este sentido, no todos los contratos pueden ser 

objeto de un contrato de promesa; el contrato pt"eliminar 

que tenga por fin la celebración de un contrato sobre obje

to físicd o jurídicamente imposible o ilícito, será por 

ende inexistente " •.. hay un encadenamiento entre la lici

tud y ld posibilidad del objeto del contrato definitivo con 

la licitud y la posibilidad del preparatorio. Si el objeto 

detinitivo es imposible, también el preparatorio tendrá un 

objeto imposible, y por lo mismo, será inexistente. Tan 

imponible es la venta de la luna, como la promesa de venta 

de la luna. Si el objeto del contrato definitivo es ilíci

to, tambi~n el objeto del preparatorio lo será. Tan ilíci

to es obligarse a matar a una persona, como ilícito es 

prometerse obligarse a matar ... " (17) 

Sánchez Med.:al, señala que el contrato de promesa no 

µuede ser a su vez objeto de otra promesa, pues se llegarla 

al absurdo de reproducir inútilmente este contrato un núme

ro ilimitado de veces. 

Como se desprende del articulo 2224 del Código Civil, 

si faltare alguno de estos dos elementos esenciales, el 

contrato será inexistente. 

(11) Borja x~rtine~, h. OO. Cit. p. 84 
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a.2 Requisitos de validez. 

El articulo 1795 del Código Civil, especifica cuáles 

~on los requisitos de validez del contrato (a contrario 

sensu) 

''Art. 1795.- El contrdto puede ser invalidado: 

l.- Por incapacidad legal de las partes o de una de 

ellas; 

11.- Por vicios del consentimiento; 

Ilt.- Porque su objeto, o su motivo o fin, sea ilícito; 

IV.- Porque el consentimiento no se haya manifestado 

en la forma que la ley establece". 

A continuación, analizaremos estos requisitos, en rela

~i6n al contrato de promesa, pero EÓlo en lo relativo a lo 

característico al mismo contrato, puesto que los de..'Uás 

comentarios nos los reservamos, por ser generales a todo 

contrato. 

- Capacidad. 

Entendemos por capacidad la aptitud que tiene una 

persona para ser sujeto de derechos y obligaciones. 

La capacidad tiene dos especies: la de goce y la de 

ejercicio. 

- Capacidad de goce, es la aptitud que tiene una perso

na para ejercer sus derechos y obligaciones por medio 

de ~u representante legal~ 1a misma s~ adquiere con el 

nacimiento y se pierde con la muerte. 
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- Capacidad de ejercicio, la cual es la aptitud que 

tiene una persona para ser titular de derechos y obli

gaciones y ejercerlos por sí mismo, o a través de su 

representante legal; y se adquiere con la mayoría de 

edad. 

Pasando al campo del contrato de promesa, no se requie

re por ley un.:. capacidad especial para su celebraci6n, 

basta con que las partes que lo otorgan cuenten con la 

capacidad general que r;cñala el artículo 1798 del C6digo 

Civil, y esto en razón de la utilidad de la figura. 

•
1Art. 1798.- Son hábiles para contratar todas las 

personas no exceptuadas por la ley". 

" ... Prec.isa~ente, en cca.siones, una de las partes no 

puede celebrar de momento el contrato futuro, por falta de 

capacidad o por necesitar Jna autorizaci6n o permiso judi

cial o administrativo, o bien por una imposibilidad de 

hecho, como falta de tiempo, o no haber un notario disponi

ble o carecer de momento de la documentación necesaria, 

llenando así una utilidad práctica el precontrato que permi

te asegurar la celebración del contrato futuro, razón por 

la cual se le considere en la doctrina española como un 

contrato de garantía .•. " (18} 

¿Para que exigir la capacidad para celebrar el contra

to futuro, si la raz6n por la cual se est' celebrando el 

contrato de promeGa puede radicar en que todavía no se 

cuenta con esa capacidad, pero que lleqado el plazo a t;uc 

se sometió el contrato se podrá contar con la misma? 

{18) Sánchez Medal. Ramón. De los Contratos Civiles. Edic. 

7a. Ed. Porrüa. México. 1984. p. 142 
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La capacidad especial s~ exigirá al momento de cele

brarse el contrato definitivo, y no al celebrarse el de 

promesa, el cual sólo requiere para su celebración de la 

Cdpacidad general antes señalada. 

-Por lo que hace a la ausencia de vicios en el consen

timiento y a la licitud en el objeto (a lo que se obligan 

las partes) y al motivo o fin (el porque se obligan las 

partes al contratar) no cabe más comentario que el de decir 

que estén en concordancia a lo estipulado por los artículos 

1812 a 1823 y 1824 a 1831 del Código Civil, respectivamen

te; en caso contrario la sanción que impondrá la ley será 

la de una nulidad relativa. 

-Por último, señalaremos lo referente a la forma como 

debe externarse el consentimiento en el contrato de promesa 

para que éste sea válido. 

La forma que debe revestir el contrato de promesa para 

que sea válido es la de que el mismo conste por escrito, 

según lo dispone el artículo 2246 del Código Civil; en caso 

de faltar a esta disposición, dicho articulo señala que el 

contrato no será válido. 

Existen seg~ii Rojina Villegas, tres sistemds para 

determinar la forma que debe revestir el contrato de prome

sa: 

- Sistema que sefiala que debe contener la misma forma 

que se exige para el contrato futuro. 

- Sistema que sostiene que debe constar siempre por 

escrito, indept!ndientemente de la forma que exija la 

ley para el contrato definitivo. 
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- Sistema que dispone que la promesa sea consensual 

t 19). 

El sistema que acertadamente adopta nuestro Código 

Civil, es el segundot ya que si siguiera el primer sistema, 

caeríamos en el absurdo de decir que si el contrato futuro 

necesita como forma de manifestar el consentimiento el que 

conste en eocritura pública, la misma se aplicaría a la 

promesa ¿y que no es éste uno de los motivos q1Je pueden 

llevar a los contratantes a su celebración, es decir la 

falta de notario disponible o de dinero suficiente para tal 

fin?. Por otro lado, el último sistema, o sea el 

consensual, no lo consideramos apropiado ni conveniente, 

puesto que ¿cuál seria la garantía que tendrían las partes 

para exigir su cumplimiento si el contenido de la promesa 

se deja a la memoria? ocasionando controversias e in~eguri

dad juridica entre los contratantes. 

Respecto a la inscripción de la promesa en el Registro 

PúUlico de la Propiedad y del Comercio, la consideramos 

inaceptable por lo siguiente: 

- Primero p~Hque la promesa no crea derechos reales 

oponibles ü terceros, nino sólo derechos personales 

(entre las partes que la celebran). 

- En caso d~ inscribirse la promesa ¿qué derecho ten

dría el br:nef iciar io de la misma ( en el caso de que 

la promesa tuviese por objeto la celebración de un 

contldLO lcdsl;,.tlvo Oc dominio que es el caso más 

frecuente ) si el bien ha pasado a LÍ tu lo oneroso o 

gratuito a favor de un tercero? 

-------·-------------------------
(19) Rojina Villegas, R. Ob. Cit. pp. 106 y 107 
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El Código Civil señala en su articulo 2247, que si la 

propiedad paea a titulo oneroso a favor de un tercero de 

buena fe, la promesa quedará sin efectos, teniendo el bcne

f iclar io de la misma sólo el derecho de exigirle al 

promitente deudor el pago de daños y perjuicios; lo que 

hace pensar que si la propiedad ha pasado a manos de un 

tercero de ht1end o mala fe a titulo grdtuito, el beneficia

rio tendría el derecho de reivindicarse la cosa enajenada 

¿pero en base a qué? 

Si uceptamus lo 

benefíciario a iin 

anterior, ¿qué acción ejercitaría el 

de que el bien enajenado se le 

revertiera? .•• "No podria ejercitar la acción reivindicato

ria, porque no sería dueño, ni podría llegar a serlo, ya 

que habiendo pasado la propiedad d~ la cosa a otro no pros

peraría su acción. Tampoco podría t:-jercer la acción 

Pauliana o revocatoria, porque ésta se da sólo para atacar 

los actos del deudor que produzcan su insolvencia cr. perjui
cio de les acreedores, lo que no sucedería en el caso. Tal 

vez, sólamente pudiera ejercitar la acción de simulación, 

dadas las generalidades de la misma, ya que el artículo 

2183 del Código Ci~il establece en términos muy amplios que 

ºpuedan pedir la nulidad de los actos simulados, LOS TERCE

ROS PERJUDICADOS CON LA SIMULACION", o sea que pudiera 

demandar el beneficiario de la promesa incumplida, tercero 

en el acto slmuladc'' (20} 

Por lo anlerJorn1ente expuesto, consideramos mal redac

tado el artículo 2247 del Código CiviL ya que como vimos, 

son los mismos efectos para el cdso de que la cosa ofrecida 

haya pasado a título oneroso o graluito a propiedad de 

tercero de buena o mala fe , puesto que en ambos casos no 

(20J Agull~r Gutlirrez, A. Oh. Cit. pp. 66 y 69 
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hay otro derecho que el exigir los daños y perjuicios que 

al beneficiario se le hayan originado ya que el contrato de 

promesa 2ólo da origen a obligaciones personales (de hacer) 

y no reales; pero esto lo veremos más adelante al tratar lo 

referente a los efectos del incumplimiento del contrato de 

promesa. 

Por último, cabe mencionar que el efecto de la inscrip

ción de la promesa en el Registro Público de la Propie

dad y del Comercio, ser.id el de avisar a los terceros 

que existe una promesa respecto a un bien, para que 

estos no coadyuven de buena fe dl incumplimiento del 

deudor promitente; dicha posturd es adoptada por los 

Códigos Civiles de Nuevo León y Chihuahua, que exigen 

el regi:::.lro de la promesa cuando la misma tenga por 

objeto un contrato futuro inscribible, a fin de que 

produzca efectos con relación a terceros. 

Nuestro Código Civil permite la anotación preventiva 

de las demandas promovidas para exigir el cumplimiento de 

contratos preparator íos cuando tengan por objeto inmuebles 

o derechos reales sobre los mismos (articulo 3043 III) 

En resumen, no es inscribible la promesa, ya que como 

antes lo mencionamos, la misma sólo genera derechos persona

les, nunca reales oponibles a terceros, por lo que su ins

cripción seria inútil, pudiendo el promitente deudor enaje

nar la cosa aún estando pendiente el plazo en la promesa, 

ya que no ha transmitido la propiedad de la misma a favor 

del beneficiario o promitente acreedor. 

b) Requisitos específicos: 

Este contrato contiene dos elementos específicos, que 
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lo difieren de los demás contratos, mismos que ae despren

den del articulo 2246 del Código Civil. "'La promesa de 

contrato ••• debe .•• contener los elem~ntos característicos 

del contrato definitivo y limitarse a cierto tiempo". 

b.l Elementos característicos: 

Los elementos característicos del contrato definitivo, 

como ya se dijo antes, constituyen el objeto del contrato 

de promesa, y por tanto si estos no están especificados en 

la promesa, la misma será inexistente {aunque el legislador 

emple6 mal la palC1bra y dijo que en ese caso la promesa 
será no s1:rA vAlida 

La Ley no especifica a qué se refiere al decir elemen

tos caraclerísticos, y se puede confundir que los mismos 

son los elementos naturales o accidentales del contrato 

definitivo; cuestión que no compartimos por lo siguiente: 

El c·trtículo 1839 del Código Civil en una mala redac

ción dice que las cláusulas que se refieran a requisitos 

esenciales del contrato se tengan por puestas aunque no se 

expresen (debió de haber dicho las consecuencias esenciales 

y no los requisitos esenciales). 

F:sto nos llevd a pensar en un imposible, ya que el 

suponer que si no determinamos en una compraventa, por

ejemplo cual es el precio y cual es el objeto, la ley los 

tendría por puestos, aunque no se estipularan expresamen

te. Esto si lo transportamos al campo de la promesa, resul

taría imposible el tener por puestas las cláusulas a través 

de Jafl cual_,.~ s~ p:-ccioar.):;. le~ ele:;rii::nl:.os cdrdcteclsticos 

dt~l contrato definitivo, por lo que no habría posibilidad 

de otorgar el contrato respectivo, si en la promesa no se 

estipulan los elementos característicos de aquel. 
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b.2 Limitación del tiempo 

En este sentido, el legislador tuvo un acierto, ya que 

no debe vincularse indefinidamente a una persona a sostener 

una oferta. Sería contrario a la libertad de contratar y 

habría un desequilibrio entre las partes, ya que al no 

haber un plazo determinado al cual esté sujeta la promesa, 

una de las partes se puede aprovechar de dicha circunstan

cia, (y si el contrato prometido es de naturalez;i 

traslativa de dominio, como sucede en la compraventa, y se 

especificó precio}, aplazando la celebración del contrato 

prometido con el fin de que el precio pactado pierd..i su 

valor con el tiempo y así, adquirir el mismo bien prometi

do, pero en un precio ya devaluado. 

Si la promesa se sujetó a un plazo, el mismo estará 

sujeto a caducidad, y para evitar esa, las partes deben 

requerirse antes de que esa fecha llegue, o bien, realizar 

dentro de ese plazo, actos positivos con conocimiento de la 

contraparte, tendientes en tomar certeza acerca de la deci

sión de celebrar en tiempo el contrato definitivo, ya que 

si pasa ese plazo sin que las partes hayan ejercitado di

chos actos, L-i promesa quedará sin efecto, y por tanto 

liberadds ldS partes de su obligación. 

En caso de que las partes no sujeten la promesa a un 

plazo para la celebración del ~ontrato futuro, esto traería 

aparejada la nulidad de carácter relativo, ya que nada 

impide que las partes convaliden el acto, señalando el 

plazo omitido. 
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En resumen. si el legislador no hubiera tenido el 

acierto de limitar la promesa a cierto tiempo, esto lleva

r la, como antes se señaló a una inseguridad jurídica, ya 
que mantendría a la parte obligada (promesa unilateral) o 

ambas partes (promesa bilateral) en una incertidumbre en 

relación al tiempo en que quedarían vinculadas con su obli

gación, ocasionando abusos en detrimento de uno de los 
contratantes, ya que aplicando el artículo 2080 del C6digo 

Civil, el acreedor de la promesa podría ejercer la facultad 

que le concede esta disposición, exigiendo a su libre arbi

trio, el cumplimiento de la obligación. 



36 

C A P l T U L O S E G U N D O 

DIP&RENClAS DEL CONTRATO DE PROHESA CON OTRAS 

FIGURAS JURIDICAS AFINES 

En este capítulo trataremos de distinguir al contrato 

de promesa con otras figuras jurídicas, que a nuestro pare

cer pudieran llegarse a confundir con el mismo. 

El primer punto que analizaremos será el relativo a la 
diferencia de este contrato con el contrato prometido. 

r.- El contrato preliminar y el contrato definitjvo. 

Por la definición que nos permitimos dar al principio 

del capitulo anterior, parecería absurdo el diferenciar al 
contrato preliminar con relación al definitivo, ya que como 

se desprende del concepto: aquel es el que sirve de antece
dente para celebrar este último: sin embargo, es necesario 

el establecer una diferencia entre estos dos contratos, por

que, como veremos después al analjzar lo referente al con

trato de promesa de compraventa en el ámbito jurispruden

cictl, éste se asimila a la compraventa misma si existe 

principio de ejecución; motivo por el cual debemos distin

guirlos, para saber cuando estamos en presencia de un con
trato de promesa y cuando en presencia de uno definitivo, a 
fin de no llegar a confundirlos. 

El contrato preliminar cirve de antecedente, de prepa

ración, mientras que el contrato definitivo es al que sirve 

de antecedente el preparatorio, o dicho de otra manera es 

el producto del contrato preliminar. No hay que confundir 



37 

preliminar con accesorio, ya que el preliminar y el defini

tivo no están ligados por relaciones de existencia, como si 
sucede con los accesor los y principales. En resumen, el 

contrato preparatorio es un camino, una etapa, un momento 

para la celebración del contrato definitivo. {21) 

Al respecto Lozano Noriega, precisa: " ••• el contrato 

preparatorio siempre, en todos los casos engendra exclusiva
mente obligaciones de hacer, que consisten en celebrar el 

contrato prometido. El contrato definitivo engendra obliga

ciones diferentes, de acuerdo con la fisonomía o la estruc

tura del contrdto definitivo que se considera". {22) 

Enunciaremos dos ejemplos, utilizando como modelo a la 

compraventa, (uno de los contratos prometidos más utiliza

dos en la práctica) con el fin de poder apreciar mejor la 

diferencia entre estos dos negocios jurídicos: 

"A 11 promete a "B" venderle una casa en diez mil pesos 

y en un plazo de un mes. "B" se compromete a comprar esa 

casa en el precio y el plazo señalado. En esta promesa de 
compraventa el consentimiento se traduce en que se engen
dren obligaciones consistentes en celebrar el contrato 

definitivo o prometido. ¿pero por qué en la promesa de 

cc.mpravenla se habla de cosa y precio? porque estos no son 

los objetos de la promesa de contrato, pero son los objetos 

que tiene el contrato prometido y que es necesario determi

nar, ya que si en la promesa falta1en estos elementos, el 

contrato sería inexistente porque no se ha precisado cuál 

es el contrato prometido. 

(21) Lozano Noriega, Francisco. Cuarto Curso de Derecho 

Civil. Contratos. Edic. Sa. Asociación Nacional del 

Notariadb, S.C. México. 1990. p. 43 

122) Lozano Noriega, F. Ob. Cit. p.SS 
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El enunciado de otro ejemplo podría ser: 11 A" acuerda 

con "B'' en la venta de una casa, en diez mil pesos; ya hay 
compraventa, por el s6lo hecho de haber acuerdo entre cosa 

y precio (articulo 2249). El consentimiento en este caso 
versa sobre el acuerdo entre la cosa y el precio; las par

tes contratantes se obligaron, en el caso del vendedor a 

transmitir la casa, y en el del comprador a pagar el precio. 

El objeto del contrato de promesa siempre es el mismo; 

una obligación de hacer. El objeto del contrato definitivo 

es la cosa o el hecho, de acuerdo con la fisonomía o estruc

tura jurídica de ese contrato. C23) 

II.- Figuras afines al contrato de promesa. 

Una vez precisadas las diferencias entre las dos f igu

ras sobre las que versa nuestro contrato (el contrato preli
minar y el contrato definitivo)¡ el punto que nos toca 

desarrollar es el referente a la distinci6n entre el contra

to de promesa y otras figuras que pudieran tener semejanza 

con el mismo. 

a) La declaración unilateral de voluntad 

A esta figura jurídica se le llega a confundir muy a 

menudo con el contrato de promesa, ya que las dos conducen 

a un resultado semejante "¿ ••• A qué se obliga el oferente, 

el policitante? Al lanzar su oferta, su promesa, a celebrar 
el contrato que promete. ¿Cuál es el papel del policltante? 
A se dirige a una persona presente o ausente, determinada o 

indeterm1nadd pccipon.iéndole la celcbrac::i6n de un contrato. 

(23) lbid. p.p. 55 y 56 



La situación del oferente es muy parccidd a la del conlra

tante promitente de la promesa unilateral de contrato; que 

también está prometiendo a otra persona la celebraci6n de 

un contrato ••• " (24) 

La diferencia entre estos dos negocios jurídicos, 

radica en que la policitaci6n u oferta es una declaración 

unilateral de voluntad, que se convertirá en un contrato en 

el momento '~" que aquella sea aceptada1 mientras no haya 

tal aceptación habrá una simple declaración unilateral de 

volunlad; cuando la oferta sea aceptada estaremos en presen

cia de un contrato, pero no del contrato preliminar, sino 

del definitivo. 

¿Puede ser objeto de una policitación un contrato de 

promesa? Sí, y con esto se distingue más claramente a estas 

dos figuras jurídicas: Yo puedo celebrar una 

policitación para celebrar una promesa de contrato. (Cuan

do se acepta esa policitación, habremos celebrado la prome

sa de contrato, no el contrato definitivo, porque puedo 

proponer, de manera unilateral, la celebración no de un 

contrato definitivo, sino de una promesa de contrato; en 

ista ya hay un contrato, el prelimindr, ya ~o es una decla

ración unilateral de voluntad: ya hay consentimiento, ya 

hay un acl1erdo de voluntades. Hesumiendo: la policitación 

u oferta t>S un acto unilateral de voluntad; la promesa de 

contratar es un contrato". (25) 

b) Los tratos previos, negociaciones o discusiones 

preliminares a la celebración de un contrato. 

(24) Ibid. p. 53 

(25) !,oc. Cit. 



Pueden confundirse los tratos previos, negociaciones o 

discusiones preliminares a la celebraci6n de un contrato 

con el contrato de promesa, ya que los primeros implican 

acuerdos sobre puntos o aspectos determinados y desacuerdos 

sobre el reato del mismo, sean estos últimos, sobre elemen

tos esenciales o accidentales, pero donde la voluntad no se 
ha acentuado lo bastante como para considerar que el con

trato sobre el que se versa se considere perfecto y como 

consecuencia, vlnculatorio. 

e) El contrato normativo. 

El contrato normativo se distingue del contrato de 

promesa, yd que en aquel ••• "S6lo se fijan los elementos 

característicos y las reglas a que se sujetarán los contra

tos futuros que las partes celebren en adelante, pero nin 

que ninguna de estas quede obligada a celebrar dichos con

tratos. De ¡,;n contr.ilo norm.;stivo obligatorio no se deriva 

en lo absoluto, la obligación de concluir el futuro contra

to, sino 90lamente la de darle un cierto contenido, en la 

hipótesis de que se formaliceº (Car iota-Ferrara}. Ejemplo: 

en la "cuenta corriente" las partes se obligan a que las 

remesas recíprocas que se hagan {pero no se obligan a hacer

las) se anotar.lo como partidas de abono o de cargo y sólo 

el saldo que resulte a la clausura de dicha cuenta, será 

exigible (Articulo 302 de la Ley General de Tít. y Op. de 

crédito)". (26) 

d) El contrato de corretaje. 

"· .. hay que distinguir el contrato de promesa y el 

contrato de corretaje, pues en estP no se obliga nln9una de 

las partes a celebrar un contrato futuro con la otra parte, 

{26) Sánchez Medal, R. Ob. Cit. p. 103 
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sino sólo se obliga una de ellas a pagar a la otra una 

prestación si obtiene que un tercero contrate directamente 

con la primera en las condiciones o bases fijadas de antema
no" (27) 

e) El mandato. 

El mandato es una especie del género contrato prepara
torio, por medio del cual el mandatario se obliga a ejecu

tar por cuenta del mandande los actos jurídicos que este le 

encarga. 

De esta definición se pueden concluir los siguientes 

comentarios: 

Mientras que en el mandato existen dos partes: 

mandante, que es la persona que le encarga a otra. la 

e)ecuc1on de ciertos actos jurídicos; y el mandatario, 

que es aquel que se obliga a ejecutar por cuenta del 

mandante los actos jurídicos que iste le encarga. En 

el contrato de promesa, existen al igual dos partes, 

pero con obligaciones distintas: una llamada promiten

te, que es aquella persona que se obliga a celebrar 

hacia el futuro un contrato definitivo, y otra denomi

nada beneficiario, que es aquella que se beneficia con 

dicha obligación. Haciendo la salvedad, que cuando se 

trata de una promesa bilateral, ambas partes asumen el 

carácter de promitentes y beneficiarios recíprocos. 

El mandato es por regla general un contrato principal, 

o sea que tiene subsistencia por si mismo y no depende 
de otro contrato; p~ro por excepci6n puede a~r dcc~so

rio como acontece en el mandato irrevocable, que se 

( 27) Ibid. PP• 103 y 104 
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otorga como una condición impuesta en un contrato 

bilateral, o como un medio para cumplir con una obliga
ción contraída con anterioridad {Articulo 2596 del 

Código Civil). 

El contrato de promesa es un contrato accesorio, por

que depende de uno futuro, es decir es con base en 

éste a que se celebra aquel; y según la doctrina espa
ñola se le considera como un contrato de garantía. 
(ver Capítulo Primero III b) 

En el mandato, una de las partes, en este caso el 

mandatario, va a actuar en nombre y por cuenta del 

m~ndante (por regla general, dunque se admite la figu

ra del mandato sin representación) al ejecutar el acto 

jurídico encargado: mientras que en el contrato de 

promesa, ambas partes dl celebrar un contrato prometi

do van a actuar en su nombre y por su propia cuenta, 

es decir, el acto jurídico que van a celebrar como 

consecuencia del contrato de promesa, va a repercutir 

en el patrimonio de ambos contratantes: cosa que no 

sucede en el mandato, excepción hecha, como ya se dijo 

del mandato sin representación, en donde el mandatario 

act6a en nombre propio, pero por cuenta del mandante, 

(tesl¿¡fecro) 

Por Último, podríamos decir que tanto el contrato d~ 

promesa como el contrato definitivo, pueden celebrarse 

mediante mandato, ya que puede suceder que una o ambas 

de las partes, quieran celebrar dichos contratos, pero 

no puedan i'lsisti r a la celebración, y previendo tal 

situación nombren a un mandatario para que act~e en su 

nombre y reprcccnlación y por cuenta de ellos, 
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f) El contrato de prestación de servicios. 

Al igual q11e en el mandado, en el contrato de presta

ción de servicios, las partes que lo celebran se obligan a 

un hacer, pero en el caso del segundo, los contratantes se 

obligan a realizar actos materiales (ya no jurídicos, como 

en el mandato), los cuales requieren de una preparación 

técnica especial o de un título profesional para su ejecu

ción, por parte de la persona obligada a su realizaci6n 

(profesor o profesionista). 

Podría haber una confusi6n con el contrato de presta

ción de servicios, el mandato y el contrato de promesa, 

cuestión que desaparece al analizar el objeto de cada uno 

de estos contratos: mientras que el primero tiene por obje

to la ejecución de actos materiales que requieren de una 

preparación especial del profesor; el segundo consiste en 

que las part:es que lo celebran consienten en que una de 

ellas ne obligue a realizar actos jurídicos (que bien pue

den consistir en un contrato) por cuenta y en nombre del 

otro contratante; por Óltimo el contrato de promesa, tiene 

por objeto la celebración de un contrato futuro o def initi

vo. sirviendo aquel de garantía para la celebración de este 

último. 

g) ~l contrato a término 

El contrato de promesa tiene semejanza con el contrato 

definitivo sujelo a término, en que la promesa de contratar 

necesita siempre para su validez estar sometida a 11n plaz: 

dtHermu1ado, como lo dispone el articulo 2246 del código 

Civil. ''Para que la promesa de contratar sea válida, de-

be ••.• limitarse a cierto tiempo". 
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Ya que establecimos su semejanza, hay que analizar su 

diferencia eon el contrato definitivo sujeto a término, la 

cual consiste en que el contrato definitivo puede engendrar 

obligaciones de dar, hacer o no hacer; mientras que el 

contrato de promesa, s6lo genera obligaciones de hacer, es 

decir obliga a uno de los contratantes (promesa unilateral) 

o a ambos (promesa bilateral) a la celebracl6n del contrato 

prometido. 

Para poder captar bien esta diferencia, proporcionare

mos el siguiente ejemplo: 

Yo celebro un arrendamiento, que es necesariamente un 
contrato a término, se distingue de la promesa de arrenda

miento, en que aquel me obli96 a transferir el uso de la 

cosa y el arrendamiento a pagar un precio (obligaciones de 

dar}; mientras que este último me obligó solamente a cele

brar un contrato futuro de arrendamiento engendrando única

mente obligaciones de hacer, consistentes en celebrar el 

contrato definiti\'O. (28) 

h) El contrato bajo condición suspensiva. 

Hay autores que confunden al contrato definitivo bajo 

condición suspensiva con el contrato de promesa, diciendo 

que la prom~sa de contratar, es un contrato condicional, es 

decir que sólo basta la aceptación del promlsario o benef i

ciario para que e1 contrato definitivo surta efectos; en 

otras palabroi\!; 1 lo~ efectos del contrato definitivo están 

(28) Lozano Noriega, F. Ob. Cit. p. 54 
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sujetos a un acontecimiento futuro de realización incierta 

(aceptación del beneficiario de la promesa). 

Tal afirmación está equivocada, ya que el Código Civil 

señala que las condiciones puramente potestativas, producen 

la nulidad cuando dependan exclusivamente de la voluntad 

del deudor (Articulo 1944), sin embargo en este supuesto, 

el cumpl imlento de la condición no depender ia de la volun

tad del deudor de la promesa, sino del acreedor, caso con

templado también por extensión en el articulo 1797, que 

preceptúa que la validez y el cumplimiento de los contratos 

no pueden dejarse al arbitrio de uno de los contratantes: y 

si se tratara de una condición, cumplida ésta, el acto 

retrotraería sus efectos a la fecha en que fue celebrado 

(1941) y esto no es sostenible a propósito de la promesa. 



e A p I T u L o T E R e E R o 

EL CONTRATO DE PROMESA EN EL AHBITO JURISPRUDf."NCIAL 

Para entender el contenido de una figura jurídica, es 

necesario estudiarla desde tres puntos de vista: el doctri

nal, el legal y el jur isprudencial. Los dos primeros ya 

fueron analizados en el Capitulo Primero; el último lo 

desarrollaremos en este capítulo, para tal fin nos permiti

mos citar algunas ejecutorias y tesis jurisprudenciales que 

al respecto la Suprema Corte de Justicia de la Nación ha 

dictado. 

I.- Ejecutorias y tesis jurisprudenciales de la Supre

ma Corte de Justicia de la Naci6n en relación al c..on

trato de promesa de compraventa. 

La Suprema corte de .Justicia de la Nación, ha fijado 

su atención en el contrato de promesa de compraventa, no 

así en relación a la promesa de contratar en general, ya 

que es en aquel en donde han surgido más problemas respecto 

a su distinción con el contrato definitivo a prometido. 

Como vimos en el capitulo anterior, el contrato de promesa 

se distingue del definitivo, ya que el consentimiento del 

primero consiste en el acuerdo de voluntades en el sentido 

de celebrar un contrato futuro o definitivo, mientras que 

el del definitivo radica en el crear o transmitir derechos 

y obligaciones respecto de un contrato determinado: y en el 

CdSU <lel 001et..o de.l. contrate de promesa, éste según el 

articulo 2245 del Código Civil es '' ... celebrar el contrato 

respectivo de acuerdo con lo ofrecido'', en tanto que el del 

contrato definitivo. desprendiao del artículo 1824 del 



47 

citado ordenamiento legal será la cosa que el obligado debe 

dar o el hecho que el obligado debe hacer o no hacer. 

Lo dnterior es lo que ocurre de manera general en todo 

contrato de promesa y definitivo; pero para diferenciar el 

contrato de promeua de compraventa con el contrato de com

praventa definilivo, hay que hacer el siguiente análisis: 

- Seg~n reza el artículo 2248 del Código Civil.- 11 Ha
brá compraventa cuando uno de los contratantes se 

obliga a transferir la propiedad de una cosa o de un 

derecho y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos 

un precio cierto y en dinero", relacionado con el 

articulo 2249 de dicho ordenamiento, que a la letra 

dice; 11 Por regla gener.ail, la venta es perfecta y obli

gatoria para las partes cuando se han convenido sobre 

la cosa y su precio, aunque la primera no haya sido 

entregada ni el segundo satisfecho''. 

Podríamos llegar al absurdo de algunos autores; de 

considerar al contrato de promesa de compraventa, como una 

compraventa misma ya que, como ellos dicen: ya hay acuerdo 

entre cosa y precio y por tanto ya hay compraventa. 

EGOS autores cometen un error: el de considerar en su 

análisis una sola perspectiva: el de la compraventa defini

tiva. 

Nosotros, de dcuerdo con los dos capítulos anteriores, 

que nos sirven de base, podemos cnnc1t1ir qtJP ~mb~~ c~ntr~

tos son diferentes por lo siguienle: 

- El consentjmiento de la compraventa, es el acuerdo 

del comprador y el vendvdur para transmitirse un bien 

o un derecho, a cambio de un precio cierto y en dine

ro; en tanlo que el consentimiento en la promPsa de 
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contratar versa sabre la celebración del contrato de 

compraYenta. 

- El objeto de un contrato de compraventa, consiste en 

transmitir ese bien (obligación de dar); mientras que 

en el contrato de promesa de compraventa, las partea 

se obligaron exclusivamente a celebrar el contrato 

prometido de compraventa (obligaci6n de hacer). 

Precisdmente en eslo radica la diferencia entre estas 

dos figuras jurídicas: mientras que una engendra obligacio

nes de dar (traslativas de dominio}, la otra genera obliga

ciones de hacer, consistentes en la celebración del contra

to definitivo. 

PJ.r.l •. x•ncluir, es necesario que en el contrato de 

promesa de compraventa, se establezcan los elementos de 

cosa y precio, ya que esto se desprende de la definición y 

del análisis que hicimos al tratar lo relativo a los requi

sitos específicos de este contrato: el contrato de promesa 

debe contener lo::; elementos característicos del contrato 

prometido, porque es con base en aquel en que se va a cele

brar este ~ltim0, ~n caso contrario la promesa será inexis

tente. 

Una vez establecida esta diferencia, entraremos al 

campo jur1sprudencial, para tal efecto nos permitimos enun

ciar algunJ.s ejecut.orias y tesis j1;risprudenciales, que a 

nuestro parecer son las más destacadas de entre lds que 

existen, con el propósito dP Pstar f"'' ~rt-!t 1...:d de ::;~c.:.ir i.Jf•"-' 

conclusión Je l<l~ misma~. 

SPcción: J11risprudcncJ.1 

'l'p5j ~-: 2 10 



Apendice: 1985 

Página: 649 

Vol. Tomo; IV 

Quinta Epoca: 

Tomo LI, pag. 49 Kondo Isuke 

Tomo LXXXVIII, pag. 1640 Méndez Maximino 

Tomo LXXXIX, pag. 2446 Cartas Adela 

Tomo XC, pag. 2443 Chaml Amado 

Tomo XCII pag. 2126 Furlong Wllfrldo y Coags. 

PROMESA DE VENTA 
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"Mediante la promesa de venta no se transmite el domi

nio de la cosa, pues en ella sólo se consigna una obliga

ción de hacer, consistente en la celebraci6n del contrato 

definitivo". 

Sección: Jurisprudencia 

Página: 1685 

Vol. Tomo: LXII 

Epoca: SA 

Tomo LXII, pag. 1685 Palas de Duque María Esther 

Tesis relacionada con Jurisprudencia 230/85 

PROMESA DE VENTA 

ºLa promesa de venta sólo engendra una obligación de 

hdCt:t, que es la d~ olorg.ir el contrato formal de compraven

ta, y es ésta, una vez perfeccionada, la que origina la 

u~ligdción de entregar la cosa vendida, en los términos del 

contrat.o; y si respecto de la promesa de venta, pudiera 
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hablarse de pago o cumplimiento, no sería para obtener la 

entrega de la cosa prometida en venta, sino cuando más, el 

acto del otorgamiento del contrato prometido, En consecuen

cia, no estando vbligado, el promltente a entregar una 

finca, no puede decirse que por dicha promesa de venta, 

quede insolvente en cuanto a la cosa prometida, mientras no 

se pruebe que la venta lo dejó sin otros bienes con qué 

responder de sus obligaciones". 

Secci6n: Jurisprudencia 

Página: 143 

Vol. Tomo: XXXIV 
Epoca: 6A 

Vol. XXXIV, pag. 142 A.O. 4016/58 Gamaliel Aiza Mayoría de 

3 votos 
Tesis relacionada con Jurisprudencia 230/85 

PROMESA DE VENTA, ABSOLUCION DEL PAGO DE LOS FRUTOS EN CASO 

DE INCUMPLIMIENTO POR EL PROMITENTE. 

"Conforme al artictJlo 2245 del Código Civil, la prome

sa de contrato sólo da ar igen a obligaciones de hacer, 

con&istentes en celebrar el contrato respectivo, de acuerdo 

con lo ofrecido. Por lo que, 5i el contrato prometido fue 

ei de compraventa de un inmueble, otorgado en escritura 

pÚbl ica, mientras no sea otorgado, no se ha operado la 

transmisión de la propiedad que es la que da derecho .J.l 

propietario pard percibir los frutos, por consiguiente, 

zóio desee el OLot9,u11i~11Lu Jt' iJ ~<>crlt.ura rcs¡::.ccti· .. •.J. ~e 

p11ede tener derecho a frutos". 



Secci6n: Jurisprudencia 
Página: 1872 

Vol. Tomo: LVII 
Epoca: SA 
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Tomo: LVII, pag. 1872 Landero y G6mez Francisco y Coaga 

Tesis relacionada con Jurisprudencia 230/85 

EFECTOS DE LA PROMESA DE VENTA 

"La promesa de venta no produce solamente expectativa 

de derechos, sino que produce derechos definitivos, puesto 

que cadd uno de los contratantes queda obligado, con rela

cló11 al otro, el uno a comprar y el otro a vender, es de

cir. existe un verdadero contrato en el que se adquieren 

derechos y se contraen obligaciones, independientemente de 
que la transmisión de la cosa prometida en venta, no tenga 

lugar el día en que se !irme el documento necesa.r1.o para 

dar forma legal al contrato concertado, y en estas circuns
tancias, esto es, existiendo derechos con la celebración de 

la promesa de venta, no puede aplicarse legalmente a la 

misma, un código expedido can posterioridad a su celebra

ción, po1·que ello sería violatorio del articulo 14 de la 

Constitución Fedar~l, en cuanta previene que a ninguna Ley 

se le darán efectos retroactivos en perjuicio de alguna 

persona". 

S~cclón: Jurisprudencia 
Página: 1722 

Vol. Tomo: XCII 

Epoca; SA 

Tumo Y.CJJ, paq. 11?2 J. De Conzález MoJesta 

T~sis rcJJciondda con juri~prudencia 230/65 
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REQUISITOS DE LA PROMESA DE VENTA 

"Si en el documento presentado como base de la acción, 

sobre otorgamiento de una escritura de compraventa, no se 

determina con claridad la cosa objeta del contrato, ni se 

contienen los elementos característicos del contrato defini

tivo de compraventa, ni se limita la promesa a cierto tiem

po, a efecto de que diera origen a la obligación de cele

brar el contrato definitivo, la autoridad responsable no 

pudo condenar a la parte demandada a otorgar la escritura 
de compraventa respectiva, y si lo hizo, incurrió en viola

ción de garantías". 

Sección: Jurisprudencia 

Tesis: 231 

Apéndice: 1965 

Página: 654 

Vol. Tomo: IV 
Quinta Epoca 

Tomo XVI, pag. 620 García Alvarez Toribio 
Tomo XXXIII, pag. 1610 LÓpez José 

'l'omo Ll, pag. 79 Kondo Isuke 

Tomo LVII, pag. 1872 Landero Córnez Francisco Coags 

Tomo LXII, pag. 1685 Pallas De Duque María Esther 

PROMESA DE VENTA 

"La promesa de venta constituye un contrato preparato

rio del de compraventa, que obliga a las dos partes contra

tantes, contrato que, si bien no tr~nsmlte la propiedad, si 

engendra derechos y obligaciones para las parteg que en él 

intervienen, y por tanto, el derecho formal, no simplemente 

pof'libJe, por p.Jrte del vendedor, para exigir del comprador 

que se lleve a cabo el contrato". 



Sección: Jurisprudencia 
Página: 124 

Vol. Tomo: LVII 
Epocai 6A 
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Vol. LVII Pag. 124 A.O. 8/61 Sucesión de Antonio Masetto 

Regazzo. 5 votos 
Tesis relacionada con Jurisprudencia 231/85 

PROMESA DE CONTRATO 

"Conforme a los articulas 2243 a 2246 del Código Civil 

del Distrito Federal, puede asumirse contractualmente la 

obligación de celebrar un contrato futuro, en forma unilate
ral o bilateral, siempre que la promesa se haga constar por 
escrito, contenga los elementos cQracteristiccs del contra

to definitivo y se limite a cierto tiempo. En la promesa 

unilateral una parte es el promitente, y la otra el benefi
ciario, es dec_i r, el promi tente es el que queda obli~do a 

celebrar un contrato futuro determinado, y el beneficiario, 

en cambio, no asume ninguna obligación, simplemente acepta 

la proposición de su contraparte. de suerte que queda a su 

arbitrio exigir o ~o exigir, a su debido tiempo, la celebra

ción del contrato definitivo correspondiente. En la prome

sa bilateral ambas partes son promitentes y beneficiarios 

recíprocos, de modo que mutuamente se puede exigir el cum

plimiento de la obligación de hacer, consistente en la 

celebración o firm~ del contrato definitivo. Es equivocado 

el planteamiento de una demanda para exigir "La formaliza

ción del contrato de compraventa, y por ende su elevación a 

c.:.ccilurd públtcd", cuando no tratándonc de un contrato 

informal definj tivo de compraventa d.l que le tal tara para 

cu validez el revestimiento de la forma requerida por la 

ley (escritura p~blica), sino de un contrato prelimit1ar, el 

dCtor sólo p11do exigir la cclebraci6n del contrato definiti-
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vo contarme a los téorminos y condiciones previstos en el 

referido contrato preliminar". 

Secci6n: Jurisprudencia 
Página; 108 

Vol. Tomo: V 
Epoca: 6A 
Vol. V. pag. 108 A.O. 6002/55 Ana Casanova, Unanimidad de 4 

votos 

Informe de 1987 tercera sala, paq. 294 Amparo Directo 
3174/87 Antonio Moreno de la Rosa Unanimidad 4 votos 

Tesis relacionada con Jurisprudencia 231/85 

NATURALEZA DE LA PROMESA DE VENTA 

•La promesa, como es bien sabido, puede ser unilateral 

o bilateral. En el primer caso, quien formula la promesa 

se obliga a celebrar un contrato futuro y aquel en cuyo 

favor se hace, acepta sin prometer ni obligarse a nada: en 

el segundo caso, cuando la promesa es bilateral una parte 

se obliga a vender y la otra a comprar, recíprocamente". 

Pagina: 71 

Vol. Tomo: 47 

Epoca: 7A 

Amparo Directo 3371/70 Plimo Escalante Guerra y Coags. 29 
de Noviembre de 1972 Unanimidad de 4 votos. poniente: Ernes
to Solis. 



EL CONTRATO DE PROMESA ES ESENCIALMENTE DISTINTO DE LA 

PROMESA DE COMPRAVENTA. 

"Se debe distinguir netamente de la compraventa, la 

promesa bilateral de venta, cuyo objeto es la futura estipu

lación de un contrato de compraventa, cuyos efectos no 

pueden nunca coincidir con los de la venta. De dicha prome

sa no deriva, en efecto, ni transmisión de la propiedad ni 

obligación del vendedor de entregar la cosa, ni del compra

dor de pagar el precio¡ uno y otro están obligados únicamen

te a prestar en el futuro, su conaentimiento para concluir 

la venta, cuyos restantes elementos, la cosa y el precio, 

se hallan ya determinados; o sea, que la distinción entre 

la promesa bilateral de compraventa y la compraventa debe 

establecerse atendiendo al contenido de la obligación asumi

da, será promesa cuando el contrato tiene por objeto el 

contrahere futuro, esto es, cuando los promitentes se obli

gan a la prestación de un consentimiento sucesivo, aunque 

estén de acuerdo perfecto sobre todos los elementoa esencia

les del contrato de compraventa. Por tanto, el simple 

hecho de que en el contrato aparezcan temporalmente separa

das las fases de conclusión y ejecución (o de perfección y 

consumación) no basta para sostener la existencia de un 

contrato de promes~ de venta. La fase ejecutoria del con

Lrato de promesa de venta se caracteriza precisamente por 

rcquer ir la existen e ia de un nuevo consentimiento, es to es, 

no emitido anteriormente, dirigido a la conclusión de un 

contrato JP. compra.rnnta. Este contralo fue previsto en el 

contrato inicidl, pero no fue querido o concluido ya enton

ces, es precisu Cf'lebrarlo, cuando dicho con~entimjento no 

t. .. ~~~~~!:! c.:,;.,._.. lu1 .._, t!:;; .::;Óio renovac1on o reiteración dPl ya 

prestado anteriorrn~nte, se está antP 11n contrato de c~mprd

vent..1.. En este, l~ fase ejecutoria viene caracterizada por 

la recl1ización de lds pre.stacionen, no por el acuf'rdo sobn~ 
Ja r~dli~~~j¿11 n11sn:~H. 



De las ejecutorias y tesis jurisprudenciales de la 

Suprema Corte de Justicia de la Nación anteriormente cita

das, podemos concluir lo siguiente: 

- La jurisprudencia en relación con nuestra figura 

jurídica en estudio, versa principalmente sobre el 

contrato de promesa de compraventa. 

- Se hace un gran énfasis en la diferencia que existe 

entre el contrato preparatorio y el definitivo o prome

tido, confirmando así que la promesa es un verdadero 

contrato con autonomía propia, el cual sólo genera 

obligacioneu de hacer, consistentes en la celebración 

de un contrato futuro. 

- Distingue a la promesa de venta con la compraventa 

misma, en base al objeto de cada una; mientras que el 

objeto de la pr !mera consiste en un hacer, el objeto 

de la segunda radica en un dar: así podemos deducir 

que el consentimiento del contrato de promesa de venta 

versa sobre la celebración de un contrato definitivo 

de compraventa; y el de la compraventa, a su vez con

siste en el acuerdo del comprador y el vendedor para 

transmitirse ld propiedad de un bien o la titularidad 

de un dPrccho, a cambio de un precio cierto y en dine

ro. 

II.- Jurisp~uctencia de la Suprema Corte de Justjcia en 

relación al ::ontrato de promesa de ccmpraventa con 

En el pu11to anterior, se tral6 de distinguir al co11tra

to de prome.;;a de venta con la compraventa mismd; dicha 

di··linción Ll hic;.nos en base al consentlm1ento y objeto 
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de cada uno de estos contratos. A continuación citaremos 

jurisprudencia respecto al contrato de promesa de compraven

ta con principio de ejecución, es decir, aquel contrato de 

promesa en el cual ya se está dando cumplimiento a alguna o 

todas de las obligaciones del contrato prometido, en este 

caso el de compraventa. 

Sección: Jurisprudencia 

Tesis: 92 

Apéndice: 1985 

Página: 248 

Vol. Tomo: IV 

Quinta Epoca 

Tomo XLII, pag. 3462 Cia. De Terrenos Mexicanos, S.A. 

Tomo LI, pag. 79 Kondo Isuke 

Tomo LIII, pag. 473 Cia. De Terrenos Mexicanos, S.A. 

Tomo LXX, pag. 2828 Hernández Rodolfo 

'l'omo LXXXVII, pag. 342 Alfonso Angel 

COMPRAVENTA BAJO ASPECTO DE PROMESA DE VENTA 

"Las llamadas promesas de venta, en que no se contiene 

exclusivamente una obligación de hacer sino una de dar, o 

se entrega la cosa y se paga el precio en su totalidad o en 

parte, satisfacen los elementos necesarios para la existen

cia de la compraventa, independientemente de la terminolo

gía defectuosa que hubieren empleado las partes" •. 

Stcci6n: Jurisprudencia 

P5gir..:i. 17 

Vol. Tomo : AJ 

Epoca: 7A 

A.D.: 4291/1~ Lorenzo L6pez Lima. ~votos 



Tesis relaclonada con jurisprudencia 92/85 

COMPRAVENTA BAJO ASPECTO DE PROMESA DE VENTA 

"Cuando un contrato de promesa de venta contiene ele

mentos que pertenecen a las operaciones definitivas, como 

son la forma en que será pagado el precio, o bien, se esti

puld que ue entregue la cosa, se desvirt~a el contrato de 

promesa de venta, porque entonces el consentimiento ya no 

se ref i c:>re a otorgar un contrato futuro, sino en realidad 

se está celebrando el contrato definitivo. La promesa de 

venta no puede contener ninguna cláusula referente a la 

entregd de ld co~d, ni el pago del precio o a la forma en 

que será pagado, porque cuando se entregan ambos o sólo uno 

de ellos y no se llenan las formalidades del contrato de 

c·::.i:;:µr3.venta, se está en presencia de un contrato informal. 

E11 relaci6n con lo anterior, la Suprema Corte de Justicia, 

sostiene en la tesis visible en la página 338, del apéndice 

al aemanario judicial de la federación, 1917-1965, cuarta 

parte, tercera sala, bajo el rubro: "Compraventa en abo

nos. Debe estimarse que se está en presencia de un contra

to de compraventa a plazos y no de u~a promesa de venta, si 

hubo convenio respecto de la cosa, que fue entregada al 

comprador, se fijó el precio, St;! delerminó l.::.t forma de 

pago, se pactó qt1e la falta de tres abonos resolvería el 

contrato y fue !le1ialada una renta, como inUcmnización por 

el uso de lo vendido, para el car;o de rescisión. Ahora 

bien, si c11 la demanda sumaria se dijo que se ejercitaba la 

acción sobre ter:iiinacíón de los contratos de.> promesa de 

venla y arrenda:nicnLo, de ~sto ne sigue que el actor desig

nó cquivocadn1nentP la acci6n, pero ello no impedía resolver 

:.:;t.ln~! ::.u p10..:~Je".L'iu., :::i el dcm.Jnd.:i.ntc drter•ninA r1.~r~mPntt" 

la el.ase de prestddón que exigía t;>l demdlldddo, exprE'Sdndo 

ql:Q por habPr de~<lilo cstr de cumplir con lu 0hligaci6n de 
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pdgdr l0s dbonos en la forma convenida, pedia la termina

ción del contrato que acompañaba, la entregd de la cosa 

vendida y la devolución al comprador de la parte del precio 

que exhibía". 

Como pudimos darnos cuenta, estos contratos son mal 

llamados promesds, puesto que los mismos desvirtúan la 

naturaleza jurídica del contrato de promesa, ya que la 

misma consiste en ser un medio concedido por el derecho 

para garar\tizar la celebración de un contrato futuro, y en 

esos contratos ya no se están obligando las partes que lo 

concertan a la celebración de un contrato futuro, sino que 

bajo la denominación de promesa están simulando uno def ini

tivo. 

Estos contratos de promesa son en la actualidad lleva
dos a cabo por las inmobiliarias, las cuales prometen .con 

sus clientes la celebración del contrato definitivo en un 

plazo determinado, pero como antes señalamos simulan la 

celebración del contrato prometido, ya que al momento de 

que concertan el contrato de promesa están recibiendo parte 

del precio que servirá de base para el contrato futuro, 

perfeccionándose así una compraventa y no una promesa que 

obligará a la realización de un contrato. 
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e A p I T D L o e D A R T o 

EFECTOS DEL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE PROMESA 

1.- critica al artículo 2247 del Código Civil para el 

Distrito Federal con base en la teoría general de las 

obligaciones. 

El efecto propio del contrato de promesa, es el crear 

obligaciones de hacer a cargo de una o ambas partes, según 

se trate de promesa unilateral o bilateral, consistentes en 

la celebración de un contrato futuro o definitivo. 

En este contrato, como en cualquier otro caben dos 

posibilidades respecto a su conclusión: el cumplimiento o 

incumplimiento de las obligaciones a cargo de los contratan

tes. 

La conclusión más viable del contrato de promesa sería 

la celebración del contrato definitivo, pero existe el caso 

centrar lo, es decir, que una o ambas partes incumplan con 

su obligación y se rehusen a otorgar su consentimiento para 

la realización del contrato prometido. 

En el supuesto de que ambas partes inclumplieren con 

dicha obligación, (tratándose de una promesa bilateral), no 

habría problema alguno, puesto que ese es el sentido que 

los contratantes le quisieron dar a la promesa, quedando e11 

consecuenc1a la misma sin efecto y liberadas las partes de 

SU ObliQitCiÓn¡ pPr,-., r_i 1,!n¡} de }¡¡,:. flciCll;;c'!:t incumple COn SU 

obl igaci¿n, no puede exigir judicialmente a la otra quP 

cumpla con la obligación a su cargo, ya que ésta última 

podJÍd opor1er la excepci611 dilatoria de contrato no cumpli-
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do, y ecto en virtud de tratarse de un contrato bilateral, 

en donde ambas partes son acreedoras y deudoras reciprocas, 

pudiendo válidamente rehusarse a cumplir con lo prometido. 

El análisis del cumplimiento del contrato de promesa, 

resulta innecesario, ya que el mismo puede resumirse en lo 

siguiente: 

Las partes concertan el contrato de promesa, su consen

timiento lo encaminan a la celebración de un contrato futu

ro y una vez concluido el plazo a que se sujetó la promesa, 

las partes otorgan su consentimiento para la realización 

del contrato prometido. 

El caso contrario, es el que el promitente una vez 

llegado el plazo de ld promesa, se niegue a celebrar el 

contrato definitivo, es decir incumpla con su obligación. 

Respecto al supuesto de incumplimiento hay un precepto 

dentro del Código Civil, el cual podría darnos la solución, 

nos referimos al artículo 2247, que a continuación transcri

bimos: 

"Si el promitente reh~sa firmar los documentos necesa

rios para dar forma legal al contrato concertado, en 

su rebeldía los firmará el juez, salvo el caso de que 

la cosa ofrecida haya pasado por título oneroso a la 

propiedad de tercero de bLJena fe, pues entonces la 

promesa qued.:irá sin efecto, siendo responsable el que 

la hizo d~ todos los d..-iños y perjuicios que se hayan 

originado a la otra parte''. 

En <-·l párrafo dnterior m1··nrir.nam·'.)!: que este articulo 

podría darnus Ja sulución 1.:n ca::.u de incumplimiento del 

ci.:.ntralo de promesd por p<.!rte de uno de los contratante5. 
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A continuación analizaremos este precepto le9al1 para demos
trar lo inaplicable que resulta el mismo para nuestra figu

ra jurídica en cuestión. 

En una primera parte dicho artículo señala " .•• Si el 

promitente rehúsa firmar los documentos necesarios para dar 
forma legal al contrato concertado, en su rebeldía los 

firmará el juez ••• " 

El legislador al redactar esta primera parte se inspi

ró en los artículos 9 y 10 del Código de Procedimientos 

Civiles de 1864, mismos que reglamentaban a la minuta, 
suprimida por la Ley del Notariado de 1945. 

Ld minuta era un contrato definitivo, pero simplifica
do. Todo contrato en minuta, para que fuera válido d~beria 

elevarse a escritura pública: es decir, era un contrato ya 

definitivo, al cual le faltaba la forma de escritura públi

ca para ser perfecto. Dicha forma no era establecida por 

la ley, sirio que la voluntad de las partes era en el senti

d.:. de que este centra to no produciría efectos mientras no 

constase en escr1tura pública. (29) 

Una 111~~ exp:.1c·sto c:5to, ahord si esta primera parte si 

resulta congruente. pero en relación con el contrato en 

minuta, no así con el contrato de promesa, porque ~n el 

primero la rcd~\cción si es clara: 11 
••• si el promitente 

1·ehúsa firmar lo~ documentos necesurios para dar form3 

legal .:tl contrato concertado ••• '' ya que, como se mencionó 

antes, l.:i r.dnul~1 •:rd un contralo definitivo impcrfeclo por 

fc;1ll.:t ue rorma (escritura públicd), mism." que en rc:>bcldiu 

firmarLi el iul:"";q pPro en el ccntratu de µro111t~!:;;a no se 

(29) LOZdllQ Noriegd, F. Ob. Cit. PP· 54 y ~5 
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trata de dar forma a un contrato, sino de celebrarlo. En 

el capitulo segundo analizamos las diferencias entre el 

contrato preparatorio y el contrato definitivo, vimos que 

son operaciones distintas, autónomas, que cada uno de esos 

contratos tiene su propia fisonomía jurídica: " •.. son dos 

opecaciones distintas y ni s.iqulera hemos admitido al 

contrat;o preparatorio como una etapa en la formación del 

contrato definitivo, sino como una operación jurídica inde

pendiente. No se trata pues, que el promitente dé la forma 

legal al contrato prometido, no; lo que se trata es que el 

promltentr. celPbre el contrato definitivo y celebrar un 

contrato y dar forma a un contrato son cosas diferentes. 

Dar forma a un contrato implica que el contrato ya ha sido 

celebrado, pero lo hd sido t!n una forma que no es sutic1en

te dd acuerdo con la ley para que produzca sus efectos y, 

cuando se ha celebrado una promesa de contrato, no se ha 

celebrado el contrato definitivo, se ha prc~etido simplemen

te celebrar, en el futuro, el contrato prometido ••• '' 

... No se trata de q11e el juez los firme en rebeldía~ lo que 

quiere decir el artículo es que el beneficiario de la prome-

5a tiene u11a acci6n, la de ejecución forzada: puede constre

fiir po1 medio d~ l~ intervención de los tribunales a que el 

promitente cumpla con su obligación. ¿Cuál eg esta ubliga

ciór1? Celebrar el contrato tuturo, prometido''. (30) 

Tomando en cuenta que la minuta ya no existe, esta 

primera pdrte resulta anacrónica e inaplicable al caso de 

incumplimiento del contrato de promesa por p.Jrte de uno de 

los contratante~;, ya que en este supuesto el juez no podría 

d.:H form.1 lPga¡ ..il contrato concertado, puesto que este 

todavi~t no se Cf'lcbra; por lo tanto no se trataría de dar 

form.;i, sino de cf'l•::-hrar L'l contrato promctid;....), 

(:W) Iliid. pp. 6~1 y 66 



La segunda parte del ya multicitado artículo 2247, 

señala " .•• salvo el caso de que la cosa ofrecida haya pasa

do por titulo oneroso a la propiedad de tercero de buena 

fe, pues entonces la promesa quedará sin efecto, siendo 

responsable el que la hizo de todos los daños y perjuicios 

que se hayan origi11ado a la otra parte''. 

Aquí el legislador le está dando efectos reales al 

contrato de promesa, cuando que el mismo sólo genera obliga

ciones personales, es decir, s6lo da origen a obligaciones 

de hacer, consistentes en la celebración del contrato defi

nitivo, nunca genera derechos reales. 

Si interpretamos esta disposición a "contrario sensu" 

diría: si la cosa ofrecida pasó a título oneroso a un terce

ro de mala fe o a titulo gratuito a un tercero de buena o 

mala fe, la parte afectada podrá pedir la rescisi6n del 

contrdto celebrado con el tercero para que el de promesa 

produzca vus efectos. Así, el Código resulta contradicto

rio. ya que por un lado señala en su artículo 2245 que la 

promesa sólo da origen a obligaciones de hacer, consisten

tes Pn celebrar !il contrato respectivo, de acuerdo a lo 

ofr€>cido, y p11r c:tro lado, en el mal logrado artículo 2247 

!it"!ñal<J que l.J pTomesa genera supuestos derechos reales 

(siendo que esta no fu~ la intención del legislador}, lo 

que va P.n contrd de Ll naturaleza jurídica de la institu

ción, porque así redactado permitiría que el beneficiario 

de la promesa tuvi~ra un derecho rcdl sobre la cosa prometi

da, en CU.:'rnlo qu~ podría privar a un tercero de esa cosa, 

cuanJo qu~ 1:1 Ónice efecto del contrato d~ promesa es el de 

cr~al cbligacion~~ Je hacer. 

Po1n tvrii;inar, esta disposición sólo :...P r·.!fiere al 

ca~o ae que el c~ntraLO prometido t.enga por objct~ cosas y 

no TTlenciona en nin·~Ún momento r:l supuesto en que eJ contra-
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to definitivo tenga por objeto hechos: situación que se 

comentari en seguida. 

Una vez analizado este articulo, pasaremos a hacer un 

estudio del incumplimiento del cent rato de promesa en bdse 

a la teoría generdl de las obligaciones, tomandv como punto 

de partida que el legislador no hubiese tenido la ocurren

cia de redactar este precepto e incluirlo dentro de la 

regulación de esta figura jurídica. 

En materi.3: de obligaciones de hacer, encontramos el 

artículo 2027 que señala: 

"Si el obligado a prestar un hecho no lo hiciere, el 

acreedor tiene derecho de pcdlr que a costa Ce aquél 
se ejecute por otro, cuando la substitución sea posi

ble. 

Esto mismo se observará si no lo hiciere de la m.anera 

convenida. En este caso el acreedor podrá pedir que 

se deshaga lo mal hecho" 

Este artículo conc~de al acreedor, en caso de que el 

obligado a prestar un hecho no lo hiciere, a pedir la ejecu

ción pc.r parte de otra persona distinta del deudor, pero a 

costa de éste, siempre que la substitución sea posible. 

Hay que tomar en cuenta que hay dos tipos de obli9acio

n1~s de hacer: obligaciones de hacer consistentes en hechos 

materiales y obl1gu..:iones de hacer consistentes en actos 

jurídicos. Partiendo de este supuest~-:, la ejecuciCn por 

~arte de un tercero d1stint.o de la relación jurídica no es 

posible tratándose de obligacione5 de hacer actos )urídi-

co~. pues ·:1"'rÍ.1 c~ntr..lr1c i:tl prjncipio "rcr> int.e: .:\lie>:i 

..;ct.i" tl3C0·)i,ji;. p·-·• nut-:~I 1 .:~di-JO ·~n el articülo lJ~o y que 
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significa que los dCtos Jurídicos - contratos - solamente 

producen obligaciones para las partes que los otorgan y no 
para terceros. En el caso de que la obligación consistiera 

en hechos materiales, la prestación del hecho si ~s posible 

que sea ejecutada por parte de un tercero ajeno a las par

tes siempre y cuando no se trate de un acto "inLuitu 

personae", pues en ese caso dicha cbligaci6n en caso de 

incumplimiento se traduciría en el pago de daños y perjui

cios. 

La regla general para el caso de incumplimiento de 

obligaciones de hacer la establece el articulo 2104 que a 

la letra dice: 

1'El que estuviera obligado a prestar un hecho y dejare 

de prestarlo o no lo prestare conforme a lo convenido, 

será responsable de los daños y perjuicios en ~os 

términos siguientes: 

I. - Si la obligación fuere a plazo, comenzará la res

ponsabilidad desde el vencimiento de éste. 

II.- Si la obligación no dependiere de plazo cierto, 

se observará lo dispuesto en la parte final del artícu

lo 2080 ••• •• 

" .•• cuando la obligación tiene por objeto un acto o 

una serie de actos y el deudor rehu9a cumplirlos, la ejecu-

ción forzada es iP1posible. La razón es que la ejecución 

obtenida p,-:ir la f11erza •.. exigirá el empleo de medios vio-

lentos contr.:iríos a la libertad individual. Ser!a inútil 

una coacción contra la persona del deudor, siendo así que 

e~ fl~i! da1 al d~t~eJur ~n di11ero una sat1staccion equiva

lente; se die-e, pues, quf:' todd obliqación dP t·,acf'r ~;e 

s1Jelve en indemniiació11 de dah~s y perjuicios en el caso de 
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inejecución por el deudor ••• " (31) 

Lo anterior es aplicable a las promesas unilaterales, 

ya que para el caso de las promesas bilaterales encontramos 

el artículo 1949 que a continuación nos permitimos transcri

bir: 

"La facultad de resolver las obligaciones se entiende 
implícita en las recíprocas, para el caso de que uno de los 

obligados no cumpliere lo que le incumbe. 

El perjudicado podrá escoger entre exigir el cumpli

miento o la resolución de la obligación, con el resarcimien

to de daños y perjuicios en ambos casos. También podrá 

pedir la resolución aún después de haber optado por el 

cumplimiento, cuando éste resultare imposible''• 

Así podemos concluir lo siguiente: 

- 'l'ratdndose de una promesa unilateral, en caso de 

incumplimiento por parte del promitente deudor de la 

promesa, el beneficiario, en base en la teoría general 

de las obligaciones, sólo podrá satisfacer su derecho 

por medio del pago de daños y perjuicios, ;· esto en 

razón de la naturaleza de las obligaciones de hacer 

(artículo 2104 del Código Civil), siempre y cuando el 

acreedor dP. la promesa no pida que costa del 

promitentc se ejecute el hecho por parte de un tercero 

ajPno u. Ja relación jurídica, en tanto que la substitu

ción ~ea pns¡ble, ya que en caso contrario, ol incum

plimie11to cnrrio ~il ~ ... ninnC""i0!1:5', =t.: rc::.;;:.!ú;:¡~ di l:J .. 'd':10 

de ~a~au y p~rjuicios. 

(JlJ Borja Serian~, Manuel. Teoría General de las Obligacio

ner~. I:d. i"~1rr•:•d. ~&xico, 198~. 1'· ~~o 
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Si e~ lo relacionamos con la naturaleza del contrato 

de promesa, la estaríamos desvirtuando, ya que la 
misma consiste: en ser un medio legal para garantizar 

la celebración de un contrato futuro, ¿dónde queda esa 

garantía, si en base a la teoría general de las obliga

ciones, en caso de incumplimiento por parte del 
promi tente deudor de la promesa, el mismo se traduce 

en pago de daños y perjuicios? 

Esta situación queda subsanada incluyendo en un artícu

lo del capítulo referente al contrato de promesa la 

ejecución forzada del contrato futuro o prometido o la 

rescisión del contrato de promesa, más el pago de 
daños y perJulcios ~n cada caso a elección del perjudi

cado. 

- Tratándose de una promesa bilateral, el perjudicado 

tiene dos opciones para el caso de incumplimiento: el 

de pedir el cumplimiento forzoso o la rescisión y, en 

ambos c.;i.sos el pago de daños y perjuicios (artículo 

1949 del Código Civil) 

11.- Intervención del juez y del notario en relación al 

incumplimiento del contrato de promesa. 

En el punto anterior, criticamos al artículo 2247 del 

Código Civil para el Distrito Federal en base a la teoría 

general de las obligaciones, diciendo que ~l mismo resulta 

anacrónico e inaplicable para el caso de incumplimiento por 

f.i.u.rl~ del prnroitPntf} de1..1dor de la promesc:i a su obligación 

de celebrar el conlrdlO dcflnitiv~. 
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A continuación analizaremos lo relativo a la llamada 

ejecución forzada y a la intervención del juez y del nota

r lo en relación a la misma. 

Estamos en el supuesto de incumplimiento por parte de 

uno de los contratantes, la parte perjudicada optó por 

exigir judicidlmente la celebración del contrato definiti

vo, es decir ld ejecución forzada más el pago de daños y 

perjuicios y la sentencia condenó al demandado al cumpli

miento de la promesa. 

El Código de Procedimientos Civiles en au artículo 517 

señala: 

"Si la sentencia condend a hacer alguna cosa, el juez 
señalará al que fue condenado un plazo prudente para 

el cumplimiento, atendidas las circunstancias -del 

hecho y de las personas. 

Si pasado el plazo el obligado no cumpliere, se obser

varán las reglas siguientes: 

I.- Si el hecho fuere personal del obligado y no 

pudiere prestarse por otro, se le compelerá empleando 

los medios de apremio más eficaces, sin perjuicio del 

derecho para exigirle la responsabilidad civil. 

II .- Si el hecho pudiere prestarse por otro, el juez 

nombrará la persona que lo ejecute a costo del obliga

do en el término que le fije. 

Ill.- Si to'l hc~i.u c0nsi:.le ..,;¡ ~: ..:..t..,r.:_¡Qu.i.i::(!LO de dlg:.i.n 

instrumento o la celebración de un acto jurídico, el 

juez lo ejecutará por el obligado, expresándose en el 

documento, que se otorqó en rebeldia''. 
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Las dos primeras fracciones se refieren a obligaciones 
de hacer consistentes en hechos materiales, la última se 

refiere a obligaciones de hacer consistentes en actos jurí
dicos. 

La fracción que nos interesa ea la tercera, la cual 

faculta al juez a firmar en rebeldía del obligado que se 

negó a celebrar el contrato definitivo. 

El juez en este supuesto no representa al promitente 

que se rehusó a cumplir con su obligación, sino que la 

sentencia lo legitima para poder firmar en rebeldía del 

obligado. 

La ejecución forzada pedida judicialmente por el perju

dicado en la prc:ncsa, se puede llevar .:i cabo de dos mane

ras: la primera voluntariamente por parte del demandado u 

otra persona, pero a costa del obligado, siempre y cuando 

la substituci6n sea posible cuando la sentencia lo condene 

a ello¡ y la segunda por medio de la ejecución procesal, 

firmando el juez en rebeldía cuando el obligado se niegue a 

cumplir voluntariamente con la sentencia que lo condenó a 

celebrar el contrato prometido. 

El notario interviene en la ejecución forzada del 

contrato prometido en aquellos contratos para los cuales la 

ley exige una forma especial para su validez, en este caso 

el de que const~11 en escritura p6blica. 

El µrocedin.iento a seguir para el olorqamiento de este 

tipn de rnntr~tn~ seria el que se contiene en el siguiente 
ejemplo; 

1'Att ce1Phr6 cc.n ''B'' un contrato de promesa de compr~

venta, en <>1 cual se fijaron lvs elementos esenciale!l 
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del contrato detinitivo de co111prdvt:nla, e::; decir, un 

precio cierto y en dinero y se determinó el objeto 

materia del acto jurídico: el mismo ue limitó d cierto 

tiempo para que se llevara a cabo la celebración del 

contrato futuro o definitivo. 

Una vez llegado ese plazo, ''A'' se present6 a la nota

ría a firmar la escritura pública correspondiente, 

pero 1'B'' nunca llegó. "A'' durante un mes estuvo insis

tiéndole a "B" con el objeto de que se presentara a la 

notarí..1 a cumplir con su obligación de celebrar el 

contrato de compraventa, a lo que "B" contestó que ya 

no le interesaba dicha celebrdción. Por consiguiente 

"A'' demandó a ''B" la celebración del contrato definiti
vo, es decir la ejecución forzada por el incumplimien

to más el pago de daños y perjuicios, probó su acción 

y la sentencia condenó a "B" al cumplimiento de la 

promesa, fijándosele un plazo prudente al efecto. 

Pasado ese plazo, el juez con fundamento en el articu

lo 517 fracci6n III del Código de Procedimientos Civi

les, en virtltd de que ''B" no 5e presentó a celebrar el 

c..:intrat.o p:ometido pondrá a disposición del notario 

los autos para que este elabore la escritura correspon

dicnle, expresando que el juez otorgará el instrumento 

en rcbeldí~ del obligado. 

Cl Notario en escritura, relacionarla como caso 

e!lp~cia~ .-_,n su último antecedente el expediente judi

cial. en d::>nde consta el contrato de promesa y la 

demanJil, transcribirá la sentencia que conden6 al 

cumplimiento de la promesa, dirá que habiendo elabora

dci ~~·1 º""rr; t•1r'i rfp cnmpravPnto y por no habr~rse presen

tado lo pnrle demandada ,:¡ DU celebración, t:!'l jue;¿ con 

fl1ndamento ~~ el articulo citddo firmará el instrumen-
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to en rebeldía, en uni6n del actor (A), celebrándose 

aei el contrato definitivo prometido. 

llI.-Propuesta de reforma legislativd a la regulación del 

contrato de promesa. 

A continuación, y una vez criticada la regulaci611 

actual que guarda el contrato de promesa en nuestra legisla

c16n civil, haremos una propuesta de cómo deberla quedar 

regulado dicho contrato en nuestro sistema jurídico mexica

no. 

En primer término, el título que utili2ó el legislador 

110 es el más adecuado para denominar a nuestra figura jurí

dica en cuestión, ya que como se dijo en el Primer capitulo, 

contrato preparatorio es terminología general, ya que puede 

comprender a otras instituciones como al contrato de socie

dad, el contrato de mandato, e incluso a los esponsales: en 

otras palabras contrato preparatorio es el género y contra

tu de prom~~id en una especie, que previene o prepd.rd. un 

con~rato tutl1ro o definitivo. A nuestro parecer, el titulo 

dcbf!rÍo l.knuminar;.;e de la promesa de contratar. 

1::11 el prim~:r articulo de este título, comenzaríamo.s. 

por definir a la instituci6n, pero de una man~ra m~s acerta

da de la que el legislador quiso expresar. 

El articulo 2244 quedaría derogado, ya que el mismo se 

rf'tierr a la!:> clases rle promesa que existen: unilaterul y 

bi ldletal. o:;itu.1ción que quedaría incluida en la d(·finición 

cuntenidd ~11 ~l ~rlicuJo anterior. 

Hespé':::-t.o al articulo 2245, lo único que le modificaría

mo~ scrÍd Ja denominación que hace de la institución, can~-
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biando las palabras promesa de contrato por las de contrato 

de promesa. 

Posteriormente, en el artículo 2246, incluiríamos los 

elementos que debe contener el contrato de promesa, indican

do el lipo de sanción en caso de omisión de los mismos, 

ddicionando un artículo 2246 bis para reforzar lo anterior. 

Por último, el articulo 2247, lo resumiríamos tocando 

sólo lo relaUvo al derecho que tendría el perjudicado en 

ca::.o de que su contraparte incumpliere con su obligación, 

sin distinguir si se trata de promesa unilateral o bilate

f,;tl, y quitaríamos lo referente a los supuestos efectos 

reales que pudiesen resultar derivados de la mala redacc16n 

actual que guarda dicho precepto, puesto que si lo interpre

tamos d ''contrario sensuH, podría dar un derecho al benefi-

el caso de que la misma hubiese pasado a titulo oneroso a 

tercero de mu.la fe o a título gratuito independientemente 

de la buena o ni..:ila fe, siendo que este contrato sólo da 

orlgen a obligac!ones personales, consistentes en celebrar 

el contrato definitivo, nunca genera derechos reales sobre 

la coso.:t, pvr lo que en dicha hipótesis el perj11dicado care

cería de legit1rn.ici6n para exigir la devoluci6n de la cosa, 

piñiendo lct rescisión del contrato celebrado entre su 

promit.ente y (>l tercero. 

Por lo anteriormente expueslo, el contrato de promesa 

quedaría reqt1lado de la siguiente manera: 

TlTULO PRIMERO 

De la Promesa de Contratar 



Art. 22.iJ.- El contrato de promesa es el acuerdo de 

voluntades por el cual una o ambas partes se obligan a 

celebrar dentro de un plazo determinado un contrato 

futuro o definitivo, y en el cual se determinan los 

elementos esenciales de este último. 

Art. 2244.- Derogado 

Art. 2245.- El contrato de promesa sólo da origen a 

obligaciones de hacer, consistentes en celebrar el 
contrato respectivo de acuerdo con lo ofrecido. 

Art. 2246.- El contrato de promesa puede ser invalida
do: 

I.- Por no constar por escrito; 
II.- Por no limitarse a cierto tiempo. 

En caso de omisión de este último, cualquiera de los 

contratantes puede requerir a su contraparte para que 
de común acuerdo señalen un plazo pctra la celebración 

del contrato prometido; y en caso de negativa o de no 

llegar a un acuerdo, pueden pedir al juez que les fije 
uno. 

Art. 22~6 bis.-Para la existencia del contrato de 

promesa se requiere que en el mismo 5e contengan los 

elementos esenciales del contrato definitivo~ 

Art. 2247.- Si una de lds partes se niega a celebrar 

el contrato definitivo, el perjudicado podrá escoger 

f'ntr?. PYi-Jir Pl f:'l!mplitT'i"""'t,.., fr:ir?.,..,~0., ~a rn!:ci~ión 

del cont.rat.o de promesa, con el pago de daños y perjui

cios en ambos casos. 
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e o N e L u s 1 o N E s 

1.- El contrato de promesa nunca genera derechos reales, 

s6lo da origen a obligaciones de hacer, consistentes 

en celebrar el contrato futuro o definitivo. 

2.- Por regla general, el contrato de promesa debe estar 

sujeto a un plazo, para seguridad jurídica de los 

contratantes, pero nada impide que las partes, en el 

supuesto de omisi6n de dicho plazo, se requieran con 

el objeto de sefialarlo, y en caso de negativa o desa
cuerdo por parte de cualquiera de el las podrán acudir 

ante el juez a efecto de que fije el plazo. 

3. - Este contrato debe contener los elementos esenciales 

del contrato definitivo, ya que en caso contrario- el 

mismo será inexistente, puesto que es con base en 

aquel en que se va a celebrar este último. 

4.- Existen dos clases de promesa= unilateral, cuando uno 

sólo de los contratantes es el que se obliga a cele

brar dentro de un plazo determinado el contrato futuro 

o definitivo, y bilateral cuando amb¿s partes se obli

gan en dicl10 senLido. 

5.- El contrato de promesa, sólo cumple una función jurídi
ca: garantizar la celebración del contrato prometido; 

no encierra un carácter económico, ya que en su cele

brdci6n n0 Pxiste u11 d~~plazamiento de riqueza ni 

apr~v0chdlDle11Lo de la 111ism3, excepción hecha d~l con

lrato de promesa unilaterul con premio, en la cuaJ el 

Lt>nt!ficid.rio da cicrt.J. c<.1ntidad con el fin rlP 'lt1e el 

promitente sostenga Sll promesd. 
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6.- No es dable, ccnforme a la regulación actual del con

trato de promesa, la ejecución forzada en caso de 

incumplimiento por parte de uno de los contratantes a 

su obligación de celebrar el contrato definitivo, ya 

que el articulo 2247 del Código Civil, sólo da cabida 
al pago de daños y perjuicios; pero aplicando la teo

rici general del las obligaciones, existen dos supues

tos: 

a) Tratándose de promesas bilaterales, el perjudicado 

puede optar Por exigir al obligado la ejecución forza

da del contrato prometido o la rescisión del contrato 

de promesa, más el pago de dañ~s y prejuicios en ambos 

casos {artículo 1949 del Código Civil). 

b) En el caso de promesas uniJaterales, el bcneficia

C"io de la promesa, sólo podrá satisfacer 5U derecho 

exigiendo al promitentc el pago de daños y perjuicios, 

(artículo 2104 del Código Civil), siempre y cuando 

aquél no pida que a costa del obligado se ejecute el 

hecho por parte de un tercero ajeno a las partes, en 

el supuesto de que la substituci6n sea posible (articu

lo 2027). 

7.- Por último, se propone una reforma legislativa a la 

regulación act;udl del contrato de promesa, la cual 

versa sobre Jos siguientes puntos: 

a) Definici6n y denominación del contrato. 

b) CJasl's de promt-sa {ya contempladas en la actual 

e} HC,>quisitos de validez y e:dstencl.l del cc.11trato y 

sa11cl~c1 en caso de omi9i6n de alguno de ellos. 

d) Derecho qui? t ienP el bcnet iciario o acreedor de lc1 

prome~J 1~1i Cd:;o de 1ncumplimie11to del co11trato por 
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parte del ptomitente o deudor de la promesa, no distin

guiendo si se trata de promesa unilateral o bilateral 

y, omitiendo la parte correspondiente a los efectos 

reales que le da el artículo 2247 del Código Civil al 

perjudicado en caso de que la cosa ofrecida haya pasa

do a titulo oneroso a propiedad de tercero de buena 

fe, dejando a elección del beneficiario el pedir la 

resclsi6n del contrato de promesa o la ejecución forza

da del contrato definitivo más el pago de daños y 

perjuicios en ambos casos. 
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