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INTRODUCCION

Considerando que en la practica de la realizacién de
los negocios Juridicos referentes a los contratos de
compraventa y promesa de venta, es muy frecuente que éstos se
confundan en sus efectos, vya que por ignorancia o por
celeridad, las partes les imputan o les confieren los mismos
efectos, se hace necesario distinquirlos y darles a cada uno
el valor y trascendencia juridica que el legislador le quiso
dar. Y siendo el contrato de compraventa una forma de
trasmitir derechos, obligaciones y adquirir la propiedad es
por lo gue adquiere suma importancia ¥y es el gque el hombre
usa con mayor frecuencia de todos los demds contratos, a tal
punto que podemos decir que si bien no todo mundo vende; si
se puede decir sin lugar a duda y con verdad gque todo el
mundo compra. No en vano se cree que aproximadamente un 70%
de los actos de la vida de un hombre se reduce a comprar o a
vender, vy es lo que me motivé para realizar el presente
trabajo de tesis en el cual hago un analisis de ambas
instituciones, iniciando en el primer capitulo con los
contratos de compraventa y promesa de venta tratande los
puntos concernientes a sus generalidades y conceptos,
antecedentes histéricos {(Roma, Francia y Espafia}, reglamentos
mexicanos, Codigo Civil de 1928 y caracteristicas de la

compraventa y promesa de venta.

En el segundo capitulo se aborda el tema de las
caracteristicas de los contratos de compraventa y promesa de
venta, estudiando los elementos de validez y de existencia

del contrato de compraventa, asi como los de la promesa de



venta, sus modalidades, las similitudes que existen entre los
mismos en la legislacién actual en el Distrito Federal, las
partes dentro del contrato de compraventa y promesa de venta

v los bienes objeto de este contrato.

En el tercer capitulo se hacen planteamientos
respecto de las formas de terminacién de los contratos de
compraventa y promesa de venta, pasando por la terminacién
voluntaria, rescisién o incumplimiento, asi como por haberse
cumplido los fines del contrato de compraventa o promesa de

venta.

Por ultimo, como capitulo cuarto se toca el interés
juridico de las partes del contrato de compraventa y promesa
de venta, dentro del cual hacemos un pequefic andlisis de la
confusién que existe entre los mismos y el grado de uso en la
actualidad de dichos contratos, para concluir si es o no

letra muerta el contrato de promesa de venta.

En las conclusiones me permito proponer algunas
medidas tendientes a esclarecer idubitablemente el contrato
de compraventa y el contrato de promesa de venta, asi como
sus diferencias, funciones y puntualizo la necesidad de
realizarleos cada uno con los fines perseguidos por las
partes, y lo preceptuade per el legislador para cada caso
concreto, es decir, si el desec de los contratantes es sdlo
obligarse hacia el futuro deben realizar una promesa de
venta, pero si su deseo es obligarse a transferir 1la
propiedad sin limitacién alguna debe realizarse un contrato

de compraventa.



PROMESA DE COMPRAVENTA, SIMILITUD Y DIFERENCIAS
CCN EL CONTRATO DE COMPRAVENTA.

CAPITULO I

LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA Y PRCMESA DE VENTA.

a).— Generalidades de los Contratos de Compraventa y Promesa
de Venta.

COMPRAVENTA:

La compraventa ha sido uno de los contratos de mayor
auge y trascendencia usado por el hombre en los ultimos
tiempos. Se trata de un contrato traslativo de dominio cuya
vital importancia se pone de manifiesto en la forma de
adquisicién de la propiedad y la riqueza, de donde deriva su
funcién tanto juridica como econdmica. De ahl que su estudio
resulta necesario dentro de nuestro derecho positivo.

Segiun los historiadores, el mids primitivo de los
medios gque permitidé la adgquisicién de la propiedad de una
cosa perteneciente a otro fue la permuta, cambio o trueque,
como unica forma conocida y utilizada en un principio y cuyo
uso implicaba una serie de dificultades en el momento de
hacer la traslacidén del objeto y el precio, ya que no era
facil encontrar a una perscona que guisiera recibir un objeto
a cambio de otro.

Al correr el tiempo, aparecid la moneda como medida
comin de los valores y con la cual aparece la compraventa,
que resultdé ser el cambio de un objeto contra un precio



representado por cierta cantidad de numerario. De esa manera
una persona que gquisiera enajenar una cgsa ya encuentra con
mayor facilidad un adquirente capaz de abonarle cierta suma
de dinero, que la primera empleard a su arbitrio. De esta
nueva forma de enajenacidén y por ende de adquisicién de 1la
propiedad es como surge la compraventa a través de un acuerdo
de voluntades plasmadas en un contrato.

Este contrato de compraventa tuve su desarrcllo y su
perfeccionamiento, de acuerdo al lugar y a la época en gue se
ubique, evolucidén due posteriormente analizaremos a fin de
comprender mejor esta figura juridica.

PROMESA DE VENTA:

La promesa de venta, mejor conocida come "promesa

sinalagmatica de venta"” se encuentra reglamentada
generalmente en la Parte Sequnda del Libro IV de nuestro
Codigo Civil  vigente, bajo el rubro de "Contratoes
Preparatorios”.

En efecto, en el Titulo Primero de dicho apartado,

denominado "De las diversas especies de contratos™, se hace

referencia a esta clase de contratos empleandoc
indistintamente los calificativos de "Contratos
preparatorios”™, "Promesa de Contrato” 0 "Contrato

preliminar"”, dando a entender su caracter previo a la
ejecucidén de todo contrato definitive.

La dectrina juridica, en cambio, 1les infiere otres
calificativos como "Precontrato”, "Antecontrato", o "Contrate
previo™ que en ultima instancia vienen siendo sinénimos de
los utilizados por el Cddigo Civil.



Para Zamora y Valencia es "Un contrato por virtud del
cual una o ambas partes se obligan a celebrar un contrato
determinado en cierto tiempo.™ !

A mi modesto parecer, comc gqulera gque sean
considerados estos contratos, hacer referencia a ellos a
propésito del estudio de la promesa de venta es sumamente
importante toda vez dque constituyen el antecedente de

cualquier tipo de contrato definitivo, en este caso, de la

compraventa.

b} .- Conceptos de los Contratos de Compraventa y Promesa de
Venta.
Compraventa:

Rojina Villegas, define al Contrato de Compraventa de
la siguiente manera:

"La compraventa es un contrato por virtud del cual
una parte llamada vendedor, transmite la propiedad de una
cosa o de un derecho a otra, llamada compradora, mediante el
pago de un precio cierto en dinero.” ?

De igual manera se exXpresa Trevifio Garcia, al
manifestar:

"El objetivo principal gque se persigue en este
contrato es el de transmitir el dominio de las cosas o©
derechos bien sea que dicha transmisién se opere por el mero

! Zamora y Valencia, Miguel. Contratos Civiles. Ed. Porriia, 8. A. México 1981, Pag. 66.
% Rojina Villegas, Rafael. Compendio de Derccho Civil, Tomo 1V, Ed. Porria. México 1983, Pag, 45,
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efecto del contrato, si se trata de cosa cierta y determinada
o bien que se efectle posteriormente.” *?

También nos menciona Lozano Noriega respecte a la

compraventa:

"Es un contrato por virtud del cual uno de los
contratantes llamado vendedor, se obliga a transferir 1la
propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho; y el
otro contratante, llamado comprador se obliga a pagar un

precic cierto y en dinero." °

En lo personal pienso que el contrato de compraventa
se define en nuestro tiempo, como un contrato en virtud del
cual se puede adquirir la propiedad de cualguier bien mueble
o inmueble, o© derecho, tomando en consideracidén gque es el
unico medic de adquirir la propiedad de los satisfactores
antes mencionados.

PROMESA DE VENTA:

Una vez destacadas las peculiaridades de la promesa
de venta, me permito comentar algunas conceptuaciones gue se
han vertido en torno a esta figura juridica.

"Promesa de venta es un contrato por el cual una
persona se obliga a vender una cosa y la otra estd conforme a

esa obligacidén, pero sin obligarse a comprar." *

? Treviiio Garcia. Ed Fond. S. A. Guadalajara, Jal. 1982, Pig, 108.

* Lozano Noriega. Ed. Luz. México, D. F. 1979. Pag. 123.

* Trevifio Garcia. Ricardo. Contratos Civiles v sus Generalidades. Ed. Font, S. A. Guadalajara. México
1982, Pag. 10].
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De acuerdo con esta definicién podemos observar que
en la promesa de venta, la obligacién, en principio, es desde
el punto de vista del propietario de la cosa, que es el udnico
que se ha obligado a vender, aunque posteriormente puede
convertirse en obligacién definitiva si el beneficiario la
acepta, quedando al arbitrie de éste el exigir o no 1la
celebracién del contrato definitivo.

Rojina Villegas nos define esta promesa de contrato
como:

"La promesa es un contrato por virtud del cual, una
parte ¢ ambas se obligan dentro de cierto tiempo a celebrar
un contrato futuro determinade.™ ¢

"Compraventa es un contrato por virtud del cual uno
de los contratantes llamade vendedor, se obliga a transmitir
la propiedad de una cosa o la titularidad de un derecho; y el
otro contratante llamade comprador, se obliga a pagar un
precio cierto y en dinero.™

Analizando las anteriores definiciones scbre el
contrato de promesa de venta deducimos que todos los
doctrinarios coinciden en definir esta institucién como una
obligacidén por parte del titular del derecho de propiedad de
un bien para vender a futuro la cosa objeto de dicha relacién
centractual. Aunque también se observa de las definiciones
antes transcritas que involucran en la obligacién a un
tercero a quien va dirigida la promesa de vender, sin embargo
el suscrito considera que en la pura y simple promesa de
venta sélo el vendedor es el obligado y el presunto comprador

© Rojina Villegas. Rafael. Compendio de Derecho Civil. Tomo 1V, Ed. Porria. México 1983. Pag. 45,
? Lozano Noricga. Francisco. Cuarto Curso de Derecho Civil. Conteatos. México. D. F. 1970. Ed. Luz. Pag.
123. Obra editada por la Asociacion Nacional del Notariado Mexicano, S. C..
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queda al margen de toda obligacién , pero no seria posible
sostener esta postura cuando hablasemos de promesa de
compraventa, en donde tanto el vendedor comeo el comprador se

obligan mutuamente, uno a vender y otro a comprar.

c) .- Antecedentes del Contrato de Compraventa y Contrato de
Promesa de Venta:

1.- El Contrato de Compraventa y de Promesa de Venta en
el Derecho Romano:

COMPRAVENTA:

Emprender 1la historia de cualquier institucién
juridica es realmente una tarea ademds de laboriosa, implica
una preparacidén amplisima y un criterio formade a través no
sélo del estudio sino también de la practica.

Sin embargo, por necesidad técnica para el desarrocllo
del tema  propuesto es indispensable contemplar las
instituciones de la compraventa y la promesa de venta a
través de los tiempos y de los pueblos, en esa situacioén, lo
natural es que iniciemos tal objetivo con el derecho romano:
por ser Roma la civilizacién que mas se destacd en lo
juridice y mads ha influido en el derecho de todos los pueblos
ae habla latina. Se estudiard no tanto por su relacién
cronolégica sino para hacer notar el decidido impulso que
recibieron las instituciones juridicas de su genio
legislativo.

ROMA :
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En cuanto a la compraventa, tenemos que en el antiguo
derecho romano ésta no era traslativa de dominio, pues el
vendedor unicamente se obligaba a poner el comprador en

posesidén de la cosa y a garantizar que ésta fuera pacifica.

Al igual gque los demas contrates contemplados en el
derecho romanoc, la compraventa no podia transmitir derechos
reales; y para tal fin existian otras figuras Jjuridicas
diferentes a los contratos como la Traditioe, la In Iure
Cessio, la Mancipatic y 1la Usucapio, que a continuacién
explicaremos, siguiendoc la exposicidéon que de cada una de
estas figuras juridicas nos hace el maestro romanista Floris
Margadant:

"Traditio™.- Consistia en 1la transmisién de la
propiedad o del dominio de una cosa o de otros derechos
reales que se realizaban en presencia de testigos que
deberian ser ciudadanos romancos. Era una entrega simbélica

con el &nimo de hacer propietaric al adquirente. ®

"La In Jure Cessio".- Consistia en un Juicio
simulado. El1 que trataba de transmitir la propiedad de 1la
cosa, se hacia demandar por el dque trataba de adguirirla y
contestaba la demanda, de tal manera gque confesada ésta el
pretor fallaba en el sentido de que el actor se habia
convertido en propietario de la cosa. En este proceso bastaba
que se presentaran ante el pretor uUnicamente el enajenante y

el adquirente. ?

"La Mancipatio".- Por su parte, era la traslacidén de
la propiedad de la cosa a través de ciertas solemnidades.

® Floris Margadant. Guillermo. S. _Derccho Romano_. Ed. Esfinge, S. A. 1978. De. 8a. Pig. 264.
® Floris Margadant Guillermo. S. op. cit. Pags. 263, 264, 267
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Concurrian ante la autoridad tanto el enajenante como el
adquirente en presencia de 5 testigos y un portabalanzas que
se llamaba precisamente asi por portar en sus manos una
balanza en cuyos platillos se colocaban, por un lado, la cosa
o porcién de ella y por el otro determinadas monedas de cobre
o bronce que representaban el precic. Tanto el enajenante, el
adquirente y los testigos deberian ser puberes y ciudadanos
romanos portadores del ius come cium (derecho de ejercer el
comercio). La mancipatio gue en sus origenes fue una
verdadera venta, con el tiempo se redujo a un mero acto
simbélico de ésta. ™

"La Usucapio™.- Era la adquisicién de la propiedad de
una cosa preferentemente inmueble, por la posesidn continuada
y pacifica de la misma con el transcurso del tiempo. "

Mas tarde ya evolucionado el derecho romano tanto la
mancipatioc como la in iure cessio fueron sustituidos por 1la
traditio por ser mas &gil y breve su procedimiento, de tal
suerte que lo que en un principic exigia la entrega real de
la cosa se vino a convertir en una simple entrega simbdlica o
ficta. Fue asi como un comprader podia confesar haber
recibido el bien material, objeto de la compraventa, antes de
que se le hubiere entregado en realidad.

Empero, la idea de la transmision de la propiedad no
era completamente ajena al contrato de compraventa en el
derecho romano. Planicl, en su Tratado Elemental de Derecho
Civil, en la parte relativa a la compraventa, cita un pasaje
de Labeén en el gue se hace constar que un contrato de
compraventa en el derecho romano que tuviera una cliusula en

'° Floris Margadant Guillermo. S. op Cit. Pig. 263
" Floris Margadant Guillermo. S. op. Cit. Pag. 264
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el sentido de gque el comprador no llegara a hacerse
propietario de la cosa, producia la nulidad de la venta. ¥

Con base en esta versiétn podemos afirmar, con
Planiol, que la idea de transmisién de propiedad no era
totalmente ajena al contrato de compraventa, sino mas bien de
los que se trata es gque ésta, por si misma, no producia el
efecto de dicha transmisién.

PROMESA DE VENTA:

Segun la doctrina expuesta por Eugenio Petit durante
el periode del derecho precldsico bizantino romano, no se
reguld la promesa de contrato por lo que tampoco se tratd lo
de la promesa de venta.

No obstante nos comenta E. Petit, que en aquellos
tiempos persistié la influencia de aquella figura Jjuridica
flexible llamada "Stipulatio™ (perteneciente a los contratos
nominados, abstractos, verbis) a través de 1la cual los

romanos formalizaban una especie de promesa de contrato.

En realidad la Stipulatio no era mAs que una especie
de molde vacio por donde podian pasar toda una serie de actos
juridicos que los ciudadanos de aguel tiempo quisieran llevar
a cabo.

E. Petit sigue diciendo que la Stipulatic se
realizaba mediante una propuesta o pregunta en labios del
acreedor y una contestacidén afirmativa de parte del deudor

'2 Planiol, Marcel. Tratado Elemental de Derecho Civil (Teoria General de los Contratos Tomo V).
Cardenas Editores y Distribuidores 1983. Pags. 180-18].
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utilizéandose en ambas oraciones el mi smo verbo
cPromitis?...prometo!

Mids con el tiempo dicho procedimiento no fue
suficiente para cubrir 1las necesidades juridicas de 1los
particulares ya que el acuerdo de las partes contratantes en
ocasiones no podia sujetarse a los meldes rigidos o a las
solemnidades y ritos gque el formulista Jus Civile les
ordenaba, por lo gque encontraron que era posible que el
acuerdo entre los interesados tomase ninguna otra forma que
la mera proposicién de uno y la aceptacién de otro.

Sin embargo en el derecho romano no fue conocido el
contrato preliminar come figura contractual independiente,
aunque se admitian y regulaban los pactos mediante los cuales
las partes se obligaban a concluir un contrato de venta o un
contrato mutuo.

Los pactos, por regla general no producian una
situacién juridica sancionada por acciones procesales, aunque
algunos de ellos engendraban obligaciones naturales al
concedérseles eficacia juridica, por lo que su cumplimiento
voluntario no estaria en el caso de pago de lo indebido o de
una donacién.

En el derecho de Justiniano, cualquier caso de pacto
nulo podia utilizarse como medioc de excepcién.

A este respecto sostiene Floris Margadant que los
pactos nulos en, un principio alcanzaron con el tiempo a
evolucionar, hasta situarse como relacién civilmente
obligatoria produciendo acciones y excepcicnes y dividiéndose



en tres grupos: Adjectos, Pretorios y Legitimos, tomando el
nombre de "Vestidos".

Los Pactos Adjectos:.- Eran aquellos gque para su
eficiencia juridica era menester que fueran incorporados al
contrato principal y celebrarse al mismo tiempo que agquél vya
sea incontinenti y no ex intervallo.

Los Pactos Pretorios:.- Eran los que habian emanado
del oficio del Pretor romano en interés de la vida econdmica
se otorgaron en calidad de accicnes y excepcicones a 1los
particulares pasandc de pactos nulos a pactos vestidos.

Los Pactos legitimos:.- Erén los emanados de ciertas
constituciones imperiales a través de las cuales se concedian
sendas acciones a los particulares como la famosa actio ex-
lege para exigir el cumplimiento de algunos pactos hasta
entonces nulos. Como ejemplos de estos pactos podemos
mencionar la promesa de dotar (desde Tecdosio II), la promesa
de donar (desde Justiniano), y el convenio de someter a la
opinién de uno o varios Arbitros (también desde Justiniano).

El sequndo de estos pactos legitimos, ¢ sea el Pacto
de Promesa de Donacién puede tomarse como antecedente de lo
que en la época actual se ha dado en llamar Contrato
Preliminar, Precontrato ¢ Promesa de Contrato.

Resulta oportuno mencionar el concepto que sobre el
particular propuso el tratadista Felipe Serafin al considerar
que "La donacién en un sentido lato, es toda concesidn
gratuita de derechos patrimeoniales gque uno hace a otro para
demostrarle benevolencia sin deber juridico alguno que lo
obligue a ello, en sentido estricto, es el acte juridico peor
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el que uno, con la disminucién de los suyos y con la
intenciéon del beneficiario aumenta el patrimonio de otro que
acepta el beneficio”.

Son wvarias las formas como puede presentarse la
donacién: transmitiendo a otro un derecho real, cediendo a
favor del donatario una accién perscnal, libréandolo de una
deuda, etc. aunque a decir verdad ninguna de estas especies
constituyen realmente el pacto de donacién, este es, la
promesa de dar una cosa a otra persona. En el derecho antiguo
para que semejante promesa fuese civilmente obligatoria
deberia hacerse en forma mds correcta, es decir, a través de
la solemnidad de la Estipulatio. No obstante Justiniano
establecié que la simple promesa de donar fuese valida,
protegiéndola mediante una accién para hacer efectivo su
cumplimiento. '

Por otra parte, fue muy famoso en aquéllos tiempos el
llamado "Pactum de Retroc Vendo™, el cual segin el maestro
Floris Margadant era: "Aquel gque permitia al vendedor el
derecho de volver a comprar el objeto dentro de cierto tiempo
en caso de realizarse determinada condicidén”.

También fue utilizado el Pactum de Retreendo,
consistente en la obligacién de volver a comprar bajo
condicién suspensiva, o también por tiempo indefinido. Su
funcién especifica era asegurar la venta con derecho de
preferencia del vendedor en casc de que el comprador vuelva a
vender la cosa enajenada al principio.

2.- El1 Contrato de Compraventa y Promesa de Venta en el
Derecho Francés:




CCMPRAVENTA:

Este derecho, basade fundamentalmente en el antiguo
derecho romano acogié de éste la idea de que la compraventa
no transmitia el dominio de la cosa, sino que sélo su
posesion pasaba en beneficio del comprador. Sin embargo en su
carécter consuetudinarico, la costumbre atribuydé efectos
traslativos de dominio a este contrato.

La legislacién posterior y la doctrina consideraban
que la entrega de la cosa en la compraventa era un elemento
sine quanon para poder transmitir la propiledad y que por si
misma no era traslativa de dominio si no existia la traditio,
aunque ésta fuera solamente simbdélica o ficta, en la
compraventa del antiguo derecho Francés se conéideraba que la
sola voluntad de las partes perfeccionaba la venta, aungue el
dominio no se adquiria en el momento de la celebracién del
contrato, sino en el instante en que debia haberse entregado
en realidad.

De esa manera la evolucién del primitivo derecho
romano al llegar la época clasica y aceptada posteriormente
por el antiguo derecho Francés, vino a repercutir hondamente
en las diversas legislaciones latinas ya que declaraba que en
tratandose de cosas clertas y determinadas, el contrato tiene
como efecto el que transmite el dominic y ya no tiene la

simple consecuencia obligatoria del! derecho romano primitivo.

Fue asi que en el afio de 1804, al redactarse el
Cédigo Civil de Napcledn se establecid que "en tratandose de
cosas cikrtas y determinadas la traslacién de la propiedad se
opera como un efecto del contrato, sin necesidad de una
traditio real o simbdlica”.
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Esta soclucidén francesa se extiende a los diversos
regimenes de derecho latinos en el sentido de que el contrato
de compraventa no solo tiene efectos obligatorios, sino
también el de transmitir la propiedad y que en todos los
contratos traslativos de dominio, la compraventa tiene la
caracteristica de producir efecto inmediate y derechos, es
decir, ope a ipso facto con la celebracién del contrato, sin
necesidad de la entrega real o simbbdélica de la cosa. El
efecto obligatorio real del contrato es concomitante con la
traslacién de la propiedad.

Los articules del Cédigo Civil 711, 1138, 1582, 1583
y 1599 confirman fehacientemente el principio francés de que
la compraventa es un contrato traslativo de dominio.

El articulo 711 del Cdédige Civil, dice que los
efectos de los contrates pueden consistir en la transmisidn
de la propiedad. Luego entonces se deroga agqguella regla
primitiva del derecho romanc en el sentido de que los

contratos eran ineficaces para transmitir derechos reales.

El articulo 1853 del Coédigo Civil, por su parte
dispone que la compraventa desde que se celebra es perfecta y
obligateoria para las partes y gque el comprador se hace duefio
de la cosa atn cuando ésta no le haya sido entregada como
tampoco satisfecho el precio.

El articulo 15992 del Cédigo Civil, sefiala con todo
énfasis que la venta de cosa ajena es nula.

En consecuencia, del contenido del Cédigo Civil
Francés deducimos que todas las enajenacicnes de cosas
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ciertas y determinadas llevan implicitamente la transmisién
del dominio y la propiedad de las mismas sin necesidad de la
traditio.

PROMESA DE VENTA:

El tratadista Dumolin cred gran confusién dentro de
la doctrina juridica francesa al considerar la venta a
término como un pacto "de contrahendo", es decir, como un
negocio al que s6lo le falta un requisito propio para la
especie de contrato gque constituye el objeto de la promesa,
pero reuniendo los requisitos comunes del contrato principal.

No cbstante dicha versién se redactd el articulo 1589
del bédigo de Napoleén en el sentido de que la promesa de
venta eguivale a venta siempre que haya consentimiento
reciproco de las partes en cuanto al precio y el objeto.

Dicha equiparacién de promesa sinagamética de wventa
con la venta que hicieron los redactores del Cédigo fue
severamente criticada por los demés autores, principalmente
por Tropleng y Puller, quienes sostenian, contrario al
articulo 1589, gue la promesa, aun siendo sinalagmatica, no
puede equivaler nunca a la venta definitiva por leo que se
refiere a la transmisién de la propiedad.

Se aclara ademds que la promesa unilateral de venta
es diferente de la bilateral o sinalagmatica, en el sentido
de que en la unilateral el promitente no solo se ha obligado
a vender, sino gque ha consentide definitivamente en 1la
compraventa, pero como el beneficiario, aunque haya aceptado

la opcién que se le ha concedido no ha aceptado comprar por
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ello, no ha ejercido dicha opcibén, con lo cual la promesa de
venta nunca serd un contrato de compraventa.

A ello se debe que en el derecho Francés de las
ultimas décadas prevalezca la tesis de que se debe
diferenciar la promesa unilateral de venta, de la
sinalagmatica ¢© bilateral, restringiendo a esta ultima 1la
aplicacién del articulo 1589 del Cédigo Civil.

3.- E1 Contrato de Compraventa y Promesa de Venta en el
Derecho Espafiol:

COMPRAVENTA:

El andlisis de este derecho en cuantoc al estudic de
la compraventa también es de indiscutible wvalor dada .la
influencia de esta legislacidén sobre nuestras manifestaciones
juridicas.

En vista de que sus fuentes fueron también de corigen
romane no se hace necesario partir de sus leyes antiguas
porque convergeriamos en la trascendencia del derecho romano
sobre el nuestro. Por lo tanto nuestro estudio solo se
ocuparia de sus lineamientos modernos para conformar nuestra
versidén respecto del tema gque tratamos en el presente
trabajo.

Para el tratadista espafiol Sanchez  Roman, la
compraventa es un "contrato principal, ceonsensual, bilateral,
onerose, generalmente conmutativo por el cual al perscona se
obliga a transferir a otra el dominio de una cosa mediante la
reciproca obligacién de entregar ésta a agquélla una cantidad
estipulada con el caracter de precio."”
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En concordancia con esta definicién de Sanchez Romén
el articulo 1445 del Cddigo Civil Espafiol establece: "por el
contrato de compraventa uno de los contratantes se obliga a
entregar una cosa determinada y el otro a pagar por ella un
precio cierto y en dinero ¢ signo que lo represente.”

Conviene destacar que en este derecho no se produce
la transmisién de la propiedad por el mero consentimiento de
las partes, sino que se requiere la tradicidén de la cosa.

Scbre el particular el tratadista Manresa comenta:
"Por otra parte, 1la compraventa en nuestro derecho ni
siquiera puede decirse que produzca la obligacién de
transmitir el dominio, sino UGnicamente la posesidon de la cosa
Yy se entiende entregando segun el articulo 1462 del Cdédigo
Civil, cuando se pone en poder y posesidén del comprador. El
sistema procede del derecho romano."

No obstante vy conforme a la caracteristica de
consensualidad que se ha dicho posee este contrato en el
derecho Civil Espafiol en la opinién de Sanchez Roman se puede
afirmar que se perfecciona por el mero consentimiento de las
partes y asi lo acepta el Coédigo Civil Espafiol en el articulo
siguiente:

"ARTICULO 1450.- La venta se perfecciona entre el
comprador y el vendedor vy serid obligatoria para ambos si
hubieren convenido en la cosa objeto del contrato y en el
precic, aungque ni la uno se haya entregado ni el otro
satisfecho."”
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Por su parte, Valverde y Valverde al abordar el tema
expone: El Codigeo civil Espaficl no ha hecho mas que seguir al
derecho que, distinguiendc como ahora el derecho moderno, la
perfeccidén de la consumacién en la compraventa dijo que basta
el consentimiento para que la compraventa existiera, sin
necesidad de la entrega de la cosa ni del precioc, porgue
ambas c¢osas pertenecen a la consumacién del mismo contrato.”

Por esta razén el autor al hablar en el capitulo XIX
de su "Tratado de Derecho Civil Espafiol" del contenido de la
compraventa expresa:

Son obligaciones del vendedor:

I.- Entregar la cosa vendida con todas sus adhesiones y
adherencias.

Para &1 esta entrega es consecuencia natural de la
perfeccidén del contrato y corresponde por tanto al periodo de
consumacién del mismo. El1 vendedor estd obligado a entregar
la cosa en el estado que se halliaba al perfeccionarse el
contrate, siendo del comprador los frutos de la cosa desde su
perfeccidén. Por lo mismo se entenderd entregada la cosa
cuandc ésta se ponga en poder y posesidéon del comprador pero
como esto no siempre es posible, el Cédigo supone hecha la
entrega en varios casos, como si estuviere realizada
materialmente. Significa que la entrega de la cosa o
tradicién puede adoptar varias formas que ya desde el derecho
romano se conocian con los nombres de real o simbdlica y que
el Cbdigo reconoce a su vez. Asi el articulo 1462 dice: "Se
entenderd entregada la cosa vendida cuando se ponga en poder
¥ posesidédn del comprador. Cuando se haga la venta mediante
escritura piblica el otorgamiento de ésta equivaldria a 1la
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entrega de la cosa objeto del contrato si de la misma
escritura no resultare ¢ se concluyere claramente lo
contrario.™

Fuera de lo expresado por el articulo anterior, el
1463 estipula que la entrega de los bienes muebles se
efectuard por la entrega de las llaves del lugar ¢ sitio
donde se hallen almacenados o guardados.

PROMESA DE VENTA:

Con relacién a este derecho el tratadista Roces opina
que el contrato preliminar o precontrato es ajeno a la
técnica del Codigo Civil Espaficl. Otros en cambio opinan lo
contrario: Que si es concordante con aquél. Que el contrate
por el cual se asume la obligacién de otorgar otro contrato,
en calidad de definitivo es perfectamente posible en la
legislacién espafiola.

En otras palabras la promesa de contrato, aun cuande
no esté regulado por dicho cédigo si encaja holgadamente con
los amplisimos moldes juridicos de los articulos del 1088,
1254 y 1255 de dicho cuerpo legal.

Se trata resueltamente de establecer una obligacién
de hacer y dentro de dicha categoria de obligaciones cabe la
obligacién de contraer.

Dicho contratoc no estd sujeto a las reglas generales
de los contratos y de las obligaciones de hacer aunque
tomando en cuenta el aspecto personalisimo del "facere" que
en ultima instancia equivale al verbo consentir.
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d) .- Legislacién a través de la historia del Ceontrato de
Compraventa y Contrato de Promesa de Venta en el
Distrito Federal.

1.- E1 Contrato de Compraventa y de Promesa de Venta en
el Cédigo Civil de 1870:

COMPRAVENTA:

Este ordenamiento juridico, gue estuvo en vigor en
nuestro pais, es uno de los Wdltimos antecedentes que
analizaremos antes de exponer la realidad juridica actual de
la compraventa.

Bntes que nada debo recalcar que en dicho
ordenamiento civil predomind un procedimiento de
interpretacién sobre 1la <c¢ompraventa similar al concepto
romano sobre esta materia, al establecer "El vendedor se
obliga a entregar una cosa", mas no dice que éste transmita
el dominio de la cosa al comprador”.

Veamos el siquiente texto del Cédigo Civil de 1870:

"ARTICULQ 2939.- La compraventa es un contrato por el
cual uno de los contrayentes se obliga a transferir un
derecho o a entregar una cosa, y el otro a pagar un precio
cierto y en dinero.”

Segin esta disposicién, por cuanto a la cosa, el
vendedor s6lo tiene la obligacidén de entregar la cosa y por
lo que respecta al derecho, el deber de transferirlo.
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A simple wvista el Cédigo Civil de 1870 esta
distinguiendo las cosas de los derechos y establece la
transferencia de éstos vy simplemente 1la entrega de las
primeras, lo que induce a creer que el contrato de
compraventa segun dicho Cédigo, no es traslativa de deminio.

Segun dicho Cédigo la venta es perfecta y obligatoria
para las partes por el solo convenio de ellas en la cosa y en
el precio, aunque la primera no haya sido entregada ni el
segundo satisfecho. (Articuloc 2946)

Al referirse al precio establece una serie de
disposiciones entre las gque destacan las siguientes:

Las partes pueden convenir en gque éste sea el que
corra en dia o lugar determinado, o el que fije un tercerc y
que una vez de haberlo hecho el tercero, ya no podran
revocarlo salvo que ellos lo determinen asi. Ademas 1a
fijacién del precic no debe quedarse al arbitrio de unoc de
los contratantes. (Articulos 941, 2942 y 2945 del Cédigo
Civil).

También prevé lo conducente en - -caso de que la venta
no fuera realizada. Si en ella hubiera intervenide arras, vy
la culpa fuera del comprador, éste las perdera, pero si fuera
parte del vendedor, deberd devolver dichas arras y otro tanto
mas. (Articulo 2948 del Coédigo Civil}.

En cuante a la escrituracién 1los contratantes 1la
pagaran por partes 1guales salvo convenio en contrario.
{Articulo 2954 del Cédigo Ciwvily.
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Respectc de 1las cosas que pueden ser objeto de
compraventa el citado cddigo dispone que son las que estédn en
el comercio y aquellas no exceptuadas por 1la ley o 1los
reglamentos  administrativos de conformidad con ella.
(Articulo 2956 del Codigo Ciwvil).

Agrega también que nadie puede vender sino lo que es
de su propiedad o aquello a gque tiene alguin derecho legitimo.
Por lo mismo la venta de cosa ajena es nula. Sefiala ademés
que la herencia de una persona viva aiin, no puede venderse
aun cuando ésta lo consienta. Tampoco pueden venderse los
derechos de alimentos. No asi las cosas litigiosas en que el
vendedor puede venderlas siempre y cuando declare 1la
situacién en que ella se encuentra. 5i no lo declara se hace
responsable de la eviccién en que caiga el comprador. Otro
tanto es sobre las cosas que ya no existen o que no pueden
existir, en cuyo caso hay responsabilidad de pagar dafiocs vy
perjuicios por parte del vendedor por dolo o© mala fe.
(Articulos 2959, 29261, 2962 y 2963 del Cédigo Civil}.

Con relacién a las perscnas dque pueden vender o
comprar el Cddigo Civil de 1B70 establece:

Pueden vender o comprar todas las personas gque son
capaces de contratar, salvo aquellas que por su estado o por
la naturaleza misma de la cosa no lo pueden hacer; (Articulo
2965 y 2966 del Coddigo Civil) .He aqui los casos:

Quedan incapacitadas para comprar o vender bienes
raices las corporacicnes o establecimientos publicos, los
consortes, que no estén unidos bajo el régimen de separacidn
de bienes, los abogados, respecto de los bienes en que
intervengan como parte del proceso, los copropietarieos de
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cosa indivisa no pueden vender su parte a un extrafio antes de
comunicar a los demads sobre la intencién de vender para que
éstos ejerzan su "derecho de tanto", los tutores, curadores,
mandatarios, ejecutores testamentarios, representantes,
administradores, interventores, peritos y corredores, etc.,
respecto de los bienes gque estén bajo su encargo. {(Articulos
2967, 2968, 2970, 2973, 2975 y 2976 del Cédige Civil).

En cuanto a las obligaciones de las partes, el Codigo
Civil de 1870 determinaba lo siguiente:

Las obligaciones del vendedor son: (Articulo 2981 del
Céddigo Civil).

1.- Entregar al comprador la cosa vendida.
2.- Garantizar las calidades de la cosa, ¥y
3.- Prestar la eviccidn.

En cuanto a la entrega de la cosa vendida se
establece que ésta se entiende hecha, siendc mueble, cuando
materialmente se pone en poder del comprador o cuando se hace
entrega a éste de las llaves del lugar en gque esté guardada.
En cambio, si es raiz, la entrega se entiende hecha luego que
se otorgue la escritura publica o los titulos de la finca de
que se trate a nombre del comprador. (articulos 2982 y 2983
del Codigo Civil).

En cuanto a las calidades de la cosa vendida se dice
que el vendedor se obliga a sanear los defectos o gravamenes
ocultos gque la hagan impropia para el uso a que se le
destina, no conociéndolos el comprador, Qque en cuyo caso
dejaria de comprarla o pediria una disminucién en el precio.
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Sin embargo, el vendedor se exime de lo anterior si
los defectos son tan manifiestos que salta a la vista o que
el comprador sea un perito sobre las propiedades de la cosa
que compra. (Articulos 304 y 305 del Cédigo Civil).

Por lo que toca a la eviccidén, el articulec 3024 del
Cédigo Civil dice que es obligacién del vendedor garantizar
la propiedad y posesién pacifica de la cosa que vende por lo
cual deberd prestar la eviccién al venderla al comprador,
evitando que éste se vea privado de la cosa por efecto de un
tercero con mejor derecho sobre ella.

Bhora bien en cuanto a las obligaciones del comprador
el citado cédigo preceptué lo siguiente:

1.- Pagar el precio de la cosa en el tiempo, lugar y
forma convenido en el contrato. Perec si estos no se
especificaron, el tiempo y lugar en que se haga 1la
entrega.

2.- Pagar intereses cuando la venta sea hecha a plazos.
(Articulos 3025 y 3028 del Coédigo Ciwvil).

Por lo que concierne a la forma, el articulo 3056 del
Coédigo Civil dice:

El contrato de compraventa no requiere para su
validez formalidad alguna especial, salvoc que recaiga sobre
cosa inmueble.

Con base en 1lo anterior y en tratandose de bienes
raices, la venta no producira efectos con relacidén a

terceros, sino después de ser registrada conforme a los
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términos prescritos por dicho cédigo. (Articule 3061 del
Cédigo Civil).

PROMESA DE VENTA:

Influide por el espiritu europeo del Codigo de
Napoleén el Cédigo Civil de 1870 no reglamentd el tema de los
contratos preparatorios en general, ni mucho menos hizo
referencia alguna a él, concretdndose Unicamente a mencionar
brevemente a la promesa de compraventa, a la que denomind
simplemente "promesa de venta".

He aqui la reglamentacién correspondiente:

"ARTICULO 2947.- Para que la simple promesa de
compraventa tenga efectos legales es menester que se designe
la cosa vendida si es raiz ¢ mueble no fundible. En las cosas
fundibles bastarad que se designe el género y la cantidad, o
en todo caso deberd fijarse el precio.”

"ARTICULO 2948.- Si la compraventa no se realizare y
hubieren intervenido "arras", el comprador perderd lo que
hubiere dado cuando por su culpa no tuviera efecto el
contrato."”

"ARTICULO 2949.- Si la culpa fuere del vendedor, éste
volvera las "arras"™ con otro tanto."

El fundamento de esta reglamentacidédn proviene desde
la Exposicidon de Motivos de este Codigeo Civil de 1870, donde
se expresa "La simple promesa de venta produce sin duda
algquna una obligacién exigible conforme al derecho natural y
nada importa gque no se haya designado el precio, porgue este
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requisito no es esencial para la subsistencia de la promesa,
Su determinacién deberd tener efectco al formalizarse el
contrato...”. ’

"... Por lo mismo, la Comisién no ha querido que la
promesa tenga efectos civiles, sino cuando al verificarla se
haya designado la cosa y el precio. En caso contrario, no
habra sino una obligacién de mero derecho natural cuyo
cumplimiento guedard confiado a la conciencia y honor del que
la ha contraido."

A mi modesta estimacién sobre este tema es gque dicha
Comisidén redactora de los citados Cddigos no consideraron que
la promesa puede ser unilateral y bilateral, y sus argumentos
s6lo tienen cabida en cuanto a promesas de venta bilaterales,
en gue si funciona el factor precio y la cosa a vender. En
cambio en las promesas de venta unilaterales leos efectos
legales sélo tienen lugar hasta que el aceptante concurra a
la oferta que el vendedor le hace y adgquiera el objeto
ofrecido conforme al precio sefialado.

Por otra parte, en lo que toca a que no reglamentaron
los contratos preparatorios en forma general sélo puedo
opinar que aun cuando asi sucedié, ello no impedia que los
particulares pudieran celebrar ese tipo de contratos ya dque
conforme al principic legal de que tode lo gue no esté
prohibido estd permitido, cualquier ciudadano de este tiempo
podia, con la autonomia de su voluntad reconocida por la
misma ley, otorgar dichos contratos preliminares.

2.- El contratc de Compraventa y de Promesa de Venta en el
Cédigo Civil de 1884:
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COMFRAVENTA:

En términos general el Cédigo Civil de 1884 produjo
las disposiciones que sobre compraventa habia reglamentado el
Cédigo Civil de 1870, tanto en lo que corresponde a su
definicién, naturaleza Jjuridica, elementos de esencia y de
validez, caracteristicas y efectos entre las partes.

No obstante considero pertinente mencionar siguiendo
a Lozano Noriega, algunos datos de trascendencia para efectos
de este trabajo:

En primer lugar, en cuanto a la definicién de este
contrato podemos decir que el Cébdigo Civil de 1884 no lo hizo
en funcién a la idea traslativa de dominio o sea de
propiedad, ya que el articulo 2811 del citado ordenamiento
decia que por la compraventa el vendedor se obligaba a
transferir un derecho a entregar una cosa y el comprador a
pagar un precio cierto y en dinero.

En esta dispesicién podemos notar que el citado
Cédigo hace la distincién de las cosas y los derechos,
estableciendo la transferencia de éstos y simplemente la
entrega de aquellas, 1lo que induce a creer para muchos que
dicho cédigo Civil de 1884 considerd a la compraventa como ne
traslativa de dominio.

No obstante para la mayoria de 1los tratadistas la
cuestién de si la compraventa es o no traslativa de dominio
tanto en el Cédigo Civil de 1884, como en el actual gue
transcribe dicho concepto, se opina gque el tunico argumento
con gque se cuenta para sostener la no transmisibilidad del
deminio por virtud dela compraventa deriva de su propia
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definicidén de contrato y ésta viene siendo una interpretacién
incorrecta, ya que se debe relacionar dicha definicién con
otros preceptos del mismos Céddigo que claramente demuestran
el carActer traslativo de dominio del citado contrato.

Asi en el articulo 2818 del Cbdigo Civil de 1884
establecia "La venta es perfecta y obligatoria para las
partes por el sélo convenio de ellas en la cosa y en precio,
aunque la primera no haya sido entregada ni el segundo
satisfecho.™ E1 2831.- "La venta de cosa ajena es nula."

Otro ejemple fue el articule 2850 gque decia "El
vendedor estad obligado: I.- A entregar al comprador la cosa
vendida; 1I.- A garantizar la calidad de la cosa y III.-
BRprestar la eviccidn.

En segundo lugar, en cuanto al objeto del contrato-de
compraventa el Cédigo Civil de 1884 en su articulo 2835
establecia que el contrato de compraventa sobre cosa que no
existe o gque hubiere perecido era nulo. BAqui claramente
podemos advertir que dicho concepto es casuistico en cuanto a
gque habla de nulidad de dicho contrato, en vez de decir
inexistencia. Lo gue sucedié es que en aguel tiempo que se
redactd el citade ordenamientc no se habia deslindado el
campo de los conceptos de nulidad e inexistencia, que hoy en
dia ya recoge nuestro actual Cédigo Civil vigente. Para dicho
Coédige Civil de 1884, la nulidad abscluta hacia veces de
inexistencia, basandose en la teoria genera de las
obligaciones, y no en la teoria moderna acerca de la
inexistencia y nulidad de los actos juridicos.

Por 1ultimo, otra observacién digna de destacarse
respecto del Cddigo Civil de 1884 es la que se refiere a la
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relacidén que debe existir entre el precio y el valor cierto o
justo de la cosa.

Para dicho cdédigo ningun contrato podia anularse por
lesién, salvo el de compraventa o sea que cuando después de
celebrado el contrato de compraventa la cosa era valuada por
peritos y si del dictamen pericial resultaba que se habia
sufrido lesién en la operacidén el contrato se anulaba, de
acuerdc con el articulo 1658 del citado ordenamiento civil,
esta figura operaba cuando el comprador o adquirente pagase
dos tercios mas del valor de la cosa, o dos tercios menos de
su valor, entonces dicho contrato se anulaba.

Este criterio predominante en el Cédigo Civil de 1884
desaparecidé en el actual Cdédige Civil, estableciendo que la
lesién no es s6lo un vicio propio de la compraventa, sino de
cualquier otro contrato, y asil se encuentra tipificada en el
articulo 17 de .nuestro vigente ordenamiento civil.

PROMESA DE CONTRATO:

Al igual que el Cbdigo de 1870, el Coddigo Civil de
1884 no reglamentd de manera exhaustiva la Promesa de Venta,
sino que sélo un articuleo regulaba la denominada "promesa de
compraventa”.

Segun el Cédigo Civil de 1884, en su articulo 2819
"Para dque la simple promesa de compraventa tenga efectos
legales, es menester que se designe la cosa vendida, si es
raiz o mueble no fungible. En las cosas fungibles bastarid que
se designe el género y la cantidad. En todo caso debe fijarse
el precio.”
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Segun comentario gue hace Rojina Villegas al articulo
anteriormente transcrito, el legislador al requerir se
designe la cosa y el precio, encontramos ya, en esencia la
designacién de 1los elementos caracteristicos del contrato
definitivo que con posterioridad .el Cébdigo Civil vigente
establecerd para todoe tipo de promesa en una denominacién
general, comprendiendo no sdlo estos requisitos, sino que
dice que deben sefialarse todas las caracteristicas esenciales
del contrato definitivo.

Contintia explicando el maestro citado con antelacién
gque dicho articulo 2819 no reglamentd la necesidad de una
forma y de que la promesa se limitara a un cierto plazo,
motivo por le cual la promesa de compraventa observaba las
mismas reglas que el contrato definitivo y al tratar sobre
bienes muebles le deba el caracter de consensual considerando
que el contrato definitivo tenia sobre tales bienes dicha
naturaleza., Sin embargo para los bienes inmuebles 1la
consideraba formal diciendo que cuando excedia el valor de la
cosa la suma de quinientos pesos, no bastaba el documentoc
privado, sino ademds se necesitaba la escritura piblica.
Estos mismos principios, dicho Codigo lo aplicaba a los demés
contratos traslativos de dominio, excepto en la donacidén en
el que exigia mayores formalidades.

Para concluir, el maestro Rojina remarca gque, en
virtud de gque en el Cédigo Civil de 1B84 no se reglamentaba
la promesa en general, pero si la promesa de compraventa, se
aceptd dentro de las reglas de la autonomia de la voluntad (y
el principio de que todo lo que no estd prohibido esté
permitido), la promesa de contrato en general, y que ésta
deberia revestir la misma forma que la del contrato
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definitivo, ante la falta de una disposicidn especifica que

resclviera sobre el particular. "

3.- El Contrato de Compraventa y de Promesa de Venta en el
Codigo Civil de 1928.

COMPRAVENTA:

La compraventa dada su naturaleza conviene destacar
gue, aun cuando los contratos definitivos sean llamados
también "principales”, noc por ellc se deba entender que los
contratos preparatorios sean sus accesorios o se desvanezca
su valor frente a aquellos, sino por el contrario, tienen
existencia propia e independiente de ellos y no siguen su
suerte.

La trascendencia Jjuridica, social y econémica que
representan los contratos preparatorios salta a la vista si
leemos el contenido del articule 2243 del <Cédigo Civil
vigente:

"ARTICULDO 2243.- Puede asumirse contractualmente la
cbligacién de celebrar un contrato futuro”.

La lectura de este preceptoc nos hace reconocer que el
contrato de promesa o contrato preliminar, como se le llame,
es un instrumento muy util para satisfacer los propésitos de
todas agquellas personas que sSe ven interesadas por tener la
certeza de celebrar en forma definitiva, en un momento
postericor, un contrato, que en el presente no pueden concluir
per interponerse entre ellas alguna dificultades de orden
practico o legal. Por ejemplo, el no estar en posibilidad de

13 Rojina Villegas, Rafae). Derecho Civil Mexicano_. Ed. Porrita, México, 1965. Pags. 109-110.
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otorgar 1la escritura plblica que 1la ley exige para
determinades asuntos, o por no poder asistir personalmente o
por medio de representante legal ante alguna autoridad, o
porque la cosa motivo del contrato aun no se halla
debidamente registrado a nombre del promitente no obstante
ser de su propiedad o que tiene ya la segqguridad de ser el
propietario de ella.

En todos estos cascs el contrato de promesa viene a
llenar una necesidad de orden préactico y de gran envergadura
ya que las implicaciones sociales y econdémicas en gue se
desenvuelve la sociedad actual asi lo demanda.

Asi tenemos que partiendo de lo establecido por el
citado articulo 2243, nuestro derecho autoriza la
concretacién de un contrato posterior, al cual llama
"futuro™, que en este caso seria la compraventa.

La promesa de venta como contrato previo a la
compraventa, encuentra en esta disposicidén su razén de ser,
asi como su fundamento juridico, de tal suerte que los demas
articules 2244, 2245 y 2246 de dicho ordenamiento civil, que
tratan de la clasificacién, requisitos de existencia vy
validez, asi como procedimiento de elaboracién y sanciones
para el caso de incumplimiento de los contratos
preparatorios, refuerzan la naturaleza juridica de la promesa
de venta.

En nuestro derecho positive la promesa de venta, al
igual que todo tipo de contratos de promesa, llena una
infinidad de necesidades, unas de orden material, otras de
orden juridico. En ocasiones la falta de tiempo, como la
circunstancia de tratarse de un dia inhabil imposibilita 1a
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concertacién de un contrato definitivo, o bien el mandatario
no tiene especial poder para celebrar dicho contrato y desea
recabarlo, por tanto pacta una promesa en tanto lo consigue:
o bien ante las dificultades de hecho que se presentan por la
carencia de documentos necesarios para celebrar el acto, se
procede también de la misma manera,

El articulo 2248 del Cédigo Civil vigente conceptua a
este contrato diciendo: "Habra 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."”

De este concepto podemos deducir que el objetivo
principal que se persigue en este contrato es el de
transmitir el dominic de las cosas o derechos bien sea que
dicha transmisién se opere por el mero efecto del contrato,
tratandose de cosas ciertas y determinadas, bien que se
efectie posteriormente tal como sucede con las cosas
determinadas sélo en especie. Esta ultima consecuencia se
desprende de l¢o establecido en los articulos 2014 y 2015 del
citado Cédigo:

"ARTICULO 2014.- En 1las enajenaciones de cosas
ciertas y determinadas la traslacién de la propiedad se
verifica entre los contratantes por mero efecto del contrato,
sin dependencias de tradicién, ya sea natural, ya sea
simb6élica, debiendo tenerse en cuenta las disposiciones
relativas al Registro Publico."”

"ARTICULO 2015.- En las enajenaciones de alguna
especie indeterminada las propiedad no se transferia sino
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hasta el momento en gque la cosa se hace cierta y determinada
con conocimiento del acreedor.”

En nuestro Cddige Civil vigente en su articulo 2248
reconoce el efecto traslativo de dominio de la compraventa,
sin embargo, aungue expresa que el vendedor se obliga a
transferir la propiedad de la cosa, no dice textualmente dque
la transfiere.

En la redaccidén del citado articulec el legislador
mexicanc se inspiré en el contenide del articulo 1322 del
Cédigo civil Argentino que se caracteriza por exigir 1la
traditio en dicha operacién reconociendo al contrato de
compraventa la wvirtud de transmitir la propiedad de la cosa

como uno de sus principales efectos.

En el Titulo II de la Segunda Parte del actual Cddigo
Civil mexicano se encuentra reglamentado el contrato de
compraventa, deosificado para su eficaz observancia en nueve
capituleos, a saber:

Capitulo I.- Disposiciones Generales

Capitulo II.- De la materia de la compraventa
Capitulo III.- De los que pueden vender y comprar
Capitulo IV.- De las cbligaciones del vendedor
Capitulo V.- De la entrega de la cosa vendida
Capitulo VI.- De las obligaciones del comprador
Capitulo VII.- De algunas mecdalidades del contrato de
compraventa

Capitulo VIII.- De 1la forma del contrato de
compraventa

Capitulo IX.- De las ventas judiciales.
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Disposiciones generales. En esta seccién el Coédigo
Civil trata lo referente al concepto y naturaleza juridica
del contrato de compraventa, sus efectos entre las partes,
todo lo relative a la forma, fecha, lugar y monto del pago,
las cualidades de la cosa vendida, los casos de rescisién del
contrato y las sanciones en caso de incumplimiento.

Definicién: El1 articule 2248 del Cédigo Civil
determina: "Habré 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 ase obliga apagar por ellos un
precio cierto y en dinero."

. Aqui se trata de dar a entender gque la transferencia
de la propiedad de la cosa que se vende se lleva a cabo con
posterioridad a la celebracidén del contrato, por lo gque éste
s6lo tendra efectos obligatorios pero no traslativo de
dominio.

Naturaleza juridica: El1 sentide que 1lleva dicha
redaccién es un tanto oscure en virtud de proceder de
tendencias antiguas comoc el derecho romano y francés en los
que se requeria ademds del consentimiento de las partes, la
entrega real de la cosa que se vende.

Efectos entre 1las partes: sin embarge en nuestra
legislacidén, la practica judicial, la doctrina y atn la misma
jurisprudencia de la Corte han resuelto atribuir al contrato
de compraventa un efecto traslativo de dominic al gque compra
la cosa.

Lo dispuesto por el articulo 2014 del Cédigo Civil
refuerza la versién que acabo de exponer:
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"ARTICULC 2014.- En las enajenaciones de cosas
ciertas y determinadas, la traslacién de la propiedad se
verifica entre los contratantes por mero efecto del contrato,
sin dependencia de la entrega de la cosa.”

Esta disposicién confirma gque generalmente 1la
compraventa tiene wuna eficacia real, pudiendo ser una
compraventa obligatoria c¢uando se difiere para después la
transmisién de la propiedad en las cosas de venta con reserva
de dominio, venta bkajo condicién, de cosa futura, de género o
de alternativa. "

Este articulo 2242 del <Codigo Civil continda
refiriéndose al efecto del contrato en los siguientes
términos:

"Por regla general, la venta es ©perfecta vy
obligatoria para las partes cuando se han convencido sobre la
cosa y su precio, aungue la primera no haya sido entregada,
ni el segundo satisfecho.”

Este texto refuerza lo antericrmente expuesto salvo
el caso de ventas con reserva de dominio, de compra de
esperanza, venta futura o aquella que no se ha

individualizado en el momento de la celebracidén del contrato.

No obstante, la idea es que los contratos son
perfectos y consecuentemente obligatorios desde el momento de
su celebracibén si reunen todes los elementos de existencia y
validez de todo acto juridico, de tal suerte que la propiedad
de la cosa pasa al comprador desde el momento en gue se

14 Sanchez Medal. Ramén. _De los Contratos Civiles_- Ed- Pornita, México, 1973. Pig. 106,
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efectia el contrato, aunque ésta todavia permanece en poder o
posesion del vendedor, ya que éste no podra venderla a un
tercero o disponer de ella en alguna otra forma, con riesgo
de incurrir en el delito de venta de cosa ajena. Por lo
contrariec, el comprador puede exigir la entrega precisamente
porque como efecto del contrato perfeccionado, el vendedor se
obliga a entregarle la cosa cuya propiedad ha pasado al
comprador.

Por otra parte, en la definicién que analizamos se
dice que la compraventa comprende tanto cosas corpdreas como
incorpéreas, como lo son los derechos, y sefiala también los
dos elementos esenciales del contrato que son la cosa y el
precio.

Hasta aqui las generalidades que el Cédigo Civil de
1928 retine con relacién a la compraventa. en cuanto a la
forma, lugar, - monto y cualidades de 1la cosa vendida,
sancicnes para el caso de incumplimiento del contrato, al
igual que lo comprendido en el Capitulo II (materia de 1la
compraventa), Capitule III (de los gque pueden vender vy
comprar}), Capitule IV (de las obligaciones del vendedor),
Capitulo V (de la entrega de la cosa vendida), Capitule VI
(de las obligaciones del comprador), Capitulo VII (de las
modalidades de la compraventa), Capitulo VIII (de la forma
del citado contrato) y capitulo IX {de las ventas judiciales)
estos temas serédn tratados en apartados subsiquientes para su
mejor comprensiodn.

PROMESA DE VENTA EN EL CODIGOC DE 1928,

Corresponde a nuestro Cédigo Civil vigente el mérito
de haber reglamentado por primera vez en forma general al
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contrato preparatorio separéndose en diche sentido de la
mayoria de las legislaciones de la época, ademds de consagrar
en sus normas los principios que sobre materia aporta la
doctrina del derecho.

En consecuencia y de acuerdo con las disposiciones de
este cuerpo legal pueden celebrarse libremente toda clase de
promesas de contrato, no sé6lo de compraventa, sinc de
cualquier otra indole, por ejemplo de arrendamiento, de
sociedad, de mutuo, etc.

A diferencia con los Cédigos Civiles anteriores de
1879 y 1884, en el vigente el contrato de promesa ya no se
limita a ser preparatorio de contrato de compraventa sino que

puede ser preliminar de cualquier otro contrato.

Los articulos comprendidos del 2243 al 2247 del

ordenamiento en vigor se refiere a los contratos preliminares
O promesas.

Dicha reglamentacién es la siguiente:

"ARTICULO 2243.- Puede asumirse contractualmente 1la
obligacién de celebrar un contrato futuro.”

Este texto que, presumiblemente es la definicién de
lo que son los contratos preparatorios es cuestionade por los
autores entre los que destaca la opinién del Maestro Rojina
Villegas quien propone que dicho texto deberia iniciarse con
la palabra contrato, ya que la promesa es en si un contrato
muy especial en que las partes conscientemente se comprometen
a celebrar otro contrato en lo futuro, por lo que sugiere 1la
siguiente definicién:
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"La promesa es un contrato por virtud del cual una
parte o ambas se obligan dentro de cierto tiempo a celebrar
un contrate futuro determinado."” (Derecho ¢ivil Mexicano.
Tomo VI, Pagina 80}.

"ARTICULO 2244.- La promesa de contratar o sea el
contrato preliminar de otro puede ser unilateral o
bilateral."”

La doctrina juridica mexicana, con apego a lo
dispuesto en el articulo 1835 {de la unilateralidad de los
contratos) en el Cb6digeo Civil vigente, declara que la promesa
unilateral es aquel contrate en el que intervienen dos
partes, pero solamente una gqueda c¢bligada en firme a la
celebracién del contrato definitivo; como cuande una persona
se obliga por medio de una promesa vender a otro determinado
objeto, la segunda acepta que la primera quede obligada, pero
ella a su vez no se obliga de tal modo que es libre para
exXigir o no, en su momento, el cumplimiento de dicha promesa.
Es lo que en la practica de los negocios se llama "opcién®.

He aqui un ejemplo: "A", en calidad de promitente se
compromete con "BY, a venderle un automévil marca Vcelkswagen,
seddn, modelo 1991, con numeroc de motor ZD-56478, en la
cantidad de $18,000.00 dentro de un afio, el cual comenzaria a
contar a partir de la celebracién del citado contrato de
promesa. "B", en su calidad de beneficiario, estad conforme
con el ofrecimiento que le hizo "A", pero sin obligarse a
comprar el mencionado vehiculo.

Ne obstante "B" se encuentra en la libertad de exigir
o no el cumplimiento de la obligacién por parte de "A".



En cambio la promesa es bilateral cuando ambos
contratantes, con fundamento en la promesa, estédn facultados
para exigirse reciprocamente la celebraciétn del contrato
definitivo. {Véase el articulo 1836, de la bilateralidad de
los contratos).

De acuerdo con la opinién de la mayoria de los
autores es muy dificil distinguir la promesa bilateral de
venta con el contrato definitivo de compraventa, porque tal
parece que es el mismc contrato, sélo que postergado. En este
caso y utilizando el ejemplo anterior diriamos que "A" se
compromete con "B" a venderle el c¢itado automdvil marca
Volkswagen en la cantidad de $18,000.00 dentro de un afo, el
cual comenzara a correr a partir de la celebracién del
referido contrato de promesa y "B" se obliga a comprar el
mencionado vehiculo en 1la cantidad y plazo estipulados.
Nbotese aqui que ambas partes se han obligado desde un
principio a celebrar dicho contrato, siendo a la vez
promitentes y beneficiarios una de la otra y con el mismo
derecho de exigir a la contraparte el cumplimiento de 1la
obligacidn.

Para mayor comprensién de la unilateralidad vy
bilateralidad de la promesa de venta, presento las siguientes
ejecutorias emitidas por la Suprema Corte de Justicia de 1la
Nacién:

PROMESA DE VENTA, NATURALEZA DE LA.- lLa promesa, como
es bien sabido, puede ser unilateral o bilateral. En el
primer caso, quien formula la promesa se obliga a celebrar el
contrato futuro y aquél en cuyo favor se hace, acepta la
oferta sin prometer ni cbligarse a nada; en el seqgundo caso,
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cuando la promesa es bilateral, una parte se obliga a vender

y la otra a comprar, reciprocamente." '*

"PROMESA, CONTRATO DE.- Conforme a los articulos 2243
a 2246 del Cbdigo Civil del Distrito Federal, puede asumirse
contractualmente la obligacidén de celebrar un contrato
futurco”, en forma unilateral ¢ bilateral, siempre que la
promesa se haga constar por escrito, contenga los elementos
caracteristicos del contrato definitivo y se limite a cierto
tiempo. En la promesa unilateral una parte es el promitente y
la otra el beneficiario es decir, el promitente es el que
queda obligado a celebrar un contrate futuro determinado, y
el Dbeneficiario, en cambio, no asume ninguna obligacidn,
simplemente acepta 1la proposicién de su contraparte; de
suerte que a su arbitrio exhibir o no, a su debido tiempo, la
celebracién del contrato definitive correspondiente...

En la promesa bilateral ambas partes son
promitentes y beneficiarios reciprocos, de modo due
mutuamente se pueden exigir el cumplimiento de la cobligacién
de hacer, consistente en la celebracién o firma del contrato
definitivo..."

"ARTICULO 2245.- La promesa de contrate sélo da
origine a obligaciones de hacer, consistentes en celebrar el
contrato respectivo de acuerdo con lo ocfrecido.”

Esto significa que la promesa de venta, como tal,
s6lo engendra una obligacidén de hacer, que es la de otorgar

el contrate formal de compraventa, y es ésta, una vez

SSexta Epoca, Cuarta Parte, Vol, V, Pig, 108. A, D, 6002/55. Ana Casanova. 4 votos.
' Sexta Epoca. Cuarta Parte, Vol. LVII, Pag. 124. A.D. 816). Antonio Maceto R. 5 volos.
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perfeccionada, la que origina la obligacidén de entregar 1a
cosa vendida, en los términos del contrato.

El citado articulo dispone en s5i cudl es el objeto
dela promesa: La obligacidén de celebrar en el futuro un
contrato.

Se trata de una obligacién de hacer, la dgque de
acuerdo con el articule 1824, fraccién II, del Cbddigo Civil

en vigor, puede ser objeto de contrato.

Por lo mismo es la promesa un contrato preparatorio
de otro contrato, el definitivo, cuya celebracién es lo dnico
que puede ser objeto de la promesa de contratar.

En consecuencia, la materia de 1la obligacién
contraida en la promesa, lo constituye el contratc definitivo
cuyos elementos esenciales debe constar en el contrato
preliminar,

Asi lo entiende la jurisprudencia mexicana a través
de las ejecutorias que a continuacidn transcribo:

"COMPRAVENTA BAJO ASPECTOS DE PROMESA DE VENTA.- Las
llamadas promesa de venta, en gue no se contiene
exclusivamente una obligacién 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 existencia
de la compraventa, independientemente de la terminologia

defectuosa que hubieren empleado las partes." "

17 Apéndice al S. J. F. Tesis Ejecutorias 1917-1985. Cuarta Parte. Tercera Sala. Pag. 248,



49

Concretamente el comentade precepto se refiere
especificamente al objeto de todo contrato gue, segin el
articuleo 1824 del Cédigo Civil son: I.- La cosa que el
obligado debe dar y II.- El hecho que el obligado debe hacer
0 no hacer.

Como se -sabe, nuestra legislacién sancicna con la
inexistencia la falta de este elemento conforme a lo previsto
por el articulo 2224 de dicho Cédige que dice. "El acto
juridico inexistente por falta de consentimientoc o de objeto
que pueda ser materia de él1, no producirid efecto legal
alguno. No es susceptible de valer por confirmacién ni por
prescripcién; su inexistencia puede ser invocada por todo
interesado."

Segin nuestro derecho, mediante la promesa de venta,
como ejemplo tipico de contrato preliminar, no se transmite
la propiedad o dominio de la cosa, pues en ella sbédlo se
consigna una obligacién de hacer, <consistente en la
celebracidén del contrate definitivo, que es el de
compraventa.

Veamos las siguientes ejecutorias:

"PROMESA DE VENTA.- La promesa de venta constituye un
contrato preparatorioc del de compraventa, gue obliga a las
dos partes contratantes, contrato que, si bien no transmite
la propiedad, si engendra derechos y obligaciones para las
partes que en €l intervienen, y, por tanto, el derecho formal
no simplemente posible, por parte del vendedor, para exigir
del comprador que lleva acabo el contrato.™

¥ Quinta Epoca. Tomo XVI. Pag. 620. Apéndice de J. de 1917 a 1965. Cuarts Partc. S. J. F.
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"PROMESA DE VENTA, PRUEBA DEL CONTRATO, PARA LA
ACCION DE OTORGAMIENTO DEL CONTRATC DEFINITIVO.- Si no se
comprueba la celebracién del contrato de promesa de venta, no
puede prosperar la accién para otorgamiento del contrato
definitive de compraventa, en escritura publica, gque se
origina como consecuencia del cumplimiento de la obligacién
de hacer gque se constituye con la celebracién del contrato
preliminar.” "

Por otra parte la promesa de venta, ademi&s de no
transmitir la propiedad o dominio sobre el cbjeto materia del
contrato, tampoco constituye titulo de posesién ni medio para
declarar la insolvencia del promitente, ni tampoco para
demandar la nulidad del venta en ocasiones celebrada con otra
perscona distinta a la obligada en un principio. Léase las
siguientes ejecutorias:

"PROMESA DE VENTA, NO CONSTITUYE TITULO DE POSESION. -
Segun Planicl, la promesa de venta no crea ningin derecho
real, sino una simple obligacién de hacer, por parte del
promitente, gque de no cumplirse, se resolverid en dafios y
perjuicios. Por tantc, un contrato de promesa de venta, atn
registrado, no es titulo de posesidén, pues mientras no se
formalice en un contrato de venta propiamente dicho, no da
lugar a una posesién Jjuridica, origen de derecho vy
obligaciones, no s6lo a obligaciones de hacer, o sea al
otorgamiento de los instrumentos necesarios para completar el
contrato."™ ®

"PROMESA DE VENTA.- La promesa de venta sélo engendra
una obligacién de hacer, que es la de otorgar el contrato

" Sexta Epoca. Cuarta Parte. Viol, LXVIL Pag. 119. A, D, 787/61.
® Quinta Epoca. Tomo LXXXIIL. Pig. 1804. Flores Aguirre Jesis.
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formal de compraventa, y es ésta, una vez perfeccionada, la
que origina la obligacidén de entregar la cosa vendida, en los
términos del contrato; y respecto dela promesa de. venta,
pudiera hablarse de pago o cumplimiento, no seria para
obtener la entrega de la cosa prometida en venta, sino cuando
mas el acto del otorgamiento del contrate prometido. En
consecuencia, no- estando obligado el promitente a entregar
una finca, no puede decirse que por dicha promesa de venta
quede insolvente en cuanto a la cosa prometida mientras se no
se prueba que la venta lo dejd sin otros bienes con due

responder de sus obligaciones.™ ¥

"PROMESA DE VENTA.- Si se prometid en venta un lote a
una persona pero no llegd a transmitirsele el dominio, sino
que tan sélo se le prometié ocupar dicho lote, debe decirse
que si tal posesién hublera llenado las condiciones legales,
la misma hubiera podido convertir al poseedor en propietario,
pero la promesa de venta indicada, de ninguna manera le daba
derecho al promisario, de demandar la nulidad de la escritura
de venta del mismo lote celebrada con otra persona." 2

"ARTICULO 2246.- Para que la promesa de contrato se
valida debe constar por escrito, contener 1los elementos
caracteristicos del contrato definitivo y limitarse a cierto
tiempo.”

En esta disposicién legal se ésta aludiendo a los
tres elementos fundamentales de la promesa de contratoc gque
son: La formalidad en cuanto a la escritura, la precision de
los elementos caracteristicos del contrato de promesa y la
delimitacidn de ésta a cierto tiempo.

3 Quinta Epoca. Tomo LXIL Pég. 1085. Dallis de Duque Maria Esther.
2 Quinta Epoca. Tomo XCIV. Sociedad Comercial e Industrial. México. Pag. 1895,
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En cuanto al a forma escrita la sefialan los articulos
1803 y 1834 del Coddigo Civil, mismos que admiten casos de
excepcién a la regla aquella de gue los contratos se
perfeccionan por el mero consentimiento de las partes
previsto en el 1796.

Segin nuestro derecho positivo la inobservancia del
requisito de la forma produce la nulidad relativa del acto
juridico, en este caso de la promesa segun el articulo 2228,
la cual en caso de ser cumplida posteriormente queda purgada
de cualquier vicio de origen, es decir confirmada en los
términos del articulo 2231. dicha confirmacién tiene efectos
retroactivos al dia en que se verificé el acto nulo, aunque
tales efectos no perjudiquen derechos de tercero segun el
texto del articule 2235 del Cédigo Civil.

En cuanto a la nulidad relativa, se sabe que puede
ser solicitada por cualguiera de los interesados, ya que la
falta de forma es un problema que afecta a cualquiera de
ellos, tal como lo reconoce el articule 2229 del Cbédigo, que
a la letra dice: "La accién y excepciédn de nulidad por falta
de forma competen a todos los interesados", como también
cualquiera de ellos puede pedir que dicho acto se realice en
la forma omitida conforme lo ordena el articulce 2232 del

citado Coédigo.

Tocante a que la promesa reuna los elementos
caracteristicos del contrato definitive no se estd refiriendo
a un requisito de validez de la misma, sino mas bien de un
requisito de existencia, ya que si no se precisaran tales
elementos que caracterizan al contrato definitivo faltaria el
objeto de la promesa siguiendo lo establecido por el articulo
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1825 que reza: "LA cosa objeto del contratc debe... I.- Ser
determinada o determinable en cuando a su especie.” En
consecuencia, una promesa en la gque se haga constar 1la
obligacién de celebrar un contrate futuro, perc sin
determinar sus elementos caracteristicos, (si fuera
compraventa seria la cosa y el precio}, careceria de objeto
porgue el contrato prometido no podria celebrarse.

En cuanto a que la promesa de contrato deba sujetarse
a cierto tiempo, los autores han visto una manifestacién de
la salvaquarda del derecho de toda persona ya que de lo
contrario ©podria darse el <casoc de que uno de los
contratantes, caso concreto, del promitente, podria llegarse
al extremo de quedar obligado indefinidamente al cumplimenteo
de una obligacidn y sin la posibilidad de poder disponer a su
favor de la cosa objeto del contrato definitivo, por lo que
resultaria antieconémico en la vida actual.

Leamos las siquientes ejecutorias que confirman la
situacidn:

"PROMESA DE CONTRATAR, TERMINO EN LA.- La razén o
fundamento juridico que existe para limitar la promesa cierto
tiempo, radica en gue no puede vincularse indefinidamente a
una persona para mantener su oferta. Se considera contrario a
la libertad juridica y a la libertad en general el contrato
indefinide de promesa al vincular en forma permanente a la
persona a efecto de exigirle que la sostenga en todo tiempo.
Seria inclusc antiecondémico esta promesa indefinida sobre
todo para celebrarse contratos traslativos de dominio. EI1
promitente quedaria en una situaciédn de no poder transmitir
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la cosa o actuar libremente para responder de su promesa
unilateral cuando el beneficiario asi lo reclamara." 2

"PROMESA DE VENTA, REQUISITCS DE LA.- Si en el
documento presentado como  base de la accién  sobre
otorgamiento de una escritura de compraventa no se determina
con claridad la cosa objeto del contrato, ni se contienen los
elementos caracteristicos del contrato definitivo de
compraventa, ni se limita la promesa a cierto tiempo, a
efecto de que diera origen a la obligacién de celebrar el
contrato definitive, la autoridad responsable no puede
condenar a la parte demandada a otorgar la escritura de
compréventa respectiva vy si la hace, incurre en violacién de
garantias." ¥

Como resumen de lo comentade podemos decir gue el
plazo de vigencia de una promesa de venta es independiente y
distinto de 1la condicidén suspensiva que significa la
obtencidén de la autorizacidén judicial para llevar a cabo la
operacién de compraventa. Por lo mismo un contrato
preparatorio como éste, deberd ser a tiempo cierto, aungue
sin poder admitirse que se cumpla con ese requisito cuando se
seflala en el contrato respectivo un primer términc para la
celebracidén del contrato definitive y se afade que sino se
cancela por escrito la opcidn, se entendergé prorrogado
automaticamente el plazo por periodos analogos sucesivos,
pues conforme a esta estipulacidén desaparece la certeza del
términe, toda vez que el mismo, por el mecanismo utilizado,
se toma indefinido. *

* Tesis Ejecutoria 1917-1985. Apéndice de S. J. F. Cuarta Parte. Terera Sala. Pig. 656.
* Quinta Epoca, Tome CXII. Pig. 122.
¥ Amparo Directo. Informe 1984. Segunda Parte. 1026/83, Pag. 117.
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"TARTICULO 2247.- Si el promitente rehusa firmar los
documentos necesarios para dar forma legal al contrato
concertado, en su rebeldia los firmard el juez , salvo el
caso de que la cosa ofrecida haya pasado por titulo cneroso a
la propiedad de tercero de buena fe, pues entonces la promesa
quedara sin efecto, siendo responsable el que la hizo de
todos los dafios y perjuicios que se hayan originado a la otra
parte.”

Este precepto adolece por principio de una falla en
su redaccién al decir "los documentos necesarios para dar
forma legal al contrato” ya existe de manera imperfecta y gque
s50le falta darle forma legal para su perfeccidén. Ello es
inexacto en cuanto a que la obligacién contraida a virtud del
precontrato no es 1la de dar forma legal al contrato
definitivo, sino tnicamente de concluirlo, de celebrarlo. Por
tanto debe ser reformado para no contradecir lo expuesto por
los articulos 2243 y 2245 del Coédigo en que la obligacidn
resultante de la promesa de contrato es la celebracién del
contrato definitivo.

Ademas, al limitar la intervencién del juez en 1la
solucidén del contrato cuando la cosa pase a titulo oneroso a
la propiedad de tercero de buena fe, estd excluyendo la
posibilidad de la condena de dafios y perjuicios en el caso de
que el contrato futuro tengo por objeto una obligacién de
hacer y no de dar por lo que la forma correcta seria
establecer tal excepcidén no en forma limitativa, sino
genérica, para evitar la confusién de dicho concepto.

Otra observacién al respecto es en el sentido de que
se prevé la posibilidad de que la promesa quedare sin efecto
al pasar la cosa a titulo onerose a la propiedad de tercero
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de buena fe y fincando responsabilidad a la parte que no
cumplidé al pago de dafios y perjuicios sin especificar las
acciones que podria promoverse para lograr el resarcimiento.
El sentido comin manda dque no se puede demandar el
cumplimiento de las obligaciones emanadas de wun contrato
definitivo que todavia no ha nacido, sino gque solamente en
potencia, y que las emanadas dela promesa preliminar tampoco

puede ser evaluadas de inmediato.

Ademas como opinan algunos autores, con apege a lo
dispuesto en el articulo 31 del Cédige de Procedimientos
Civiles, demandar en un solo juicie el cumplimiento de la
promesa ¥y del contrato definitive, ya que dicho precepto
dice: "No son acumulables las acciones cuando una dependa del
resultado de la otra parte.”

Ahora bien, en cuando a la reparacién de dafios y
perjuicios que .trae aparejado el incumplimiento de la promesa
deberan observar lo dispuestc por los articulos 2107, 2108,
2109, 2110 y, respecto a la proteccidén de derechos de tercero
de buena fe, el 3009 del Cédigo Civil vigente.

Un comentaric extra sobre el precepto 2247 del Codigo
Civil lo podemos ver en la opinidén de Galindo Garfias que
dice: " Si el hecho consiste en el otorgamiento de algan
instrumentoc o la celebracidn de un acto juridiceo, el juez lo
ejecutara por el obligado expreséndose en el documento que se
otorgé en rebeldia." *

e) .- Doctrina del Contrate de Compraventa y del Contrato de
Promesa de Venta.

2 Egtudios de Derecho Civil. México-Unam. Instituto de Investigaciones Juridicas. 1981, Pig. 108.
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En este apartado trataremos del conjunto de ideas vy
opiniones que sobre la compraventa y la promesa de venta han
vertido los méAs connotados autores del derecho patrio vy
comparado.

En nuestro derecho positivo destacan los siguientes:

Rafael Rojina Villegas, tras enunciar todo Ilo
referente a las generalidades de los llamados precontratos o
promesas de contrates, citando glosas de diversos autores,
aborda lo relativo a la relacidn entre la Promesa de Venta y
la Compraventa, en los siguientes términos:

"... En el estudio de la promesa de contrato conviene
hacer especial hincapié en la promesa de wventa y en la
perspectiva de compra. Ya hemos analizado las tesis que
confunden la promesa bilateral de venta con el contrato
definitivo de compraventa, Yy hemos rechazado esta
identificacidén que postula el Cédigo de Napoledn y que
aceptan autores franceses e italianos." ¥

Segun el articulo 158% del C&digo de Napoledn "La
promesa de vender constituird venta después de haber
convenido mutuamente las dos partes, respecto de la cosa y el
precio.” Es por esta razdén por la que en las sentencias del
Tribunal de Casacién en Francia, se sostuvo la tesis de que
hasta que se acepta la cosa al aceptante.

En nuestra legislacidén, desde el Coédigo de 1870 no
existe esa identificacién; peroc si se <consagré una

disposicién especial para la promesa.

*T Rojina Villegas, Rafacl. Derecho Civil Mexicano. Ed. Porria. México, 1985, Pigs. 103 a 112
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En nuestros Codigos anteriores no se reglamentd el
contrato de promesa en general; s6lo un articulo (el 2819 del
de 1884) regulaba la promesa de venta, diciendo: "Para que la
simnple promesa de compraventa tenga efectos legales, es
menester que se designe la cosa vendida, si es railz o mueble
no fungible. En las cosas fungibles bastarad que se designe el
género y la cantidad. En todo casc debe fijarse el precio..."

... Como en el Cbdigo de 1884 no se reglamentaba la
promesa en general, pero si la promesa de compraventa, se
aceptd dentro de las reglas de la autonomia de la voluntad la
promesa de contratec en general y que ésta deberia revestir la
misma forma que la del contrato definitivo, ante la falta de

una disposicién especial que reglamentara este punto.

.. En el Cédigo Civil vigente ya no ha sido
necesario regular de manera especial la promesa de venta como
lo hacia el Codigo anterior, pues las disposiciones generales
contenidas en los articules 2243 a 2247, para todos los
contratos preparatorios, nos permiten resolver las cuestiones
principales que origina la promesa de venta. Desde luego
debemos decir que en nuestra legislacidén vigente existe tanto
la promesa unilateral de venta o de compra como la promesa
bilateral de compraventa, en los términos del articulo 2244
que dice: "La promesa de contratar o sea el contrato
preliminar de otro puede ser unilateral o bilateral.”

Habréd promesa unilateral de venta, cuando en el
contrato preparatorio sélo una parte prometa vender y la otra
acepte la cferta sin obligarse a comprar...

Existirad promesa unilateral de compra, cuando el
preccentrato sélo obligue a una persona a comprar, sin gue la
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otra se comprometa a vender, quedando a opcidtn de ésta exigir

o no la compra, segun le convenga...

.. Por 1dltimo, la promesa serad de compra y venta,
cuando ambas partes se obligan reciprocamente una a vender y
la otra a comprar. En todos estos casos se sobreentiende que
se ha cumplido los demas requisitos para la validez de
cualesquiera de estos tres tipos de promesas.

... En el Cbédigo en vigor, la promesa bilateral de
compra y venta no se confunde con el contrato definitivo de
ese nombre, pues sb6leo crea obligaciones de  hacer,
consistentes en celebrar en el futuro dicho contrato.”

Ctro autor gque opina de manera similar es Lozano
Noriega, quien al abordar el tema de los elementos de esencia
de los contratos expresa:

.¢En qué difiere la promesa bilateral de
compraventa del contrato definitive de compraventa?. Difiere
en todo, porque el consentimiento en la promesa de
compraventa es distinto al d9que se da en el contrato
definitivo de compraventa... ¢En qué consiste el
consentimiento en la promesa de compraventa? precisamente en
eso: en la promesa de compraventa en gque se engendren
6bligaciones consistentes en celebrar el contrato definitivo,
el prometido. Esto es lo que abarca el consentimiento. #

Pero ;por qué en la promesa de compraventa se habla
de la cosa y del precio?. Porque estos no son los objetos de
la promesa de contrato, pero son los objetos que tiene el

contrato prometido y gque es necesaric determinar. Si vyo

3 Lozano Noriega. México 1970. Cuarto Curso de Derecho Civil. Contratos. Pigs. 9% y 100.



60

dijera: prometoc vender, y el otro dijera: prometo comprar,
este contratoc seria inexistente si no se precisa cuil es el
contrato prometido. Pof eso en la promesa del contrato se
seflalan esos dos elementos.

Y en cuanto al objeto puntualiza: "El articulo 1824
del Cédigo Civil mos dice cuadl es el objeto de los contratos.
Deciamos en otra parte que dicho articulo sefiala el objeto
mediato de los contratos, porque el inmediato del contrato es
crear obligaciones.

Si el objeto de las obligaciones consiste en cosas,
en hechos ¢ en abstenciones, omitiendo ya ese proceso, se
dice que el objeto de los contratos es la cosa que el
obligado debe dar; el hecho que el cobligado debe hacer o no
hacer. (Cu&l es el ocbjetoc de la promesa de contrato? Siempre
el mismo: Una cobligacién de hacer que consiste en celebrar el
contrate prometido. iCudl es el objete del contrato
definitivo? La cosa o el hecho, de acuerdo con la fisonomia o
estructura juridica de ese contrate. Volviendo a nuestro
ejemplo, (Cudl es el objeto de la promesa de compraventa? Es
crear la obligacidén de hacer gque consiste en celebrar el
contrato de compraventa prometido, de la casa "X" a cambio de
cien mil pesos. (Cual es el objeto del contrato definitive?
Respecto de la obligacidén del vendedor, la casa "X"; respecto
de la obligacién del comprador, el precio, los cien mil pesos
de nuestro ejemplo.

Como ven ustedes, consentimiento y objeto, due son
los elementos de existencia de los contratos, son diferentes
en los contratos preparatorios que en los contratos
definitivos."”
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Por su parte Rafael de Pina, declara: "La doctrina ha
planteado la cuestién de si en el contrato preliminar existe
el simple desdoblamiento de un contrato uGnico en fases
sucesivas (lo cual equivale a afirmar su identificacién con
el contrato prometido), o si se trata, por el contrario, de
una figura distinta y general que puede anteponerse a las
concretas y determinadas ({lo gque significa afirmar la
autonomia de esta figura juridica). @

Los civilistas aparecen profundamente divididos en
cuanto se refiere a si existe © no la autonomia del
precontrato respecte al contrato proyectado. Desde el punto
de vista 1legal mexicano no cabe la identificacidon del
precontrato con el contrato definitivo, vya dque, segin el
articulo 2245 del Cdédigo Civil para el Distrito Federal, la
promesa de contrato s6lo da origen a obligaciocnes de hacer,
consistentes en celebrar el contrato respectivo de acuerdo
con lo ofrecido...

."El contrato preliminar tiene entre nosotros
naturaleza y vida propia; el objeto de éste y el del contrato
definitivo son totalmente diferentes.”

Ricardo Trevific Garcia, al respecto, enumera las
diferencias entre contrato de promesa (aqui se incluye lo de
promesa de venta) y el contrato definitive en la siguiente
forma:

a) .- El consentimiento en la promesa se da para celebrar
un contrato futuro; en cambio, en el contrato

definitive se da para la celebracién de éste.

% De Pina Vara, Rafacl. _Elementos de Derecho Civil_. Tomo I1I. Ed. Porria, México. 1972. Pags. 325 y
326.
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b).- El1 contrato definitive puede tener por objeto
obligaciones de dar, hacer © no hacer; en cambio la

promesa sd&lo da crigen a obligaciones de hacer.

c) .- La capacidad en la promesa es general; en cambio el
contrato definitivo requiere en ciertos casos una
capacidad especial.

d) .- E1 contrato de promesa siempre debe hacerse constar
por escrito para su validez; el contrato definitivo

puede, en ciertos casos, ser meramente consensual.

e} .- El contrato de promesa obliga a la celebracién
del contrato futuro; en cambioc el contrato definitivo obliga

a la realizacién del mismo. *

Otro tratadista, Ramdén Sa&nchez Medal, afiade: "El
cédigo vigente de 1928 reglamentd, ya en forma general, el
contrato preparatorio de promesa, pero a propbdsito de 1la
compraventa establecid una disposicidén equivoca y confusa en
el sentido de que "por regla general, la venta es perfecta y
obligatoria para las partes cuando se ha convenido sobre la
cosa y su precio, aunque la primera no haya sido entregada ni
el sequndo satisfecho." (Articulo 2249)

Esta disposicion da lugar también a confundir 1a
promesa de compraventa con la compraventa misma, desde el
momento en que en uno Yy en otro contrato hay acuerde sobre
cosa y precio pero con la diferencia de que en la pfbmesa, el
convenio es para celebrar después una compraventa futura
sobre una determinada cosa y a un precio cierto, en tanto que

**“T'revifio Gareia, Ricardo. _Contratos Civiles en Particular._ Libreria Font. México 1972, Pags. 25 y 26.
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en el de compraventa misma el convenio versa ya de presente
sobre una cosa a cambio de un determinadc precio..." *

Hasta aqui los principales puntos de wvista de la
doctrina mexicana, veamos a continuacidén lo que opinan los
autores de otras latitudes:

3 Sanchez Medal. Ramén. De los Contratos Civiles. Ed. Pornia. México 1984, Pig, 102



CAPITULO II

CARACTERISTICAS DE LOS CONTRATOS DE
COMPRAVENTA Y PROMESA DE VENTA.

a) .- Elementos de existencia y de validez del Contrato de
Compraventa.

Nuestro Coédigo Civil no nos proporciona una
definicién del contrato de compraventa, si no solamente nos
indica en qué consiste y asi, el articulo 2248 del citado
ordenamiento nos dice:

"TARTICULO 2248.~ Habri compraventa cuando uno de 1os
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.”

De la lectura del precepto legal antes transcrito
entresacamos los elementos que son: el gque requiere el
contrate de compraventa para su existencia, consentimiento de
las partes; la cosa materia del contrato y el precio, que
conjugados ambos vienen siendo el objeto.

A estos elementos la doctrina 1os ha denominado
"elementos esenciales" y los contempla nuestro legislador en
el articulo 1794 del Cédigo Civil sin embargo, continuando
con el anélisis del texto del articulo 2248 antes aludido
observamos que conjuntamente con los elementos de existencia,
se desprenden otro tipo de requisitos llamados de validez que
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_en caso de faltar éstos, el contrato si nace a la vida

juridica, pero originaria su nulidad.

En sequida analizaremos cada uno de estos de
elementos, principiando con los esenciales o de existencia.

I.- Elementos de existencia del contrato de compraventa.
a) .- Consentimiento:

El contrato de compraventa como todo acto juridico
para celebrarse requiere del consentimiento de las partes, ya
que sin la wvoluntad o consentimiento del vendedor vy
comprador, la compraventa seria imposible de realizarse. De
ahi tenemos por consiguiente que unc de los elementos
esenciales de este contrato es el consentimiento o voluntad
de las partes que en él intervienen.

Por regla general la compraventa es un contrato
consensual, pues es perfecto y obligatorio cuande las partes
han convenido sobre la cosa y su precio, aungue la primera no
haya sido entregada ni el segundo satisfecho. (Articulo 2249
del Cddigo Civil vigente}.

Sobre esto Planiol y Ripert agregan: "No es la simple
coexistencia de dos voluntades internas la que constituye el
contrato, sino que ademads se necesita que dichas voluntades
se manifiesten de manera externa, es decir, que sean
cambiadas entre si. Lo que constituye el contrato es el
pacto, es decir, un cambioc de declaraciones gque haga saber a
cada una de las partes que el contrato estid definitivamente
consentido o integrado." *

* Planiol, Marcel y Ripent Georges. Tratado Elemental de Derecho Civil. Tomo V. Pag. 21.



De lo expuesto por los autores franceses citados, Yy
del contenido del articuleo 2248 de nuestro Codige Civil
transcrito con anterioridad, concluimes dque efectivamente
para que se perfeccione el contrato se requiere que las
voluntades intervenientes, una como cemprador y la otra como
vendedor se unan, se identifigquen y conjuguen para que den
nacimiento al contrato que desean realizar que en el presente
caso es el de compraventa, y esas voluntades forman el
consentimiento.

b} .- Objeto:

Por lo gque respecta al objeto del contrato de
compraventa, podemos englosarlo en las dos facetas que desean
las partes y que son la cosa y el precio. En primer término
analizaremos el objeto como cosa y posteriormente el objeto

como precio relacionade con la obligacién del comprader.

Objeto como cosa.- El articule 1825 del Cédigo Civil
vigente nos da una visidén clara y precisa acerca de lo que
debe entenderse por objeto como cosa ¥ los requisitos que
debe reunir y asi tenemos:

"ARTICULO 1825.- La cosa objeto del contrato debe:

1.- Existir en la naturaleza.

2.- Ser determinada © determinable en cuanto a su
especie.

3.- Estar en el comercio.”

Analizaremos brevemente cada uno de estos requisitos:
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Ante todo hemos de destacar que todo contrate debe
tener un objeto, en.el de compraventa la "cosa"™ vendida es el
objeto del contrato. 5i la "cosa™ no existe, el contrato de
compraventa no nace a la vida juridica.

En cuantec a la idea de que la cosa ocbjeto del
contrato debe existir en la naturaleza, sin embargo diremos
también es el casc de que debe poder existir, vya gque, de
acuerdo con el articuleo 1826 de nuestro Coddige Civil, las
cosas futuras también pueden ser objeto del contrato; es
decir, no es necesario que en el momento en que se celebre el
contrato de compraventa exista ya la cosa, basta con que el
objeto esté llamado a exXistir para que pueda validamente ser

materia del contrato de compraventa.

Por otra parte ninguno puede vender sino 1lo que es de
su propiedad {articulo 2269}. La venta de cosa ajena es nula
y el vendedor es responsable de los dafios y perjuicios gque
cause a la otra parte (articule 2270). Otra excepcidén a 1la
regla anterior es la venta de cosa o dereches litigiosos o
hereditarios, misma que no estd prohibida, pero el vendedor
debe declarar gque la cosa se halla en 1litigio (articulo
2272) . Una modalidad mads de esta caracteristica de lo objeto
es la venta de determinados bienes, come los pertenecientes a
incapacitados, 1los empefiados, hipotecados, etc., requiere
requisitos especiales a los que alude el articulo 2273 del
Codigo Ciwvil.

Por lo que toca a que la cosa debe ser determinada o
determinable en cuanto a sus especie, entendemos por cosa
determinada aquella que puede identificarse en su
individualidad. Sin embargo una cosa determinable no puede
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identificarse en su individualidad previamente pero puede
hacerse determinada al momento de exigirse la obligacién.

Las cosas pueden tener diversos grados de
determinacién individual, llamada juridicamente cuerpo cierto
en especie cuando dicha determinacién se hace por cantidad,
calidad, peso o medida.

Segin Rojina Villegas la cosa también puede ser
determinable en atencién al simple género. Esto es 0til para
las ciencias naturales, pero initil e ineficaz para el
derecho en virtud de que los contratos neo pueden tener por
objeto cosas determinadas sélo en su género. ™

El dltimo fequisito del objete como cosa del
contrato, es el hecho de dque la cosa debe estar en el
comercio, el articulo 747 del Cédigo Civil dispone: "Pueden
ser objeto de apropiacién todas las cosas ¢ue no estén
excluidas del comercio.”

El articulo 748, por su parte dice: "Las cosas pueden
estar fuera del comercio por su naturaleza o por disposicién
de la ley."

E1 749 lo explica diciendo: "Estan fuera del comercio
por su naturaleza las que no pueden ser poseidas por algun
individuo exclusivamente, y por disposicién de la ley, las
que ella declara irreductibles a propiedad particular”.

Ahora bien, esta exclusiétn del comercio que hace la
ley puede ser temporal, ya que los bienes antes expresados

* Planiol. Marcel y Ripert Georges. Op. Cit. . Tomo IV. Pig. 75,
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pueden ser desafectados por decreto y entonces ya pueden ser
objeto de relacicnes contractuales.

Finalmente diremos gque cuandoc una compraventa
contenga cosa que esté fuera del comercic por las razones
anteriormente expuestas, dicho contrato es inexistente.

Objeto como precio:
En cuanto al precio podemos decir lo siguiente:

Del concepto de "Habra 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 en dinero", se desprende gue los
requisitos que deben reunir el precio, como tal, son: I.- Ser
cierto y II.- Ser en dinero. '

Por precio cierto debemos entender aquél precio
verdadero, real, justo; aquél que ha sido determinado por las
partes en cierta cantidad o gque es determinable en 1los
términos del contrato, sea en relacién con otra cosa que las
partes sefialan, sea porque convengan en gque un tercero lo
determine o porque de alguna manera se fijen las bases para
determinarle (articulo 2251 del Coédigo Civil}.

Nuestra Ley dice al respecto que, fijado el precio
por el tercero no podrad ser rechazado por los contratantes;
sino de comin acuerdo. (Articulo 2252 del Cédige Civil).

También de que si el tercero no quiere o no puede
sefialar el precio, quedard el contrato sin efecto; salvo
convenio en contraric (articulo 2253 del Coédigo Civil}.
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Esto se subsana de dos maneras: nombrando a un
tercero sustituto o convenir que el precio sea el que corra
en dia o lugar determinado (articulo 2251 del Cédigo Civil).

En casc de que las partes convengan que el precic sea
el gue corra en dia o lugar determinado, la compraventa
existe desde que asi convinieron, a pesar de gue se
descenozca la cuantia del precio al celebrase el contrato,
pues en este caso se trata de un medic convenido por ellas

para la determinacidn del precio.

En el contrato de compraventa debe fijarse una
cantidad que equivale al precic con la intencidén de los
contratantes de que esa cantidad sea efectivamente pagada por
el comprador al vendedor y con la intencidén de que el
vendedor pueda exigirle al comprador el pago de dicho precio.

Por precio en dineroc se debe entender que éste
consista precisamente en numerario, aungue la misma ley
sefiala que pueda pactarse en que éste se pague en dinero vy
parte con otra cosa {articulo 2250 del Cédigo Civil).

En otras palabras, precico en dinero es aquel que se
pacta en moneda que, de acuerdo con la ley monetaria tenga
poder liberatorio respecto de la cantidad que debe pagarse al
vendedor.

5i el precio de la cosa vendida se paga en dinero y
parte con el valor de otra cosa, se pueden dar dos
situaciones: si la parte en numerario es igqual o'mayor que el
valeor de la otra cosa tenemos un contrato de compraventa:
pero si diche numeraric es inferior que el valor de la cosa,
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L)
se trata de un contrato de permuta. (Articulo 2250 del Cédigo
Civil).

I.- Elementos de validez del contrato de compraventa:

No basta el consentimiente y el objeto para que se
conforme el contratoc de compraventa, sino gque hacen falta
otros requisitos que la ley exige para que éste produzca
plenamente sus efectos y para que no pueda ser anulado.

Seguin el articulo 1795 del Cédigo Civil, a contrario
sensu, para que tode contrato sea vAlido debe satisfacer los

siguientes requisitos:

1.- Capacidad de las partes

2.~ Consentimiento libre de vicios

3.- Objeto, motivo o fin licitos

4,- Que el consentimiento se manifieste en la forma
que establece la ley.

1.- La capacidad.- La capacidad como requisito de
validez de todo contrato es la aptitud de 1las
personas para ser titulares de derechos y
obligaciones y para hacerlos valer por si mismos
en el caso de personas fisicas, o por conducto de
sus representantes en el casc de las personas
morales.

De este concepto se desprende la clasificacion de
este requisito de validez en:

a) .— Capacidad de goce, de derecho o juridica
b) .- Capacidad de ejercicic, de hecho o de obrar.
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La capacidad de ejercicic es la aptitud de 1las
personas para hacer valer sus derechos y obligaciones, ya sea
por si mismas en el caso de las personas fisicas o por
conducto de sus representantes legales, en el caso de las

personas morales. ™

La regla establecida por nuestro Codigo en el
articule 1798 de que "son habiles para contratar todas las
personas no exceptuadas por la ley", tiene, sin embargo, sus
salvedades. Por ejemplo: los extranjeros y las personas
morales no pueden comprar bienes raices, sino sujetandose a
los dispuesto en el articulo 27 constitucional y en el 2274
del Cédigo Civil, los magistrados, los jueces, los agentes
del ministeric piblico, etc., no pueden comprar los bienes
que son objeto de los Jjuicios en los que intervienen
farticulo 2276 del Cédigo Civil); los hijos sujetos a patria
potestad sbélo pueden vender a sus padres los bienes
adquiridos por su trabajeo (articulo 2278 y fraccién I del 428
del Coddigo Civil); los propietarios de una misma cosa no
pueden vender su parte, since cuandoe ninguno de los
copropietarios desea adquirir la totalidad de la cosa o 1la
parte que se vende (articule 2279 en relacién con los
articules 973 y 974 del Cédige <Civil); 1les tutores,
curadores, mandatarios, albaceas, represéntantes, etc.
tampoco pueden comprar los bienes cuya venta o administracién
se halle a su carge ( articulo 2280 del Cédigo Civil): lo
propic ocurre con 1los peritos y corredores en relacién con
los bienes en cuya venta han intervenido (articulo 2281 del
Cédigo Civily).

> Borja Soriano, M. Tomo 1. 6a. Ed. Porria, México 1968. Pig. 274,
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La sancién para las ventas hechas por las personas
antes mencionadas es la nulidad del acto.

2.- Consentimiento libre de vicios.- Los vicios del
consentimiento s0on aquellas circunstancias
particulares que, sin suprimirleo, lo dafan. De
esto se desprende que, cuando uno de los llamados
vicios no solo dafian el consentimiento, sino que
lo suprimen, deja de ser vicio para constituirse
en una falta de diche consentimiento.

En los contratos se requiere que las personas como
sujetos de derechos manifiesten un consentimiento exento de
vicios y en caso contrario invalidan el contrato, lo gque
origina su nulidad.

Segin nuestro derecho los vicios del consentimiento o
de la voluntad son los siguientes:

a}).- Error; b).- Dolo; c}.- Viclencia; d).- Lesién.

a}.- Error.- Se define como el conocimiento equivoco
de la realidad. No se debe confundir con la
ignorancia, ya que ésta es la falta absoluta de

conocimiento.

También se puede decir gque el error es el
conocimiento falso e inexacte de la realidad consistente en

creer cierto lo que no lo es.

Borja Soriano estima que es "Una creencia no conforme
con la verdad™ »®, y lo clasifica en:

* Borja Soriano, M. Op. Cit. Pig. 245.
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a) .- Error aritmético o de calculo, gue sdlc da lugar
a su ratificacién. (articulo 1814 del Coédigo Civil).

b).- Error de hecho, que recae sobre hechos
materiales, y

c) .- Error de derecho, que gravita sobre una norma de
derecho.

Ademas dice gque segin la gravedad del error, éste
puede impedir 1la conformacidn del contrato, puede hacerlo
simplemente anulable e inclusive no tener influencia sobre
él.

En el primer caso se llama error obstéaculo, en el
segqundo, error nulidad y en el tercero, error indiferente.

Al tenor del articuleo 1813 del Cbddigo Civil el error
de derecho o de hecho invalida el contrato cuando recae sobre
el motivo determinante de la voluntad de cualquiera de 1los
que contratan, si en el acto de la celebracién se declara ese
motivo © si se prueba por las circunstancias del mismo
contrate que se celebrd éste en el falso supuesto que los
motivé y no por otra causa.

b) .- Dolo.- El concepto de dolo se halla especificado
en el articulo 1815 del Cédigo Civil gque dice:
"Se entiende por dolo en los contratos cualquiera
sugestidén o artificio que se emplee para inducir
a error o mantener en ¢l a alguno de los
contratantes... vy por mala fe, la disimulacién
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del error de uno de los contratantes, una vez
ceonocido',

En términos generales puede decirse también que el
dolo consiste en el empleo de cualquier otro medio ilicito
para inducir o provocar el error de la otra parte y asi
obtener la voluntad de estd conforme a lo pretendidc en el
contrato. No obstante, para que sea causa de nulidad, es
preciso gue recaiga sobre el motivo determinante de 1la
voluntad de los contratantes, ya sea que el dolo provenga de
uno de los contratantes o de un tercero, sabiéndolo aquél.
{Articulo 1816 del Cédigo Civil vigente).

Pero si el dolo proviene de ambas partes, ninguna de
ellas puede invocar 1la nulidad del acte ni reclamar
indemnizacién alguna (articulo 1817 del Cédigo Civil).

Sabemos que el dolo siempre supone una intencién de
dafiar o engafar a alguien, sin embargo el hecho de alabar las
cualidades de una cosa para persuadir a otras a comprarla,
realmente ahi no se puede pensar en la comision de un acto
doleso, por lo que tradicionalmente se le ha llamado "dolo
bueno" y no es causa de nulidad de la compraventa.

A propbdsito, sobre el <casoc especifico de 1la
compraventa, en México la Ley Federal de proteccién al
consumidor fija las condiciones en que ha de hacerse la
publicidad de 1los articulos expendidos en el mercado. Por
ejemplo exige al proveedor de bienes o de servicios a que
exista veracidad en sus campaiias publicitarias en cuanto a
calidad de los articulos ofrecidos al consumidor e indicando
la cantidad de articulos en oferta y la duracién de ésta.
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También obliga a los fabricantes y a los comerciantes
gque indiquen en la etiqueta, enveltura o envases, las
materias primas utilizadas en la fabricacién del producto vy,
en algunos casos su peso y demds caracteristicas y, en caso
necesario, proporcicnar instructivo sobre el funcionamiento y
conservacidn del articulo.

Ademas, cuandoc en el producto ofrecido se anote que
éste goza de alguna garantia, deberd especificarse en qué
consiste esta garantia e informar al consumidor la forma en
que podra hacerla efectiva.

c) Violencia.- En el articulo 1819 de nuestro Cédigo
Civil encontramos que viclencia es "el emplec de
la fuerza fisica o amenazas que importen peligro
de perder la wvida, la honra, la libertad, 1la
salud o una parte considerable de los bienes del
contratante, de su cbnyuge, de sus ascendientes,
de sus descendientes o de sus parientes
colaterales dentro del segundo grado”.

En si la violencia o el temor que nace de ella vicia
la voluntad del contratante y origina la sancién de nulidad
del acto. Sin embargo el simple temor reverencial, o el sélo
temor de desagradar a las personas a quienes le debemos
sumision y respeto, no basta para viciar el consentimiento y
no acarrea la nulidad del contrato (articulo 1820 del Céddigo
Civil wvigente). Ademads estatuye, la ley que, si hubo
violencia, al cesar ésta si el afectado por ella ratifica el
contrato, no puede en lo sucesivo reclamar la nulidad por
dicho vicic (articulo 1823 del Cédigo Civil vigente).
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d) Lesién.- En el articulo 17 del actual Cédigo Civil

se¢ define este vicio del consentimiento diciendo
"Cuandc alguno, explotando la suma ignorancia,
notoria inexperiencia o extrema pobreza de otro;
obtiene un lucro excesivo que sea evidentemente
despropercionado a lo que &l por su parte se
obliga, el perjudicado tiene derecho entre pedir
la nulidad del contrato o la reduccién equitativa
de su obligacién, mas el pago de los
correspondientes dafios y perjuicios. El derecho
concedido en este articulo dura un afio”.

También la sancién de este wvicio es 1la nulidad

relativa del acto y por lo tanto puede ser ratificado en caso

de qhe asi lo determine el perjudicado.

3.- Objeto, motivo o Fin licitos.- Seqgin el articulo

La

1830 del Codigo Civil "es ilicito el hecho que es
contrario a las leyes de orden publico ¢ a las
buenas costumbres". Y el 1831, por su parte dice
"El fin o motivo determinante de la voluntad de
los que contratan tampoco deben ser contrario a
las leyes de orden plblico ni a las buenas
costumbres®™.

sancién para los contratos cuye motivo, fin u

objeto contravengan las disposiciones de orden publico o a
las buenas costumbres es la nulidad, ya que la finalidad del

derecho,

como todos sabemos es la preservaciéon de estas

instituciones para bien de la sociedad.

4 .-

Que el consentimiento se manifieste como 1o
establece 1la ley.- El1 articulo 1795 en su
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fraccién IV establece que el contrato puede ser
invalidado porque el consentimiento no se haya
manifestado en la forma que la ley determina.

Por lo que toca a la compraventa, el articulo 2316
del Cédigo Civil declara que siendo un contrato consensual,
no requiere para su validez formalidad alguna salvo que se
trate de enajenaciones de bienes inmuebles. Esto con base en
lo establecido por el articule 1832 que reza: "En los
contratos civiles cada uno se cbliga en la manera y términos
que aparezca que quiso obligarse, sin que para la validez del
contrato se requieran formalidades determinadas, fuera de los

casos expresamente designados per la ley”.

Tratdndose de bienes muebles la compraventa es
consensual como regla general, en cambio para los bienes
inmuebles, siempre sera formal, en el sentido de gue para su
validez, el contrato debe hacerse por escrito, ya sea en
escritura privada y ante testigos o en escritura pablica.

Esto lo podemos confirmar en el contenido de 1los
siguientes articulos:

"ARTICULO 2317.- Las enajenaciones de bienes
inmuebles cuyo valor de avalio no exceda al equivalente a
trescientos sesenta y cince veces el salario minimo general
diario en el Distrito Federal en el momento de la operacién y
la constitucidén o transmisién de derechos reales estimados
hasta la misma cantidad ¢ que garanticen un crédito no mayor
de dicha suma, podran otorgarse en documento privado firmado
por los contratantes ante dos testigos cuyvas firmas se
rectifiquen ante notaric, juez competente o registro Publico
de la Propiedad".
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En cambio, los contratos por los que el Departamento
del Distrite Federal enajene terrenos o casas para la
constitucidén del Patrimonic familiar o© para personas de
escasos recursos econdmicos, hasta por el valor méximo a que
se refiere el articuleo 730, podran otorgarse en documento
privade, sin los requisitos de testigos o de ratificacidn de

firmas.

Sobre el mismo caso el articule 2320 expresa que "si
el wvalor del avallio del inmueble excede de trescientos
sesenta Yy c¢inco veces el salario minimo general diario
vigente en el Distrito Federal en el momento de la operacién,
su venta se hara en escritura publica, salvo los dispuesto
por el articule 23177,

Ademés el contrato de compraventa de bienes inmuebles
deberé inscribirse en el Registro Piblico de la Propiedad
para que surta efectos con relacidén a terceros, ya que sin la
inscripcidén se limita su efecto a las partes que lo celebran.
{Articulo 2322 del Codigo Civil vigente).

La sancidén para 1la compraventa celebrada sin la
formalidad que sobre los inmuebles sefiala la ley es la
nulidad relativa, es decir, la misma ley autoriza 1la
posibilidad de que dicho vicio se corrija si las partes asi
lo convienen. (Articulo 1833 del Cédigo Civil wvigente).

Otras disposiciones que se relacionan con el tema de
la forma en la compraventa son las siguientes:

"ARTICULC 2229.- La accidén y excepcidn de nulidad por
falta de forma competen a todos los interesados”, %6&

e W
g}'\\ o u.%\k“
\ﬁ\‘
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"ARTICULO 2231.- La nulidad de un acto juridico por
falta de forma establecida por la ley se extingue por la
confirmacidén de ese acto hecho en la forma omitida”.

"BARTICULO 2232.- Cuando la falta de forma produzca
nulidad del acto, si la voluntad de las partes ha quedado
constante de una manera indubitable y no se trata de un acto
revocable, cualquiera de los interesados puede exigir que el
acte se otorgue en la forma prescrita por la ley”.

En concreto diremos que las compraventas gue tienen
el caracter de formales constituyen una excepcién al
principio del consensualismo que caracteriza a este contrato;
esto con el fin de proporcionar al comprador una seguridad
juridica mas amplia sobre su adquisicién y no resulte
perjudicade por 1la intervencién de algin tercerc con un
supuesto derecho sobre la cosa adquirida, especialmente en el
caso de bienes inmuebles, como acabémos de exponer.

b} .- Elementos de validez y de existencia en el Contrato de
Promesa de Venta:

Los elementos de esencia de la promesa de venta son
los mismos de toda promesa de contrato, que son: el
consentimients, el objeto v los elementos caracteristicos del
contrato definitivo,

A) .- E1 consentimiento:

En la promesa de venta del consentimiento de las
partes debe manifestarse en el sentido de celebrar un
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contrato futuro. Esto quiere decir que el mutuc acuerdo de
los contratantes debe dirigirse a ese fin.

Sin embargo, con el propdsito de explicar con mayoer
detalle esta parte del tema, considero oportuno destacar que
la promesa de venta puede revestir dos modalidades:

a} .- Promesa sinalagmitica de venta, gque a la vez se
subdivide en promesa sinalagmatica de vender vy
promesa sinalagmética de comprar, y

b) .- Promesa unilateral de venta, en que la voluntad
manifestada proviene s6lo de parte del vendedor.

Consecuentemente, la manifestacién del consentimiento
en cada una de ellas varia, puesto que en la primera subsiste
el compromiso adquirido simultaneamente tanto por parte del
vendedor para vender como por parte del comprador para
comprar; motive por el cual la mayoria de los autores lo
equiparan a un verdadero contrato de compraventa cuya
ejecucién se halla diferida. En cambic en 1la promesa
unilateral de venta, el compromisc de vender se limita
unicamente por parte del vendedor y a la cual le falta, para
constituir una compraventa, el consentimiento del comprador
para la adquisicion.

Tanto uno como otro tipo de promesa de venta han sido
objeto de encontradas opiniones.

En tanto que algunos autores equiparan a la promesa
sinalagmatica de venta como un verdadero contrato definitivo
de compraventa, otros niegan tal posibilidad argumentando que
hay situaciones en que se nota claramente la diferencia entre
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la promesa sinalagmatica de venta con el contrato de
compraventa; por ejemplo cuando se trata de prometer la
celebracién de una compraventa formal, como en el caso de la
compraventa de un fondo de comercio en que se requisito sine
quanon el cumplimiento de la formalidad, que casi siempre es
la redaccién de un documento que deberid agregarse al
consentimiento para que se perfeccione la compraventa, sin el
cual no surgiria dicho contrato.

Por 1o tanto y no obstante ello, tal promesa
sinalagmatica de vender y comprar no deja de ser por eso un
contrato valide.- Ciertamente, no un contrato de compraventa,
de suerte que no transmite la propiedad de la cosa vendida
puesto que es un precontrato que crea, c¢on carge a cada ung
de los contratantes, una obligacidén de hacer, en este caso,
de cumplir con la formalidad que ordena la ley sobre todo, la
de firmara dicho documente y, atn mas, el que se niegue a
firmarlc sera constrefiido a hacerle o, en su rebeldia, 1lo
firmard el juez, quién ademds resolveri& lo conducente por 1la
omisiva del obligado al cumplimiento de lo pactade que es el
pago de dafios y perjuicios ocasionados por dicha negativa.
{Articulo 2247 del Coédigo Civil}.

Caso similar sucede con la promesa unilateral que no
cbstante contar con la aceptacién del comprador, en caso de
encaminarse hacia una compraventa solemne dicho contrato no
surtird efecto hasta dque no se cumpla con dicha formalidad.
No obstante, en los demas casos este tipo de promesa si se
convierte en compraventa desde el momento en que se ejerce la
opcién por parte del comprador. Solamente a partir de ese
ejercicio surte efecto retroactivo. Solamente en ese momento
se transmite la propiedad de 1la cosa y se aprecia la
capacidad del comprador, a diferencia de la del vendedor que
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se aprecidé en el dia de la promesa, que fue cuando consintié
en la venta.

Por contrato anterior a la compraventa es diferente
de ella y solamente la precede. La promesa unilateral de
venta es un contrato, en principio, unilateral; esto es, que
el prominente es el unico deudor; el beneficiario no asume
ninguna obligacién. La promesa unilateral no es entonces una
compraventa y no transmite la propiedad de la cosa que se
vende. En ella el beneficiario no adquiere ningin derecho
real, sino unicamente de crédito, lo cual no le confiere,
contra el prominente, en caso de incumplimiento de la
promesa, sino una accidén personal de cumplimiento o por dafios
y perjuicios. lLa compraventa consentida por el prominente a
un tercero sigue siendo valida en este caso.

En contra de esto otros autores opinan que en la
promesa unilateral de venta el prominente no sélo se ha
obligado a venderle al beneficiaric si éste ejerce la opeidn
de comprar, sino que ha centraido algo mas que es obligacién,
ha consentido definitivamente y por anticipado en esa
compraventa, es decir, ha dadoe su consentimiento para 1la
compraventa y por via de consecuencia, el prominente se
encuentra obligado a no venderle a un tercerc en tanto que el
plazo de opcién no haya expirado o en tanto el beneficiario
no haya renunciado a dicha opcién. por lo tanto, la promesa
unilateral de venta es un contrato de compraventa cuyo
cumplimiente s6lo se halla retrasado.

Al margen de la cuestidtn de que si la promesa
sinalagmatica de venta © la promesa unilateral de venta
constituyen en si un contrato definitivo de compraventa de
ejecucidn diferida, o no, hay otra que es lo relativo al
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texto del articulo 2245 al estatuir que en toda promesa de
contrato las partes solamente contraen una obligacién de
hacer, posicién que provoca una confusién al relacionarse con
lo dispuesto en el articule 2246 que exige que el
consentimiento se manifieste en el sentido de contener los
elementos caracteristicos de la operacién definitiva. Esto
parece ser un contrasentido ya que si en la promesa se
determinan tales elementos, como seria el precio y la cosa en
la promesa de venta, ello vendria a desvirtuar la naturaleza
juridica de dicha promesa cuya finalidad es sélo una
obligacién de hacer, perc en este caso el consentimiento se
manifestaria ya no a celebrar un contrato futuro sino a la
celebraci¢n inmediata del mismo contrato de compraventa cuyos
efectos solamente se retrasa.

Bajo este sentido, la promesa de compraventa no puede
contener ninguna cliusula preferente a la entrega de la cosa
ni a la forma o requisito de pago, porque estos dates ya no
pertenecen a la promesa sino al mismo contrato definitivo.

B} .- El objeto:

Para la confiquracién del contrato de promesa, en
este caso de la promesa de venta, no basta el consentimiento
de las partes sino que se requiere otro elemento fundamental
que es el objeto.

Gutiérrez y Gonzalez * al referirse a este elemento
del acto juridico sostiene que puede tener tres significados
0 propbsitos:

* Gutiérrez y Gonzilez. Emesto Derecho de las Obligaciones. “Edit. Cajica S.A. México 1986 Pig. 165 -
171,
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1.- E1 objeto de crear o transmitir derechos vy
obligaciones. Este es el objeto directo del contrato, o sea
que éste tiene por objeto inmediato el crear, transferir
derechos y obligaciones.

2.- Es objeto también la meta gue persigue la
obligacidén que con el contrato se crea; esto es, la conducta

que el deudor asume que es la de dar, hacer o no hacer.

En consecuencia, la obligacidon tiene por cobjeto una
conducta del deudor, que puede revestir tres formas
distintas, a saber: Dar, hacer ¢ no hacer. Y esto gque es
objeto tdnico de la obligacién, se considera también como
objeto mediato, © indirecto del contrato.

3.- Es objeto, finalmente, la cosa misma.

En cuanto al Cédigo Civil vigente, éste regula la
materia del objeto sefialando en el articule 1824 gue son
objeto del contrato:

I.- La cosa que el obligado debe hacer o no hacer.
II.- El hecho que el obligado debe hacer o no hacer.

En cuanto a éste 1ultimo (hecho o abstencién) el
articulo 1827 establece los reguisitos conducentes: "El hecho
positivo o negativo, objetc del contrate, debe ser: I.-
Posible y II.- Licito".

bhhora bien, en cuanto al objeto del contrato con
relacién a la promesa de contrato, el tratadista italiano
Roberto de Rugiero dice:
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"Todo contrato debe tener un objeto, y si este falta,
aquél carece de valor. Cbjeto es toda prestacién de dar,
hacer ¢ no hacer, ya sea simple o compleja, ya se realice por
una sola de las partes {contratos unilaterales) o por ambas
(bilaterales).™ ¥

Entre 1las prestaciones de hacer merecen, especial
atencién dos casos:

a) .- Que se deduzca como objeto del contrato el hecho de
un tercerc o,

b}.- El1 propio de los contratantes, los cuales se

obligan a estipular un subsecuente contrato.

Por su parte, el maestro Rafael Rojina Villegas al
referirse al objeto del contrato de promesa nos dice: "El
sequnde elemento esencial del contrato de promesa es el
objeto, consistente en una obligacién de hacer, es decir,

otorgar el contrato definitivo". *

En los contratos que tienen por objeto obligaciones
de dar, esto consiste en la transmisién del dominio, uso o
goce de un bien o en la restitucién de cosa ajena o el pago
de lo debido. En 1los contratos que tienen por objeto
obligaciones de hacer, el hecho o prestacién es lo que viene
a constituir el objeto mismo del negocio.

c} .- Contener los elementos caracteristicos del contrato
definitivo:

* Instituciones de Derecho Civil, Tomo I, Pag. 288,
* Derecho Civil Mexicano. Tomo V1. Tomo V1. Vol. 1. Pig. 106.
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Estos elementos caracteristicos y su sefialamiento en
el contrate de promesa s6lo es Gtil y de ahi su inapreciable
valor juridico para hacer determinable el objeto del contrato
preliminar, de tal suerte que su ausencia provocaria la
inexistencia del contrato preparatorio.

Subsiste en la doctrina la cuestidn por determinar si
la falta de estos elementos caracteristicos acarrea la
inexistencia o la invalidez del contrato de promesa. Para
Rojina Villegas * la problemidtica es la siguiente:... "En
principio puede decirse que hay una inexistencia desde el
punto de vista de que si no se establecen esos elementos
caracteristicos, supongamos, en tratandose de la promesa de
venta, se omitiera indicar el precio de lo que pretende
vender, habrd una imposibilidad juridica para obligar al
contratante a vender, ya que no existe el precio en dicha
promesa que €5 un elemento esencial de dicho contrato.

Por otra parte no podrd quedar convalidado con el
transcurso del tiempo. Podria sin embarge ratificarse dicho
contrato supliendo el requisite omitido. Es aqui donde la
doctrina duda para llevar hasta sus filtimas consecuencias la
nocién de inexistencia: Si en un contrato de promesa se omite
el precio y posteriormente en un contrato adicional se fija
dicho precio, es discutible determinar si hay ratificacién
del contrato definitive, de tal suerte que la simple promesa
sea nula relativamente y permita la ratificacién vy
‘convalidacién retroactiva del acto.

En nuestro concepto, hay una inexistencia, partiendo
de un criterio netamente juridico, en el sentido de que la
inexistencia se presenta cuando el objeto no es juridicamente

* Derecho Civil Mexicano Op. Cit. Pigs. 120, 123.
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posible, es decir <conforme al precepto general de
inexistencia se requiere de un objetoc que pueda ser materia
del acto juridico. Conforme el articulo 2224 del Codigo Civil
dicho acto juridico inexistente por falta de consentimiento ¢
de objeto que pueda ser materia de é€l... no producira efecto
legal algunc."

En consecuencia, en la promesa para gque exista un
objeto que pueda ser materia del contrato es necesario fijar
los elementos caracteristicos de la operacién definitiva de
tal suerte que si no se fija ese elemento no hay objeto
posible y sobreviene la inexistencia.

Por el contrario hay una posibilidad juridica de
poder obligar a la celebracién del acte juridico definitive.
Supongamos que no hay ratificacidén por lo que el tiempo no
podria convalidar la promesa y el interesado no tendria la
facultad de exigir el cumplimiento de la misma, porgque habria
la facultad de exigir el cumplimiénto de la misma, porque
habria una imposibilidad de vender si no hay precio o que no
estuviera determinada la cosa objeto de la wventa. Por tanto
analizando el problema en cuanto a sus consecuencias, para
exigir el cumplimiento del contratc nos topariamos con una
imposibilidad juridica de tal cumplimiente c¢con lo cual
estariamos frente a una inexistencia. '

La ratificacién de ese contrato inexistente, en
rigor, equivale a una ratificacién de un contrato nule, que
padece de algun vicio, como sucede en los casos de error,
dolo, mala fe, viclencia, lesién, etc. La ratificacién en
este caso viene siendo supletoria de un elemento esencial por

lo que no tiene valor como ratificacién juridica.
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Concretamente debe decirse en el caso gque tratamos,
gue no hay un nuevo acto que viene a suplir a un elemento
esencial omitido y en el sentido de que no es calificada como
ratificacién juridica no puede surtir efecto legal de ninguna
indole en forma retroactiva, En nuestro derecho no debe
olvidarse esta regla fundamental de que la ratificacién no
debe entenderse en sentido gramatical sino juridico.

El articulo 2235 dice textualmente que la
confirmacién se retrotrae al dia en que se verificd el acto
nulo, pero ese efecto retroactivo no perjudicard a derechos
de tercero, por consiguiente en aquellos cascs en que no haya
posibilidad de convalidacién retroactiva, aunque
gramaticalmente se nombre ratificacién por'la ley, no lo es
desde el punto de vista juridico.

II.- Elementos de validez de la promesa de venta.

Con relacidén a los elementos de validez de este tipo
de precontrato destacamos lo establecido por el articulo 1795
del Cbdigo Civil wvigente respecto de 1los contratos en
general:

El contrato puede ser invalidado:

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

I1.- Por vicios del consentimiento.

III.- Porque el consentimiento no se haya manifestado
en la forma en que la ley establece.

Pues bien esta misma regla se aplica a los contratos
preliminares y por supuesto a la promesa de venta.



Comenzaremos por el primer requisito que es la
capacidad:

a) .- Capacidad.-

Pentro de nuestra legislacidén se conciben dos tipos
de capacidades: de goce y de ejercicio.

Para Rojina Villegas “La capacidad de goce es la
actitud para ser titular de derechos y obligaciones™... el
mismo autor define a la de ejercicio diciendo: "La capacidad
de ejercicio consiste en la aptitud que tiene un sujeto para
hacer valer directamente sus dereches o para cumplir sus

obligaciones. ™’

En virtud de lo expuesto, desde el momento en que se
reconoce la personalidad juridica, tanto a la persona fisica
al ser concebida y entrar bajo la proteccién de la ley antes
del nacimiento comoc a la persona moral necesariamente se le
otorga capacidad de goce de manera que todo sujeto por el
hecho de serlo tiene capacidad de goce en cambio no tiene
necesariamente capacidad de ejercicio para poder ser titular
de derecho y obligaciones o sea imposibilitade juridicamente
para ejercitar en forma directa tales derechos. Ejemplos de
eta cuestidn es el menor de edad que tienen capacidad de goce
pero no de ejercicio. Los sujetos a interdiccién por
enajenacion mental u otra causa andloga. A continuacién,
expongo de manera suscinta los casos concretos de incapacidad

que registra nuestro derecho respecto de la compraventa.

*® Rojina Viflegas Rafael, Op. Cit. Pig, 45
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Tienen incapacidad de goce los extranjeros, que no
tienen derecho para adgquirir el dominio de tierras, aguas ¥
sus accesiones en la repiblica mexicana asi como la
explotaciéon de aguas y minas, facultades que sdlo se reservan
a los mexicanos por nacimiento ¢ por naturalizacién. Salvo
que a criterio del Estado y en virtud de declaracidn expresa
ante la Secretaria de Relaciones Exteriores de no invocar la
proteccidon de sus goblernos respecto de la propiedad de
dichos bienes, podrad concederles dicha facultad, bajo pena,
en caso de faltar a dicho compromiso, de perder sus bienes en
favor de la nacidén mexicana.

Otra incapacidad de gcce respecto de los extranjeros
consiste en el caso de 1la llamada franja prohibida de 100
kildémetros a lo largoe de las fronteras y de 50 en las playas,
por ningin motivo el extranjero podra adquirir el dominio de
tierras y aguas en el territorio nacional. Otro tanto sucede

con las asoclaciones religiosas. *

Por lo que toca a la capacidad de eljercicio, ésta es
la regla y la incapacidad de ejercicio es la excepcidn. El
articulo 1798 del Cédigo Civil preceptia "Son hébiles para
contratar todas las personas no exceptuadas por la ley."

Por su parte el articulo 450 del mismo ordenamiento
dice: '

"Tienen capacidad natural y legal:

I.- Los menores de edad

IT1.- Los maycres de edad disminuidos o perturbados en
su inteligencia, aunque tengan intervalos lucidos; y aquéllos
gue padezcan alguna afeccidén originada por enfermedad o

! Fracciones [ 'y [1 del Articulo 27 Constitucional.
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deficiencia persistente de caracter fisico, psicolégico o
sensorial o por la adiccidn a sustancias tdxicas como el
alcohol, los sicotrépicos o los estupefacientes; siempre que
debido a la limitacién o la alteracién en la inteligencia que
esto les provogque no puedan gobernarse por si mismos, o
manifestar su voluntad por algin medioc.”

Respecto de la promesaz de venta - podemos decir que
la capacidad requerida es la que se exige para la celebracién
del contrato, en general esto es, la capacidad general para
contratar requiere dque las partes estén en el goce ¥y
ejercicio de su derecho civil para que puedan llevarlio a cabo
validamente.

Sequn Rojina Villegas "Se discute si en aquellos
contratos en que se reguiere capacidad especial, la promesa
exige para el promitente o para el beneficiario la misma
capacidad necesaria para el contrato definitivo. ELl
extranjero, continda diciende el autor citado, necesita
autorizacién de la Secretaria de Relacicnes Exteriores para
adquirir un bien inmueble fuera de la zona prohibida, es
decir, se requiere una capacidad especial en el extranjero
para adquirir dicho inmueble presentandose el problema de
saber s5i el extranjero puede celebrar una promesa de compra
antes de tener el permiso de la Secretaria de Relaciones
Exteriores y se discute igualmente si en agquellos casos que
para vender se requiere ciertas condiciones se exigen también

para prometer en venta.®?

Otro caso similar es el del tutor gque necesita
autorizacién judicial para poder vender los bienes del pupile
en ciertos casos; no podria otorgar el ceontrato de promesa de

** Rojina Villegas Rafael, Op. Cit, Tomo If Vol, Pags. 125, 126.
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venia sin esta autorizacién, es decir la capacidad para
otorgar en venta es la misma que para prometer o bien la
capacidad para el contrato definitivo es la misma dque para la
promesa.

S5e ha considerado en este sentido que para la promesa
se requiere unicamente la capacidad general (ser mayor de
edad y estar en pleno uso de sus facultades mentales; gque la
capacidad especial es para celebrar el contrato definitivo:
pero si no se tiene esa capacidad especial en el momento de
concertar el contrato definitivo, habrad un impedimento
juridico para celebrarlo. El tutor puede prometer en venta a
reserva de obtener la autorizacidn judicial al respecto.

b) .- Busencia de vicios del consentimiento:

Comenzaremos por lo establecido en el articulo 1812
del Cédigo Civil en vigor gque dice: "El consentimiento no es
valido si ha sido dado por error, arrancado por violencia o
sorprendido por deloc.”

Respecto a este vicio del consentimiento,
considerande que ya lo tratamos ampliamente al ubicarlo a la
compraventa solo aludiremos brevemente al concepto que nos
dan Rojina Villegas y Borja Soriano.

Error para Rojina Villegas es "una creencla contraria
a la realidad, es decir, un estado subjetivo que esta en
desacuerdo con la realidad, con la exactitud que nos aporta

el conocimiento cientifico."™ ®

“ Rojina Villegas Rafael, Op. Cit. Pig. 349.
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En cambio Para Borja Soriano es "una creencia no

conforme con la verdad.™ *

a).— Error aritmético o de calculo. El error de este
tipo sélo da lugar a que se rectifique. Articulo
1814 del Cédigo Civil.

b} .- De hecho. Recae sobre hechos materiales.
¢) .- De derecheo. Que recae sobre una regla de derecho.

Mas adelante, al referirse ala gravedad de 1los
efectos ocasionados por el error, el citado autor nos dice:
segun su grado de gravedad el error vya impide la formacién
del contrato, ya lo hace simplemente anulable, ya carece de
influencia sobre él1.

En el primer caso se dice gue hay error obstaculo; en
el segundo, error de nulidad y en el tercero, error
indiferente.

El articule 1813 del Cédigo Civil vigente sefiala "El
error de derecho ¢ de hecho invalida el contrato cuando recae
sobre el motivo determinante de la voluntad de cualgquiera de
los que contratan, si en el acto de la celebracién se declara
ese motivo o si se prueba por las circunstancias del mismo
contrato que se celebrd éste en el falsc supuesteo que lo

motivd y no por otra causa.”

El vicie derivado del erroxr, por disposicidéon del
articule 2228 del Cddigo Civil, produce la nulidad relativa
del acto y de acuerdo con lo preceptuado por el 2230 del

* Borja Soriano. M., Op. Cit. Pig. 245.
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mismo ordenamiente en cuanto a que s6lo puede invocar dicha
nulidad la parte que ha sido victima de dicho error. Este
error, dque algunos autores denomina fortuito, es puramente
casual, derivado de la equivocacién del propio afectade.

En cuanto al dolo y mala fe, como vicios del
consentimiento el maestro Borja Soriano opina "El doleo y la
mala fe tienen los mismos efectos juridices distinguiéndose
apenas en que el dolo es, por decirlo asi, activo, y la mala
fe, pasiva.’®

Procede <c¢on dole el que procura persuadir al
comprador de que el objeto que vende es de oro, cuando es de
cobre, y con mala fe el vendedor a quien el comprador ofrece
un precio como si el objeto fuese de oro y no lo desengafia de
que el objeto no es de oro."

El dole y la mala fe importan siempre premeditacién y
el propésito de engafiar ¢ de no desengafiar, cuando el error
ha nacido naturalmente.

Por su parte Rojina Villegas opina: "Propiamente
hablando, el dolo no es en si un vicio del consentimiento,
pues vicia la voluntad en tantoc induzca a error y que éste
sea ademas un error que se llama fortuito y que no supone
dolo en los contratantes o en un tercero o bien, ser un error
que tiene como causa el dole (error doloso}, que supcone que
ung de los contratantes o un tercero han ejecutado un
conjunto de maquinaciones o artificios precisamente para

inducir a error a una de las partes"”.®®

** Borja Sorizno, M. Op. Cit. Pdg. 250-251
* Rojina Villegas Rafael, Op. Cit. Pag. 363
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Ahora bien, a la luz de nuestra legislacién estos
vicios del consentimiento son contemplados de la manhera
siguiente:

"ARTICULO 1815.- Se entiende por dolo en los
contratos cualquiera sugestidén o artificio que se emplee para
inducir a error o mantener en &l a alguno de los
contratantes; y por mala fe la disimulacién del error de uno
de los contratantes, una vez conocido."

"ARTICULO 1816.- El dolo o la mala fe de una de las
partes y el dolo gque proviene de un terceroc, sabiéndolo
aquella, anulan el contrato si ha sido la causa determinante
de este acto juridico™.

En cuanto a las sancicnes para el caso de doloc o mala
fe, nuestro derecho prescribe lo siguiente:

"ARTICULO 2228.- La falta de forma establecida por la
ley, si no se trata de actos solemnes, asi como el error, el
dolo, la violencia, la lesién y la incapacidad de cualguiera
de los autores del acto, produce la nulidad relativa del

mismo",

"ARTICULO 1817.- S5i ambas partes proceden con doleo,
ninguna de ellas puede alegar la nulidad del acto o
reclamarse indemnizaciones™.

"ARTICULO 638.- La accién para pedir la nulidad
prescribe en los términos en que prescriben 1las acciones
perscnales o© reales, segin la naturaleza del acto cuya
nulidad se pretende™.
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Sobre esto, el Cddigo Civil de Procedimientos Civiles
para el Distrito Federal nos aclara:

"ARTICULO 25.- Las accicnes personales se deduciran
para exigir el cumplimiento de una obligacidén perscnal, ya
sea de dar, de hacer o no hacer determinado acto".

"ARTICULO 30.- Por las acciones reales se reclamaran
la herencia, los derechos reales, o© la declaracidén de
libertad de gravimenes reales. Se dan y ejercitan contra el
que tiene en su poder la cosa y tiene obligacidn real, con
excepcidn de la peticidn de herencia y la negatoria”™.

Por lo que respecta a la viplencia nuestra
legislacién positiva establece:

"ARTICULO 1818.- Es nulo el contrato celebradoe por
violencia, ya provenga ésta de alguno de los contratantes, va
de un tercero, interesado o no en el contrato”.

"ARTICULO 1819.- Hay violencia cuando se emplea
fuerza fisica o amenazas que importen peligro de perder la
vida, la honra, la libertad, la salud o wuna parte
considerable de los bienes del contratante, de su cényuge, de
sus ascendientes, de sus descendientes o de sus parientes
colaterales del segundo grado”.

Respecto a la sancién para el caso de nulidad tenemos
lo siguiente:

"ARTICULO 2237.- La accién para pedir la nulidad de
un contrato hecho por violencia prescribe a los seis meses,
contados desde que cese ese vicio del consentimiento™. Y
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"BRTICULO 2239.- La anulacién del acto obliga a las
partes a restituirse mutuamente lo que han recibido en virtud

o por consecuencia del acto anulado™.
¢).~ Ilicitud en el objeto, motivo o fin:

Con relacién a este vicio del consentimiento nuestra
ley establece lo siguiente:

"RRTICULO 1795.- El1 contrato puede ser invalidado:
I.- ...

IT.- ...

IIT Porque su objeto, o su motivo o fin, sea iliecito.

"ARTICULO 1831.- El fin o motive determinante de la
voluntad de los que contratan tampoco debe ser contrario a
las leyes de crden piblico ni a las buenas costumbres”.

De acuerdo con ello no son considerados ilicitos
aquellas leyes permisivas o supletorias, sino aquellos que
son contrarios a las leyes prohibitivas que se establecen
generalmente como una restriccidén de la libertad contractual,
impuesta por la necesidad de salvaguardar el interés
colectivo de la preponderancia de la autonomia privada.

Por lo tante son ilicitos los actos contra leyes de
orden publice, de derecho plblico preceptivas o imperativas,
como guiera que se les llame y que, hablando en términos
generales son las de derecho constitucional, administrativo,
penal y procesal; ademds ciertas normas de derecho privativo
que se han dictado imperativamente en interés general, como
las relativas al estado y capacidad de las personas. De 1la
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misma manera la ley niega su proteccion al contrato cuyo
objeto tiene un contenido inmoral o contrario a las buenas
costumbres. Sobre este caso, Borja Soriano citando a Ferrara
nos dice: "Esta idea estd inspirada en el sentido de profundo
respeto a la conciencia de la sociedad que no debe ser
turbada y trastornada por especulaciones torpes Y por
contratos escandalosos, y en un sentimiento de dignidad que
la ley tiene por si misma, porque no quiere convertirse en
instrumento de la maldad de otros y hacer servir la forma del
contrate y la fuerza obligatoria que le es anexa para
constrefiir a otros a una accién o prestacién inmoral®.?’

d).- La forma:

La falta de este requisito como sabemos también
ocasiona la nulidad de todo contrato que asi lo exija.

En su fraccién IV, el articulo 1795 dice: El contrato
puede ser invalidado:..."Porque el consentimiento no se haya
manifestado en la forma que la ley establece”.

En cuanto a la convalidacién se sefiala lo siguiente:

"ARTICULO 1833.- Cuande la ley exija determinada
forma para un contrato, mientras que éste no revista esa
forma no serd valido, salvo disposicién en contrario; pero si
la voluntad de las partes para celebrarlo consta de manera
fehaciente, cualquiera de ellas puede exigir que se de al
contrato la forma legal™.

En lo que toca a la forma en que deba firmarse se
seflala:

*’ Borja Sarinao, M. Op. Cit. Pag. 176
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"ARTICULO 1834.- Cuando se exija la forma escrita
para el contrato, los documentos relativos deben ser firmados
por todas las personas a las cuales se imponga esa
obligacién.

Si alguna de ellas no puede o no sabe firmar, lo hara
otra a su ruego y en el documento se imprimird la huella
digital del interesado que no firmo™.

Rhora bien aplicando la teoria de la formalidad al
contrate de promesa tenemos, por principic, de gque su

inocbservancia acarrea la nulidad de la misma.

B este respecto existen diverscs sistemas para
determinar la manera como debe observarse dicho requisito:

Un primer sistema sostiene que la promesa debe tener
las mismas formalidades que el contrato definitivo, que éste
requiere para su wvalidez: 1la escritura piblica. Si éste
requiere el documento privade, la promesa podrad extenderse
validamente en dicho documente; o bien si el contrato

definitivo es consensual, la promesa seri& valida verbalmente.

Otro sistema consiste en requerir, como lo hace
nuestro Cddigo Civil en su articulo 2246: gque la promesa
siempre conste por escrito, independientemente de lo que el
contrato definitivo sea consensual o formal. No se exige que
la promesa conste en escritura piblica; simplemente en
escrito, que bien puede ser en documento privade o publico,
de tal suerte que se acepta un término medio porque para los
contratos consensuales definitivos la promesa es mas
formalista que ellos, pues no obstante que el contrato
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definitivo no requiera para su validez la forma, la promesa
de ese contrate si lo exige para su validez, Sin embargo en
relacién con los contratos definitivos «¢ue requieran
escritura publica, la promesa es menos formalista, porque la
compraventa de inmuebles por valor superior a 365 veces el
salaric minimo deberd hacerse constar en escritura pliblica %,
en cambic la promesa de wventa de inmuebles, cuyo valor sea
inferior al anteriormente enunciado, no necesita de tanta
formalidad para el caso.

Un tercer sistema considera en cambio que la promesa
es consensual. Esta posicién es rechazada tanto en el orden
practico como en el legal por cuanto dejaria a la memoria los
elementos caracteristicos del contrate definitive 1lo que
provbcaria una serie interminable de inconformidades.

En realidad, hoy en dia, la promesa ya no reviste la
idea sacramental romano de antafio, sino el propésito de
seguridad y de firmeza con el objeto de evitar controversias
inatiles entre los contratantes.

e} .~ Fijacidén de un plazo:

. Finalmente, tenemos este elemento de validez de la
promesa que si bien no es general para todos los contratos,
si lo es para el contrato de promesa. El articulo 2246 del
Cddigo Civil lo regula diciendo: "Para que la promesa de
contratar sea valida debe limitarse a cierto tiempo”.

En términos generales puedo decir que en las
legislaciones extranjeras domina la idea de que la promesa

“ Articulo 2320 del Cédigo Civil.
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bilateral de venta eguivale ni mas ni menos que un contrato
de compraventa, no mas que diferide per el tiempo.

La mayoria de los autores de estos paises se han
ocupado en considerar que acaso la iunica promesa que puede
considerarse como tal, es la promesa unilateral de venta,
porque en ella s6lo una de las partes es la que se obliga.

Esta situacién tiene su razén de ser; y es la
siguiente:

El contrate de promesa en general no fue considerado
por el derecho romanc, sino dnicamente la promesa de venta Yy
la promesa de mutuo.

Por su parte, el Cbdigo de Napoledn tampoco
reglamenté este tipo de promesa, sino solamente la promesa de
venta, por cierto de manera equivocada considerando que habia
venta cundo en la promesa se habia determinado el precio y la
cosa.

En el articulo 1859 de dicho ordenamiento se decia:
"la promesa de venta equivale a la venta cuando hay
consentimiento reciproco de las dos partes sobre la cosa y el
precio”.

Lo anterior es el motivo por el cual en el derecho
francés no existe la posibilidad de una promesa bilateral de
compraventa, y la doctrina se suma a este fundamento legal
sosteniendo que s6lo es admisible la promesa unilateral de
contrato. Asi, Gaudement y Demogue citados por Sanchez Medal,
“opinan que la promesa bilateral de contrato es un verdadero
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contrato, vy entienden que s6lo puede hablarse de promesa de
contrato cuando se trata de promesa unilateral.?’

En ese sentido Planicl y Ripert opinan respecto de
las promesas sinalagmaticas, diciendo: "Esas promesas son
compraventas en que los contratantes han empleade una
terminologia defectuosa; en lugar de vender y comprar, las
partes han declarado que una de ellas promete vender y la
otra promete comprar; pero una vez producido el concurso de
coﬁsentimiento y estande de acuerdc sobre la cosa y el
precic, de conformidad con el articulo 1583, el contrato es
en efecto, una verdadera compraventa.>

"A veces los contratos denominados "promesa de
compraventa"” estan sujetos a un plazo o a una condicién; esas
modalidades no impiden <gque el contratoc entrafie una
compraventa, a término o condicional. Esto es asi, por
ejemplo, cuando las partes, deseosas de que su contrato
solamente adquiera el caracter definitive cuando se hava
celebrado por escrito u otorgado un documento auténtico,
llaman promesa de venta el convenio preliminar; ese convenio
es una verdadera compraventa sujeta a la condicién de 1la
redaccidn posterior del escrito. Lo propio ocurre cuando una
de las partes es una sociedad y los contratantes denominan
"promesa de venta" el convenio celebrado, el cual, celebrado
por el representante de la sociedad, no sera definitivo hasta
la ratificacién de un Consejo de BAdministracién de 1la
Asamblea General.

No hacia falta un articulo especial en el Cédigo para

equiparar esas promesas sinalagmaticas a la verdadera wventa:

** Sinchez Medal, Ramén Op. Cit. Pag. 118
% Rojina Villegas Rafacl._ Contratos_ Tomo L. Pag. 110. _ Contratos Civiles_ Tomo X. Pags. 184 y 185.
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bastaba con aplicarles el principic general que determina la
naturaleza de un acto juridico conforme a sus elementos mas
bien que conforme a la denominacidén dque las partes hayan
adoptado.

En virtud de ese principio, las promesas
sinalagmidticas de venta producen todos los efectos de la
venta; especialmente la transmisién de la propiedad queda
cumplida y los riesgos pasan a cargo del comprador; las
reglas de la garantia también seré&n aplicables en su
integridad; y si se trata de inmuebles la venta serd eficaz
contra los terceros solamente después de haber sido inscrita
en el Registro. Puede dudarse si el articuleo 1589 ha sido
establecido para formular una regla tan evidente”.

c} .- Modalidades de los contratos de compraventa y Promesa de
Venta:

Modalidades de la compraventa:

Sequin el cédigo Civil vigente dichas modalidades son
las siguientes:

a) .- Venta con pacto de nc vender a determinada perscna:

Esta modalidad se encuentra contemplada en el
articulo 2301 que a letra dice: "Puede pactarse que la cosa
comprada no se venda determinada persona, perc es nula la
cldusula en gque se estipule que no puede venderse a persona
alguna™.

Este texto lo podemos relacionar con lo sefialado en
el articulo Bo. del mismo ordenamiento que dice: "Los actos
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ejecutados contra el tenor de las leyes prohibitivas o de
interés publico seran nules, excepto en los casos en gue la
ley ordene lo contrario”.

También lo podemos 1ligar con el contenido del
articule 2225 que preceptia: "La ilicitud en el objeto, en el
fin o en la condicién del acto produce su nulidad, ya

abscluta, ya relativa, segin lo disponga la ley".

Finalmente en el articulo 2028 que dice: "El que
estuviere obligado a no hacer alguna cosa, quedara sujeto al
pago de dafios y perjuicios en caso de contravencién”.

b} .- Venta con pacto de retroventa:

Esta otra modalidad la podemos leer en el contenido
del articulo 2302 gque expresa:! "Queda prohibida la wventa con
pacto de retroventa, asi como la promesa de venta de un bien
raiz dque haya sido objeto de una compraventa entre los mismos
contratantes."”

Esta disposicién al igual que la modalidad anterior,
la podemos relacionar con el articuleo 8o. que la sanciona con
la nulidad, salvo los casos en que la misma ley sefale lo
opuesto.

Igualmente repetimos en este caso lo del 2225 que
dice que la ilicitud en el motive, objeto o fin del acto
produce su nulidad a veces absoluta a veces relativa, segn
lo disponga la ley.

Pero el gue méas lo ratifica es el articulo 2305 al
sostener: "que viclado el derecho de preferencia, la venta
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sera valida, pero el enajenante responderd de los dafios y
perjuicios; vya gue debe hacerse saber de una manera
fehaciente, al que goza del derecho de preferencia, lo que
ofrezcan por la cosa, y si ésta se vendiere sin dar ese
aviso, la venta es valida, pero el vendedor respondera de los
dafios y perjuicios causados®™.

También es afin a esta modalidad el articulo 2308, al
decir: "El derecho adquirido por el pacto de preferencia no
puede cederse, ni pasa a los herederos del que lo disfrute".

c) .- Venta de cosa futura:

Tiene lugar en aquellos casos en que el comprador
toma para si el riesgo de que cosa objeto del contrate no
llegue a existir, por tratarse de una cosa futura. EIl
vendedor tiene derecho al precio aunque no llegue a existir
la cosa, constituyendo éste una excepcién a la regla que
ordena que para la existencia de un contrato es necesario
consentimiento y objeto.

En la venta de cosa futura, el vendedor tiene derecho
al precio, no obstante que la cosa no llegue a existir; con
lo que se demuestra que el legislador permite la existencia
de este contrato.

El fundamento de esta modalidad se halla en el
articulo 230% gque previene: "Si se venden cosas futuras,
tomando el comprador el riesgo de que ne llegasen a existir,
el contrato es aleatorico y se rige por lo dispuesto en el
capitule relativo a la compra de esperanza®”.
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Podemos relacionar este texto con el contenido del
articulo 1826 que sefiala: "Las cosas futuras pueden ser
objeto de un <contrato. Sin embargo, no puede sérlo la
herencia de una persona viva, alin cuando ésta preste su
consentimiento.”

También se coordina con lo establecide en el 2792 que
se refiere a la compra de esperanza previendo gue el vendedor
tiene derecho al precio aunque no lleguen a existir los
frutos o productos comprados. Se consolida ademds la idea con
lo del 2793 que dice: "Los demas derechos y obligaciones de
las partes, en la compra de esperanzas, seran los que se
determinan en el titulo de compraventa.”

Conviene advertir, sin embargo, que no se debe
confundir el concepto de wuna "cosa futura"™ con “"cosa
esperada” ya que ésta Ultima tiene lugar cuando las partes
condicionan la existencia de la cosa para el
perfeccionamiento del contrato, de tal manera que si la cosa
no llega a existir, el contrato no produce efecto alguno en
cambio en la venta de cosa futura, aunque la cosa no lleque a
existir, el vendedor tiene derecho al precio. Entiéndase de
que la venta de cosa esperada es un contrato conmutativo, en
cambio la venta de cosa futura es un contrato aleatorio.

d) .- Venta en abonos:

Este tipo de compraventa consiste en gue una persona
llamada vendedor se obliga a transmitir la propiedad de una
cosa, Y otra, llamada comprador se obliga a pagar por esa
transmisién un precio, el cual serié cubierto en partidas
periddicas.



108

Esta modalidad de la compraventa se haya regulada en

el contenido del articulo 2310 que dice textualmente "La

venta que se haga facultado al comprader para que pague el
precio en abonos, se sujetard a las reglas siguientes:

1.- 8i la venta es de bienes inmuebles, puede pactarse

que la falta de pagos de une ¢ varios abonos
ocasionard la rescisién del contrato. La rescisién
mencionada producird efectos contra tercero que
hubiere adquirido los bienes de que se trata,
siempre que la cléusula rescisoria se haya inscrito
en el Registro Publico.

Si se trata de bienes muebles, tales como
automéviles, motores, pianos, maquinas de coser u
otros que sean susceptibles de identificarse . de
manera indubitable, podra4 también pactarse la
clausula rescisoria, la cual producird efectos
contra terceros que haya adquirido los bienes, si
se inscribié en el Registro Piblico.

51 se tarta de ©bienes muebles que no sean
susceptibles de identificarse indubitablemente vy
que, por 1lo mismo su venta no pueda registrarse,
los contratantes podran pactar la rescisién de la
venta por falta del pago del precio, perc esa
clidusula no producird efectos contra tercero de
buena fe que hubiera adquiride 1los bienes.
Generalmente esta modalidad de la compraventa se
combina con un pacto que en la doctrina se conoce
con el de "pacto comisorio”, el cual consiste que
la falta de pago de uno o varios abonos, da derecho



109

al vendedor a pedir las rescisién de contrato
mencionado.

En cuantoe a la sancién a esta modalidad el articulo
2311 establece que, al operarse las rescisiéon del contrato
las consecuencias son: que el comprador tiene que restituir
la cosa objeto del contrato, asi como el pagoc de un alquiler
0 renta por el uso de la misma, y una indemnizacién por el
deterioro que ésta haya sufrido; estas prestaciones seran
fijadas por peritos en la materia.

A su wvez el vendedor tendrd la obligacidén de
restituir al comprador las cantidades recibidas, mas el
interés legal correspondiente a las sumas que entregd, siendo
éste del 9% conforme el articulo 2395 del Cédigo Civil.

En cuanto a efectos contra terceros, la clausula
rescisoria sélo los producird cuando 1la cosa objeto de
compraventa recaiga sobre bienes inmuebles © bienes muebles
plenamente identificables y registrados en el Registro
Piblico de la propiedad.

Para los casos de bienes muebles no identificables,
la clausula rescisoria se puede pactar mas dejara de surtir
efectos contra terceros de buena fe que los hubiera
adquirido.

e} .- Venta con reserva de dominio:

Este tipo de venta consiste en que el vendedor se
reserve la propiedad de la cosa objeto del contrato, hasta
que el comprador pague totalmente su precio, asi lo establece
el articulo 2312 del Cdédige Civil que seflala: "Puede pactarse
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validamente gque el vendedor se reserve la propiedad de la
cosa vendida hasta que su precio haya sido pagado”.

Al igual que en la venta en abonos, la venta con
reserva de dominio para gue surta efectos contra terceros,
debe de inscribirse en dicho contrato emn el Registro Publico
si el contrato se basa en bienes inmuebles o bienes muebles
plenamente identificables y susceptibles de registrares. S5i
se trata de bienes muebles no identificables, los efectos
s6lo se surtirdn entre los contratantes.

De la misma manera la falta de pago del precio
acarrea la rescisién del contrato con todas las consecuencias

va anotadas en lo referente a la venta de abonos.

Esta modalidad del contrato de compraventa la podemos
relacionar con le establecido por los articulos 2313 y 2315
que respectivamente dicen lo siguiente: el vendedor no puede
enajenar la cosa vendida mientras no wvenza el plazo para
pagar su precio; de la misma manera gue al margen de la
respectiva inscripcién de venta, se haga una anotacién
preventiva en la que conste tal limitacién de dominio y dgue
el comprador que recibe la cosa vendida serd considerado como
arrendatario de ella (Articuloc 2315)

La diferencia principal entre la compraventa en
abonos y esta de reserva de dominio consiste en que mientras
que en la de abonos se transmite el dominio de la cosa al
comprador antes del pago total del precio, en la segunda se
lieva a cabo hasta en tanto no se cubra totalmente el importe
de ella.
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Haciendo alusién a esto el articulo 2314 sefiala que
5i el vendedor recoge la cosa vendida porgque no se le haya
sido pagado el precio, procederd la rescisién del contrato y
las partes se restituirdn mutuamente las prestaciones,
conforme lo ordena el articulo 2311 del Cédigo Ciwvil.

f) .- Compraventa a vistas:

Esta modalidad dela compraventa tiene lugar en
tratdndose de cosas que se acostumbra gustar, pesar o medir,
de tal manera que si no se cumplen estos requisitos el
contrato no se conforma como tal. Esto ha dado motivo porque
algunos autores suponen que la compraventa a vistas afecta el
consentimiento de las partes, pues éste no se presta hasta
que no se reunan dichos requisitos, por lo que al momento de
celebrarse dicho contrato no hay realmente el consentimiento
de los contratantes. Para otros en cambio sostiene que si se
da el consentimiento solo que sujeto a una condicién
suspensiva que se resuelve al momente de reunirse dichos
requisites. Esta opinién ecléctica de que si afecta el
consentimiento peroc debido a que estad sujeta a condicién
suspensiva se apoya en lo establecido por el articulo 2257
del Cédigo Civil que dice: "Las compras de cosas que se
acostumbran gustar, pesar o medir, no produciran sus efectos,
sino después de que se hayan gustado, pesado ¢ medide leos
objetos vendidos™.

Esta cuestién tiene importancia destacarla porque
tiene mucho que ver con el hecho de que la cosa llegare a
perecer.

Nuestro derecho con base en aquello de que "las cosas
perecen para su duefio" y siguiendo la tesis ecléctica de gue
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esta modalidad estad sujeta a condicién suspensiva, si la cosa
perece por casc fortuito antes de que dicha condicién se
cumpla, el vendedor es el duefic y él sufrira la pérdida. Al
contrario, si la cosa perece despuéds de cumplida dicha
condicidn, la cosa perecera para el comprador. Todo ello, por
supuesto, si los bienes son ciertos y determinados, de los
contrariop, para las «cosas inciertas e indeterminadas
{géneros), las pierde el vendedor, porque &1 es el duefio.
Esto con base en lc que dispone explicitamente el articulo
2022 del Cédigo Civil en vigor.

g) .- Compraventa sobre muestras:

El precepto legal que requla esta modalidad es el
2258 del Cédigo Civil cuando la explica diciendo: "Cuando se
trate de venta de articulos determinados vy perfectamente
conocidos el contrato podré hacerse sobre muestras. En caso
de desaveniencia entre los contratantes, dos peritos
nombrados, uno por cada parte, y un tercero, para el caso de
discordia, nombrado por éstos, resolveran sobre conformidad o
inconformidad de los articulos con las muestras o calidades

que sirvieron de base al contrato”.

Sin embargo, la naturaleza juridica de esta modalidad
de la compraventa se encuentra mejor regulada en el articulo
373 del Codigo de Comercio en vigor, porque dice "Las
compraventas gque se hicieron sobre muestras o calidades de
mercancias determinadas y conocidas en el comercio se tendran

por perfeccionadas por el soloc consentimiento de las partes".

Sostenemos que es mas completa esta versién en virtud
de los siguiente:
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En primer lugar porque hace referencia tanto a la
muestra, gque viene siendo una parte desprendida de la cosa,
como a las cosas que se designan sole por sus cualidades,
como color, sabor, etc. Y en segundo lugar porque sefiala que
el contrato de compraventa sobre muestras se perfecciona por
el mero consentimiento de las partes, salve pacto en
contrario, ideas que no contempla el Cédigo Civil.

El decir que se perfecciona por el sélo
consentimiento de los contratantes estid considerande que el
acto no estd sujeto a ninguna condicién ni suspensiva ni
resolutoria y que en caso de no corresponder las mercancias
con las muestras o calidades que se habian especificado,
operaria la rescisidén del contrato, pues éste ya era perfecto
desde el momento de haberse celebrado.

Por lo que toca a qué momento opera la transmisién de
la cosa al comprador, se estard a lo dispuesto por los
articulos 2014 y 2015 del C6digo Civil en lo concerniente a
las cosas ciertas y determinadas y las que sélo son
designadas por su género.

h) .- Venta por acervo o "a la vista™:

Se denomina de esa manera aquella forma de 1la
compraventa que se realiza sobre los elementos gque alguna
cosa contiene en determinado momento, sean homogéneos o
heterogéneos, de la misma especie o calidad o de especies o
calidades diferentes; por ejemplo cuando se compran
mercancias contenidas en un almacén. La propiedad en este
caso se transfiere en el instante en que las partes se ponen
de acuerdo al precio, aun cuande en el acervoc existan bienes
que se acostumbra contar, pesar o medir.
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Una de las caracteristicas de esta modalidad de
compraventa es la de gque el comprador no podrad pedir la
rescisidén del contrato alegando no haber encontrade en dicho
acervo la cantidad, peso ¢ medida que él1 calculaba, salvo que
el vendedeor presentara el acervo como homogéneo y ocultara en
él especies de inferior clase y calidad de las que estan "a
la vista". (Articuleos 2259 y 2260 del Cédigo Civil).

De la misma manera en lo gue respecta a los bienes
inmuebles segin esta modalidad el citado Cédigo establece que
su venta por acervo tiene lugar cuando se enajena tode lo que
se encuentra dentro de los linderos sefialados para el caso,
no dando lugar a rescindir el contrato el hecho de que en la
entrega hubiere falta o excese. El articulo 2261 dice
textualmente: "Si la venta de uno 0 mas inmuebles se hiciere
por precio alzado y sin estimar especialmente sus partes o
medidas, no habrd lugar a la rescisién, aunque en la entrega
hubiere falta o exceso".

Finalmente segin el articulo 2262 del mismo Cédigo se
establece como limite para ejercer las acciones gque nacen de
los articulos 2259 y 2260 el término de un afio, a partir del
dia de la entrega de la cosa.

i) .- Compra de esperanza:

Esta modalidad consiste en adquirir, por una cantidad
determinante, los frutos gque una cosa produzca en el tiempo
fijado, tomando el comprador para si el riesgo de que tales
frutos no llegaren a producirse o a existir, o que siendo
productos inciertos no llegaran a obtener habiendo sido
estimado en dinero.
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En tal situacién el vendedor tiene derecho al precio
aungue no lleguen a existir tales frutos o preductos
comprados. (Articulo 2792 del Cbédige Civil).

No debemcs confundirnos en cambio con la compra de
esperanza con la compra de cosa futura, ya que aungue, ambas
se rigen por las mismas reglas, articulo 2309, en la compra
de esperanza el objeto del contrato lo constituyen los frutos
o productos inciertos de un hecho valuado en dinero, mientras
que en la compra de cosa futura el objeto del contrato es la
cosa misma.

jy.- Compra judicial:

Respecto de esta modalidad diremos lo siguiente: Atin
cuando nuestro Cdédigo Civil, en su articulo 2325, califique
de venta judicial la enajenacién forzada en almoneda, subasta
o remate piblico de bienes del deudor, como consecuencia de
un procedimiento judicial y gue tiene por finalidad obtener
la liquidez de escs bienes para pagar a su acreedor el monto
total o parcial de su crédito, tal operacidén técnicamente no
es una compraventa, por las razones siguientes:

No es un contrato, porque no existe acuerde de
voluntades entre el propietario del bien y del deudor del
crédito que da origen al procedimiento judicial y el mejor
postor en la audiencia de remate para transmitir la propiedad
del bien referido a cambic de un precio cierto y en dinero.

Por otra parte, ni una ni otra persona, ni atn el
juez del conocimiento fijan el precio en gque se remate la
cosa. Tampoco los peritos, que por disposicién de ley deben
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valorarla, ya que ellos solo sefialan un valor que servira de
base para calificar la legalidad de las posturas. Quien fija
el precio de la cosa en este caso es el mejor postor al
ofrecer una cantidad determinada a cambio de la cosa, que
debe ser de cuando menos la minima que establece la ley al
respeckto.

En consecuencia, si no existe acuerdo de voluntades
entre el propietaric y el adquirente en el remate, ni sobre
la transmisidén del bien, ni relacionado con el precioc dque
debe pagarse, no podemos hablar de contrato, ni mucho menos
de compraventa.

Mas bien, el hecho de que la ley egquipare a la
enajenacidén forzada con el contrato de compraventa, es sélo
para efectos de lograr una mejor calificacién e
interpretacion de dicha figura juridica.

Modalidades de la promesa:

Segun Trevifio Garcia * podemos mencionar las

siguientes formas en que puede tener lugar este tipo de
contrato.

a) .— Promesa de venta:

Es un contrato por el cual una persona se obliga a
vender una cosa, y la otra estd conforme con esa obligacidn,
pero 'sin obligarse a comprar. Existe por tanto solo 1la
obligacién del duefio, gue es el uUnico que se ha obligado a
vender; pero constituye una obligacidén definitiva si es

%! Trevifio Garcia, Ricardo. _Contratos Civiles y sus Generatidades_. Tomo I. Ed. Font, 5. A. México 1982.
Pag. 101.
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aceptada por el beneficiario quedando a su arbitrio el exigir
© no su celebracidén.

k) .- Promesa de compra:

Se trata del contratc en que una persona se obliga a
comprar una cosa por un determinado precio, sin que la otra
se obligue a vendérsela. Tiene los mismos efectos que 1la
promesa de venta, aungue en sentido opuesto.

c) .- Promesa de compraventa:

Es el contrato por el que las partes se obligan
mutuamente, una a comprar y otra a vender una cosa a cierto
precio y en determinado tiempc o plazo. Difiere de las dos
formas anteriores en que agquellas son unilaterales en cambioc
la promesa de compraventa, sSegun podemos observar, es
bilateral o sinalagmatica.

d} .- Similitud que existe entre Contrato de Compraventa vy
Promesa de Venta en la Legislacidn actual del Distrito
Federal:

Aun cuando la doctrina juridica y la jurisprudencia
han encontrado que la compraventa y la promesa de venta son a
simple vista esencialmente diferentes, pues la primera es un
contrato principal y la otra es accesoria, es decir, su
existencia depende de 1la veoluntad de 1llevar a cabo la
principal, de manera personal me he propuesto sefalar, a
grandes rasgos algunas semejanzas gque se presentan entre
ambos contratos, a saber:
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Tanto la compraventa como la promesa de venta son
contratos, en virtud de que ambos tienen la funcidn
de crear o transmitir derechos u obligaciones.

Tanto en la compraventa comc en la promesa de venta
se deben reunir elementos de existencia y de
validez para su perfeccionamiento.

Tanto la compraventa como la promesa de venta se
ajustan al precio legal de no contravenir a las
leyes de orden publico, a la moral y a las buenas
costunmbres.

La promesa de venta en su modalidad de Promesa
sinalagmatica de venta, se equipara de hecho a la
compraventa ya que las partes Dbilateralmente
manifiestan su voluntad de celebrar el contrato
futuro, consistiendo tante en la cosa como en el
precio.

Bmbos contratos, en caso de ser nulificados por
error, dolo, mala fe 0 viclencia, generan
responsabilidades para el contratante temerario, y

Ambos contratos producen efectos contra terceros.
Por ejemplo la compraventa de bienes inmuebles
inscritos en el Registro Piklico, como lo sefiala la
fraccién I del articulo 2310 del Coédigo Civil y en
cuanto a la promesa de venta, dice el articulo 2247
que se dan efectos contra terceros que hubieran
adquirido la cosa de mala fe o a titulo gratuito.

.- Las partes en el contratc de compraventa:
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El contrato de compraventa, como todo contrato de su
género, requiere para su existencia gque haya consentimiento,
es decir acuerdo de veoluntades, y para gque exista ese acuerdo
de voluntades se necesita que haya por lo menos dos partes
gue en este caso son el vendedor y el comprador, cuyas
cbligaciones al celebrar dicho actoe Jjuridico son las

siguientes:

"ARTICULO 2283.- El vendedor ésta obligado:

I.- A entregar al comprador la cosa vendida

II.- A garantizar las calidades de las cosas
III.- A prestar la eviccién."_

En cuanto a las obligaciones del comprador, éstas se
encuentran comprendidas en el articulo 2293 que dice:

"ARTICULO 2293.- E1 comprader debe cumplir todo
aquelloc a que se haya obligado, y especlalmente pagar el
precio de la cosa en el tiempo, lugar y forma convenidos, vy

"ARTICULO 2296.- El comprador debe intereses por el
tiempo que medie entre la entrega de la cosa y el pago del
precio en los tres casos siguientes:

1.- Si asi se hubiere convenido;

ITI.- Si la cosa vendida y entregada produce fruto o

renta;

I11.- Si se hubiere constituido en mora con arreglo a

los articulos 2104 vy 2105."

Estos efectos del contrato de compraventa entre las
partes ya fueron tratados en el tema de la compraventa en el
Codigo Civil de 1928.
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f} .- Las partes en el ceontrato de Promesa de Venta:

De la misma manera gue la compraventa, la promesa de
venta también necesita para su existencia que se de el
consentimiente o acuerdo de voluntades, por lo que también
deben haber dos partes cuando menos, ya que el contrato como
acto Jjuridico de naturaleza plurilateral, precisa la
existencia de dos voluntades concurrentes.

De lo anterior resulta gque la promesa de venta pueda
presentarse de manera unilateral o bilateral, como en todo
contrato, requiriendo la existencia de por lo menos dos
partes.

En la promesa de venta estas partes se llaman
"promitente™ o sea el obligado a la realizacién de dicha
promesa, Y el T"beneficiario", que es la parte que se
beneficia con dicha promesa, esto es, que se aprovecha de la
obligacién contraida por la otra parte.

Cabe destacar dque estos nombres derivan de una
promesa de venta unilateral, vya que cuando la promesa de
venta es bilateral o sinalagmatica cada uno de los
contratantes es, al mismo tiempo, promitente y beneficiario,
en este caso, el vinculo engendra obligaciones reciprocas
para las partes.

En cuanto a los efectos que produce la pronmesa de
venta entre las partes, nuestra legislacién civil establece
que el primer efecto de la promesa entre las partes es el de
hacer, consistente en la cbligacidén que tienen de celebrar el
contrato futuro.
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En traténdose de promesas unilaterales, el
beneficiario sera el uUnice que puede exigir de la otra parte
el otorgamiento del contrato definitive. No obstante, hemos
de considerar que, una vez gque dicho beneficiarico ha
manifestado al promitente su voluntad de aprovecharse de la
promesa, es decir, una vez que ha declaradeo querer gue se
lleve a cabo el contrato definitivo, por ese solo hecho
quedara obligado a tal objeto y en consecuencia podréd el
promitente exigir de aquél la celebracién de dicho contrato.

En el casc de promesas bilaterales, cualquiera de 1las
partes podréd exigir de la otra la celebracién del contrato
futuro, ya gque de conformidad con el articulo 1949 del Cédigo
Civil, el perjudicado podra elegir entre exigir el
cumplimiento o© 1la resclucién de 1la obligacién con el
respectivo resarcimiento del dafioc y perjuicics en ambos
casos, como también pedir la resolucidn aun después de haber
optado por el cumplimiento, cuando éste resultare imposible.

g} .- Bienes que son objeto de Compraventa o Promesa de
Venta:
COMPRAVENTA.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 1825 del
actual Cédigo Civil, pueden ser objeto del contrato de
compraventa todos los bienes muebles, los bienes inmuebles,
lo derechos reales y hasta las simples expectativas de
derecho, va que el articulo 2248 del mismo ordenamiento no
fija ninguna limitacién al respecto, siempre y cuando, como
lo dije anteriormente, retnan los requisitos del citado
articulo 1825, los cuales son:
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a}).- La cosa debe existir en la naturaleza, o que
puedan existir en cierto momento como sucede con la compra de
esperanza o compra de cosa futura. Queda descartada sin
embargo la compra de la herencia de una persona viva, aln
cuando ésta preste su consentimiento para que el acto se
lleve a cabo. (Articulo 1826 del Coédigo Civil).

b}.- La «cosa co¢objeto de compraventa debe ser
determinada o determinable en cuanto a su especie. Sobre esto
se pueden dar dos formas de entender la determinacién: la
individual que se presenta cuando por haberse puntualizado
clertos datos respecto de la cosa no es posible su confusiédn
con otra, por ejemplo un bien inmueble gue se detalla su
ubicacién, colindancias y medidas. En cambio la determinacién
pro virtud de la especie a que la cosa pertenece, se- da
cuando se toman en cuenta su género, cantidad, calidad, peso
¢ medida. (Ejemplo veinte litros de gasolina "Nova"). El
Codigo Civil dice que en caso de haberse omitido el
sefialamiento de dicha calidad, el deudor cumplird entregando
al acreedor una cosa de mediana calidad. (Articulo 2016 del
Cédigo Civil}.

c).— La cosa debe estar en el comercio, esto es que
pueda ser objeto de transaccién mercantil sin  ningin
obstéculo. Sobre el particular el articule 748 del Coédigo
Civil aclara: "Las cosas pueden estar fuera del comercio por
su naturaleza o por disposicidén de la ley"; y el siguiente, o
sea el 749 explica que las cosas estan fuera del comercio por
su naturaleza cuando no pueden ser poseidas por algan
individuo exclusivamente (el sol, el aire, etc.}), y por
disposicidén de la ley, las que ella declare irreductibles a
propiedad particular (les bienes de wuso comin o los
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destinados a un servicio publico), salvo concesién legal o
desafectacién a dicho fin. (Articulos 768 y 770 del Cédigo
Civil).

Para concluir, c¢onsidero menciconar también que no
producirédn efecto legal alguno, es decir seran nulas, las
ventas de cosas que produzcan concentracidén © acaparamiento
en una ¢ en pocas manos de articulos de consumo necesario con
el fin de incrementar indebidamente sus precios. (Articulo
2267 del Cédigo Civil).

PROMESA DE VENTA.

Considerando a la promesa de venta como un contrato
de garantia, destinado a asegurar la celebracién de un
contrate futuro determinade, es obvio entender que una e sus
principales caracteristicas es el de reunir los elementos
indispensables de dicho ceontrato, ademas de constar por
escrito y limitarse a clerto tiempo. ({Articulo 2246 del
Cédigo Ciwvil).

Haciendo a un lado estos dos tltimos requisiteos de 1la
Promesa de Venta, tenemos que los elementos caracteristicos
del contrato definitivo son las cualidades y calidades del
contrato que se obligan a realizar en lo futuro, es decir la
venta de un automévil, de una casa, etc., y se debera
expresar las caracteristicas de tales objetos, asi como el
precio de los mismos.

En cuanto al consentimiento dentro de la Promesa de
Venta ya establecimos que dicho contrato puede ser unilateral
o bilateral de acuerdo con la manera en que se obliguen los
contratantes.
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En cambio, en cuanto al objeto, que es donde fijamos
nuestra atencidén para hablar de los bienes, el articule 1824
nos dice gque son objeto de los contratos: la cosa que el
obligado debe dar y, el hecho que el obligado debe hacer o no
hacer.

Precisamente esto ultimo es lo que constituye el
objeto de la promesa de venta en su calidad de promesa de
contrato. Asi el articulo 2245 expresa "La promesa de
contrato sbélo da origen a obligaciones de hacer, consistente
en celebrar el contrato respectivo de acuerdo con lo
ofrecido.”

Pues bien, la promesa de venta, siendo una especie de
promesa de contrato se ajusta a este principio para. su
realizacién.

En vista de lo anterior hemos de considerar ahora lo
referente a los bienes de que se ocupa la promesa de venta:

Sin profundizar mucho en el asunto nos apoyaremos en
los textos de los articulos 754, 755, 758 y 759 del actual
Codige Civil, referente a los bienes muebles:

"TARTICULO 754.- Son bienes muebles por determinacién
de la ley, las obligaciones y derechos ¢ acciones gque tienen
por objeto cosas muebles o cantidades exigibles en wvirtud de
accién personal.”

"ARTICULO 755.- Por igual razdéd4nm se reputan muebles
las acciones que cada socio tiene en las asociaciones o
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sociedades auin cuando a éstas pertenezcan algunos bienes

inmuebles."”

"ARTICULO 758.- Los derechos de autos se consideran
bienes muebles."

"ARTICULO 759.- En dgeneral, son bienes muebles todos
los demas no considerados por la ley como inmuebles.”

Pues bien, con base en estas disposiciones legales y
tomando en cuenta que al redactarse una promesa de venta se
debe especificar la cosa objeto del contrate definitive, que
puede ser mueble o inmueble y, de acuerdo con lo sefialado en
el mencionado articulo 754, en cuanto a gque los bhienes
muebles pueden ser también los derechos y las obligaciones
concluimos que la promesa de venta recae tanto sobre bienes
muebles como inmuebles, seguin lo determinen las partes.
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CAPITULO ITI

FORMAS DE TERMINACION DE LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA
Y PROMESAS DE VENTA

Existen diversas formas de dar por terminados los
efectos de todo tipo de contratos, incluyendc en estas
generalidades a los contratocs de compraventa y de promesa de

venta, en estas formas tenemos las siguientes:

a) Por voluntad de las partes.
b) Por rescisién.

c} Por haberse cumplido los fines del contrato.

Enseguida analizaremos cada una de estas maneras de
dar por terminado el contrato de compraventa y el contrato de
promesa de venta.

a).—- Terminacién por voluntad de las partes de 1los
contratos de compraventa y promesa de venta;

COMPRAVENTA:

Con base en el principio de la autonomia de 1la
voluntad que impera en nuestro orden juridico, la compraventa
como cualquier otro contrato de su género, puede terminarse
por el mutuo desistimientc de las partes que intervinieron en
su conformacidén, siempre y cuando dicha resolucién no afecte
intereses de terceros.
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No obstante, que en el capitule anterior se
establecid la relacién de que la funcién de todo contrato es
la de crear o extinguir derechos y obligaciones mas no de
terminarlos, en este caso nos estamos refiriendo
concretamente en qgue las partes desearan concluir dicho acto
juridico manifestando su mutua voluntad de darlo por
terminado, 1insisto en que aqui se podria hablar de un
convenio mads no de un contrato, pero se trata de suponer de
que éste ya estuviera integrado y solamente se deciden en

darlo por concluideo por asi convenir a sus propios intereses.

Ain cuando el Cédigo Civil vigente no contempla
expresamente esta forma de terminacidn, si se puede darse el

caso de gue tenga lugar en nuestro derecho positivo.
PROMESA DE VENTA:

De igual manera que con la compraventa, la promesa de
venta también puede darse por terminada siguiendo el
principico de “lo que no estd prochibido, estd permitido”, esto
es, aun cuando nuestra legislacidn civil no regula esta forma

de terminacién si puede tener lugar en la vida préactica.

b).- Terminacidénm por rescisidén o incumplimiento de
los contratos de compraventa y promesa de venta:

La rescisién como forma de extincién de las
obligaciones tiene lugar en materia de contrate de
compraventa cuando nc se cumple con las obligaciones
derivadas del mismo.
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La rescisién consiste en dejar sin efectos el
contrato celebrado por que alguna de las partes no cumplid
con la obligacidén contraida y la otra se ve en la necesidad
de darlo por concluido, dquedando obligada la primera al
resarcimiento de lo pactado mas el pago de los dafios vy

perjuicios.
COMPRAVENTA:

En cuanto a la rescisidén respecto al contrato de
compraventa, esta puede tener lugar, como ya dije por
incumplimiento de lo expresamente pactado, es decir de la
obligacidén contraida por cualgquiera de las partes due
intervinieron en la celebracién de dicho acto juridico.

En primer lugar debemos transcribir las obligaciones
gue al respecto sefiala el Cddigo Civil para los contratantes,
que son el vendedor y el comprador.

En primer término seflalaremos las cbligaciones del
vendedor.

Articulo. 2283.- El vendedor esta obligado:

1.- A entregar al comprador la cosa vendida;

IT.- A garantizar las calidades de las cosas;

III.- A prestar la eviccién.

Enseguida las obligaciones del comprador:

Articulo. 2293.- El1 comprador debe cumplir todo

aquello a que se haya obligado, y especialmente a pagar el
precio de la cosa en el tiempo, lugar y forma convenidos.
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Pues bieﬁ, comencemos a analizar los casos de
incumplimiente de las 'partes en materia de compraventa.
Primeramente en lo referente al vendedor:

Veamos primero 1lo de la entrega de la cosa al
comprador: en algunas ocasiones el vendedor nc entrega
inmediatamente la cosa vendida al comprador, que es lc mas
comun, por lo que se ve obligado a conservarla en su poder
hasta el momentc en gue se haga dicha entrega, por lo mismo
se le exige cierta diligencia en la conservacién de la cosa,
so pena de incurrir en responsabilidad si no la cumple. El
Cbodigo Civil no establece claramente que tipo de diligencia
debe observar el vendedor y séloc sefiala que debe de tener un
cuidado ordinaric en la conservacién de la misma, va que la
compraventa es un contrato oneros¢o en que hay provechos y
gravamenes reciprocos. 5in embargo el comprador se constituye
en mora, f{articulo 219} es decir se tarda en recibir la cosa
por el tiempo que se convino, entonces el vendedor se libera
del cuidado ordinario de conservar la cosa y sélo sera
responsable de dolo o de culpa grave, segin 1lo establece
nuestro Cddigo Civil en el articulo 2292 en relacién con el
2025,

También puede suceder que el vendedeor neo cumpla con
la entrega de 1la cosa porque ésta se haya destruido o
perecido, aunque para esto se debe de atender lo que sefale
el articulo 2017 del Cédigo Civil en lo referente a las
ocbkligaciones de dar respecto de cosas determinadas y estando
en poder del vendedor:

Finalmente, 1las acciones antes mencionadas para
subsanar los problemas de incumplimientoc de las obligaciones
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por vicios ocultos, prescriben a los seis meses contados
desde la entrega de la ceosa enajenada, sin perjuicio de lo
dispuesto en el casc especial a que se refieren los articulo
2138 y 2139 del Cédigo Civil respecto de fincas gravadas con
alguna carga o servidumbre no aparente, de lo cual no se haga
mencién en la escritura en cuyo caso se concede el plazo de
un afc para ejercitar dichas acciones por parte del
comprador. También para el efecto se debe de atender a lo
dispuesto por los articulos 2159 y 2162 del Coddigo Civil.

Articulo. 2159.- “Incube al adquirente probar que el
vicic existia al tiempo de la adquisicidén, y no probéndolo,
se juzga que el vicio sobrevino después”.

Articulo. 2162.- “El enajenante no tiene la
obligacién de responder de los vicios redhibitorios, si el
adquirente obtuve la cosa poer remate o por adjudicacidn
judicial

Por lo que toca a prestar la evicecién, como tercera
obligacién del vendedor, diremos que esta tiene lugar cuando
el adquirente es privade en teoedo o en parte de la cosa
enajenada, en virtud de una sentencia que cause ejecutoria y
gue reconozca un derecho de tercero anterior a la adquisicién
(articulo 2119 del Cédigo Ciwvil).

Sobre lo mismo el 2120 preceptia que “Todo el dque
enajena estad obligado a responder por la eviccidén, aungue
nada se haya expresado en el contrato”.

Sobre este tema habra que analizar si la enajenacién
de la cosa se hizo con buena o mala fe. Nuestro Codigo Civil

sefiala distintos procedimientos para uno y otro caso:



131

Articule. 2126.- Si el que enajend hubiere procedido
de buena fe, estard obligado a entregar al que sufrié la

eviccion:
I.- El precio integrc que recibidé por la cosa;

II.- Los gastos causados en el contrato, si fueron
satisfechos por el adquirente;

III.- Los causados en el pleito de eviccién y en el
de saneamiento;

IV.- El wvalor de las mejoras utiles y necesarias,
siempre que en la sentencia no se determine que el
vendedor satisfaga su importe

En cambio si procedidé con mala fe, opera la siguiente
disposicién.

Articulo. 2127.- “Si el que enajena hubiere procedido
de mala fe tendra las obligaciones que expresa el articulo
anterior, con las agravaciones siguientes:

I.~- Devolver4, a eleccién del adgquirente, el precio
que la cosa tenia al tiempo de la adquisicién, o el
que tenga al tiempo en que sufra la eviccidn:

II.- Satisfard al adgquirente el importe de las
mejoras voluntarias y de meroc placer que haya hecho

en la cosa:

I1I1.- Pagara los dafios y perjuicios.
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Finalmente, si el que enajena y el que adguiere
proceden de mala fe, no tendrié el segunde, en ningun caso,
derecho al saneamiento ni a indemnizacién de ninguna especie.
(articulo 2129 del Codigo Civil}.

Pasemos ahora a comentar respecto del incumplimiento
de la obligacién por parte del comprador. '

El articulo 2255 expresa claramente gue “el comprador
debe pagar el precio en los términos y plazos convenidos a
falta de convenio lo deberd pagar al contado. La demora en el
pago del precio lo constituird la obligacién de pagar réditos
al tipo legal sobre la cantidad que adeude”.

Por lo que respecta a la rescisién del contrato por
culpa del comprador tenemos lo previsto en los siguientes
articulos:

En cuanto a los vicies ocultos que hacen impropia la
cosa para el fin a que se destina o bien disminuyen de tal
modo su usc que el comprador de haberlos conocido no hubiera
adquirido la cosa o hubiera pagado un precio menor por ella,
Salvo el caso que el adquirente sea un perito o que por razén
de su oficio le fuera facil advertirlos. (articulos. 2142 vy
2143 del Cbddigo Civil).

En caso de gque en la venta de la cosa tuvieran lugar
los wvicios ocultos a que se refieren 1los articules
anteriores, nuestro Coédigo Civil otorga al comprador dos
acciones a elegir: la rescisoria o redhibitoria y la
aestimatoria quanti minoris o compensatoria. Ambas acciones
se encuentran contempladas en el texto del articulo 2144 del
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Coddigo Civil que dice: “En los casos del articulec 2142, puede
el adquirente exigir la rescisién del contrato y el pago de
los gastos que por él1 hubiere hecho, o que se le rebaje una
cantidad proporcionada del precio, o juicio de peritos”.

Otras dispeosiciones del nuestra legislacién civil al
respecto son:

Articulo. 2145.- “Si se probare que el enajenamiento
conocia los defectos ocultos de la cosa y nos 1os manifestd
al adquirente, tendrd éste la misma facultad gque le concede
el articulo anterior, ademas, ser indemnizado de los dafios ¥
perjuicios si prefiere la rescision”.

Articulo. 2146.- “En los casos en que el adquirente
pueda elegir la indemnizacién o la rescisién del contrato,
una vez hecha por &1 1la eleccién del derecho que va a
ejercitar, no puede usar del otro sin el consentimiento del
enajenante”.

Articulo. 2147.- ™“5i la cosa enajenada pereciere o
mudare de naturaleza a consecuencia de los vicios ocultos que
tenia y eran conocidos del enajenante, éste sufrira la
pérdida y debera restituir el precio y abonar los gastos del
contrato con los dafios y perjuicios”.

Articulo. 2300.- La falta de pago del precic da
derecho para pedir la rescisién del contrato, aungue la venta
se haya hecho a plazos, pero si la cosa ha sido enajenada a
un tercerc, se observara lo dispuesto en los articulos 1950 V'
1951 del Cddigo Civil”™.
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Este precepto también lo podemos relacionar con lo
sefialado por el 1949 del mismo ordenamiento civil que dice
que también se tiene el derecho de exigir el cumplimiento de
la obligacidén con el resarcimiento de dafios y perjuicios.

En relacidén con la venta en abonos, si se realizare
sobre bienes inmuebles, puede pactarse que la falta de pago
de uno o varios abonos ocasionarad la rescisién del contrato.
Dicha rescisidén producira efectos contra tercerocs que
hubieren adquirido tales bienes, siempre que dicha clausula
rescisoria se hubiere inscrito en el Registro Piblico.

También respecto de lg venta con reserva de dominio
puede sobrevenir la rescisién por la falta del pago del
precio con todos los efectos mencioconados en la venta en
abonos.

Finalmente, al operar la rescisidén del contrato las
consecuencias son: el comprador tiene que restituir la cosa
objetc del contrato, asi como el pago de un algquiler ¢ renta
por el uso de la misma, y una indemnizacién por el deterioro
que éste haya sufrido; estas prestaciones seran fijadas por
peritos.

A su wvez, el vendedor tendra la obligacién de
restituir al comprador la cantidad recibida, mas el interés
legal correspondiente a las sumas que entregd. (Articulo 2310
y 2311 del Cédigo Civil).

Ademds, en el caso de reclamar el cumplimiento puede
exigirse también el pago de dafies y perjuicios moratorios;
cuando se opta por la rescisién, procede el pago de dafios y
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perjuicios compensatorios vy, ademds, moratorios por el
retardo imputable al deudor.

En apoyo a lo expuesto transcribiremos el contenido
del articule 2247 del Cédigo Civil vigente que a la letra
dice: “Si el promitente rehusa firmar los documentos
necesarios para dar forma legal al contrato concertado, en su
rebeldia los firmard el juez; salvo el caso de que la cosa
of;ecida haya pasado por titule oneroso a la propiedad de
tercero de buena fe, pues entonces la promesa quedard sin
efecto siendo responsable el que la hizo de todos los dafios y
perjuicios que se hayan originado a la otra parte”.

En este texto encontramos primeramente la accidén de
cumplimiento a manera de ejecucidn forzada de la promesa, Yy
posteriormente la accidén de dafios y perjuicios.

Continuande el comentario sobre el tema, Roja
expresa: Como el citado articulc 2247 no dice nada respecto
de un tercero de mala fe, en caso de que esto tenga lugar el
beneficiario tendra entonces accidén de nulidad absoluta para
exigir sea restituida la cosa al patrimonio del promitente y
asi poder exigirle el cumplimentc efectivo de la promesa,
esto es, para que sSe otorgue y se firme en rebeldia, en su
caso, el contrato definitivo.

Para el caso de que opere dicha nulidad es aplicable
lo enunciadeo por el articulo 2239 del Cédige Civil que dice:
“La anulacién del acto obliga a las partes a restituirse
mutuamente 1o gque han recibido o percibido en virtud o
consecuencia del acto anulado”.
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PROMESA DE VENTA:

En la promesa de compraventa tiene lugar un problema
especial para el caso del incumplimiento, tanto de la promesa

unilateral de venta comoc de la bilateral de compra y venta.

En la doctrina se discute si comete un delito el
promitente cuando, faltande al cumplimiento de su promesa
vende 1la cosa de tal manera que posteriormente no podra
otorgar el contrato definitivo.

El argumento que se alegé fue que el promitente en
este caso comete el delito de fraude al disponer de una cosa
a sabiendas de que no puede hacerlc en vista de que la ha
comprometido para una venta futura.

Para Rojina Villegas esto no estd bien fundamentando
ya que se pasa por alto gque la naturaleza juridica del
precontrato es exclusivamente sobre una 6bligacién de hacer
mas no de dar y gque por tante, sdélo puede dar lugar a la
accidén de cumplimiento cuando éste es posible, si es que la
cosa se encuentra ain en poder del wvendedor, o bien, a la
accién de dafios y perjuiclos si ya lo enajeno. Esto ultimo
tiene lugar cuando el promitente ya no tiene en su poder la
cosa, mads no comete fraude ya que no hubo transmisién de la
propiedad en el contrato preliminar y la c¢osa aln era
propiedad del promitente cuando prometié vwvenderla en el
futuro.

De manera muy concisa nuestro Coédigo Civil estatuye
.las dos acciones antes mencionadas para el caso de
incumplimiento de la promesa de venta: la accién de

cumplimiento para obtener la ejecucién forzada, que en el
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caso concreto consiste en que el juez firme en rebeldia del
promitente el contrato de. promesa definitivo o bien, exigir
el pago de dafics y perjuicios, cuando opte el acreedor por
esta acciédn.

Articulo. 2017.- En los casos en que la obligacién de
dar cosas ciertas importe la traslacién de la propiedad de
esa cosa, Y se pierde o se deteriora en poder del deudor, se
observarén las reglas siguientes:

I.- S5i la pérdida fue por culpa del deudor, éste
respondera al acreedor por el valor de la cosa y
por los dafios y perjuicios;

II.- 8i la cosa se deteriora por culpa del deudor, el
acreedor puede optar por la rescisidn del contrato
y el pago de dafios y perjuicios, o recibir la cosa
en el estado que se encuentre y exigir la reduccidn
del precic y el pago de dafios y perjuicios:

IIT1.- Si la cosa se perdiere por culpa del acreedor,
el deudor queda libre de la obligacién;

IV.- 3i se deteriora por culpa del acreedor, éste
tiene la obligacién de recibir la cosa en el estado
en gue se halle;

V.- 5i la cosa se pierde por caso fortuito o fuerza
maycr, la obligacidon gqueda sin efecto y el duefio
sufre la pérdida, a menos dque otra se haya
convenido.
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En concreto, el articulo 1949 del Codigo Civil sefala
que, si el vendedor no cumple con la obligacién de entrega la
cosa obieto del contrato, el comprador tiene el derecho
alternativo de entre pedir el cumplimiento o la resclucidn de
la obligacidén, con el respectivo resarcimiento de los dafics y
perjuicio en ambos casos. Si opta por el cumplimiento y éste
resulta imposible, puede pedir la resolucién de 1la
obligacidn.

c}) .- Terminacién por haberse cumplidc los fines del
contrato de Promesa de Venta:

Su diferencia con el contrate definitivo de
compraventa hace que la promesa de venta no termine de la
misma manera que ésta ultima, pues su funcidn es otra: la de
lograr la celebracidén del contratoc prometido.

En funcién de 1lo establecido por nuestro <Codigo
Civil, el contrato de Promesa de Venta cumple sus fines
cuando se ha procedido a la celebracién del contrato futuro,
mas no cuando éste lleque a su fase final.

No olvidemos que seglin lo estatuido por el articulo
2245 de dicho cordenamiento legal, “La promesa de contrato {(en
este caso promesa de venta), sélo da origen a cobligacicnes de
hacer, consistente en celebrar el contratc respectivo de
acuerdo con lo ofrecido”, vy con los requisitos de constar por
escrito, contener los elementos del contrato definitivo y
limitarse a clerto tiempo”, articulo 2246.

En resumen, en el momento en que se procede a la
celebracién del contrato definitivo, el contrato de Promesa
de Venta cumple sus fines y termina, dando 1lugar al
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nacimientoe de otro nexo juridico llamado compraventa, con
caracteristicas y efecto distintos entre las partes.

d} .- Terminacién por haberse cumplido los fines del
Contrato de Compraventa:

Para referirnos al tema de Terminacién de contrato de
compraventa por haberse cumplido los fines por los que fue
concertado, habremos de partir del conceptc mismo gque sobre
tal estatuye nuestro Cdédigo Civil en su articulo 2248: “Habria
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”.

De esta definicién deducimos que la compraventa
termina cumpliendo sus fines al 1llevarse a cabo la
transmisidén del dominio o propiedad de la cosa o el derecho y
a la vez se cubre el precio de los mismos.

Obviamente para esto se debe tomar en cuenta las
limitaciones que en materia de compraventa sefiala nuestra
legislacidén, como son: en cuanto a la cosa, que ésta debe
estar en el comercio. No lo estan algunas por su naturaleza,
al no ser posible su adgquisicién por algin individuo
exclusivamente y por disposicién de la ley, porque ésta las
declara irreductible a propiedad particular.

En lo referente a los derechos oportunamente Lozano
Noriega hace una observacidn en el sentido de que éstos no se
puede decir que se transmita su propiedad de dominio, sino su
titularidad, y gque ademads existen cilertos derechos que no
pueden ser objeto de compraventa en virtud de que la ley les
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niega el caracter econdmico necesario para concebir su

enajenacién.®

De la misma manera es menester considerar lo
establecido por los articuleos 2274 a 2282 sobre las
prohibiciones para vender vy comprar en el territorio
nacional.

Por otra parte, retomando el tema que nos ocupa del
cumplimiento de los fines en la compraventa, el articulo 2249
establece que “La venta es perfecta y obligatoria para las
partes cuando se han convenido sobre la cosa y el precio,
aunque la primera no haya sido entregada ni el segqundo
satisfecho”.

El precepto, en realidad estd haciendo alusién al
perfeccionamiento del contrato, mas no a su consumacién o
cumplimientoe de fines por 1los gque fue celebrado, segin
mencicnamos anteriormente.

Ain cuando algunos autores catalogan al contrato de
compraventa como un contrato traslativo de dominio por
esencia, Lozano Noriega discreta esta versidén en cuantc a que
si asi lo fuera no podria tener lugar una medalidad muy
conccida de la compraventa que es la llamada “con reserva de
dominio” en que como su nombre lo indica, no se entrega de
inmediato la propiedad de la cosa. Mas bien la compraventa es
contrato traslativo de dominic por naturaleza, y asi 1o
considera la mayoria de los autores civilistas de nuestro
tiempo.

52 Lozano Noriega. Op. Cit. Pag. 123
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Pues bien, ya que hemos mencicnado que la entrega de
la cosa o el derecho tras su correspondiente pago hace que la
compraventa termine cumpliendo sus fines, también . merece
especial atencidn la forma como se cumplen dichos fines en la
llamada compraventa mercantil es regulada por el Cédigo de
Comercio, que la cataloga como aquella gque se realiza con el
propdsito de especulacidén mercantil, lucro (con el objete
directo vy preferente de traficar). Esta compraventa mercantil
es aquella en que el vendedor se obliga a entregar la cosa
vendida de la calidad y precio convenidos en la fecha y lugar
sefialados, asi como de hacerse responsable de la eviccién y
saneamiento o vicios ocultos del articulo o producto.

A cambic de tales obligaciones, tiene el derecho de
recibir el precio y los gastos de financiamiento dentro del
plazo estipulado.

Por su parte el comprador tiene el derecho de recibir
la cosa comprada, contrayendo la obligacién de pagar su

importe en las condiciones mencionadas en el contrato.

La compraventa mercantil se hace constar en los
siguientes documentos:

1.- El1 pedido que se formula anotando los datos del
cliente asi como todeo lo relacionado con sus referencias
personales y comerciales que pueda proporcionar a fin de que
se aprobado el crédito.

2.- El contrato de compraventa, el cual se firma una
vez que haya sido aprobado el pedido y concedido, en su casc,
el crédito.
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3.- La nota de remisidén que se envia al cliente junto
con las mercancias o bienes gque compré, el cual debera ser
firmado por el comprador y servird como comprobante de que
recibidé de conformidad los objetos pedidos, y una vez firmado
quedaréd en poder del vendedor, para dque de acuerde con lo
remitido, formular la factura correspondiente.

4.- El1 o los pagarés que por el importe de la
operacidén debe firmar el cliente y el avalista, en caso de
gue fuera con garantia colateral: y

5.- La factura; documento gue se entregard al cliente
cutando haya terminado de pagar el valor de su compra.

La secuencia de este procedimiento es lo que podemos
decir que la compraventa, en su modalidad de mercantil, ha
cumplidec sus fines y termina. '
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CAPITULO IV

INTERES JURIDICO DE LOS CONTRAT0OS DE COMPRAVENTA Y
PRCMESA DE VENTA.

a).— ¢El contrato de Compraventa se confunde con el
contrato de Promesa de Venta.

La tesis de identificar la promesa bilateral de venta
con el contrato definitivo de compraventa tiene su origen en
el articulo 1589 del Cédigo de Napoledn que dice: “La promesa
de venta equivale a la compraventa cuando existe
consentimiento reciproco de las partes sobre la cosa y el
precio”.

Esta idea trascendié del derecho Francés antiguo al
Coédigo Civil de 1804, por lo que los redactores de dicha
legislacién la contemplaron en el Cédigo de referencia con
las mismas caracteristicas gque se tutelaba en el viedo
derecho galo, es decir, asimilandolc a una compraventa.

Esta consideracidn ha producido que, por ejemplo, en
el derecho italianco, en donde no existe un precepto semejante
al napolednico, exista la misma teoria aceptada por varios
autores italianos. En Espafia y Alemania sucedidé lo mismo, es
decir, asimilar el contrato preliminar con el definitivo
partiendc de una argumentacién por demas filosdfico: ™“La
voluntad es una; en consecuencia, si yo quiero la celebracidn
de un contrato preliminar, quierc el contrato definitivo”.
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La opinién generalizada en este sentido es de que “no
es posible-distinguir etapas en la veoluntad, puesto que ésta
es la misma. Si gquierc celebrar el contrato definitivo de
compraventa, qguiero por lo mismo, los medios para llevarlo a
cabo; de donde no es posible hablar de contrato preparatorio
de venta y de contrato definitive de compraventa.

Nos refiere Lozanc Noriega que lo mAs que aceptan
estos auktores es que el contrato preliminar sea una etapa del
contrato definitivo.

Por lo que respecta a nuestro derecho, hemos de
destacar que los Cdodigo Civiles de 1870 y 1884, c¢on
influencia napolednica, también equiparon ambas instituciones
apoyandose en lo dispuesto por el articulo 2818 del Cédigo
Civil de 1884 que dice: “La venta es perfecta y obligatoria
para las partes por el sbélc convenic de ellos en la cosa y en
el precio, aunque la primera no haya sido entregada ni el
segundc satisfechoe”. Y el actual, que en su articulo 2249
establece “Por regla general, la venta es perfecta vy
obligateria para las partes cuando se han convenido sobre la
cosa ¥y su precio, aunque la primera no haya sido entregada,
ni el sequndo satisfecho”. ’

Sendas opiniones, en el terrenc de la doctrina han
sido severamente criticadas catalogandolas de poco
afortunadas y de falta de serio analisis sobre las
reglamentaciones legales de nuestro pais.

En cuanto a la primera, se omitidé considerar una
ejecutoria que, precisamente a finales de la vigencia del
Cédigo Civil de 1884 abordé 1la cuestién estableciendo
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enfaticamente bajo el rubro de “Promesa de venta”, lo
siguiente: “Cuando las partes realizan una promesa
sinalagmatica o bilateral de compra-venta que no es en rigor
sino un contrato preparatorio o antecontrato, éste no puede
ser considerado como fuente de una obligacitén de dar, como lo
es la compraventa, sino de una obligacién de hacer,
consistente en la celebracidén de un contrato prometido, pero
sin existir todavia transmisién de la propiedad porque el
consentimiento de las partes, el acuerdo de sus voluntades no
tiene ese alcance”.

M&s Dbien todo se debid a que nuestros céddigos
antigquos no reglamentaron el contrato preparatorio en general
ni hacian referencias a &1, tan sdélo mencionaron brevemente a
la promesa de compraventa y ocasionaron que ambas figuras se
asemejaran.

En cuanto a la segunda postura,. se ha omitido
considerar lc gque textualmente seflala el mismo Cddige Civil
vigente en su articuloc 2245: “La promesa de contratc sbdlo da
origen a obligaciones de hacer, consistentes en celebrar el
contrato respectivo de acuerdo con lo ofrecido”.

Agui claramente podemos concebir la diferencia entre
ambas figura: Compraventa: obligaciones de dar; promesa de
venta: obligaciones de hacer.

b).- tEn el Contratec de Promesa de Venta, se
transmite la propiedad de la cosa?

Con apego a lo gue ya establecimos anteriormente al
referirnos a las peculiaridades de la promesa de contrato
diremos que con la promesa de venta, siende de este tipo, no
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transmite la propiedad de la cosa, pues su finalidad es
exclusivamente la de asegurar la celebraciédn del contrato
prometido. En otras palabras, su objeto consiste tunicamente
en una obligacién de hacer y no dar. No es un medio de
trasladar el dominio de alguna cosa, como la compraventa

haciendo alusidén a los contrato preparatorios.

Rojina Villegas apunta lo siguiente: “La promesa de
contrato cumple una funcién Jjuridica, es decir, su finalidad
es exclusivamente juridica y no econdmica. Clasificamos los
contratos por su finalidad, en negocios que se proponen una
finalidad exclusivamente econémica, de apropiacidén de
riqueza, como son, los traslativos de dominio, o de
aprovechamiento de un valor ajeno, como son los traslativos
de uso, o en la utilizacién de servicios como en los
contratos que tienen por objetos obligaciones de hacer; o en
la combinacién de la riqueza y el servicio, como ocurre en la
sociedad y en la aparceria. Por lo mismo, hay contratcs que
tienen una finalidad juridica exclusivamente, como son la
promesa de contrato y el mandato representativo, y una
tercera categoria que tienen una finalidad juridica-econémica
como son los contratos de garantia.

En la promesa ¢ contrato preliminar, se cumple una
finalidad exclusivamente juridica. No hay ni transmisién de
riqueza, ni aprovechamiente de la misma, ni tampoco
utilizacién de servicios a pesar de que se trata de una
obligacién de hacer, dque generalmente implica 1la utilizacién
de servicios.

c) .- ¢Se usa en la actualidad en la sociedad mexicana
el Contrato de Promesa de Venta © se confunde con una
compraventa?
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Sin duda alguna que la promesa de venta tiene mucha
aplicacién en la vida cotidiana de la sociedad mexicana. Es
evidente que en la practica son sumamente numerosas esta
clase de operaciones y prestan los més sefialados servicios.
Hasta parece, hoy, que en la complejidad de los negocios, es
mas frecuente gue una persona, sin querer adquirir
inmediatamente un determinado bien se hace consistir una
opcidédn sobre ese bien, opcién que constituye una promesa
unilateral de venta. Por ejemplo, cuando un deudor gque sea
propietaric de un bien cualquiera, promete al acreedor
vendérselo en una fecha determinada, o el arrendatario de un
inmueble que, careciendo del capital necesario para efectuar
la adquisicién de inmediato obtiene a su favor, una promesa
de venta que la da la seguridad de 1llegar a ser un dia
propietario y le asegura un establecimiento definitivo; el
precio fijado podra consistir en una suma de dinero que el
comprador, haciendo efectiva la opcién, pagard de una sola
vez al vendedor o podrd ser constituido por un aumente del
alquiler anual, debiendo restituir el arrendador las sumas
recibidas por tal concepto o bien conservarlas a titule de
indemnizacién.

Aun cuando algqunas autoridades de la doctrina
juridica la equiparen con la compraventa, considero que de
ninguna manera se puede confundir con ésta ya que el objetivo
y procedimiento que se utilizan en su conformacidén son
totalmente distintos. En la Promesa de venta se trata de
asegurar la celebracién de un contrato futuro, y no se
transmite la propiedad o dominio de la cosa, en cambio en 1la
compraventa si hay traslacién de dominic del chjeto.
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Es conveniente insistir una vez mas que la promesa de
venta, en su calidad de contrato preparatorio tiene una
finalidad particular, propia y una fisonomia juridica también
de este tipo, © sea un contratoe principal que si bien estéa
vinculado estrechamente a la realizacién del contrato
definitivo, ello no cobsta para considerarle como autdnomo e
independiente de &1.

La promesa de venta es un medioc especifice que
concede el derecho, gque da la ley, para asegurar, en el
futuro, la celebracién de un contrato. Esta es precisamente
la funcién de la promesa de venta, ésta es su utilidad actual
¥ por lo mismo, no podemos de ningin modo, equipararla al
contrato definitivo de compraventa, cuyas peculiaridades vy
objetivos son otros.

d).- ¢(Es letra muerta el Contratoc de Promesa de
Venta?

Considerar a la promesa de venta como una figura
juridica sin trascendencia o sin operatividad actual por
equipararse a la compraventa que al final de cuentas es su
consolidacidn, seria desconocer el texto del articulo 2245 de
nuestro Cédigo Civil que dice: “La promesa de contrato solo
da origen a obligaciones de hacer, consistente en celebrar el
contrate respectivo de acuerdo con lo ofrecido”.

En wvista de esto y al no ser propiamente una
compraventa pues su funcién es otra, y amen a las miltiples
actividades en que se requiere su aplicacién tante civil como
mercantil, creo firmemente que la promesa de venta, como tal,
no es letra muerta, sino a la inversa, es una figura juridica

de candente actualidad, dada las variadas circunstancias
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juridicas y econdmicas en que es socorrida su aplicacidn
dentro de la sociedad moderna.
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CONCLUSTIONE S.

PRIMERA.- El contrato de compraventa ha sido
clasificado por la doctrina como un contrato definitivo vy
bilateral, el cual engendra derechos y obligaciones para los
contratantes y apareciendo que su finalidad es trasmitir la
propiedad del objeto Yy que el mismo existe por si sdlo, a -
diferencia del contrato de promesa de venta gue necesita de

otro contrato para trasmitir la propiedad.

SEGUNDA.- La promesa de venta al ser clasificada por
la doctrina como un antecontrato, es indiscutible que sélo se
presenta como aspecto especial del consentimiento o del
objeto, por lo que el consentimiento estd manifestado en el
unico sentido de celebrar un contrato a futuro, es decir,. el
mutuo acuerdo de voluntades debe tener exclusivamente ese

contenido.

TERCERA.- La diferencia sutil que existe entre ambos
contratos, suele confundirse en la préctica, ya que los
contratantes y a veces hasta los abogados, al acudir ante los
jueces a hacer valer cualguier accidn que se derive de dichos
contratos, los confunden pues desconocen la diferencia entre
cada contrato, que es tangible Unicamente en su contenido vy

en 5SUs consecuencias.

CUARTA.- En el contrato de promesa de venta se
considera que este es contrario al régimen juridico de la
contratacién, toda vez que le falta un elemento esencial que
es la libertad, y dicha objecidén no es simplemente teérica,

ya que ha recibido su consagracién en muchas legislaciones
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gque no han admitido la promesa de contrate. Lo gue ocurre en
la vida real, es que se admite juridicamente en una forma ya
precisa para que en cierto plazo y bajo ciertas condiciones,
se celebre un contrato de <compraventa a futuro vy
afortunadamente nuestro céddigo actual lo regula asi en los

articulos 2243 y 2247 del Cédigo Civil vigente.

QUINTA.- La finalidad del contrato de promesa de
compraventa se constituye exclusivamente en términos de un
préxime hacer y nunca en términos propiamente econdmicos ya
que, en dicho contrate no hay ni trasmisién de riqueza, ni
aprovechamiento de esta, ni tampoco utilizacién de algin
servicio, sino sdlo se trata de una obligacién de hacer que

implica cumplirla hacia el futuro.

SEXTA.- Para corregir la confusién existente en ios
contratos de promesa de venta y de compraventa, proponge que
se derogue el articulo 2245 del Cédigo Civil vigente del
Distrito Federal, toda vez gque es totalmente obsoleto y sélo
da origen a confusiones, o en su caso, se perfeccione dicho
articulo de tal manera que los contratantes sepan qua este
contrato no da més derecho que el de firmar en un plazo y
bajo otras circunstancias el contrato definitive

correspondiente.
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