SEGUNDA PARTE

De las diversas especies de contratos

TITULO PRIMERO

De los contratos preparatorios.— La promesa

ARTICULO 2243. Puede asumirse contractualmente la obligacién
de celebrar un contrato futuro.

El contrato de promesa (contrato preliminar o preparatorio) es un instrumento
muy util para satisfacer los propésitos de aquellos que se interesan por tener la
certeza de celebrar en forma definitiva, en época posterior, un contrato que en el
presente no pueden concluir por interponerse algunas dificultades de orden
practico o legal; p.¢., no se estd en posibilidad de otorgar la escritura piblica que
exige la ley en ciertos casos, por no poder acudir de momento ante un notario,
porque el bien adn no se encuentra registrado a nombre del promitente, no
obstante que va es de su propiedad o tiene ya la seguridad de adquirirlo, etc.

A diferencia de los codigos civiles anteriores, en ¢! vigente, el contrato de
promesa no se limita a ser preparatorio det de compraventa, sino que puede ser
preliminar de cualquiera otro.

La promesa de venta sblo engendra una obligacién de nacer, que es la de
otorgar el contrato formal de compraventa, y es ésta, una vez perfeccio-
nada, la que origina la obligacién de entregar la cosa vendida, en los
términos del contrato; y si respecto de la 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 de otorgamiento del
contrato prometido. En consecuencia, no estando obligado, ¢l promitente
a entregar una finca, no puede decirse que por dicha promesa de venta
quede insolvente en cuante a la cosa prometida, mientras no se pruebe
que la venta lo dejd sin otros bienes con qué responder de sus
obligaciones.

Quinta época, tomo LXII, p. 1685; Pallas de Dugque, Maria Esther, Apéndice
al 8JF, 1917-1985, cuarta parte, Tercera Sala, p. 650.
1.G.G.
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ARTS, 2444 y 2248 LIBRO CUARTO

ARTICULO 2244, La promesa de contratar o sea ¢l contrato preli-
minar de otro puede ser unilateral o bilateral.

La doctrina ha entendido, de acuerdo concl a. 1835, que la promesa unilateral es
aquel contrato, en ¢l que intervienen dos partes, pero salamente una queda
obligada, como cuando una persona se obliga por medio de una promesa a
vender a otra un 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 exigir ono,
en su momento, ¢l cumplimiento de la promesa. Es lo que¢ se conoce como
opcién.

La promesa es bilateral, cuando ambos contratantes, con fundamentoen la
promesa, estan facultados para exigirse reciprocamente la celebracién del con-
trato definitivo (véase el a. 1836).

La promesa serd onerosa cuando el contratante que se beneficia de ella, se
obliga a dar o a hacer algo; serd gratuita cuando ¢l beneficiado no queda
obligado. Conviene precisar que el beneficio al que nos referimos es cfecto del
contrato de promesa y no del contrato definitivo, p.e., sc estipula ¢l pago de
cierta cantidad de dincro al promitente vendedor, por convenir en fijar un cierto
plazo para la celebracién del contrato definitivo.

S.T.AR.

ARTIiCULO 2245. La promesa de contrato sélo da origen a obliga-
ciones de hacer, consistentes en celebrar el contrato respec-
tivo de acuerde con lo ofrecido.

Este articulo dispone cudl es el objeto de la promesa: la obligacién de celebraren
el futuro un contrato. Se trata de una obligacién de¢ hacer, la que de acuerdo con
la fr. II del a. 1824 puede ser objeto de contrato. Es la promesa un contrato
preparatorio de otro contrato, el definitivo, cuya celebracién es lo unico que
puede ser objeto de la promesa de contratar. La materia de la obligacién
contraida en la promesa, lo constituye el contrato definitivo cuyos elementos
¢senciales deben constar en el contrato preparatorio.

Compraventa bajo aspectos de promesa de ventq. Las llamadas promesas
de venta, en que no s¢ 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 exis-
tencia de la compraventa, independientemente de la terminologia defec-.
tuosa que hubieren empleado las partes. (Apéndice al SJF, Tesis Ejecu-
toriasgl917-1985,_cuarta parte, Tercera Sala, p. 248. Tesis Jurisprudencial
num. 92).

S.T.AR
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24, PARTE. TIT. 1 ART. 2248

ARTICULO 2246. Para que la promesa de contratar sea valida debe
constar por escrito, contener los elementos caracteristicos
del contrato definitivo y limitarse a cierto tiempo.

Tres elementos integran este precepto: la forma escrita, precision de los elemen-
tos caracteristicos del contrato definitivo y limitacién de la promesa a cierto
tiempo. Analicemos cada uno de ellos:

1. Forma escrita. Es un elemento fofmai previsto porlos aa. 1803 y 1834, que
admiten casos de excepcidn a la regla de que los contratos se perfeccionan porel
mero consentimiento (a. 1796). Su inobservancia produciré la nulidad relativa
de la promesa (a. 2228), la que se puede purgar por el cumplimiento de la
formalidad omitida (a. 2232).

2. Precisién de los elementos caracteristicos del contrato definitivo. No se
trata de un requisito de validez, entendido como simple requisito formal, en
nuestra opinién se trata de un elemento de existencia, pues en el caso de que no se
precisaran los elementos caracteristicos del contrato definitivo la promesa care-
ceria de objeto, pues como lo exige ¢l a. 1825, “‘1a cosa objeto del contrate debe...
II. Ser determinada o determinable en cuanto a su especie’’. Por lo tanto, una
promesa ¢n la que s¢ haga constar la obligacién de celebrar un contrato, pero sin
precisar sus elementos caracteristicos, v. gr. la cosa y el precio, si se trata de una
compraventa, careceria de objeto porque el contrato prometido no podria
celebrarse.

3, Limitarse a cierto tiempo. En la obligacién de establecer un término para
que las partes cetebren ¢l contrato definitivo, los autores han visto una manifes-
tacién de la salvaguarda de ia libertad de la persona, ya que de lo contrario
podria llegarse al extremo de que uno de los promitentes quedara obligado
indefinidamente al cumplimiento de una obligacion, y sin posibilidad de dispo-
ner de la cosa que serd objeto del contrato definitivo. Existe la regla general,
establecida como supletoria de la voluntad de las partes, seglin la cual sino se ha
fijado el tiempo en el que deba cumplirse una obligacidn de hacer (celebrar ¢l
contrato definitivo, en este caso), ésta deberd efectuarse cuando lo exija el
acreedor, siempre que haya transcurrido el tiempo necesario para su cumpli-
miento (a. 2080). Sin embargo, este precepto no es aplicable a la promesa, pues
se trata de una regla general que en ningin caso tendrd primacfa sobre una
disposicidn especifica dictada para el caso concreto.

Promesa de contratar, términc en la.- Larazon o fundamento juridico que
existe para limitar la promesa a cierto tiempo, radica en que 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 indefinido de promesa al vincular en forma permanente a ia
persona a efecto de exigirle que la sostenga en todo tiempo. Seria incluso
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ARTS. 2248 y 2247 LIBRO CUARTO

antieconémica esta promesa indefinida, sobre todo para celebrar contra-
tos translativos de dominio. El promitente quedaria en una situacién de
no poder transmitir la cosa o actuar libremente para responder de su
promesa unilateral cuando el beneficiario asi lo reclamara (Jurispruden-
cia de la SCIN, tesis ejecutorias 1917-1985. Apéndice al SJF cuarta
parte, Tercera Sala, p. 656).

S.T.A.R.

ARTICULO 2247. Si el promitente rehtsa. 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 oneroso a la propie-
dad 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 articulo se reficre al otorgamiento del contrato definitivo. En “el caso de
que la cosa ofrecida haya pasado por titulo oneroso a la propiedad de un tercero
de buena fe' ¢l juez no podra firmar y la promesa quedari sin efecto. Esto
confirma que el precepto se refiere a la firma del contrato definitivo, pues del
texto se desprende que la promesa fue vélida, pero qued6 sin efecto, en cuantoal
contrato principal.

En opinidén de Chiovenda, la promesa de contratar produce ¢l efecto, enel caso
de incumplimiento de la misma y a través de la ejecucién forzada, de que el juez
que condena al promitente incumplido a otorgar el contrato (obligacién de
hacer) puede vilidamente suscribir el contrato definitivo en sustitucién de la
parte que se niega a otorgarlo. Por [o tanto, el incumplimiento de la promesa no
tiene por efecto solamente el pago de dafios y perjuicios (come ocurre en nuestro
derecho positivo, respecto de la violacién de la promesa de matrimonio), sino a
la ejecucién forzada, en forma directa, de la obligacién de hacer, que contiene la
promesa segun lo que dispone el a. 2247 de nuestro CC; si el promitente rehisa
firmar los documentos necesarios para dar forma legal al contrato concertado,
en su rebeidfa los firmard el juez, salvo el caso de que la cosa ofrecida haya
pasado por titulo oneroso a la propiedad de tercero de buena fe, pues entonces la
promesa quedara sin cfecto, siendo responsable, ¢l que la hace, de todos los
dafios y perjuicios que haya originado a la otra parte. En el mismo sentido, la fr.
II1 del a. 517 del CPC, prescribe:

*8i el hecho consiste en el otorgamicnto de algiin instrumento o la celebracién
de un acto juridico, ¢l juez lo ejecutard por el obligado, expresandose en el
documento que se otorgd en rebeldia. Véase Galindo Garfias, Ignacio, Estudios
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de derecho civil, México, UNAM, Instituto de Investigaciones Juridicas, 1981,
p. 108,

S.T.AR.

TITULO SEGUNDO

De la compra-venta

CAPITULO I

Disposiciones generales

ARTICULO 2248. Habr4 compra-venta cuando uno de los contra-
tantes se obliga a transferir la propiedad de unacosa o de
un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar por ellos un
precio cierto y en dinero.

La lectura de este precepto puede interpretarse en el sentido de que la transferen-
cia de la propiedad de la cosa vendida se verifica con posterioridad a la celebra-
cién del contrato, el cual sélo tendria efectos obligatorios pero no traslativos, La
redaccién de este precepto es oscura y obedece s6lo a razones histéricas que se
remontan al antiguo derecho francés y aun at romanc {en los cuales se requeria
ademds del consentimiento, la entrega de la cosa, para la perfeccién del con-
trato), pero tanto la doctrina como la practica judicial y nuestra jurisprudencia,
son coincidentes en atribuir al contrato de compraventa un efecto traslativoe
de dominio a favor del comprador.

En la definicién se comprende la venta de bienes corpéreos e incorpéreos
(derechos) y sefiala los dos elementos esenciales del contrato: la cosa y el precio
en dinero (véase Borja Soriano, Manuel, E/ Foro, nim. 2, vol. IX Abril-Junio de
1928, p. 200).

La disposicién contenida en el a. 2014, segin el cual

¢en las enajenaciones de cosas ciertas y determinadas, la traslacion de la
propiedad se verifica entre los contratantes por mero efecto del contrato,
sin dependencia de la entrega de la cosa (ver comentario a los aa. 1796,
1833 y 2249). Por lo que generalmente la compraventa tiene una eficacia
real, pudiendo ser compraventa obligatoria ¢uando se difiere para des-
pués la trasmisién de la propiedad en las cosas, de venta con reserva de
dominio, la venta bajo condicidn, de venta de cosa futura, de venta de
géneros y de venta de cosa alternativa... Sanchez Medal, Ramén, De los
contratos civiles, México, Porria, 1973, p. 106).
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