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I. ANTECEDENTES

EL cONTRATO de promesa no se encontraba regulado por el Derecho Ro-
mane, aun cuando podemos encontrar algunos pactos que se pueden consi-
derar como antecedentes del mismo.

Asi el pacto de contrahendo y el pacto de mutuodando, que eran pactos
en virtud de los cuales se promeifa una estipulacién o la celebracién de un
contrato de mutuo, pueden ser considerados como un antecedente del con-
trato de promesa, toda vez que eran actos juridicos que preparaban la cele-
bracion de nuevos actos juridicos, lo que constituye la caracteristica basica
del contrato de promesa.

EY Cédigo de Napoledn solamente reglamentaba la promesa de venta, en
los términos que recogieron nuestros Codigos Civiles de 1870 y 1884

El articulo 2819 del Cédigo Civil de 1884 decia textualmente:

“Para que 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 bastard que se designe el género y
la cantidad. En todo caso debe fijarse el precio”.

La dociring nos informa que el Codigo Suizo de las Obligaciones, de
30 de marzo de 1911, es el primer cuerpo legislativo que contiene Ia posibi-
lidad de prometer la celebracién de cualquier contrato futuro, posibilidad
que se contiene en su articulo 22.

Sin embargo, hemos encontrado que el Codigo Civil Chileno de 1858, en
su articulo 1554 ya contenia esta posibilidad de prometer la celebracién de
cualquier contrato futuro; el precepto mencionado textualmente dispone:

“La promesa de celebrar un contrato no produce obligacién alguna,
salvo que concurran las circunstancias siguientes: 1. Que la promesa
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conste por escrito; 2. Que el contrato prometido no sea de aquellos
que las leyes declaran ineficaces; 3. Que la promesa contenga un
plazo o condicién que [ije la época de la celebracion del contrato:
y 4. Que en ella se especifique de tal manera el contrato prometide
que solo falte para que sea perfecto, la tradicién de la cosa o las
solemnidades que las leyes prescriban®.

El articulo 1554 transcrito contiene graves deficiencias técnicas que se
podrin apreciar en funcién a lo que adelante se expresa sobre la reglamen-
tacién actual del contrato de promesa.

Sin embargo, nunestro Codigo Civil de 1928 no se inspiré en el Codigo
Civil Chileno, sino que se inspiré en el Codigo Civil Suize, para la regla-
mentacién del contrato de promesa, misma que se contiene en los articulos
2243 y 2247.

[I. DENOMINACIONES

La doctrina ha dado diversas denominaciones al contrato de promesa,
mismas que es necesario sefizlar a efecto de facilitar la identificacién de la
figura en la diversa hibliografia, tanto doctrinal como legislativa, que pueda
ser sometida a estudio.

Estas denominaciones son principalmente las siguientes: precontrato, an-
tecontrato, promesa de contrato, contrato preliminar, contrate preparatorio
y contrato de promesa.

Consideramos que la denominacién mas correcta vs la de contrate de
promesa, pues no desfigura la naturaleza juridica del contrato en estudic
y anuncia su electo principal.

III. UTILIDAD

La utilidad econdémica y juridica de este contrato es obvia, puesto que
la vida cocial y econdmica continuamente nos presenta circunstancias en las
cuales no es deseable o posible la celebracion de un determinado contrato,
pero es deseable vy posible la celebracién de un contrato por virtud del cual
se prepare la celebracién de un contrato en el futuro, es decir, se cree la
obligacién de celebrar ese contrato en el futuro, bien sea a cargo de una
parte o de ambas.

Los obstaculos o inconvenientes que se pueden preseniar para la cele-
bracién de un contrato en un momento determinado, pueden ser de tipo eco-
nomico, de tipo material o de tipo juridico; consideramos que cualquiera que
sea la naturaleza del obsticulo que se presente en un momento determinado
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para la celebracién de un contrato, puede ser superado a través de la cele-
bracién de un contrato de promesa de ese contrato determinado, al que en
el futuro le denominaremos “contrato prometido”. Cuando nos refiramos al
obieto del contrato de promesa, presentaremos la problematica que puede
confrontarse respecto del campo de aplicacién del contrato de promesa, al dar
cuenta de las opiniones que existen respecto al momento en que debe anali-
zarse la posibilidad fisica y juridica, asi como la licitud. del objeto del con-
trato prometido.

IV. DEFINICION Y CLASIFICACION

Fl contrato de promesa puede ser definide como un acuerdo de volun-
tades en virtud del cual una de las partes, o ambas. se obliga a celebrar den-
tro de un tiempo determinade, un contrato cuyos elementes se sefialan desde
tuego.

Fl contrato de promesa puede ser clasificado como siguc:

1) Es un contrato unilateral o bilateral, dependiendo de si una sola de
las partes se obliga o bien si se obligan ambas; a este respecto, nos remi-
timos a lo que expresaremos al hablar de las ohligaciones de las partes,
para precisar cuales son las obligaciones que pueden ser producidas por el
contrato de promesa.

2) Fs un contrato oneroso o gratuito, dependiendo de si el provecho o
gravamen derivado del mismo es a cargo de una sola de las partes o de
ambas,

3) Es un contralo conmutative. en el caso de ser onecreso, puesto que las
partes pueden saber con certeza la utilidad o pérdida que la celebracion del
contrato ha de producirles; estamos en contra de seguir utilizando esta sub-
clasificacién de los contratos onerosos, por considerarla carente de utilidad.

4} Es un contrato consensual, en oposicién a real. puesto que para su
existencia y validez no requiere de la entrega de cosa aleuna.

5) Es un contrato formal, en oposicién a consensual. toda vez que para
su validez debe constar por escrito: al referirnos a los requisitos de validez
del contraie de promesa, habremos de abundar al respecto,

6) Es un contrato instantineo, toda vez que la obligacién tipica del con.
trato de promesa. consistente en la celebracion de un contrzlo en el futuro, es
una obligacién que se cumple en un solo momento.

7) Es un contrate no intuilo personae. toda vez que su celebracién no se
realiza en consideracion a la identidad o cualidades de alguna de las paries.

8} Es un contrato principal, toda vez que tiene una vida juridica auté-
noma; sin embargo, puede ser un contrato accesorio, en aqueilos casos en
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que su existencia y subsistencia se haga depender de la existencia y subsis-
tencia de otro contrate u obligacion.
9} Es un contrato que puede estar unido o mezclado con otro contrato.
10) Es un contrate que puede tener prestaciones subordinadas de otra
especie de contrato, con excepeidn de las preslaciones tipicas del contrato
prometido; al hablar de las obligaciones que pueden ser producidas por el
contrato de promesa, habremos de abundar al respecto.

V. DISTINCION RESPECTO DE FIGURAS AFINES.

Es conveniente precisar que el contrato de promesa no es ¢l finico medio
que puede ser utilizado para diferir al futuro la celebracién de un contrato
o de un acto juridico en general; existen otros medios técnicos que el De-
recho nos proporciona para ello, por lo cual también resulta conveniente
establecer las diferencias y semejanzas que tales medios presentan con el
contrato de promesa. Tales medios son, entre otros los siguientes:

1) La oferta del contrato prometido, sujetando dicha oferta a plazo. Toda
vez que la oferta tiene un efecto juridico auténomo, consistente en obligar
al oferente a mantener su oferta hasta la expiracién de un plazo, resulta un
medio que puede ser utilizado para la celebraciéon de un contrate en
el futuro, toda vez que el contrato no se ceiebrara, sino hasta el momento en
que se exprese la aceptacion en relacién a la oferta, estando el oferente li-
gade por la misma. Sin embargo, la oferta y el contrato de promesa pre-
sentan diferencias fundamentales:

A} La oferta es una declaracién unilateral de voluntad, en tanto que el
contrato de promesa es un acuerdo de voluntades, diferencia que tiene mal-
tiples consecuencias de soluciones distintas, pues a la oferla se le aplicaran
todas las reglas de la declaracién unilateral de voluntad, en tanto que al
contrato de promesa se le aplicaran las reglas de todo contrato.

B) La oferta solamente produce el efecto de obligar a mantener la pro-
pia oferta, es decir, su efecto impide la retractacién; el contrato de pro-
mesa, por el contrario, produce una obligacion de hacer consistente en cele-
brar el contrato prometido. Esta diferencia igualmente tiene implicaciones
en cuanto a la forma en que puede considerarse incumplida una oferta o
un contrato de promesa, y en c¢uanto a las consecuencias del incumplimiento,

C) La oferta requiere la aceptacion para que el contrato ofertado produzca
sus efectos; el contrato de promesa es perfecto y corapleto en si mismo, aun
cuando con efectos distintos. Es importante precisar esta diferencia, a efecto
de que se pueda apreciar el contenido distinto de las voluntades que inte-



E] Contrato de Promesa 625

gran la oferta y la aceptacion del contrato prometido, respecto al contenido
de las voluntades que integran el contrato de promesa.

Podemos alirmar, teniendo en cuenta las conductas debidas en la oferta
v en el contrato de promesa y, en consecuencia, su mecanica de incumpli-
miento, que la oferta es un medio mis eficaz que el contrato de promesa,
para diferir al futuro la cclebracién de un contrato determinado. Sin em-
bargo, existiran hipdtesis en las cuales no podrd ser utilizada una olerta,
mismas que seran aquelias en las que la oferta se consideraria inexistente o
nula, en virtud de que ¢l obsticulo actual asi lo determine. Por ejemplo, si
existe una prohibicién de enajenar determinada clase de bienes, tal prohi-
bicién provocaria la nulidad de una oferta de compraventa de dichos bienes,
v sin embargo, no provocaria la nulidad de un contrato de promesa de com-
praventa de dichos bienes.

2} El contrato de opeidn. El contrato de opeidn es una figura juridica que
no resulta indispensable en un sistema juridico en el que se acepte que la
oferta ticne un efecto juridico auténomo, efecto juridico que se produce por
Ju declaracién unilateral de voluntad en que consiste la oferta. Sin embargo,
es una figura juridica que resultz indispensable, en aquellos sistemas en los
cuales no se admite que la declaracién unilateral de voluniad puede produ-
cir efectos por si misma, al no admitirse la fuerza vinculatoria de la decla-
racién unilateral de voluniad; por otra parte, aun en el primero de los sis-
lemas, no existe impedimento juridico alguno, para que se pueda cclebrar
un contrato de opcidn.

El contrato de opcién es un acuerdo de voluntades en virtud de! cual una
de las paries se obliga a mantener una oferta de otro contrato, por un tiempo
determinado. Esta figura ha sido creada, basicamente, por el Derecho Fran-
cés, que no admite la fuerza vinculatoria de la declaracién unilateral de vo-
luntad ¥ que, en consecuencia, no admite la creaciéon de obligaciones por
medio de la oferta.

Con la salvedzd de que la obligacién de maniener la oferta, en el caso
de la oferta, resulia de la sola declaracién unilateral de voluntad, y en e
caso del contrato de opcion, resulta del acuerdo de voluntades, son aplica-
bles al contrato de opcién los comentarios que se han hecho en relacién a la
oferta, por lo que hace a las diferencias y semejanzas que presenta con el
conirato de promesa.

3} La celebracién del contrato que podria ser prometido carente de la
{ormalidad exigida por la ley, es un medio que puede ser utilizado en subs-
litucién de la celebracién de un contrato de promesa; esto se podra presen-
tar solamente en el caso en que el obsticulo que impida la celebracién del
contrato que podria ser prometido lo sea la imposibilidad de dar al con-
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trato la formalidad exigida por la ley. Las diferencias cntre ambos medios
sont bien claras:

A) El contrato carente de forma es un contrato que produce provisional-
mente sus efectos, pues se encuentra afectado de una nulidad relativa, misma
que es susceptible de convalidarse por la satisfaccién de la formalidad omi-
tida; en cambio el contrato de promesa es un contrato perfecto que pro-
duce sus efcctos definitivamente,

B) El contenido del acuerdo de voluntades es bien diferente en ambas
figuras, toda vez que el acuerdo de voluntades que se expresa en relacian
al conirato que podria ser prometido carenle de forma, lo es la produccién
de los efectos tipicos y naturales de tal contrato, en tanto que el contenido
del acuerdo de voluntades que integra el contrato de promesa, solamenie
versa sobre la creacién de la obligacién tipica de este contrato que lo es el de
obligar a las partes, o una de ellas, a la celebracion del contrato en ol
futuro.

Teniendo en cuenta la posibilidad de exigir el otorgamiento de la forma-
lidad omitida respecto de un contrato, y teniendo en cuenta el criterio de la
H. Suprema Corte de Justicia de la Nacién, en el sentido de que la accién
de otorgamiento prevalece sobre la excepcién de nulidad, resulta claro que
la celebracién del contrato que podria ser prometido carente de forma es un
medio mis seguro que la celebracién de un contrato de promesa; esta afir-
macién debe relacionarse con lo diche anteriormente, en el sentido de que la
celebracion del contrato que podria ser prometido carente de forma solamen-
te puede ser utilizada cuando el obsticulo Jo es para dar la formalidad exigida
por la ley.

4} La minuta es un documento privado que contiene un contrato que
debe constar en escritura pablica, documento privade que se deposita ante
un Notario Publico; la ley del Notariado del Distrito Federal prohibe el
otorgam’enlo de minulas, pero existen algunos Estados de la Repablica que
si la aceptan.

Las distinciones y ventajas que hemos seiialado para el contrato prome-
tido carente de forma, respecto al contrato de promesa, pueden considerarse
aplicables a la minuta frente al contrato de promesa.

Sin embargo, teniendo en cuenta la Jurisprudencia Definida 225 de la 1.
Suprema Corte de Justicia de la Nacién, que puede consultarse en el Apén-
dice al Semanario Judicial de la Federacion, Cuarta Parte, Tercera Sala,
Imprenta Murguia, S. A., México. 1965. pagina 713, pueden llegar a con-
fundirse ambas figuras; dicha Jurisprudencia dice:
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MINUTAS

El tenedor de una minuta no tiene mas derecho, si pretende que =u
contexto debe surtir todos los efectos legales que el de exigir a lu
otra parte contratante, que esta minuta se eleve a escritura ptblica; vy
mientras esta formalidad no se llene, el contrato no esta perfeccio-
nado ni el adquirente investido de los derechos que ie puede con-
ceder el convenio concertado, inclusive poder registrarlo.

Quinte Epoca:

Tomo 111, pag. 345.—Rodriguez José

Tomo XV, pag. 132.-—Cortés Severiano

Tomo XLI, pag. 2645.—Buendia Eulogio

Tomo LVL, pag. 1219.—Arroyo Vda, de Alvarez Regina, Sue. de
Tomo LXI, pag. 4198.—Covarrubias J., Porfirio.

5) La celebracion del contrato que podria ser prometido sujeto a término
suspensive o a condicién suspensiva, son igualmente medios que pueden ser
utilizados en lugar del contrato de promesa; sin embargo, sdlo podran
ser utilizados en casos en que los obsticulos que impidan la celebracién lisa
y llana del contrato que podria ser prometido lo sean de indole material
o econdmico y no de indole juridica, pues si son obstaculos juridicos, dicho
contrato sujeto a término o a condicién resultaria inexistente o nulo, se-
gan el caso, y por lo tanto se tendria que recurrir a la celebracién de un
contrato de promesa. Sus diferencias son bien claras:

A} El contrato que podria ser prometido sujeto a lérmino o condicién
suspensivos, no produce sus efectos sino hasta la llegada del dia cierto o
hasta la realizacidn del acontecimiento futuro e incierto, que constituyan ¢l
iérmino o la condicién previstos; el contrato de promesa es un contrato
liso y llano que surte plenamente sus efectos desde su celebracién y hasta
la llegada del término extintivo.

B) El contenido del acuerdo de voluntades es distinto en ambos cun-
tratos, toda vez que en el caso del centrato que podria ser prometido sujeto
a términe o a condicidén suspensivos, las voluntades de las partes sc expre-
san respecto de los efectos de tal contrato, en tanto que en el contrato e
promesa, las voluntades de las partes se expresan en relacién a los efecios
del contrato de promesa,

C) En tal virtud, los efectos del contrato que podria ser prometido su-
jeto a término o condicién suspensivos y los efectos del contrato de promesa
son cabalmente distintos.

Comeo explicaremos en su oportunidad, ante el incumplimiento del pro-
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mitente en el contrato de promesa, el beneficiario tendra la posibilidad de
elegir entre una indemnizacion perfecta, consistente en la ejecucion for-
rada del mismo contenido de la obligacion y el pago de los dafios y per-
juicios meratorios, y la indemnizacion imperfecta, consistente en el pago de
los dafios y perjuicios compensatorios; la ejecucién forzada del mismo con-
lenido de la obligacién producida por el contrato de promesa, consiste
en la celebracién del contraio prometido, ejecucién forzada que siempre
es posible, salvo que el objeto del contrato prometido resulte imposible
fisica o juridicamente o resulte ilicito. Una vez obtenida la celebracién
del contrato prometido, se podria presentar el cumplimiento o incumpli-
miento de las obligaciones producidas por el contrato prometido; en el
caso de incumplimicnio de dichas obligaciones, nuevamente el acreedor
se encontrard frente o la posibilidad de elegir la indemnizacion perfecta o
imperfecta correxpondiente. De lo dicho anteriormente resulta que para
obtener ¢l objelo del contralo prometido, siempre serd necesario agotar dos
procedimientos: ¢l primero, o efecto de lograr la ejecucién forzada de la
celebracion del contrato prometide, y el segundo tendiente a obtener la eje-
vucién forzada del mismo contenido de la obligacion derivada de la celebra-
ci6n del contrato prometido.

En virtud de o anterior, consideramos que la celebraciéon de un con-
trato de promesn debe quedar restringida a aquellos casos en que el resul-
tado final no puede obtenerse en forma directa, toda vez que el empleo de
cualquier otro medio juridico para obtener el resultado normalmente per-
initira obtener el resullado final por el agotamiento de un solo procedi-
miento judicial.

Finalmente, conviene distinguir el contrato prometido del contrato de
promesa bilatera), toda vez que la doctrina francesa ha venido sosteniendo
que no es posible celebrar un contrato de promesa bilaleral, pues ello equi-
valdria a la celebracién del contrato prometido,

En el contrato de promesa, las partes expresan su voluntad que tiene
por contenide lz produccion de los efectos del contrato de promesa, consis-
tentes, fundamentalmente en la creacién de la obligacién de hacer consis-
tente en la celebracién de un contrato en el futuro. En el contrato de pro-
mesa bilateral, ambas partes quieren producir para si mismas la obligacién
de celebrar ese contrato en el futuro.

En el contrato prometido, el acuerdo de voluntades tiene un contenido
distinto, a aquel que se presenta en ¢l contrato de promesa, como ya hemos
dicho. En el contrato prometido, la voluntad de las partes recae scbre las
obligaciones tipicas y nalurales del contrato prometido, que siempre serin
distintas a la oblizacion tipica del contrato de promesa.
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En tal virtud, no consideramos fundadas las opiniones doctrinales que
sostienen que cl contrato prometido se confunde con el contrato de promesa
bilateral, puesto que resulta claro que el contenido de las voluntades de las
partes y, en consccuencia, los efectos de ambos, son completamente dis-
tintos.

V1. ELEMENTOS DE EXISTENCIA

Las reglas generales aplicables a todo contrato, que regulan y solucio-
nan la problemética en relacién al consentimiento y al objeto en los con-
tratos, son aplicables al contrato de promesa, sin excepcion alguna; sin
cmbargo, resulta conveniente hacer algunas aclaraciones en relacién al ob-
jeto del conirato de promesa.

El objeto del conirato de promesa consiste en la creacion de la obligu-
cion de hacer consistente en celebrar un contrato en el future. Tratdndose
de una conducta consistente en la celebracién de un acto juridico, podemos
afirmar que dicha conducta siempre es fisica y juridicamente posible, toda
vez que siempre se eslard en condicién fisica y juridica de expresar la’
voluntad. '

Para la determinacién del objeto del contrato de promesa, nuestro Cd-
digo Civil exige, correctamente, que se sefialen las caracteristicas del con-
trato prometido; csto es obvio, toda vez que de lo contrario mes encontra-
riamos ante una indeterminacién del objeto del conirato de promesa, pues
el promitenie deberia la celebracién de un acto juridico, sin que supiera
cudles son las caracteristicas del acto juridico prometido. h

Incidentalmente, es conveniente precisar que es posible celebrar un con-
trato que tenga por objeto prometer Ia celebracién de un acto juridico dis
tinto al contrato, es decir, que prometa la celebracion de un convenio o que
prometa una declaracién unilateral de voluntad; sin embargo, en estos casos,
estaremos en presencia de un contrate innominado, al cual se le aplicaran
las normas del contrato de promesa, en virtud de ser el contrato con el cual
presenta mayor analogia.

Se discute con frecuencia en qué momento deben analizarse la posibi-
lided fisica y juridica y la licitud del objeto del contrato prometido. Existen
dos corrientes de opinién al respecto:

1) Una corriente de opinion sostiene que la posibilidad fisica y juri-
dica del objeto del contrato prometido y su licitud deben analizarse al mo-
mento de celebiar el conirate de promesa vy exigir que el objeto del con-
trato prometido sea fisica y juridicamente posible desde el momento en
que se celebra el contrato de promesa.
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Argumenlan que si el contrato prometido es imposible por ser fisica o
juridicamente imposible su objelo, resulia igualmente imposible el objeto
del contrato de promesa. toda vez que el objelo del contrato de promesa
lo constituye la celebracién del contralo prometido.

Tebricamente, el fundamento de esta corriente de opinidn es falso, toda
vez que Ja obligacién de hacer ceonszistente en celebrar un contrato futuro,
como ya hemos dicho, nunca puede ser [isica o juridicamente imposible.
Practicamente, si se acepta esta corriente de opinién, se disminuiria consi-
derablemente la utilidad del contrato de promesa, pues se reduciria su
campe de aceion a aquellos casoz en los que la posibilidad fisica y juridica
del objeto del conirato prometido se presenta desde el momento en que
se celebra cl contrato de promesa, eliminidndosze todos aguellos casos en los
cugles €l objeto del contrato prometido es fisica ¥ juridicamente imposible
al momento de celebrar el contrato de promesa.

2} Una segunda corriente de opinién sostiene que la posibilidad fisica
v juridica, asi como la licitud, del objeto del contrato prometido, solamente
deben analizarse hasta el momento en que debe celebrarse el contrato pro-
metido, por lo que el objeto del contrato de promesa siempre serad fisica y
juridicamente posible, asi como licito.

Se fundamenta la anterior conclusidén, manifestando que la obligacién de-
rivada del contrato de promesa, obligacién de hacer consistente en celebrar
el contrato prometido. siempre es {isica y juridicamente posible, y siempre
es licita, toda vez que siempre es fisica y juridicamente posible y siempre es
licito, expresar la propia veluntad; desde el punto de vista practico, sos-
teniendo cste punto de vista se amplia la utilidad del contrato de promesa,
como medio eficaz para salvar los obsticulos que en un momento puedan
presentarse para la celebracion de un contrato determinado.

Consideramos fundada esta segunda corriente de opinién, por ser co-
rrectas las argumentaciones que la apoyan; pero ademas de lo dicho, debe
lenerse en cuenta que la circunstancia que determine la imposibilidad fisica
o juridica del objeto del contrato prometido o su ilicitud, en un momento
determinado, puede salvarse en el tiempo que media entre la celchracién
del contrato de promesa y la celebracién del contrato prometido; asi, por
ejemplo, el caso de un contrato de promesa de compraventa sobre un bien
que se encuentre fuera del comercio, pues entre la celebracién del contrato
de promesa y la celebracién del contrate de compraventa, dicho bien puede
entrar al comercio, caso en el cual la promesa seria perfectamente vilida
y elicaz, asi como el contrato de compraventa que Hegase a celebrarse.

A este respecto, es conveniente analizar las formas cémo puede esti-
jularse en el contrato de promesa, la superacién del obstaculo que impida
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fa celebracién del contrato prometido; consideramos que dichas {6rmulas
son las sipuientes:

1} Como una condicién suspensiva del contrato de promesa.

2) Como una obligacién de prudencia y diligencia o de medios, a cargo
de una de las partes, que no necesariamente serd aquella de las partes en
cuya relacién se presente el obsticulo que impida la celebracion del con-
tralo prometido.

3) Como una obligacién de resultado o determinada, a cargo de una
de las partes, que no necesariamente sera aquella parte en cuya relacién
se presenta el obsticulo.

En la hipétesis de que no exista estipulacién sobre la superacion del
obstdculo, en cualquiera de las férmulas mencionadas, consideramos que
dicha superacién del obsticulo debe ser a cargo de la parte en cuya rela-
cidn se presenta tal obstaculo. A esta conclusién se puede llegar por cual
quiera de las dos siguientes interpretaciones: A} Considerando que la obli-
gacion de celebrar el contrato prometido es una obligacién de resultado; o
B) Considerando que la conducta nccesaria para superar el obstaculo, es
¢l objeto de una obligacién de resuliado, ticitamente asumida por la parte
en cuya relacién se presenta el citado ohstaculo. Consideramos que esta con-
clusién es la Gnica congruente con la finalidad econémica y juridica del
contrato de promesa, debiéndose reformar nuestro Codigo Civil, agregando
un articule que contenga disposicién expresa, para evitar problemas de in-
lerpretacion.

ViI. REQUISITOS DE VALIDEZ,

Al contrato de promesa le resultan aplicables todas las normas genera-
les, aplicables a todo contrato, en relacién a la capacidad de las partes, a
la ausencia de vicios de la veluntad, a la licitud en el objeto, motive o
fin del contrate, y a la forma.

Por lo que se refiere a la forma, nuestro Cédigo Civil exige que el con-
trato de promesa se otorgue siempre por escrito.

Existen dos corrientes de politica legislativa en relacion a la {orma del
contrato de promesa:

1)} Algunas legislaciones exigen para el contrato de promesa la misma
formalidad que se exija para la celebracién del contrato prometido; esta
politica legislativa presenta el inconveniente de eliminar la utilidad del con-
irato de promesa, cuando el obstaculo que impida la celebracién del contrato
prometido lo es la impesibilidad de darle la forma exigida por la ley.
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2) Otras legislaciones simplemente exigen para el contrato de promesa,
la forma escrita, independientemente de cual sea la formalidad exigida pa-
ra la celebracién del contrato prometido, si existe alguna. A esta corriente se
ha acogido nuestro Cédigo Civil, por considerar que es la que presenta
mayores ventajas.

El contrato de promesa tiene un requisilo especial de validez: sujetarze
a un cierlo tiempo, segin Jo exige el articulo 2246 de nuestro Cédigo Civil.

El referido articulo exige que el contrato de promesa contenga los ele-
mentos del contrato cuya celebracién se propone, que se otorgue por escrito
y gue se sujete a un cierto tiempo. La primera exigencia, no constituye un
requisito especial de validez, pues simplemente es la manera para deter-
minar el objeto del contrato de promesa, como ya ha quedado expuesto. La
segunda exigencia, constituye el requisito de validez consistente en la for-
malidad, misma que ya hemos tratado. La tercera exigencia, si constituve
una exigencia especial para la validez del contrato de promesa, que no se
presenta en todo contrato,

El primer problema consistc en determinar si el término al que dehe
quedar sujeto el contrato de promesa, es un término suspensive o un tér-
mino extintivo. La exigencia de este término, encuentra su fundamento te6-
rico en la necesidad de impedir que las obligaciones tengan una duracidn
perpetua toda vez que constituyen limitaciones a la liberlad individual, que
el Derecho evita que se prolonguen indefinidamente.

Tentendo en cuenta la finalidad perseguida por la norma y las pala-
bras empleadas, podemos llegar a la conclusion que el término exigido como
requisito de validez del contrato de promesa, lo es un término extintivo, es
decir, que las obligaciones producidas por el contrato de promesa surtiran
sus efectos desde su celebracion y hasta la llegada del dia clerto que cons-
tituye el término, fecha en la cual se extinguiran,

Nuestro Cédige Civil, sin embargo, no resuelve el problema relativo
a la duracién de este término extintivo. De acuerdo al texte de nuestro Co-
digo Civil, se satisface este requisito especial de validez en igual forma si
se da un término extintive de una semana o si se estipula un término extin-
tivo de cien afios. No hemos encontrado opinién doctrinal que resuelva el
problema planteado, ni hemos encontrado ejecutoria alguna de la Suprema
Corte de Justicia de la Nacién, que nos permita conocer la interpretacion
judicial de este precepto.

Consideramos que el problema podria ser resuelto, hien sea por una
reforma legislativa que sefialase el término méxime a que puede quedar
sujeto un contrato de promesa, como lo hay para el case de arrendamiento,
o bien considerado que el juez prudentemente apreciara la procedencia del
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término extintivo estipulado en la promesa que llegase a ser de su conoci-
miento, a efecto de considerar nulo el contrato de promesa que se encon-
trase sujeto a un término tan amplio que violase la finalidad perseguida
por la norma.

Por otra parte, nuestro Cddigo Civil no menciona expresamente la ne-
cesidad de que, en unién al término extintivo necesario para la validez del
contrato de promesa, normalmente se hace necesaria la estipulacion de una
condicién suspensiva o de un término suspensivo, pues de lo contrario la
celebracion del contrato prometido podria exigirse en cualquier tiempo desde
la celebracién del contrate de promesa hasta la llegada del término extin-
tive, sin haber permitido que transcurra el tiempo necesario para superar
cl obsticulo que impedia la celebracién del contrato prometido. A electo
de que las partes, o una de ellas, disponga de! tiempo necesario para su-
perar el obstacule que pudiese existir para la celebracidn del contrato pro-
metido, es decir, para que se satisfaga la utilidad econémica y juridica del
contrato de promesa, es necesario estipular una condicién o término sus-
pensivos.

Consideramos que la solucién al problema anterior, ante la falta de esti-
pulacién al respecto, se encuentra en aplicacién de la norma contenida en
el parrafo final del articulo 2080 de nuestro Cddigo Civil, que se refiere
a la exigibilidad de obligaciones de hacer no sujetas a término, y que esta-
blece que el pago debe efectuarse cuando lo solicite €] acreedor, siempre que
haya transcurride el iiempo necesario para el cumplimienio de la obli-
gacién.

Finalmente, nuestro Cédigo Civil no precisa si la falta de este requisito
especial de validez del contrato de promesa, se sanciona con la nulidad ab-
soluta o relativa del mismo. Dado que consideramos que el articulo 2246
contiene una norma de orden pablico por proteger la libertad individual al
no permitir una limitacién a la misma que pudiese prolongarse indefinida-
mente, y dade que nuestro Codigo Civil no contiene norma que permita
superar la falta de este requisito, estimamos que la sancién debe ser de
nulidad absoluta. Pero ello no quiere decir que no fuese recomendable re-
formar nuestro Codigo Civil a cfecto de agregar un precepto que permitiese
superar la falta de este requisito, por ejemplo permitiendo que el Juez fijase
el término extintivo a peticién de cualquiera de las partes, pues de esta
forma se salvaguardaria la libertad individual y se obtendria la satisfaccién
del principio juridico que pugna por la eficacia de los efectos de Jos actos
juridicos.
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VIII. OBLIGACIONES PRODUCIDAS POR EL CONTRATO

La obligacién tipica del conirato de promesa, lo es la obligacién de ha-
cer consistente en celebrar un contrato en el future, es decir, consistente
en expresar la voluntad para integrar el consentimiento del contrato pro-
metido,

Esta obligacion tipica puede ser a cargo de una sola de las partes, en
el caso de un contrato de promesa unilateral, o bien ser a cargo de ambas
partes, en el caso de un contrato de promesa bilateral.

Sin embargoe, nada impide que al contrato de promesa se agreguen obli-
gaciones subordinadas que no le correspondan a la tipicidad del contrato
de promesa. Asi, por ejemplo, una de las partes puede obligarse a celebrar
el contrato en el futuro y la otra obligarse a pagar una cierta contrapresta-
cién por dicha obligacién; en este caso, estaremos en presencia de un con-
trato de promesa bilateral, sin que la bilateralidad se derive de la circuns-
tancia de que ambas partes se encuentren obligadas a la celebracion del
contrato prometido.

Consideramos que no existe limitacién alguna para estipular prestacio-
nes subordinadas en un contrato de promesa, excepcién hecha de las pres-
taciones que sean lipicas del contrato prometide, pues en este caso las par-
tes habrian celebrado el contrato prometido y el contrato de promesa seria
inexistente por falta de objeto,

En nuestro medio, con frecuencia se han celebrado contratos a los que
s¢ ha denominado de promesa de compraventa, pero que contienen las obli-
gaciones tipicas del contrato de compraventa, razén por la cual la Suprema
Corte de Justicia de la Nacién ha producido Jurisprudencia Definida 110
en el sentido de que la naturaleza del contrato no se encuentra determi-
nada por la denominacién que las partes le han dado, sino deberd aten-
derse a las prestaciones estipuladas. La Jurisprudencia Definida mencio-
nada, apoya la conclusién a que se refiere el parrafo anterior, puede con-
sultarse en la pagina 336 de la obra citada y dice:

“Compraventa bajo aspecto de promesa de venta”

Las llamadas promesas de venta, en que no se contiene exclusiva-
mente una obligacién de hacer sino una de dar, o se entrega la cosa
y se paga el precio en su totalidad o en partes, satisfacen los ele-
mentos necesarios para la existencia de la compraventa, independien-
temente de la terminologia defectuosa que hubieren empleado las
partes.
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Quinte Kpoca

Tomo XLILL, pag. 3462.—Cia de Terrenos Mexicanos, S. A.
Tomo LI, pag. 79—Kondo Isuke.

Tomo LITL pig. 473.—Cia. de Terrenos Mexicanos, 5. A.
Tomo LXX, pag. 2828 —Hernandez Rodolfo.

Tomo LXXXVII, pag. 342.—Alfonso Angel.

La segunda obligacién tipica del contrato de promesa, lo es la obliga-
viom de satisfacer la conducta necesaria para superar el obstiaculo que im-
pide la celebracién del contrato prometido. Como ya hemeos dicho, esta
obligacién puede ser a cargo de la parte en cuya relacidn se presenta el obs-
taculo, pero nada impide que se estipule a cargo de su cocontratante. Es
conveniente hacer notar que solamente importa la superacion del obstaculo
que impida la celebracion del contrato prometide, carcciendo de relevancia
juridica la superacién del obsticulo que impida el cumplimiento de las obli-
caciones producidas por el contrato prometido, toda vez que la finalidad del
contrato de promesa se satisface con la celebracién del contrato prometido,
v toda vez que la problematica del incumplimiento del contrato prometido es-
inra referido exclusivamente a éste.

IX. EXTINCION

Los efectos del contrate de promesa se exlinguen, en primer lugar, por
¢l cumplimiento espontineo de sus obligaciones, lo cual, referide a la obli-
gacion tipica del contrato de promesa, lo es la celebracion del contrate pro-
metido.

El incumplimiento de las obligaciones producidas por el contrato de pro-
mesa presentan una  proeblemética, de la cual nos ocuparemos a conti-
nuacion.

Ante ¢l incumplimiento de toda obligacidn, la victima de diche incum-
plimiento tiene derecho a elegir entre la indemnizacién perfecta que con-
siste en la cjecucion forzada del mismo objeto de la obligacidn incumplida
v el pago de dafios y perjuicios moratorios, y la indemnizacién imperfecta,
consistente en el pago de los dafios y perjuicios compensatorios. En el caso
de incumplimiento de las obligaciones producidas por el contrato de pro-
mesa, resulta aplicable la solucién general mencionada.

Sin embargo, conviene temer presente que la ejecucién forzada de la
misma conducta que fue objeto de la obligacién tipica del contrato de pro-
mesa, puede resultar imposible cuando el objeto del contrato prometido sea
fisica o juridicamente imposible o sea ilicito. En este caso, a la victima del
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incumplimiento no le quedara la allernativa y solamente podri exigir ol
pago de los dafios y perjuicios compensatorios,

A este respecto, debe tenerse en cuenta que, por mandato de los articu-
los 2108, 2109 y 2110 de nuestro Cédigo Civil, tales dafios vy perjuicios
deben ser consecuencia inmediata y directe de la falta de cumplimiento de
la obligacién; esto nos lleva a concluir que no podrin reclamarse los dafios
y perjuicios que sean consecuencia de Ia falta de cumplimiento de las obli-
gaciones que deberian derivarse del contrato prometido.

Ante tal conclusidon, consideramos necesaria una reforma legislativa que
permita a la victima del incumplimiento de la obligacién tipica del contrato
de promesa, reclamar a su deudor el pago de los dafios y perjuicios que se
le causen por no recibir las prestaciones que se deriven del contrato pro-
metido.

Nuestro Codigo Civil pretende resolver la problematica que se deriva
del incumplimiento de las obligaciones producidas por el contrate de pro-
mesa, con las normas que se desprenden del articule 2247 que dice:

“ART. 2247.—85i ¢l promilente rehusa firmar los documentos nece-
sarios para dar forma legal al contrato concertado, en su rebeldia
los firmara el jucz; salvo el caso de que la cosa ofrecida haya pa-
sado por titule oneroso a la propiedad de tercero de buena fe, pues
entonces la promesa quedari sin efecto, siendo responsable el que
la hizo de todos los dafios v perjuicios que se hayan originado a la
otra parte”,

A la luz de lo cxpuesto, podemos concluir que el referido precepto:

1) Es contradictorio a la naturaleza del contrato de promesa, pues lo
confunde con ¢l contrate prometido carente de forma.

2) Solamente contempla la hipdtesis de que la cosa materia del con-
trato prometido haya pasado por titulo onerose a la propiedad de tercero de
buena {e, resolviéndola con una expresién coniradictoria, al establecer que
la promesa quedari sin efecto y asignando responsabilidad por dafies y per-
juicios.

Por ende, resulta indispensable una reforma de nuestro Cédigo Civil
para que contenga las normas que resuelvan cabalmente la problematica
derivada del incumplimiento del contrato de promesa, normas que podrian
tener el contenido que se des:prende de lo expuesto en este estudio.



