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INTRODUCCION

PRINCIPIOS CONSTITUCIONALES

CLASIFICACION DE LOS CONTRATOS

ELEMENTOS ESENCIALES

—— CONTRATO DE PROMESA -

“—— CONTRATO DE COMPRAVENTA

El Estado Constitucional de Derecho la regla de reconocimiento constitucional se estructura a partir de la combinacion
de una fuente interna (el texto constitucional) y una fuente externa (ius cogens, Tratados internacionales,
jurisprudencia internacional y costumbre internacional) en donde cada fuente tiene su aspecto de validez propio.

La adecuacion de las normas inferiores surge del parametro de validez de la fuente interna y del parametro de aplicabilidad emergente de
la fuente externa. Por tal razén, uno de los elementos fundantes del paradigma (sin el cual no habitamos dicho modelo), lo instituye la
fuerza normativa de la Constitucion que irradia sus contenidos (formales y sustanciales) a todos los ordenamientos secundarios y a todas las
relaciones existentes en la sociedad (las verticales entre habitante y Estado y las horizontales entre particulares).

Es imperioso que, en un Estado Constitucional de Derecho, la normatividad constitucional se expanda a la totalidad de las relaciones de alteridad
que en la convivencia social ponen en contacto a las personas. No hay una vinculacién directa e inmediata cuando la relacién se traba entre un
habitante y el Estado y una situacién juridica indirecta o mediata cuando el nexo se suscita entre particulares; en ambos supuestos y aun cuando
la materia u objeto quede subsumida por el derecho privado la fuerza normativa de la Constitucion tiene un efecto directo e inmediato.

Dentro de los elementos esenciales constitutivos del sistema civilista menciona: 1ro la libertad individual, 2do el principio de la inviolabilidad
del derecho de propiedad, 3ro el contrato, 4to el principio de la responsabilidad por culpa conceptualizar libertad, dice que ella conlleva para el
individuo el deber de desenvolver su individualidad fisica, intelectual y moral tan completamente como sea posible, de la mejor manera y sin
entorpecer la de los demds, todo hombre tiene una funcién social que realizar. La libertad no seria un derecho sino un deber el de ejercer su
libertad, de no dificultar la actividad de los demas, de favorecerla y de ayudarla de ser posible.

Unilateral: Cuando una sola de las partes se obliga hacia la otra sin que ésta le quede obligada.
« Bilateral: Cuando las partes se obligan reciprocamente.

« Oneroso: Es aquel en el que se estipulan provechos y gravdmenes reciprocos.

« Gratuito: Es aquel en el que él provecho es solamente de una de las partes.

« Conmutativo: Cuando los provechos y los gravamenes son ciertos y conocidos desde la celebracién
del contrato; es decir, cuando la cuantia de las prestaciones puede determinarse desde la
celebracién del contrato.

« Aleatorios: Cuando los provechos y los gravamenes dependen de una condicién o término, termino, de
tal manera que no pueda determinarse la cuantia de las prestaciones en forma exacta, sino hasta que se
realice la condicién o término.

« Reales: Son aquellos que se constituyen por la entrega de la cosa. Entre tanto no exista dicha
entrega, solo hay un ante contrato, llamado también contrato preliminar o promesa de contrato.

« Formales: Son aquellos en los que el consentimiento debe manifestarse por escrito. Con un requisito de
validez, de tal manera que si no se otorga en escritura publica o privada, segun el acto, el contrato estara
afectado de nulidad relativa.

« Consensuales: En oposicion a los formales, son aquellos que para su validez no requieren que el
consentimiento se manifieste por escrito y, por lo tanto, puede ser verbal, o puede tratarse de un
consentimiento tacito, mediante hechos que necesariamente lo supongan.

Principales: Son aquellos que existen por si mismos.

« Accesorios: Son aquellos que siguen la suerte de los principales porque la nulidad o la inexistencia de los
primeros originan a su vez, la nulidad o la inexistencia del contrato de accesorios. Estos contratos accesorios son
llamados también “de garantia”, porque generalmente se constituyen para garantizar el cumplimiento de una
obligacién que se reputa principal.

Publico: Es un tipo de contrato en el que al menos una de las partes es la administracién piblica cuando actiia como tal, y en el que estd sometida a un
régimen juridico que coloca al contratante en una situacion de subordinacién juridica frente a la Administracién. El concepto de contrato publico, a
primera vista, no difiere del concepto de contrato en el Derecho Privado, pero al ser el Estado (o una de sus Administraciones) una de las partes del
mismo, tiene caracteristicas propias. Puede definirse el contrato administrativo como aquel en que la Administracién ejerce determinadas
prerrogativas en cuanto a su interpretacién, ejecucion y extincién, cuidando de no alterar la ecuacién financiera del mismo. El objeto de este contrato
se rige, en consecuencia, por el Derecho publico En todo contrato administrativo tiene que participar por lo menos un érgano estatal en ejercicio de
funcién administrativa.

Sujetos: El particular y el ente de la administracion piblica que pretende celebrar un contrato.

Consentimiento: Es la manifestacion reciproca del acuerdo completo de dos personas con objeto de obligarse cada una a una
prestacion respecto de la otra u otras. en el caso de la Administracién Publica, el consentimiento va precedido de ciertos
requisitos legales que debe satisfacer, como la convocatoria y licitacion publica, si es el caso.

Capacidad: Presupuesto ineludible del consentimiento, la cual implica aptitud para ser sujeto activo o pasivo de
relaciones juridicas.

Objeto: El contenido de los contratos administrativos esté constituido por la prestacién o conjunto de prestaciones a que den
lugar. El objeto de estos contratos ha de ser desde la ejecucion de obras hasta la gestion de servicios al Estado o la prestacion de
suministros al mismo.

Causa: Presupone que interés publico o el objetivo de la institucién a que se refieren esos contratos.

Forma: Todo contrato ha de estar forzosamente sometido a normas determinadas en los preceptos legales atinentes.

‘—— FORMACION DE LOS CONTRATOS —

La doctrina mexicana ha distinguido en la forma, las formalidades a substantiam o ad solemnitatem y las ad pro bationem o declarativas.
Las primeras son aquellas que necesitan una clase de actos juridicos para su existencia o nacimiento. La forma en este caso, es substancia

~ de tal modo que los actos juridicos no existen si no aparecen celebrados bajo la forma que la ley establece. Por contraste, las formalidades
ad pro bationem son requeridas como prueba del acto juridico. Su consecuencia es que el acto existe y es valido pese a la inobservancia de
la forma (Diez Picazo).

i~ El contrato, por lo tanto, es obligatorio para las partes, de tal suerte que surte sus efectos legales entre ellos.

| _Encuantoa las formalidades los contratos se han clasificado en solemnes, reales, consensuales y formales. Los contratos solemnes son los que
necesitan de la forma para existir: forma dat esse rei. En nuestro derecho positivo no hay contratos solemnes (Pérez Ferndndez del Castillo).

*— Los contratos reales se forman re, es decir por la remisién efectiva de la cosa (res) que es el objeto del contrato.

Los contratos formales son aquellos que para su validez deben observar una forma especial establecida por la ley. La diferencia entre estos

—~ CARACTERISTICAS —|

\_ contratos y los consensuales la podemos expresar en los siguientes términos: en tanto que en los contratos formales debe observarse una forma
establecida por la ley, en los consensuales la ley no establece alguna en especial. Por ello parte de la doctrina mexicana se inclina a considerar
que es mas preciso distinguir entre contratos con libertad de formalidades y contratos con formalidades obligatorias (Cual Vidal).

— a) Es general: regula toda promesa de celebrar un contrato, cualquiera sea su naturaleza.

b) Es de derecho estricto: dados los términos en que se encuentra redactada la norma, se deduce que la regla general es no aceptar la

| promesa de celebrar un contrato y reconocerla sélo como excepcién, cuando retine los requisitos expresados en el articulo. Se trata de
una norma imperativa de requisito (Alessandri, erréneamente, dice que es una norma prohibitiva: no hay tal, sin embargo, porque lo
que caracteriza a las normas prohibitivas es que impiden bajo todo respecto un determinado acto o conducta).

) Es un contrato bilateral: engendra obligaciones para ambas partes. Lo anterior, sin perjuicio que el contrato prometido pueda ser a su
\— vez unilateral o bilateral; y de lo postulado por un sector de la doctrina, acerca de la promesa unilateral, a la que aludiremos més
adelante.

I d) El contrato de promesa es siempre solemne, y debe constar por escrito.

|__e) Es un contrato que necesariamente debe contener una modalidad: es de la esencia del contrato, el plazo o la condicién que
fijen la época de su celebracién.

\__ ) Es un contrato principal. La promesa es un contrato independiente del contrato prometido, porque existe validamente
siempre que concurran en su otorgamiento las circunstancias indicadas en el art. 1554.

\__ 8 Genera una obligacién indivisible: cudl es la de celebrar un contrato. En consecuencia, si varias personas celebran el contrato como
promitentes vendedores o compradores, todos ellos deben demandar o a todos ellos se debe demandar el cumplimiento del contrato.

El contrato de promesa es solemne y la solemnidad consiste en que el contrato ha de constar por escrito. Este requisito no se exige como medio de
" prueba o de publicidad, sino como un elemento indispensable para su existencia; en consecuencia, no existiendo un instrumento escrito, no hay
promesa, aunque el contrato prometido sea puramente consensual.

De igual forma, el contrato de promesa no puede probarse por ningun otro medio probatorio que no sea el instrumento mismo que se exige por via de
\_ solemnidad; no procede ni siquiera la confesion de parte. Aunque el articulo 1701, inciso 1°, se refiere a la falta de instrumentos publicos, nos parece
que puede invocarse también para el contrato de promesa, aplicandolo por analogia, conforme al aforismo “donde existe la misma razon, debe
aplicarse la misma disposicién”.

Un contrato de compraventa es un documento legal en el que la persona que vende un inmueble
se compromete a entregarlo a cambio del dinero que le dara el comprador.

¢(QUE ES?

Este documento legal es la mejor forma de prevenir que experimentes un fraude al adquirir una
vivienda, conociendo las partes del contrato de compraventa y sus componentes basicos.

Este documento contiene la informacién bésica, como el lugar, la fecha y las partes involucradas, asi como los
antecedentes en los que se describen la situacién juridica y fisica del inmueble que vas a adquirir.

Luego, incorpora las declaraciones que hacen los involucrados sobre el porqué del contrato y para qué sirve

CONTENIDO el contrato de compraventa.

Finalmente, las clausulas, en las que se establecen las obligaciones del vendedor, como es la entrega de la vivienda
y, la del comprador, de pagar el precio. Dejar claras las obligaciones de cada una de las partes ayudara a evitar
desacuerdos y juicios que podrian ser costosos.



