En visperas de la implantacién en nuestra Facultad del nuevo «Plan de
Estudios», se inaugura esta Seccidn de los «Anales» con un modesto pero a
la vez ilusionado propésito.

En Aula podrén reflejarse los frutos de una relacién més directa entre
profesores y alumnos que la permitida por la masificacién actual, ddndosele
adecuada resonancia al esfuerzo e interés de unos pocos que han rebasado
los estrictos limites del «aulario».

La pasividad del alumnado se ha descrito como un «lastre en el cuello de
nuestra Universidad», mas «Aula» nace con el deseo de ser uno de los
cauces a través de los que «pone el alumno en acto el consejo que daba
Goethe a los jévenes por boca de Fausto: «Conquista y torna de tu pertene-
cia lo que dejen tus padres en herencia» (cit. por FERNANDEZ-CARVA-
JAL, Retorno de la Universidad a su esencia, Murcia, 1994, p. 31).

Si se logra contribuir a diversificar las actividades de ensenanza y apren-
dizaje de los alumnos; a estimular el pensamiento y la reflexién propia
sobre problemas juridicos; a fomentar su curiosidad por la «literatura»
juridica, empezando por la Revista de su propia Facultad; que en la instruc-
cién de la «préictica» no se olvide una profesién: la del investigador y
docente de disciplinas juridicas... el objetivo se habrd cumplido.

AULA
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EFECTOS DEL EJERCICIO DEFECTUOSO DE UNA
OPCION DE COMPRA
(Comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo
de 22 de noviembre de 1993)

SUMARIO.— 1. Hechos.— 2. Comentario. 1. Planteamiento del pro-
blema. II. Calificacién juridica del Tribunal Supremo. IlI. Cuestiones
significativas. A) Disfuncién temporal entre ¢l contrato de arrenda-
micnto y el derecho de opcidn. B) El ejercicio de la opcién de compra.
C) Peticidn de entrega de 1a cosa libre del arrendamiento. D) Relaciones
entre comprador y arrendatario. Oponibilidad del contrato.

HECHOS

Los hechos de los que debemos partir para analizar la Sentencia cuyo
comentario ahora iniciamos son, de modo resumido, los siguientes:

Los esposos Don Juan Antonio C.A. y Dofia Natividad E.M son propie-
tarios de un local comercial (nave industrial). Mediante documento privado
de fecha 31 de julio de 1985, Don Juan Antonio C.A. y Don Angel S.G.
celebraron un contrato de “arrendamiento de local de negocio con opcién
de compra” por el que Don Juan Antonio cede el arrendamiento de 1a mitad
del local durante cinco afios, y durante los tres dltimos se concede la opcién
de compra del local entero por un precio de trece millones y medio de
pesetas.
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Cuando el contrato se celebrd, la otra mitad del local estaba arrendada a
un tercero que fue deshauciado por falta de pago, tras lo cual el Sefior C.A.
volvié a arrendar el local a una entidad mercantil con conocimiento del Sr.
S.G.

Con fecha 21 de abril de 1987 el Sr. S.G. envia al Sr. C.A. una carta por
conducto notarial en la que manifiesta su intencién de ejercitar con fecha 1
de agosto su derecho de opcién ofreciéndole bien el 1 de agosto o bien
antes, el pago del precio contra el otorgamiento de la escritura piblica de
compraventa, afiadiendo en la citada carta que el Sefior C.A. deberia entre-
gar la otra mitad del local del que no era arrendatario libre de cargas
gravamenes y arrendamientos.

También por conducto notarial el Sr. C.A. remite una carta de fecha
9 de julio de 1987 al Sefior S.G. en la que le decia que respecto a su
carta de fecha 21 de abril le hace saber que su esposa y €l le otorgarian
la escritura piiblica de venta el dia 15 de julio a las once horas en la
misma notarfa a través de la que se le envia la carta, sirviendo la misma
de notificacién fehaciente. En la misma advierte que la exigencia de
que se le entregue el local libre de arrendatarios es una arbitrariedad
puesto que no se convino nada, y le notifica también que de no concu-
rrir el dia seftalado para la entrega de la escritura, se reserva el derecho
a exigir el cumplimiento forzoso del contrato de compraventa o la
resolucién del mismo.

El dfa 15 de julio los esposos Juan Antonio C.A. y Natividad E.M.
comparecen ante el Notario de Getafe Juan José R.M., el cual, a peticién de
ellos extendi6 acta de manifestaciones en la que se establece que no se tiene
constancia de que Don Angel S.G. haya recibido la carta de fecha 9 de
julio, y que los Sres. C.A y E.M si han comparecido el dia y la hora
senalados en dicha carta sin que lo haya hecho el Sefior S.G.

El dia 31 de julio de 1987 Don Angel S.G. envia un telegrama a Don
Juan Antonio C.A. por el que ratifica lo dicho en su carta de fecha 21-4-87,
y espera noticias suyas indicindole la forma en que se otorgar la escritura
publica de venta a su favor.

De nuevo por conducto notarial, el Sr. C.A. remite al Sr. S.G. otra carta
de fecha 7 de septiembre del mismo afio, en la que ratifica el contenido de
la de 9 de julio, y lo convoca en la misma notaria para el dia 15 de
septiembre a fin de otorgar definitivamente la escritura piblica.
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La escritura no se pudo otorgar al insistir el Sr. S.G. en que la otra mitad
debia ser entregada libre de arrendamiento, comunicacién que se hizo por
requerimiento notarial de dia 15 de septiembre, que fue contestado en la
misma acta notarial, diciendo que al negarse el requirente a firmar la
escritura ha incumplido la obligacién que le incumbia derivada del ejercicio
de su derecho de opcidn, por lo que optan por la resolucién del contrato de
opcidn (sic) dejando subsistente solamente el contrato de 31 de julio de
1985 como arrendamiento de local de negocio hasta el plazo convenido en
el mismo para su terminacion. Manifestaciones que fueron repetidas por el
matrimonio en otra acta notarial del mismo dfa que fue notificada al Sr.
S.G. el 21 de septiembre de 1987, donde se afiade que se reservan cuantas
acciones les correspondieran derivadas del incumplimiento contractual de
Don Angel S.G.

El Sr. S.G. formul6 demanda solicitando le fuera entregado el local libre
de cargas, gravdmenes y arrendatarios puesto que en el contrato nada se
estipuld sobre ello, demanda a la que se opusieron los demandados a la vez
que formularon reconvencidn para que se declarara resuelto el contrato que
liga a las partes, derivado de la cldusula decimoprimera (contrato de op-
ci6n) del documento de fecha 31 de julio de 1985 sobre arrendamiento con
opcién de compra.

La sentencia de primera instancia desestimé la demanda principal enten-
diendo que la verdadera voluntad de las partes fue la de «fransmitir 1a nave
arrendada a un tercero, con tal arrendamiento, sin que existiese compromi-
so de transmitir libre de arrendatarios». En cuanto a la reconvencidn, es
desesttimada también porque se entiende que el ejercicio defectuoso del
derecho de opcién no supone la resolucién del mismo (sic), y por lo tanto
éste pudo ser ejercitado mientras durara el plazo convenido. La sentencia
fue aceptada por el demandante, pero no por los demandados, que recurrie-
ron en apelacién.

La Audiencia Provincial dict6 sentencia referida sélo a la reconvencién
y desestimé el recurso por entender que el ejercicio defectuoso no supone
que no se pueda volver a ejercitar el derecho mientras el plazo no haya
transcurrido.

Los esposos demandados reconvinientes, interpusieron recurso de casa-
cién que fue admitido por el TS en la sentencia de 22 de noviembre de 1993
objeto de este estudio.
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COMENTARIO

I.  PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En primer lugar nos parece interesante resaltar aquéllas cuestiones que,
creemos, pueden tener alguna importancia a la hora de centrar desde un
punto de vista juridico los hechos relatados.

En cuanto al supuesto de hecho, calificado, parece ser que correctamen-
te como arrendamiento con opcién de compra, conviene destacar desde el
principio su poca habitualidad. Porque lo normal, en un contrato de estas
caracteristicas es que el periodo para el ejercicio de la opcidén de compra,
se haga coincidir con el del arrendamiento. Y sin embargo en el presen-
te supuesto no se hizo asi, sino que concertindose un arrendamiento
por cinco afios, la opcién de compra se concede sélo durante los tres
dltimos.

Esta disfuncién temporal, sin duda respondié a alguna motivacion de las
partes cuyo conocimiento nos permitiria arrojar luz sobre «la auténtica
voluntad» en la base del contrato, la cual ademds, como luego se verd,
resulta ser fundamental para la resolucién del presente caso.

Otra cuestién importante, «a priori», consiste en saber si la carta enviada
por Don Angel S.G. el 21 de abril de 1987 y el telegrama de 31 de julio del
mismo afio supusieron un ejercicio de la opcién de compra, o quizas sim-
plemente una contraoferta. Si concluimos que la opcién fue ejercitada,
habra que ver entonces, si la solicitud de entrega del local libre de arrenda-
mientos estaba o no ajustada a Derecho, y en este dltimo caso, conocer
cudles son o podrian ser las consecuencias de que se negara a otorgar la
escritura de compraventa y a pagar el precio.

Resulta relevante, a su vez, el hecho de que la opcién de compra fuera
ejercitada —si realmente lo fue— antes de que comenzara a contar el plazo
de ejercicio de la misma el 31 de julio de 1987, cuestién que alcanza mayor
relevancia, si cabe, al plantear las consecuencias que de su ejercicio se
derivan para el contrato de arrendamiento vigente entre el Sr. S.G. y el
Sr. C.A., el cual debia extinguirse cuando el Sr. S.G. se convirtiera en
propietario del local; lo que habria ocurrido si ambas partes hubieran dado
cumplimiento a las obligaciones derivadas del contrato de compraventa
surgido al ejercitar la opcién.
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II. CALIFICACION JURIDICA DEL TRIBUNAL SUPREMO

En primer lugar, afirma el TS que declara probados los hechos tal como
se relacionan en el Fundamento de Derecho Primero de la propia sentencia,
y que resumidamente hemos transcrito.

Continda la Sala manifestando que la opcién de compra se ejercitd
mediante la carta que por conducto notarial envia el Sr. S.G. al optatario,
la cual perfecciond automdticamente el contrato de compraventa subya-
cente, lo que, a su juicio, «comporta una doble consecuencia: la de que
todas las incidencias o discrepancias posteriores hay que residenciarlas
en el ambito del cumplimiento del contrato de compraventa perfeccio-
nado y dnico ya existente entre las partes, y la de que no cabe la
posibilidad de que el optante vuelva a hacer un nuevo uso de la opcidn,
aunque la realice dentro del plazo inicialmente concedido, al haber
quedado la misma inexistente».

Como se puede observar, el juzgador ha considerado que el optante
ejercitd su derecho de opcidén de compra mediante la carta de fecha 21 de
abril de 1987, por lo que no plantea si quiera la posibilidad de que ello
supusiera en realidad una contraoferta u otra cosa distinta, cuestién que
analizaremos mas adelante.

También considerd probado el Tribunal que la voluntad de las partes
al celebrar el contrato de arrendamiento con opcién de compra no fue la
de transmitir la propiedad del local libre de arrendamientos; argu-
mentaciéon que sustentan en que ya se declard asi en las sentencias
anteriores.

Una vez que la Sala ha llegado a la anterior conclusion, la solucién
del recurso no puede ser otra que considerar resuelto el contrato de
compraventa por incumplimiento de la obligacién de pagar el precio al
aplicar los articulos 1124 y 1504 del Cédigo Civil, tal como se declara
en la propia sentencia que declaré resuelto el contrato de compraventa
existente entre las partes desde que el dia 21 de abril de 1987 fuera
ejercitada por el Sr. S.G. la opcién de compra contenida en la cldusula
decimoprimera del contrato de arrendamiento con opcién celebrado el
31 de julio de 1985.

La calificacién juridica y posterior solucién del recurso que realiza el
TS, merecen, a nuestro juicio, formular las siguientes observaciones:



410 MARIANQO CARLOS HERNANDEZ ARRANZ

Se ha podido comprobar que el plazo concedido en el contrato de
arrendamiento con opcién celebrado en 1985 para el ejercicio de la facultad
de optar comenzaba a partir del 31 de julio de 1987, mientras que la carta a
través de la cual, a juicio del TS, se ejercita la opcién de compra es de 21 de
abril del mismo afio. Por tanto la opcidn se ejercitd antes de que el derecho
de opcidn estuviera vigente.

En principio, ello nos podria llevar a afirmar que la declaracién de
voluntad no tiene validez por haberse realizado prematuramente. Pero tam-
bién es cierto que se admite con cardcter general en nuestro derecho la
posibilidad de renunciar al plazo a aquella persona en cuyo beneficio se
hubiera pactado. Si aplicamos el art. 1127 del CC debemos presumir que el
plazo fue puesto en beneficio de ambas partes, ya que no se extrae otra cosa
de los hechos que conocemos, por lo que, si el optatario pudo rechazar un
ejercicio prematuro y no lo hizo, entendemos que renuncié al plazo, y por
lo tanto creemos que el ejercicio de la opcién fue, en cuanto a este tema,
perfectamente vélido.

A su vez, nos parece interesante preguntarnos qué ocurre con el contrato
de arrendamiento vigente entre optante y optatario en el momento de ejer-
cicio de la opcién, cuya duracién era superior a tres afios.

Pues bien, en principio, y si las cosas se hubieran desarrollado por
los cauces normales, el comprador, una vez que le hubiera sido otorga-
da la escritura de compraventa, se habria convertido en propietario del
local (art. 1462.2 CC), con lo que se habria extinguido el contrato de
arrendamiento existente entre comprador y vendedor, por concurrir en
la misma persona las posiciones de arrendador y arrendatario (art. 1156
del Cédigo Civil).

Sin embargo, como hemos visto, la transmisién no llegé a producirse
por la negativa del comprador a otorgar la correspondiente escritura puibli-
ca de compraventa, por lo que el arrendamiento se mantuvo vigente. Ahora
bien, tal vez, se pudiera entender que el comprador, Sr. S.G., ya se habia
convertido en propietario de la mitad del local de la que era arrendatario,
debido a que se encontraba en posesién de la cosa en el momento del
perfeccionamiento del contrato de compraventa, con lo que si se habria
extinguido el arrendamiento. Nos parece esta solucién bastante sugerente,
puesto que plantea nuevas ¢ interesantes cuestiones en las que no podemos
entrar por considerar que rebasan ampliamente el dmbito de este estudio.
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La dltima observacién que queremos realizar obedece a una cuestién
que, aunque pueda parecer a primera vista superflua, veremos seguidamen-
te que en realidad no lo es.

El TS declaré probado por las sentencias anteriores que del contrato no
podia deducirse que el Sr. C.A. tuviera la obligacién de entregar la cosa
libre de arrendamientos.

Pero veamos en qué se basaron las sentencias de instancia para llegar a
esa conclusion. Dichas sentencias declararon que el ejercicio «defectuoso»
de la opcién supuso que ésta no se extinguiera, por lo que estaban conside-
rando que en ninglin momento hubo entre las partes un contrato de compra-
venta perfeccionado. Ello podria tener como consecuencia el entendimiento
de que el contrato que estaban interpretando para llegar a la conclusion de
que del mismo no se derivaba la posibilidad de exigir la entrega del local
libre del arrendamiento fue aquél por el que se concedié la opcién de
compra al Sr. S.G..

Ahora bien: no es menos cierto que al considerar las sentencias de
instancia que la peticion del optante supuso en realidad un ejercicio defec-
tuoso, se podria entender que los tribunales estaban implicitamente también
interpretando el contrato de compraventa subyacente, tal como parece des-
prenderse del texto de las sentencias, las cuales hacen alusién a un ejercicio
«defectuoso» por incluir condiciones no estipuladas.

Sin embargo, la labor de interpretacién e integracién que efectian las
aludidas sentencias no es, a nuestro juicio, lo completa que cabria esperar.
Basamos tal afirmacién en que lo tinico que se plantean es si la exigencia
del optante estaba o no pactada en el contrato, llegando a la conclusién, una
vez comprobado que no lo estaba, de que la voluntad de las partes fue la de
transmitir la cosa con el arrendamiento. No llegan, por contra, a preguntar-
se si la regulacién de la compraventa en el CC, que, como es sabido, se
aplica a falta de pacto en contrario, permitia o no la exigencia del Sr. S.G.

Llegado ese punto, creemos, que dicha «interpretacién parcial», unida a
la de la voluntad del declarante, es suficiente para diferenciar entre un
ejercicio normal y uno defectuoso (que, como veremos posteriormente s6lo
puede ser una contraoferta), pero no lo es para determinar cudl es el conte-
nido de la obligacién de entregar, contenido que, por otra parte, no necesi-
taba conocer una vez que se habfa concluido que la declaracién de voluntad
del Sr. S.G, no habia determinado el perfeccionamiento del contrato de
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compra-venta.

Por el contrario la sentencia del Tribunal Supremo consideré que el
Sr. S.G. habia ejercitado el derecho de opcién de compra, lo que comporta
el perfeccionamiento automatico del contrato de compraventa y la consi-
guiente extincién de la opcién, de tal manera que a partir de ese momento,
es en sede de un contrato de compraventa donde hay que plantear cudl es el
contenido de la obligacién de entregar. Una vez planteada la cuestién hay
que resolverla acudiendo al contrato celebrado, el cual no preveia nada, por
lo que se hace imprescindible recurrir a las normas de la compraventa para
ver si definitivamente tenfa el comprador derecho o no a recibir la cosa
libre de arrendamientos.

Vemos por tanto, que la interpretacién del contrato que realizan las
sentencias de instancia no es suficiente para resolver el asunto una vez que
se ha considerado que hubo un ejercicio de la opcién de compra, por lo que,
en nuestra opinién, la Sala tendria que haberse planteado cudl era la obliga-
cién de entregar, resolviendo en consecuencia el recurso considerado.

III. CUESTIONES SIGNIFICATIVAS

Por diversos motivos, el TS no se planted en la sentencia que estamos
comentando ciertas cuestiones que, en nuestra opinién, pueden tener alguna
relevancia tanto para la solucién del problema que se plante4, como desde
un punto de vista juridico doctrinal. Pasemos por tanto a analizar dichas
cuestiones, algunas de las cuales han sido ya mencionadas anteriormente.

A) Disfuncion temporal entre el contrato de arrendamiento y el derecho
de opcion

Como ya hemos advertido, resulta de algin modo inusual ver cémo el
plazo otorgado para ejercitar la opcién de compra es inferior a la duracién
del contrato de arrendamiento, y que la opcidén se concede solamente para
los tres tdltimos afios de los cinco que dura en total el arrendamiento del local.

Siendo como es, segdn nuestro criterio, una de las cuestiones mas im-
portantes para la solucién de este asunto conocer si la voluntad de las partes
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fue la de entregar la cosa en unas determinadas condiciones o en otras,
entendemos que los motivos que llevaron a los sujetos a pactar las diferen-
cias temporales a las que ya hemos hecho referencia previamente pueden
arrojar alguna luz sobre la cuestién planteada, ya que, por ejemplo, tal vez
la diferencia de tiempos obedeciera a que el contrato de arrendamiento que
gravaba inicialmente el local tenia prevista su finalizacién durante los dos
afios en los que no se concedia la opcién.

Pero la anterior afirmacién, basada por otro lado, en meras conjeturas,
no puede tenerse demasiado en cuenta, sobre todo si consideramos la posi-
bilidad de que a su vez se nos ofrezcan otras causas que motivaron a las
partes a realizar el citado pacto.

Tales causas podrian ser, entre otras, la posibilidad de que, basandonos
en la finalidad que tradicionalmente se le ha dado tanto al precontrato en
general como a la opcién de compra, que, no olvidemos, es una especiali-
dad de aquél, es decir, pactarlos para aquéllos casos en los que no se puede
0 no se quiere transmitir la propiedad; pensemos, que en el supuesto que
nos ocupa el arrendador no queria o no podia transmitir la propiedad hasta
los tres ultimos anos del contrato de arrendamiento, pero nada impedia que
la opcidn se pudiera ejercitar previamente, aunque la obligacién de entrega
del vendedor tuviera fijado un término suspensivo vigente hasta el 31 de
julio de 1987.

Aun considerando que la dltima solucidn apuntada es la que desde un
punto de vista 16gico cuenta con mds posibilidades de acertar, no debemos
olvidar que se basa, al igual que las demds, en la simple conjetura, por lo
que al no poder llegar a comprender por qué las partes pactaron la diferen-
cia de plazo, nos es practicamente imposible adivinar su voluntad, en
cuanto a que ese pacto pudiera determinar que el arrendatario tenia derecho
a recibir la mitad del local que no poseia libre de cualquier carga, gravamen
y arrendamiento.

B) El ejercicio de la opcion de compra
Es esta cuestién, a nuestro juicio, el punto central del asunto que nos

ocupa. Nos planteamos aqui si la opcién de compra concedida al Sr. S.G.
fue ejercitada mediante la carta que por conducto notarial envia al efecto.
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Las diversas instancias que han conocido en estos hechos han llegado a
la misma conclusidn, es decir, el optante realizé un ejercicio defectuoso de
la facultad de optar que tenia ya que exigié la entrega de la cosa en unas
condiciones no estipuladas en el contrato. Sin embargo no hay tanto acuer-
do en cuanto a los efectos que se otorgan a dicho ejercicio, que, como
veremos, varian de unas sentencias a otras.

No obstante, creemos que, al menos en principio, parece ciertamente
dificil que se pueda dar un ejercicio defectuoso, ya que el ejercicio de una
opcidén de compra supone la declaracién de un querer, el cual determina el
prefeccionamiento de un contrato fijado, y en ese caso y dicho llanamente,
0 se quiere o no se quiere, pero no se puede querer defectuosamente.

El ejercicio de la opcién que las sentencias llaman «defectuoso», es una
manifestacion de voluntad realizada en unos términos distintos a los que
estaban pactados en el contrato.

Tal como hemos manifestado, a dicho ejercicio se le pueden otorgar:
bien los efectos de una declaracién normal, teniendo la manifestacion
adicional por no puesta, tal como hace el Tribunal Supremo, o bien, los de
una contraoferta. En este dltimo supuesto, la misién de la carta del optante
serfa la de comunicar al optatario la intencién de ejercitar su derecho de
opcidn siempre y cuando la cosa se le entregara libre del arrendamiento
que recafa sobre ella, con lo que la manifestaciéon de voluntad correria
independiente por completo del contrato de opcidn, manteniendo asi la
facultad de optar tal como se encontraba hasta que fuera ejercitada o se
extinguiera por caducidad.

A la anterior solucién es a la que llegan las sentencias de instancia, las
cuales, aunque no hablen en ningiin momento de contraoferta, aplican a la
carta del optante los efectos propios de ella, ya que lo que dicen, en
realidad, es que el ejercicio realizado en términos distintos se tiene por no
realizado, sin embargo; el Sr. S.G. realiz6 una declaracién de voluntad, la
cual solamente tiene, en nuestra opinién, dos interpretaciones posibles que
son: ejercicio vélido de la opcién y contraoferta.

El TS, por el contrario, cree que hubo un ejercicio normal de la opcidn,
sin embargo, en 1986 (STS de 7 de julio) aplicé los efectos de la contraoferta,
al igual que en nuestro caso hacen los juzgadores de instancia, a un supues-
to muy similar en el que el optante habfa ejercitado la opcién incluyendo
condiciones no estipuladas en el contrato.
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En esta idltima sentencia, el Tribunal Supremo dice en su Fundamento
de Derecho cuarto que como no tenia el optatario obligacidn de entregarle
la cosa en las circunstancias que el optante solicitaba, y el optante se
negaba a pagar el precio en el plazo estipulado, “incumplié el contrato de
opcién y dejoé pasar el plazo de caducidad convenido determinando, con
ello, (..), la declarada extincién del derecho de opcidén” (sic). Vemos
que el Tribunal estd aplicando en este caso la misma solucién que las
sentencias de 1 instancia y apelacién de nuestra sentencia puesto que;
al considerar que el ejercicio no fue correcto, se tiene por no realizado,
manteniéndose vigente el derecho de opcién mientras no finalice el
plazo concedido, el cual caducé al dia siguiente de realizarse el ejerci-
cio «defectuoso».

Pero en realidad, creemos, que para ver si se trata de una contraoferta o,
por el contrario, de un ejercicio vdlido de la opcién tal como aplicael TS, lo
que habra que realizar es una labor de interpretacién de la carta que en
fecha 21 de abril de 1987 el Sr. S.G. envia por conducto notarial al Sr. C.A.,
y en el supuesto de que llegaramos, tal como hacen los jueces de 1% instan-
cia y apelacién a la conclusién de que la voluntad del arrendatario optante
fue la de contraofertar, deberiamos concluir diciendo que el razonamiento
de las sentencias anteriores a la de casacién fue perfectamente valido ya
que dicha contraoferta no tiene por qué afectar al primitivo contrato de
opcién de compra.

Sin embargo, una vez estudiada la carta creemos que la verdadera inten-
cién del optante fue la de ejercitar la opcién de compra, pretendiendo con
ello, por creer que estaba en su derecho que se le entregara la cosa libre del
arrendamiento, por lo que la solucién de la Sala nos parece, en principio,
correcta.

Pero veamos las posibles causas del cambio en la jurisprudencia de
nuestro Alto Tribunal, es decir, entre las sentencias de 1986 y 1993,
Anteriormente comprobamos que otorgar al ejercicio de una opcién de
compra un efecto u otro trae como consecuencia —en nuestra senten-
cia, la de 1993— que tengamos que dar a los hechos dos soluciones
juridicas totalmente distintas. Pero ello sucede asi, debido a que el
plazo otorgado al Sr. S.G. para el ejercicio del derecho de opcién no
habia concluido en el momento de efectuar su reclamacién, de modo
que todavia se podria haber ejercitado correctamente, siempre que se
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hubiera declarado que su carta de 21 de abril supuso en realidad una
contratoferta, o un no ejercicio como declaran las sentencias de 1°
instancia y apelacién.

Sin embargo en la sentencia de 1986 el término concedido para el
ejercicio de la opcién habia caducado antes de que el optante realizara
reclamacién alguna, con lo que seguir una u otra tesis, no supone, en la
practica llegar a soluciones distintas. Por ello, podriamos pensar que
quizas sea esa la causa por la que el Tribunal Supremo puede permitirse
el lujo de oscilar entre una solucién y otra dentro de una misma senten-
cia, ya que al fin y a la postre las consecuencias para el recurrente iban
a ser idénticas.

Por el contrario en la segunda sentencia, — la de 1993 que estamos
comentando— ya se afirma tajantemente que cualquier discusién, una
vez ejercido el derecho de opcién, deberd realizarse en sede de un
contrato de compraventa perfeccionado, y mds concretamente, en este
caso, sobre la obligacién de entrega del vendedor, afirmando a su vez,
que nunca deber4 discutirse sobre el contrato de opcién puesto que éste
se extinguié por efecto del ejercicio. A la misma solucién, hemos ob-
servado que llega en una serie de Sentencias que son, tanto anteriores
como posteriores a la de 1986, entre las que podemos destacar las de de
22 de junio y 17 de noviembre de 1966, 22 de mayo de 1981, 9 de
octubre de 1987, 8 de marzo de 1991, 24 de marzo, 13 de noviembre y
22 de diciembre de 1992, entre otras.

Visto lo anterior, se puede concluir que la sentencia de 1986 supuso,
quizds por las razones que hemos visto, una desviacién momentdnea
respecto de la doctrina uniforme que venia manteniendo, la cual retomd
con prontitud sin que se hayamos vuelto a observar hasta la actualidad
ninguna variacién sustancial en la linea jurisprudencial adoptada.

C) Peticion de entrega de la cosa libre del arrendamiento

Ya hemos visto, y asf lo ha afirmado el TS en numerosas ocasiones, que
los efectos del ejercicio de un derecho de opcién son el perfeccionamiento
de la compraventa y la extincién de la opcién. Es entonces en sede de un
contrato de compraventa y mas concretamente acerca del contenido de la
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obligaciéon de entregar, donde hay que discutir si la cosa habia de entregarse
en unas determinadas condiciones u otras.

Repecto de dicha discusion, la sentencia es tajante: el comprador pidio
que se le entregara la cosa en unas condiciones no pactadas en el contrato,
a las que por lo tanto no estaba obligado el vendedor, pero, como ya hemos
visto, realiza tal afirmacién por entender que ese extremo ya se habia
probado en las sentencias anteriores, sin advertir, que en realidad la labor
de interpretacién de esas sentencias no era suficiente para llegar a esa
conclusién. Por ello, nos parece adecuado plantear aqui la cuestién, ya que
pudiera ser que del resultado de la misma se derivaran consecuencias que
interesan a las posibles soluciones del asunto que nos ocupa.

Nos encontramos inicialmente, al plantear la cuestién, con que se trata
de un contrato de compraventa que contiene ciertas especialidades, como
por ejemplo, el hecho de que el objeto del contrato se fije en un momento,
mientras que el perfeccionamiento del mismo ocurra en un instante poste-
rior. Entonces, creemos interesante considerar si la prevision del art. 1468
del Cédigo Civil en cuanto a que la cosa debe entregarse en el estado en que
se hallare al perfeccionarse el contrato de compraventa debe aplicarse en su
sentido literal o referenciarlo al momento en que se fija el objeto del
contrato.

En este sentido, y para dar respuesta a la cuestion planteada pode-
mos recurrir al régimen de la oferta irrevocable, puesto que, entende-
mos que en este aspecto concreto de fijacién del objeto del contrato no
existen diferencias sustanciales entre una figura juridica y otra (Diez
Picazo, Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial Vol. 1, Civitas,
Madrid, 1993, p. 318). De la naturaleza de la oferta irrevocable partici-
pa claramente el hecho de que una vez emitida la oferta, fijados el
objeto y el precio, es obligacién del oferente entregar la cosa en el
estado en que se oferté si finalmente recae la aceptacién. También, y
basandonos en el art. 1451 del CC, que establece que la promesa obliga
una vez que hay conformidad en la cosa y el precio, podemos decir que
el objeto de la compraventa se entiende fijado en el momento de cele-
brarse el contrato de opcién, puesto que no serfa 16gico otorgar a los
contratantes la posibilidad de modificarlo mientras la opcién tenga
vigencia, en cuyo supuesto no habria nacido ninguna obligacién del
contrato de opcidn (articulo 1256 del Cédigo Civil).
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Una vez determinado que a los efectos del art. 1468 del Cédigo Civil se
entiende por «perfeccionamiento» el momento en que se acordé cudl serfa
el objeto de la ulterior compraventa, consideramos que el vendedor tiene la
obligacién de entregar la cosa en las mismas circunstancias en las que se
encontraba el dia 31 de julio de 1985.

Abhora bien, también se podrfa argumentar que no existié modificacién
alguna, puesto que el local ya estaba afecto a otro contrato de cesién de uso y
disfrute en el momento de celebrarse el contrato de arrendamiento con opcién
de compra, por lo que no se podria alegar una alteracién juridica de la cosa ya
que que el contenido econdémico social de ambos contratos es idéntico.

Siendo ello cierto, creemos que si se podria hablar de un cambio en las
circunstancias siempre que se demostrara que el contrato de arrendamiento
posterior al derecho de opcién colocaba al comprador en una situacién mas
gravosa que el anterior de 1985, lo que por ejemplo ocurriria si el contrato
fuera de una duracién mayor, la renta fuera inferior, etc.

Llegamos, por tanto, a la conclusién de que el comprador, Sr. S.G., una
vez demostrado el perjuicio, podia pedir la indemnizacién de danos y
perjuicios por la disminucién del valor de la cosa, por aplicacién del régi-
men de la responsabilidad contractual los arts. 1101 y ss.

Incluso, se podria llegar a la misma conclusién atin sin demostrar un
cambio en las circunstancias del contrato de arrendamiento siempre que se
demuestre un dafio, basdndonos en el articulo 1205 del CC segiin el cual no
puede realizarse un cambio en la persona del deudor sin el consentimiento
del acreedor.

Para ello hemos de considerar que, como ya hemos visto, aunque no
exista propiamente una obligacion de entregar mientras el contrato de com-
praventa no se haya perfeccionado, podemos considerar que el optatario
cedente estd obligado a conservar la cosa diligentemente (art. 1094 CC),
obligacién que resulta, bien de la aplicacién del régimen de la oferta irrevo-
cable, o bien, como hace el profesor Torres Lana (Contrato y Derecho de
Opcién, Trivium, Madrid, 1987, p. 165), analégicamente del régimen de las
obligaciones sometidas a condicién suspensiva que ofrece una proteccién
de los derechos durante la fase de pendencia de la obligacién. Mas concre-
tamente, creemos de importancia para nuestro caso el art. 1120 del CC, el
cual dispone que los efectos (obligacién de entregar la cosa y pagar el
precio en una compraventa) de la obligacién condicional, una vez que la
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condicién se ha cumplido (en nuestro caso ejercitado 1a opcién), se retrotraen
al momento de constituirse la misma, por lo que, podemos entender que la
obligacién de entregar surgié en el momento en que se celebrd el contrato
de arrendamiento con opcién, momento a partir del cual el vendedor res-
ponde de cualquier cambio que, por su culpa, se produzca en la situacién
Juridica de la cosa (incluyendo la persona del arrendatario), por lo que, si se
demuestra un daiio derivado de este cambio estaria el vendedor obligado a
indemnizar.

Visto lo anterior, parece ser que el comprador podria estar legitimado,
por ser defectuoso (art. 1166 y ss. del CC), para rechazar el pago que se le
pretendia hacer. Si estaba el Sr. S.G. legitimado para rechazar el pago,
consideramos que también lo estaba, en virtud de la regla del cumplimiento
simultineo de las obligaciones sinalagmdticas, para negarse a pagar el
precio.

Una vez determinado que el comportamiento del Sr. S.G. estaba, de
algun modo justificado, entendemos que el vendedor no podia pedir la
resolucidon del contrato basado en un supuesto incumplimiento, que, al
menos desde un punto de vista juridico no se produjo (arts. 1124 y 1504
del CC). Ello nos lleva a concluir que, tal vez, la solucién al recurso que el
Sr. C.A. planteé ante nuestro Alto Tribunal pudiera haber sido distinta.

D) Relaciones entre comprador y arrendatario. Oponibilidad del contrato

Veamos ahora cudl es la situacién en la que quedaba el comprador frente
al arrendatario que adquirié su derecho con posterioridad a la fecha de
celebracidn del contrato de arrendamiento con opcién de compra.

En primer lugar debemos preguntarnos por el régimen juridico aplicable
a dicho contrato, es decir, si se trataba o no de un arrendamiento sometido
a la LAU. La exclusién de la LAU como norma aplicable resuelve de
inmediato la cuestién, ya que en ese caso se aplicaria el articulo 1571 del
CC que prevé la extincién del contrato de arrendamiento «al tiempo de
verificarse la venta». Sin embargo, si se tratase de un contrato de arrenda-
miento protegido, la solucién ya no estd tan clara, puesto que entrarian en
juego las normas protectoras de la legislacion especial de arrendamientos.

A pesar de la escasez de datos de que disponemos; nos parece cierta-
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mente mds acertado considerar que el arrendamiento constituido sobre la
nave industrial estaba sometido a la legislacién especial, y es que si se
tratase de un contrato sometido al CC, en virtud del citado art. 1571 éste se
habria extinguido por efecto de la traslacién dominical, con lo que su
exigencia acerca de la entrega libre de arrendatarios careceria de cualquier
tipo de ldgica.

Hemos podido comprobar con anterioridad, cémo la opcién de com-
pra no tiene prevista una regulacién especifica en nuestro ordenamien-
to. Ante esta circunstancia es preciso recurrir a la analogia para intentar
resolver los problemas que de la aplicacién de la figura se derivan. La
identidad de razén necesaria para aplicar las normas analégicamente
(art. 4.1 CC), la encontramos, en principio y tal como hemos dicho, en
el régimen previsto para la condicién suspensiva durante la fase de
pendencia.

Sin embargo, también se podria considerar que son de aplicacién
analdgica las previsiones que la legislacion hipotecaria contiene en orden a
la proteccién por el acreedor hipotecario del valor del bien hipotecado
(accién de devastacion 117 LH y 219 RH). En este caso hemos visto la
identidad de raz6n en que en ambos casos se tiene un interés en que el valor
de un determinado bien no disminuya, el acreedor hipotecario porque pier-
de posibilidades de cobrar integramente su crédito a través de 1a ejecucién
y posterior subasta priblica del bien, y el optante porque en el caso de
ejercitar su derecho de opcidén adquirird una cosa en condiciones distintas a
aquéllas en las que comprd.

Por ultimo, entendemos que, quizas pudiera ser de aplicaci6n el articulo
1520 CC, el cual esta previsto en la compraventa con pacto de retro para el
supuesto de que el vendedor recobre la cosa. Figura que, como se puede
comprobar, tiene algunas similitudes con la opcién de compra.

A continuacién estudiaremos las distintas posibilidades expuestas y ob-
servaremos su incidencia entre comprador y arrendatario posterior a la
opcidn.

a) Aplicacion del régimen de la legislacion hipotecaria

El articulo 117 de la LH otorga al acreedor hipotecario la posibilidad de
evitar las acciones del deudor que disminuyan el valor de la cosa. Mis
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concretamente, y para el caso que nos ocupa, el art. 219 del Reglamento
Hipotecario prevé la proteccién del acreedor para el supuesto de que el
deudor constituya un arrendamiento sobre la cosa.

La previsién del art. 219 RH faculta al juez para, a instancia de parte,
«declarar vencido el crédito, decretar la administracién judicial, ordenar la
ampliacién de la hipoteca a otros bienes del deudor o adoptar cualquier otra
medida que estime procedente». Nos parece ciertamente dificil apreciar
cémo pueden las acciones que se le conceden en este articulo al acreedor
impedir que permanezca un arrendatario cuyo contrato estd vdlidamente
constituido.

En cualquier caso el acreedor hipotecario puede: si es ello posible,
conseguir la ampliacién de la hipoteca, por el contrario el optante lo dnico
que podria hacer es conseguir por parte del juez una declaracién de que se
rebajara el precio de la compraventa, lo que vendria a ser igual que la
indemnizacién de dafios a la que ya hicimos alusién. Por lo tanto la accién
de devastacidn no nos da la posibilidad de declarar la ineficacia (al menos
respecto del optante), del contrato de arrendamiento mientras la opcién no
se haya ejercitado y se haya convertido el optante en comprador.

Por el contranio, una vez que se ejercita la opcién, el optante se convierte en
comprador y posteriormente en propietario siempre que la cosa se llegue a
entregar. Es en este punto cuando debemos plantearnos la posibilidad de que el
contrato de arrendamiento se extinga por efecto de la adquisicion ulterior.

La cuestién ya se ha planteado respecto del que adquiere en piiblica
subasta tras la ejecucién de una hipoteca que habia sido constituida con
anterioridad al arrendamiento. En este concreto aspecto, aunque la ne-
cesaria identidad de razén entre el régimen de la hipoteca y la opcién
de compra se nos ofrece ciertamente dificil, tal vez podamos encontrar
alguna similitud entre ambos. Nos encontramos ante dos derechos naci-
dos con anterioridad al contrato de arrendamiento, los cuales, en virtud
de un hecho posterior e incierto producen la transmisién del dominio a
una persona ajena a la relacién entre arrendador y arrendatario. Todo
ello sin olvidar que la hipoteca es un derecho real que goza de unas
caracteristicas especiales de proteccién al acreedor, por lo que si se
concluye que en el caso de la garantia real el arrendamiento le es
oponible al adquierente, mucho mas lo seréd en el caso de la opcién de
compra, sobre todo si estd inscrita.
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Respecto de 1a posible «extincién» —yo lo llamaria inoponibilidad del
contrato al adquirente— del contrato de arrendamiento tras la adquisicién
del bien por un tercero, la doctrina estd dividida, asi Carrasco Perera
(Alquileres e hipotecas: costes y principios de proteccién. En Derecho
Privado y Constitucién, n° 1, 1993, pp. 239 y ss.) se decanta a favor de la
extincién del arrendamiento tras la ejecucién hipotecaria, puesto que el
tercero que adquiere no lo hace «ex novo», sino en virtud de un derecho
anterior al arrendamiento. Por el contrario, otros y la jurisprudencia (SSTS
de 9 de junio de 1990 y 23 de febrero de 1991, entre otras) han venido
inclindndose por el mantenimiento del contrato de arrendamiento en virtud
de lo previsto en el articulo 57 de la LAU que dispone que se prorrogara el
arrendamiento, «aun cuando un tercero suceda al arrendador en sus dere-
chos y obligaciones».

Sin embargo, parece que la previsién que acabamos de citar se encuen-
tra en intima relacién con la institucién de prérroga forzosa contenida en el
mismo articulo, lo que supone, tal como ha sefialado Carrasco Perera (op.
cit. pp. 267 y ss.), que la supresién de la prérroga forzosa por efecto del
RDL 2/1985 aporte ain mayores dudas acerca de la eficacia del arrenda-
miento frente al que adquiere posteriormente. A nuestro juicio, la gran
separacion existente entre ambas teorias y la innumerable cantidad de
matices que en ellas intervienen nos impiden adoptar una posicién determi-
nada sin analizar la cuestién con mayor profundidad. Mas atin si considera-
mos que el que adquiere en virtud de un derecho de opcién merece menor
proteccién que aquél que lo hace tras la ejecucién de una hipoteca.

Ahora bien, quizis la solucién fuera mucho mas sencilla si se demostra-
ra mala fe en la actuacidn del arrendatario. Sin embargo, consideramos que
es posible llegar a la misma conclusién por otros cauces menos controver-
tidos, lo que nos lleva a conectar con otra de las posibilidades de aplicacién
analégica.

b) La fase de pendencia de la condicidn suspensiva: su posible aplicacion

No creemos necesario volver a destacar cudles son las razones que nos
llevan a pensar en la aplicacién analdgica del régimen de la condicién al
supuesto que nos ocupa. Ahora bien, si queremos recordar que el articulo
1121 del CC prevé que: «el acreedor puede, antes del cumplimiento de las
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condiciones, ejercitar las acciones procedentes para la conservaciéon de su
derecho».

Ello nos lleva irremisiblemente a preguntar cudles son las acciones que
el acreedor puede ejercitar. Naturalmente se han ofrecido muchas, pero no
€S menos cierto que ninguna permite al optante proteger su derecho frente a
la hipotética constitucién de un contrato de arrendamiento sobre el objeto
de la opcién.

Sin embargo, Diez Picazo (Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial,
Vol. II, Civitas, Madrid, 1993, p. 355), aporta una solucién al problema dicien-
do que cabe la posibilidad, o al menos, asi se ha planteado en Ia doctrina, de
aplicar la accién Pauliana como medida para la conservacién del derecho.
Todo ello, naturalmente, siempre que se dé el requisito de mala fe (que en
nuestro caso habria que demostrar) que exige el art. 1291. En contra de lo
anterior, se erige la doctrina tradicional en el entendimiento de que la accién
revocatoria es subsidiaria, de forma que es necesario demostrar la insolvencia
del deudor para poder recurrir a la rescision por fraude.

Ahora bien: creemos que nada impide, y a su vez es necesario para la
solucién de supuestos en los que la obligacién de dar sea infungible, que se
interprete el art. 1291 de forma que cuando se dispone: «no puedan cobrar
de otro modo lo que se les deba», haya que entender que estd haciendo
referencia exactamente a «lo que se debe». Lo que significa que tratindose
de una obligacién de dinero habrd que demostrar la insolvencia del deudor,
mientras que en obligaciones de dar cosa infungible lo que habra que
demostrar es que no se puede conseguir la cosa, en las condiciones estipu-
ladas, por otros cauces.

Todo ello supondria en nuestro caso que: demostrado el dafio, la mala fe
de las partes, y que el ordenamiento no otorga otra posibilidad, el contrato
de arrendamiento que afecta al local comprado seria rescindible via accién
Pauliana.

¢) Posible aplicacion del articulo 1520 del Codigo Civil

Dicho articulo preceptia lo siguiente: «el vendedor que recobre la cosa
vendida, la recibird libre de toda carga o hipoteca unpuesta por el compra-
dor, pero estar obligado a pasar por los arriendos que éste haya hecho de
buena fe y segin la costumbre del lugar en que radique».
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Pues bien, creemos que, quizds fuera posible encontrar una cierta iden-
tidad de razén entre el derecho de opcién y la compraventa con pacto de
retro, en cuyo caso: si apliciramos la disposicién contenida en el articulo
1520 del Cédigo Civil que acabamos de citar, podriamos declarar inoponible
el contrato de arrendamiento al comprador siempre y cuando se hubiera
demostrado la mala fe de aquél.
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