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Una de las nuevas modalidades de contratacion que introduce
positivamente el vigente Codigo Civil peruano es el llamado Con-
trato de Opcion. Dicho ordenamiento civil califica este contrato
como contrato preparatorio dedicandole varias normas a su regu-
lacion.

Este contrato consiste, de acuerdo a la definicidbn contenida
en el articulo 1419° de este Cddigo, en que una de las partes que-
de vinculada a su declaracién de celebrar en el futuro un contrato
definitivo y la otra tiene el derecho exclusivo de celebrarlo o no.

El objeto del presente trabajo consiste en investigar la utili-
dad que conlleva esta modalidad contractual que pudo dar motivo
a su legislacion en el vigente Codigo Civil. Como se sabe, toda ins-
titucion juridica que es regulada positivamente debe ser util. Es
decir, debe servir para algo. Esta utilidad tiene que darse en esta
institucion juridica para que el Codigo Civil de 1984 la haya incor-
porado positivamente. Pues de lo contrario, dicha regulacion legal
no tendra justificacion alguna por no responder a los fines del De-
recho. ’

JAIME GUASP explica este fundamental principio de los fi-
nes del Derecho de la siguiente manera: ‘‘Los fines del Derecho res-
ponden, pues, no a la pregunta del “‘por qué”, sino a la del ‘“‘para
qué’ de cualquier institucion juridica” (1). Este mismo autor con-
cluye sobre los fines del Derecho senalando que: ‘““Cabe, en conse-
cuencia, designar correctamente a los fines juridicos, como los pro-
poOsitos del Derecho mismo. En principio, una relacién o conjunto
de relaciones juridicas se hace siempre para algo: y prescindiendo

(1) Guasp, Jaime. “Derecho”’. Madrid 1971, pdg. 342.
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del para qué de la materia social que la integra, hay un para qué de
la forma que recoge esa materia social y que la convierte o trans-
forma en necesaria, que es el propdsito del resultado juridico to-
tal” (2). Para el caso materia de estudio, la legislacion del contrato
de opcion debe servir para algo (ser util), porque de lo contrario
no responderia a los fines del Derecho, en este caso del Derecho
Civil peruano regulado en su correspondiente Codigo.

Como se puede apreciar, lo que en suma vienen a ser los fines
del Derecho no es otra cosa que la finalidad de la norma juridica.
Asi, LUIS RECASENS SICHES, ilustre tedrico del Derecho, sefiala
respecto a dicha finalidad lo siguiente: ““Hoy casitodos los teoricos
de lo juridico estan de acuerdo en que la finalidad es el motivo que
estimula la creacion de todo Derecho, y afirman que no hay norma
juridica que no deba su origen a un fin, a un propésito, esto es, al
intento de satisfaccion de una necesidad practica” (3). Para luego
seguir afirmando: “En fin, la finalidad, el propdsito, consiste en
producir en la realidad social unos determinados efectos, los efec-
tos que son deseados por considerarlos valiosos: justos, convenien-
tes, adecuados’’ (4).

Pero para poder saber cual es la utilidad de esta figura con-
tractual, considero que es conveniente precisar primero la naturale-
za juridica de esta institucidén toda vez que muchos autores con-
funden esta modalidad contractual con la oferta de cardcter obli-
gatorio o irrevocable. Es decir, consideran equivalentes al contrato
de opcidn y la oferta de tal naturaleza. Asi, JAIME SANTOS BRIZ
sefiala por ejemplo lo siguiente: ‘‘Si estructuramosla oferta contrac-
tual como una declaracion de voluntad vinculante para el que la
formula por un cierto plazo, durante el cual puede aceptarla o no
la persona quien va designada, practicamente hemos descrito el de-
nominado contrato de opcion” (5). Asimismo, MANUEL DE LA

(2) Ibid, pag. 342.

(3) Recaséns'Siches, Luis. “Introduccion al Estudio del Derecho”. México
1970. pag. 121. :

(4) Ibid, pag. 121.

(5) Santos Briz, Jaime. ‘““La Contratacién Privada’. Madrid 1966, pag. 119.
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PUENTE Y LAVALLE afirma lo siguiente: ““En realidad, el contra-
to de opcion tiene como efecto el que una de las partes formulea
la otra una oferta de contrato, de tal manera que, en este sentido
no cabe distinguir entre oferta de contrato y contrato de opcidn,
tan es asi que se ha sugerido en este trabajo designar el segundo
con el nombre de contrato de ofertar’” (6).

Como puede apreciarse, tal equivalencia y equiparacion se de-
be a que tanto el contrato de opcidon como la oferta irrevocable
producen los mismos efectos juridicos. Es decir, producen efectos
juridicos idénticos.

Sobre el particular, considero que, como puede comprobarse,
la anica diferencia pero de total importancia, es que el contrato de
opcion, como tal, es un acuerdo de voluntades y la oferta irrevoca-
ble, como tal a su vez, es s6lo una declaracién unilateral de volun-
tad. Es deciv, en pocas palabras, tal Ginica diferencia estriba en que
la primera institucion juridica es un contrato y la segunda no. Y
esto se debe pues a que, como puede apreciarse, el primero es un
acto juridico plurilateral y el segundo un acto juridico unilateral.

Le diferencia pues, es una diferencia de estructura. Es decir,
son dos supuestos de hecho diferentes (acuerdo de voluniades/de-
claracion unilateral de voluntad) los que corfiguran a estas dos ins-
tituciones juridicas. Poseen pues dos ‘““fatticpecie” diferentes como
dirfan los italianos.

Tal diferencia la concibe y la explica bien LUIS DIEZ-PICAZO
de la siguiente manera: ‘“‘Desde el punto de vista de su finalidad, el
contrato de opcidon guarda una cierta semejanza como ya vimos
con la oferta irrevocable, pero se diferencia de ella en que en la
oferta hay sélo una declaracion unilateral de voluntad, la del ofe-
rente, y por consiguiente una Gnica vinculacion, la suya, mientras
que en la opcion hay un negocio bilateral, que obliga a ambas par-
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tes y puede, por tanto, determinar para el beneficiario unos espe-
cificos deberes, como es, en su caso, el pago del premio” (7).

Es importante en consecuencia aclarar y remarcar bien esta
importante diferencia que descubre de esta manera la naturaleza
juridica de esta institucidén en el sentido de que se trata o es un
contrato. No cabe, por lo tanto, igualar o equiparar juridicamen-
te a este contrato con la oferta obligatoria. El hecho de que ambas
instituciones produzcan los mismos efectos juridicos no significa
o quiere decir que éstas sean iguales o las mismas juridicamente.

Ahora bien, la determinacién de la naturaleza de esta institu-
cion no se agota en sefalar que se trata de un contrato, sino que
es necesario ademads sefalar qué caracteres revisten a esta institu-
cibn juridica como contrato. Tal necesidad se hace en realidad im-
periosa por cuanto existe también una errada confusion en gran
parte de la doctrina contractualista sobre uno de los caracteres de
este contrato. Esta errada confusion consiste en sefialar que el con-
trato de opcion es ‘“unilateral’” entendiendo este término en refe-
rencia al nimero de partes que intervienen en la celebracion del
contrato. RODOLFO SACCO pone en evidencia esta errada confu-
sion, integrandose en ella, de la siguiente manera: “La opcion es
definida por todos como un contrato unilateral. Debera, pues, per-
feccionaise cuando se perfeccione la declaracion ¢ la cual se sujeta,
sin necesidad de aceptacion por parte del opcionista’ (8).

Resulta obvio darse cuenta que esta apreciacion es totalmente
equivocada, por cuanto de la denominaciéon misma de ‘“‘contrato
unilateral” —entendiéndose este término en referencia al nimero
de partes— ésta resulta totalmente contradictoria ya que, como es
de elemental conocimiento, todo contrato sélo puede darse entre
mas de una parte, es decir, necesariamente tiene que ser entre dos
o0 mas partes, es juridicamente imposible que un contrato pueda
celebrarse entre s6lo una parte. Por tal razon, es completamente
sabido que parte de la esencia del contrato es que éste es un acto
juridico ‘‘plurilateral” como ya anteriormente se ha mencionado.

(7) Diez-Picazo, Luis. *‘Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial’’. Tomo I
Madrid 1979, pdg. 217.
(8) Sacco, Rodolfo ‘Il Contratto”. Torino 1975, pag. 710.
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Por ser esta situacion de la ‘‘unilateralidad” del contrato de
opcion juridicamente imposible, es menester, en consecuencia, co-
rregir este error con su necesaria y correspondiente aclaraciéon que
descubra y demuestre su inexactitud asi como la situacion que ha
de ser la exacta y correcta.

En primer lugar, es necesario indicar que el contrato en el
cual para su perfeccionamiento sélo es necesario la voluntad del
optante es, evidentemente, el contrato definitivo y no el de opcion
que es el contrato preparatorio de aquél. Esto si bien viene a ser
una verdad de perogrullo, aun asi es necesario remarcarla por cuan-
to hay quienes no perciben bien esta distinta situacion incurriendo
en otra erronea e indebida confusion. Tal es el caso, precisamente, de
RODOLFO SACCO. Dicho autor, como puede apreciarse en el Glti
mo texto doctrinario que se ha citado, llega a afirmar, después de
definir al contrato de opcién como contrato unilateral, que este
contrato se perfecciona —vale decir se celebra— cuando se perfec-
ciona la declaracion a la cual se sujeta, sin necesidad de aceptacion
por parte del opcionista. En realidad, nada es mas inexacto en cuan-
to al contrato de opcion, aqui RODOLFO SACCO incurre en un
grave error. En el contrato de opcién, como en todo contrato, es
necesario el concurso de las voluntades de todas las partes contra-
tantes y no se perfecciona con la sola voluntad de una de ellas,
En un contrato de opcion entre solo dos partes contratantes por
ejemplo, tal contrato se perfeccionara con la declaracién del op-
cionista u oferente de querer conceder una oferta irrevocable, por
un determinado periodo de tiempo, de celebrar en el futuro un
contrato definitivo al optante o beneficiado con la oferta, y con la
declaracion de éste aceptando que le otorguen dicha concesion.
Es pues, necesario el concurso de las dos voluntades, por cuanto si
la persona a quien se desea otorgar esa concesion no desea que se
la otorguen, simplemente rechazara dicha oferta; con lo cual, no se
habra celebrado el contrato de opcion.

Por lo tanto, el contrato de opcion no se perfecciona pues
con la voluntad de una sola de las partes. Esta situacion se presen-
ta mas bien, como se ha sefifalado anteriormente, en la celebra-
cion del contrato definitivo, por cuanto, como se sabe, en virtud
del contrato preliminar o preparatorio de opcion, el optante ha
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guedado habilitado para por su sola voluntad, celebrar el contrato
definitivo.

Ahora, esta situacion llevaria a pensar que en el caso del con-
trato definitivo éste si seria entonces un contrato ‘‘unilateral” o de
una sola parte, por cuanto si para su perfeccionamiento sb6lo basta
la declaracion de voluntad del optante, esto en consecuencia, su-
puestamente querria decir que el contrato definitivo se estarra ce-
lebrando con la intervencién de una sola parte. Pero en realidad
dicha situacién no quiere decir tal cosa, por cuanto como se sabe
muy bien eso no puede darse juridicamente. Lo que pasa en reali-
dad es que la declaraciéon de voluntad del opcionista u oferente
para la celebracién del contrato definitivo ya ha sido emitida an-
ticipadamente en el contrato de opcidon y no se necesita, en conse-
cuencia, que la declare nuevamente en la celebracion del contrato
definitivo.

Y la demostracién de esta situacion se puede apreciar clara-
mente porque ella se encuentra en el consentimiento contractual.
Como se sabe, el contrato se forma cuando se produce el consenti-
miento contractual y éste consiste en la coincidencia de la oferta
y la aceptacion. Esto quiere decir que todo contrato debe formar-
se con la conjuncién o coincidencia de oferta y aceptacién. De ahi
deriva el hecho de que el contrato sea un acto juridico plurilateral,
porque para que se produzca la coincidencia de oferta y acepta-
cidn necesariamente tiene que haber, por lo tanto, por lo menos
dos voluntades. En consecuencia, tanto en el contrato de opcion
como en el contrato definitivo debe producirse esta coincidencia
de oferta y aceptacion o consentimiento contractual. El contrato
de opcidon, como ya se ha sefialado anteriormente, se forma con
la oferta del concedente u opcionista consistente a su vez en que-
rer conceder u otorgar una oferta de caracter irrevocable a favor
del optante para la celebracion de un contrato definitivo, y con la
aceptacion del optante sobre dicha concesion. Ahora, una vez for-
mado o celebrado este contrato, —el contrato de opcion—, resul-
ta obvio darse cuenta que con este contrato ya surge o se produce
la oferta irrevocable de celebrar el contrato definitivo por parte
del opcionista, y ésta es ya, en consecuencia, la declaracidén de vo-
luntad de esta parte —el contrato definitivo—. El opcionista ha
emitido entonces su voluntad anticipadamente para la celebraciéon
del contrato definitivo tal como ya se habia indicado antes.
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Pues bien, como ya hay oferta para la celebracién del contrato
definitivo, s6lo falta entonces la aceptacién de ella para que llegue
a producirse el consentimiento contractual y se perfeccione asi el
contrato definitivo. Y dicha aceptacion, obviamente, depende Gni-
ca y exclusivamente del optante; en tal medida, con su solay ente-
ra voluntad podra celebrar o no el contrato definitivo. Por eso es
que se llega a afirmar que el contrato definitivo se perfecciona
con la sola voluntad del optante. Pero, como ha yuedado demos-
trado en base a todo lo expuesto, eso no quiere decir que el con-
trato definitivo se celebre con la intervencién de una sola partey
sea pues, en ese sentido, “unilateral”. E] contrato definitivo, como
todo contrato, se perfecciona con la participacién o con las volun-
tades de todas las partes contratantes. El hecho de que en el per-
feccionamiento de dicho contrato oferta y aceptacién no coinci-
dan simultaneamente sino que anticipadamente se formule la ofer-
ta y estando ésta vigente el optante pueda con su sola voluntad
perfeccionar el contrato con la aceptacién, no quiere decir pues
que este contrato sea perfeccionado “unilateralmente”. Intervie-
nen, pues, en la formaciéon de este contrato tanto la voluntad del
opcionista como la del optante y no la de uno solo.

Esta es entonces la verdadera situacidén que acontece en el
perfeccionamiento del contrato definitivo. El optante, para la cele-
bracion de este contrato, ya no necesita nuevamente del concurso
de la voluntad del opcionista porque dicho concurso ya ha sido da-
do pues en la oferta que se formula en el contrato de opcién. Tal
situacion la describe GIUSEPPE TAMBURRINO de la siguiente
manera: ‘“‘El destinatario de la opcidon no tiene necesidad de com- -
peler a la otra parte para que preste su consentimiento en el con-
trato definitivo, ya que con su simple aceptacion el contrato es-
ta,...” (9). De igual forma, MANUEL DE LA PUENTE Y LAVA-
LLE dice al respecto lo siguiente: *‘..., de tal manera que el contra-
to definitivo se celebrard cuando se acepte la oferta que se formula
mediante el contrato de opcion™ (10).

(9) Cita de Fernando Fueyo, “Derecho Civil”’. Tomo V, Vol. 1I-2, Santiago
de Chile, 1963, pag. 39.

(10) De la Puente y Lavalle, Manuel. “Estudios del Contrato Privado”. Tomo
I, Lima 1983, pag. 437.
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Habiendo ya resuelto esta errénea confusidn, se puede ahora
ya senalar los verdaderos caracteres que revisten a esta institucion
juridica del contrato de opcién. Tres son los principales caracteres
de este contrato, caracteres que se infieren de la descripcion dada
en el articulo 1419° del Codigo Civil de 1984. En primer lugar, es
preparatorio; es decir, se celebra para en el futuro celebrar otro
contrato. En ese sentido el contrato de opcidn es preparatorio de
" otro contrato, el definitivo. Asimismo, este contrato tiene la prin-
cipal caracteristica de que una de las partes queda vinculada a su
declaracion de celebrar en el futuro un contrato definitivo y la
otra tiene el derecho exclusivo de celebrarlo o no tal como exacta-
mente lo describe el articulo 1419° del vigente Codigo Civil. Y, en
tal virtud, el contrato de opcion puede ser tanto de prestaciones re-
ciprocas como de prestacion unilateral. Sera de prestaciones reci-
procas si existe, por haberse pactado asi, a cargo del optante una
contraprestacién reciproca de la prestacion del opcionista que es
la oferta irrevocable. Y sera de prestacion unilateral si simplemen-
te no existe contraprestacion alguna a cargo del optante. .

Esta es, en consecuencia, la verdadera naturaleza juridica de
esta institucion, la de ser un contrato, de caracter preparatorio,

Esta es, en consecuencia, la verdadera naturaleza juridica de
esta institucion, la de ser un contrato, de caracter preparatorio,
mediante el cual una de las partes queda vinculada a su declara-
cion de celebrar en el futuro un contrato definito (oferta irrevoca-
ble) y la otra tiene el derecho exclusivo de celebrarlo o no, pudien-
do ser en tal virtud tanto de prestaciones reciprocas como de pres-
tacion unilateral.

Ahora que ya se ha precisado y determinado bien la naturale-
za juridica de esta institucién, corresponde ahora si entonces de-
terminar la utilidad de la misma en el Cédigo Civil Peruano.

Como puede apreciarse de su naturaleza juridica, la caracte-
ristica principal de esta institucién, es decir, la situacién que mads
la caracteriza, es la consistente en que una de las partes queda vin-
culada a su declaracion de celebrar en el futuro un contrato defini-
tivo y la otra tiene el derecho exclusivo de celebrarlo o no. JOSE
PUIG BRUTAU describe esta principal caracteristica en los siguien-
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tes términos: “‘La parte que se compromete a permanecer vinculada
durante algin tiempo queda enfrentada con otra que esta en liber-
tad para dejar perfeccionado el contrato o para desistir de hacerlo
durante el tiempo sefialado. Esto es lo que propiamente caracteri-
za a la opcion. ..” (11). Y esta situacién no es otra cosa que la for-
mulacion de una oferta de caracter irrevocable por parte del opcio-
nista. En tal medida, se debe concluir pues, como ya resulta obvio
darse cuenta, que el contrato de opcion tiene por finalidad la for-
mulacion, por parte del opcionista, de una oferta irrevocable a fa-
vor del optante. O dicho en términos técnicamente juridicos: el
objeto del contrato de opcidn es la obligacion, por parte del opcio-
nista, de formular una oferta irrevocable a favor del optante.

En tal virtud, surge entonces de inmediato la formulacion de
la siguiente pregunta: ;tiene algin sentido y utilidad el contrato
de opcion en las legislaciones civiles en las que se ha adoptado el
régimen de obligatoriedad o irrevocabilidad de la oferta? La res-
puesta, obviamente, aplicindose el razonamiento logico juridico,
es negativa. No tiene ningun sentido y utilidad del contrato de op-
cidn en aquellos ordenamientos civiles que han adoptado dicho
régimen, porque, como resulta obvio darse cuenta de acuerdo al
objeto o finalidad de este contrato, los mismos efectos juridicos
que se consiguen con un contrato de opcion se pueden conseguir
con la mera formulacién de una oferta.

La demostracion de esta situacion es por demads totalmente
evidente, pues si se tiene que la finalidad del contrato de opcién es
la formulacién de una oferta irrevocable y que de acuerdo al régi-
men que se ha adoptado la oferta es de por si irrevocable, resulta
evidente darse cuenta entonces que en ambos casos los efectos ju-
ridicos que se producen son los mismos. Estos son, en el contrato
de opcion como se aprecia, los efectos que produce la oferta irre-
vocable surgida de este contrato (vinculacion del oferente de cele-
brar el contrato ofertado y el derecho exclusivo del destinatario de
la oferta de celebrarlo o no); y, en la oferta irrevocable, los efectos
que produce la oferta de tal naturaleza (vinculacion del oferente
de celebrar el contrato ofertado y el derecho exclusivo del destina-

(11) Puig Brutau, José. “Fundamentos de Derecho Civil”’. Tomo II, Vol. II.
Barcelona 1956, pag. 51.
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tario de la oferta de celebrarlo o no). En consecuencia, se puede
apreciar claramente que en ambos casos los efectos juridicos son
los mismos, pues son los efectos que producen la oferta de caracter
irrevocable u obligatoria, sin que esto signifique que ambas institu-
ciones sean lo mismo, cosa que ya se ha demostrado al inicio de
este trabajo. En tal medida, pues, queda bien demostrado que los
mismos- efectos juridicos que se consiguen con un contrato de
opcidén se pueden conseguir con la formulacion de una oferta, por-
que ambas instituciones producen los mismos efectos juridicos.
Dicho lo cual, la mejor manera en que se ha de concluir este razo-
namiento es repitiendo las mismas palabras con las que RODOLFO
SACCO se pronuncia al respecto: “Y ahora no se comprende mas
la copresencia de estas dos instituciones en un solo ordenamiento”
(12).

En efecto, no resulta coherente que en un mismo ordena-
miento civil se regulen a la oferta irrevocable y al contrato de op-
cion.

El contrato de opcidon, en consecuencia, sélo tiene sentido y
utilidad en aquellos ordenamientos civiles en los que se ha adopta-
do el régimen de la no obligatoriedad de la oferta o libre revoca-
cion de ella. Pues sOlo en estas legislaciones con este contrato se
podran alcanzar efectos juridicos distintos a los alcanzados o
producidos con la oferta, revistiendo estos efectos, por lo tanto,
una gran utilidad. Esta situacion, al igual que la creada adoptando-
se el régimen contrario (obligatoriedad de la oferta) resulta ser to-
talmente l6gica y evidente por cuanto resulta ser la situacion inver-
sa. Logicamente, si adoptdandose el régimen de la obligatoriedad de
la oferta el contrato de opcidén resulta inatil y sin sentido porque
los mismos efectos que se consiguen con este contrato se pueden
conseguir con una simple oferta, resulta evidente advertir entonces
que todo lo contrario resulta adoptandose el régimen opuesto, el
régimen de libre revocacion o no obligatoriedad de la oferta. En
este régimen, el contrato de opcidn si reviste una gran utilidad
porque, como se sabe, la finalidad de este contrato es la formula-
cidn de una oferta de caracter irrevocable. En tal sentido, median-
te este contrato se conseguira que el oferente formule su oferta de

(12) Sacco, Rodolfo. ‘Il Contratto”. Torino 1975, pag. 710.
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esa manera, irrevocablemente; es decir, se obtiene que el oferente
se obligue a mantener su oferta sin poder y tener derecho a revo-
carla, como normalmente hubiera podido hacer en vista que la
oferta es de por si libremente revocable por haberse adoptado di-
cho régimen.

En los ordenamientos civiles en los que se ha adoptado el ré-
gimen de la libre revocabilidad de la oferta entonces, el contrato
de opcidn si es muy 0til y si resulta coherente su regulacién, por
cuanto sirve de mucho para el destinatario de la oferta, ya que éste
obtiene seguridad respecto a la vigencia de la oferta que le han
otorgado en virtud de tal contrato, seguridad que no la tiene con la
simple formulacion de una oferta a su favor ya que ésta puede ser
libremente revocada perdiendo en consecuencia su vigencia.

Habiéndose ya explicado y demostrado esta carencia de senti-
do y utilidad del contrato de opcién en las legislaciones civiles que
han adoptado el régimen de la obligatoriedad de la oferta, se debe
senalar entonces, inexorablemente, que en tal caso se encuentra el
vigente Cédigo Civil Peruano. Pues, como se sabe, dicho Cédigo
Civil ha adoptado el régimen de la obligatoriedad de la oferta. Asi
lo establece en su articulo 1382 que prescribe textualmente lo si-
guiente: ‘‘La oferta obliga al oferente, si lo contrario no resulta de
los términos de ella, de la naturaleza de la operacion o de las cir-
cunstancias del caso”. Tal régimen es confirmado, asimismo, por el
propio legislador en la exposicién de motivos correspondiente en
los siguientes términos: ““El articulo bajo comentario sanciona la
obligatoriedad de la oferta, .. .” (13).

La regulacién del contrato de opcién en el vigente Codigo
Civil peruano, en consecuencia, no resulta coherente, por lo cual,
deviene en principio en una institucién inatil y carente de sentido.

Ahora, resulta sumamente sorprendente, que el legislador
llegue a sostener lo contrario en su exposicién de motivos en la
que incluso expone un ejemplo. Se procedera en seguida a repro-

(13) Arias Schreiber, Max. “Exposicién de Motivos y Comentarios”. En: Re-
voredo de Debakey, Delia. ““Cédigo Civil - Exposicién de Motivos y Co-
mentarios”’. Tomo VI, Lima 1985, pag. 42.



ducir textualmente las argumentaciones del legislador, para luego
pasar a demostrar su inexactitud. Sostiene el legislador lo siguien-
te: “‘La utilidad del contrato de opcién es notoria. Existen, en
efecto, circunstancias en que no es posible o conveniente celebrar
un contrato definitivo, pero si resulta provechoso dejar sembrada
la posibilidad de que se concrete, en la hipotesis de que asi lo deci-
da quien tiene el derecho de ejercitarlo. Asi, es contrato de opcion
aquél por el cual “A” le otorga a “B’’ el derecho de adquirir un
inmueble determinado, al precio que se pacta, dentro de un plazo
establecido y que no exceda del limite fijado por el articulo 1423.
Dentro de estas circunstancias puede suceder que:

a. “B” decida ejercitar la opcion en el plazo previsto, con lo que
queda perfeccionada la compraventa;y,

2. “B” deje vencer el plazo de la opcidn sin ejercitarla o antes de
ello renuncie a dicho ejercicio. En uno u otro caso, ‘“A’’ que-
dara libre de disponer a su criterio del inmueble que fue mate-
ria de la opcién y ““B” no tendra obligacion de responder fren-
te a ““A” por no haber ejercitado la opcién o dejado vencer el
plazo” (14).

Pero, como se puede apreciar, es evidente y sumamente claro
que esa conveniencia que sefala el legislador de dejar sembrada la
posibilidad de que se contrate en aquellas circunstancias en que no
es posible o conveniente celebrar de una vez un contrato se obtie-
ne o alcanza igualmente, en el vigente Cddigo Civil peruano, con la
simple formulacién de una oferta. Asi, en el ejemplo dado por el
legislador, ‘“A”’ podra igualmente mediante una oferta otorgarle a
“B” el derecho de adquirir un inmueble determinado, por un pre-
cio determinado y dentro de un plazo que se establece también,
resultando en este Gltimo punto mucho mas ventajoso por cuanto
la oferta puede formularse por cualquier plazo no existiendo li-
mite para ello.

Resulta claro entonces que esta conveniencia que senala el
legislador (de dejar sembrada la posibilidad de que se contrate en

aquellas circunstancias en que no es posible o conveniente celebrar
de una vez un contrato) se puede obtener igualmente con la for-

(14) Ibid., pags. 80 y 81.
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mulacién de una simple oferta, sin que sea necesario en consecuen-
cia la celebracion de un contrato de opcion, debiéndose esto a que
la oferta, para el vigente Cédigo Civil peruano, es de caracter obli-
gatorio,

Asimismo, las dos posibilidades que senala el legislador que
pueden darse celebrandose un contrato de opcién, pueden darse
igualmente con la formulacion de una simple oferta. Analizando
una por una tenemos lo siguiente:

1. “B” decide aceptar la oferta en el plazo previsto, con lo que,
obviamente, queda perfeccionada la compraventa;y,

2. “B” deja vencer el plazo de la oferta sin aceptarla o antes de
ello renuncia a dicha oferta, es decir, la rechaza. En uno u
otro caso, ‘““A”’ quedara libre de disponer a su criterio del in-
mueble que fue materia de la opcion y “B”’ no tendra obliga-
cion de responder frente a ‘““A’’ por no haber aceptado la
oferta o dejado vencer el plazo.

Queda bien demostrado entonces la inexactitud de lo sena-
lado por el legislador en cuanto a la notoriedad de la utilidad del
contrato de opcién. Todo lo contrario, 1o que resulta notorio es la
inutilidad de este contrato de acuerdo a todo lo explicado y de-
mostrado.

Es mas, la notoriedad de dicha inutilidad se encuentra en rea-
lidad bien acentuada debido a que la mencionada conveniencia que
esgrime el legislador (que no es otra cosa que los efectos que pro-
duce una oferta obligatoria) resulta mas ventajosa si se obtiene me-
diante una oferta que mediante un contrato de opcién, ya que ésta
puede formularse por cualquier plazo no existiendo limite para
ello como si lo hay en el contrato de opcidon. Y sobre todo porque
también resulta mas econdémico obtener esta conveniencia median-
te una simple oferta que mediante un contrato de opcién. En efec-
to, con una oferta, para que ella se dé, simplemente habra pues
que formularla sin que ello implique los gastos y tributos que ori-
gina la celebracién de un contrato, sobre todo porque generalmen-
te, para efectos de probanza, éstos se celebran por escrito. Esta
ventaja econdmica resulta mas trascendente ain en el caso en que
el destinatario de la oferta llegue a aceptar y se celebre con ello el
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contrato ofertado. Efectivamente, en el caso de la oferta si el des-
tinatario de ésta llega a aceptarla el resultado de esto es la celebra-
cién de un contrato; a diferencia del contrato de opcién en el que
si el optante llega a aceptar la oferta irrevocable el resultado de
esto es la celebracion de otro nuevo contrato. En otras palabras,
se puede apreciar que en ambos casos se llega al mismo resultado,
pero que en el caso de la oferta para alcanzar ese resultado se ha
necesitado la celebracién de un solo contrato, mientras que en el
caso del contrato de opcidn se ha necesitado la celebracion de dos
contratos. Lo que implica pues que con una oferta habria un solo
gasto y tributacién, mientras que con un contrato de opcién habra
doble gasto y tributacion.

De acuerdo a todo lo obtenido hasta el momento en todo
este estudio y analisis, se debe llegar a concluir que el contrato de
opcion de acuerdo a los motivos que tuvo el legislador para regu-
larlo no ofrece ninguna utilidad dentro del vigente Codigo Civil
peruano. Y habiéndose ya demostrado muy bien que los motivos
que esgrime el legislador no son exactos, con lo cual carecen de
justificacion alguna, es evidente apreciar entonces que su legisla-
cién seghn esos motivos no tiene pues justificacion.

Ahora, al no tener justificacion por esos motivos la legisla-
ci6én del contrato de opcién en el Cédigo Civil de 1984, se estad
suscitando entonces la situacién que se ha precisado en el inicio de
este trabajo en el sentido de que esta institucién no responde a los
fines del Derecho Civil peruano regulado en éste su correspondien-
te Cbdigo.

En efecto, y un Gltimo analisis demostrara la validez de esta
conclusion, si se tiene que el Coédigo Civil de 1984 ha adoptado el
régimen de la obligatoriedad de la oferta, es porque se ha querido
alcanzar con ello la finalidad o el fin que ello conlleva, el cual es,
que el oferente quede vinculado a su oferta. Con lo cual, para el
Derecho Civil peruano, para que se consiga esa finalidad, bastara
pues con formular una oferta. Por lo tanto, se puede apreciar cla-
ramente que uno de los fines del Derecho Civil peruano es que se
obtenga la vinculacién del oferente con una simple oferta, sin que
se requiera en consecuencia de otra institucion juridica méas com-
pleja. Razén por la cual, al regularse el contrato de opcidn en este
mismo Cédigo, ello significa que para alcanzar también la obliga-
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toriedad de la oferta, exista también otra institucion juridica mas
compleja (pues ella demanda un acuerdo de voluntades), lo cual
contradice pues a uno de los fines del Derecho Civil peruano, el
cual es en este caso, como se ha demostrado, que se obtenga dicha
obligatoriedad con una simple oferta.

Se puede apreciar claramente entonces, que la legislacién del
contrato de opcidén en el Cddigo Civil de 1984 no responde a los
fines del Derecho Civil peruano, sino por el contrario los contra-
dice.

Sin embargo, resulta que si bien el contrato de opcién no res-
ponde, como se ha demostrado, a este determinado fin del Dere-
cho Civil peruano; a la postre, s6lo por una eventual situacién ju-
ridica, este contrato si llega alcanzar a tener una utilidad. Dicha
eventual situacion juridica es la posibilidad que consagra el vigente
Cédigo Civil peruano de inscribir en el Registro de la Propiedad
Inmueble los contratos de opcién. Tal posibilidad se encuentra re-
gulada en el inciso 2) del articulo 2019 de dicho Codigo Civil.

La utilidad que se obtiene entonces con esta situacion consis-
te en que, como se sabe, la inscripcidén confiere al acto inscrito
efectos de erga omnes, es decir, el acto inscrito puede ser oponible
a terceros. Ast pues, el contrato de opcibén inscrito, por el cual esta
latente la celebracién de un contrato definitivo que va a versar so-
bre un bien inmueble; podra ser oponible frente a terceros que ha-
yvan contratado sobre ese mismo inmueble. Esto quiere decir que
si el contrato de opcidédn —que ha sido inscrito— de compraventa de
una casa por ejemplo, por el cual el propietario opcionista le ofre-
ce irrevocablemente por el plazo de 6 meses la venta de dicha casa
al optante, de aceptar la oferta el optante; y, por lo tanto perfec-
cionarse la compraventa, es éste el Unico acto valido y eficaz no
afectandole ningun acto que se haya constituido con anterioridad.
De suceder esto, no tendran pues validez alguna los actos por los
cuales se afecte de alguna manera ese inmueble y que pudieran
haber desconocido o perjudicado el contrato definitivo resultante
del contrato de opcidén que fue inscrito.

La utilidad que llega a ofrecer el contrato de opcibén, en con-

secuencia, consiste en la posibilidad de inscripcion de éste en el
Registro de la Propiedad Inmueble, inscripcion por la cual el con-
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trato puede ser oponible frente a terceros por conferirle ésta efec-
tos erga omnes, Utilidad que no se obtiene con una oferta.

Ahora bien, como se puede apreciar, esta utilidad que llega a
ofrecer el contrato de opcion sblo la puede ofrecer cuando este
contrato es preparatorio de la celebraciéon de un contrato defini-
tivo que va a versar sobre bienes inmuebles; y no, obviamente,
cuando el contrato definitivo va a versar sobre bienes muebles. Di-
cho en términos técnicamente juridicos: el contrato de opcidén
sblo ofrece esta utilidad cuando el objeto de la prestacion materia
de la obligacion que va a crear el contrato definitivo sean bienes
inmuebles. En tal medida, la utilidad que ofrece este contrato es
sb6lo parcial. Es decir, se da s6lo limitadamente, porque so6lo sirve
para una sola clase de bienes, los inmuebles. La utilidad seria plena
y total, obviamente, si se diera para toda clase de bienes y no para
sb6lo una clase de ellos.

Por razo6n de todo lo expuesto y demostrado, cabe en conse-
cuencia finalizar este trabajo concluyendo que la Gnica utilidad
que ofrece el contrato de opcion en el Cédigo Civil de 1984 es la
posibilidad, cuando el objeto de la prestacion materia de la obliga-
cién que va a crear el contrato definitivo sean bienes inmuebles, de
inscribir dicho contrato en el Registro de la Propiedad Inmueble;
razén por la cual, dicha utilidad es solo parcial. Utilidad que asi-
mismo, como se puede apreciar, no fue precisamente la que tuvo
o invoc6 el legislador para incorporar esta institucion en el vigente
Cédigo Civil Peruano. De esta manera, fuera de esta Ginica, even-
tual y parcial utilidad, el contrato de opcidon dentro del Cédigo Ci-
vil de 1984 no ofrece en realidad ninguna utilidad.

304



	image0289
	image0290
	image0291
	image0292
	image0293
	image0294
	image0295
	image0296
	image0297
	image0298
	image0299
	image0300
	image0301
	image0302
	image0303
	image0304

