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Laopciony laLey 130 de 1967
Jéssica l. Ortiz Sanchez*
I ntroduccién

Gran parte delas obligaciones que nos sujetan proceden de contratos.
El Caodigo Civil dispone que las obligaciones nacen de la ley, de los
contratos y cuasicontratos,' y da énfasis alas obligaciones que nacen de
los contratos al mencionar que éstas tienen fuerza de ley entre las partes
contratantes.? El incremento de las actividades econdmicas ha dado al
concepto “contrato” un uso frecuente. La mayoria de los negocios
juridicos que se configuran hoy dia tienen su existencia en un contrato.
Esta préactica cadavez mayor suscitaun estudio delos alcancesy efectos
de la contratacion en las relaciones entre individuos.

Estearticul o propone un estudio del alcancey los efectosdel contrato
de opcion. Estafiguragozahoy diadetal promocion queresultaser pieza
importante en la préactica juridica. Sin embargo, a igua que en otras
jurisdicciones, este contrato no estareglamentado en el Cédigo Civil. Las
tnicas disposiciones a efecto son la Ley 130 del 13 de junio de 1967°
gue reglamentael contrato de opcion de compraventay el articulo 14 del
Reglamento de la Ley Hipotecaria que regula su inscripcion en €l
Registro de la Propiedad.® El Tribunal Supremo de Puerto Rico hasido
muy vago y contradictorio a hablar delaopcion, degjando un hueco enla
doctrina de los contratos.

Algunos contratos se rotulan con e nombre de opcién; otras vecesen
contratos nominados aparecen clausul as que conceden aunadelas partes
derechos de opcién: arrendamiento con pacto de opcién de compra, la
opcion como promesa unilateral de contratar, la promesa bilateral de
compraventay el precontrato, entre otros.
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Es necesario hablar de este tipo de contrato, pues la fata de
regulacion del mismo en el Cédigo Civil ha dgado sus propoésitos a
merced de la interpretacion. De igual forma que se regula e contrato
sobre bienes con ocasién del matrimonio,” contrato de compray venta,’
contrato de arrendamiento,” lapermuta,® el mandato® es necesario que se
regule el contrato de opcion. Con este articulo nos proponemos estudiar €l
contrato de opcion, prestando particular atencion alasdisposicionesdela
Ley 130 que lo regulan.

Lagran proliferacion de construccion de viviendas serige por laley
que crea la oficina del oficial de construccién.’® Dicha ley contiene
regulacion especial del contrato de opcion para € constructor que se
dedique alaconstruccién de veinte o masviviendas. Este contrato, cuyos
requisitos y forma atenderemos en la tercera parte de este articulo,
contiene clausulas que pudieran dar lugar alaconfusion ddl adquirientey,
por consiguiente, conllevar alaresolucion del contrato.

Este contrato por su naturaleza inominada®! necesita de regulacion
claraquefijelos parametrosde su utilizacion. Tanto el Codigo Civil, que
no dispone nadaal respecto, como laLey 130, por el caracter vago de sus
clausulas, necesitan especia atencion.

En la primera parte de este articulo examinaremos los principios
generales del contrato. En la segunda parte de este articulo € lector
encontrard un andisis doctrinal en torno a contrato de opcion.
Posteriormente, analizaremos los elementos del contrato de opcion, su
naturaleza, su caracter y sus efectos. Luego estudiaremos los cuerpos
legales que regulan la opcién. Finamente, e lector encontrard unas
proposicionesy conclusiones con € proposito de contribuir alasolucion
de conflictos que puedan surgir por razon de lautilizacion de estafigura.

I. Principiosgeneralesde contrato

*C. (. PR. 8r+. 1267 ¥ ss., 31 LPR.A, sges. 3551 ¥ ss. (2000).

. Cw. PR. ort. 1534 ¥ ss., 31 LPR.Asees. 3141 ¥ s5.(2000).

€. Cy. PR. @&+, 1432 ¥ ss,, 31 LPR.A. sees. 4011 ¥ ss. (2000).

“C. Cr. PR. 8RE. 1428 ¥ s<., 31 LPRA. sees. 3981 v ss. (2000).

%C. (. PR. 8-+, 1600, 31 LPR.A, see, 4421 (2000).
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El contrato de opcion, por ser un contrato atipico, se rige por las
disposiciones generalesrelativas alos contratos. Brutau, a clasificar los
contratos, nos habla de |os contratos atipicos y menciona: "en lo que no
hubiese quedado claramente previsto setendran en cuentalas normas del
contrato o contratostipicosmasafines| . . . ], en su defecto, serecurriraa
los principios generales delas obligacionesy contratosy, en Ultimo caso,
alos principios generales del Derecho".*?

En todo contrato la norma rectora es la voluntad de |os sujetos para
realizar 10s negociosjuridicos que sean convenientes. Laautonomiadela
voluntad significa que, en principio, todo individuo puede contratar
cuando quiera, como quieray con quien quiera.*® Esta autonomia esta
proclamada en €l articulo 1207 del Cddigo Civil que dispone que: “los
contratantes pueden establecer |0s pactos, clausulasy condiciones que
tengan por conveniente, siempre que no sean contrarios alas leyes, ala
moral ni al orden publico”.** Estalibertad contractual no estd sometidaa
requisitos de forma, pues e contrato existe desde que una o varias
personas consienten en obligarse respecto de otra u otras, a dar alguna
cosa, 0 prestar algin servicio.™ Torres Lana proclama que, gracias a
principio de autonomia de la voluntad, € contrato de opcion puede
adquirir y tener existenciajuridica, porque permite lacreacion defiguras
contractuales atipicas.'®

Unavez celebrado, el contrato esley entrelas partes. El Codigo Civil
lo reconoce en el articulo 1044: “las obligaciones que nacen de los
contratos tienen fuerza de ley entre las partes contratantes y deben
cumplirse al tenor de los mismos”.*” Los contratos tienen fuerza
obligatoria y, segin lo dispone € articulo 1210," obliga a todas las
consecuencias que, segun su natural eza, sean conformes alabuenafe, a
usoy alaley. Laopcion hade reunir todos estos requisitos que sefidla el
Cadigo Civil como esenciales para el contrato.

1. Andlisis Doctrinal

P Jost Pu BRUTAU, COMPENDIO DE DeReqio CiiL 295 (1997).

B, en 171

"€, Cw. PR. art. 1207, 31 LPR.A. sge. 5372 (2000).

"C. (. PR. ar¥. 1206, 31 LPR.A. see. 3571 (2000).

“ Jost AngeL ToRReS Lav, COMRATO Y DeRecio 98 Qpain 59 (1997).
"¢, . PR. art. 1044, 31 LPR.A. sec. 2994 (2000),

“C. CN. PR. arH. 1210, 31 LPR.A. see. 3575 (2000),
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Después de ver los principios generales del contrato, veremos o que
la doctrina ha calificado como contrato de opcién. Diversas teorias se
presentan ante la figura de la opcién.

Castan lo define como “un convenio por el cual una parte concede a
laotra, por tiempo fijo y en determinadas condiciones, lafacultad, que se
degjaexclusivamente asu arbitrio, de decidir respecto ala celebracion de
un contrato principal ."** Para Castan es un contrato unilateral, donde dos
personas se ponen de acuerdo, pero solo unaresulta obligada.

Diez Picazo nosdice que, por virtud de un contrato de opcion, unade
las partes atribuye ala otra un derecho que e permite decidir, dentro de
un periodo de tiempo y unilateralmente, la eficacia de un contrato
proyectado en sus elementos esenciales.”® Para Diez la opcién en su
esencia; no es méas que una modalidad de precontrato; es una promesa
unilateral de contrato.

Puig Brutau habla de contrato con pacto de opcion, en lugar de
contrato de opcion. Coincide con Roca Sastre que creia que "lo que se
denomina contrato de opcidn no es mas que un simple pacto de clausula
de opcidn, acoplada a un contrato perfecto 0 aun contrato de promesa o
precontrato”.?

Antonio Romén Garcia, en su obra “El precontrato”,** hacereferencia
a una monografia publicada por Angel Ossorio y Gallardo acerca del
contrato de opcion. En la misma, Ossorio define el contrato de opcidn
como unaestipul acion precisay solemne, mediantelacual € vendedor se
obligaavender y e comprador acomprar®y lo distingue del precontrato,
valorando a éste como un compromiso entre las partes, cuyo fin es la
celebracion de otro posterior. “En la opcién nunca podra hablarse de un
ligamen de voluntades porque unavoluntad si quedaligada, pero laotra
no.”?* En la misma obra el autor nos presenta las posiciones de otros
autores. Cuando nos habla de Moro, dice que: " [P] . . . la opcién no
constituye un precontrato y que asu parecer €l derecho de opcion debiera
configurarse mejor como un derecho formador, puesto que, asujuicio, €

SCasTAN, N DEReGiO CIL EsPAROL, Comin v Forar (1952).

®Lus Diez PICATO Y ANONO GULLON, NSTIGIORES e DeRecio (il 436 (1995).

"Puig BRUTAU, SUPRA Notd 12, EN 324,

2 ANTONO ROMAN (JARGIA, EL FPRECONRATO ESTUDIO DOGMATICO Y JURISPRUDENGIAL 402—411 (1982).
b, N 403,

>,
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titular del derecho de opcidn no tiene que solicitar la conclusién de otro
derecho, como en e caso del precontrato, Sino que, por su propia
declaracion de voluntad, cobrard eficacialarelacion juridica proyectada
anteriormente."* Roméan Garciadistingue | as posiciones de Roca Sastrey
De Castro.?® Mientras que Roca ve la opcién como un pacto secundario
agregado, De Castro defiende su propiaautonomianegocial y su eficacia
juridicaindependiente. De todas estas teorias que Roméan Garciarecoge
en su obra, aceptalacriticade De Castro y puntualiza: "Ademas, tanto la
funcion del precontrato como la del contrato de opcion son diferentes
entre si porque estan respondiendo a distintas necesidades en el tréfico
negocidl, [ . . .] laopcién searticulaen nuestro derecho como un contrato
perfecto[...]". %

De estas teorias podemos ver cdmo los distintos autores clasifican la
opcion; unos como un precontrato; otros como una clausula de un
contrato; otros como un contrato completo eindependiente. Nofaltaenla
doctrinalos que discuten lanaturalezaunilateral o bilateral del mismo. La
mayoria se inclina por considerarlo como un contrato unilateral.

El Tribunal Supremo de Puerto Rico hasido vacilante al referirseala
opcién. En el 1970, en Rosa Valentin v. Vazquez Lozada,® “ las partes
prometieron vender, en determinado plazo y bajo condiciones estipul adas
en un contrato de opciodn, dos fincas por un solo precio azado, sin
asignarse a cada una su parte del precio y dando en el contrato los
linderos de cada una y sus respectivas cabidas”.? Luego se descubre que
|a cabida de ambas eramenor que laconsignadaen el contrato. Entrelas
interrogantes que se plantean e Tribunal, discute |a naturaleza del
contrato de opcién. El Supremo dispone que entre las partes no ha
existido un contrato de compraventay que, por tanto, no hay lugar parala
reduccion en el precio por ladiferenciaen cabida. Disponeque setratade
un contrato de opcion que, por no estar regulado en & Caédigo Civil, se
rige por las obligaciones y contratos en general. Califica el contrato de
0pCiGn como un contrato preparatorio o precontrato y adoptaladefinicion
del contrato de opcion que da Castan, cuyos requisitos esenciales son:

/b, N 405,

*b. EN 406—407,

2o, en 41,

103 DPR. 196 (1975).
b,



6 REVISTA D DERECHO PUERTORRIGUERQ [voL. 41

“(1) Concesion por unaparte alaotradelafacultad de decidir sobre
la celebracién o no del contrato principal, sin obligacién alguna de ésta.

(2) Concesién de modo exclusivo.

(3) Por plazo cierto.

(4) Sin otra condicion que el propio juicio del optante.
El Tribunal dispone de la controversi, descartando la aplicacion de las
disposiciones de la compraventa a contrato de opcion por caificarlo
COMO un precontrato.

Sin embargo, el mismo dia, en Jordan v. Padr6,* ante un contrato de
promesabilateral decompray venta, e Tribunal resuelvelacontroversia
clasificando la promesa bilateral como precontrato y le aplica las
disposiciones de la compraventa.

Los comentaristas y la jurisprudencia sobre € contrato de opcion
resumen los diferentes enfoques que se le ha dado a estafigurajuridica.
Delasteorias antes eshozadas, asumimos lade Roméan Garciay lade De
Castro gque ven € contrato de opcidon como un contrato de naturaleza
propia, ademés, o consideramos un contrato bilateral, puesto que hay
obligaciones reciprocas y unidad de voluntades.

130

1. Elementosdd Contrato

Anteriormente hemos demostrado que la opcidn tiene carécter
contractual. Por |o tanto, debemos analizar 10s requisitos que sefiala el
Cadigo Civil como esenciales para el contrato. Para que un contrato sea
valido deben concurrir los siguientes requisitos: consentimiento, objetoy
causa.* Michael J. Godreau,* quien sostiene que la opcién adquiere su
fuerza vinculante porque se trata de un contrato propiamentetal, estudia
los elementos del mismo y expresa: “En la opcion se da un proceso
negocia en donde el consentimiento haciala obligacién surge, como en
todo contrato, en virtud del intercambio de manifestaciones recepticias.”*
Este entiende que la voluntad se forja a base de un proceso de
negociacion, en virtud del cual unadelas partes esperaque laotraacepte

ZO/D'

o3 DPR. e1s (1975).

¢, Cv. art. 1215, 31 LPR.A. see. 339 (2000).

“MiUEL J. (oPREY, L oPCion pE CoMPRA En Puerto Fics, 53 Rev. JR. UPR. s65—608 (1994),
3
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su ofertade opcién. El autor asegura que no setratade unamanifestacion
unilateral de voluntad.

Examinando & segundo requisito: € objeto, Godreau afirma que €
objeto del contrato de opcion no es otra cosa que la prestacion a que se
obliga el concedente: mantener |a of erta de compraventa durante todo el
plazo de vigencia de la opciéon.® Es la obligacion de sustraer del
mercado el bien que se vaavender.

Respecto alacausa, Godreau dispone que, dependiendo decudl seala
causa, podremosclasificar €l pacto de opcién como unilateral o bilateral,
gratuito u oneroso. Segun lo dispone e Cadigo Civil, la causa en los
contratos dependera de si son contratos onerosos, remuneratorios o de
pura beneficiencia® El Cédigo Civil prescribe que los contratos sin
causa, o con causailicita, no producen efecto.*’

Debido a la vertiente econdmica que se le ha dado a contrato de
opcion, es necesario que los contratantes fijen un plazo parael gercicio
de la opcion. No se puede retirar € bien del mercado indefinidamente,
ademés degjaria la aternativa a uno de los contrantes de jugar con €l
tiempo, s no esta definido. Brutau expresa: "La fijacion de un plazo
preciso paraque el optante pueda hacer uso de su derecho esesencid, por
ser inadmisible la vinculacion indefinidadel concedente del derecho”.*®

El Codigo Civil dispone que la validez y e cumplimiento de los
contratos no pueden dejarse al arbitrio de uno de los contratantes.® El
Tribunal Supremo de Puerto Rico, en Diaz v. Alvarez, analiza los
planteamientos del recurrente que se basan en un contrato de opcion para
lacomprade gravade dos parcelasde unafincaen e cual no sefijé plazo
parael gerciciodelaopcion. Estafue gercitadaunos cinco afiosdesdela
fecha de dicho contrato. ElI Tribunal de Instancia concluyd gue tenia
facultad parafijar € plazo dentro del cual debia gercerse la opcion. El
Supremo dispuso que e articulo 1081* es aplicable a obligaciones en
general y determinar qué es tiempo razonable recae en la discrecion del
Tribunal de Instancia. El Tribunal Supremo interpret6 que, tratdndose de

“p.

*C, CN. PR. art. 1226, 31 LPRA. see. 3431 (2000).
€. CN. PR. arE. 1227, 31 LPRA. see. 3432 (2000).
*SUPRA N. 12 EN 326,

“C. Cv. P.R. art. 1209, 31 LPR.A. 337,

“9a DPR. 115 (1969).

“51 LPR.A. sec. 3064
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una opcidn sin plazo fijo para gercitarla, correspondia a Tribuna de
Instanciafijar dicho plazo. Ademas, |a designacion de un plazo para el
gjercicio de la opcion es uno de los requisitos de inscripcion de la Ley
Hipotecaria.*?

Al hablar de lanaturalezadel contrato de opcién sefialamos que, por
ser un contrato inominado, le aplican los principios generales de las
obligacionesy los contratos. Laeficaciadelos contratos no estasometida
arequisitos de forma; éstos obligan independientemente de laformaen
que se hayan celebrado.”® Sin embargo, en ciertos negocios, (Ley
Hipotecariay la Ley 130 de 1967) que estudiaremos més adelante en €l
articulo, se exige determinada forma.

V. Cuerposlegales quereglamentan la opcion
A. Reglamento delaLey Hipotecaria

En las secciones anteriores vimos la generalidad del contrato de
opcion. Este contrato no regulado o atipico ha de reunir las condiciones
generales de las obligaciones y los contratos. Las modificaciones del
estilo de vida econdmico han insertado en nuestro derecho e uso
generalizado del contrato de opcidn como figurajuridicavinculante. Sin
embargo, € silencio que guarda el Codigo Civil es un paso atras en €l
avance econdémico. Los contratos con condiciones generales y los
contratos celebrados con consumidores son una forma de contratacion
gue hoy diaagrupael mayor nimero de transacciones. El Codigo Civil no
le davida a unaformade contrato que hatenido gran repercusién en las
obligaciones contractuales. Es indispensable que se regul e este negocio
juridico que haabarcado €l estilo devidadel contratante puertorriquefio.

Laopcion halogrado acceso a Registro delaPropiedad, mediantela
Ley Hipotecaria. Este cuerpo juridico regula los requisitos para su
inscripcion. Cuando mencionamos anteriormentelaformadel contrato de
opcion, nos remitimos a articulo del Cédigo Civil que nos dice que los
contratos obligan sin importar la forma en que se hagan. Aunque este
contrato no esta regulado en e Cadigo Civil, precisa de forma para
inscribirlo en e Registro de la Propiedad. El acpite cuarto del

“Ley firotecaria, suPra Nota 4.
C, (. =¥, 1250, 31 LPR.A. see. sts1 (2000).
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Reglamento del Registro de la Propiedad® dispone las circunstancias
para su aprobacion:

4to. La opcidn de compra o € pacto o estipulacién expresa que determine
dicha opcién en cualquier titulo inscribible, siempre que ademas de las
circunstancias necesarias paralainscripcion relinalas siguientes:Primera:--
Que se consigne en escritura publica. Segunda:--Precio estipulado para la
adquisicion de la finca 'y, en su caso, € que se hubiere convenido para
conceder la opcidn.Tercera--Plazo para € gercicio de la opcion. No
obstante, la inscripcion de la opcion caducara transcurrido €l plazo para
gercerla, o cinco afos de la fecha en que fuese practicada, 1o que ocurra
primero, sin perjuicio de que pueda otra vez inscribirse por el término aqui
dispuesto si no ha vencido € término contractual para el gercicio de la
misma.Sin embargo, en €l arrendamiento con opcién de compra, laduracién
de la opcién podra alcanzar la totalidad del plazo de aquél, pero caducara
necesariamente en caso de prorroga, técita o legal, del contrato de
arrendamiento.®

El legislador e ha reconocido a este negocio juridico la proteccion
registral y dispone de |os requisitos que debe reunir paralograr acceso a
Registro. Si estudiamos cada uno de los requisitos, notaremos que €l
legislador |e hareconocido autonomiaaeste contrato. Lal ey Hipotecaria
exige que conste en escritura publica, convirtiendo e contrato otorgado
en riguroso gravamen. Michael Godreau se cuestionasi € ordenamiento
juridico va a elevar la eficacia erga omnes de una opcidn pactada en
escritura a la categoria de los derechos que no permiten pacto en
contrario.*® Se cuestiona e caracter real o personal delaopciony termina
diciendo: “[N] . . . la cdificacion fina tanto de la naturaleza real o
persona del derecho como de sus requisitos formales dependera de la
seleccion que hagael legislador o Tribunal respecto al interés que quiera
proteger: bien € representado por los titulares o bien a de los
adquirientes.”*’

El segundo requisito: “Precio estipulado para la adquisicion de la
finca y, en su caso, € que se hubiere convenido para conceder la
opcién”.* En ocasiones, los términos del precio es lo esencia parala
formacion del consentimiento. Surgen controversias cuando se conviene

“Ley Hipotecaria, suPRA Nota 4.

dS/D'

“CobREQY, SUPRA Notd 33, EN 599, (ENFasis suPLiDO).
“Ib. EN 600,

“Ley Wipotecaria, svPRa Nota 4.
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un precio paraconceder laopciony luego estostérminosvarian deforma
sustancial, acarreando la resolucion del convenio. Estas clausulas del
precio en contratos, como el de compraventa, disponen de un precio
cierto, articulo 1336,* disponiendo que si no pudiese sefid arse, quedara
ineficaz el contrato. Sin embargo, el “Reglamento para Regular las
Distintas Actividades que se Llevan a Cabo en e Negocio de la
Construccién de Viviendas Privadas en Puerto Rico”,® que estudiaremos
mas adel ante, sefiala que &l contrato de opcion se otorgara en relacion a
una unidad de vivienda cuyo precio de venta definitivo se desconoce.
Este Reglamento le concede al comprador laresolucién del contrato en
caso que el urbanizador le notifique que el precio origina delavivienda
ha sido aumentado.

Como discutiéramos anteriormente, e Cédigo Civil dispone del
requisito del plazo en las obligaciones; en caso que las partes no lo
estipulen, € Tribunal tiene lafacultad paraimponerlo. Con el propésito
de la inscripcion, “el plazo no puede sobrepasar el estipulado por las
partes o cinco afios de la fecha en que se practica”.>* Ademaés, dispone
este clausula que en el caso del arrendamiento con opcion de compra, “la
duracion de laopcién podraal canzar latotalidad del plazo de aguél, pero
caducara necesariamente en caso de prorroga, tacitao legal, del contrato

de arrendamiento”.%

B. Ley 130 de 13 dejunio de 1967

Laley, que creala Oficinadel Oficial de Construccién, tiene entre
sus principal es propésitos reglamentar laindustria de la construccién de
viviendasy los contratos de opcién y compraventa. En laexposicion de
motivosdelaley, luego dereiterar lapoliticapublicade que cadafamilia
puertorriquefia tenga un hogar propio y adecuado, expresa:

Durante los Ultimos afios Puerto Rico ha experimentado un acelerado
desarrollo econémico. Ello ha permitido que un mayor nimero de personas
puedan lograr el objetivo de poseer su propio hogar. Como resultado de esta

C. CN. orE. 1336, 31 LPRA. see. 5743 (2000),

*R. PaRA REGUAR Las pisHNIAS acHivibabes QUE SE LLEVAN @ C8Bo EN EL NEGOCT0 DE LA CONSHRUCCION DE VIVIENDAS
PRivavas DACO & 2501912, 10 RRPR. & 250,192 (1977).

ey Hipotecaria, suPra Nota 4.

52/9‘

ey 130 bE 15 bE SN0 DE 1967, 17 LPR.A. 510 (SupL. 2000).
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situacion, se hacreado un mercado deviviendas donde lasreglas delaoferta
y demanda operan libremente. En muchos casos el ciudadano que anhela
vivamente laposesion y disfrute de su propio hogar, como ente mas débil, es
objeto de précticas indeseables en e negocio de la construccion, que
menoscaban € principio mismo de que un mayor nimero de personas
adquiera unavivienda propiay adecuada.

Corresponde a nuestro Gobierno proteger a sus ciudadanos contra tales
précticas afin de garantizar quelapoliticapublicade que cadafamiliatenga
un hogar propio y adecuado se cumpla a plenitud en todos sus aspectos. Es
por esto que se hace necesario proteger adecuadamente alos compradoresde
viviendas, prevenir précticas indeseables en €l negocio de la construccién,
regular los contratos de construccion y crear una oficina que se ocupe de
promover |os objetivos de estaley.>

Como podemos ver, la politica publica es proteger |os derechos del
consumidor. Por tanto, la Oficina del Oficia de Construccion tiene el
deber de velar porque se cumpla con la reglamentacion de |os contratos
de opcion y compraventa de viviendas.

A medidaque seintensifican lasrel aciones contractual esde compray
ventade hogares, surgen nuevas practicasen €l mercadoy laley hatenido
gue ser revisada y enmendada. El 23 de abril de 1973 se crea €
Departamento de Asuntos del Consumidor (en adelante D.AC.O.) para
establecer sus funciones, poderes y para traspasar las facultades del
Oficial de Construccion.™ En su Exposicion de Motivos laley dispone:
“Puerto Rico ha entrado de lleno en la “sociedad de consumo” donde el
interés del consumidor se identifica con el interés pablico”, reconociendo
gue, a pesar de que € Estado equipara los intereses publico y privado,
frecuentemente se pasan por ato los problemas del consumidor.
D.A.C.0. esunaagenciaadministrativaque actliacon poderes del egados.
Laley dispone que entre las funcionesy poderes del Departamento estael
poner en vigor, implementar y vindicar |os derechos delos consumidores,
tal como estan contenidas en todas las leyes vigentes, a través de una
estructura de adjudicacion administrativa con plenos poderes para
adjudicar las querell as que se traigan ante su consideracion y conceder |os
remedios pertinentes conforme a derecho.*®

En amparo a poder dereglamentar que sele hadelegado estaagencia
ha promulgado sus reglamentos para facilitar la administracion de las

*EyPosicion e Motivos, LPR.A. 3uNio 13, 1967, Nim. 130, P. 424,
“Ley 5 b€ 23 bE BBRIL bE 1973, 3 LPR.A. 341 ¥ ss. (SupL, 2000).
b, art. s(p).
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leyes citadas. En &l Reglamento para Regular las Distintas Actividades
gue se Llevan a Cabo en & Negocio de la Construccion de Vivienda
Privada® se establecen los requisitos que contendrén los contratos de
opcion.

Estos requisitos establecen la forma del contrato de opcidn para ser
aprobado por D.A.C.O. Como mencionamos anteriormente, segun los
principios generales del contrato, éstos obligan sinimportar laformaen
gue se hayan formulado, pero vemos que, bgjo estaley, losrequisitos de
forma son esenciales para dar validez a este contrato. El reglamento
sefidaqued contrato podraser igual a model o redactado por D.A.C.O.y
el que no seaigua aeste modelo, debe ser sometido aD.A.C.O. parasu
aprobacion.

El articulo 2(d) delaLey™ establece el &mbito de su aplicacién. Uno
de los requisitos es que € contrato se dé entre un comprador y un
urbanizador que se dedique al negocio de la construccion de veinte
viviendas 0 mas como un sol o proyecto. Prestaremos principal atencion a
unade las clausulas que ha sido discutida en ciertas querellas sometidas
ante D.A.C.O.

El contrato de opcion se otorgara en relacion a una unidad de
vivienda: “ (c) que no se sabe el precio de venta definitivo”.> Igual
disposicion se encuentra en la Ley 130 “(d) el contrato de opcion
contendrasin perjuicio de otroslos siguientes particulares: (7) precio de
venta tentativo y pronto aproximado”.®® Estasituacion delo tentativo del
precio ameritague las partes se pongan de acuerdo nuevamente sobre el
precio final. Esto trae, como consecuencia, problemas juridicos en la
vinculacion de urbanizadoras con los compradores, quienes quedan
insati sfechos ante un aumento desproporcionado einesperado en el precio
de venta.

Esta ley especial, que rige € contrato de opcion, debe contener
clausulas claras que aseguren que e consentimento prestado por los
contratantes esta formado libremente, sin ningun tipo de vicio. Las
clausulas gue no expresen con ladebidaclaridad el consentimientolibrey
no viciado delos contratantesy que facultan al vendedor aincrementar el

ReqLamento, sUPRA Nota sO.

*Ley 130, sUPRA Notd 3 EN SEC. 502.
“ReqLamento, SUPRA Notd 5O,

“Ley 130, sUPRE Nota 3.
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precio del bien, son clausulas abusivas. Estas son contrarias a articulo
1334° del Cédigo Civil, que obligaasefialar un preciociertoy e articulo
1338,%? que establece que el precio no podradejarse al arbitrio deunade
las partes. Estas clausulas en los contratos otorgados bajo la Ley 130
sugiere que €l precio sea aumentado en referencia a factores que no
dependan de la voluntad arbitraria del predisponente. El reglamento
sefidlaque el precio de ventatentativo podravariarse por cambiosen los
planos autorizados por |as agencias con jurisdiccion por cambios en los
costos.® ¢Qué circunstancias pueden considerarse imperiosas para
provocar el aumento del precio tentativo? Ni laley ni e reglamento lo
disponen. El construtor y/o urbanizador tiene e peso de la prueba para
demostrar |os eventos y sucesos imprevistos que impidan cumplir con el
precio estipulado.

Al estudiar algunos contratos de opcion que se han otorgado por las
urbani zadoras de Puerto Rico descubrimos que es una practicacomun el
aumento desmesurado de los precios en las viviendas y demoras
excesivas en la construccion. Este es € origen de la mayoria de los
litigios relativos ala opcion.

¢Cuadl es el efecto delaopcion en los contratos otorgadosbajo laLey
130? Algunos documentos publicos de D.A.C.O. revelan que en la
mayoriadeloscasos el contrato deopcién sirve e propdsito de pre-venta
de ciertas unidades de viviendas, como condicién para auscultar la
viabilidad y aceptacion del desarrollo residencia. En la mayoria de los
casos el desarrollador no cuentacon los planosfinalesdelasresidenciasa
construirse. Las opciones se otorgan basadas en planos preliminaresy, en
perspectivas; esto es |0 que hace que € precio sea "tentativo". Estos
particulares tienen el efecto de aumentar el precio propuesto unavez se
tiene un estimado més preciso. El desarrollador experimenta eventos y
sucesos que alega no pudo prever y e efecto lo sufre la clausula del
“precio tentativo” y el bolsillo del consumidor. Es indispensable que la
clausula del "precio tentativo" tenga unos parametros que indiquen el
posible aumento, de manera que no se deje a exigencias no anticipables
del desarrollador € encarecimiento de la obra.

“C. Cy. PR. ar+. 1334, 31 LPR.A. see. 5741 (2000).
“C, CN. PR. ar+. 1538, 31 LPR.A. see. 3745 (2000),
“ReaLavento, sUFRA Nota 50 (EnFasis sUPLibo).
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LaLeyy & Reglamento han establ ecido unas clausulas que podemos
calificar de estabilizadoras, que disponen &l remedio parael comprador
gue no quieraseguir vinculado por un precio que hubiere venido excesivo
y sinque é lo hubiere podido prever: "Deelo ocurrir € urbanizador y/o
constructor notificara al comprador € referido aumento y éste podra
resolver € contrato, en cuyo caso e urbanizador y/o constructor
devolvera a comprador su deposito de acuerdo a procedimiento
establecido en la seccién 250.1920 de este titulo."® La Ley 130 y €
Reglamento reconocen lafacultad derevocar el consentimiento prestado.
LaLey habladel derecho del urbanizador y del comprador aresolver €
contrato. En laseccion (f) enumeralas causas que motivan laresolucion
del contrato de opcion por parte del optante, delas queintereso resdtar la
(4) “si el urbanizador o costructor le notifica que el precio original ha
sido cambiado”.®®

¢Podriamos aplicarle a estas clausulas €l efecto de la clausula rebuc
sic tantibus? Segun estaregla, todo contrato, cuya eficaciase proyectaen
el futuro, hade considerarse celebrado con la condicion implicitade que
las cosas han de permanecer asi.®® La clausula permite a los tribunales
intervenir para establecer el equilibrio contractual. Esta revision se
reconoce jurisprudencialmente. En Casera v. E.L.A.Y" @ tribuna
considera un contrato de Casera con €l Estado, donde la primera se
obligabaaentregar unas cantidades de papayafrescacosechadaen Puerto
Rico. Casera cumplié con la primera subasta, pero no suministré €l
remanente, justificando tal incumplimiento en unaescasez imprevistade
papaya fresca. Como alternativa, propuso y solicito elaborar y entregar
papaya importada; e Estado se negd y Casera planted que €
incumplimiento se debié a causafuerade su control. El Tribunal discute
la clausula rebus sic stantibus y la califica como la formula de mayor
aceptacion entre las variadas teorias sobre la revision de contratos por
alteracion de las circunstancias. La opinién expone las condiciones que
integran €l supuesto de aplicacion de la doctrina del riesgo previsible,
segun Castéan, Rocay Brutau.

M/D'

“ley 130, SUPRA Notd 3.

“Puiq BRUHAY, SUPRA Notd 12, EN 274,
“108 D.PR. 950 (1979).
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Los requisitos admitidos por la glosa para que se délarevision judicial del
contrato son las siguientes:

1. Lafundamental delaimprevisibilidad queimplicaunacuestion de
hecho dependiente de |as condiciones que concurran en cada caso.

2. Que se produzca unadificultad extraordinaria, unaagravacion de
las condiciones de la prestacion, de manera que resulte mucho mas onerosa
parael deudor, sinllegar a grado extraordinario en que se confundiriaconla
imposibilidad delaprestacion, y que estambién una cuestion de hecho sobre
laque es dificil dar reglas de caracter general.

3. Que € riesgo no haya sido e motivo determinante del contrato,
como sucederiaen el caso de contrato aleatorio.

4.  Que no exista accién dolosa en ninguna de las partes,...

5. Queel contrato seadetracto sucesivo o estéreferido aun momento
futuro, de modo que tenga cierta duracion, pues para los contratos de
gjecucion instantanea o aquellos que han sido ya ejecutados no existe el
problema.

6. Que la ateracion de las circunstancias sea posterior a la
celebracion del contrato y presente caracter de cierta permanencia.

7. Queexistapeticion de partei nter%ada_68

Al aplicar estos requisitos al supuesto del contrato de opcién que €
precio tentativo sea aumentado podemos aplicarle los efectos de la
clausula. Estamos ante un contrato de cierta duracion, referido al
momento de lagecucion delaobra. Laalteracion en el precio sobreviene
despuésdelafirmadel contrato de opcidn por eventos quelaconstructora
y/o urbanizadora cataloga de imprevisibles (por o tanto, €l peso de la
prueba recae sobre ellos). Los mismos han producido una agravacion de
las circunstancias que resulta en un aumento de precio, que resulta muy
ONeroso.

V. Conclusion

Con lo expuesto creemos haber demostrado la importancia del
negocio juridico conocido como contrato de opcién. Considerando el
silencio del Cddigo Civil a respecto, nos corresponde proponer
alternativas pararegular tan importante contrato que tiene gran uso en €l
tréfico juridico. Ese silencio del Cédigo Civil ha dado lugar a que €l
Tribuna interprete el contrato de opcion a la luz de los principios
generales del contrato asimildndolo a otros negocios juridicos sin

“/b.
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reconocerle existencia propia. Qué es € contrato; cudles son sus
requisitos y sus efectos son puntos importantisimos a considerar al
redactar unapropuestade legislacién parael Codigo Civil. Frenteatantas
posiciones gque surgen ante € concepto opcidn, es posible descubrir en
todas €ellas elementos unitarios que construyan una figura nominada.
Desde hace més de treinta afios se manifiesta una tendencia definida a
incorporar la opcion a derecho positivo, que es insistentemente
reclamado por las necesidades de |a préctica, asi |o manifiesta Sanchez
Fontans.”

Como se observa, en €l trayecto de las decisiones del Tribunal
Supremo de Puerto Rico se ha tratado de incorporar estafigura, pero no
se halogrado un concenso sobre |0 que es un contrato de opcion y cudl
deberia ser su reglamentacion. Hay que reconocer la importancia de la
figurajuridica en discusion.

Lasolucion que estainvestigacion propone paradar realidad juridica
aestafiguraes adoptar en el Codigo Civil disposiciones que se expresen
al respecto. Es necesario definirlaparano tener que confundirlaen otros
pactos para poder hablar de lamisma.

Este es el momento preciso paraincluir enlarevision del Codigo Civil a
laopcién como un contrato. Eslaoportunidad de aclarar lasdivergencias
de criterios y dar a esta figura existencia plenaen el derecho civil.

En cuanto a las disposiciones de la Ley 130 que regulan la opcion
tenemos que expresar que es necesario atemperar sus cléusulas a la
realidad. No basta con proveer clausulas que tienen € efecto de
estabilizar los imprevistos que conllevan el aumento de precio y que le
dan la oportunidad a optante de resolver el contrato. Es necesario
imponer parametros dentro delos cual es se prevean las condiciones para
el aumento en el precio. El optante desea una vivienda y para poder
implementar lapoliticapublicade D.A.C.O. es necesario asegurar que el
optante tenga claros los alcances del contrato de opcion. No basta con
regularlo, hay que proveer reglamentacion eficaz y de acuerdo a la
realidad negocial que incorpora en sus tratos juridicos este tipo de
contrato.

 Jost Shnener Fontans, NFFURALEZA pE Ld oFcidn, 12 RevSTA DE DEREI0 ESPAROL Y AMERCAW 73 (1967),



