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TEMA: EL PLAZO EN LA OPCI ON DE COVPRAVENTA.

RESUMEN:. La presente recopilaci6on recaba doctrina sobre aspectos
general es de | a opci 6n de conpraventa, conp contrato privado entre
| as partes, concentrandose en el aspecto del plazo para el
cunplimento, el cual debe ser fijado por las partes, tanbién se
tocan aspectos relacionados a este tema, desarrollados por |a
jurisprudenci a naci onal , gue est abl ecen sus pri nci pal es
diferencias en cuanto a otros tipos cono |lo son |a conpraventa y
| a pronesa reciproca de venta.
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a) El plazo
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[ OSSORI ) ¢

“En efecto, la determ nacién del plazo es esencial en la opcidn
Claro es que si, a pesar de todo, faltase, no por ello |a opciédn.
Seria nula, sino que habria de fijarlo el Juez aplicando el art.
1128 del Cadi go.

Esto m snmo dictam na Nigon en | os siguientes parrafos:

“Ordinariamente se fija un plazo para la opcidon. Si no se hubiere
fijado, no puede deducirse de eso que |as partes estén obligadas
per pet uanent e. El juez deberd fija ese térmno. Segun I a
jurisprudencia francesa, pertenece a los tribunales suplir el
silencio guardado sobre este punto por via de interpretacidn e
i nvestigando la intencién de las partes, ya por el contrato m sno,
ya por las circunstancias adecuadas para determ nar su verdadero
senti do. Si hubiere transcurrido mucho tienpo desde |a pronesa,
el Tribunal podra ver en ello la prueba de que las partes han
desi stido tacitanmente de | a convenci 6n.

Los autores franceses han exam nado el supuest o, bast ant e
frecuente, de que la opcion fornme parte o vaya aneja a un
arriendo, y lo han resuelto en el sentido de |la inseparabilidad.”

b) Oros aspectos esenciales dentro de |a opci 6n de conpraventa

El Precio

[ OSSORI O 2

“Dice Nigon que el precio puede entenderse convenido aunque no
resulte precisado en el nmnento del trato. Pero comb su
reali zaci 6n puede ser mas o nenos renota, si las partes no han
determ nado concretanente el valor, ¢serd nula |la opcion por eso?
Resuel ve el autor que aunque falte una determ naci 6n precisa, si
el contrato proporciona todos |os elenentos indispensables para |a
fijacion del inporte, la convencion sera valida. Asi ocurrira si
en | a opci6n se pacta que el innueble serd vendido al msnpb precio
que la finca contigua o al msnmo precio que los innuebles de la
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m sma naturaleza en la comarca, o que el precio serd fijado por
peritos.

Pothier adnmite que la pronesa sera valida si se ha dicho que se
vendera por el justo precio, pues deben designarlo |os peritos.

Segun otros, |a pronesa de venta sin indicaci 6n de precio no puede
producir un vinculo juridico, ya que no puede conocerse |a
verdadera intenci 6n del vendedor.”

Prima de | a opcién

[ OSSORI O @

“Con razon dice la Menoria que “el precio o prima de |la opcion
debe ser determinado o féacilnmente determinable, y no debe
confiarse al arbitrio de una de |las partes ni del Juez”.

Sin enbargo, con esto ocurre lo que con el plazo. Si, a pesar de
la lo6gica, en la opcion no se hubiese seflal ado prima, pero de su
natural eza se dedujese que debia haberla, |os Tribunales serian
| os encargados de suplir este vacio.”

c) Sobre el plazo de cunplinmento de |a opci6n de conpraventa

[ BADENES GASSET] *

“El efecto del contrato de opcién se perfila en la Sentencia de 22
de junio de 1966, que declara: El contrato de opcidn, conp
unilateral que es, produce a favor del optante |la facultad
exclusiva de prestar su consentimento, en el plazo sefalado, a la
oferta de venta y nanifestada inequivocanente su voluntad, vy
conmuni cada al concedente, se extingue la opciéon y nace o0 se
perfecciona | a conpraventa.

Segun la Sentencia de 12 de junio de 1956 no tiene este derecho
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caracter personalisinp, salvo que conste que se concede en
consi deraci 6n excl usiva a una persona.

Si no se ha sefial ado plazo, habrd que entender que las partes han
querido atribuir al conprom so una duraci on prudencial, que fijaréa
el juez, en definitiva, conforne al art 1.128 del Cbédigo GCivil
pues, conb dice Gayoso no es posible admitir que no exista plazo y
haya contraido el promtente un conpromiso tan (gravoso,
i ndefi ni damente, méxi ne siendo gratuita |a pronesa.

La configuraci 6n del derecho de opci 6n de conpra conb derecho rea
ha sido admtida por el Reglamento hipotecario, el cual al
declarar inscribible el contrato de opci6n ha venido a satisfacer
| as necesi dades sentidas de dar entrada al Registro al derecho de
opci on.

El art. 14 del Regl anento hipotecario dispone que “sera
inscribible el contrato de opcion de conpra o el pacto o
estipulacion expresa que |lo determine en algun otro contrato
inscribible, sienpre que, ademas de |as circunstancias necesarias
para | a inscripcion, reana | as siguientes:

Primera. Conveni o expreso de |las partes para que se inscriba.

Segunda. Precio estipulado para la adquisicion de la finca y, en
su caso el que se hubi ere convenido para conceder |a opcién

Ter cer a. Plazo para el ejercicio de la opcibn, que no podréa
exceder de cuatro afos.

En el arriendo de opcion de conpra |a duracién de |la opci6n podra
al canzar la totalidad del plazo de aquél, pero caducara
necesarianente en caso de prorroga, tacita o legal, del contrato
de arrendam ento.”

d) Sobre la Unilateralidad en relaci én con el plazo

[ CHACON FERNANDEZ] °

“Se considera que el contrato de opcién de venta es sienpre
unil ateral pues nunca surge obligacién del beneficiario de tener
gue aceptar l|la pronmesa, solo si entrega alguna suma es para
obtener la opcidén, pero no inplica que surjan obligaciones
reci procas.
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Por otra parte éste contrato es de caréacter tenporal, es decir se
celebra con el fin de que mantenga por un plazo determ nado a |as
partes uni das por un vinculo, tienpo necesario para que el optante
pueda decidir si le conviene o no l|la celebracion del contrato
definitivo. Este caréacter es propio e inherente al contrato ya
gue o que pretende es permtir reunir todo |0 necesario para
concretar el contrato definitivo que se proyecto con |a pronesa de
venta.”

e) Definicion del contrato de opci 6n de conpra

[ BADENES GASSET] ¢

“Lo que se denonmina contrato de opcion, es un sinple pacto de
cl dusula de opcion, acoplada a un contrato perfecto o a un
contrato de pronesa o precontrato.

Refiri éndonos a la opcion de venta, lo mas frecuente serd una
pronesa en |a que se establece o reserva, a favor del que pretende
conprar, la facultad o derecho de decidir, a su libre albedrio, si
conpra o no, es decir, si el precontrato o pronesa de conpraventa
ha de quedar firnme o ha de quedar sin efecto. No tan frecuente
pero de mas perfecto tecnicisnmo es el otro tipo de opcidn, o sea,
cuando en un contrato conpleto o concluido de conpraventa se
estipula que el conprador tendra aquella facultad o derecho de
opt ar.

La diferencia entre uno y otro tipo de opcidén se da sol anente
cuando el optante se decide por la efectividad. En el caso de
conpraventa con clausula de opcion, surge autonaticanmente un
contrato perfecto o concluso de conpraventa, pendiente tan sélo de
ej ecuci 6n por nmedio de la tradicion de la cosa vendida y el pago
de su precio. En el caso de pronesa de conpraventa con cl ausul a de
opci 6n, so6lo queda de nonento concluso o efectivo un precontrato o
contrato de pronesa. En el caso contrario, o0 sea, cuando e

optante se decide por no ejercitar su derecho, el resultado es que
contrato concluso de conpraventa o0 contrato de pronesa de
conpraventa devienen ineficaces, 0 sea, conb si nada se hubiera
contratado. "

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr
5



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados — Universidad de Costa Rica

2 JURI SPRUDENCI A

a) Concepto, tipos y diferencia con |a conpraventa

[ TRIBUNAL SEGUNDO CI VI L]’

N° 354

TRI BUNAL SEGUNDO ClVIL, SECCION PRIMERA .- San José, a |as nueve
horas di ez m nutos del doce de octubre de dos m!l| siete.-

Proceso ORDINARI O establecido en el JUZGADO ClIVIL DEL SEGUNDO
CIRCUTO JUDICIAL DE SAN JOSE, bajo el nunero de expediente
05-001148-164-C1, por MARIA CANDELARIA CARRILLO RIVAS, nmayor,
casada, enpresaria, vecina de San José, cédula 8-067-890, contra
CAROLI NA RAM REZ VI LLALOBCS, mayor, divorciada, vecina de Moravi a,
cédula 1-652-318. Interviene conop apoderado especial judicial de
la actora el licenciado Jorge Jinménez Cordero.-

RESUL TANDO

1.- La presente demanda cuya cuantia se fij6é en la suma de dos
mllones de colones es para que en sentencia se declare: "...1.-
Que el contrato de opcidon de conpraventa no pudo perfeccionarse
por |los defectos que presentaba el innmueble, ajenos a la
responsabilidad de la sefiora Maria Candelaria Carrillo Rivas, lo
cual inpididé poder obtener el financiamento necesario para el

pago del precio pactado. 2.- Que se obligue a |la sefiora CAROLI NA
RAM REZ VI LLALOBOS a devolverne la suma de un nillon de col ones.
3.- Que la demandada deber& pagar los intereses |egales sobre al
suma de un mllén de colones. 4.- Qe |a denmandada debera
reconocer |a indexacion correspondiente a la suma de un mlloén de
colones desde el dia de la entrega del dinero hasta el dia del
efectivo pago. 5.- Que |a accionada deber& pagar anbas costas de

proceso. 6.- Que |a denmandada deberan pagar |as costas procesales
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y personal es.”

2.- La accionada fue debidanmente notificada de |a denmanda, |a
contest6 negativamente y opuso las excepciones de falta de
derecho, falta de legitimacion ad causam activa y pasiva,
caduci dad y prescripcioén. -

3.- La licenciada Ericka Robleto Artola, Jueza CGCvil del Segundo
Circuito Judicial de San José, en sentencia dictada a |las quince
horas treinta y dos mnutos del diecisiete de abril del afo en
curso, resolvidé: "... POR TANTO Con base en |o expuesto
anteriornmente, y la normativa que se ha indicado, se resuelve: Se
acogen |as defensas de falta de derecho y falta de |egitinmacion,
se rechazan |as defensas de caducidad y prescripcién Se DECLARA
SIN LUGAR en todos sus extrenbs |la presente DEMANDA ORDI NARI A
promovi da por MARIA CANDELARIA CARRILLO RIVAS contra CAROLINA
RAM REZ VI LLALOBCOS. NOTI Fi QUESE. ". -

4.- De dicho fallo conoce este Tribunal en virtud de apelacidn
interpuesta por la actora. Esta sentencia se dicta dentro del
térmno de ley. En el procedimento se han observado |as
prescri pci ones correspondi entes. -

REDACTA | a Juez BRESCI ANl QUI RCS; v,
CONSI DERANDG

l. - Se suprinmen | os hechos denpbstrados que contiene |la sentencia
apel ada para sustituirlos por el siguiente: 1) Actora vy
demandada suscribieron un contrato a |las catorce horas del veinte
de abril del dos m| cuatro, ante |la Notaria Inmelda Arias del Cd
y en el que se indica que |a sefiora Carolina Ranirez Vill al obos es
propietaria de la finca del Partido de San José, nmatricula de
Folio Real namero trescientos treinta y cinco ml ciento treinta y
sei s, se pacté6 que “.sin ningun gravanen, la prinera
conpareci ente.otorga el innueble antes descrito en opcién de
conpra y venta, exclusiva, intransferible e irrevocable a Ila
segunda conpareciente sefiora Carrillo Rivas quien acepta.
Tercero : Que el precio de la finca dada en opcion de conpra y
venta es la sunma de DOCE M LLONES DE COLONES MONEDA DE COSTA RI CA

Cuart o: Que el plazo de la opci6n VENCERA el dia veinte de julio
del dos m | cuatro. Quinto: Que en este acto y conp sefial de trato
|a sefiora Carrillo Rivas entrega a |la sefiora Ramirez Villal obos

la suma de UN MLLON DE COLONES MONEDA DE COSTA RICA , suma que
debera rebajarse del precio de la venta al nonento de realizarse
la firma del <contrato de conmpra y venta final. Acuer dan
expresanente |las partes de que en caso de que |a sefiora Carrillo
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Rivas deje transcurrir el térmno para que el presente contrato de
opci 6n de conpra y venta venza, el dinero entregado conpb sefial de
trato seréd conservado por |a sefiora Ranirez Villalobos a titulo de

i ndemmi zaci 6n por dafios y perjuicios, si la sefiora Ramrez
Villal obos decide no vender a la sefiora Carrillo Rivas deberéa
devolver el dinero entregado conp seflal de trato... Sexto:... |l as

partes expresanente acuerdan de que en caso de que el banco donde
| a conpradora tramitara un crédito requiera que el plano existente
de la propiedad objeto de esta opci6n se encuentre a nonbre de la
vendedora, ésta uUltim pagard el costo registral y catastral de
dicho tramte.. .- (Ver docunento a folio 3).-

I1.- Se avalan |os hechos tenidos por no acreditados, pues en
efecto carecen de elenentos de prueba en qué sustentarse y se
agrega el siguiente que tanbi én se tiene por no acreditado: 4). -
Que la actora hubiere gestionado un crédito en el Banco Naci ona

de Costa Rica.- No existe prueba idOnea para tener por
denpstrado |o anterior.- La sola nota que aconpaifia con |a
demanda suscrita por el Ingeniero Mauricio LOpez Canpos dirigida a
esa entidad y sin que conste un recibido por parte de Ila
instituci 6n bancaria, no es prueba que denuestre la gestion de un
crédito por parte de | a denmandante. -

- Mani fiesta |la actora en su denmanda, en | o esencial, que |a
sefiora Carolina Ramirez Villalobos es propietaria de la finca de

Partido de San José, matricula de folio real namero trescientos
treinta y cinco ml ciento treinta y seis.- Que el dia veinte de
abril del afio dos ml cuatro |la sefiora Ramirez Villalobos y ella
suscribieron ante la Notaria Pdblica Inmelda Arias del Gd un
contrato nediante el cual I|la seflora Ramirez le otorgaba e

i nnuebl e de su propiedad en opci6n de conpra y venta exclusiva

intransferible e irrevocable, Ia cual aceptd.- Que el precio de
la venta fue de doce mllones de col ones. - El plazo de |a opciédn
vencia el veinte de julio de dos m | cuatro.- Que en el acto de
la firma de la opcidén ella le entregd a la seflora Ranirez
Villalobos la suma de un mlldén de colones, cantidad que debia
rebaj arse del precio de la venta al nonento de realizarse la firna
del contrato final de conpraventa. - Agrega que en el contrato de
opci 6n se estableci 6 que en caso de que ella dejara transcurrir el
pl azo de | a opcion, el dinero entregado conp sefial de trato seria
conservado por la sefiora Ranirez Villalobos a titulo de
i ndemmi zaci 6n por dafios y perjuicios. - Que asimsnp se pacté que
si la sefiora Ramirez Villalobos decidia no vender a la actora el
i nnuebl e deberia devolver el dinero entregado cono sefal de
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trato. - Asevera que el financiamento para el pago del precio
pact ado se obtendria de un crédito bancario y por ello se pactd lo
si gui ent e: “Los gastos correspondi entes al eventual traspaso del
i nnueble correrian por cuenta de la conpradora, las partes

expresanente acuerdan de que en caso de que EL BANCO DONDE LA
COVPRADORA TRAM TA UN CREDI TO requiera que el plano existente de
| a propiedad objeto de esta opcidén se encuentre a nonbre de |a
vendedora, ésta Ultim pagard el costo registral y catastral de

dicho tramte.”. - Que ademds acordaron, sin que se estableciera
en el contrato de opcio6n, que tomaria posesion del innmueble, |o
cual efectivanente hizo. - I ndi ca se hicieron todas | as gestiones

necesarias y pertinentes para obtener el financiamento bancario
para el pago pactado y sin enbargo, por razones ajenas a su
diligencia e interés, no fue posible obtener el crédito y vencida
| a fecha pactada no se pudo concretar el pago previsto.- Sefial a
gue la vivienda ubicada en |la propiedad de la seflora Carolina
Ram rez Vil l al obos, presentaba nultiples problemas inaceptables
para el financiam ento bancari o. - El ocho de julio del dos ml
cuatro el Ingeniero Mauricio LOpez Canpos, perito nonbrado por el
banco, informd al Departamento de Crédito, Agencia U bana, del
Banco Nacional de Costa Rica, que el avalluo solicitado “NO SE
PUEDE REALIZAR debido a que el SISTEMA ELECTRICO DE LA
CONSTRUCCI ON se encuentra puenteado. PERO EN MAL ESTADO', y lo
anterior no era de su conocimento antes de la suscripcién del
contrato de opcion de conpraventa y nunca fue informado por la
vendedor a. - Que ante la inposibilidad de concretar la opcion le
informb de dicho hecho a la propietaria quien le exigié el
desalojo, pero le indicé que en nanera alguna |le devolveria el
dinero de |la sefial de trato porque no era su cul pa que el Banco no
le diera el crédito.- Agrega que pese a la existencia de
di versos contactos con la propietaria y su representaci 6n |egal
para obtener |a devolucion del millén de colones |a seflora Ranirez
Villal obos se neg6b a entregarlo, o que persiste hasta el dia de
hoy. - Es asi conb solicita en sentencia se declare, en lo
fundanmental, que el contrato de opcién de conpraventa no pudo
perfecci onarse por |os defectos que presentaba el innmueble, ajenos
a la responsabilidad de |a sefiora Maria Candelaria Carrillo Rivas,
o cual inpidi6é obtener el financiamento necesario para el pago
del precio pactado; que se obligue a la sefiora Carolina Ranirez
Villalobos a devolverle la suma de un nillén de colones, quien
t anbi én debera pagar intereses |egales sobre ese nonto y reconocer
la indexaci 6n correspondiente desde el dia de la entrega del
dinero hasta el del efectivo pago, asi conp anbas costas del
proceso. -
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| V. - La denmandada contest6 indicando que ella ya no es
propi etaria del innueble.- Que es cierto lo que se manifiesta en
cuanto al contrato suscrito con la actora, |o del precio pactado y
el plazo acordado, asi cono que en el acto de la firma la actora
le entregd la suma de un mlloén de colones y que esa cantidad
debia rebajarse del precio de la venta al nonento de realizarse la
firma del contrato final de conpraventa. - Que tanbi én es cierto
gue en el contrato de opcion se establecié que en caso de que |la
actora dejara transcurrir el plazo de la opcién, el dinero
entregado conp seflal de trato seria conservado por la sefora
Ramirez Villalobos a titulo de indemizacién por dafios vy
perj ui ci 0s. - Que a su vez es cierto se pacté que si |a sefiora
Ramirez Villalobos decidia no vender a la actora el innueble
deberia devolver el dinero entregado cono sefial de trato.-
Sostiene que no es cierto |lo sefialado en cuanto al financiamento
para el pago del precio pactado, pues no se indicO expresanente
gque la suna para el pago del inmueble |a obtendria la actora de un
crédito bancario. - Agrega que no es cierto que entre ellas
hubi eran acordado, conb se afirma, que sin que se estableciera en
el contrato de opciodn, la actora tomaria posesi 6n del innueble.-
Que ella conp un acto de buena voluntad consintidé que |la actora se
trasladara a vivir al innmueble, pero la sefiora Carrillo Rivas al
no concretarse la transaccion optdé por no salir de la vivienda
razéon por la cual acudi6 al desahucio para obligarla a salir.-
Expresa que no le consta o que se manifiesta en cuanto a | as
gestiones que se hayan hecho para obtener el financiamento
bancario para el pago pactado y las razones por las que no fue

posi bl e obtener el crédito.- Indica que es falso |o que sefal a
la actora en cuanto a que la vivienda presentaba nultiples
probl emas i naceptabl es para el financiam ento bancari o. - Que la
actora conocia perfectanente el estado del innmueble que se le dio
en opci on. - Que era una construcci 6n con cierta antigliedad que
cuando se construyé era nornmal que la electricidad no era
ent ubada. - No se trataba, afirma, de un vicio oculto, sino que

se podia observar, por lo cual lo dicho por la actora carece de
todo fundamento y las afirmaciones que hace son solo para
justificar que no pudo pagar |a suma pactada dentro del térm no de
I a opcion. - Respecto a |lo que se expresa en cuanto a la no
devol uci 6n del millo6n de colones manifiesta que es falso, que lo
que se le indicé a la actora es que ella conocia el estado de la
propi edad y que no habia justificacidon para no cunplir, por |o que
se negd a devolverle el nmllon de colones de Ila opcion.-
Sostiene que es cierto lo de la no devoluci6n del dinero pues la

actora incunplidé con |o pactado en | a opci 6n de conpraventa. - Es
asi conb opone |as excepciones de falta de derecho, falta de
legitimaci 6n activa vy pasi va, caducidad vy prescri pci on,
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solicitando se declare sin lugar |a demanda condenando a |la actora
al pago de anbas costas. -

V. - La juzgadora de prinera instancia acogi 6 |as excepciones de
falta de derecho y falta de |legitinmcion, rechazando |las de
caduci dad y prescripcion. - Declaré sin lugar |a demanda en todos

sus extrenos condenando en costas a |la parte vencida. -

Vi - De |lo asi resuelto apela la actora expresando conp
agravi os, en lo fundanental, que el juez no apreci 6 correctanente
la prueba docunental ni la testinmonial que consta en el

expediente, 1o que le habria permtido determ nar que el contrato
se encontraba sujeto al cunplimento de una condici én suspensiva,
la cual era el otorgam ento de un crédito a |la actora por el Banco
Naci onal, hecho anplianmente discutido por las partes y aceptado
por ellas. - Que las testigos Arias del Cdy Gonmez Carrillo se
refieren anplianente a este hecho.- Asevera que en la
negoci aci 6n del contrato de conpraventa |as partes aceptaron
firmar el contrato de opcion en tanto se aprobara el crédito
bancari o. - Que la clausula sexta del contrato hace nencion
especifica al «crédito que ella tramta.- Agrega que el
cunplimento de |a condicidon suspensiva no ocurre por una
i mposi bilidad sobreviviente, la cual no es inputable a ella ni
tanpoco podia ser previsible.- Que la casa objeto de la
transaccion no cunplia las condiciones ninimas que exigia la
entidad bancaria que iba a otorgar el crédito.- Afirma que este
hecho se denpbstré con la carta del Ingeniero Mauricio Lépez Canpos
fechada 8 de julio del 2004.- Aduce que se equivoca el Despacho
cuando afirma que estanps ante un contrato de conpraventa civil.-
Sostiene que el docunento aportado conp prueba docunent al
denmuestra con neridiana claridad que se trata de un contrato de
opci 6n de conpraventa, porque esa es l|la voluntad que quisieron
reflejar las partes de conformdad con el principio res inter
alios acta, al darle ese nonbre al contrato que suscribieron.-
Menciona que el contrato de arrendamento fue firmado
adi ci onal nente porque |as partes sabian que existia |la posibilidad
de que el contrato final de conpraventa no se podia celebrar y en
este caso ella debia cancelar una nensualidad por arrendam ento,
| a cual previanente habian acordado |as partes se rebajaria de |as
arras, en el caso de que no se pudiera celebrar el contrato
final.- Es asi conmpb pide revocar el fallo inpugnado, se
deni eguen las excepciones de falta de derecho y falta de
legitimaci 6n y se declare con lugar |a demanda en la forma en que
se solicitd, condenando en costas a | a parte demandada. -
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VII. - En atencidén a los agravios expresados por l|a parte
recurrente, se ha de destacar que conforne al contrato suscrito
entre la actora y |la demandada a l|las catorce horas del veinte de
abril del dos ml| cuatro, ante la Notaria Inelda Arias del Cd vy
en el que se indica que |la sefiora Carolina Ramirez Villal obos es
propietaria de la finca del Partido de San José, nmatricula de
Folio Real namero trescientos treinta y cinco ml ciento treinta y
sei s, se pacté6 que “.sin ningun gravanen, la prinera
conpareciente.otorga el innueble antes descrito en opcién de
conpra y venta, exclusiva, intransferible e irrevocable a Ila
segunda conpareciente sefiora Carrillo Rivas quien acepta.
Tercero : Que el precio de la finca dada en opci6n de conpra y
venta es |la suma de DOCE M LLONES DE COLONES MONEDA DE COSTA RI CA

Cuart o: Que el plazo de la opci6n VENCERA el dia veinte de julio
del dos m| cuatro. Quinto: Que en este acto y conp sefial de trato
|la sefiora Carrillo Rivas entrega a |la sefiora Ramirez Villal obos

la suma de UN MLLON DE COLONES MONEDA DE COSTA RICA , suma que
debera rebajarse del precio de la venta al nonento de realizarse
la firma del <contrato de conpra y venta final. Acuer dan
expresanente |las partes de que en caso de que |a sefiora Carrillo
Rivas deje transcurrir el térmno para que el presente contrato de
opci 6n de conpra y venta venza, el dinero entregado conpb sefial de
trato seréd conservado por |a sefiora Ranirez Villalobos a titulo de

i ndemmi zaci 6n por dafios y perjuicios, si la sefiora Ramrez
Villal obos decide no vender a la sefiora Carrillo Rivas deberéa
devolver el dinero entregado conp seflal de trato... Sexto:... |l as

partes expresanente acuerdan de que en caso de que el banco donde
| a conpradora tramitara un crédito requiera que el plano existente
de la propiedad objeto de esta opci6n se encuentre a nonbre de la
vendedora, ésta uUltima pagard el costo registral y catastral de
dicho tréamte..- De acuerdo con la literalidad del contrato no
se sujetd la opcion de conpraventa al otorgam ento de un crédito a
favor de la actora, pues solo se hace alusi6on a un crédito
bancario en la clausula SEXTA para el caso de que se requiera un
plano de la propiedad.- No aporta en todo caso l|la actora
docunent o al guno que denuestre que ella estuviera gestionando un
crédito en el Banco Nacional de Costa Rica y la sola nota que
aconpafia con |a demanda suscrita por el Ingeniero Muricio Lopez
Canpos dirigida a esa entidad, de la que ella msm presenta el
original, cuando si realnmente se hubiera entregado |o que podria
tener la actora, o bien el Ingeniero Lépez en su poder seria una
copia y sin que conste ademas recibido alguno por parte de la
institucién bancaria; no es por |lo tanto prueba idbnea que
acredite la gestién de un crédito por parte de |la denmandante. -
Se desprende a su vez del analisis del contrato de referencia y
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contrario a lo concluido por la juzgadora de prinera instancia,
gue en efecto se estéd ante una opci 6n de conpraventa, pues aqui el
objeto del precontrato es el contrato definitivo, el cual quedo
pendi ente de constituirse en el plazo de tres neses.- La actora
entrega conmp seflal de trato la suma de un nillén de colones a
rebajarse del precio total de la venta y se estipula expresanente
gue en caso de que la sefiora Carrillo Rivas deje transcurrir el
térm no para que el contrato de opci 6n de conpraventa venza: ‘.
el dinero entregado conb sefial de trato sera conservado por la
sefiora Ranirez Villalobos a titulo de indemizaci én por dafos vy
perjuicios...- A efecto de sustentar que se esta en presencia de
un precontrato de opci 6n, se ha de destacar que: “.lLa doctrina vy
el Codigo Civil distinguen los contratos de venta definitivos de
| os precontratos. Estos ultinps responden a convenci ones nediante
| as cuales dos o mAs personas se conproneten a fornmalizar en el
futuro un contrato de venta, que de nonento no quieren 0 no pueden
cel ebrar definitivanente. En nuestro nmedio son de uso comin |as
denom nadas pronesas unilaterales de venta u opciones de venta
(articulo 1054 del Cédigo Cvil) y las pronmesas reciprocas de
conpra venta. Esta Sala, en sentencia nunero 51 de las 15 horas
del 11 de agosto de 1993, analizando |la opcion de venta sefal 6:
"El contrato de opcio6n de venta, figura nuy debatida en doctrina y
jurisprudencia, es concebido en la actualidad conb un contrato
aut 6nono, prelimnar o preparatorio. Por nedio de él, un sujeto se
conpronete a vender a otro un bien, por un determ nado precio, s
éste decide aceptar la opcion dentro del plazo fijado al efecto.
Es asi conb el pronmtente se conpronmete a mantener su oferta
durante un cierto plazo, y a vender un bien a wun precio
determ nado; el optante, por su parte, acepta el conpromso
adquirido por el otro contratante, pero no se conpronete a aceptar
|a oferta. Goza, por ende, de un plazo para estudiar |a propuesta,
la cual debe considerarse firme durante el tienpo de |a opcion,
sin posibilidad de ser revocada. Si es aceptada, habria acuerdo
entre las partes y se configuraria entonces el contrato
definitivo, segun las reglas previstas por los articulos 10009,
1049 y 1054 del Codigo Civil. La opcion de venta puede ser
gratuita u onerosa. En la prinera, el promtente se obliga a
mantener su oferta en firme y su conpronmiso de celebrar el
contrato futuro durante el plazo previsto, sin recibir nada a
canbio. En la opci6n onerosa, el optante ha pagado una suma de
dinero al oferente para obtener la promesa de venta,
est abl eci éndose asi prestaciones reciprocas de anbas partes". Si
la oferta es aceptada, por ese mero hecho opera la transm sién del
bien, 1o que es consecuente con el sistema de adquisicion de |os
derechos reales que opera en nuestro nedio: el nudo consensu
(articulos 489, 1009 y 1049 del Cdédigo Cvil). La pronesa
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reciproca de conpraventa tiene el nisnb objeto de la "opcio6n de
venta". A través de ella se pretende celebrar, en el futuro, el
contrato definitivo de venta. Sin enbargo son |las dos partes del
contrato quienes ofrecen |levarlo a cabo, pronetiendo uno vender
en un precio determnado y el otro conprar en ese precio, durante
un plazo establ ecido por anbos. Cual quiera que acepte perfecciona
el contrato. Tanto la pronesa unilateral conb la reciproca de
vent a, deben involucrar necesarianente todos |os elenentos
esenci al es del futuro contrato. La aceptacién de la oferta inplica
el perfeccionamento del contrato definitivo. Con so6lo que el
destinatario acepte se transmte el derecho de propiedad, sin que
se requiera de otras formalidades que si operan en otros sistenas
juridicos, verbigracia, el "titulo y npdo" y el de inscripciédn
constitutiva en un Registro Pablico. Ello inplica que la oferta
debe determinar la cosa objeto de transmisién futura y el precio
gue por esta se pretende (articulo 1049 ibiden), pero conp todo
contrato, tanbién debe cunplir con |los requisitos esenciales para
la validez de las obligaciones: capacidad de parte de quien se
obliga, tanbién entendida conb |egitinmaci 6n para hacerl o, que el
objeto esté en el conercio de |os honbres, y causa justa (articulo
627 del msnmo cuerpo legal).Doctrinalnmente las arras o sefal de
trato, responden a dos sentidos, diferentes y excluyentes, no
sienpre reconocidos por el si st ema. Uno es el de signo
confirmatorio de que el contrato se perfecciond, y otro el
penitencial. Cuando opera en este uUltinp sentido el contrato puede
resol verse allanandose el conprador a perder las arras o el
vendedor a devolverlas duplicadas, de alli que alguna doctrina
defina este instituto cono arras de desistimento. El Cddigo G vi

costarricense sigue la solucién de las arras confirmatorias, a
di sponer: "las cantidades que con el nonbre de sefial o arras se
suelen entregar en l|las ventas, se entienden sienpre que |o han
sido por cuenta del precio y conp ratificacion del contrato, sin
gue pueda ninguna de las partes retractarse perdiendo |las arras,
sal vo que asi esté expresanente estipulado" (articulo 1058). En
otras |egislaciones, conb |la espafola, ocurre |o contrario, esto
es, se sigue la segunda (articulo 1454 del Codigo Civil espafiol).
En Alemania la solucidon legislativa es parecida a la nuestra
(articulo 336 BGB). Sin enbargo, |la norma del Cbddigo GCvil
costarricense es de natural eza dispositiva, vale decir que admte
pacto en otro sentido. Las partes, de consiguiente, pueden

convenir en arras penitenciales , mas si asi no se estipula
expresanmente, tendréan el caracter de confirmatorias.. (Sentenci a
N° 608-F-02 de las 16:20 horas del 7 de agosto de 2002 de |la Sal a
Primtera de la Corte Suprema de Justicia).- Conforme a 1o

expuesto el contrato que suscribieron actora y demandada es de
conpraventa con arras penitenciales, al disponerse expresanente
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gue: “..en caso de que la sefiora Carrillo R vas deje transcurrir
el térmno para que el presente contrato de opcion de conpra y
venta venza, el dinero entregado conp sefial de trato seré
conservado por la sefiora Ranirez Villalobos a titulo de
i ndemmi zaci 6n por dafios y perjuicios...- Segun lo afirma la
actora en su demanda y se desprende del expediente, en el caso en
estudio al Ilegar al vencimento del plazo acordado para la firm
del contrato de conpraventa, no se concretd la nmisma, por |o que
la suma entregada conp sefial de trato ha de ser conservada por |a
sefiora Ranirez Villalobos a titulo de indemizaci én por dafos vy
perjuicios, al haberse asi convenido conp arras penitenciales.-
Asi las cosas y al pretenderse con |la denanda, en |lo esencial, la
devolucién de esa suma de dinero, resulta inprocedente 1|0
solicitado y es por las razones aqui expuestas que habra de
mant enerse el rechazo de la demanda y confirmar |a sentencia
recurrida, en | o que ha sido objeto de apel aci 6n. -

VI, - En lo que a costas se refiere la juzgadora de instancia
omtié en la parte dispositiva del fallo el pronunciamento
respectivo, lo que se estinma obedece a una om sioOn, puesto que en
el Considerando IV de la sentencia dispuso |la condena en costas
personales y procesales del litigio a cargo de |la parte vencida,
por | o que adicionando |a parte dispositiva del fallo recurrido en
cuanto a la inposicién del pago de las costas a cargo de la parte
actora vencida, se confirma o asi resuelto en este particular por
ajustarse a las previsiones contenidas en el articulo 221 del
Codi go Procesal Civil. -

POR TANTO

Con la adicion a la parte dispositiva del fallo venido en al zada
en el sentido de que se inponen |as costas personales y procesales
de este litigio a cargo de la parte actora vencida, y en | o que ha
sido objeto de al zada se confirma | a sentencia apel ada.

b) Distincidén de |la conpraventa con |a pronmesa reciproca de venta

[ TRIBUNAL SEGUNDO ClI VI L]®
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No. 58

TRI BUNAL SEGUNDO CIVIL, SECCION PRI MERA.- San José, a |as nueve
horas cinco mnutos del veinticuatro de febrero de dos ml
cuatro. -

Proceso ORDI NARI O establecido ante el JUZGADO CIVIL DE SEGUNDO
CIRCU TO JUDICIAL DE SAN JGCSE, bajo el expediente nunero
97-002667- 164-Cl, por TRANSPORTES VI QUEZ SOCI EDAD ANONI MA ( TRANSVI
S.A) representada por su apoderado generalisino sin limte de
suma EDGAR VIQUEZ H DALGO, nmayor, casado una vez, vecino de
Heredia, cédula de identidad nunero dos-cuatrocientos doce-
novecientos treinta y dos contra CONDOM N OS SEBUCAN SOCI EDAD
ANONI MA representada por su apoderado generalisinmo sin limite de
suma CARLOS ENRI QUE RODRI GUEZ JI MENEZ, mayor, vecino de San José,
cédula de identidad nunmero uno-doscientos ochenta y siete-
qui nientos setenta y siete. Intervienen cono apoderados especi al es
judiciales, de la actora los licenciados Ligia Mria Gonzél ez
Leiva y Andrea Viquez Carrillo y del demandado el |icenciado
Carl os Al ej andro Baez Astla. -

RESUL TANDGO

1.- La presente demanda cuya cuantia se fijo en la suma de ocho
mllones de colones, es para que en sentencia se declare:
“...A ---Que habiendo convenido las partes cosa y precio, la venta
pact ada medi ante docunento privado el 7 de abril de 1994, al que
se |l e puso fecha cierta, segun escritura nunero veintidds otorgada
ante la Notario Mayra Centeno Mejia a las 16 horas del 23 de junio
de 1995, es perfecta, por |o que debe el representante |l egal de |a
demandada, Condom ni os Sebucan S. A, debe de conparecer ante un
Notario Publico a otorgar escritura de conpra-venta a favor de m

representada con garantia hipotecaria sobre el saldo que quedare,
toda vez que en la finca propiedad de | a accionada, inscrita en el
Partido de San José, a Folio Real, Matricula nunmero 1075795-000

gueda suficiente terreno para segregar un |ote de tres ml
gui ni ent os netros cuadrados que debe ser vendido a m representada
y puesta en posesién del misnp, con asesoramento de peritos.

B.---Que si |la sociedad demandada se negare a conparecer ante un
notario la escritura de conpra-venta, la msnma serd otorgada por
el sefior Juez en representaci 6n de |la enpresa accionada. C. ---Que

debe | a denmandada pagar todos |os dafios y perjuicios ocasi onados a
m representada que consisten en el no uso y disfrute del innueble
conprado, pues no se pudo construir en el msno, desde |la fecha en

gue se hizo el contrato privado de conpra-venta , |os que
ascienden a cinco mllones de colones a al fecha y cuyo nonto
definitivo se establecera en ejecucion de sentencia. D. ---Que
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igual nente debe pagar |la demandada los intereses al tipo
i nterbancario sobre todos |os nontos que pago m representada en
concepto de |a conpra del inmueble, hasta el efectivo pago de esas
sumas, en el caso de no finiquitarse la conpra venta. E.---Que se
condene a |a demandada a pagar anbas costas de este proceso, CUYO
AFl ANZAM ENTO  EXI JO. DEMANDADA SBSI DI ARI A: Subsi di ari anment e
demando a l|la enpresa accionada para que en sentencia se declare:

1.---Que en caso en que no se pudiere finiquitar la conpra-venta
del lote <citado, la demandada debe hacer devolucién a m

representada de todas las sumas de dinero que se |e entregaron
cono pago de |la conpra de ese lote. 2.---Que igual mente debe pagar
| a demandada a m representada |os intereses al tipo interbancario
sobre los nontos que se pagaron en concepto de abono por la
conpra-venta del innueble desde |a fecha en que se hizo entrega de
cada cheque hasta el efectivo pago de cada uno de ellos en
concepto de devolucio6n. 3.---Que debe |a demadada cancel ar todos
| os dafios y perjuicios ocasionados a m representada que consisten
en el no uso y disfrute de |la cosa conprada por haber vendi do una
parte que habia sido expropiada y no haber podido construir en e

terreno, dafios y perjuicios que estinb en cinco mllones de
colones. 4.---Que se condene a |a demandada a pagar anbas costas
del juicio CUYO AFl ANZAM ENTO EXI JO. ”. -

2.- La accionada fue debidanmente notificada de |a denmanda, |a
contest6 negativanente y opuso |as excepciones de caducidad,
prescripcion, genérica de sine actione agit, non adinpleti
contractus. -

3.- El licenciado Juan Carlos Meofio N no, Juez Civil del Segundo
Circuito Judicial de San José, en sentencia dictada a las trece
horas treinta y cinco mnutos del siete de febrero de dos m | uno,
resolvid: “...POR TANTO Se rechazan |a excepciones de caduci dad,
prescripcion, la genérica de sine actione agit en su nodalidad de
falta de legitinmacion, lo msnb que |la de contrato no cunplido,
acogi éndose parcialnente la genérica de sine actione agit en sus
nodal i dades de falta de derecho y falta de interés en cuanto al
extreno de Dafios, rechazdndose las mismas en todo |o denas,
opuestas todas por |a sociedad demandada. Razones dadas supra y
articulos 425, 438 y siguientes y concordantes del Cbddigo de
Conercio, 627, 692, 1022 y siguientes y concordantes del Cddigo
Cvil, 290, 317, 330 y siguientes y concordantes del Cddigo
Procesal Gvil, SE DECLARA PARCIALMENTE CON LUGAR |a presente
Demanda Ordinaria en su pretension principal de TRANSVI SOCI EDAD
ANONI MA, representada por FEdgar Viquez H dalgo, en contra de
CONDOM NI OS SEBUCAN SOCI EDAD ANONIMA , representada por Carlos
Enri que Rodriguez Jinménez, declarandose |o siguiente, aclarandose
que | o que no se otorga es porque se rechaza expresanente: a) Qe
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habi endo convenido las partes en cosa y precio, |la venta pactada
medi ante docunento privado el siete de abril de m | novecientos
noventa y cuatro, al que se le puso fecha cierta, segun escritura
nunero veintidés otorgada ante la Notaria Mayra Centeno Mejia a
las dieciséis horas del veintitrés de junio de m | novecientos
noventa y cinco, es perfecta, por |o que debe el representante
| egal de | a demandada conparecer ante un Notario Publico a otorgar
|a escritura de conpra-venta a favor de su representada, debiendo,
conp acto previo a ello, realizarse la nedicion final a efectos de
determnar, con base en el plano que habra de levantarse, |a
porci 6n exacta de terreno que corresponde a los tres ml| netros
cuadrados vendi dos para si poder segregarlos de la finca inscrita
en el Registro Publico, Partido de San José, bajo el Sistena de
Folio Real, WMatricula Nunmero setenta y cinco ml set eci ent os
noventa y cinco-cero cero cero, para el posterior otorgam ento de
| a escritura publica, recayendo sobre un perito de |la Corte en |a
etapa de ejecuci 6n de sentencia |la responsabilidad de realizar |a
nmedicién final conforme a |o dicho supra y propias pautas
referenciales tomadas en cuenta por las partes en su nonento
para individualizar plenanente el terreno propiedad de |la actora y
asi poder continuar con los tramtes subsiguientes, entre ellos,
el otorgamiento de la referida escritura Deberd, en este msno
sentido, la parte actora, una vez otorgada la escritura publica,
depositar el saldo adeudado de |a cosa conprada, que asciende a |la
suma total de dos mllones seiscientos setenta y cinco ml
cuatrocientos cuarenta y seis colones con veinte céntinos a |la
orden de este Despacho, bajo la cuenta nunero 122807-2 del Banco
de Costa Rica, nonto que sera ulteriornmente girado a favor de la
accionada; b) Que si l|la sociedad demandada se negare a conparecer
ante un notario a otorgar la escritura de conpra-venta, la msna
sera otorgada por el seflor Juez en representaci é6n de |la enpresa
demandada; c¢) Qe debe la denmandada pagar |o0s perjuicios
ocasi onados a su representada, haci éndose |la declaratoria en forma
abstracta, reservandose para |la etapa de ejecuci 6n de sentencia su
cuantificacion, todo conforne a las pautas referidas en el
Consi derando de Fondo. Se condena a |a soci edad demanda al pago de
anbas costas de este proceso.”. -

4.- De dicho fallo conoce este Tribunal en virtud de apelacidn
i nterpuesta por el representante de la demanda y la parte actora
por adhesion.- En el procedimento se han observado |as
prescri pci ones correspondi entes. -

REDACTA , el Juez, BRENES VARGAS ; v,
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CONSI DERANDG

|.- Con las nodificaciones que se diran de |os hechos signados con
las letras ¢) y e) , y la sustitucion de |o sefial ado cono hecho f)
, Se aprueba en lo demas | os hechos que |a sentencia de instancia
tiene cono probados. Asi, del hecho probado distinguido con la
letra c), se suprinme la mencioén a “el Estado”, consignada en |la
| inea once de ese hecho, para tener por probado uUnicanente que |a
rectificaci 6n de nedida sefialada por el |ado oeste, incluy6 el
terreno de quien en vida fuera Eloy Lobo Bonilla. Se elimna conp
medio de prueba de este hecho el dictanen pericial, por estar
contradi cho con la certificaci én del expediente adm nistrativo que
consta a folios 92 a 146, y especificanente el acapite b) del
docunento de folio 98 que sefiala que “el triangul o ubicado en el
extreno Este del msnpb, no ha sido traspasado por oferta de conpra
al Estado”, croquis de folio 123, documento de folio 128, y aval Go
de folio 132 a 134, propianente a folio 133. Del hecho probado
consignado con la letra e), al final, luego de *“doscientos
cincuenta y nueve ml seiscientos colones nedi ante cheque fechado
catorce de marzo de ml novecientos noventa y cinco, siendo éste
el ultinm pago efectuado”, y antes de “para un total de tres
mllones trescientos veinticuatro m | quinientos cincuenta y tres
con ochenta céntinos”, se suprine la frase “por razén de un evento
muy especial relatado en el siguiente Considerando de Hechos
Probados”, por no corresponder al mérito de |o probado. Se
sustituye el hecho probado f) , por el siguiente: “ f) Que los
tractos nensuales de al nenos doscientos doce ml setecientos
colones, que las partes pactaron que l|la enpresa conpradora, aqui
demandante, debia de pagar durante cuarenta y ocho neses, para
responder al pago del innueble vendido por |a enpresa denmandada a
| a conpafiia actora, en area no nenor de tres ml metros cuadrados,
a razén de dos m | colones el netro cuadrado, incluia el pago de
capital, mAs intereses corrientes, segun financiamento privado
gue entre ellos convinieron, -sin que se acreditara en el proceso
el tipo de interés convenido-, asi conb que se reconocerian
intereses noratorios en caso de retraso en el pago, |o que en
efecto se pagdé en varias ocasiones, de ahi que las cantidades
pagadas que sobrepasan esa suma, y que se detallan en el hecho e)
anterior, corresponden al pago de intereses noratorios (Ver hecho
dos de |a demanda, hecho dos de l|la contestaci 6n de |a denmanda,
docunmento de folios 9 a 11, declaracion del testigo Mar vi n
Vargas Soto, a folio 51 vuelto, confesidén de Edgar Francisco
Viquez Hi dalgo, representante de |la enpresa actora a folios 362 a
367). Se adiciona el |istado de hechos probados con | os siguientes

g) Qe luego del siete de abril de ml| novecientos noventa y
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cuatro, fecha en la que se perfeccion6 el contrato de conpra venta
seflalado en el hecho d ), se procedi6o a hacer el trabajo de

nmovi m ento de tierra, de acuerdo a los puntos de referencia que
se tenia en el terreno, durando tales trabajos cerca de senmana y
media, iniciando el once de abril de ml| novecientos noventa y

cuatro. Para esa |l abor se contrat6 a un tractorista, quien recibia
i ndi caci ones tanto de parte de don Edgar Viquez Viquez, gerente de
la enpresa actora y padre de su representante |egal, don Edgar
Franci sco Viquez Hidalgo, conb de don Carl os Enrique Rodriguez
Ji ménez (ver declaraciones de Edgar Viquez Hidal go y Edgar Canmacho
Mranda, a folios 50 y 51, y confesién de Edgar Francisco Viquez
H dal go, ya citada); h) Que el sefior Edgar Francisco Viquez
H dal go, representante de |la enpresa actora, el veinte de junio de
m | novecientos noventa y cuatro, hizo oferta de conpra de parte
de ese innueble al Estado, nediante nota dirigida al Ingeniero
Francisco Nicolas Alvarado, Mnistro de Cbras Pablicas vy
Transportes, en la que se |e describe cono “ lote baldio,
enclavado y sin salida a la carretera San José Quapiles.”; i)
Real i zado el estudio correspondiente, nediante oficio N 01098,
datado el 21 de novienbre de 1996 , el sefior Jorge Enrique Retana
Val verde, Responsabl e del Equipo de Trabajo de Terrenos, conunico
al sefior Juan Carlos Saborio Zeledon, Jefe Proceso Gupo N 1
Equi po de Trabajo de Diseio Vial, de ese Mnisterio: “...Con
vista del nencionado expediente admnistrativo, infornbo a Usted |o
siguiente: a- Efectivanmente, el area de 7612,69 netros cuadrados
indicada en el referido plano esquematico N° 57, pertenece en su
totalidad al Estado y su adquisicion consta en la escritura
publica N 6969 otorgada ante la Notaria del Estado a las 8:00
horas del 25 de setienbre de 1979. / b.- El triéngulo ubicado en
el extreno Este del msno, no ha sido traspasado por oferta de
conpra al Estado....” (ver expediente admnistrativo agregado a
| os autos, en especial folios 103, 102, 101, 100 y 99); j) Esta
demanda ordinaria fue presentada a estrados el veinticinco de
setienbre de m | novecientos noventa y siete (ver folio 22).

I1.- Se adiciona la sentencia de instancia, con un considerando
sobre hechos no probados, y se tienen conp tales |os siguientes:
a) Que debido a que la parte actora se enter6 en el Mnisterio de
bras Pudblicas y Transportes que sobre la finca de la enpresa
demandada exi stian dos planos catastrados, y conbp ésta se negara a
arreglarles la situacion, fue que decidieron dejar de pagar el
nmonto de los tractos nensuales pactados conb precio del bien
i nmuebl e negociado (no existe prueba al respecto y por el
contrari o, segun la declaraci 6n de Edgar Viquez Viquez, fue poco
ti enpo después de |a negociaci é6n que se enter6 de |o que ocurria
con los planos, |lo que se corrobora con la gestidén que el sefor
Edgar Viquez H dalgo hizo ante el MOPT, segun se detalla en el
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hecho probado h), y aun asi continud pagando |os abonos hasta el
catorce de marzo de m | novecientos noventa y cinco). b) Tanpoco
acredito la parte actora haber hecho oferta real de pago a favor
de | a parte denandada.

I11.- En el Ilibelo de apelacién, el representante de la parte
demandada, al egdé nulidad concomitante de |la sentencia. |Indicé que
no se confiri6 el plazo que determinan |los articulos 418 y 419 de
Codigo Procesal CGvil, 1o que permite afirmar que el proceso se
encuentra desierto y que la sentencia se dict6é con violacién a |os
procedi m ent os preestabl ecidos. Adenmés, dijo que la sentencia es
nul a, pues existen consideraciones sonetidas a determ naci 6n del
juez que no han sido valoradas en sentencia, conp previanente se
solicitaron sobre vicios o defectos de |a demanda que jamés fueron
ennendados ni tanmpoco analizados en |a resolucién recurrida. No
Il eva razén esa parte. Mediante resoluci 6n de nueve horas cuarenta
mnutos del veintisiete de myo de ml novecientos noventa vy
nueve, se ordend unir el legajo de pruebas del actor al proceso
principal y se concedi6 a las partes un plazo comin de diez dias
para que presentaran alegato de conclusiones, msm que se

notifico a las partes el prinero de junio siguiente (f. 79) En
cuanto a | os invocados defectos de |la denmanda, contrario a lo
gue indica el apelante, se resolvié nediante auto de las trece
horas treinta mnutos del trece de abril de ml novecientos

noventa y ocho (f.41). Por ello, se rechaza |a nulidad al egada.

IV.- De |la sentencia apelaron anbas partes. La parte demandada
aduce, conp uUnico notivo de agravio, que el area que se negocio
fue de tres ml quinientos netros cuadrados, y no de tres ml
metros cuadrados, por |lo que solicita se nodifique lo resuelto a
fin de tener cono correcta |la cabida que ella indica. Conf or e
al convenio suscrito entre las ©partes, gue adelante se
transcribira, el area negociada fue de tres ml| netros cuadrados,
a razon de dos ml colones el netro, para un total de seis
mllones de colones, suma a la cual |a parte conpradora aboné
guinientos m|l| colones, quedando un saldo de capital, de cinco
mllones quinientos ml colones, que se financiaria por Ia
soci edad vendedora, y que seria pagado en tractos nensual es por la
enpresa actora, por un plazo nmaxinbo de cuarenta y ocho neses. La
cabi da podria ser mayor una vez que se midiera, |lo que no se hizo,
siendo que en el caso la parte actora no logré determ nar que ello
se debiera a causas atribuirles a la contraria, cono tanbién se
analizara en esta sentencia. En punto a la cabida, el sefior Edgar
Viquez Viquez, gerente de l|la enpresa actora y padre de su
representante, quien en el decir de éste (confesién de folio 362 a
367), fue quien negoci6 directanmente con don Carlos Rodriguez,
representante de |a demandada, fue claro al sefialar que “una vez
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gue se definieron los puntos y se tenia el &area bastante claro, se
procedi6 a hacer un docunento especificando que eran tres ml
metros y que el precio era de dos m | colones por nmetro, unos seis
o siete mllones, dependiendo de la nedida.” (f. 50). De ahi que
no Ileva razon la actora en su reproche.

V. - El prinmer agravio expuesto por |la parte denandada esta
rel aci onado con | a decision de tener por perfeccionado el contrato
de conpra venta, pues en su decir, se trat6 solo de un acto
prenegocial. En torno al tema de las diferencias existentes entre
los contratos de conpraventa definitivos y |os precontratos,
exi sten miltiples pronunciam entos por parte de la Sala Prinmera de
| a Corte Supr ema de Justi ci a. Esenci al nment e, di chos
pronunci am entos han establecido que |las fornmas precontractual es
se caracterizan por ser acuerdos a los que los futuros

contrat antes recurren cuando su i nt enci 6n es formalizar
posteriornente un contrato. Nuestro ordenam ento civil denom na a
estas formas “pronesas unilaterales de ventas” , “opciones de

venta” o “promesas reciprocas de venta”. La opcidn se caracteriza
porque una persona se conpronete a vender un determ nado bien a un
precio fijado, sienpre y cuando el futuro adquirente acepte la
opci 6n en un plazo determnado. A diferencia de la opcidon en la
pronmesa reciproca de venta, anbas partes se conproneten a cel ebrar
el contrato, prometiendo uno vender a un precio fijado y el otro
adquirir en ese precio, durante un plazo establ ecido por anbos. La
aceptaci 6n de la oferta inplica el perfeccionanmento del contrato
(Consultar en este sentido, |la sentencia de |la Sala Prinera de |a
Corte Suprema de Justicia, numero 51, de las quince horas del once
de agosto de ml novecientos noventa y tres). Aplicando esos
criterios al caso que nos ocupa, debenps concluir que aunque |as
enpresas aqui contendi entes no hayan suscrito un docunento al que
se |le denom nara contrato de conpra venta, es |lo cierto que del
protocolizado por la notaria Mayra Centeno Mejia, se obtienen |os
el enentos que conforman esta clase de contratos, a saber: acuerdo
de cosa y precio, plazo y forma de pago, y determ nacién de la
medi da. En efecto, ahi se consigné: “San José Costa Rica, jueves
cero siete de abril de ml novecientos noventa y cuatro. RECIBO
POR DI NERO doscientos cincuenta ml colones sin céntinos. He
recibido de la Enpresa TRANSVI S. A, cédula juridica N tres-
ciento uno-ciento veinte m | ochocientos diecinueve y representada
por el sefior Edgar Viquez Hdalgo Presidente con cédula
costarricense nunero dos-cuatro uno dos-nueve tres dos-la cantidad
de doscientos cincuenta m | colones cono sefial de trato por la
conpra de un nminino de tres ml| netros que se segregaran de la
finca madre registrada con folio real nunero UNO CERO S| ETE Cl NCO
SI ETE NUEVE Cl NCO- CERO CERO CERO, situada seiscientos nmetros oeste
de la Plaza de Calle Blancos de Goicoechea en San José y que es
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propiedad de mi representada CONDOM NIOS SEBUCAN S. A, cédula
juridica namero tres-ciento uno-ciento cinco ml cero setenta y
dos, con financianm ento privado del propietario a un plazo méxino
de cuarenta y ocho cuotas sucesivas a partir del siete de mayo de
m | novecientos noventa y cuatro, por l|la cantidad de doscientos
doce mil| setecientos colones por nes, con garantia hipotecaria y
de acuerdo a |os convenios privados hechos entre las partes. La
conpradora pagarda doscientos cincuenta m |l col ones adicionales el
msno siete de nmayo para conpletar la prima de quinientos ml
col ones establecida sin intereses. Esta cantidad de nmedio milldn
se rebajar4d de los seis mllones de deuda total por los tres mil
netros de terreno en caso de resultar mas o nmenos cantidad de
nmetros las cifras seran ajustadas de acuerdo a |a nedicién final
Por la conmpradora: EDGAR VI QUEZ H DALGO, Presidente, cédula de
i denti dad: dos-cuatrocientos doce-novecientos treinta y dos. Por
CONDOM NI OS  SEBUCAN S.A., CARLOS ENRIQUE RODRIGUEZ JI MENEZ,
representante |egal, pasaporte nunmero: seis-cero cuarenta y ocho-
qui nientos veintiocho.-“. E docunento fue protocolizado e
veintitrés de junio de 1995 (folios 10 y 11). Se observa que a
nonento de pactar el acuerdo, la parte actora cancel6 parte del
precio de la venta, y adenmas, segun |lo que se ha tenido por
denpbstrado, continud haci endo pagos que incluian nensualidades, e
intereses, tanto corrientes conp noratorios, hasta el catorce de
marzo de ml novecientos noventa y cinco, hecho que no neg6 el
sefior Carlos Enrique Jinénez Rodriguez, representante de la
demandada, en su confesion visible a folio 48. Todo ello permte
det er m nar gue no est anos en presencia de una form
precontractual, sino ante un contrato de venta. Asi lo entendi o
posteriornente |la parte demandada, que califica el negocio cono
venta, en el cuestionario de prueba confesional, visible a folios
359 a 361, por lo que el punto, en esta instancia, dej6 de tener
interés juridico al conformarse la parte con la calificacion que
del contrato hizo el juzgador a quo.

VI.- De las pretensiones de |a denmanda, tanto las principales,
cono las subsidiarias, se tiene que |o buscado por l|a parte
demandante es la ejecucién forzosa del contrato de conpraventa.
Asi, en la petitoria principal, sefialada con la letra A), se pide
gue se obligue a la parte demandada a conparecer ante Notario
Pablico a otorgar la escritura de conpraventa;, en la B), que en
caso de negarse a ello la parte accionada, |la escritura sea
otorgada por el Juez; en la C Que se condene a |la parte demandada
al pago de dafios y perjuicios ocasionados a la actora, indicando
que consisten en el no uso y disfrute del innueble; en el D) que
se condene a la contraria al pago de intereses, y; E) que se
condene a la parte demandada al pago de anbas costas. Por su
parte |la demanda subsidiaria es para que se declare: 1.- que en
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caso de que no se pudiere finiquitar la conpra venta del lote, |a
demandada haga devol uci 6n de todas |as sumas pagadas, y en |as
peticiones 2.-, 3.- y 4.-, reitera lo pedido en la pretension
principal en cuanto a condena a |la contraria al pago de intereses,
dafios y perjuicios y costas.

VII. - Oro de los notivos de inpugnaci 6n de |la parte denmandada,
atafie a la condenatoria en abstracto al pago de perjuicios, sin
haber sido denostrados. Dispone el articulo 290, inciso 5), del
Codi go Procesal Civil, que cuando se denmandan accesori anente dafios
y perjuicios, debe concretarse el notivo que los origina, en qué
consisten y adenmas, darse |la estinaci 6n especifica de cada uno de
ellos, o que a su vez arnoniza con |o establecido en el articulo
156 del misnp Cbédigo, en el sentido de que en |la sentencia se
fijard su inporte si hubiere datos suficientes para ello. De |lo

contrario, 2 ...si constare |la existencia de esos extrenbps pero no
su cuantia o extension, se establecerd |a condena en abstracto, a
reserva de fijar su inporte al ejecutar la sentencia,... 2 De

ello resulta que |os dafios y perjuicios, cuando se reclanman en un
proceso, debe probarse en |a fase constitutiva su existencia,
conforne al nmandato general del articulo 317 de ese msnmp Cddi go,
que inmpone a quien formula una pretension, probar |o0os hechos
constitutivos de su derecho. De manera que si no hay prueba de
| a existencia de |os perjuicios invocados, conpb bien |lo afirm el
recurrente, es obligacion de |os juzgadores denegar ese extreno,
ya que |lo uUnico que puede reservarse para |la etapa de ejecucidn
del fallo es la determ nacion de su cuantia o extensién, cono se
Vio, pero no su existencia, que tiene que quedar suficientenente
acreditada desde |a fase denostrativa del proceso. Puede
consultarse cono antecedente |la sentencia de casacion de la Sala
Primera No.127 del 13 de dicienbre de 1996. Por ello, y con
fundamento ademds en | o dispuesto en el articulo 317 en relacidn
con |l os nuneral es 290.5, 156 y 693 del Cdbdigo citado, procederéa
revocar | a sentencia apel ada en cuanto condena a pagar perjuicios,
haci endo | a declaratoria en forma abstracta, acogiendo en cuanto a
ese extrenp | a excepci 6n de falta de derecho.

VI, - Resta analizar el reproche de |la parte accionada sobre e

rechazo de la excepcién de contrato no cunplido. Afirma que la
parte actora pretende que se tenga por cunplida la oferta, sin
haber pagado el precio de la venta tal y cono se convino. Aduce
gue | os abonos nensuales fueron inicialnmente cancelados conb se
desprende de |os cheques, pero dejaron de pagarse y el saldo
exi stente jamas fue propuesto por nedio de oferta real de pago, ni
tanpoco existe justificacion para dejar de hacerlo. Pide que se
revoque el fallo y se admita |a excepci6n de contrato no cunpli do,
expresando a su vez que esta de acuerdo en devol ver |as sunmas que
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se | e pagaron

| X. - Para tener derecho a esa ejecuci6n forzosa del contrato, es
requisito que la demandante haya cunplido sus obligaciones
derivadas del convenio, que en este caso es |la de pagar el precio
de la conmpraventa (articulos 692 y 1087 del Cbddigo Cvil). La
autoridad a quo acogi 6 |la demanda para |o cual relevdé a esa parte
de tal obligacién, haciendo abstraccion de |la prueba recibida en
el proceso, y al efecto consider6 que ella tenia plazo para
cunplir su obligacion ante el incunplimento que atribuyé a la
demandada, tesis que no conparte el Tribunal, pues conp se
anal i z6, ese hecho, vital para |la adecuada soluci 6n al problema en
estudio, no fue denostrado. En ese predicado, la parte actora
carece de derecho para exigirle a |la sociedad demandada que cunpl a
con la obligaci6on de entrega que |le corresponde, segun |o pactado
en el contrato, pues de conform dad con el articulo 692 del Cdadigo
Civil, ella debidé cunplir con la prestacién que |e correspondia,
en este caso, entregar el precio en la forma y plazos convenido y
al no hacerlo, a la luz de la citada norma carece del derecho
| egal de cunplimento forzoso en la forma en que | o ha planteado.
Si  bien consta que inicialmente si cunplié con |o acordado
respecto de los pagos nensuales de la cuota de capital mas
i nt ereses, tanto corrientes cono nor at ori os, segun e
financiam ento dado por |a enpresa demandada, ello fue hasta el
catorce de marzo de m| novecientos noventa y cinco, y a partir de
esa fecha incurrid en nora en el pago. Eso significa que la parte
actora debi 6 hacer oferta real de pago en los térnm nos previstos
en el articulo 883 del Cbédigo Procesal Cvil y en los articulos
siguientes, en especial el 893, asi conb en los nunerales 764 y
siguientes del Codigo CGvil, a efecto de cunplir con |a obligaciodn
pactada en tractos y hacer buen pago. Obsérvese por |o demas que
el péarrafo tercero del articulo 889 del Cbdigo Procesal Civil,
establ ece que “Si |a deuda fuere pagadera en tractos, las ofertas
reales se limtaran al prinero de ellos que las hiciere
necesarias”. Conmb la demandante no actué asi, al no existir
justificacién de su proceder, debera revocarse l|la sentencia de
prinera instancia, tanbién en este extrenp, acogiendo |as
excepciones de falta de derecho, de falta de interés y de contrato
no cunplido opuestas por |a demandada y se declarara sin |ugar
| a demanda princi pal en todos sus extrenos.

X.- No obstante que l|la petitoria subsidiaria, en cuanto a
repeticion de lo pagado, en tesis de principio correria igual
suerte que la principal, dado que |la causa de pedir es la msnm, Yy
se sustentd en un supuesto incunplimento unilateral de la parte
demandada, que no se denobstrd, y la ejecucién forzosa del contrato
ni siquiera se pidio, a fin de evitar ulteriores procesos sobre
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ese temn, conb |a enpresa denandada ha mani festado reiteradanente,
tanto al contestar |a demanda, conp al apersonarse en esta
instancia, que esta de acuerdo en devolver a l|a conpafiia actora
las sumas recibidas, que en total ascienden a tres mllones
trescientos veinticuatro ml quinientos cincuenta y tres colones
con ochenta céntinos, segun se tuvo por probado en el hecho e) de
|l a sentencia de instancia, se declara que |la parte demandada esta
obligada a pagar a |la actora esa suma, |a que devenga intereses de
ley a partir de la firmeza de este fallo y hasta su efectivo pago.
Los denmas extrenps petitorios de la pretensidon subsidiaria se
rechazan por inprocedentes, acogiendo respecto de ellos Ila
excepcion de falta de derecho. Lo anterior se dispone asi en
aplicaci 6n de normas de buena fe y equi dad segiun | o preceptuado en
los nunerales 21 y 22 del Cédigo Gvil, y 3 del Cbdigo Procesa
Guvil.

XlI.- Por |a especial naturaleza de este proceso, de acuerdo con |lo
sefial ado en el Considerando anterior, y dado que la parte actora
ha resultado parcialnmente victoriosa, en aplicacion de |lo
di spuesto en el articulo 222 del Cbédigo Procesal Cvil, se falla
sin especial condena en cost as.

POR TANTO

Se rechaza la nulidad al egada concomitantenente con |a apel aci 6n

Se revoca parcialnmente |la sentencia apelada en cuanto rechazan | as
excepciones de contrato no cunplido, y acogen parcialnente |a de
falta de derecho y la falta de interés, respecto a |la demanda
principal y en cuanto acoge parcial nente dicha demanda, y condena
a |la sociedad demandada al pago de anbas costas del proceso y
acoge en forma técita |as excepciones opuestas a |a denanda
subsidiaria y la rechaza. En su lugar, se acoge |la excepci6n de
contrato no cunplido, la de falta de derecho y falta de interés y
se declara sin lugar |la demanda principal en |o que fue acogida, y
se rechaza | a excepcion de falta de derecho respecto a |a demanda
subsidiaria |la cual se acoge parcial nente, conb sigue: Se condena
a CONDOM NI OS SEBUCAN SOCI EDAD ANONI MA a pagar a TRANSVI SOCI EDAD
ANONI VA, la suma de TRES M LLONES TRESCI ENTOS VEI NTI CUATRO ML
QUI NI ENTOS CINCUENTA Y TRES COLONES CON OCHENTA CENTIMOS por
concepto de devolucion de las sumas recibidas, y a pagar el
interés legal que tal nonto devengue desde la firmeza de esta
sentencia y hasta su efectivo pago. Se falla sin especial condena
en costas. Se confirma en | o denas.
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c) Supuestos en el que resulta aplicable el articulo 1055 del
Codi go Cvi l

[ TRIBUNAL SEGUNDO ClI VI L]®

N° 130

TRIBUNAL SEGUNDO ClVIL, SECCION SEGUNDA .- San José, a las diez
horas del veintinueve de mayo de dos m | siete.-

En el proceso ORDI NARI O establ ecido en el JUZGADO TERCERO Cl VI L DE
SAN JOSE , bajo el nunmero de expediente 06-000718-182-Cl, por
GUI LLERMO MORENO SANCHEZ contra COSTA DAM DEL ORI ENTE SOCI EDAD
ANONI MA , en virtud de apelacién interpuesta por |a denmandada,
conoce este Tribunal de la resolucion de las nueve horas del
veintitrés de febrero del dos nml siete, la cual resolvido: “...
POR TANTO Se declara sin lugar |a excepcién previa de caducidad
opuesta por |la accionada. Notifiquese.”(Sic).-

REDACTA el Juez LEON DI AZ; Y,

CONSI DERANDG

l. En su denmanda, el sefior Quillernmo Moreno Sanchez indica que
suscribié un contrato con la accionada, el cual denoni naron
“Opci 6n de Conpra Venta”, para |la conpra de un innueble inscrito
en el Registro Publico, matricula 33.209-F-000. Luego de
detallar la forma de pago pactada y sus nodificaciones, afirnd
haber cancelado a |a vendedora $135.000 hasta el nes de novienbre
de 2004, pero por razones inprevistas le fue inposible seguir
pagando el precio conforne a |o pactado y no habria podi do obtener
crédito bancario para ello, por cuanto |a demandada no le entregé
el plano catastrado para conpletar la solicitud respectiva. Ante
esta situacion, afirma, la parte demandada decidi é resolver el

contrato y aplicar | o seflal ado en su cl ausul a cuarta, dejandose,
en su concepto de manera arbitraria, $125.821 de |o que se habia
pagado. Se afirma que ello configuraria el supuesto regul ado
en el articulo 1023, inciso s), del Cdédigo Cvil, tratandose
entonces de una cl ausul a nul a. Final mente, |la parte actora dice
haber solicitado a |la vendedora la totalidad de |o pagado, pero
ésta tan solo hizo oferta real de pago por $7.168, suna que
estima arbitraria y abusiva. En su pretension |la parte actora pide
la nulidad de la cléusula cuarta del contrato y | a devol uci 6n de
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$132.000 y los intereses, aunque sin indicar a partir de qué
f echa. La parte demandada opuso la excepcién previa de
caduci dad, con base en el articulo 1055 del Cddigo Cvil. En | a
resol uci 6n apel ada se desestind tal defensa, contra |lo cual apela
| a soci edad denmandada.

Il. Segun la parte apelante, el a-quo habria confundido el objeto
del proceso. Cree que en ningun nonento se ha cuestionado que lo
exi stente entre las partes habia sido un contrato de opcion de
venta, y precisanente el presente litigio versaria sobre la
cl dusul a cuarta de éste. El apelante considera que el articulo
1055 del Coédigo Civil se aplicaria a este asunto, y a partir de
la fecha en que qued6 firne la resolucion dictada en el proceso
de consignacion conenzé a correr el plazo de caducidad para
realizar cual quier reclano. Al respecto, sefala: “ E
articulo 1055 del Cddigo Civil no hace ninguna distincion en
cuanto a si el cunplimento de |a opcidon de conpraventa es total o
parcial, sinplenente da eficacia extintiva al contrato en su
totalidad, y establece un plazo perentorio para que |a persona que
se considere perjudicada ejerza cual quier accio6n para exigir el
cunplimento, en todo o en parte del contrato.”

I11. Definitivamente el articulo 1055 del Cédigo Gvil no resulta
aplicable a la pretensién de la parte actora y la interpretacion
particular que hace |la parte denmandada de dicha norma resulta
i nat endi bl e. Di cha norma indica: “ La pronesa de venta y | a
reciproca de conpra-venta cuyo cunplimento no se hubiere
demandado dentro del nes contado desde que es exigible, caduca por
el msnm hecho.”. Conp ya ha sido debi danente analizado por |a
jurisprudencia patria, esa norma se refiere a aquellos contratos
de opci 6n en los cuales no se ha puesto un plazo para que la parte
optante acepte y perfeccione el contrato definitivo. Resulta
aplicabl e entonces unicanente a |os casos en los cuales no se ha
puesto un plazo para el ejercicio del derecho del optante a
perfeccionar el contrato. En este asunto, independientenente de
la calificacion que al analizar el fondo del proceso pueda darse
al contrato que l|las partes suscribieron, al cual denom naron
“opci 6n de conpra venta”, resulta claro que no se esta solicitando
se tenga por aceptada la opcidén y perfeccionado el contrato
definitivo, ni la ejecucién de dicho contrato definitivo |lo que se
est4 denandando. En tal sentido, la Sala Prinera de la Corte
Suprenma de Justicia, desde su sentencia No 51 de |as quince horas
del once de agosto de m | novecientos noventa y tres, ha sostenido
al respecto | o siguiente:
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“VII. - La debida inteligencia del susodicho articulo 1055 supone
otra situacion. A saber, la de los contratos de opci 6n donde no
consta una fecha linmte para |la aceptaci 6n por parte del optante.
En ellos seria inconveniente dejar abierta, sin definicion, la
posi bilidad de concluir el contrato definitivo, pues se lesionaria
la seguridad juridica. Este problema ha surgido en otras
| egi sl aci ones, conop las francesa, italiana y espafiola, donde se

les ha dado soluciones diversas. El Cdédigo Civil Francés ha
consagrado tan so6lo un articulo para |la pronesa de venta, el 1589,
en el cual se establece: "... cuando exista el consentimento
reciproco de las dos partes contratantes en cuanto a la cosa y al
preci 0", |la pronmesa se equipara a una conpraventa definitiva. No
se fija ningun térmno para |a aceptaci 6n cuando |os contratantes
nada hubieran estipulado al respecto. Ante esta situacién, Ila

doctrina francesa ha considerado, no sin antes nmanifestar alguna
perpl ejidad, que la oferta queda abierta indefinidanente, pues fue
esa |la obligaci 6n asunida por el promtente, salvo si se contenpld
el evento de retirar el consentimento atingente a |la conpraventa
definitiva. Se acepta, en todo caso, l|la posibilidad de escudri fiar
en la voluntad de las partes, a fin de determinar si existe algun
plazo inplicito o si, por el contrario, querian pernanecer
vi ncul ados al contrato prelimnar indefinidanmente. Sobre el tens,
los autores Henri, Lebn y Jean MAZEAUD, en sus LECCI ONES DE

DERECHO CIVIL , Parte 111, Vol. 111, Editorial EJEA, Buenos Aires,
pag. 66, manifiestan: "La obligacion del pronmitente no suscita
dificultades cuando se haya estipulado un plazo a l|a expiracion
del cual se invalide la opcién. Per o, ,sigue obligado
i ndefini damente el promtente si no se ha fijado plazo al guno para
el ejercicio de la opcidon? Debe admtirse asi; vya que, a

diferencia del oferente, el promtente ha concluido un contrato,
cuyos térmnos no puede nodificar sin el acuerdo del beneficiario;
ha dado aquél su consentimento para |la conpraventa, sin
reservarse el derecho de retirarlo al cabo de cierto tienpo, a
falta de aceptacién por el beneficiario; su consentimento
persiste mentras que el beneficiario no renuncie a |la opcion.
Pero no le estd prohibido al juez de la interpretaci6on del
contrato descubrir en él la estipulacién tacita de un plazo a la
expiraci 6n del cual el promitente recobra su libertad. En verdad,

se acercan asi la oferta de venta y l|la pronmesa unilateral de
venta; pero ¢no seria irrazonable obligar por los siglos de |os
siglos al promtente y a sus herederos?'. Por su parte, |los

profesores Planiol y Ripert, en su TRATADO PRACTI CO DE DERECHO
ClVIL FRANCES, Tonpb X, Editorial Cultural, La Habana, péag 192,
indican: "El promtente estd obligado a nmantener su pronesa por
todo el tienmpo que haya sido convenido en el contrato. Pero, a
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veces se da el caso de que no se ha fijado plazo alguno para |la
opci 6n; en ese supuesto a los Tribunales corresponde el poder de
apreciar de hecho l|a intencion de las partes". Tanpoco |a
| egi sl aci 6n espafiola contiene norna especifica en cuanto al
supuesto de una opcion sin plazo. El articulo 1451 del Cdadigo
Civil Espafiol, Unicanente dispone: "La pronmesa de vender o
conprar, habiendo conform dad en la cosa y el precio, dar&a derecho
a los contratantes para reclamar reciprocanente el cunplimento
del contrato". Ante esto, |la doctrina estim, generalnente, cono
el emento indi spensable para la validez de la opcioén, la inclusion
de un térmno para su ejercicio. En el derecho italiano, por el
contrario, si se abord6 directanente el problemn, al establecer el
articulo 1331 del Cdédigo Cvil lo siguiente: "Cuando |as partes
convi enen que una de ellas pernmanezca vinculada a su declaraci6n vy
la otra tenga |la facultad de aceptarla o no, la declaracién de |a
prinmera es considerada conb propuesta irrevocable para | os efectos
previstos por el articulo 1329. Si para |la aceptacion no ha sido
fijado un térm no, éste puede ser establecido por el juez.". E
promtente, estiman |la jurisprudencia y doctrina preval eci entes en
ese pais, cuando desee liberarse del vinculo al cual no se le ha
fijado un térmno, tan sélo puede solicitar al juez su fijacioén vy,
una vez transcurrido el plazo sin haber el optante perfeccionado
el contrato, la opcion dejard de surtir efectos juridicos. En
ninguno de los tres ordenamentos juridicos referidos, se
encuentra térmno de caducidad alguno para el ejercicio de |os
derechos del conprador una vez perfeccionada |a venta definitiva,
siendo aplicables, en cuanto fuere pertinente, los térm nos de
prescripcion ordinarios. Una vez aceptada la opcidn, en los tres
sistemas dichos, se estima perfeccionado el contrato definitivo y
la situacion juridica es idéntica a |la de cual quier conpraventa
estipulada a través de |los necanisnbs de |la contrataci6n entre
presentes, entre ausentes o luego de Ila aceptacidon de una
propuesta unilateral firne. En relacién, se considera, no existe
notivo razonable alguno para soneter a plazos de caducidad la
accion para exigir el cunplimento de una conpraventa perfecta
cuanto se ha fornmado a raiz de una opcidn; en |os demas casos,
ani camente rigen los principios propios de la prescripcion
ordinaria. En nuestro nedio, la doctrina cientifica, representada
en el caso concreto por el Doctor Diego Baudrit Carrillo, se une
tanbién a la tesis aqui propugnada. En su obra "LOS CONTRATOS
TRASLATI VOS DEL DERECHO PRIVADO' , al referirse a la concepcion
gue en estas consideraciones se ha venido criticando, dice: "Esta
interpretaci 6n hace una distincién entre conpraventas formalizadas
sin precontrato y conpraventas perfeccionadas por aceptaci 6n de
una pronmesa formul ada en un precontrato. Las prinmeras conpraventas
se regirian por las reglas de la prescripcion ordinaria; |as
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segundas por el plazo de caducidad de un nes. Esta distinciodn es
artificial y no se fundanenta en un analisis valedero de |as
normas, puesto que, opinanps, la ley no distingue en cuanto a |os
efectos de una conpraventa que se haya perfeccionado, ya sea que
tenga el antecedente de un precontrato o no, puesto que |o que
interesa es el intercanbio de voluntades referido a cosa y precio.
En nuestro criterio, la disposicion del articulo 1055 s6lo podria
interpretarse, si es que al gun sentido debe tener, conp referida a
pronesas de venta sin plazo convenido, hipotesis en la cual la ley
fija un mes para que se ejercite la opcion." (Editorial
Juricentro, San José, 1984, pag. 31).

VI, - Sobre el tema en cuesti én, cabe apuntar, se ha sentido |la
necesi dad de establecer plazos méxinbs dentro de los cuales |a
oferta firme, generada por el contrato de opciodn, conserve su
val i dez, pues se estimm absol utanmente inconveniente su permanenci a
indefinida cuando no se ha acordado término. En nateria de
contrataci on, existe en Costa Rica, en principio, un interés por
dar a las propuestas validez limtada en el tienpo, pues conforne
éste transcurre, puede presentarse una discordancia entre el
contenido de la propuesta y la voluntad real del oferente. Asi,
por ejemplo, el articulo 443 del Coédigo de Conmercio da Ila
posi bilidad al proponente de fijar un plazo de espera, el cual
esta obligado a respetar, pero, de no establecerlo, la oferta se
reputa vigente dentro de los térm nos expresanente sefial ados por
el inciso b). Ademds, si l|la aceptacién no es recibida por el
of erente dentro de |os plazos citados, el contrato no se considera
perfecto. De igual manera, una reciente sentencia de esta Sala, |a
N° 137 de las catorce horas veinte mnutos del treinta de
setienbre de ml novecientos noventa y dos, interpretdé el plazo
previsto por articulo 1399 del Cdédigo Civil, relativo a las
donaci ones, conp un térmno referido al donatario para aceptar el
contrato, so pena de caducidad, la cual al sobrevenir frustra el
perfeccionamento del contrato. Tanbién el articulo 1012 del
Codigo CGvil obliga al interesado a aceptar |a propuesta dentro
del término fijado por la otra parte, pero de no existir éste,
deberé hacerlo "... dentro de los tres dias cuando se halle en la
m sma provincia; dentro de diez, cuando no se halle en la msmm
provincia, pero si en la Republica, y dentro de sesenta dias,
cuando se hallare fuera de la Republica.". Estas disposiciones
denuestran el interés de nuestro legislador por limtar en el
tienpo la eficacia de las propuestas contractuales, cuando el
oferente no ha establecido un plazo para ello. Es en esta
tesitura, donde la interpretacién del articulo 1055 del Cdadigo
Cvil encuentra su verdadera dinension. Al establecer esta norma
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el plazo de un nes para demandar el cunplimento de |a pronesa de
venta o la reciproca de conpraventa, no se refiere en sentido
t écni co procesal a una "denmanda judicial", sino a |a manifestacion
del optante aceptando |la opcio6n, la cual, siendo ya exigible, no
cuenta con un térmno limte para su vigencia. La norma se refiere
a una pronesa de venta o de conpraventa reciproca exigible , o
sea, aun no aceptada. De nediar una nmanifestaci 6n de voluntad de

optante aceptéandola, ya no se estaria ante esa pronesa exigible ,
sino ante un contrato de conpraventa perfecto. Ahora, el
incumplimento de éste daria derecho al conprador, segun dispone
el articulo 1066, a solicitar al juez un titulo inscribible, si
fuere necesario, y la entrega de |la cosa, en caso de renuencia de

vendedor a cunplir con |as obligaciones derivadas del contrato
principal. En conclusidon, el anbito de aplicacion del articulo
1055 se circunscribe a los casos en los cual es exista una pronmesa
de venta o reciproca de conpraventa exigible sin plazo esti pul ado.
En tales eventos, el optante puede aceptar, y asi perfeccionar |a
conpraventa definitiva, en el térmno de un nes, el cual corre a
partir de la exigibilidad del precontrato. De no hacerlo asi, la
opci6on resulta ineficaz y cualquier aceptacién posterior seria
i ni dénea para configurar el contrato proyectado.”

V. Conb puede observarse, ninguna de las pretensiones de la
demanda se refieren a la situaci6n regulada por el articulo 1055
del Cdédigo Civil, no se trata del perfeccionamento del contrato
definitivo ante |la ausencia de un plazo contractual al efecto, se
trata nmas bien de la nulidad de una cléausula de lo pactado y la
devol uci 6n de |os pagos parciales que se venian dando, ante la
supuesta resolucién de |o pactado por el presunto incunplimento

de la conpradora, i ndependi entenmente de que se Ilegue en
definitiva a calificar el <contrato cono de opciéon o de otra
natural eza diferente. Por tal notivo, ha de confirmarse lo
resuel to.
POR TANTO.

Se confirma | a resol uci 6n apel ada.

FUENTES Cl TADAS
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