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1. INTRODUCCIO

En qualsevol ordenament juridic, mantenir un institut com la rescissio per lesi6 ultra
dimidium, sobretot quan s'aplica d'acord amb un fonament rigorosament objectiu com al
nostre dret, és una decisi6 opinable. No tinc la pretensid, és clar, de tercerejar en aquest
debat, no pas menys antic pel fet que, malauradament, en el present es plantegi forca
rarament entre nosaltres. No cal dir que aquesta comesa ha d'estar reservada a plomes més
autoritzades.

De totes maneres, posat que el legislador catala decideixi conservar aquesta institucié quan
desenvolupi el nostre dret patrimonial, tal vegada féra bo aprofitar I'ocasié per donar
resposta a certs problemes que, per una ra6 o altra, manquen de solucio clara, o bé la que
hom considera més fonamentada es pot qualificar d'insatisfactoria.

2. OPCIO DE COMPRA | EQUILIBRI DE LES PRESTACIONS

Es molt freqiient, com tothom sap, comparar la rescissio6 per lesi6 ultra dimidium amb
I'hidra, aquell monstre mitologic de molts caps, que en tallar-n'hi un, li'n naixien dos o més.
Avui, la problematica que gira a I'entorn de la rescissi6 de les vendes atorgades mitjancant
una opcié de compra és probablement la que millor confirma aquella antiga imatge, puix que
un cop resolt un problema, facilment se'n poden plantejar tres o quatre de nous. Aixo fa
pensar que, en aquest punt, és on potser cal una intervenci6 del legislador, a fi de resoldre
definitivament en un sentit o en un altre les qiiestions que s'hi susciten.

Per aixo, a banda d'oferir un punt de vista de lege lata sobre 1'aplicacio de la rescissio per
lesio en els casos d'opcié de compra, 1'objectiu principal d'aquest treball és contribuir a
aprofundir en I'analisi del problema, la qual cosa és del tot imprescindible si hom decideix
emprendre la reforma o el millorament dels textos legals en vigor.

2.1 Grups de casos



La lesio6 ultra dimidium fa referéncia a la preseéncia d'un determinat desequilibri economic
entre les prestacions objecte d'un contracte. Quan aquest contracte es forma per la via d'un
dret d'opcio, aquest desequilibri pot produir-se originariament o sobrevingudament, tot
prenent com a punt de referéncia temporal és clar el moment de concedir 1'opcio.

Aixo0 permet confegir tres variants principals, concretant-les al cas de I'opcié de compra:

| ”Data d'atorgament de l'opci(’)”l)ata d'exercici de l'opci(’)‘
Suposit Al PREU NO LESIU I PREU LESIU |
Suposit B|| PREU LESIU I PREU LESIU |
Suposit C|| PREU LESIU I PREU NO LESIU |

En aquest treball només s'examinen els suposits A i B. Naturalment, el C és perfectament
versemblant, tot i que potser és menys freqiient: els béns immobles no acostumen a
disminuir de valor, i és forca dificil que la moneda en que es va pactar el preu s'aprecii. S’ha
posat de relleu, amb tot, que el cas es pot plantejar facilment si 1'opcié de compra s'ha
establert a favor de qui lloga la cosa o adquireix un dret real limitat, conservant els seus drets
si I'adquireix un tercer.1

Pel que fa al suposit A, normalment el conflicte presenta les segiients caracteristiques: el
propietari que ha concedit 1'opcio pateix lesié perque el preu que va acceptar en concedir
I'opcio, tot i que era just aleshores, esdevé inferior a la meitat del preu de venda de 1'immoble
quan, dins el termini convingut, s'exerceix I'opci6. El desequilibri economic pot tenir com a
causa, en primer lloc, que el poder adquisitiu de la moneda en qué es va pactar el preu ha
disminuit tant que el preu de compra inicialment pactat ha esdevingut lesiu. Pero igualment
pot ser que el valor de 1'immoble hagi augmentat prou per produir el mateix resultat
desequilibrat. En aquest segon cas, I'augment del preu just de la finca pot ésser conseqiiencia
de circumstancies alienes a les parts o d'inversions i millores introduides per alguna d'elles.
En aquesta mena d'hipotesis, en tot cas, cap element de caracter subjectiu no causa, ni
directament ni indirecta, el desequilibri economic de les prestacions.

En el cas on es concedeix una opcié de compra per un preu que és lesiu en el mateix instant
de concedir-la (suposit B), és a dir, que si aleshores s'exercis 1'opcio el contracte resultant es
consideraria lesiu i, com a conseqiiencia, rescindible, la desproporci6 que justifica la rescissio
almenys potencialment es troba des del primer moment en 1'acord, i la pérdua del poder
adquisitiu de la moneda o I'augment del valor de I'immoble només empitjoren una situacio ja
d'antuvi molt desfavorable per a la part concedent de 1'opci6. Les raons per les quals s'atorga
una opcidé de compra d'aquestes caracteristiques son (com quan es ven immediatament
alguna cosa) en principi irrellevants, llevat que emmenin a qualificar aquest acte com un
contracte dels exclosos de 1'aplicaci6 del remei rescissori (art. 321 II CDCC). En aquesta
mena de casos, pero, és clar que el desequilibri economic pot estar relacionat amb les
circumstancies en que el concedent de 1'opcid va emetre la seva declaracio de voluntat. Es fa
present aleshores la possibilitat d'una explotacio, per part de I'optant, de la situaci6é de
necessitat o de la impericia de la part concedent de 1'opcio, ja que, naturalment, la hipotesi
en que una persona s'aprofita de la situaci6é de necessitat d'una altra per obtenir un acord
perjudicial per a aquesta darrera no es limita als acords immediatament obligatoris quant a
la transmissi6 de la propietat de I'immoble. De fet, atesa la percepcié de cadascuna de les
parts sobre la situacio en que es troben potser no és infreqiient que prefereixin limitar-se a
l'atorgament d'una opci6 de compra. Es possible que la prima abonada pel beneficiari
(especialment quan és imputable al preu de compra) permeti al concedent de 1'opci6 obtenir



el minim de liquiditat que li urgia, encara que hagués hagut d'acceptar un preu molt baix.
Tocant a I'altra part, no és gens estrany que elegeixi un expedient que li permet d'assegurar-
se I'adquisicio6 de la cosa, amb l'avantatge de poder negociar la cessi6 de I'opci6 a un tercer,
lucrar-se amb la diferéncia de preu i romandre especialment a efectes fiscals al marge de tota
I'operacio.

2.2 Solucio dels suposits de fet tipics en dret catala

Suposit A

D'acord amb el criteri prevalent a la jurisprudencia2, en dret catala el venedor té la
possibilitat de rescindir la venda atorgada després de 1'exercici de I'opci6é de compra. Arribat
aquest dia, la rescissio del contracte s'ha de declarar si el preu convingut no arriba a la meitat
del just que I'immoble tenia a la data de la compra-venda. Com que I'exercici de I'opcid
perfecciona la compra-venda sense la intervenci6 del venedor-concedent de 1'opcid, la
rescissio s'admet, per tant, si escau, tot i que quan el venedor va declarar la seva voluntat
respecte al preu de I'immoble aquest no era lesiu.

Suposit B

Tant la jurisprudencia com la doctrina absolutament dominant3 coincideixen a dir que el
remei de la rescissio per lesio solament es pot emprar si, de resultes de 1'opci6é de compra,
s'atorga la compra-venda lesiva. Amb altres mots: fins aleshores el concedent de I'opci6 de
compra per un preu lesiu no té legitimacio activa per interposar 1'acci6 de rescissio per lesio.
Arribat aquest dia, la rescissi6 del contracte s'ha de declarar si el preu convingut no arriba a
la meitat del just que I'immoble tenia a la data de la compra-venda.

2.3 Valoracio de les solucions prevalents a la vista de llur resultat

Suposit A

Segurament ningd no discutira que una de les principals objeccions que poden adrecar-se
contra la rescissio per lesioultra dimidium és que és una institucié extremament
suprainclusiva (overinclusive). Es a dir que atesa la finalitat que raonablement persegueix
(co és, pal-liar el perjudici que la contractaci6 en condicions d'inferioritat ha produit a
I'alienant) la configuracio legal d'aquest remei permet incloure en el seu ambit d'aplicacio
casos per als quals manca tota rao suficient que justifiqui declarar ineficacos contractes
lliurement atorgats pels interessats.

Des d'aquest punt de vista, la doctrina prevalent en materia de rescissioé de contractes
formats mitjancant drets d'opci6 emmena a eixamplar encara més 1'abast del remei
rescissori, a desgrat de I'excepcionalitat que hauria de qualificar aquesta mesura legal.

L'aplicaci6 d'aquesta doctrina facilita interposar 1'acci6 en casos on el desequilibri de les
prestacions apareix després de convenir el preu de venda. Técnicament, aixo es justifica en la
idea que el contracte lesiu es perfecciona precisament en el moment d'exercici de 1'opci6 de
compra i no abans, baldament el consentiment de la part perjudicada sigui innecesari per
atorgar la compra-venda. Ara bé: com ha reconegut la generalitat de la doctrina francesag,



aix0o només és un expedient per atorgar carta de naturalesa a un remei la finalitat del qual és
pal-liar el que significativament es va qualificar com lesio a posterioris.

D'aquesta manera s'aconsegueix, nogensmenys, un resultat alie a la finalitat de la institucio.

En efecte: com a anomalia en la formaci6 del contracte, la lesié suposa un desequilibri
original, que no apareix ulteriorment sin6 que existeix en contractar. La lesié que faculta per
a rescindir és la manca d'equivaléncia originariaentre les prestacions. Si és sobrevinguda, el
que escau és aplicar altres remeis adrecats també a salvaguardar I'equilibri contractual, pero
que tenen un regim juridic i uns requisits diferents. Aixi, si el desequilibri sobrevingut és
greu i es produeix per circumstancies imprevisibles, sera d'aplicaci6 I'anomenada

clausula rebus sic stantibus.

Tot donant cobertura, en els suposits d'opcio de compra, a aquesta lesié que es produeix a
posteriori, els ambits d'aplicaci6 dels diferents instruments de garantia de 1'equitat
contractual es confonen. Es a dir, s'arriba al resultat francament qiiestionable d'admetre que
el simple desequilibri objectiu, aparegut després de la conclusi6 del contracte, posi en
qliestio el seu manteniment, pero sense necessitat que hagi sobrevingut cap circumstancia
nova i imprevisible, tal com almenys exigeix l'aplicaci6 dels remeis a 1'excessiva onerositat
sobrevinguda.6

Val a dir, per altra banda, que el criteri prevalent emmena també a la incongruencia de donar
una soluci6 del tot diferent als casos en que, tot i produir-se també un desequilibri
sobrevingut, I'acci6 s'adreca contra un contracte que hom considera previament perfeccionat
o en el qual la perfecci6 s'entén produida amb caracter retroactiu. El conflicte d'interessos és
el mateix malgrat que la configuraci6 técnica sigui completament diferent.

Només esmentaré els dos casos que semblen més clarament equiparables, atesa la
contraposici6 d'interessos que s'hi produeix.7

El primer és el de la venda sota condicié suspensiva. L'atorgament de la compra-venda, la
seva perfeccio, s'esdevé malgrat la suspensi6 dels seus efectes, en tot o en part, fins a la
producci6 d'un esdeveniment incert, més o menys vinculat a la voluntat d'alguna de les parts.
Aixi, pot deixar-se sense efecte el contracte fins que alguna de les parts realitzi els tramits
necessaris per elevar el document a public i poder aixi inscriure al Registre la compra-venda
atorgada. També pot ésser freqlient condicionar suspensivament 1'eficacia del contracte fins
que la part compradora aconsegueixi les autoritzacions administratives necessaries per
edificar, o esdevinguin fermes les determinacions urbanistiques contemplades per les parts.
No veig cap inconvenient, igualment, per condicionar 'eficacia de la venda perfeccionada a
I'obtencio per la part compradora de financament suficient. En tots aquests casos, com que la
venda ja estava perfeccionada, encara que els efectes es produeixin molt posteriorment, el
moment per determinar la lesio ha de ser el d'atorgament del contracte i no pas el de
verificaci6 de la condici68. Quant a I'accio de rescissid, per contra, la seva admissibilitat
dependra probablement del fet que es pugui apreciar la possibilitat de lesio, per a la qual
cosa s'exigira que ja s'hagi verificat la condici6 i que el contracte hagi produit els efectes
previstos en atorgar-lo. De ben segur que hom convindra en que és aleshores quan comenca
el termini de caducitat de quatre anys, per bé que aixo no quadra amb la redacci6 literal de
I'art. 322 CDCC.

L'altra hipotesi agrupa els suposits en qué intervé alguna mena de ratificacié del contracte
atorgat. Entre els casos als quals es pot al-ludir hi ha el de la venda atorgada per
representant sense poder suficient o la celebrada per algun dels cotitulars d'un immoble. La



ratificacié del dominusnegotii o dels cotitulars no es considera un element perfectiu del
negoci, sin6 una condici6 de la seva validesa, a la qual hom atribueix, tanmateix, efecte
retroactiu. Com a conseqiiéncia, i a desgrat del temps que pot haver transcorregut entre
I'atorgament i la ratificacio, el termini de 1'acci6 de rescissio per lesio corre des d'aquell
primer momentg, i també amb relaci6 a aquell instant és probablement quan hom apreciara
I'existéncia o no de lesioultra dimidium.

Resumint, doncs, la doctrina prevalent condueix a dues situacions opinables. En primer lloc,
afavoreix 'ampliacié d'un remei que, en teoria, és excepcional, abracant suposits coberts per
expedients amb requisits diferents i forca més dificils d'assolir. Segon, consagra un greuge
comparatiu entre el tracte que rep l'alienant en cas d'alteraci6 de les circumstancies després
de pactar una opcié de compra i en altres suposits substancialment analegs.

De lege lata, i a fi d'evitar aquest resultat, cal postular, com a minim, una interpretacio
alternativa de l'art. 323 IT CDCC, que faci possible apreciar la lesio d'acord amb el valor de
venda que I'immoble tingués quan es va convenir 1'opcio6.10

De lege ferenda, és evident que el legislador pot considerar convenient mantenir el criteri
actualment aplicat. Aixo no exclou, tanmateix, la necessitat d'una intervencio legislativa,
atesa la incertesa que darrerament s'ha instal-lat en la jurisprudéncia sobre aquesta qiiestio
[v. infra § 3.2.4]. Es podria fer servir aleshores una férmula semblant a la que va emprar el
legislador frances11

per introduir un nou paragraf segon a I'art. 1675 CC, en virtut del qual:

«En cas de promesse de vente unilatérale, la 1ésion s'apprecie au jour de la
réalisation»12

Per contra, el legislador catala també pot optar per afirmar explicitament que la data
d'atorgament del contracte d'opci6 és el moment en que s'ha d'apreciar la lesi6. En aquest
cas, no obstant, probablement caldria aclarir quin és el moment a partir del qual es pot
entaular 1'acci6, atesa la redaccio de I'art. 322 CDCC quan fixa el dies a quo del termini de
caducitat de quatre anys. Com és obvi, aleshores hi ha dues possibilitats (o tres): establir que
el termini corre des de 1'exercici de 1'opci6 o des de I'atorgament d'aquesta (o fins i tot
admetre que l'accio s'exerceixi tant contra I'opcié de compra, com contra la compra-venda
resultant del seu exercici, amb sengles terminis de caducitat). L'elecci6é d'una o altra
possibilitat depen principalment del grau en que es vulguin tutelar els interessos de la
persona que ha concedit una opci6 per un preu lesiu, pero aquesta situacio es produeix en el
suposit Bino en el A.

Suposit B

En aquest cas, la doctrina dominant implica que el concedent de 1'opcid no pot fer servir la
rescissio per aconseguir la ineficacia de la seva declaracié de voluntat fins que, dins el
termini convingut, el beneficiari de 1'opcio exerceixi el seu dret tot perfeccionant, aixi, la
compra-venda.

Malgrat que la concessio de 1'opcio li ocasiona sens dubte un perjudici avaluable
economicament, el concedent ha de complir el seu compromis. La qual cosa vol dir en primer
lloc abstenir-se de qualsevol acte que faci impossible la finalitat de 'opci6. Fins i tot es podria
assenyalar que, si transmet la cosa abans de I'exercici de I'opcio, aleshores no podria
demanar la rescissio de la compra-venda, ja que no podria lliurar I'immoble en cas que
I'optant decidis abonar el complement del preu just (art. 325 CDCC). Quan s'ha concedit una



opci6 de compra en aquestes condicions, a més, el venedor no pot evitar que el desequilibri
es produeixi. Aqui rau la diferéncia, per exemple, amb la situaci6 de qui ha venut a carta de
gracia o amb pacte de retre per un preu lesiu. En aquest cas, tot i que la lesio ja s'ha produit,
el perjudicat encara la pot evitar utilitzant el dret de redimir. D'aqui les regles especifiques
dels arts. 321 Il in fine i 323 III CDCC.

Naturalment, mantenir la subjecci6 del concedent d'una opci6é de compra per preu lesiu, a
part de deixar-lo en una situacié forca complicada, condueix a un resultat qiiestionable des
d'un punt de vista practic. En aquest sentit, s'ha assenyalat que

«Puede resultar un tanto absurdo tener que esperar a que se otorgue el definitivo
contrato para poder ejercer la acciéon de rescision por lesion, si en el precontrato
se hallan las bases del contrato definitivo y se conocen de antemano los vicios de
la causa, que carecera del equilibrio econémico exigido en Derecho catalan para
su validez» 13

De lege lata, per superar aquesta dificultat I'inica via és admetre la rescindibilitat del
contracte d'opcid, tot aplicant els arts. 322 1 323 II CDCC d'acord amb una interpretacio
ampla i flexible dels pressuposits legals de la rescissi6 per lesi6 ultra dimidium en dret
catala. Malgrat 1'aparent rigidesa d'aquests pressuposits, penso que és possible limitar-ne
I'abast per aconseguir un resultat practic satisfactori [v. infra §§ 4.11 4.2]. Certament, aixi
s'arriba a una soluci6 del tot diferent a la que encara preval en la nostra doctrina i en la
jurisprudencia del TSJC, pero que no és pas desconeguda en I'ambit comparat. Interessa
destacar especialment, en aquest punt, I'exemple del dret austriac.

Com tothom sap, d'acord amb el § 934 ABGB, en els negocis bilaterals, si una de les parts no
rep com a contraprestacié almenys la meitat del valor comt de la seva prestacio, esta
legalment facultada per a demanar la seva rescissio i la reposicio de les coses a l'estat en que
es trobaven abans de la conclusi6 del negoci. Aquest precepte com 1'art. 321 CDCC no
esmenta cap vici de la voluntat que hagi d'acompanyar el fet de la lesio, per la qual cosa la
doctrina dominant considera que el seu fonament és objectiu. Per rescindir n'hi haura prou
amb demostrar que existia un desequilibri economic entre les prestacions reciprocament
compromeses14 .

També en dret austriac la lesi6 s'ha d'haver produit en el moment de concloure el contracte
(Vertragsabschluf?), no en el de la seva execuci6 (§ 934 III ABGB).15 Ara bé: tractant-se d'un
contracte que s'ha celebrat en compliment d'un precontracte, el moment d'apreciaci6 de la
lesio és el d'atorgament d'aquest darrer, car preval 1'opini6 que la relaci6 obligatoria ha
romas invariable des d'aleshores.16

A més a més, pero, tant la jurisprudencia del Tribunal Suprem17 com tota la

doctrina18 accepten la rescindibilitat per lesié del precontracte. No és pas decisiu que en el
dret austriac la rescissio per lesi6 és un remei de caracter general, que afecta tots els negocis
bilaterals de caracter oneros (§ 935 ABGB). L'argumentacio es basa en que 'obligacio6 de
concloure el contracte principal comporta la de complir-lo. Per aixo té sentit, fins i tot en
I'estadi preliminar del precontracte, admetre la possibilitat de fer valer 1'acci6 de

rescissio ultra dimidium. Es considera que seria antieconomic i, per tant, inexigible que la
part contractual que ha descobert el perjudici a que esta exposada, i que esta decidida a
rescindir el contracte, hagi de consentir la celebracié del contracte principal per poder, tot
seguit, rescindir-lo. Admesa la rescissio, és igualment clar que si l'altra part té interes a
cobrir la diferencia, aleshores el contracte s'atorgara en les condicions modificades.19 Tot
aixo afecta logicament al termini de caducitat del § 1487 ABGB. Encara que la llei no ho diu,
la jurisprudéncia i la doctrina dominant consideren que aquest termini corre des de la



celebracio del contracte i no cal esperar a l'execucio6 del contracte per fer valer 1'accié de
rescissi6.20 Pero quan s'ha de donar compliment a un precontracte s'ha assenyalat que el
termini de caducitat ha de correr des de 1'atorgament del precontracte2i.

S'ha de tenir present, per acabar, que la doctrina austriaca parteix de la idea que 1'opcio és un
contracte diferent al precontracte. Amb tot, llevat algun aspecte concret que pot entorpir la
realitzaci6 de la voluntat de les parts en convenir un dret d'opci622, també s'ha destacat la
identitat de rad entre ambdues figures23, la qual cosa emmena a aplicar a I'opcié a maiore la
possibilitat de rescissio per lesié ultra dimidium. Cal fer notar que la seva configuracio
técnica no difereix substancialment de la que domina en el nostre dret, ja que es defineix
com el contracte en virtut del qual una part confereix a 1'altra el dret de posar en vigor (in
Geltung zu setzen) una relaci6 obligatoria previament determinada pel que fa al seu
contingut. Com a conseqiiéncia, 'opcio atribueix al beneficiari un dret de configuracio
juridica (Gestaltungsrecht) i no simplement un dret a exigir la conclusi6 del contracte
principal24. La jurisprudencia ha destacat, en aquest mateix sentit, que la declaraci6
unilateral del beneficiari de 1'opcio, sense haver d'atorgar un nou contracte amb el concurs de
I'altra part, constitueix la relaci6 obligatoria, i dona dret a reclamar el compliment de les
obligacions corresponents.

De lege ferenda, per al dret catala, les consideracions suara reproduides poden justificar una
intervenci6 legal més profunda, que alteri substancialment el criteri prevalent en l'actualitat.

La principal modificaci6 textual hauria de consistir a aclarir de manera expressa que
I'atorgament del precontracte faculta per a rescindir-lo si és potencialment lesiu i que, com a
conseqiiéncia, el termini de caducitat de I'acci6 de rescissié comenca a correr des d'aquell
mateix moment. Naturalment, no es pot ignorar que aixo també pot presentar problemes
molt dignes de consideracié. Aquests inconvenients no provenen del fet que és impossible
determinar la lesivitat del preu, sin6 de l'actitud psicologica que presumiblement adoptara la
part perjudicada. En efecte: és probable que deixi d'emprendre accions o mesures legals, en
la confianca que el mal negoci que ha celebrat encara no es definitiu i que, per tant, potser no
s'arribara a consumar mai, bé perque 1'opcio no s'exercira a temps bé perque I'altra part
s'avindra a renegociar el preu convingut.

En aquest sentit es pot entendre 1'argument emprat potser inapropiadament per la STS de 20
de juny de 197525:

«de ser aplicable [1'actual art. 323 IT CDCC] a las promesas bilaterales de comprar
y vender, quedaria al libre arbitrio del promitente comprador, el que no pudiera
obtener la rescision el promitente vendedor, con dejar transcurrir los cuatro anos
determinados [per l'actual art. 322 CDCC] para la caducidad de dicha accién
desde la fecha del contrato, para pedir después la ya irrevertible consumacion de
la promesa, que quedaria asi plasmada, en un irrevocable contrato de
compraventa»

Com es pot veure, tot pressuposant la identitat de significat de les expressions utilitzades
pels arts. 3221 323 IT CDCC, el TS es fa resso de la possibilitat que el concedent de 'opcio, si
pogués demanar la rescissio, tal vegada romandria inactiu (per les causes que siguin) fins
que l'altra part exercis 'opci6 i li exigis 1'atorgament de la venda, moment en el qual la
interposicid de la demanda de rescissi6 arribaria tard.



En tot cas el legislador ha de sospesar aquest fet26, i decidir si sacrifica I'atribuci6 de
mesures de proteccio de caracter cautelar o preventiu, per mantenir el sistema actual (que
sols protegeix ex post quan l'opci6 s'ha consumat i la compra-venda s'ha perfeccionat), o bé
introdueix aquesta mena de mesures a risc de l'interessat. A part d'aixo, resta també la
possibilitat d'admetre la rescissio de I'opcié de compra sense perjudici de I'accio que
ulteriorment adreci contra la compra-venda.27

3. PLANTEJAMENT DELS PROBLEMES TéCNICS

Centrant I'atencio en les qiiestions que poden ésser dubtoses, la primera és des de quin
moment comenca a correr el termini de caducitat de quatre anys previst per l'art. 322 CDCC.
Aquest precepte assenyala que 1'accié «caduca al cap de quatre anys de la data del
contracte». La dificultat consisteix evidentment a saber si la norma s'ha de referir al
contracte d'opcio6 o a 'anomenat contracte definitiu.

La segona qiiestié igualment opinable és quin criteri s'ha de fer servir per determinar la lesié.
Com tothom sap, I'art. 323 II CDCC es refereix al preu just «al temps d'ésser atorgat el
contracte». Pero precisament una de les peculiaritats del contracte que es forma mitjancant
un dret d'opcid rau en que és possible identificar, com a minim, dos moments que poden
ésser significatius per aplicar I'art. 323 II CDCC: el de concloure 1'acord sobre 1'opci6 i el
d'exercir-la per adquirir I'immoble objecte del contracte. Cal tenir present, a més, que els
conflictes deriven essencialment del fet que, arran del mitja escollit per a la formacio del
contracte, existeix la possibilitat que s'escoli un periode forca llarg entre 1'atorgament de
I'opcio i la perfeccié de I'anomenat contracte definitiu. Durant aquest espai de temps la part
que ha concedit I'opci6 es pot veure afectada negativament pel risc de devaluaci6 de la
contraprestacié pactada en diners o per I'augment, més o menys sobtat, del valor de
I'immoble.28

Indirectament, el problema relatiu a I'aplicacio6 de la rescissié en aquella mena de situacions
suscita el de la rescindibilitat de I'opci6 de compra abans del seu exercici.

Per respondre ambdues qiiestions és decisiu I'enfocament que s'adopti quant a la natura
juridica de 1'opcié de compra. Ara bé: I'examen de la jurisprudéncia permet constatar que
I'aplicaci6 que es fa dels arts. 322 i 323 II CDCC constitueix, en veritat, el resultat d'haver
aplicat la dogmatica del contracte d'opci6 a la interpretaci6 de 1'art. 321 I CDCC, en la mesura
en que és aquest, i no els anteriorment citats, el que determina 1'ambit d'aplicaci6 de la
rescissio per lesio ultra dimidium. Que s'entén per alienar en aquest context car sols
I'alienant és facultat per a rescindir i quan hi ha lesié arran d'un acte qualificat d'alienaci6
son dues qiiestions previes a les que cal respondre abans d'aplicar els arts. 3221 323 II CDCC
[v.infra §§ 4.11 4.2].

3.1 Possibilitats interpretatives entorn als arts. 322 i 323 Il CDCC

A part d'aixo, no és pas un disbarat pensar que, molt possiblement, els compiladors no van
preveure quina havia de ser la solucié quan es tractés de rescindir per lesio ultra

dimidium contractes formats per la via d'un dret d'opci6. Pel que fa a la determinaci6 de la
lesio, en la ment dels compiladors probablement només hi havia la rescissié de contractes de
formaci6 immediata i no successiva, baldament es contemplés com a possible que llur
consumacié pogués tenir lloc forca després d'haver-los atorgat (cf. art. 323 II in fine CDCC).
De tal manera, que la norma aplicable al moment de determinaci6 de la lesio, quan es
refereix a que l'immoble s'ha d'estimar segons el valor en venda al temps d'ésser atorgat el
contracte, té com a finalitat primordial que aquesta valoracid es faci sense tenir en compte la



plus-valua o els menyscaptes sobrevinguts ulteriorment a la cosa. Aquest era el debat que
tradicionalment s'havia desenvolupat, i sobre el qual els compiladors van considerar oporta
d'establir un criteri normatiu.

Des d'aquest mateix punt de vista, la norma de I'art. 322 CDCC té com a objectiu principal
evitar els problemes practics que plantejava l'eventualitat que la valoracio6 de la cosa a la data
del contracte s'hagués de fer molts anys més tard, atesa I'aplicacio de 1'usatge Omnes

causae a aquesta accidé. D'aqui I'escurcament del termini a quatre anys. El precepte no
prejutja, obviament, quina mena de contractes es pot rescindir mitjancant aquesta accio.

D'acord amb el plantejament que s'acaba de fer, cal admetre que en aplicar els arts. 3221 323
IT CDCC hi ha com a minim quatre possibilitats. L'admissibilitat de cadascuna d'elles no
només depen del sentit literal dels enunciats d'aquests preceptes, ans també de la seva
conformitat amb els pressuposits generals de 1'acci6 de rescissio per lesio en dret catala.

Les quatre alternatives son les segiients:

Interpretacio A

Ates que solament la compra-venda és susceptible de rescissid per lesio, I'exercici de I'opcid
de compra perfeccionant-la determina la data a partir de la qual corre el termini de caducitat
de l'accio (art. 322 CDCC) i el temps en que es va atorgar el contracte als efectes de la
determinacio6 de la lesio (art. 323 II CDCC).

Interpretacio B

Ates que solament la compra-venda és susceptible de rescissio per lesid, 1'exercici de 1'opcid
de compra perfeccionant-la determina la data a partir de la qual corre el termini de caducitat
de I'accio (art. 322 CDCC), pero la data de convenir l'opcio és el temps en que es va atorgar el
contracte als efectes de la determinacio de la lesio (art. 323 II CDCC).

Interpretacio C

Atesa la possibilitat de rescindir, ultra la compra-venda, I'opcié de compra que obliga a
atorgar-la, el termini de caducitat de 1'accio de rescissi6 s'ha de comptar des de la data en que
es va concedir 1'opcid (art. 322 CDCC), pero als efectes de la determinacio6 de la lesi6 (art. 323
IT CDCC) el temps d'atorgar el contracte és el moment de celebraci6 de la compra-venda.

Interpretacio D

Atesa la possibilitat de rescindir, ultra la compra-venda, I'opcié de compra que obliga a
atorgar-la, el termini de caducitat de 1'acci6 de rescissio s'ha de comptar des de la data en que
es va concedir 1'opcio (art. 322 CDCC), que és igualment el temps d'atorgar el contracte als
efectes de la determinacio6 de la lesi6 (art. 323 II CDCC).

La interpretaci6 A es correspon, com és obvi, amb la prevalent en l'actualitat a la



jurisprudencia [v. infra § 3.2] i és 'acceptada per la doctrina més autoritzada [v. infra §§ 4.11
4.2].

Pel que fa als casos que es poden encabir dins el suposit A [v.supra § 2.1], ja he assenyalar
que aquesta interpretaci6 ultra expandir I'objecte de la institucio6 de la rescissio per lesiéultra
dimidium, s'ha d'enfrontar principalment amb la inconseqiiéncia de donar solucions
diferents a situacions que substancialment es poden considerar equivalents [v. supra § 2.2].
Tocant a les situacions que es poden incloure en el suposit B, la interpretacioé A col-loca al
concedent de 1'opcid en una situacioé que, com també he dit, es pot titllar no només
d'antieconomica, siné també d'absurda, puix que al final, quan s'exerceixi I'opcio6, tindra la
possibilitat de rescindir el contracte per lesiu.

Tocant a la interpretacio B, encara que resol el problema de la lesio a posteriori, la seva
acceptacio6 planteja un problema metodologic. Admetre francament que els compiladors no
van contemplar quina resposta donar en aquesta mena de casos permet defensar que les
expressions emprades en els arts. 322 i 323 II CDCC no necessariament han de voler dir el
mateix en un i altre precepte. Es a dir: cau per la seva base la idea que la data del contracte a
efectes del comput de caducitat (art. 322 CDCC) ha de coincidir amb el temps en que aquell
es va atorgar (art. 323 II CDCC). Ara bé: tal vegada no és inoport remarcar que, en virtut de
I'art. 3.1 CC, cal evitar la interpretaci6 aillada dels preceptes legals, especialment quan es
tracta d'aplicar enunciats presents en una mateixa llei o cos normatiu. Per aixo, davant
interpretacions alternatives igualment plausibles, el criteri sistematic emmena a preferir la
que permeti fer servir amb un mateix significat, ininterromput i constant, el terme o
expressio emprat en llocs diferents pel legislador.

Des del punt de vista practic, per tltim, la interpretacié B no proporciona una resposta
satisfactoria a la situaci6 en que es troba el concedent de 1'opcié mentre aquesta no s'ha
exercit. Seguint aquesta opini6 hauria d'esperar a que es verifiqués bé la caducitat de 1'opcio
bé la perfecci6 de la venda. L'avantatge que compensa aquests inconvenients és naturalment
que la protecci6 de 'alienant enfront de la lesid és viva des que s'exerceix I'opci6 i durant
quatre anys més, amb la qual cosa s'evita que, per altres raons d'indole subjectiva, el
perjudicat es vegi inopinadament privat de tutela enfront a la lesi6.29

Respecte a la interpretacio C, cal dir que pateix el mateix defecte que la interpretacio B pel
que fa a l'atribucio de significat diferent a les expressions analogues emprades en els
preceptes analitzats. A més a més, condueix a conseqiiéncies absurdes, com ara poder
demanar la rescissi6 pero no poder apreciar la lesio, quan 1'opcio no hagi vingut seguida
d'una compra-venda. A part d'aixo, és clar que aquesta alternativa no evita la rescissi6 per
lesi6 a posteriori.

La interpretaci6é D és, segons el meu parer, la preferible. Pressuposa la rescindibilitat de
I'opcibé de compra i extreu conseqiiencies d'aquest fet en l'aplicaci6 dels arts. 3221 323 11
CDCC. Manté, per aix0, la congruencia en la interpretacio literal d'aquests dos preceptes.

Aquesta interpretacio evita la rescissio per lesio sobrevinguda. A més, atribueix una
protecci6 immediata al concedent de 1'opcio i supera la inconseqiiéncia que resulta de la
comparacié amb la soluci6é actualment donada a suposits substancialment analegs.

Cal admetre, amb tot, que no dona resposta a tots els problemes que es poden plantejar, ni té
una base dogmatica tan solida com la doctrina prevalent. La ra6 és que, a diferéncia de la tesi
dominant, esta pensada per superar les limitacions d'indole practica, provocades justament
per l'aplicaci6 del remei rescissori d'una manera massa aferrada als seus condicionants



técnics. Per aquest motiu, com a minim pot servir per reblar el clau de I'analisi de les
alternatives que té davant seu el legislador, per si de cas decideix finalment emprendre una
reforma de minims de les normes que avui regulen la lesi6 ultra dimidium.

3.2 Examen de la doctrina jurisprudencial

A la vista dels casos resolts per aquests Tribunals es pot afirmar que les dues qiiestions
teécniques proposades respecte als arts. 322 i 323 II CDCC han rebut una resposta forca clara
per part de la jurisprudéncia. Aixo no obstant, d'enca d'una afirmacio feta obiter en la
sentencia de 24 de febrer de 1994, es pot dir que el TSJC fent-se resso dels dubtes exposats
per una part de la doctrina ha donat peu a reobrir la discussié, amb la consegiient incertesa
sobre la soluci6 que el TSJC donara quan les qliestions plantejades siguin decisives per a
resoldre algun cas en cassacio.

Aix0 obliga a repassar les decisions que conformen la doctrina jurisprudencial en aquesta
materia, ja que tant el TS com el TSJC han discutit en les seves resolucions els principals
arguments que es plantegen a I'hora d'aplicar els arts. 321 i segiients CDCC a les vendes
atorgades per la via d'una opci6 de compra.

3.2.1 Les sentencies de 18 de maig de 1955 i 7 de novembre de 1967

Aquestes dues senténcies van donar resposta d'una manera clara i a voltes contundent als
interrogants susceptibles d'ésser formulats a la vista dels arts. 322 i1 323 II CDCC quan
aquests preceptes s'han d'aplicar a contractes formats mitjancant un dret d'opcié. Conforme
a la doctrina d'aquestes senténcies, el comencament del termini de caducitat de 1'acci6 i el
moment de determinar I'existéncia de lesi6 s'han de situar en el mateix moment: el de
perfecci6 del contracte de compra-venda, que es produeix quan la part concedent de I'opcid
rep la declaraci6 de voluntat del titular del dret d'opcio.

En el cas de la STS de 18 de maig de 195530, I'Administraci6 de 1'Estat havia llogat un
immoble per un termini de 10 anys i una renda anual de 60.000 pessetes. En el contracte
d'arrendament hi havia una clausula cinquena, d'acord amb la qual:

«Mientras subsista este contrato y siempre en el referido plazo maximo [de 10 afios] la parte
arrendataria podra adquirir el inmueble por el precio de 4.000.000 de pesetas netas para el
duefio y con todos los gastos, impuestos y arbitrios que la operacion devengare a cargo del
comprador, concediéndose en consecuencia la oportuna opcion para ello»

Quan I'Administraci6 va exercir 'opcio, el propietari s'hi va oposar per dues raons. La
primera va consistir a declarar que I'opci6 s'havia extingit arran de la clausula contractual
que determinava la resoluci6 automatica del contracte d'arrendament en cas de manca de
pagament de la renda. Subsidiariament, el propietari va al-legar que si havia de complir el
contracte d'opci6 es produiria lesié en més de la meitat del preu just, per la qual cosa
sol-licitava la rescissio del contracte o 1'abonament de la totalitat del preu just de I'immoble.

El TS va desestimar la pretensioé de resolucio, partint de la idea que el retard en el
compliment de I'abonament de la renda no podia deixar sense efecte el dret d'opcio, ja que
aquest ultim pacte «aunque esté comprendido en el contrato de arrendamiento, es de
naturaleza especial y no inherente al mismo». Per aix0, en segona senténcia, va haver de
pronunciar-se sobre l'existéncia de lesi6 ultra dimidium. No consta quina fou la causa de la
desproporcio6 entre les prestacions, ni tampoc si aquesta era o no originaria, aixo és: si ja
existia en convenir 1'opci6 o si va originar-se més tard i per quines circumstancies. Dels
antecedents només resulta que es va considerar provat que, en exercir I'opcid, «el valor del



palmo era de cerca de 150 pesetas y [el Estado] pretendia pagar 27,25 pesetas palmo».
Literalment, el TS va assenyalar que la qiiestié decisiva del cas consistia a saber «cuél es el
momento en que se ha de valorar el inmueble a los efectos de determinar si el precio
senalado en la opcion concedida es o no inferior a su valor real». Aixo fa pensar que la
desproporcio entre el valor de les prestacions va tenir un caracter sobrevingut. En tot cas, el
TS va respondre a la qiiestio formulada tot dient que el moment d'apreciar la lesi6 és el de la
perfecci6 del contracte, i que la perfecci6 de la compra-venda tractant-se d'una opcio6 de
compra «depende exclusivamente de su aceptacion por aquel a quien se le ha concedido».

El TS va tenir ocasio de reiterar i completar aquesta doctrina en la senténcia de 7 de
novembre de 196731.

El suposit de fet és forca semblant al de la senténcia anterior. A un contracte d'arrendament
s'hi havia afegit un pacte d'opci6 de compra de la finca llogada, «por todo el tiempo del
contrato y un mes mas». Quan l'arrendatari, després d'exercir en temps i forma el dret
d'opcio, va reclamar judicialment I'atorgament de 1'escriptura de venda, el propietari va
formular reconvencio en la qual, tot i reconeixer que el preu convingut inicialment (450.000
pessetes) era just, demanava la rescissio per lesio del contracte perque quatre anys més tard
el preu havia esdevingut lesiu ates el valor que aleshores tenia 1'immoble, que es calculava en
1.281.000 pessetes.

Per donar la rad al propietari, a més de reiterarimplicitament la doctrina de la sentencia de
18 de maig de 1955 car altrament no hauria pogut admetre la rescissio i desestimar el recurs
de cassaci6 la senténcia de 7 de novembre de 1967 va haver de pronunciar-

se explicitamentsobre altres arguments, invocats per la part demandant, promotora del
recurs de cassacio.

El TS va aclarir, en primer lloc, que el moment de perfeccio del contracte era aquell en que
«llega a conocimiento del concedente-vendedor la declaracion unilateral por la que el
optante exterioriza su voluntad de comprar la cosa por el precio preestablecido». D'on va
deduir, com a conseqiiéncia, que la rescissio per lesio es podia sol-licitar en via de
reconvencio enfront a la demanda en que la part beneficiaria de 1'opci6 reclamava
I'atorgament de la corresponent escriptura publica de venda. D'acord amb aquesta mateixa
doctrina s'havia d'interpretar la norma sobre caducitat de 1'accio de rescissio per lesio
(I'actual art. 322 CDCC): per aixo, davant el motiu que invocava la seva possible infraccio
perque el termini legal de caducitat s'hauria de comptar a partir de la data del contracte
d'opcio, el TS va afirmar rotundament que aquesta opinié no tenia cap fonament. Per altim,
el TS també va haver de declarar expressament que, per demanar la rescissid, no calia que
s'haguessin executat les prestacions, sind que considerava suficient 1'efecte obligatori del
contracte atorgat:

«juridicamente hablando, resulta menoscabado el patrimonio del vendedor desde
el instante en que, por la perfeccion de la compraventa, entra a formar parte del
pasivo patrimonial una obligacién, cual la de entregar la cosa que con el
cumplimiento de la obligacion dejara de ser de su propiedad»

3.2.2 La doctrina del Tribunal Suprem sobre l'exercici de l'accio de rescissio en via de
reconvencio

Posteriorment, el TS va rectificar en un punt. Em refereixo a la possibilitat d'invocar la lesio
(i, per tant, de demanar la rescissid) en via de reconvenci6 enfront a la reclamacio judicial de
I'atorgament del contracte de compra-venda després de 1'exercici tempestiu de 1'opcio.



En una primera senténcia, que data del dia 20 de juny de 197532, el TS va acceptar el parer
de I'antiga Audiencia Territorial de Barcelona, en el sentit que s'havia d'excloure la
possibilitat de demanar la rescissio en el mateix moment en que 1'altra part exercia la facultat
de comprar i reclamava I'atorgament de 1'escriptura de venda. L'argument utilitzat fou que la
llei exigeix que la part que pretén la rescissio6 tingui la condici6 d'«alienant», condicié que no
tindria la part que havia consentit una promesa de compra-venda.

Cal subratllar que aixo s'afirmava respecte al moment en que, tot i exercida la facultat de
comprar, encara no s'hagués atorgat el contracte de compra-venda:

«el enajenante en el sentido que expresa, no surge de la promesa, por no operar
cambio alguno durante su vigencia, pues la cosa y el precio contintian en los
respectivos patrimonios de los promitentes, y por tanto no puede hablarse de
lesion en ninguno de ellos, mientras al celebrarse los contratos de compraventa
o permuta, es decir al operarse el cambio real, de cosas, por dinero o por cosas,
es precisamente el momento en que puede producirse un desfase en el
patrimonio del vendedor, al acusar la salida de lo que fue objeto de venta o
permuta, una disminucién en mas de la mitad de su valor»

D'aquesta manera, el TS denegava l'acci6 exercida en via de reconvencio enfront de l'altra
part en una promesa de compra-venda, i imposava a la part demandada la carrega de
suportar I'atorgament judicial de la venda i emprendre tot seguit un nou procés on, com
tothom sap, per fi va aconseguir la rescissio de la compra-venda.

L'ambigiiitat amb que el TS va interpretar el requisit actualment recollit a I'art. 321 I CDCC
permet certament reconduir la doctrina d'aquesta senténcia a la que havia establert la de 7 de
novembre de 1967. Pero igualment podia donar a entendre que una veritable alienaci6
només es produia amb la transmissio dels béns objecte del contracte. La qual cosa volia dir,
en cas d'exercici judicial d'una opci6 de compra, quan finalment s'atorgués voluntariament o
forcosa I'escriptura de compra-venda.

Precisament aquesta és la doctrina que es dedueix de 1'argumentacié emprada pel TS en dues
sentencies posteriors.

La primera és de 10 d'octubre de 197533, i es refereix a un cas d'opci6é de compra d'un solar,
atorgada en garantia a un contractista d'obres pel cobrament d'unes sumes pendents per
I'edificacio, en el mateix solar, d'un bloc de pisos. Per desestimar la pretensi6 rescissoria amb
que els deutors (concedents de 'opcid) van reconvenir a la demanda, el TS va reprendre el
raonament transcrit més amunt, pero afegint que

«la lesion "ultra dimidium"... naceria en el supuesto en que se produjera la
transmision patrimonial del bien inmueble objeto de la opcion, pero no antes»

Gairebé deu anys més tard, la senténcia de 24 de maig de 198534

va resoldre semblantment la reconvenci6 adrecada contra una demanda que exigia el
compliment d'un pacte d'opci6 de compra d'unes finques situades al terme de Vallirana.
Reblant el clau de la doctrina fixada per la senténcia de 20 de juny de 1975, el TS va negar la
possibilitat de rescindir el contracte en la fase immediatament posterior a I'exercici de
1'opcio:

«al depender la perfeccion del contrato de opcién, de modo exclusivo, de la
aceptacion del optante, realizada dentro del plazo establecido, constrifie al



optatario al cumplimiento y fija definitivamente las obligaciones que sobre su
base han de ser posteriormente exigidas lo que conduce a que dicho
cumplimiento de las obligaciones del contrato exigido por el optante haya de
referirse al momento posterior a dicha exigencia, y no al tiempo fijado para la
opcion,con el efecto en cuanto a la accion de rescision por lesion... de que su
ejercicio venga supeditado al otorgamiento del contrato de compraventa a que
afecte... en tanto mediante dicho otorgamiento no queden fijados en definitiva
las respectivas obligaciones de vendedor y comprador y se confirme en ese
otorgamiento el también definitivo precio, en contraprestacion de la cosa
también definitivamente vendida, no puede conocerse la realidad de la
desproporcion pretendida, ya que hasta ese momento del otorgamiento, de
darse efectivamente causa de tal lesion, puede impedirla el comprador y evitar
la rescisién mediante el pago en dinero al vendedor del complemento del precio
o valor lesivos»

Noteu, per tant, que I'dltima doctrina provinent del TS va consolidar un criteri restrictiu, en
virtut del qual la rescindibilitat del contracte atorgat mitjancant un dret d'opci6 depenia del
fet que aquest contracte hagués assolit eficicia real. Unicament la transmissi6 de la cosa, de
resultes de 'exercici de 1'opcio i de 1'atorgament de 1'escriptura publica de compra-venda,
podien ocasionar la lesié que habilitava 1'alienant per a rescindir:

«es en definitiva con [el] otorgamiento [de la compraventa] cuando se produce el
desplazamiento de dominio que puede dar causa de lesion [...] «hasta en tanto
no se lleve a cabo el otorgamiento de [la compraventa]... es cuando podran
conocerse los términos precisos en que tal acto transmisivo fue llevado a cabo»

Com a conclusio, doncs, es pot assenyalar que un dels elements més notables de la doctrina
de les senténcies de 20 de maig i 10 d'octubre de 1975 i 24 de maig de 1985, és la maxima que
resulta aplicable per establir els requisits de 1'acci6 de rescissio per lesio. Apartant-se dels
textos legals (esp. cf. art. 323 II CDCC) i de la doctrina expressada anteriorment (STS de 77 de
novembre de 1967), el TS i molts Tribunals inferiors han sostingut durant forca temps que
unicament l'atorgament del contracte de compra-venda, en compliment de 1'opcié de compra
(o ala promesa bilateral de comprar i vendre) exercitada, permet apreciar la lesio i, com a
conseqiiéncia, admetre l'accid. La principal conseqiiéncia practica d'aquest plantejament ha
estat negar la possibilitat de reconvenir formulant l'acci6 de rescissio per lesio: per
interposar-la calia esperar a que el contracte s’hagués atorgat en escriptura publica.
Afortunadament aquest plantejament ha quedat superat pel canvi d'orientaci6 que, en aquest
assumpte, ha introduit la doctrina del TSJC.

3.2.3 Analisi de la doctrina jurisprudencial establerta pel TSJC

Tocant a la jurisprudéncia establerta pel TSJC, la primera senténcia que cal examinar és la
d'11 de juliol de 199135.

En aquest cas, una série de societats mercantils amb un mateix administrador, va celebrar
diferents contractes d'arrendament d'unes naus industrials. Simultaniament, en el mateix
document, cadascuna de les societats arrendataries va obtenir del propietari de les naus un
dret d'opci6 de compra per 10 anys. Els contractes d'arrendament tenen data d'1 i 3 de marg
de 1981. Després d'algunes vicissituds relatives al compliment d'aquests contractes, amb data
6 de setembre de 1985, les parts van convenir l'extinci6 dels contractes de lloguer a partir del
dia 30 de setembre de 1985. Amb data 15 de febrer de 1989 una de les societats va demanar



I'execuci6 de 1'opcio de compra prevista en el contracte d'1 de febrer de 1981. Portat
I'assumpte als Tribunals, el JPI va desestimar la demanda, pero la SAP de Barcelona de 13 de
novembre de 1990 va admetre 1'apel-laci6 i va condemnar al propietari de les naus a
I'execucio forcosa de la venda per 45.000.000 de pessetes, tot desestimant la rescissio per
lesi6 que havia estat sol-licitada subsidiariament.

Contra I'opini6 del JPI, 'Audiéncia va considerar que 1'arrendament i I'opci6é de compra eren
contractes juxtaposats i que, per tant, eren independents entre si. Aixo significava que
I'extinci6 de 1'arrendament no havia de tenir com a conseqiiencia la ineficacia del pacte
d'opcib.

El TSJC va partir de la configuraci6 oposada, en virtut de la qual arrendament i opci6 de
compra conformaven un suposit de contractes col-ligats o d'uni6 de diferents contractes en
un sol negoci juridic. Per aix0, va considerar innecessari fer cap mena de pronunciament
quant a la pretensio6 rescissoria, també formulada amb caracter subsidiari en el recurs de
cassacio. No cal dir que aix0 hauria estat de molt interes, car la senténcia de I'Audiéencia a
més d'admetre 1'exercici de 1'opcié malgrat 1'extincio de I'arrendament havia refusat la
reconvencio en que es demanava la rescissié perque considerava caducada I'accio en comptar
el termini des de la data d'atorgament de 1'opcié de compra.36

La segiient senténcia interessant és la de 7 d'octubre de 199137. Aquesta senténcia no va
resoldre un cas d'opci6 de compra, pero cal repassar-la perque va confirmar expressament el
criteri de la STS de 7 de novembre de 1967 tot refusant d'aplicar la confusa doctrina resultant
de les sentencies de 20 de juny i 10 d'octubre de 1975 i 24 de maig de 1985, que havien estat
al-legades en el recurs de cassaci6 precisament amb la finalitat d'aconseguir la desestimacio
de l'accio de rescissié adrecada contra una compra-venda no consumada. El TSJC va resoldre
la qiiesti6 afirmant que la doctrina d'aquestes senténcies era inaplicable al cas, ja que es
referia bé a una promesa de comprar i vendre, bé a una opci6 de compra, que considera
suposits diferents al contracte de compra-venda objecte del litigi. A continuacio, va rebutjar
de pla I'argument consistent a dir que la rescissié era improcedent perque 1'immoble no
s'havia arribat a lliurar al comprador la qual cosa sembla encertada i convenient, atesa
I'ambigiiitat que caracteritza la doctrina de les senténcies del TS suara esmentades
confirmant que, per demanar la rescissio, no cal que s'hagi produit la consumacié6 del
contracte:

«Es cierto que en nuestro sistema juridico la traslaciéon del dominio por via
contractual exige ademas (del titulo) la tradicién (modo de adquirir) en
cualquiera de sus modalidades legales (arts. 1.462 a 1.464 del Codigo y 277 de la
Compilacién), pero no es dable confundir contrato traslativo de dominio con
transmision del mismo. Aquello es una idoneidad, una vocacion, disposiciéon o
querencia, y lo segundo es un efecto. Para la rescision por lesion basta lo
primero. En sintesis: no es necesaria la entrega de la posesion; no es necesario
que se haya producido el efecto transmisivo de la propiedad»

Amb tot, es pot afirmar sens dubte que la rectificacio més clara de la linia doctrinal marcada
per la STS de 20 de juny de 1975 es va produir en les senténcies del TSJC de 22 de marc38i9
de novembre de 199339.

En el cas resolt per la primera d'aquestes senténcies, el 17 d'abril de 1986 les parts en el
procés havien atorgat sengles contractes de lloguer i d'opcio de compra d'una nau industrial
situada al poligon industrial de Fornells de la Selva. L'arrendament es va convenir per 5 anys
1 120.000 pessetes al mes. L'opcio de compra es va concedir també per 5 anys i per un preu



de 24.000.000 de pessetes. Quan es va reclamar judicialment el compliment del contracte
d'opcio, el propietari va reconvenir demanant la rescissio per lesio de la venda. Tant el JPI
com la sentencia de I'Audiencia Provincial de Girona de 13 d'octubre de 1992, estimaren la
demanda i desestimaren la reconvenci6 perque, com que la compra-venda encara no s'havia
atorgat, la pretensio rescissoria s'havia de qualificar d'extemporania. No cal dir que seguien
aixi, al peu de la lletra, la doctrina establerta per la STS de 20 de juny de 1975.

Semblantment s'esdevé en el cas que en darrera instancia va resoldre la STSJC de 9 de
novembre de 1993. Amb data 31 de juliol de 1989, la propietaria d'un local comercial situat a
I'Avinguda Diagonal de Barcelona havia atorgat a favor deValores Inmobiliarios, S.A. una
opcid de compra per import de 57 milions de pessetes, amb una prima de 3 milions i per un
periode predeterminat que no consta als antecedents de la senténcia. Dins el termini,
tanmateix, I'opcio es va exercir comunicant-ho a la propietaria, que es va negar a atorgar la
corresponent escriptura de venda. De fet, la propietaria ja havia entaulat demanda

contra Valores Inmobiliarios, S.A.en la qual sol-licitava la rescissio per lesioé de 1'opcio de
compra atorgada, aixi com la cancel-laci6 de la inscripci6 registral on constava el dret
d'opci6. Amb data 4 de febrer de 1991 aquest procediment es va acumular amb l'instat per la
societat titular del dret d'opcio, adrecat a aconseguir 1'atorgament de 1'escriptura publica de
venda del local.

Tot i que en primera instancia es va admetre la demanda reconvencional, declarant
rescindida la compra-venda, la senteéncia de 1'Audiencia Provincial de Barcelona de 27 de
novembre de 199240

va revocar la senténcia del JPI perque, a la vista de la doctrina de les STS de 10 d'octubre de
19751 24 de maig de 1985, «no cabe ahora pronunciarse respecto a la acciéon rescisoria por
ser su ejercicio extemporaneo».

En tots dos casos, el TSJC va revocar les senténcies d'apel-lacio. Es pot dir, per tant, que va
crear doctrina jurisprudencial quan va aplicar rigorosament el criteri en virtut del qual hi ha
possibilitat d'apreciar la lesi6é des del moment en que el concedent de 1'opcio rep la declaracié
de voluntat de I'optant. En linia amb la STS de 7 de novembre de 1967 i amb la STSJC de 7
d'octubre de 1991 va subratllar que no cal que 1'alienacio6 s'hagi consumat amb la transmissi6
del domini dela cosa venuda. A més a més, va remarcar que obligar a la part que reconvé
demanant la rescissio per lesié a emprendre un procediment nou per aconseguir aquest
resultat fora contrari, no només al principi d'economia processal, sin6 al dret a un procés
sense dilacions indegudes que es dedueix de I'art. 24 CE.

Tecnicament, I'argumentaci6 del TSJC es va fonamentar, en totes dues resolucions, en la tesi
que parteix de que la recepcio6 de la declaracio de voluntat de 1'optant és suficient per a
perfeccionar la venda i, com a conseqiiéncia, per a causar la lesioé que faculta per a rescindir.
La sentencia de 9 de novembre de 1993 és particularment interessant, a més, perque el TSJC
té ocasi6 de pronunciar-se de manera expressa en contra de la rescindibilitat del contracte
d'opcio, quan el titular de 1'opcié encara no 1'ha exercida. Com ja he apuntat, en aquest
procés s'’havien acumulat dues demandes, una de cada part: la primera dirigida a rescindir el
contracte d'opcio i la segona a aconseguir l'atorgament de la venda en compliment de 1'opcio.
El TSJC descarta categoricament la primera possibilitat:

«Esta lesion seria inconcebible durante la vida real del contrato de opcion, esto
es, mientras el optante no haya ejercitado su derecho, pues no encajaria dentro
del parrafo 1.° del art. 321 de la Compilacion del Derecho Civil de Catalufia. Pero
la situacion cambia si como sucede en el presente caso, el concedente que se niega



a otorgar la escritura de venta una vez ejercitada la opcion, plantea bien por via
reconvencional o en pleito sucesivo la rescision por lesion "ultra dimidium"»

En coheréncia amb la configuracié que fa servir respecte a la perfeccioé de la compra-venda
per mitja d'una opci6 de compra, el TSJC va reiterar que el dies a quo de 1'acci6 de rescissio
per lesio és el moment en que va arribar a coneixement del venedor la declaraci6 de voluntat
de I'optant.

Amb relacié a aquest mateix moment s'ha de fixar el preu just als efectes de la determinaci6
de la lesio. Aixi es despren de la senténcia de 9 de novembre de 1993, per bé que el curt espai
de temps que hi havia entre la concessio de 1'opcid i el seu exercici van fer irrellevant la
possible diferéncia de preu entre el moment de convenir 1'opcio i el temps en que s'exerceix
perfeccionant la compra-venda. El transcurs d'aquest lapse, en canvi, podia haver estat
determinant de la lesi6 en el cas de la senténcia de 22 de marc de 1993. Només ho va impedir
que el TSJC considerés que, tot i 'augment de preu dels solars en la zona on es trobava la
nau, el preu acordat en concedir I'opci6 I'any 1986 encara no havia esvingut lesiu quan, I'any
1989, es va interposar l'accio.

3.2.4 La STSJC de 24 de febrer de 1994

Aquest problema es va plantejar explicitament a la senténcia de 24 de febrer de 199441, tal
com apareix al final del seu fonament de dret quart:

«Ens trobem, doncs, que si el preu es determina en funcio del valor en venda de
la finca quan es convé 1'opci6 de compra, de la prova pericial practicada en resulta
que l'alienant no ha experimentat una lesi6 de més de la meitat del preu just (tesi
de la part que recorre). Mentre que si el preu just es determina en funcio6 del valor
en venda de la finca quan I'optant exercita el dret d'opcio, aleshores de la mateixa
prova pericial en resulta la procedéncia de 1'acci6 rescissoria (tesi de la senténcia
contra la qual es recorre). Per consegiient en aquest cas es fonamental determinar
si quan el contracte es forma por la via d'una opcié de compra, en quin moment
s'ha d'entendre atorgat el contracte als efectes de I'art. 323 CDCC, segons el qual
el preu just s'ha de determinar en funcio6 del valor en venda que les coses
tinguessin quan es va atorgar el contracte»

Aparentment, els fets d' aquesta senténcia responen al suposit A, dins la classificaci6 a que
m'he referit al comencament d'aquest treball.

Amb data 8 de maig de 1985, un matrimoni va atorgar una escriptura ptblica d'opci6 de
compra d'una finca de la seva propietat a favor d'un particular, per un import de 52.000.000
de pessetes, abonant aquest darrer en el acte 5.000.000 de pessetes. La durada pactada per a
I'opci6 fou de 6 mesos, prorrogables 6 mesos més, sempre que el beneficiari de 1'opcio
abonés des d'aleshores un interes de 1'11% de la suma pendent del preu convingut.
Transcorregut aquest temps, amb data 20 de gener de 1987 es va atorgar una altra escriptura
entre les mateixes persones i amb identiques caracteristiques, només que I'opcié de compra
es concedia per quatre anys. El dia 8 de febrer de 1989 es va exercir 1'opcio, cosa que va fer
una societat anonima en qualitat de cessionaria dels drets del primer contractant, mitjancant
un document privat a I'atorgament del qual participaren els concedents de 1'opci6. No
obstant aix0, quan pocs dies després foren requerits perque compareixessin davant notari
per atorgar l'escriptura publica de compra-venda, s'hi van negar entenent que el preu



convingut havia esdevingut lesiu. Finalment, ambdues parts entaularen sengles
procediments judicials, després acumulats, on sol-licitaven respectivament 1'execuci6 judicial
de I'opci6 de compra i la rescissio per lesio ultra dimidium de la compra-venda.

Dic que aquests fets aparentment quadren amb un dels suposits de fet tipics perque realment
malgrat que cap de les parts no ho va al-legar, ni tampoc les instancies judicials inferiors no
es van sentir inclinades a fer-ho el TSJC va modificar la qualificaci6 dels actes juridics que les
parts havien dut a terme.

Segons el TSJC, 1'acord de 8 de maig de 1985 (successivament renovat els dies 20 de gener de
19871 8 de febrer de 1989) veritablement constituia una compra-venda perfecta, amb
diverses particularitats relatives a la seva eficacia. A saber: el comprador podia desistir en
qualsevol moment perdent la part del preu ja abonada, el contracte era sotmes a una facultat
resolutoria, condicionada pel fet que no s'atorguessin certes lliceéncies d'obres sobre la finca i,
per ultim, I'execucio del contracte estava ajornada en interes del comprador, per la qual cosa
havia d'abonar, a part del preu de compra, un interes de 1'11% anual sobre el capital format
per la suma pendent de pagament.

Aquesta nova qualificaci6 del contracte va portar a 1'estimacio del recurs de cassacio6 ates
que, prenent-la com a base, la determinacio de la lesi6 s'havia d'efectuar amb relaci6 a
I'atorgament de la pretesa opcié de compra, i no al moment en que hom reclamava el seu
compliment:

«en el cas que origina aquest recurs de cassaci6 el contracte amb finalitat
translativa referent a un immoble es va convenir en I'anomenada escriptura
d'opci6 de compra de 9 de maig de 1985, i de les proves practicades en el judici en
resulta que en aquest moment el preu convingut de 52.000.000 ptes. coincidia
essencialment amb el valor en venda de la finca a la mateixa epoca»

Tot i aixi, immediatament després d'arribar a aquesta conclusioé que, cal insistir-hi, emmena
a l'estimacio del recurs i a la cassacio6 de la senténcia d'instancia el TSJC afegeix que aixo
mateix s'hauria de concloure si s'acceptava que es va convenir realment una opcié de
compra:

«Segons una autoritzada opini6 doctrinal I'exercici del dret d'opci6 implica el
compliment d'una relaci6 juridica que ja es va establir, és a dir, comporta
demanar el compliment de les obligacions que ja havien assumit les parts quan es
va pactar l'opcio [...] I aquesta configuraci6 juridica de 1'opcio de compra és
precisament la que volen els contractants... ja que ben clarament pacten en la
clausula cinquena del contracte de compra-venda de 1989 que aquest conveni
s'havia d'interpretar com execucio de tot allo que s'havia convingut en les
escriptures d'opci6 de compra [...] per consegiient el posterior contracte de 1989
en la intenci6 dels contractants determinava Gnicament que es produissin els
efectes d'una compra-venda que ja havia nascut a la vida del dret. La qual cosa
porta a la conclusid que no es pot exercir l'accié de rescissio per lesio si el preu és
just quan es va convenir l'opcid, perqué des d'aquest moment l'alienant ve
obligat a transmetre la cosa pel preu convingut en l'opcid, que en aquest cas era
una clausula d'un contracte de compra-venda»

El fet que la ra6 per decidir fos el canvi de la qualificacio juridica del suposit, basat en la
interpretacio sistematica i organica de la voluntat de les parts contractuals com també es
dedueix, bé que indirectament, del paragraf suara transcrit fa pensar que aquestes



afirmacions del TSJC entorn a la determinacio6 de la lesio6 quan el contracte es forma per la
via d'una opcid es van fer de més a més, i sense la intencio6 de fixar un criteri diferent al
sostingut per les STSJC de 22 de marc i 9 de novembre de 1993. No obstant, han romas com
a reconeixement explicit de la possibilitat d'admetre una configuraci6 diferent del procés de
formaci6 del contracte, que afecta de manera directa a 1'aplicacio6 dels arts. 3221 323 II
CDCC. Noteu que les senténcies esmentades pressuposaven 1'existéncia de dos contractes,
aixo és: el contracte d'opci6 de compra i la compra-venda, que es perfecciona quan el
concedent rep la declaraci6 de voluntat de 'optant. La senténcia de 24 de febrer de 1994
apunta, en canvi, a un plantejament molt diferent, en el qual 1'exercici del dret d'opci6 no té
com a conseqiiencia perfeccionar el contracte de compra-venda: la relaci6 juridica s'hauria
establert en el moment en que es va atorgar el contracte d'opci6é de compra, per bé que amb
la important particularitat que el titular del dret d'opcid posseeix la facultat de donar-li
eficacia exigint el compliment de les obligacions assumides en pactar 1'opcio.

Les afirmacions de la senténcia de 24 de febrer de 1994 han injectat en la doctrina
jurisprudencial relativa a 1'art. 323 II CDCC, i indirectament sobre la interpretaci6 de l'art.
322 CDCC, un grau considerable d'incertesa. On hi havia un criteri, no exempt de critiques
pero que era clar, plana des d'aleshores el dubte i pot aflorar la controversia. Aixo es palesa,
per exemple, en l'enfocament dubitatiu adoptat per alguna resoluci6 posterior, com ara la
sentencia de 7 de novembre de 1995, on la part que va recorrer havia al-legat precisament bé
que amb caracter subsidiari que la senténcia d'apel-laci6 infringia 1'art. 323 II CDCC per
haver acceptat com a just preu el que tenia la finca més de quatre anys després de
I'atorgament del dret d'opcio. El TSJC, «sense negar la suggestivitat del problema que
planteja el recurrent», va eludir de pronunciar-se en un sentit o altre, per tal com

«en aquest cas, aquest problema no existeix, doncs no es pot considerar que hi
hagi hagut variaci6 transcendent en el preu de la finca entre ambdues dates a
l'efecte de la rescissio si es té en compte que el Pla General Metropolita que va
qualificar definitivament la finca va ésser aprovat 1'any 1976 i que la va incloure
quasi tota en la zona urbana d'edificaci6 aillada, dins un sector de reforma
interior; aquest sector no va ésser desenvolupat per cap mena d'instrument
urbanistic entre I'any 1987, en que es va convenir 1'opcio, i I'any 1991, en que es va
exercir, per la qual cosa s'ha d'entendre que tant la finca com el seu valor varen
quedar estancats en aquest periode»

En altres senténcies, el TSJC gairebé sembla defugir la qiiestid, malgrat que els suposits
podien haver donat peu com s'ha esdevingut molts cops a fer una digressié que aclaris el seu
posicionament.42

4. LA RESCINDIBILITAT DE L'OPCI6 DE COMPRA ABANS DEL SEU EXERCICI

Les raons per les quals la rescissi6 per lesio del contracte d'opcié de compra es considera
tecnicament «inconcebible» (STSJC de 9 de novembre de 1993) s6n fonamentalment dues.

Primer de tot perque aquest no és un contracte translatiu, ¢o és: no dona dret a la propietat
de I'immoble i, en conseqiiencia, el concedent de 'opcid no pot ésser qualificat d'alienant, tal
com exigeix expressament l'art. 321 I CDCC [v.infra § 4.1].

En segon lloc, encara que 1'atorgament d'un dret d'opci6 de compra es pogués configurar
com una alienaci6 també als efectes de I'art. 321 CDCC I'acci6 de rescissio seria inadmissible,
per extemporania, ja que fins a 1'exercici de 1'opcio, quan es considera perfeccionada la
compra-venda, no es pot apreciar l'existéncia de lesio [v. infra § 4.2].



En aquest segon punt s'ha centrat la doctrina juriprudencial. Amb el rebuig de la tesi de la
STS de 20 de juny de 1975, tot revitalitzant la doctrina anterior del mateix TS, el TSJC s'ha
pronunciat clarament en contra d'una definici6 basada en 1'eficacia juridico-real o
transmissiva del contracte. El repas de la doctrina jurisprudencial permet afirmar sense cap
mena de dubte que la condici6 d'alienant a que es refereix 1'art. 321 I CDCC no pot entendre's
restrictivament com a transferent, ni la lesio equiparar-se a la transmissié del domini.
Igualment ferm, tanmateix, és el parer que la lesié que pot ocasionar la rescissié d'un
contracte valid ha d'ésser actual, no merament potencial. Es cert que per rescindir el
contracte basta que les obligacions hagin nascut, encara que el contracte no s'hagi consumat.
Com assenyala la STJSC de 7 d'octubre de 1991, per demanar la rescissié n'hi ha prou amb
que hagi tingut lloc el «sinalagma genético», del qual dedueix la «idoneidad,... vocacion,
disposicion o querencia» per a causar la transmissio del domini. Pero cal també, a més a
meés, que es pugui determinar el sacrifici de la part que s'ha compromes irrevocablement a
transmetre I'immoble concedint una opci6 de compra. La qual cosa només s'esdevé, en el
parer del TSJC, des del moment en que té en el seu patrimoni, com a contraprestacio, un dret
de credit al preu de la cosa, avaluat en menys de la meitat del valor de la seva propia
prestacid. Sols llavors es pot dir, juridicament parlant, que resulta menyscabat el seu
patrimoni, i es pot apreciar l'existéncia o no del desequilibri economic susceptible d'ésser
sancionat mitjancant la rescissié del contracte lesiu.

Aquesta doctrina concorda de manera natural amb la configuraci6 prevalent de 1'opci6 de
compra. Assenyaladament en allo relatiu a l'instant en que es perfecciona el contracte objecte
de I'opci6 (la compra-venda): la recepci6 de la declaracidé de voluntat del titular de I'opcio és
suficient per perfeccionar el contracte, pero per descomptat també és absolutament
necessaria. Sense ella i mentre vigeixi I'opcio, roman la subjecci6 del concedent a I'acord en
que la va concedir, pero aquesta relaci6 contractual és previa i diferent a la que constituira el
contracte definitiu, la perfecci6é del qual és justament I'objecte principal de 1'opcid.

4.1 Ambit d’aplicacié de la rescissio per lesio en el dret catala: contractes que es
poden rescindir

L'art. 321 I CDCC assenyala que seran rescindibles per lesio en més de la meitat del preu just
«els contractes de compra-venda, permuta i altres de caracter oneros, relatius a béns
immobles».

S'ha fet notar, amb tot, que 1'expressi6 «altres de caracter oner6s» no permet, com podria
semblar a primera vista, una aplicaci6 indiscriminada del remei rescissori a qualssevol
contractes onerosos. En aquest punt, es considera decisiva 1'exigéncia legal que la part
lesionada tingui la qualitat d'alienant. D'on es dedueix com a conseqiiéncia que sols es poden
rescindir els contractes translatius de domini, ¢o és: aquells que tenen per finalitat la sortida
de I'immoble del patrimoni d'un contractant i la seva integraci6 en el patrimoni de l'altre.43

Aquest plantejament emmena, en primer lloc, a excloure la rescindibilitat dels contractes que
tinguin per objecte la constitucié d'un gravamen o la mera transferéncia d'un dret d'as i
gaudiment de la cosa.44

Pero implica, a més a més, negar la possibilitat de rescindir el contracte en que es concedeix
una opcié de compra mentre el dret d'opcié roman sense exercir:

«Pendiente de ejercicio el derecho de opcién no existe un contrato apto para ser



titulo traslativo del dominio de un inmueble y, por tanto, no cabe hablar de la
rescision por lesion ultra dimidiumdel contrato»45

Per tant, només es poden rescindir els contractes en que la causa que legitima I'acte
dispositiu descansa immediatamenten ells, sense que hi hagi d'haver un acte posterior
adrecat a perfeccionar el titol que pot provocar la transmissi6.46

Per l'eficacia que s'atribueix a 'opci6é de compra, el concedent no pot ésser mai alienant47, i
semblantment s'esdevé en el cas de la promesa de venda: si es parteix de la configuracio
doctrinal prevalent d'aquesta mena de negocis juridics, fins que hom exerceixi la facultat de
perfeccionar el contracte projectat no hi ha alienacio, i és legalment impossible, per tant,
demanar la rescissio per lesié del conveni corresponent.48

L'ambit d'aplicaci6 de I'art. 321 I CDCC, quan se'l compara amb els ordenaments europeus
que han conservat la rescissio per lesioé ultra dimidium amb trets analegs als del dret catala,
hauria de situar-se d'acord amb la doctrina ara exposada a mig cami entre dues possibilitats
maximes, totes dues fonamentades en la tradici6 historica de la instituci6. No s'hauria limitat
a la compra-venda, tornant aixi a la norma romana originaria, pero tampoc seria aplicable a
qualssevol contractes onerosos commutatius, com podria resultar d'acord amb 1'evolucio
posterior del ius commune.

Ara bé: tal vegada cal assenyalar que aquest criteri no apareix en la doctrina immediatament
anterior a la promulgaci6 de la Compilaci6. Aquesta va romandre en termes generals fidel a
I'opini6 prevalent a la nostra tradicio6 juridica, que era també la més seguida en el ius
commune. A saber: estendre 'aplicacio de la lex secunda molt més enlla de la compra-venda,
fins abracar qualssevol contractes commutatius qui ad emptionem accedunt. De la seva
banda, la jurisprudeéncia desenvolupada pel Tribunal Suprem tampoc no va exigir la
introducci6é d'un parer diferent, sind que es va atenir a la doctrina tradicional i va declarar
rescindibles, per exemple, 'arrendament, el contracte d'obra i la venda a carta de gracia. En
aquest mateix sentit, el Projecte d'Apendix de 1930 es caracteritza pel fet de recollir d'una
manera oficial el criteri aleshores generalitzat, tot estenent el remei rescissori a qualssevol
contractes bilaterals49. Oferia, a més, una regulaci6 detallada, pensada per donar resposta a
les diferents situacions que es podien presentar atesa la diversitat de modes d'execucio dels
contractes rescindibles (v. art. 241 Ii II).50

A part d'aixo, en l'etapa previa a la promulgaci6é de la Compilacio, només hi ha un autor que
es refereix expressament a «alienacions», tot i que en nota inclou com a tals els suposits
admesos per la jurisprudénciasi. Autoritzadament es va proposar un criteri del tot diferent a
I'actual, igualment adrecat a delimitar 1'ambit d'aplicaci6 de I'acci6 en allo relatiu al tipus de
contractes susceptibles d'ésser rescindits, pero en 1'actual redaccio6 de I'art. 321 CDCC no n'ha
quedat cap rastre.52

L'expressio alienant en l'art. 321 CDCC i les altres locucions concordants d'aquest capitol
apareixen per primer cop al Projecte de Compilacié de 195553. D'acord amb el que s'acaba de
dir, no hi ha precedents que permetin oferir una explicacio de la introducci6é d'aquest nou
criteri, més restrictiu. Potser aixo explica per que vigent el text compilat hi ha una tendencia
a restar-li importancia, fins al punt d'admetre la rescindibilitat de la promesa de vendas4 i de
I'arrendament d'immoblesss.

Aix0 pot palesar una certa desconfianca envers requisits que limiten 1'ambit d'aplicaci6é de



I'accid per raons estrictament conceptuals. Noteu que aquesta accio6 es justifica, al capdavall,
en imperatius d'ordre moral que no s'avenen massa amb limits que s6n técnicament
plausibles pero que, ateses les finalitats del remei rescissori, poden semblar arbitraris56.

En tot cas, el fet d'acceptar la interpretacio prevalent de I'art. 321 I CDCC no tanca
definitivament el problema de la rescindibilitat de 'opci6é de compra abans d'exercir el dret
d'opci6. L'objecci6 consistent a dir que aquest contracte no és immediatament translatiu, es
pot superar afirmant que en veritat 1'opcié de compra no és altra cosa que la mateixa
compra-venda, per bé que en una determinada fase de la seva existencia. Naturalment, aixo
emmena a centrar la discussid no tant en la naturalesa del contracte d'opcié de compra com a
negoci rescindible diferent de la compra-venda o qualsevol altra alienacio sin6 en la
rescindibilitat de la propia compra-venda durant aquesta fase en que la facultat del
comprador de posar-la en vigor vincula irrevocablement al venedor.57

Per acabar, admetent que 1'eficacia del conveni en que es concedeix 1'opcioé de compra no és
la mateixa que la d'una compra-venda definitivament perfeccionada, cal cridar I'atencio
sobre la identitat que hi ha, des d'un punt de vista practic, entre la posici6 del venedor i la del
concedent de 1'opcid. Tot i que el contracte d'opcié de compra no atribueix a 1'optant, abans
de 'exercici de I'opcid, una pretensi6 a la propietat del bé, sotmet al concedent a una situacio
de subjeccio que, de fet, es pot equiparar a la del venedor abans del lliurament de la cosa
venuda. Interessa destacar en aquest punt la solucié que rebria el cas en que el concedent de
I'opcid (no inscrita) decidis vendre 1'immoble a un tercer, la qual cosa pot interessar-li forca
ates el mal negoci que ha fet en concedir 1'opcidé. Ningi negara que el concedent de 1'opcid
haura de respondre de manera semblant a com s'exigiria que ho fes el venedor que ha
efectuat una doble venda. Val a dir, a més, que havent disposat del bé, el concedent de 1'opcio6
probablement no tindra la possibilitat de demanar la rescissio, ates que no podra lliurar
I'immoble en cas que el comprador oferis el complement de preu.

D'aquestes consideracions se'n pot deduir com a conseqiieéncia que, per al cas de la vinculaci6
existent entre les parts d'una opci6 de compra, s'ha de permetre rescindir en el moment en
que es convé el contracte d'opcié de compra per preu lesiu, sense haver d'esperar a l'exercici
de l'opcid.

4.2 La lesio com a pressuposit i causa de la rescissio d'un contracte valid

Com he assenyalat abanss8, el segon raonament dirigit a negar de pla la rescindibilitat de
I'opci6 de compra (i, per raons molt semblants, de la promesa de venda) esta intimament
vinculat amb l'argumentaci6 que s'acaba de resumir en l'apartat anterior.

Tot i aixi, en teoria poden distingir-se sense massa dificultats: la tesi que ara examinaré
parteix de la idea que, encara que la rescissio per lesi6 s'apliqui a contractes que no sén
alienacions, el contracte d'opcié de compra no es pot rescindir puix que, fins al moment en
que s'exerceix 1'opcio, no es pot apreciar la lesio que justifica la rescissio d'un contracte
valid:

«[La opcion concedida unilateralmente por el propietario del inmueble] no sera
rescindible por lesion, porque, efectivamente, no se produce un cambio en el
patrimonio del promitente, por lo menos inmediato [...] La compraventa
efectuada ejerciendo el derecho previamente concedido,... s6lo podra rescindirse
si realmente resulta lesion y s6lo cuando se celebre, no antes, porque hasta el



momento de la prestacion del consentimiento no es posible saber si la causa es
lesiva»59

No hi ha lesio6 perque, pel simple fet de concedir 1'opci6, 'immoble no ha sortit del patrimoni
del propietari ni hi ha cap causa que, de moment, 1'obligui a transmetre'l al beneficiari de
'opcio. Per aix0 mateix, en aquest instant, tampoc no té dret al preu convingut, que sols
adquireix quan l'altra part declara voler comprar i fer-ho a canvi d'aquest preu. Aquesta
declaraci6 s'efectua amb l'exercici en temps i forma de I'opci6, que es considera que
perfecciona I'anomenada compra-venda definitiva i que, per consegilient, dona lloc al
naixement dels drets i les obligacions que sorgeixen del contracte.

Aixi les coses, des de la concessio de 1'opcio de compra certament es pot anticipar que el
concedent patira un perjudici de resultes d'haver-la concedit. També és clar que aquest
perjudici tindra lloc a causa del desequilibri que existeix entre les prestacions reciproques,
tal i com s'han establert en el contracte d'opcié de compra. No obstant aixo, fins que aquest
desequilibri merament potencial no esdevingui una realitat mitjancant la declaracio6 de
voluntat de 'optant no es produeix la lesio que faculta per a rescindir.

Cal destacar aleshores que 1'exclusio de la rescissio per lesidultra dimidium no es deu a que
el precontracte corresponent (opcié de compra, promesa bilateral de compra i venda) sigui
un contracte diferent a I'anomenada compra-venda definitiva. L'acci6 de rescissié no s'ha de
desestimar pel fet que el contracte d'opcioé no té per objecte ni I'immoble ni el preu pactat per
adquirir-lo. Segons 1'opini6 prevalent, 1'inica rad per fer-ho és que aquesta accio és
extemporania: el concedent pretén rescindir quan encara no ha sofert lesi6. Aixo implica
admetre que quan hom concedeix I'opcié de compra no es ven, pero si que comenca el procés
de formaci6 d'una compra-venda. Com a conseqiiencia, encara que l'accié de rescissiod
s'adreca contra aquest ultim contracte, s'ha de desestimar perque falta un element
indispensable per produir la lesi6: manca la declaraci6 de voluntat de l'altra part sobre
I'objecte i la causa d'aquesta compra-venda60.

Naturalment no es pot ignorar que aixo emmena a un resultat qiiestionable des del punt de
vista del concedent de 1'opcio, a qui es deixa en una situacié forca complicada. De totes
maneres, s'ha remarcat que aquesta situacio ve compensada pel fet que, fins el moment
d'exercir el dret d'opci6 o les facultats derivades del precontracte, hom pot evitar la lesio adés
renunciant a exercir aquests drets, adés acordant un augment del preu inicialment
convingut:

«Mientras [no se concluya el contrato definitivo], esta en las partes [de la
promesa bilateral de comprar y vender] desistir del mismo o modificar las
condiciones definitivas de su contratacién, alterando el precio previamente
fijado»61

Semblantment es va pronunciar la senténcia de I'antiga Audiencia Territorial de Barcelona
de 26 de novembre de 198662

«al constituirse la opcion... la lesion no puede producirse en ese momento inicial,
sino cuando se perfecciona la venta y hasta entonces podria el optante eliminar la



posibilidad de aquella, ofreciendo un complemento del precio»63

Concorren, per tant, per excloure la rescindibilitat del contracte d'opcio, dues raons de
diferent naturalesa: técnica una, practica l'altra. Totes dues coincideixen a 1'hora d'establir
com a pressuposit de I'accio de rescissio 1'exigencia d'una lesio certa, no merament potencial.
Les raons practiques reblen el clau de I'argumentacio técnica.

Crec, tanmateix, que aquesta argumentacioé no és tan solida com sembla. En realitat, depen
absolutament de la configuracié que s'adopti sobre el contracte d'opci6. D'aqui la
importancia del dictum de la STSJC de 24 de febrer de 1994: téecnicament és possible una
configuracio alternativa, on es destaqui que la relaci6 juridica ja es constitueix en convenir
I'opcid, la qual cosa fa possible determinar l'existéncia de lesio encara que les obligacions
reciproques de les parts encara no siguin immediatament exigibles. Per tant, aleshores també
s'hauria produit el consentiment de les parts sobre les obligacions contractualment exigibles,
per al cas que 1'optant decideixi exercir la facultat de posar en vigor el contracte en que
consisteix el dret d'opcid.

En aquest sentit, penso que cal remarcar que la dogmatica de 1'opcié de compra s'ha de posar
al servei de les finalitats del remei rescissori, i no a l'inrevés. Aixo implica tenir present que la
configuracio prevalent quant al moment de perfecci6 de la compra-venda definitiva s'ha
desenvolupat per tutelar els interessos de 1'optant. Per aixo, 1'exercici de 1'opcioé no comporta
la prestaci6 d'una nova declaraci6 de voluntat del concedent, i quan s'insisteix en el seu
caracter receptici aixo té com a unica finalitat establir les condicions en qué s'ha d'exercir per
evitar, si escau, la seva caducitat. En tots dos casos, I'objectiu del criteri jurisprudencial no és
pas delimitar la frontera entre un tipus de vinculacioé (precontractual) i un altre
(contractual), amb les consegilients diferéncies quant a la responsabilitat assumida pel
concedent. Aix0 fa pensar que tampoc no pot pas determinar en quines condicions la part
unilateralment obligada pot exercir les accions dirigides a evitar 1'eficacia d'aquest pacte. Vist
des d'aquesta banda, la relaci6 obligatoria ja s'entén constituida, encara que la seva eficacia
derivi en ultim terme de la decisi6 lliure de 'altra part.

Aixi, doncs, la principal objecci6 a la rescindibilitat del contracte d'opci6 no deriva pas del fet
que existeixi un obstacle conceptual insuperable per a admetre que es produeix lesi6 i per a
poder, en conseqiiéncia, demanar la rescissi6. Aplicant una configuracio6 alternativa del
procés de formacio de la compra-venda per la via d'una opcid el limit conceptual cau pel seu
propi pes i resten inicament les raons d'indole practica.

En elles batega una certa idea de subsidiarietat de 1'acci6 de rescissio: cal postular que la
interpretacio6 dels arts. 323 I1i 322 CDCC no promogui la interposicié de demandes que, al
capdavall, siguin inutils, atesa la discrecionalitat que caracteritza el dret d'opci6 quant a la
producci6 de la lesi6. Vindria a dir que, mentre romangui una possibilitat que el perjudici no
es produeixi, és improcedent interposar 1'accid de rescissid, que estaria basada precisament
en la produccié (efectiva) d'aquest perjudici.64

Al capdavall, aleshores, tot es redueix a la proteccié que atesa aquesta situacidé d'incertesa
quant al resultat economic de 1'operacio es deixa d'atorgar al concedent de 1'opcio per preu
lesiu, per a la qual cosa s'adopta una determinada configuracio6 de l'eficacia del contracte
d'opci6.65

Ara bé: aquest argument practic, en virtut del qual fins a la perfecci6 de la venda no és segura
la produccio6 de la lesio, parteix d'una hipotesi que sembla poc probable que es produeixi si
I'opcié de compra s'ha aconseguit per un preu lesiu: aixo és, que el qui té dret a comprar per



aquest preu deixara de fer-ho o s'avindra a renegociar-lo per evitar la rescissié. A més a més,
no pot ésser determinant de les facultats reconegudes a la part concedent de 1'opcio ja que,
havent-se aquesta obligat irrevocablement, rés no obliga 1'optant a acceptar de renegociar el
preu lesiu abans d'exercir 1'opcio, o a abstenir-se de fer-ho en vista de la probabilitat que
I'altra part reconvingui demanant la rescissio per lesio.

Per ultim, la incertesa que afecta 1'actualitzacio del perjudici que es troba in nuce en convenir
I'opcid, no és quelcom que obstaculitzi irremeiablement la possibilitat d'exigir la rescissio
d'un negoci juridic. Es més: resulta una hipotesi reconeguda en el nostre dret més
tradicional. Naturalment, em refereixo al suposit de la rescissio per lesio del pacte de
renuncia al suplement de llegitima futura (cf. art. 377.2 n CS). Com tothom sap, si el que rep
el legitimari no arriba a la meitat d'allo que per llegitima individual presumpta li
correspondria, el perjudicat pot demanar la rescissio per lesi6 del pacte. Noteu que en aquest
cas la rescissio es refereix a una lesi6 que tampoc no és segura, car la seva actualitzacié depen
de la quantia que assoleixi (si n'hi ha) la llegitima individual en obrir-se la successio. Aixo no
obstant, legalment s'admet la possibilitat de rescindir aquest negoci, tot apreciant la lesié
dels drets del legitimari en el moment d'atorgar el pacte successori i comptant des
d'aleshores el termini de quatre anys que estableix 'art. 322 CDCC.66

Aparentement, quan es ven a l'arrendatari, 'arrendament no ha d'influir en la determinaci6 del preu just, car
aquest s'extingira per confusi6 en adquirir-la aquell. Com ha assenyalat Ramoén Casas, aquesta soluci6 ignora,
tanmateix, que el valor de mercat de la finca és inferior al que tindria com a lliure, i que aix0 no canvia pel fet que
l'arrendatari 1'adquireixi mitjancant 1'opci6: «el menor precio que paga el tercero sejustifica por el coste previsto
para extinguir su derecho [...] La diferencia reside en la valoracion del sacrificio que implica la extincion del
arriendo». Cf. Ramodn Casas Vallés, «Arrendamiento con opcidon de compra y rescision por lesion. Comentario a la
sentencia del TSJC, Sala Civil, de 20 de noviembre de 1995, La Llei, nim. 121, pags. 1-10, 8. Semblantment, per al
dret frances, v. Cass. 3e civ. 13 mar¢ 1979 (Bull. civ. III, nim. 64), que va estimar que la valoraci6 de I'immoble ha
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