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cion aparente que—contra lo que De Gregorio pretende—no presenta para los
terceros que entablan. relaciones con la sociedad garantias suficientes de segu-
ridad, puesto que en ella, incluso, puede faitar el substracto real Hel patrimonio.

6. Esclarecido este punto, queda ya delineado, grosso modo. el régimen ju-
ridico de la sociedad irregular civil. ‘

Otros problemas de interés se presentan, pero no del valor central de los
hasta ahora estudiados, sino mas bien subordinados a ellos. Entrar en su estu-
dio implicaria salir fuera de los limites de un comentario jurisprudencial. Por
otro lado, muchos de ellos son mas propios de la sociedad irregular comercial
¥ no presentan la misma trascendencia respecto a la civil (39).

Por tanto, aun sin haber tratado exhaustivamente toda la materia de fa re-
gulacién de la sociedad irregular civil, creemos haber presentado un cuadro de
los principales problemas que plantea y un intento de resolver los que pueden
constituir un primer paso para iniciar estudios mas detenidos y completos so-
bre el tema.

La jurisprudencia proporciona una serie de bases para construir y regular
la figura, acertadas y del mayor interés. Perq es necesario que, a imitacion de
lo que se ha hecho en otros paises e incluso en el nuestro dentro del orden
comercial, los civilistas vengan a llenar las lagunas y a claborar conceptual-
mente la doctrina de la sociedad irregular civil, En esta elaboracién nunca
puede perderse de vista el juego de los intereses y las exigeacias de la equi-
dad, pues solo asi la construccién doctrinal vendrd a tener utilidad para el juz-
gador y le permitird asentar las justas decisiones en un solido edificio dog-
matico.

Gregorio Jos¢ ORTEGA PARDO

3. Contratos mixtes y union de contratos
SENTENCIA 27 FEBRERO 1951

ANTECEDENTES.—Se convino, por escritura publica, un contrato de arrerda-
miento con opcion de compra, que constaba de las siguientes estipulacion.s:
1.» El propietario de las dos porciones de terreno gque se expresaban, arren-
daba el derecho de extraer piedras para la fabricacion de cales, cemento o
cualquier otro material de construccion o para otros usos, existentes er Jas can-
teras ablertas o que en lo sucesivo se abran en las mencionadas fincas.
22 Se comprendian en el arrendamierto los hornos, a la sazén construidos
en dichas fincas, los depdsitos. cobertizos y demis construcciones e instala-
ciones en ellas existentes. 3.2 El arrendatario quedaba facultado para explo-
tar las canteras actualmente abiertas y abrir otras en los lugares que se de-

(89) Asi, por ejemplo, ¢l derecho de disolver la sociedad comeicial irregular que a jos
socios pueda ccrresponder. (Vid. sobre este particular, el sugestivo estudio de BiLixpma,
en la op. ult. cit., pdgs. 185191), que en el &mbito civil habrfa de resolverse—de acuerdo
con el articulo 1.279—en una facultad de cada socio para compelir a los demds al cumpli-
miento de las exigencias formales necesarias para transformar en regular la sociedad.
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terminaban, asi como para construir hornos en los sitios fijados, exceptuindose
del derecho de extraccidn todo el terreno destinado a vifiedo. 4.2 El arren-
datario se'obli.gada a indemnizar los dafios y perjuicios que causara en arboles,
cosechas, conducciones de agua v caminos, a causa de la explotacion de las
canteras o de cualquier otro trabajo de 1a industria establecida en los terrenos
arrendados. 5.4 El arrendatario quedaba expresamente facultado para levantar
edificaciones, practicar excavaciones y construir instalaciones y vias de trans-
porte, que estimara conveniente, en el terreno arrendado, asi como para mo-
dificar las existentes y destinarlas al uso que le conviniere, incluso a vivienda.
Pero no podria derribar las construcciones existentes sin permiso escrito del
arrendador. obligAndose éste—en cunanto esté dentro de su derecho—a no poner
dificultades a que el arrendatario utilizara el agua de la acequia que atraviesa
el terreno arrendado, para destinarfa a la industria de fabricacion de los ma-
teriales de comstruccién que arrangue de las fincas descritas, no respondiende
de eviccién por las reclamaciones de terceros que se formulen por tal motive.
6.2 El arrendamiento se otorgaba por el plazo de cinco afios, prorrogable a
la sola voluntad del arrendatario, de cinco en cinco afios, nueve veces conse-
cutivas, si un afio antes de expirar el plazo o prorroga, a la sazén vigente,
no manilestaba aquél, mediante acta notarial, su propdsito de darlo por ter-
minado. 7.2 Los gastos y mejoras hechas en las fincas arrendadas pasarian
a formar parte de la propiedad del arrendador. 8.* El arrendatario podria, du-
rante la vigencia del contrato, subarrendar, ceder o traspasar los derechos que
por el mismo adquiria, respondiendo subsidiariamente del cumplimiento de las
obligaciones del subarrendatario. g.» La renta convenida era de una peseta
por tonelada de cal u otro producto elaborado con Ja piedra extraida de las
canteras, o de cincuenta céntimos, también por tonelada de piedra, si ésta
no se destina a la fabricacién de cal o cemento, debiendo, en todo caso, pagar
e] arrendatario la.cantidad de cien pesetas mensuales, aunque no llegue a esta
suma la que corresponda al arrendador por los materiales extraidos durante
el mes 10.2 Para mientras esté en vigor el arriendo, el arrendador concede al
arrendatario, ¥ a quien su derecho tuviera, l1a opcién de compra de las dos
porciones de terreno objeto del contrato por el precio de 40.000 pesetas. El
arrendatario podra en cualquier momento hacer uso de la opcién de compra
que se le concede, y sélo debera avisar al arrendador con un mes de antici-
pacién como minimun,

Inscrito el arrendamiento en el Registro de la Propiedad, se vendieron las
dos porciones d: terreno arrendadas ¥, mdas tarde, en uso de las facuitades
que para ello Iz concedia la estipulacion 8.2 del contrato, el arrendatario cedid
en favor de una Sociedad los derechos y acciones dimanantes de la escritura de
arrerdamiento.

Con el fin de hacerQuso del derecho de opcion de las dos fincas objeto del
arrendamiento, la entidad cesionaria requirié notarialmente al nuevo propie-
tario, notificandole su proposito de comprar aquéllas, v transcurrido con exceso
el plazo de un mes, entablo demanda pidiendo que se dictara sentencia, con-
denando a! demandado—como continnador de la personalidad contractual de
su causante-—a otorgar, en el plazo de ocho dias, a partir del en que adquiriera
firmeza la resolucién, en favor de la entidad demandante escritura de compra-
venta de las dos fincas por el precio convenido (40.000 pesetas), que deberia
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serle entregado en el acto del otorgamiento de la cprrespondiente escritura
plblica. También se solicitaba que s¢ comprendiera en la venta el derecho a
lizar 5.000 litros diarios de agua del caudal que circula por la acequia que atra-
viesa la [inca en cuestion y lo demas que se menciona en los arts. 346 y
334 del C. c.

Seguido ¢! juicio en todos sus tramites, el Juzgado estimo la demanda, con-
denando al demandado a que en el plazo de ocho dias desde que sea firme la
sentencia, otorgue escritura de compraventa, a favor de la actora, de las dos
porciones de terrcno por el precio de 40.000 pesetas, en los mismos términos
que consta en la escritura de arrendamiento, comprendiéndose en tal venta
los hornos, depodsitos, construcciones v cobertizos, asi como el derecho a uti-
lizar 3.000 litros diarios de agua del caudal que circula por la acequia que atra-
viesa la finca, sin perjuicio de que el sobrante de esa cantidad sea utilizable por
el demandado, haciendo para ello las obras oportunas en la referida acequia y
estableciendo el correspondiente médulo.

Interpuesta apelacién por el demandado, la Audiencia revocod la sentencia
apelada, absolviéndole de la demanda contra €] formulada por la actora, a la
que condend a que esté y pase por la declaracién que hace la Sala, de que es
nulo, con todas sus consecuencias legales y tunicamente en lo que se refiere
a la mencién del pacto de opcidén de compra consignado en la estipulacién 1o.%
de la escritura de arrendamiento, el asiento de inscripcion de dicho arrenda-
miento, asi como también las sucesivas reinscripciones, en lo que se refiere a
aquella mencién exclusivamente.

Formalizado recurso de casacion por parte de la actora, el Tribunal Su-
premo, en atinada sentencia, de la que es ponente el Magistrado D. Manuel
Ruiz Gomez, lo admitié con base en los siguientes

CoONSIDERANDOS.—I.° Que 3l pasar de la abstraccion de las normas a la
realidad social, las formulas contractuales, figuras rigidas y vacias, tienen que
adaptarse al contenido econdémico que para el trifico de bienes, fin de los
contratos se propone llevar a ellas la voluntad de los contratantes, y a fa-
cilitar esa adaptacion de las limitadas formas contractuales, previstas por la
Lev o por la teoria, 2 la variedad de las necesidades y deseos que pueden pre-
sentarse en la realidad, responde el art. 1.255 del Cédigo civil.

2.2 Que una de las manifestaciones de la libre adaptacion indicada es la
posibilidad de fusion de dos formas contractuales de posible coexistencia sepa-
rada, aun recayendo sobge el mismo objeto; pero que también pueden unirse,
por la voluntad de los interesados, insertando una de ellas como condicion,
estipulacién, antecedente o complemento de la otra, quedando confundidas en
un solo contrato (mixto) por la unidad del fin, no del formal de las relaciones
juridicas derivadas del convemio, sino del real y concreto de las reciprocas
prestaciones o promesas, causa para cada uno de ellos, en Jos onerosos, como
es el de autos, segin el articulo 1.274 del Cédigo civil.

3.6 Que de esa posible fusion de formas tipicas y atipicas, no edlo por
la voluntad de los interesados. mirando a la unidad del fin econdémico, sino
por disposicién de la ley, proporciona demostracién prictica el Cédigo civil,
al regular, por ejemplo. ¢l retracto convencional, en el que fusiona en uno
dos contratos: el de la primera compraventa, actualmente perfeccionada por el
mismo contrato, y el de la promesa de venta del comprador al vendedor, obli-
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gacion correspondiente al derecho de retracto, y la eunfiteusis, cuyo derecho
de redencién a favor del censatario equivale a la promesa del censualista de
ceder su dominio directo mediante el pago por aquél de lo fijado para la re-
dencion.

4.9 Que en la notoria convergencia legislativa del arrendamiento de in-
muebles con la enfiteusis, que ha llegado a reconocer en aquél los derechos de
tanteo, retracto y aun de una especie de laudemio en ciertos casos (articulo 51
de la Ley de Arrendamientos Urbanos). el derecho de opcién a faver del arren-
datario, comd pacto todavia voluntario, cumple ¢l mismo fin que el de re-
dencion en la enfiteusis, de asegurarle la posibilidad de adquirir el predio me-
jorado por su constante trabajo durante un largo plazo, como es el de cin-
cuenta afios. por prorrogas de cinco en cinco afios, 2 voluntad del arrendata-
rio, derecho cuya compensacién debe entenderse comprendida en la contrapres-
tacién impuesta al arrendatario del precio del arrendamiento.

5.0 Que estimada, por las razomes expuestas, la imposibilidad de separar
del contrato de arrendamiento el derecho de opcién a favor del arrendatario,
convenido en la clausula 10 de dicho contrato, la sentencia recurrida, cuyo fallo
se funda exclusivamente en la consideraciéon de constituir aquefla cliusula
un contrato independiente y sin relacién alguna con el arrendamiento, en el
que ésta se inserta, infringe el citado articulo 1.253 del Codigo civil, negando
la libertad de los contratantes a pactar. como estipulacion especial del arrenda-
miento, el derecho de opcidén, que no es contrario a las leyes, a la moral ni
al orden piblico, v que, lejos de ello, pudiera llegar a considerarse como un

pacto natural y propio del arrendamiento a largo plazo.

6.2 Que estimado el derecho de opcién como uno .de los convenidos en el
contrato de arrendamiento. por la clausula 10 del mismo, inscrito integramente
en el Registro de la Propiedad, segin nota de inscripcion puesta por el Re-
gistrador al pie del documento, sin salvedad de suspension ni denegacion de
inscripeion de nada de su contenido, se demuestra que la opcién de compra, a la
que se extendia el derecho de arrendatario, fué inscrita, cumpliendo lo dis-
puesto en el articulo 9.°, nim. 2, de la Ley Hipotecaria, y la sentencia recu-
rrida, al estimar que la inscripcion no debié expresar esa circunstancia que se-
fialaba la extension del derecho del arrendatario, infringe el precepto legal ci-
tado, por su erronea interpretacion, nuevo motivo para dar lugar al recurso,
sin necesidad de examinar los demas alegados,

Farro.—Ha lugar.

En su segunda sentencia, el Tribunal Supremo fallé lo siguiente: 1.9 Que
el demandado esta obligado a vender a la actora, que puede comprarlas, !as dos
porciones de terreno ddscritas en la escritura de arrendamiento, por el precio
de 40.000 pesetas. 2.° Que en dicha compraventa deben entenderse compren-
didos los hornos, depositos, cobertizos v demads construcciones existentes en
las dos porciones” de terrero existentes en la misma. 3. Que en la expresada
venta no se comprendera derecho alguno al uso de aguas procedentes de otros
predios. .4.° Que no ha lugar, en la transmisidn de las porciones de terreno
expresadas. a reserva alguna. a favor del demandado. de dominio sobre agua.
cauce. cajeros vy margenes de acequias y acueductos que laz crucen. ni de
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constitucion de servidumbre perpetua de acueducto. 5.0 Que no ha lugar a la
revision, liquidacion y I)Zlé‘() de rentas del arrendamiento vencidas desde 1 de
abril de 1939 hasta el 3o de noviembre de 1042, sin perjuicio del derecho del
demandado respecto a las vencidas posteriormente a la dltima fecha sefialada.
6. Que no ha lugar a la declaracién de nulidad de parte alguna de la inscrip-
cién en el Registro de la Propiedad de la escritura de arrendamiento.

Todo ello en méritos de la siguiente doctrina:

a) Que inscrito el arrendamiento con opcion de compra a favor del arren-
datario, como se dice en la anterior sentencia, ctando el demandado adquirid
lo arrendado, surtia sus efectos contra éste, y, en consecuencia, es procedente
el ejercicio del derecho de opcién en la demanda presentada por la actora,
como causahabiente por compra también'inscrita del anterior arrendatario,
razones que asimismo imponen desestimar la demanda de nulidad de la ultima
inscripcion, presentada por el demandado y acumulada al pleito promovido por
la actora.

b) Que estando vigente el arrendamiento al presentar Ja demanda la actora,
lo estaba también el ejercido derecho de opcidn, porque éste, segtlin la clausula
16 del contrato inscrito, se convino «... para mientras estuviese em vigor el
arriendos, y éste lo estaba, no por prérroga ticita o legal a que se refiere el
altimo parrafo del articulo 14 del Reglamento Hipotecario, sino por prérroga
expresamente convenida en el contrato en su clausula 6, que también tuvo su
expresion, como se ha demostrado, en la inscripcién del arrendamiento.

¢} Que en cuanto a la extension del derecho de opcion respecto a su ob-
jeto, éste, segiin la clausula 10 del contrato, se concedia para «.. la compra
de las dos porciones de terrenc objeto del arrendamiento». y como el articulo
1.00; del Cddigo civil dispone que la obligacion de dar cosa determinada com-
prende la de entregar todos sus accesorios, aunque no hayan sido menciona-
dos, y accesorios de aquellas determinadas porciones (e terrenos son, por dis-
posicion general del articulo 353 del mismo Codigo, los hornos, depésitos, co-
bertizos y demas construcciones adheridas a dichas porciones, accesion€s que,
comprendidas también en el arrendamiento, segin la estipulacion 2.8 del con-
trato, deben entenderse también comprendidas en el derecho de opcion de com-
pra ejercitado en la dimanda de la Sociedad.

d) Que si bien en la suplica de la demanda se pide se comprenda en la
venta a que se refiere ¢l derecho de opcion, el de seguir utilizando las aguas
a que se refiere el pacto 5.° del contrato de arrendamiento, es lo cierto que en
tal pacto no se otorgo por el arrendador en el contrato derecho definido al-
guno al uso de aguas, ni en cuanto al objeto, pues no se fijaba cantidad, tiem-
po. origen ni uso determinado y preciso: mi en cuanto al titulo, ni al propio de-
recho del arrendatario. ya que nada se decia de ellos: ni al derecho que el arren-
datario supone fué otorgado, porque la unica significacion que pucde atribuirse
en derecho a la frase de «no poner dificultades» a} uso de agua no determi-
nada es la de una obligacion de no hacer, pero de ninguna manera la de otor-
gar un d:recho cierto y determinado al uso de ciertas aguas, v como esa obli-
gacion de no hacer, personal del arrendador, se ha de extinguir por confusion
(articulo 1.192 del Codigo civily al desaparecer ia persona de dicho arrenda-
dor por reunirse con la del arrendatario., al adquirir éste la propiedad de lo
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arrendado, mediante el cjercicio de su derecho de opcion de compra, es impro-
cedente la demanda, en cuanto a la peticion indicada.

€) Que ¢l demandado no ha acreditado el dominio y ni siquiera la existen-
cia de las casas sobre las que dice tener tal derecho, cuya reserva pide, por
reconvencion, en la stplica de la demanda, reserva, por ende, improcedente,
como también lo es la que pide respecto a la constitucion, conforme al articu-
lo 85 de la Ley de Aguas, de servidumbre perpetua de acueducto. cuyo estable-
cimiento, de tener derecho a ella. se regularia, en primer lugar, por lo previsto
en el Codigo civil (articulos 337 v sigs.), como dispone el 563.

f) Que probado el pago por la actora de las rentas vencidas por razon del
arrendamiento, es improcedente la reconvencion del demandado respecto a ia
revision, liquidacién y pago que solicitd.

COMENTARIO

1. Con el fin de penctrar en todo su alcance la doctrina sentada en el
primer considerando de esta importante sentencia de nuestro mas Alto Tri-
bunal, nos sera muy util referirnos, siquiera a grandes trazos, a la distincion
entre ¢l supuesto de hecho abstracto o legislative y el supuesto de hecho con-
creto, cotrientemente presentada por los autores (1.

Supuesto de hecho (Tatbestand, fatiispecic) es el complejo de los elementos
necesarios para la produccién de uno o mas efectos juridicos. Supuesto de he
cho abstracto es el previsto hipotéticamente por la norma. es decir. su premi-
sa mayor, como tal genérica, comprendiendo abstractamente. por tanto, todo un
conjunto de casos posibles. El supuesto de heche concieto. o mejor aun, los
diferentes supuestos concretos, va que ninguno de ellos es exactament: igual
a otro (tan cambiante: son como los propios hechos), son los de ia vida juri-
dica. los producidos por el ius tdvens en su continuo y multiforme devenir his-
torico ; con otras palabras, son los que realizan y concretan, de modo siempre
diferente, en el espacio ¥ en el tiempo, la hipodtesis genérica contenida en el
supuesto de hecho abstracto, a manera de¢ premisa menor. para conservar la
clara terminologia escolastica.

Cierto que cada factwm de la realidad =6lo muy remotamente =e corre~pon
de con el supuesto de hecho hipotizado de forma incolora por la ley. p.ro. a
través de un proceso de simplificaciéon (momentineo y limitado al fin norma-
tivo). que leva a prescindir de los elementos menores y a servirse tan solo
de los mas salientes. todos vy cada uno de los supuestos reales o concretos €on
encuadrados en el esquema abstracto de determinado supuesto de hecho tipico
o legislativo (2). .

(1) Vide. entre otrog, SCHNORR V. CAROLSFELD, RBeitrdge zur Lehre v. Vergleich. Bres-
lau. 1929, pdg. 132: RUBINO, La fattizpecie e gli effetti giuridici preliminari, Milin. 1939.
péginas 3-1: ORYEGA, Cuasi-contrato: atipicos, en este ANUARIO, t. I, fase, 2. pégs. 513-514.

(2) RUBINO t0p. et loe. cit.) ¥, tras de €1, ORTRGA (op. et loc. cit) distinguen aun el
supuesto de hecho concreto—que en su opinidn consiste en un supuesto de hecho corres-
pondicnte 2] abstracto, mas pensado en su devenir histérico—de loe supuestos de hecho
reales. El supuesto de, becho conercto. por un lado. se separarfa del supuesto de hecho
legislttiva por no seér concebido como parte constitutiva de la norma. ¥, por otro, &
aproximaria a! mismo poivjue también el supuesto de hechon coTeto es simplemente peit-
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La uniformidad y constancia de muchas de las necesidades que determinan
los hombres a contratar, hicieron surgir en el curso de la historia modelos o
tipos de contrato que la ley recogio, dibujando en abstracto sus contornos y
sus efectos (3). Son los contratos nominados—sujetos a una disciplina propia
y normalmente dotados de un nomen iuris—tipificados legislativamente (4,.

Las codificaciones modernas, en efecto, con su elenco de figuras contrac
tuales tipicas, al conirario de las compilaciones romanas que preferentemente
tienen el caracter de verdaderas colecciones de decisiones jurisprudenciales so-
bre casos practicos, surjen como complejos de normas de conducta y tienen
un valor abstracto (5). Por ello, las normas juridicas dictadas para cada tipo
de contratos solo sirven para regular los supuestos de hecho concretos que,
por la identidad de sus elementos esenciales, correspondan a los supuestos de
hecho abstractos o legales (6).

La sentencia en examen, haciéndose eco de la distincidn que venimos refi-
riendo, declara que «al pasar de la abstraccién de las normas a la realidad so-
cial, las férmulas contractuales, figuras rigidas y vacias, tienen que adaptarse
al contenido econémico que para el trafico de bienes, fin de los contratos, se
propone llevar a ellas la voluntad de los contratantes, afiadiendo que a faci-
litar esa adaptacién de las limitadas formas contractuales previstas por la ley

sado y, en cierto sentido, una abstracciéon. no creada exr lege como el supuesto de hecho
legislativo, sino inducida por ¢l intérprete a partir de todos los ' posibles supuest:s de
hechos reales, :

Siguieado 4 ELTZBACHER (Handlungsfihighkeit, vol. I, Berlfn, 1903, pdgs. 18 ¥ sigs.)., cree-
moe que, a nuestro objeto, no se debe distingui entre el supuesto de hecho concreto y el
supuesto de hecho real, y que tranquilamente se pueden atribuir al primero izs caracte-
risticas propias del segundo. Por eilo asimilamos en el texto los supuestos de hecho rea-
les y los supuestos de hecho conhcietos,

(3) Cir. GALvAO TELES, Dos contratos em geral, Coimbiw, 1947, pdg. 324,

(4) Grasserri (L'interpretazione del negozio giuridico, con particolare riguardo ai con-
trati, Padua, 1938, pdgs. 167-168) distingue eatre tipicidad social y tipicidad legislativa:
la primera tiene por base las concepciones dominantes en la conciencia social de 12 épocm,
y es individualizada por obra de la doctrina (recuérdese que la sentencia en examen habla
también de «formas contractuales previstas por la teorfas junto a las previstas por la ley):
Ia segunda ticne por base una esquematizacion fijada mediznte calificaciones técico-
legislativas, y es individualizada por obra de la legislacién.

La ultima es la dnica que tiene relevancia a efectos de saber si un determinado ocon-
trato es nominado (tipico) o no. No basta que tenga un nomem iwris (puede no tenerlo
y ser tipico por estar dotado de regulacion legal especifics) ni que’ esté tipificado eocial-
mente por obra de la doctrina cientifica (¥ de la jurispiudencia, segun entiende MESSINEO,
Dottrina generale del contratto, 3.a ed., Milén, 1945, pg. 213, pota 2) (y de la costumbre
—usoe sociales ¥ convencionalez—, afiadirfamos nosotroe), pues entonces serfa innominado,
ai biex en cierto sentido se pudiera copsiderai «tipices: asf—dice GRisSBITI (Rilevanza
dell’intento giwridico in caso di dicergenza dall'intento empirico, Milén, 1936, pég. 21)—,
aun cuando pueda parecer afirmacién paradoxzal, todo negocio -atipico debe corresponder
a un tipo (social).

(5) Cfr. DR GENNARO; I contratti misti, Padua. 1934, pég. 182

(6) En el misino sentido, SCHEEIBER, Gemischte Vertrige im Reichsichuldrecht, en Jhe-
rings Jarbicher, LX (1911). pégs. 216 ¥ sigs., si bien entiende que los complejos normati-
vos legales &Glo son aplicables cuando los supuestos de hecho de Ia prictica ooincidan
exactamente, hasta en la més minima particolaridad (eleroentos accidentales), cop los pre-
vistos por la ley. Asi resulta que los supuestas de hecho abstiactoe vendrian a oon:tituir
en realidad meras edecisiones de casos concretoss. restringiéndose en grado sumo ¢l carfc-
ter general. lo mds pléstico posible, & que debe aspirar toda norma.
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o por la tearia a la variedad de las necesidades v descos que pueden presentar-
cc en la realidad, responde el articulo 1.255 del Codigo civils.

Ibe este modo, en virtud del principio de la libertad contractual, las partes
pueden configurar a su gusto el contenido del contrato, es decir, se le con-
siente la autodeterminacion de las respectivas cliusulas concretas, con tal que
se respeten las normas legales imperativas de la disciplina general y particular
de los contratos, la moral y el orden pablico e, incluso, estin habilitacas
para concluir contratos con finalidades practicas no previstas por la ley (con-
tratos innominados o atipicos).

Asi, pues, los contratos tipicos o nominados. en su plasticidad real, admi-
ten sin perder su propio cuiic o fisonomia la insercion de pactos, clausulas o
condiciones tendentes a modificar o enriquecer—siempre que permanezca:t in-
alterados los essentialia negotii—los efectos previstos en el ordenamiento.
Pero. a veces, la calificacion del convenio se torna dificil y hay dudas sobre si
pertenece a esta o aﬁuella categoria legal, o si constituye un puro contrato
innominado.

juridica ¥ la amplia facultad de crear nuevas figuras contractuales, no agotan
por completo el vasto campo reservado a la autonomia de la volyntad.

«Una de las manifestaciones de la libre adaptacion indicada——dice el se-
gundo considerando de la sentencia—es la posibilidad de fusién de dos formas
contractuales de posible coexistencia separada, aun recayendo sobre el mismo
objeto: pero que también pueden unirse por la voluntad de los interesados,
insertando una de ellas como condicién, estipulacion. antecedente o comple-
mento de la otra, quedando confundidas en un solo contrato (mixto) por la
unidad del fin, no del formal de las relaciones juridicas derivadas del convenio.
sino del real ¥ concreto de las reciprocas prestaciones, causa para cada uno
de ellos en los onerosos, segin el articulo 1.z74 del Codigo civils.

Hayv que afiadir, por tanto, la fusién por la voluntad de los interesados de
dos (0 mas) contratos auténomos (contrato mixto) y la simple acumulacion o
yuxtaposicion de dos—o mas—relaciones juridicas contractuales (unién de con-
tratos), que el Tribunal Supremo contrapone. describiendo las diferentes ma-
neras d: realizar aquella fusién y sefialando un criterio seguro para determi-
nar cuindo se estd frente a uma u otra categofia.

Examinaremos, por separado. cada una de estas crestiones y aun otras mas

>, Sin embargo, esa variada modelacion de los centratos tipicos en la vida

o menos directamente con ellas relacionadas,

3. Los contratos mixtos son aquellos que se cumplen fusionando o conju-
gando en un solo negocio prestaciones de dos o mas negocios recondcidos por
la ley. prestaciones en parte propias de uno o mas negocios nominados y en
parte nuevas. o bien preMaciones no pertenccientes a ningim tipo legal y di-
versas entre si. Cuando todas o algunas de las prestaciones caracteristicas de
dos o mas contratos se encuentran en relacion de reciproca coordinacion, ten-
dremos un-negocio mixto.

Hace falia, por tanto. que las prestaciones o elementos negociales combi-
nados tengan va. v conserven después de la fusion, la vriud informadora del
tipo legal o social a’ que pertemecen. pues si a la prestacion principal de un de-
terminado negocio se afiade otra prestacion. mas subordinada a la primera. no
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se estara frente a un verdadero megocio mixto, sino ante un negocio puro
correspondiente a la prestacion preponderante. En ese caso, la mezcla no tie-
ne ninguna autonomia; se tratari, entonces, de un simple negocio nomirado
o innominado, segun los casos.

Ia sentencia que anotamos habla en su tercer considerando de la «posible
fusion de formas tipicas y atipicas». Caben, en consecuencia, todas las com-
binaciones factibles, que son tres: 1.2 Fusion de diferentes prestaciones, todas
ellas legales; 2.2 Fusion de varias prestaciones, unas legales y otras extrale-
gales; 3.2 Fusion de diversas prestaciones, extralegales todas.

Cuanto a la primera no hay lugar a’dudas (7). Las dificultades surgen a pro-
posito de la posibilidad de la segunda y de la tercera combinacién. Pero, como
observa Rubino, si bien la primera hipétesis es la que ha suscitado mayor inte-
rés, no parece exacto excluir las otras dos del concepto de contrato mixto (8),
srempre que—afiadimos nosotros—cada una de las prestaciones extralegales com-
binadas tenga y conserve la virtud informadora de un determinado tipo social,
ya reconocido como tal—con una disciplina propia mas o menos flexible—por
la doctrina o jurisprudencia y consagrado por el uso, porque entonces esa tipi-
cidad social equivale, en cierto sentido, a la tipicidad legal caracteristica de los
contratos tipicos o nominados. Por ello, no es cierto que cuando se unen—en
relacién de mutua coordinacion—elementos no pertenecientes a negocios tipi-
cos se esta en presencia de un puro negocio atipico, siendo indiferente la di-
versidad de los eclementos que lo componen si no son propios de diferentes
negocios regulados por la ley (9). Como veremos mas adelante, esa diversidad
no es indiferente a efectos de determinar su disciplina juridica, verificindose
el requisito a que poco mdas arriba nos referimos.

4. Segun el T. S., existen diferentes modos de llevar a cabo la fusidon de
todos o, por lo menos, de parte de los elementos esenciales de dos o mas con-
tratos: imsertando en .una determinada forma contractual elementos caracteris-

(7) Para algunos auntores los negocios mixtos se¢ reducirfan a esa combinacién de dife-
reates elementos o formas tipicas. Asf, segin MESSINEO ‘op. cit., pég. 206). los contratos
mixtos se componen en su totalidad de elementos conocides (elementos legales), atinentes
2 varioa tintos ¢ inad i bien dispuestos en combinaciones diversas de las que pue-
den darse dentro de los mismos. En igual sentido se proauncia CARIOTA FERRARA (Il negozio
giuridico mel Diritto privato italiamo, Népoles, 1948, pég. 227), segin el cual existe verda-
dero contrato mixto solamente cuando se unen elementos cada uno de ellos pertenecientes
a un aegocio tipico.

(8 RUENO, Il wegorio giwridico indireiio, Milén, 1937, pdg. 52, nota 22 L eu juicio
pued existiy tratos mixtos aun con la simple combinacién de prestaciones todas ellas
:ﬂpicas. 1o mismo opina ASCARELLI, Contratio misto, megozio indireils, nregotiwm mixtum
cxm donaticme, en Rivista del Diritto commerciale, 1930, II pdg. 465. Por el contrario, se-
gin OmTRGA (Domaciones indirecias, en esie ANUCARIO, ©. 11, fasc. 3, pdgs. 955-956), en eI
negocio mixto existe una la de o it legal o legales y extralegales, pero no
solamente exiralegales, pues si f{odos loé elementoe fueten atipicos el resultado seifa un
negocio innominado.

De acuerdo; peroelnegociotomndoporhmmbmadondedoeom(siomnsaﬁpicb
ya consagradas por el uso. es decir, cor tipicidad social {ride supra, noia 4), no se iden-
{ifica con el puro neg inado totalmente nuevo, que ni siquiern tieme afin esa ipi-
cidad social. Como veremos, ello tieme extraordinaria importancia a la hora de reconstruir
su compleja disciplina. Vale la pena, poes, continuar hablando en este caso de n:gocio
mixto.

(9 Asl lo cree Cariora FERRARA, op. cit., phg. 227,
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ticos de otra u otras formas contractuales, como &) condicion, b) estipulacién,
¢) antecedente o d) complemento de la misma, quedando confundidas en un
solo contrato por la unidad del fin. Como se ve, la enumeracion, por su gran
elasticidad, puede dccirse que es exhaustiva.

En cualquiera de los casos, las prestaciones o elementos correspondientes
a varios moldes céntractuales se conjugan o agremian entre si en orden a la
realizacion de una funcion practica wuniteria. El contrato mixto es, pues, un
golo contraio y no se identifica con la unién o pluralidad de contratos, a la
que en el lugar oportuno haremos una referencia méis detallada.

5. Es muy delicado el problema de la posicion de los contratos mixtos
respecto de las dos grandes categorias constituidas, de una parte, por los con-
tratos tipicos o nominados, y de otra, por los atipicos o innominados.

Algunos autores, como Cariota Ferrara (10), Messino (11) y Galvio Te-
les (12}, comprenden los contratos mixtos en el ambito de los innominados,
manteniendo la clasificacion bipartita, que quedaria establecida del siguien-
te modo:

1y Contratos nominados,
2+ Contratos innominados lato sensu.

a) Contratos innominados puros.
b1 Contratos innominados mixtos.

Estos tltimos constituirian un grupo « s¢ stante demra do los contratos
innominados, perfectamente individualizable.

No participamos de esa opinion. A nuestro juicio; hay lugar para un fer-
tium genus intermedio o hibrido. que forma una categoria auténoma con valor
tedrico v practico, por estar suj:ta a un régimen juridico propio v. en conse-
cuerncia, munida de defectos juridicos peculiares (12 bis). .

Esto nos lleva como de la mano a iratar, siquiera muy sumariamente, del
problema de la disciplina juridica del contrato mixto.

0. A este proposito, en la doctrina se debaten el campo las tres conocidas
teorias de la absorcion (dbsorptionstheorie) (13), de la aplicaciéon analogica (14)

(10) Op. cit., pags, 227-223,

(11) Op. cit., pdg. 226.

(1) Op. cit., pdgs. 326-327.

(12 bis) En ¢! mismo sentido ORYEGAr (Donaciones indrectas cit,, pégs. 956 y 963):
«Hay que sostencr decididamente—afi:ma—que negocio mixto y negocio atipico forman dos
categorias distintas: toda equiparacién cntre embas carece de hase cientifica». Confra: As-
CARFLLI, Il megozio indiretlo e le societa commerciali, en Studi di Dirittg commerciale m
onore di C. Vivante. vol. T Roma, 1911. pae. 37, donde habla genéricamente de «contiato
atipico. mixto o innominados. -

(13) Vide, especialmente., LOYMAR, Der Arbeitivertrag, vol. I. Leipzig. 1908 pdgs. 193 ¥
giguientes, ¥ ASQUINL, Parte gonerale del trasporto terrestre di perione, Padus, 1915, pégi-
nas &9 y sigs. Sobre esta teorfa ride DE GENNARO, op. cit.. pdgs. 173 y sigs ¥ bibliografia
ibi eit.

(14) SCHREIRER, op. cit.. esp. pfigs, 111 y sigs. ¥ 209 § sigsa. : ARCANGELL Il servizio bancario
delle casrette-forti di cmstodia, en Ricista del Diritto commerciale, 1905, 1. pégs. 101 y si-
guientes, eip. nims. 11-13: LA LUM1i, I depositi banreari. Turin, 1913: Comtratti misti ¢ conm-
tratti inkominati, en Rirvista del Diritto commerciale, 1912, 1. pdzs. T19-724: FUmNL Il con-
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y de la combinacion (Kombinationstheorie) (13), no faltando tampoco quienes
postulen un conodo eclecticismo (16).

Segun la primera, lo decisivo para individuaiizar las normas aplicables al
contrato mixto es el elemento preponderante: su disciplina vendria dada por
las normas que regulan el elemento que imprime caracter a todo el contrato.
Para la segunda teoria. los contratos mixtos se deben equiparar a los contra-
tos innominados puros, sujetandolos, por ende, a la disciplina propia de los
mismos : aplicacion directa de las disposiciones generales sobre los contratos,
aplicacién analogica de las disposiciones especiales relativas al contrato nomi-
nado que mas se asem:je al comtrato a disciplinar y, como recurso T'tim~. i
analogia inris. Para la tercera teoria, la disciplina juridica del contrato mixto
es la resultante de la combinacién de las normas establecidas para cada uno
de los negocios concurrentes y fusionados entre si. Por ultimo, la posicion
ecléctica se reduce a aplicar las diferentes teorias, segtin los casos (17).

A nuestro modo de ver es preferible adoptar la teoria de la combinacién.
La primera (teoria de la absorcién) tan sélo es aplicable a los casos en que,
segiin dejamos escrito mas arriba, no existe verdadero propin contrato mixto,
o sea cuando los elementos conjugados no estin en relaciéon de mutua coorde-
nacion, s'no de subordinacion, asumiendo uno de ellos el papel de elemento
dominante frente a los demdas. Como se recordard, en nuestra opiniém, se re-
quiere siempre para que haya contrato mixto que jos diversos elementos com-
binados cstén en un pie de igualdad.

T.a teoria de la aplicacion analogica prescinde por completo de un factor
importantisimo. que es el representado por la tipicidad legal o social de las

tratto li locazione di cose, vol. II, 2.a edi.. Mildn, 1917, pégs. 553 y sigs.; Contribucién al
estudio de los contrutos complejos (llamados mixtos), en Revista de Derecho privado, 1981,
péginas 1 v sigs.: DUALDE, La materia contractual dnica, en el Libro homenaje al profesor
D. FPelipe Clemente de Diego. Maldrid, 1040, pégs. 25 ¥ sigs.. si bien manteniendn ura pos-
tura original.

(15) HOENIGER, Vorstudien zum Problem des geniischen Vertrdge, Freiburg, 1906, paginas
28 ¥ sigs.; Die gemischten Vertrage in ihren Grundformen, Mannheim-Leiprig, 1910: MESSINA,
Seritti giuridici, vol. 1. Nego:i fiduciari. Mildn, 1945, piags, $9-90: MOssA, Il contratto di
somministrazione, Roma., 1915, pdg. 122 1 ta 63; DE GENNARD, op. cit., pégs. 182 ¥ sig., 8i
bien con restiiccicies. En cierta medida la aceptan también ENNECCERUS: Tratado de De-
recho cicil, t. 11, vol. 2, pégs. 5 ¥ sigs.. ¥ OERTMANN, Kommentar zum B. G. B. vol. II,
Recht der Schuldcerhiiltnizse, Berlfn, 1928, phig. 552

(16) Como, por ejemplo, LEONHARD. Allgeneines Schuldrecht dex B. G. B.. vol I pé-
ginas 325 ¥ sigs.. segun el cual se debe acoger ambos meétodos (el de la absorcién v el
de la combinacién), empleando ¥a uno u otro, conforme la diveisa combinacién de ele-
mentas que se elcuentre en la hipétesis a regular. Para AsSCARELLI (Contratto misto cit.,
pdginas 465 ¥ sigs). ¢l principio de la combinacion deb- apiicarse en el contrato mixto
cuando no sea posible Hegar a la absorciéa, por la imposibilidad de determinar cudl de
las prestacicnes es la prineipial.

(17) Posicién bastante personal es la de ORYEGA, quien declara que <no se trata de
aceptar una coémoda postura ecléctica: el contrato mixto es un fenémeno complejo com-
puesto de diversos elemeatos contractuales, ¥ es natural que su disciplina—también com-
pleja—no pueda determinarse por wn unico criterio. que puede resaltar simplistas. Como
criterio genmeral acepta el de la combinacién. propugnando el recurso al priacipio de la
aplicacién analégica tan s6lo paia cuando alguios de los elementos del negocio mixto
sean atipicos; el principio de la absorcidn, o mejor adn, el de la <exclusions, jogaria en
materia de requisitos de capacided, forma e ineficacia (Domaciones indirectas cit.. phgi-
nas 965-967).
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funciones practicas de “cada uno de los negocios fundidos, con sus resprctivos
complejos normativos fijados por i ley o por las demas fuentes del Derecho
(jurisprudencia, costumbre, usos negociales). Esos complejos se presentan como
algo previamente dado que no se puede ignorar a la hora de reconstruir la
disciplina juridica del contrato mixto, tanto si exclusivamente estd formado
por la mezcla de formas tipicas, como «i lo esta por la fusion de formas tipicas
y atipicas o, incluso, tan sélo atipicas ya conocidas, so pena de identificarlo,
en cualquiera de sus tres posibles combinaciones, con el negocio totalmente
nuevo, que ni siquiera tiene ann tipicidad sccial, como 10 sea en sentido ne-
gativo (no corresponderse con ninguno de los moldes contractuales consagra-
dos extralegalmente).

Concluyendo, pues, el contrato mixto, como negocio constituido por la com-
binacidn de diversos elementos o formas negociales tipicas y atipicas ya cono-
cidas, tiene una univoca disciplina peculiar que consiste en la combinacion de
las normas legales o extralegales pertinentes a los varios moldes que, fundi-
dos, componen el contrato. Claro es que el juez o el intérprete deben, ante
todo, acudir a la autorregulacién de los intereses libremente escogida por las
partes (arg. art. 1.255 C. c.) (17 bis), v solo en su defecto o falta podrin re-
currir al método de la combinacion, Unicamente nos resta advertir que con él
no queremos significar una combinacién meramente mecanica, sino, mas bien,
la combinacién hecha con criterio organico, emirando a la unidad del fin eco-
nomicos, para repetir palabras del Supremo, porque—conviene tenerlo muy en
cuenta-—el contrato mixto es sintesis v no suma de diversos elementos nego-
ciales.

7. Veamos ahora qué criterio debe seguirse para determinar cuindo se estd
frente a una sintesis de dos o mas formas contractuales (contrato mixto) o
frente a una mera suma o acumulacion de varios negocios (un‘on de contratos).

Ante todo debe advertirse que el concurso de varios negocios se ofrece
como extrema ratio: lo normal cera la unidad de las relaciones establecidas
inter partes. Admitida ampliamente la categoria general de los contratos mix-
tos, hay que procurar comprinder dentro de ella toda posible combinaciéon de
formas contractuales, rechazando en principio la pluralidad de negocios como
resultado, a menos que exista alguna intima razén contraria a la unificacién
juridica de los diversos elementos, porque ésta tiene casi siempre a su favor
el sentido logico. el substrato economico y la utilidad practica (piénsese, por
ejemplo, en las eventuales ventajas del contrato unico a efectos fiscales y, sobre
todo. registrales. tan decisivos en el caso de autos). Puede decirse con Schrei-
ber que normalmente las partes tienen un interés digno de tutela en la unidad
del negocio (18).

Al margen de esa directriz general favorable 2 la unidad del complejo ne-
gocial. resulta dificilisimo en teoria sentar un seguro criterio distintivo, valido
para todos los casos de la realidad.

Los criterios formales fallan. En efecto. la unidad de acto v la unidad del
documento contractual son irrelevantes, pues no ze debe :xcluir quevu.no actu

(17 bis) En =<ntido anilogo. CiSTiN: Derecho ciril espaiol. comiin y foral, t. III,
6.3 ed. revizada, Madrid. 1944, pdw. 4. quicn recoge afiimaciobes de ENNECCERTS.
1%) Op. cit., phe. 15
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o bajo un solo documento se concluyan dos o mas negocios y, viceversa, que
un mismo negocio se realice en dos monientos consecutivos o quede plasmado
en mas de un documento (basta pensar en la llamada reproduccion del negocio
juridico) (19). Sin embargo, podrin constituir en muchos casos un indicio o
principio de prueba.

También el recurso a la voluntad de las partes, presentada por algunos auto-
res como decisiva (20), tiene una utilidad muy relativa, pues por regla general
los contratantes no prevén la cuestién o o se cuidan de exteriorizar su volun-
tad sobre este punto. -

Tampoco es prueba de la unidad la circunstancia de ser comiin el objeto.
Esto lo recomoce implicitamente el T. S. cuando en via hipotética admite «la
posible coexistencia separada de dos formas contractuales, aun recayendo sobre
el mismo objetos, que a seguir considera como unién externa de las relacio-
nes juridicas derivadas del convenio por la unidad del fin formal (objeto). Y, en
verdad, que sobre una misma cosa pueden recaer distintos contratos material-
mente (intrinsecamente} independientes entre si, pero unidos formalmente (ex-
ternamente) por la comunidad de su objeto.

Quedan, pues, como inicamente utilizables los criterios basados en los res-
tantes elementos objetivos: retribucién o equivalente y causa.

Segimn el primero, la unidad del contrato se inferiria del hecho de existir
una contraprestacion tnica frente a dos o mas prestaciones caracteristicas de
otros tantos contratos, v la piuralidad de contratos autdénomos cuando para
cada prestacion se fijase una retribucién especial.

Asi formulado, no parece que sea un criterio estable ni seguro. Con razén
observa De Gennaro (21) gque la unidad de contraprestacién no determina sin
méas la unidad del contrato: serd en todo caso un elemento de juicio no des-
preciable, pues, por lo general, los contratantes suelen establecer la contrapres-
tacion conforme a su deseo sobre la unidad o pluralidad del negocio: si sdlo
se pacta una contraprestacion, el contrato sera unico, salvo prueba en contra-
rio; si se estipulan varias contraprestaciones, habra pluralidad de contratos, a
no ser que se prueb: su unidad.

A primera vista pudiera parecer que éste fué el criterio seguido por el Su-
premo al enjuiciar la posible unidad o pluralidad del contrato de autos: un
arrendamiento de inmuebles con pacto de opcién a2nexo (como se recordara, se
discutia si formaban dos contratos separados recayentes sobre igual objeto,
unidos formalmente en el mismo documento, o u# negocio mixto, integrado
por un contrato tipico—arrendamiento—y otro atipico—opcion—inseparables).
En efecto. tras de sentar la doctrina de que en el negocio mixto las diversas
formas contractuales quedan confundidas en un solo contrato por la unidad del
fin real y concreto de las reciprocas prestaciones o promesas de los interesa-
dos, causa para cada uno de ellos en los contratos onerosos. segun el articu-
1o 1.2z74 C. c., el T. S. subraya con especial empefio en el cuarto considerando
que la compensacion del derecho de opcion debe entenderse comprendida en la

(19) Vide Dm. BONO, Dickiaraziome riproduttiva (Contribmto alla teoria del documenmto
contrattuale ), Mildn, 1948. Cfr. también GORLA: La riproduzione del megozio giwridico, 1933.

(30) HORNIGRR, Vorstudiem zum Problem der gemischen Vertrage cit., phg. 23;
ScHREIRER : Op. cit., pég. 114 y sig.

(21) Op. cit., phgs. 50-51.
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contraprestacion impuesta al arrendatario (precio del arrendamiento o alquiler).
De esta suerte, cabria pensar que lo que movio al Supremo a decretar la im-
posibilidad de separar del contrato de arrendamiento el derecho de opcién a
favor del arrendatario fué el hecho de existir una contraprestacion tinica, que
segtn se desprende del mencionado articulo 1.274, combinado con el 1.261, 3.9,
cénstituye la causa de las obligaciones establecidas a cargo del arrendador.
Pero, propiamente, el T. S. hace uso del concepto de ceusa de la obligacion
—~rcferido preferentemente al arrendador—, que segin nuestro Derecho coinci-
de en el caso de autos cn la prestacion de Ia otra parte (contraprestacién del
arrendatario : alquiler).

El Supremo esti, pues, en la pista del finico criterio que puede ofrecer
alguna seguridad: la comss mixia. Basta situarse en el angulo visual opuesto,
as decir, contemplar el convenio desde el punto de vista del arrendatario-optata-
rio. Para éste la causa de su obligacion (pago de las cantidades estipuladas) es
—segtin el art. 1.274, teniendo en cuenta, ademas, el 1.543 y la disciplina social
del contrato de opcion—Ia promesa del arrendador de darle el goce o uso de
las fincas por el tiempo convenido y de vendérselas cuando quisiera por el
precio fijado. Nos encontramos, por tanto, con dos promesas interdependientes
frente a una contraprestacion unica: o sea ante un contrato mixto de conmix-
tién bilateral o sinalagmatica (no simplemente unilateral), y ello porque, de un
lado, existe fusion de las dos posibles contraprestaciones en una sola contra-
prestacién y, de otro, fusion de las dos promesas referidas, que estin en int-
ma conexion causal. pues causa de ‘la obligacién del arrendatario no es ape-
nas la promesa de recibir en goce la cosa arrendada, sino también, y conjun-
tamente, la de poder adquirirla por compra a su voluntad y por el precio esti-
pulado. Muy posiblemente una sola de ellas no hubiera sido bastante para
mover a concluir el convenio: sin el derecho de opcién el arrendatario no
habria aceptado el arriendo, y sin éste el arrendador no habria otorgado Iz
opcion.

nace falta dar un paso mas, ¥ ascender del fin (subjetivo) real vy concreto
de las reciprocas prestaciones o promesas de cada una de las partes contratan-
tes (causa de la obligacion) al fin (objetivo) abstracto y genérico del contrato
considerado en su conjunto (causa del contrato o funcién econémico-social del
mismo) (22). Y entonces se descubriri o una pluralidad de comsas, sefial clara
de que bajo la apariencia de un contrato tnico se esconden varios dontratos
(tantos como catisas), o una couss mista o compleja, resultante de la combina-
cion de las causas correspondientes a los elementos de dos o mis negocios
tipicos © atipicos, que justifique la unidad del contrato, a pesar de la plurali-

(22) Como observa DF¥ GESNARO (op. cii., pig. 33 y nota 1 im fine de la misma pégina),
refiriéndonos a Ia causa de la obligacién, no podriamos nunca hablar de causa (en sin-
gular) de un determinado contrato. sino que e todo conirato deberfamos encontrar
varias causas correspondientes a cada uno de los elementos constitutivos del contrate

i Esta beter idad sélo puede ser superada cuando se considere que ol concep-
to de cawsa de la obligacion no constituye el concepto primario y fundamental, sino
que es un sigmificado trasledado de la causa del contrato. La causa, como motico sltimo
de la asuncién de las dos obligaciones contractoales, no es otra ocosa que el fin objetivo
(causa en sentido propio) del contrato, contemplado desde el punto de vista de cada uno
de los contratantes, es decir, fraccionado en sus necesarios elementos constitutivos. que
las dos prestaciones o promesas que se quieren cambiar pledamente reflejan.
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dad de prestaciones o promesas. Existird esa causa cuando las partes puedan
conseguir a través del contrato, no uno, sino varios fines concxos y coherentes,
sin lo cual se tornaria de nuevo a la pluralidad de causas y, consiguient.mente,
a la pluralidad de contratos.

Y preciso es reconocer que no tiene nada de chocunte que la opcién con-
curra con el arrendamiento en estrecha interdependencia y en relacién de mu-
tua coordinacion, insertando la primera como estipulacién especial del segundo,
al amparo del principio de la libertad contraciual (art. 1.255), como pacto ati-
pico voluntaric no opuesto a las leyes, a la moral y al orden puiblico, y que
lejos de ello—como dice la sentencia en examen en su quinto considerando—
pudiera llegar a considerarse como un pacto natural y propio del arrenda-
miento a largo plazo, por lo que el T. S., muy acertadamente, rebate el fallo
de! Tribunal @ gue, fundado exclusivamente en la consideracién de constituir
aquella clausula un contrato independiente y sin ninguna relacién con el arren-
damiento, estimando la imposibilidad de separar del contrato de arrendamiento
el derecho de opcién convenido a favor del arrendatario.

Excluidos los criterios puramente formales (unitas acts y unidad del docu-
mento contractual), el criterio voluntaristico y los criterios basados en la uni-
dad del objeto y de la contraprestacion, como poco seguros o improbables,
resta como (mico criterio aprovechable el de la causa del contrato, que es el
mas simple, puesto que donde haya causa fnica, siquiera compleja, se puedc.
afirmar que existe unidad de contrato y, por el contrario, siempre que hay
pluralidad de causas existira pluralidad de contratos (23).

8. Como dijimos, de los contratos mixtos debe distinguirse la union o
pluralidad de contratos. En ésta, los contratos conservan su autonomia: s¢
acumulan o yuxtaponen, no se funden o mezclan. Dentro de la amplia cate-
goria de la union de contratos cabe separar dos grandes grupos:

A) La union meramente formal, externa o aparente, que resulta del hecho
fortuito de haberse concluido los contratos en la misma ocasién, constando,
por ejemplo. en el mismo documento. Este tipo de unién estid desprovisto de
valor dogmatico, pues en nada afecta a la individualidad y régimen de los res-
pectivos contratos: cada uno de ellos debe seguir exclusivamente su disciplina
peculiar.

B) La conexion o ligamen de contratos (negocios coligados), que tam-
bién supone la unién de contratos distintos., pero queridos globalmente por las
partes como un todo, bien en relacion de mutua dependencia (contratos reci-
procos), de subordinacién (contratos subordinados) o de alternancia (contratos
alternativos), que presenta mayor relieve teorico y practico, pero en cuyo esto-
dio no mnos detenemos por ser un tema ajeno a la guaestio suris planteada al
Supreme en c¢sta ocasion (24).

(28) Asl sé pronuicia la doctrina més recienmte. Vide Mzssixmo: Op cit.. pégs. 73-74
y 994; Camiors FEREARA: Op. cit., pég. 324; Orro: Coniralti parasociali, Milfn, 194>, ps-
ginas 30 y sigs. y 38-39.

(M) Bobre el tema ride GIORGIANNI: Negozi ginridici 'colknti, en Rirista italiana per
le scienze giuridiche, 1937, phgs. 275 y sigs.: MERNC: I cotretti reciproci, Cagliaif. 1993;
Orpo : Op. cit. ¥y autores ibi cit.
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9. s posible la existencia de enegocios mixtos legales»?

El T. S. parece admitirlos cuando en el tercer considerando de la senten-
cia comentada se refiere a la «posible fusion de formas tipicas y atipicas, no
sélo por la voluntad de los interesados mirando a la unidad del fin econdmico,
smo por disposicion de la ley».

Pero esta doctrina. que puede justificarse con<1derandola como eslabon en
la cadena de razonamientos logicamente ensartados por el juzgador a lo largo
de sus considerandos, suscita fuertes reparos desde el punto de vista dog-
matico.

Entendemos que hablar de negocios mixtos como resultado de la fusion
ops legis de dos contratos tipicos en un solo contrato implica una contradictio
in adjecto: en efecto, si estin previstos por la ley y dotados de una discipl'na
peculiar, aun formada por la combinacién de las normas pertinentes a varios
moldes contractuales, esos negocios son nominados, pero nunca podrin ser
nsgocios mixtos en sentido propio, que no son del todo nominados ni innom:-
nados, mas mixtos. Asi, la fusion de dos o mas formas tipicas participa, por
un lado, de los contratos nominados, en tanto en cuanto es mezcla de figuras
contractuales ya tipificadas legislativamente, y. por otro, participa de los con-
tratos innominados, eh tanto en cuanto esa mixtion no fué contemplada ex Irge.
Por ello la fusion legal de varias formas tipicas entra de lleno, por uno y otro
lado, en el ambito de los negocios nominados, siendo indiferente el proce-
dimiento seguido por el legislador al dictar 1a disciplina propia del contrato
que regula.

Tampoco nos parecen aformunados los dos -ejemplos que a este proposito
cita el Supremo cuando dice que de esa posible fusién de formas tipicas por
disposicidn de la ley proporciona demostracion practica el Cddigo civil, al re-
gular la compraventa con pacio de r:tro v la enfiteusis con su natural derecho
de redencion a favor del censatario.

Segun el T. S.. en el retracto convencional la ley fusiona en uno dos con-
tratos : el de la primera compraventa actualmente perfeccionada por el mismo
contrato, y el de la promesa de venta del comprador al vendedor, obligacién
correspondiente al derecho de retracto.

Aunque ello fuera asi, la compraventa con pacto de retro nunca constituiria
un verdadero y propio negocio mixto, por las razones antes apuntadas. Se
trata, mas bien, de una modalidad tipica del contrato de compra v venta, per-
fectamente definida por la ley en sus particulares efectos (Sec. I, cap. 1V, ftitu-
lo IV, lib. IV del C. c.), buena prueba de que el legislador al disciplinaria,
no tuvo muy en cuenta la referida combinacion de negocios (contrato de com-
praventa y promesa de venta, regulada en el articulo 1.451 C. ¢.)), sino, de
manera direcita, el fin prictico que dicha modalidad normalmente persigue (re-
cuperar la cosa vendiga) (25), de completa armonia con el cual dicté su pro-
pia disciplina.

Menos atn cabe decir que la enfiteusis, cuyo derecho de redencién a fa-
vor del censatario equivale a la promesa del censunalista de ceder su dominio
directo m:diante el pago por aquél de lo fijado para la redencién, sea un con-

(25) Lo que na obsta a que la compraventa con pacto de retro pueda también ser
emplesda indirectamente para alcanzar otras finalidades econémicas (por ejemplo, con
el propesito de garantizar una deuda del vendedor).
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trato mixto «por disposicion de la leyr. Y ello porque el derecho de redencion
constituye uno de los elementos esencitles del censo enfitéutico (art. 1.688
Cédigo civil). Con otras palabras: la promesa del censualista de ceder su do-
minio directo mediante la entrega de lo determinado en el art. 1.651 es una
de las prestaciones o promesas tipicas del contrato de enfiteusis y mal podrd
configurarse como una promesa anomala insita en aquél que dé lugar a un
negocio mixto.

Tras de considerar—erroneamente, como se ha visto—el censo enfitéutico
en unién con el derecho de redencion del censatario como negocio mixto ope
legis, el Supremo se refiere seguidamente a la motoria convergencia legislativa
del arrendamiento de inmuebles con la enfiteusis que ha llegado a reconoc:r
en aquél los derechos de tanteo, retracto y aun de una espzcie de taudemio
en ciertos casos (art. 51 Ley A. U.), respondiendo a la tendencia favorable
a la ampliacion de los derechos d:l arrendatario en la evolucién reciente del
Derecho inmobiliario, afiadiendo que el derecho de opcién a favor del arren-
datario, como pacto todavia voluntario, cumple el mismo fin que el de re-
dencién en la enfiteusis, es decir, asegurarle la posibilidad de adquirir el pre-
dio mejorado por su constante trabajo durante un largo plazo, como es el
de cincuenta afios por prorrogas de cinco en cinco afios, a voiuntad del arren-
datario, fijado en el contrato de autos.

La digresidn hecha en el anterior considerando (tercero) permitié asi al
Supremo establecer en éste (cuarto) un curioso paralelismo, que refuerza la
argumentacion tendente a considerar el arrendamiento con opcion de compra
como negocio mixto unitario y no como coexistencia formal de dos negocios
independientes sin relacion alguna entre si, como pretendia el Tribunal o gquo.
Perc la verdad es que hubiera podido muy bien prescindir de esa digresion
tan poco convincente, para estimar—como hace en el quinto considerando—Ila
imposibilidad de escindir el contrato de arrendamiento y el de opcién, basin-
dose exclusivamente en la unidad de la causa compleja (a la que se refiere
en el segundo considerando), formada por la aglutinaciéon de dos funciones
econdmico-sociales que, lejos de ser incompatibles, pueden coordinarse mutua-
mente, como lo demuestra el hecho de que en la practica frecu.ntemente »e
usa la opcion entre arrendador v arrendatario, concediéndole el primero al se-
gundo el derecho de compra de la finca alquilada: nada mas natural que con-
sentir que el que tomo6 en arrendamiento longo tempore un inmueble lo paeda
algan dia adquirir definitivamente.

fo. Y llegamos. por fin, a la conclusion mas sustanciosa desde el punto
de vista practico. que la sentencia anotada deducé de la unidad del negocio
en cuestion : sus efectos en el orden registral con relacion a terceros, por lo
que se refiere al derecho de opcion concedido al arrendatario.

La Audiencia Territorial, considerando que la clausula por la que se con-
vino el derecho de opcion constituia un contrato auténomo, separado del
arrendamiento, declaro nulo con todas sus consecuencias legales el asie-to
de inscripcion de este ult‘mo. tnicamente en cuanto a la mencion de! pacto
de opcién de compra consignado en la estipulacion 102 de la escritura. asi
como también las sucesivas ‘reinscripcioncs tan solo en lo referente a aquella
mencion.

22
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El Tribunal Supremo, en cambio, partiendo del caricter mixto y, consi-
guientemente, unitario del n.gocio, considera que, estimado el derecho de
opcién como uno de los convenidos en el contrato de arrendamiento, inscrito
integramente en el Registro de la Propicdad sin salvedad de suspension ni de
denegacién de inscripcion de nada de su contenido, queda demostrado que la
bpcién de compra, a la que se extendia el derecho el arrendatario, fué va-
lidamente inscrita segtin el art. 9.2, nim. 2, de la L. H., afladiendo que la
sentencia recurrida, al juzgar que la inscripcién no debié expresar esa cir-
cunstancia que s:iialaba la extensién del derecho del arrendatario, infringe
dicho precepto legal por interpretacion errdnea.

En su segunda sentencia el T. S. precisa los efectos de esa extensién del
derecho del arrendatario, validamente registrada a tenor del art. g.°, ném. 2,
de la 1. Ti., afirmando que «inscrito el arrendamiento con opcidn de compra
a favor del arrendatario, cuando el demandado (causahabiente por titulo par-
ticular del primitivo arrendador) adquirié lo arrendado, surtia sus efectos con-
tra éste, y en consecuencia es procedente el ejercicio del derecho de opcidén
en la demanda presentada por la actora, como causahabiente del anterior
arrendatario por compra también inscrita», y que «estando vigente el arrenda-
miento al presentar la demanda la actora, lo estaba también el ejercido derecho
de opcién, porque éste, segin la clausula 10.8 del contrato inscrito, se convino
para mientras estuviese en vigor ¢l arriendo, y éste lo estaba, no por prérroga
tacita o legal (art. iy, pr. ult. R. H.), sino por prorroga expresamente con-
venida en el contrato en su cliusula 6.2, que también tuvo su expresion en
la inscripcion del arrendamientor.

Asi pues, tenemos que si hubiera prosperado en casacién la tesis de la
union externa de los contratos do arrendamiento v opcién de compra. man-
tenida por la Sala de instancia, cada uno de ellos, conservando 'su individua-
lidad, se habria exclusivamente regido segin su propia disciplina, y en ese
caso, negado el acceso al Registro del derecho de opcién concedido de modo
independiente por el arrendador al arrendatario o a quien su derecho tuviera,
la entidad cesiofiaria no hubiera podido ejercitarlo contra el causahabiente por
titulo particular del locador, ajeno. al pacto de opcion (cfr. art. 1.257 C. c.).
De esta forma, aunque se sostuviera que el derecho de opcion tiene natura-
leza real (26)—extremo sobre el cual no se pronuncié la Audiencia—, no ha-

(26) CasTAN: (Op. cit.. pig. 346), siguiendo la opinién gemerdlmente aceptada por nues-
tra doctrina, estima que el derecho positivo espafiol no hay base legal para conside-
rar como real  derecho de opcién ¥ juzgarlo, por ende, imecribible en el Registro. lo
que—a su juicio—n0 obsta para que se hayan de Treconocer las ventajas que ofreceria
una construccién m4s moderna, que permitiese dar al mismo una publicidad registral.
En el mismo sentido. ALONsO Movs: El conirato de opcién como un contraio preparaisrio,
en Umirersidad, 1933, pdégs. 81 ¥ sigs.

Sepon la Jurisprudencia, la piomesa de venta no crea ningun derecho real ni es. por
consiguiente, inscribible en el Registro (Resolucién de la Direccién General de los Registroe
¥ del Notariado de 16 de noviembre de 1902 y sentedcia del Tribonal Supremo ae 2 de
diciembre 1928). )

Para SALDASA (La opeiba y el Registro de la Propiedady en Revista critica de Derecho
inmobiliario, 19°8). si la opcién figura como pacto anejo a un derecho real—arriendo de
minas—e¢s inscribible, produciendo entonces efectos parecidos a los de 1o  enajenar.
O8sORI0 T GALLARDO (El contrato de opcién, 2.3 ed., Madrid. 1930 pidgs. 195 ¥ sigs). en
cambio, opina que la opcién es un ius ad rem, intermedio entre la obligatio ¥ el ius in re,



Jurigprudencia 339

biendo sido registrado separadamente, no podria perjudicar a tercero (articulos
600 C. c. y 32 L. H.); y en el caso de autos lo era, sin duda alguna, el de-
mandado que adquirié por compra las fincas arrendadas. Con toda razon se
le habria absuelto, por tanto, de la demanda.

Pero el Tribunal Supremo, muy correctamente, mantuvo la tesis contraria
(contrato tnico formado por la fusion del arrendamiento con la opcidn), por
mas ajustada a la voluntad real de las partes, respetando su conjunta autode-
terminacién y coordinando con criterio arménico la disciplina registral del
arrendamiento de inmuebles con el derecho de opcidn simultineamente conve-
nido, al que da entrada en el Registro con eficacia erga omnes, como pacto
anejo a un derecho (arrendamiento) legalmente equiparado—a efectos registra-
les—a los iura in re aliena, sin prejuzgar la intrinseca naturaleza real o perso-
nal de uno y otro.

De esta suerte, el Supremo di6 un paso decisivo en orden a permitir que
el derecho de opcion goce de las ventajas de la publicidad registral, si no
como derecho independiente (para lo cual tendria que ser real por su misma
naturaleza o por ficcion de la ley), al menos como secuela del arrendamiento,
que, segun creemos, todavia no constituye un verdadero y propio derecho real
(reparese en que el poder de goce del arrendatario no es auténomo, sino hete-
ronomo : depende del arrendador, segin se desprende del ntim. 3 del articulo
1.554 C. c.), aunque a efectos registrales sea considerado, en ciertos casos,
como si cfectivamente lo fuese (art. 2.2, ntm. 5.° L. H.) (27).

En la continua evolucién de los derechos personales de mas trascendencia
social, los dos estadios indicados son camino lento pero seguro en la sucesiva
transformacién de su naturaleza, hasta que, llegado el momento de la plena
madurez, plasman en otros tantos derechos reales, situindose ya abiertamente
al lado de los tradicionalmente consagrados.

La segunda sentencia del Tribunal Supremo se pronuncia también sobre
otros problemas, de interés no despreciable, como los referentes a la obliga-
cién de entregar cosa determinada, comprensiva de Ia enirega de todos sus
aceesorios, obligaciones de no hacer y derecho al uso de aguas, constitucién
de servidumbre perpetua de acueducto, etc., en CUVO examen 1O entramos por
no alargar excesivamente este comentario, inicialmente cefiido de proposito
al tema central de los contratos mixtos. N

Jecas Bauvmista JORDAXNO

siendo inscribible conforme al art. 14 del Reglamento Hipotecario (antiguo), puesto que
oconstituye una limitacién temporal de la fmculiad dominical de disposici6 Vide tambié
MENGUAL: La opcion como derecho y como comirato, en Revista Gemeral de Legislacion y
Jurisprudencia, 1936, pdgs. 131 ¥ sigs., esp. phgs. 187 y sigs.

(@) Por esta raz6n no nos repugna hablar de «hipoteca de arrendamientos, sin que
para ello sea preciso forzar los textos legales referentes a la locacién, que por mucho que
se haga siempre continuarin postulando la naturaleza personal de! derecho del armen-
datario. 8Sobre el tema vide, ARANGO Y CiXaa: Hipoteca de arremdamiento de immuebles,
en Revista critica de' Derecho immobiliario, 1948, pags. 557 y sigs.




