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que la ley ha investido para cumplir un servicio en determinado ambito
territorial. Parafraseando a Negri, creemos necesario insistir en la
relacion "retribucién y subsistencia decorosa". "La retribucién de todo el
notariado de una localidad o zona, consiste necesariamente en la suma
de todos los honorarios a que da lugar en ella la contratacion general en
un tiempo determinado”. "La rebaja concedida por un escribano de esa
zona (o el trabajo que sea restado por otros que no sean del partido)
incide fatalmente en la economia de toda la colectividad notarial. Cuando
mayor sea la rebaja (o el trabajo que es sacado de la jurisdiccion) tanto
menor sera el monto del producido total, y tanto menor, por consiguiente,
el nivel econdmico del notariado"(17)(821). El sentido y el enfoque que el
gran maestro le da al tema - leamos todo lo suyo relacionado con
arancel -, se compadecen y abonan nuestra tesis. La retribucion del
escribano bonaerense esta a merced de dos factores deteriorantes que
afectan las raices mismas de la institucion: la rebaja incontrolada e
incontrolable del arancel y la falta de defensa de la competencia
territorial del escribano. Respecto del primer flagelo, nuestra posicion ya
es conocida; no podemos hablar de controlar o repartir, en la forma que
fuere, "los honorarios que quedan". Primero: debemos posibilitar que
DENTRO DE LA PROVINCIA quede todo el honorario. Segundo:
debemos ponernos de acuerdo con quién y de qué manera se hara esa
distribucién: ;Un escribano de Darragueira debe compartir con otro
escribano bonaerense instalado en Diagonal Norte y Florida? Pretender
implantar un sistema de reparto, sin saber qué se va a repartir y entre
quiénes, siempre hemos creido que es pretender "poner el carro delante
de los caballos"... 0, lo que es mas grave, estar a la defensa de intereses
extranotariales. Por los fundamentos expuestos, nos declaramos
partidarios, y asi lo recomendamos a quienes tendran la responsabilidad
de reglamentar la ley, que debe mantenerse lo establecido por el art. 10
de la ley 6191, en cuanto a que EN CADA PARTIDO SIEMPRE HABRA
SERVICIO NOTARIAL. Para que ello sea viable, debe posibilitarse al
escribano una retribucion que le permita subsistir decorosamente. No
creemos que la congrua, el préstamo o subsidio sean medios idoneos
para lograr ese objetivo. Proponemos el unico que, a nuestro juicio,
posibilitara la prestacion de un auténtico servicio notarial en toda la
provincia: DEFENSA DE LA COMPETENCIA TERRITORIAL DEL
ESCRIBANO. La extension de nuestro territorio y sus disimiles
caracteristicas geoecondmicas, deben hacernos meditar sobre este
tema en particular y, muy en especial, sobre la responsabilidad social
que le compete al notariado bonaerense en el ordenamiento y la
prestacion de las delicadas funciones que el Estado le ha delegado.
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1. El precio en la compraventa. La prestacion dineraria del comprador.

Precio en la compraventa

La compraventa, recordamos, consiste en el cambio de cosa por precio.
Veremos, ahora, la contraprestacion, el precio que debe pagarse por la
cosa. Su estudio se hara en un doble aspecto: estatico y dinamico; el
precio como tal y como bien que se cambia por la cosa. Carece de
sentido reservar el aspecto funcional para su consideracién por
separado: tradicién del precio.

La necesidad de un precio, elemento esencial o substancial propio de la
compraventa, califica a este negocio como "de cambio", del punto de
vista econdmico, y también como oneroso y de prestaciones reciprocas,
sinalagma genético.

La cosa se promete a cambio de la promesa de entregar o pagar el
precio. El pago del precio es la obligacion basica o fundamental del
comprador. Ese precio en nuestro derecho, y a diferencia de lo que
ocurre en otras legislaciones(1)(823), es un precio en dinero o
primordialmente dinerario(2)(824).

El vocablo "precio" puede tomarse como "estimacién" del valor de una
cosa(2bis)(825). Dice el art. 1356: "Si el precio consistiese, parte en
dinero y parte en otra cosa, el contrato sera de permuta o cambio si es
mayor el valor de la cosa, y de venta en el caso contrario". En tales
hipotesis de "precio mixto" (parte en dinero y parte en otros bienes), el
mayor valor decide acerca de la naturaleza juridica; sin perjuicio de la
regulacion de la permuta por las mismas disposiciones de la
compraventa - art. 1492 - salvo en lo atinente a la eviccion - art. 1489
-(3)(826).

La prestacion dineraria del comprador
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Las obligaciones de dar sumas de dinero tienen en el Céd. Civil su
régimen propio, arts. 616 a 624; esa regulacion, empero, se encuentra en
muy buena medida dejada de lado por la jurisprudencia: en lo que hace
al régimen de las obligaciones en moneda extranjera - art. 617 -
(consideradas "como de dar cantidades de cosas"); en lo relativo a los
intereses - art. 621 - (que postula la libre fijacidén de la tasa); y también en
lo atinente a la vigencia del "nominalismo" - art. 619 -(4)(827) (4a)(828)
(4b)(829) (4¢)(830) y a los dafnos reparables por el incumplimiento de la
obligacién dineraria - art. 622 -(5)(831). Por lo demas, el dia y lugar de
pago de la obligacion del comprador se ajusta a lo dispuesto en el art.
1424 y no al régimen genérico del 618.

No obstante la inadecuacion de la mayoria de las disposiciones del
capitulo 1V, arts. 616 y sigs., a la realidad econémica actual, en lo
general, y a la compraventa, en particular, cabe tener presente los
caracteres de la moneda, que recuerda Risolia, y pueden enunciarse asi:
a) fungibilidad; b) consumibilidad; c) divisibilidad; d) compensabilidad; v,
e) subrogabilidad. Conviene no perder de vista, asimismo, los roles o
funciones de la moneda: como medida de valor y como instrumento de
pago; porque es de alli de donde nace "un conflicto que el derecho debe
resolver entre poder cancelatorio legal y poder cancelatorio
justo"(6)(832)y, agregamos, entre un medio de cambio formal y uno real.

Siendo el precio la contraprestaciéon o compensacion que se da a cambio
de la cosa que se recibe, debe preocuparnos: 1) defender el poder
adquisitivo de ese precio; y, 2) su justa equivalencia como medida de
valor o valor en cambio.

2. - Precio en moneda nacional. Precio en moneda extranjera

Precio en moneda nacional

El "dinero" que menciona el art. 1323 no es otro que la moneda nacional,
de curso forzoso y eficacia liberatoria. La moneda extranjera no es
dinero(7)(833), sino cantidad de cosas.

Y si bien es cierto que en la mayoria de los contratos donde aparece un
precio en dinero se recurre a la moneda nacional, de curso legal y
forzoso, también lo es que las alteraciones en el poder adquisitivo de la
moneda, fendmeno mundial con base en el complejo proceso
econdmico financiero denominado " inflacion", hacen que las partes
recurren a determinados remedios, buscando nivelar los intereses
particulares y paliar los efectos del envilecimiento de la moneda(8)(834).
Entre esos remedios se destacan las "clausulas de estabilizaciéon o
garantia", que hacen depender el monto de la suma a pagar de un
standard determinado, sea que se trate de numeros indices (clausula
indice de precios: del "costo de la vida" u otro), de ciertas mercancias
(lana, carne, trigo), de una moneda extranjera (clausulas monetarias), o
del valor de un determinado metal (clausula oro, plata, etc.).

La presencia de tales clausulas esta diciendo de una situacion que,
aunque futura, es previsible; de ahi que las partes, anticipando sus
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efectos nocivos en la relacion de valores, traten de evitarlos.

¢ Pero cual es el remedio cuando la negligencia de las partes, su olvido o
su ignorancia, les lleva a dejar de lado estas clausulas? ;Cual es el
remedio cuando la pérdida del poder adquisitivo o el margen o quantum
de esa pérdida es imprevisible?

Pensemos en una compraventa de inmueble donde el precio se ha de
pagar de manera diferida, sea de una sola vez al vencimiento del plazo
suspensivo, sea en cuotas de amortizacion peridodicas...; desechado el
nominalismo, o sea la posibilidad de cumplir con la misma cantidad
estipulada cualquiera sea el cambio de circunstancias y su incidencia en
la moneda nacional, ¢cual es la solucién en la antitesis: inflacion -
justicia?

Precisemos que nuestro criterio, favorable a las clausulas de
estabilizacién, en general, no impide formular ciertas distinciones:

A) El Estado, en defensa del orden publico econémico, debe prohibir
aquellas clausulas que, originadas en la inflacidén y destinadas a corregir
sus efectos, contribuyen a agudizarla por la incidencia del aspecto
sicologico(9)(835).

B) El Estado, en salvaguarda de la soberania nacional, debe prohibir las
clausulas que, en virtud de la intromision en el trafico de una moneda
extranjera, puedan producir un desplazamiento de la moneda de la
Republica, en detrimento de su curso forzoso(10)(836).

C) Los jueces deben dejar de lado las clausulas que, desnaturalizando
su funcidn equilibradora, tiendan a agravar excesivamente Ilas
obligaciones de una de las partes(11)(837). La presencia de tales
clausulas en contratos por adhesién debe merecer una particular
consideracion(12)(838).

D) Los jueces deben revisar, a pedido de parte, las clausulas que, so
capa de resguardar la justicia conmutativa, incorporen standards
extrafios a la situacion econdémica del deudor; cuya alteracion pueda
producirse, por ende, sin una correlativa modificacion de esa
situacion(13)(839).

E) En sintesis, la presencia de tales clausulas debe conciliarse con el
ejercicio regular o funcional de los derechos, con la funcidon social del
contrato, con la buena fe que debe presidir todos los negocios y con el
equilibrio de las prestaciones, que es de la esencia de los negocios
ONerosos.

Pensamos, por lo demas, que aun cuando las clausulas de garantia no
hayan sido incorporadas, es ‘"principio general" del trafico
negocial(14)(840)que la ecuacién prestacion - contraprestacion debe
mantenerse inalterada, ser ley entre las partes, en tanto y en cuanto no
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se hallen alteradas las circunstancias que rodean al contrato, entre ellas
y fundamentalmente, las circunstancias econdémicas. Los contratos
obligan no sdlo a lo que esta formalmente expresado en ellos, sino a
todas las consecuencias que puedan considerarse que hubiesen sido
virtualmente comprendidas en ellos - art. 1198 -, cuya derogacién formal
no obsta a su vigencia, precisamente por revestir el caracter de "principio
general" antes referido; y es sabido que tales "principios" no requieren
consagracion expresa para " vivir " y ser eficaces.

No es argumento suficiente la no previsidon por las partes de aquello que
es previsible, que se infiere de la no incorporacién de una clausula de
estabilizacion, pues ello se explica por encontrarse "sobreentendido", en
caracter de una "condicion tacita" o "presuposicion”, el enunciado de la
féormula rebus sic stantibus (las "cosas" se mantienen igual mientras las
circunstancias no se alteren)(14bis)(841).

Finalmente, si el desequilibrio no ha podido ser previsto, por originarse
en hechos extraordinarios y fuera de toda anticipacién normal, sera de
aplicacion la denominada teoria de la imprevisibn o de la excesiva
onerosidad sobreviniente, que nuestra ley recoge en el art. 1198.
Empero, el fendbmeno " inflacién" plantea una ultima dificultad: ;es un
hecho previsible o imprevisible? La cuestion adquiere suma relevancia
cuando los jueces se niegan a admitir la revision sobre la base de la
presuposicién y exigen la configuracion de los extremos excepcionales
del articulo 1198.

Si bien la jurisprudencia tiene declarado, en numerosos casos, que la
inflacion que padecemos, por su origen antiguo y su persistencia, de mal
endémico, es previsible, creemos que alude a un indice normal o
razonable de inflacion, para nuestro pais; y de ninguna manera, a las
alteraciones bruscas que, aunque también sufridas por nosotros, pueden
muy bien calificarse como extraordinarias(15)(842).

Precio en moneda extranjera

El precio en la compraventa inmobiliaria puede fijarse en moneda
extranjera, por las razones que ya hemos examinado, y ese hecho,
lamentable desde todo punto de vista pero real, plantea una serie de
interesantes problemas:

A) No siendo la moneda extranjera "dinero" sino "moneda - cantidad" no
podria hablarse, en rigor, de una compraventa (por faltar el precio en
dinero); configurariase una permuta: el cambio de una cosa inmueble por
una cosa mueble.

B) Si forzosamente el deudor debiera cumplir entregando la moneda
extranjera, se produciria la sustitucion del "dinero" nacional, en
menoscabo de su curso legal; de ahi que, aun para la corriente doctrinal
y jurisprudencial mayoritaria, que se expide a favor de la validez de una
deuda semejante, la misma puede ser solventada o en la moneda
estipulada o en moneda nacional de curso legal al cambio
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corriente(16)(843).

C) Conviene distinguir entre la obligacion convenida en moneda
extranjera y la apelacion a la moneda extranjera como clausula de
estabilizacién; asi, producido el incumplimiento, se debera, en la primera
hipétesis, resarcir el dafio causado, que consiste en el " valor ", en
moneda nacional, que tenia la moneda extranjera al tiempo de la mora
del deudor, mas los intereses correspondientes, y sin perjuicio de la
actualizacion en funcion del poder adquisitivo de la moneda(17)(844); en
el segundo caso, su pago en moneda nacional debe hacerse al cambio

oficial que rija el dia en que efectivamente se abona la deuda.

3. - Precio serio o verdadero.Simulacion del precio. Inexistencia.

Precio serio o verdadero

El precio debe existir para que se configure la compraventa: es un
elemento estructural propio de este negocio; es el contenido de la
prestacion de dar, a cargo del comprador; su presencia habla de la
onerosidad y de la bilateralidad. Si bien, a diferencia de lo que ocurria en
la compraventa romana, no es ya conditio iure para la adquisicion del
dominio por el comprador el pago del precio convenido.

Para que pueda hablarse de un precio serio, ademas de existir, es
necesario que los contratantes tengan la intencion de pagarlo y
percibirlo. De ahi que no seria tal cuando el vendedor, en el mismo
contrato, renuncia a percibirlo; o bien, se pueda demostrar que, aun
habiéndolo cobrado, después lo ha restituido al comprador; o pueda
también demostrarse que el precio tuvo otras funciones y otros fines
distintos de aquellos que le son propios(18)(845).

Simulacion del precio

En nuestra obra sobre " negocios simulados"(19)(846)nos ocupamos de
las diferentes modalidades que puede asumir la simulacion del precio en
la compraventa y otros contratos onerosos, "antiguo dato de la
experiencia, hoy completamente adquirido por la costumbre comercial",
al decir de Auricchio(20)(847).

Desde el ocultamiento o disimulacion de una transferencia gratuita de la
propiedad de un inmueble, donaciéon, bajo la apariencia de una
compraventa, sobre la base de la inexistencia del precio, hasta la
mencidén de un precio falso en su cuantia - sea por abultamiento del
real(21)(848), sea por disminucién del mismo(22)(849)-, pasando por los
artilugios destinados a simular que ese precio irreal ha sido
efectivamente pagado: precio confesado(23)(850), precio
diferido(24)(851), etc., etc.

Inexistencia
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La falta de un precio real en dinero tiene relevancia en la naturaleza
juridica del negocio: se configura una donacibn y no una
compraventa(25)(852). Es un caso de simulacion relativa: se aparenta
una compraventa y se oculta una donacién; si bien el procedimiento en si
es " neutro", respecto de los requisitos de validez y eficacia del
negocio(26)(853), corresponde examinar si el mismo no resulta violatorio
de la ley o de derechos de terceros(27)(854).

En la simulacion ilicita el engafio se realiza "con el fin de violar las leyes
o de perjudicar a un tercero" - art. 959 - . La causa simulandi o interés
que lleva a las partes a hacer el contrato simulado puede ser: a) la burla
de la ley; b) la burla al fisco; c) la elusién de las prohibiciones legales de
contratar, hipotesis de incapacidad juridica o falta de legitimacion pasiva;
d) el perjuicio a los acreedores; €) el perjuicio al conyuge, y f) el perjuicio
a los herederos forzosos(28)(855). Ahora bien, como los negocios
gratuitos suelen tener, en multiples aspectos, un régimen mas severo
que los onerosos, la simulaciéon mas factible es la de la compraventa,
con ocultamiento de la donacion, y no a la inversa(29)(856).

Digamos, para concluir, que cuando el precio es insignificante o irrisorio
en su cuantia se considera inexistente; en palabras de Pacifici Mazzoni
deja de darse la ‘"utilidad apreciable" que todo precio debe
entranar(30)(857). Para Puig Pena, el precio irrisorio "diluye la sustancia
sinalagmatica de la compraventa"(31)(858).

4. - Precio cierto o determinado. Criterios para su determinacion. El arbitrio de un
tercero.

Precio cierto o determinado

Que el precio sea cierto significa tanto que esté precisado
cuantitativamente en el momento de la celebracion del contrato, como
que pueda llegar a determinarse en un momento posterior sin necesidad
de nuevo convenio. El precio sera "cerrado" en la primera hipodtesis y
"abierto" en la segunda; como ejemplo de esta ultima tenemos los
supuestos de precio reajustable conforme a una clausula de
estabilizacién o escala mévil (Sliding scale o Echelle mobile).

Dice el art. 1349 del Céd. Civil que "el precio sera cierto: cuando las
partes lo determinaren en una suma que el comprador debe pagar;
cuando se deje su designacion al arbitrio de una persona determinada; o
cuando lo sea con referencia a otra cosa cierta".

Por su parte, la ley 14005 menciona entre los requisitos del contrato de
venta de lotes a plazos: ". . . c) Precio de venta, forma de pago e
intereses convenidos" - art. 4° - . La ley de prehorizontalidad N° 19724,
por su parte, en forma mas pormenorizada y con la clara intencion de
poner fin a los abusos que a diario se cometian, prescribe: a) entre los
requisitos del contrato de venta - art. 13, inc. e) -, "forma de pago del
precio, y cuando el saldo adeudado fuere en cuotas, el numero de ellas y
si son documentadas total o parcialmente en pagarés u otros titulos de
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crédito"; b) respecto del precio reajustable - art. 15 -, se dispone que: "
todo supuesto de precio sometido a reajuste debera constar en el trato
como clausula especial de la que resulte con toda claridad los criterios
aplicables. Es nula toda clausula que deje librado el reajuste del precio a
la voluntad del propietario, vendedor, constructor o a terceros vinculados
a ellos, aunque actuen en calidad de arbitros"(32)(859); y, c) en lo que
hace a la oferta de venta, se prohibe:

a) anunciar el precio de venta, o parte de él, en forma que induzca a
error, o no indicar el precio total si se menciona una parte; b) anunciar en
forma incompleta los planes de financiacion y plazos de pago; vy, ¢)
ofrecer formas de pago, condiciones o planes de financiacion por
terceras personas o instituciones de crédito que no hayan sido
efectivamente convenidos o acordados" - art. 99 - .

Sin un precio certum(33)(860), determinado o determinable(34)(861), no
hay compraventa validamente celebrada. Sobre la fijacion por las partes
en el contrato, explicitando su cuantia, no caben mayores observaciones;
en cuanto a la determinacion futura o a posteriori, el Codigo prevé dos
casos para la compraventa inmobiliaria(35)(862): a) la determinacion con
relacion a otra cosa cierta - art. 1349, 32 parte - ; y, b) la determinacion
por un tercero designado por las partes - art. 1349, 22 parte - .

"Si el precio fuere indeterminado, o si la cosa se vendiere por lo que
fuese su justo precio, o por la que otro ofreciera por ella; o si el precio se
dejare al arbitrio de uno de los contratantes, el contrato sera nulo" - art.
1355 - . En todos los casos mencionados falta el precio certum o se
carece de criterios para su " facil determinacion"(36)(863).

Sobre determinacion con relacidn a otra cosa cierta tenemos las
hipotesis antes comentadas de la moneda extranjera, que, reiteramos, es
cantidad de cosa cierta, y de los metales finos, oro, plata, etc. La
indeterminacién abarca tanto el supuesto de un precio cuya cuantia se
fijara en un momento futuro, como el de un precio con una cuantia
convenida pero sujeto a modificacion - no, claro esta, "fijo e inamovible" -

El arbitrio de un tercero

La venta por el precio que un tercero sefale tiene su mas antiguo
antecedente en el derecho romano. Nos recuerda Diez - Picazo y Ponce
de Ledn que fue discutida por sabinianos y proculeyanos, en el derecho
romano clasico, la cuestion de la validez de este contrato, y en tanto
unos sostuvieron su nulidad, otros propugnaron su validez(37)(864).
Finalmente, prevalecio el criterio favorable a la validez - quanti Titius rem
aestimaverit -, consagrado por una Constitucion del Emperador
Justiniano del afio £30: el contrato de tal suerte celebrado se entiende
contraido bajo condicion, de tal manera que si la persona designada
procede a realizar la estimacion, el contrato queda perfecto y completo,
el precio debe pagarse segun lo estimado y la compraventa llevarse a
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efecto; pero si, por el contrario, el tercero no hubiera podido o querido
determinar el precio, la venta es nula como si ningun precio se hubiese
establecido(38)(865).

Del derecho romano la solucion recordada pasoé al derecho medieval, fue
acogida por la Ley de Partidas(39)(866)y de alli al Cddigo Civil francés, al
espafol de 1851, etc.

El Cod. de Portugal, en su art. 883, y sin formular distingo entre muebles
e inmuebles, dispone: "Si el precio no estuviese fijado por entidad
publica, y las partes no lo determinaren ni convinieren el modo de su
determinacién, vale como precio contractual el que el vendedor cobra
normalmente al tiempo de la conclusién del contrato y, a falta de éste, el
de mercado o bolsa al momento de la celebracion y en el lugar en que el
comprador deba cumplir; siendo insuficientes estas reglas, el precio sera
determinado por el tribunal en juicio de equidad. Cuando las partes se
remitan al justo precio, es aplicable lo dispuesto en el paragrafo
precedente".

Nuestro Codigo, fiel en la materia a la tradicién romana, dispuso que: "el
precio sera cierto... cuando se deje su designacién al arbitrio de una
persona determinada..." - art. 1349 - ; "cuando la persona o personas
determinadas para senalar el precio, no quisieren o no llegaren a
determinarlo, la venta quedara sin efecto" - art. 1350 -; "la estimacién que
hicieren la persona o personas designadas para sefalar el precio, es
irrevocable y no hay recurso alguno para variarlo" - art. 1351 - ; v,
finalmente, "fijado el precio por la persona que deba designarlo, los
efectos del contrato se retrotraen al tiempo en que se celebrd" - articulo
1352 -.

La doctrina se ha preocupado por precisar algunas cuestiones. La
primera, la relativa a la naturaleza juridica de la relacién que liga al
tercero con las partes contratantes: una linea de pensamiento postula
que el tercero es un arbitrador cuyo cometido es determinar un elemento
de hecho constitutivo del contrato y, en ese sentido, integrar el negocio
juridico(40)(867); no un arbitro, dado que no estda nombrado para decidir
una controversia. Para otra corriente se trata de un perito, o bien una
funcién mixta de peritacion y arbitraje(41)(868); para una tercera opinion
se trata de un mandatario de las partes(42)(869); y, finalmente, se ha
postulado que se trata "simplemente de una persona a la que las partes
han encargado de la fijacidon del precio de una operacién dada"(43)(870).
Creemos que para resolver sobre la naturaleza juridica del arbitrio del
tercero es liminar expedirse sobre la ubicacion de la figura en el derecho
procesal(44)(871)o en el derecho sustancial(45)(872); decididos a favor
de esta ultima colocacion, como capitulo importante de la moderna
teoria del negocio juridico(46)(873), aparece claro que la actividad del
arbitrador es un juicio, pero no en el sentido de decisiéon de litigios, sino
de " juicio negocial" que viene a integrar el negocio juridico, que aparece
entonces compuesto por la actividad de las partes y la decision del
tercero(47)(874).

Otro tema capital es el relativo a los efectos del arbitrio del tercero. El
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Cadigo, como se recordd, dice que la estimacion es irrevocable - art.
1351 - y en igual sentido se expide la jurisprudencia: "El precio es cierto
cuando se deja su designacion al arbitrio de una persona determinada, y
fijado por un tercero resulta irrevocable, sin que pueda haber recurso o
procedimiento alguno para variarlo"(48)(875). Ahora bien, ¢ esto significa
que la decisién del arbitrador se encuentra desligada de toda regla?,
:que el arbitrio se puede convertir en arbitrariedad? Esta es la solucion
para un importante sector de la doctrina francesa(49)(876): la
impugnacion solo procede cuando esta expresamente admitida por la
ley. Creemos que esta solucion, acorde con el reinado omnimodo de la
autonomia de la voluntad, no se compadece con el derecho moderno;
que una interpretacion inteligente del art. 1351 exige desechar los
recursos siempre que el arbitrador se haya ajustado a las "reglas
condicionantes de la decision"(50)(877): equidad y buena fe; que la falta
de equidad como causal de impugnacién es consustancial a la
institucién misma, puesto que eximir de control el juicio negocial equivale
a desnaturalizarlo; es, asimismo, la mas conforme con los precedentes
histéricos, romanos y de la ley de Partidas. Si la decision del arbitrador
es obligatoria "como si procediera de las partes", segun expresion
tradicional, no puede escapar a la impugnacion por mala fe o
arbitrariedad o iniquidad manifiesta - arts. 954, 1198, 1071, aplicables
por analogia -.

Finalmente, la negativa o imposibilidad de proceder a la determinacion
del precio por el arbitrador, no puede ser suplida por la decision judicial,
por la integracién del contrato por una voluntad publica; la solucion
razonable en nuestro parecer no es seguida por el Cod. Civil italiano
vigente que, en la materia, se aparté del derogado de 1865(51)(878).

5. Precio justo o equilibrado. El desequilibrio inicial; lesion subjetiva-objetiva.

desequilibrio sobreviniente: excesiva onerosidad o imprevision

El

El precio justo o equilibrado

"El primer fundamento de la justicia en la compraventa, la esencia
misma de ésta, consiste en el precio justo"(52)(879). Ya los romanos
predicaban, segun vimos, que el precio debia ser iustum.

Nuestro codificador, por las razones que expresa en las notas a los arts.
58 y 943 - ésta en especial - repudia la lesion, a pesar de estar vigente
en el ordenamiento juridico existente a la época de sancion del Cdédigo -
art. 4049 - . Es innegable que privd en la decision de Vélez su
concepcion individualista(53)(880). La lesiéon en cuanto posibilita la
revision de los negocios, permitiendo "enmendar" lo actuado por
necesidad, ligereza o inexperiencia, conlleva " inseguridad", resta fuerza
a la autonomia de la voluntad y afloja el vinculo obligacional.

Los negocios usurarios, celebrados en manifiesta desproporcién - en los
cuales el precio era irrisorio 0 excesivo -, encontraron por excepcion,
hasta la reforma de 1968, el correctivo del art. 953; se los juzgd, por un
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sector de la doctrina y la jurisprudencia(54)(881)preocupado por asegurar
una contratacién mas justa y evitar el aprovechamiento del fuerte sobre
el débil, en cuanto a poder de negociacién o fuerza negocial -, como
contrarios "a las buenas costumbres"(55)(882).

Pero ello no era suficiente. En otra obra nos detenemos a analizar la
resistencia que opone la concepcion liberal a la invocacion de la moral
como limite o remedio a la usura ; e igualmente a destacar como se
"arrincona" la nocién de negocio usurario, reservada para los mutuos a
interés excesivo, y no para todo contrato celebrado en desequilibrio o
desproporcion(56)(883)

El art. 954 expresa: ". . . También podra demandarse la nulidad o la
modificacion de los actos juridicos cuando una de las partes explotando
la necesidad, ligereza o inexperiencia de la otra, obtuviera por medio de
ellos una ventaja patrimonial evidentemente desproporcionada y sin
justificacion..."

Comencemos sefialando que el contrato de compraventa inmobiliaria se
ha considerado siempre como el terreno mas fértil para la germinacién
de esta mala planta, al punto que el Céd. francés, que declaré que la
lesién, en principio, no vicia las convenciones - art. 1118 - admitié su
invocaciéon en la compraventa inmobiliaria cuando la desproporcion entre
el valor del inmueble vendido y el precio pagado superara las siete
doceavas partes(57)(884).

En la primera parte del articulo aparece con toda nitidez la simbiosis
entre lesion objetiva y subjetiva; para la procedencia de las acciones
destinadas a "desfacer el entuerto" - con la declaracion de invalidez o el
retorno a la equidad a pedido del perjudicado que es quien opta - se
mencionan tres extremos: a) que el desequilibrio sea manifiesto; b) que
no encuentre una explicacion o razén de ser(58)(885); y, ¢) que sea el
resultado de una actitud ventajera o usuraria de la contraparte,
posibilitada o favorecida por las "circunstancias" de la victima.

La norma con el proposito de abarcar un amplio espectro de
circunstancias, menciona: 1) "la necesidad", que comprende tanto la
penuria material como la moral y que actuando sobre la voluntad
autonoma disminuye la libertad contractual; las carencias o necesidades,
cuando son vitales, disminuyen el poder de negociacion y vician la
decision; de ahi que puedan ser invocadas, sin configurar torpeza o
escandalo, por el mismo que aceptd el contrato lesivo(59)(886). 2) La
"ligereza", pese a su prosapia y aceptacion en el derecho comparado,
motiva algunas reservas(60)(887); se tiende a alejar la nocién de toda
posible vinculacién con el comportamiento culposo, en sus formas
negligencia e imprudencia - el que compro a precio excesivo por desidia
o abandono, porque no tuvo la precaucién de averiguar previamente los
valores de plaza o bien aquel otro que lo hizo confiado en el alza de los
valores, con fines especulativos que se vieron frustrados, no pueden
invocar la lesion. De ahi que se "recomendara”, por las Quintas Jornadas
de Derecho Civil, su interpretacion en relacion a una situacién patoldgica
de inferioridad mental - . 3) La " inexperiencia", por ultimo, debe
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comprenderse en sus justos limites, pues de lo contrario sembraria por
doquier la inseguridad en las transacciones. La posesion de
determinados conocimientos - profesionales, maestros, etcétera - o de
aptitudes que se ejercitan en la vida de relacibn - comerciantes,
industriales, empleados publicos, etc. - impide invocar, en un caso
concreto, la " inexperiencia" ["es verdad que soy abogado o médico, pero

nunca habia comprado una casa..."; "soy comerciante en telas pero no
en campos...", etc., etc.]. De donde esta circunstancia se reservo,
tradicionalmente, para ciertas personas: gente de campo o paisana; de
escasa cultura o muy joven.

La alteracién de los valores, signo de nuestros tiempos, que se produce
casi de un dia para el otro y en porcentajes de relevancia, exige que el
juzgador, a quien se somete una accion por lesion, determine el
equilibrio o desequilibrio, cuestion de hecho, sobre la base de calculos
"segun valores al tiempo del acto" - art. 954, 4° parrafo - . No sera
sencillo a veces, cuando el tiempo ha transcurrido con generosidad
(recuérdese que la prescripcion se cumple recién a los cinco anos de
otorgado el acto)(61)(888)y los valores han sufrido graves
modificaciones, reconstruir la "relacion originaria"; empero, todo sera
cuestion de pruebas...

Puede ocurrir que el negocio haya sido celebrado con el vicio de lesion,
que estén reunidos los extremos o requisitos aludidos, pero que
circunstancias sobrevinientes, posteriores a la fecha del acto, hubieran
operado el equilibrio entre prestacién y contraprestacién. El art. 954
declara improcedente la accién por lesiéon cuando al momento de
promoverla el vicio hubiera desaparecido. Ahora bien, debemos distinguir
entre las causas que pueden dar lugar a esta desaparicién: a) el hecho
del beneficiado; b) el hecho de un tercero extrafo a la relacién; c) el
hecho de la naturaleza; y, d) el hecho de la propia victima. Si quien
obtuvo ventajas contratando en desequilibrio compensa mas tarde al
perjudicado, y, por este camino, aventa la desproporcion, nada podra
reclamarsele con base en la lesién originaria; lo mismo acontecera si la
no subsistencia proviene del hecho de un tercero, gestor, empleador,
enriquecedor, a quien luego desinteresa el aprovechador; o, por ultimo, si
nace de un hecho de la naturaleza o del Estado, sin cargo para la victima
que ahora se vuelve beneficiaria. En cambio, si es el perjudicado quien
con su dinero o su trabajo valoriza el inmueble comprado a un precio
excesivo, pensamos que la accion subsiste, aunque comparando los
valores al tiempo de la demanda se observen equilibrados(62)(889).

La cuestidon mas polémica y, a nuestro juicio, la mas interesante, pues
hace a la aplicabilidad y eficacia del "remedio", esta encerrada en el
tercer parrafo, segundo de la parte dedicada a la lesién, del art. 954: "Se
presume, salvo prueba en contrario, que existe tal explotacion en caso de
notable desproporcion de las prestaciones". No se trata, creemos, de
dejar de lado la lesidén subjetiva - objetiva para acoger la puramente
objetiva, exigiendo como unico elemento la desproporcién(63)(890)la
presuncién que la ley crea es, en rigor, una mera inversion en la carga de
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la prueba, necesaria para asegurar la eficacia del instituto; teniendo bien
en cuenta lo "diabdlico" que resulta la demostraciéon de un extremo
subjetivo, que hubo aprovechamiento, se libera al perjudicado con la
"notable desproporcion”(64)(891)de tal demostracion. Empero, ello no
significa eximir a quien acciona por lesion de la prueba del estado de
inferioridad: necesidad, ligereza, inexperiencia(65)(892); ni impide al
demandado aportar toda la prueba que crea procedente para convencer
al juez del no aprovechamiento, destruyendo la presuncion
legal(66)(893). Ocurre - dijimos en las Quintas Jornadas al exponer como
miembro informante el Despacho de la Comision - que el legislador parte
de considerar que la "razonable equivalencia" es de la naturaleza de los
contratos con prestaciones reciprocas, es lo normal y ordinario en la vida
de los negocios y llega, en virtud del proceso recordado por Lessona, a
consagrar una presuncion legal expresa(67)(894), acercando la norma al
" ideal de la cualificacion que constituye un progreso respecto al
procedimiento de cuantificacion desprovisto de matices"(68)(895)

En punto a la nulidad que ocasiona el vicio de lesion, reconocido que no
es tarea sencilla decidir si se trata de una absoluta o relativa(69)(896), en
consideracion a que "sélo el lesionado o sus herederos podran ejercer la
accion" - segun indica expresamente la norma legal - y que el "reajuste
equitativo" es una especie de confirmacion, puesto que implica sanear el
negocio, concluimos sosteniendo el caracter relativo de la
nulidad(70)(897).

En cuanto a la renuncia al ejercicio de las acciones que acuerda el art.
954(71)(898), manifestada al momento de la celebracién del negocio o
anticipadamente, importa la incorporacién de un pacto que, como el
resto del negocio, es susceptible de ser atacado por nulidad. Ello
equivale a sostener que no obstante ser renunciables las acciones, pues
son concedidas mas en interés particular que en mira del orden publico -
art. 872 -, le seran aplicables las reglas de la transaccion - art. 871 -y, en
especial, el propio vicio de lesion.

Demostrados los extremos objetivo y subjetivo que condicionan las
acciones, la renuncia manifestada en los momentos aludidos pierde toda
eficacia.

En un curso sobre temas de derecho civil, dictado en el Instituto
Argentino de Cultura Notarial(72)(899), se refiere Spota a la repercusion
que la desproporcion en el valor de las prestaciones tiene en la
perfeccion del titulo; afirma: "que para saber si el titulo es perfecto no
bastara analizar la cadena de los negocios juridicos que han ocurrido
durante determinado lapso, es decir, durante el lapso decenal; sera
necesario establecer si los valores observan una proporcion honesta. De
modo que hay que hacer un analisis juridico y un analisis técnico, un
analisis de valuacion"(73)(900). De no hacerse asi, el adquirente no
podra invocar buena fe ante una demanda por lesién y le alcanzaran las
consecuencias de la nulidad del negocio celebrado entre su antecesor -
beneficiado - y el perjudicado(74)(901)

Para concluir, digamos que el "acto" al que se refiere el art. 954; cuando
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una compraventa de inmuebles se ha celebrado por boleto, es ese boleto
y no la posterior escritura publica(75)(902). La solucion guarda
concordancia con la idea, expuesta y repetida, acerca del boleto como
compraventa definitiva y de la escritura como requisito sine qua non sélo
a los fines de la transmision del dominio.

El desequilibrio sobreviniente: excesiva onerosidad o irnprevision
Mientras la lesion busca solucionar el desequilibrio contemporaneo a la
celebracion del contrato, la teoria de la imprevision o del riesgo
imprevisible - receptada en el art. 1198, 22 parte - aporta un remedio al
desequilibrio sobreviniente (o lesidn sobreviniente), o sea a una
desproporcion entre los valores de la prestacién y la contraprestacion
que es posterior en el tiempo al momento del perfeccionamiento del
negocio.

Ocurre que un negocio que en un tiempo, el de su celebracion, muestra
una relacion de valores razonables, en un tiempo posterior, el de su
cumplimiento, ha dejado de lado esa virtud, la del equilibrio, para exhibir
una grave diferencia entre los valores que se cambian. Hay aqui un
hecho nuevo que adquiere relevancia: la  temporalidad
contractual(76)(903). Respecto de este tiempo contractual, en el cual el
contrato aparece como una totalidad sucesiva, de la accion o influencia
del tiempo en los efectos del contrato, en las prestaciones objeto de las
obligaciones generadas, no existe un total consenso. Si bien el texto
alude a los contratos "de ejecucion diferida o continuada"(77)(904), vale
decir, a dos supuestos distintos: a) contratos que distancian en el tiempo
la celebracién y el cumplimiento, o bien, contratos que no obstante
empezarse a cumplir inmediatamente después de celebrados se siguen
cumpliendo [produciendo efectos] durante un tiempo mas o menos
extensos [a diferencia de los de ejecucion instantanea que se agotan en
un unico momento]; y, b) contratos en los cuales ademas de la
prolongacion o continuacion en el tiempo se produce una repeticion o
reiteracion de efectos(78)(905): un sector de la doctrina, encabezado por
Llambias(79)(906), pretende limitar la aplicacién del art. 1198 a los con
tratos de tracto sucesivo, vale decir a la segunda categoria, por entender
que participan de una "naturaleza fluyente, que hacen brotar poderes
juridicos que requieren ser fecundados por la accién del tiempo . . .
"(80)(907).

Nos detenemos en la cuestion porque para la tesis de la "naturaleza
fluyente" y del "efecto fecundante del tiempo", la compraventa
inmobiliaria no es campo apto para la revisidn por excesiva onerosidad
sobreviniente . El juego del art. 1198 en tal negocio apareja, al decir de
Llambias, la tacha de inconstitucionalidad "por infringir la garantia de la
propiedad establecida por el art. 17 de la Constitucién Nacional".

En nuestra opinion y conformes con la letra y espiritu del Cddigo
renovado, la excesiva onerosidad en la compraventa inmobiliaria da pie
al remedio previsto en el art. 1198; lo esencial en la presencia de la
impronta del tiempo (que posibilita la quiebra de la relacion de valores)
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en la vida del contrato. Nos preguntamos: ;cual es la diferencia en el
actuar del tiempo que se observa entre una compraventa inmobiliaria de
ejecucion diferida (precio que se paga en cuotas) y una locacion de
inmueble donde el alquiler se abona mensual o semestralmente? En uno
y otro caso la situacién contractual se prolonga y rige las prestaciones
que con el correr del tiempo se vuelven de cumplimiento exigible; tanto la
compraventa como la locacién son la ley de las partes hasta el
agotamiento de uno y otro negocio(81)(908). El precio en dinero que
abona el comprador mes a mes (por una cosa que por lo comun, ya
recibid), puede parangonarse con el precio que, mes a mes, paga el
inquilino por el uso y goce. Si una inflacion extraordinaria, como la
ocurrida a partir de junio de 1975 con el denominado "Rodrigazo" (que
produjo un aumento del costo de la vida superior al 200% y un aumento
en la retribucién del pedn industrial de la Capital Federal del orden del
175%) , produce una tremenda caida en el poder adquisitivo del dinero,
sus efectos se han de sentir(82)(909)tanto en el precio de Ila
compraventa (que ya no guardara relacion con el valor del inmueble)
como en el precio del alquiler. Obsérvese, por lo demas, que ambos
contratos pudieron celebrarse por un precio unico a pagar de una sola
vez al momento de la entrega de la cosa(83)(910); en tal hipotesis, mas
comun para la compraventa que para la locacién, la alegacién de la
inflacién extraordinaria nos parece inadmisible, porque el pago del precio
de una manera inmediata y en un tiempo en que resultaba
contraprestacion razonable, permiti6 al vendedor o al locador una
inversion a tono con el poder adquisitivo tenido en vista.

Lo dicho es suficiente para evidenciar cuales son los valores que la
presente solucion juridica pone en tela de juicio: asi como el respeto a la
palabra empefada, pacta sum servanda, en cuanto brega por la
inamovilidad de las prestaciones, garantiza la seguridad del contrato; la
revision judicial, en busca de la nulidad o de la vuelta a la
equidad(84)(911), significa (por lo que tiene de "volver a hacer", de
aplicacion de canones o criterios relativos) una cierta inseguridad, un
desorden que inquieta los espiritus. Esta situacion disvaliosa sdlo se
justifica si la revisién trae aparejada mayor justicia; recordemos que la
justicia es de la esencia de los contratos de cambio y de ahi la
necesidad de un "precio justo" y de un equilibrio justo en las
prestaciones. No hay razén para que el tiempo, con el devenir de
circunstancias imprevisibles, actue en beneficio de una parte y en
perjuicio de la otra; cambie la relacion originaria y vuelva vil al precio
equilibrado o lo torne en precio excesivo. Es necesario encauzar los
efectos desquiciantes del azar que torna ruinoso un negocio que se
celebrd con equidad.

Es verdad que "contratar es prever" y que nadie puede invocar su falta de
cuidado o prevision para peticionar la revision judicial de un negocio;
empero la previsibilidad exigida no puede ser mayor que la del hombre
comun, atento a las circunstancias que enmarcan la contratacién. No
puede tomarse en cuenta o anticiparse aquello que por su
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extraordinariedad - por escapar al curso normal y ordinario de las cosas,
art. 901 - es imprevisible. Los acontecimientos sobrevinientes, que
vienen a desquiciar la relacién de valores, deben ser "extraordinarios e
imprevisibles" - art. 1198, 2° parrafo -.

., Cuales son los acontecimientos que, productores de una excesiva
onerosidad, dan pie a la revision del contrato? Entendemos que la
nomina de acontecimientos capaces de desencadenar la revision no
puede limitarse a: guerras, terremotos, invasiones, etc., pues si asi
ocurriera, la norma no encontraria casi aplicacion, afortunadamente, y, lo
que es grave, quedarian sin revisar contratos groseramente
desquiciados, en franca vulneracion de la justicia. La calificacién de
norma de excepcidn, no seria exacta; mejor o mas preciso fuera hablar
de norma sin aplicacién...De ahi que estemos convencidos de la
necesidad de ampliar el catalogo con otros supuestos: inundaciones,
sequias, granizos, inflacion y deflaciéon, escasez en el mercado
internacional, etc., siempre que esos hechos revistan el caracter de
anormales. En el tema de la compraventa inmobiliaria, tratandose del
suelo y de sus accesorios, los aumentos o las pérdidas de valor,
excesivos, no son frecuentes; si una parcela se valoriza
extraordinariamente por la pavimentacion de una ruta, la construccion de
un desaglie o la realizaciéon de obras de regadio, dificilmente podamos
hablar de la imprevisibilidad de esos hechos; por otro lado, catastrofes
como grandes sequias o fuertes lluvias, so6lo afectan temporariamente al
inmueble, no conducen, por lo comun, a su "ruina", sino a temporarios
deterioros, improductividad, etc.(85)(912).

De lo expuesto surge que el desajuste de una compraventa inmobiliaria
aflora por lo general en el precio en dinero; es el precio y no la cosa
inmueble, el bien que puede sufrir las alteraciones de circunstancias
sobrevinientes; y de los valores del dinero nos interesa el de cambio o
poder adquisitivo, trastornado por la inflacion o la deflacion.

La prestacion se torna excesivamente onerosa, recordamos, tanto
cuando el valor de la cosa aumenta (o disminuye) de manera exagerada,
como cuando es el poder adquisitivo del precio el que disminuye (o
aumenta) excesivamente. Beneficiado o perjudicado puede ser tanto el
vendedor como el comprador. El supuesto mas comun, el de inflacién
nos muestra un beneficio para el comprador a plazos, que paga con
moneda de menor poder adquisitivo, y un perjuicio para el vendedor.
Ahora bien, la excesiva onerosidad y la vuelta a la equidad - que en la
letra de la ley soélo es opciéon para el beneficiado(86)(913)- deben
estimarse partiendo de la "relacion originaria de valores", al decir de
Mosco(87)(914). No interesa tanto la equivalencia objetiva - que puede
jugar para el remedio de la lesidn - como la equivalencia subijetiva: los
valores que las partes quisieron intercambiar. El juez que revisa el
contrato no buscara llegar, sobre la base de las "mejoras" (mejorar)
aludidas en la ultima parte del articulo, a la equivalencia perfecta, sino
volver o retornar a la equivalencia originaria, aunque ésta incluya
importantes diferencias.
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Creemos que este rol lo cumplira el juez recurriendo a la "equidad", vale
decir a una solucidon justa para el caso, en consideracion a las
circunstancias del mismo, a la situacién patrimonial de las partes, al
destino dado a la cosa comprada. La norma habla, precisamente, de
"mejorar equitativamente los efectos del contrato"(88)(915).

No creemos que el art. 1198 acuerde al perjudicado, de manera
exclusiva, una accion o excepcion por resolucion del contrato y que, por
el contrario, la revision sea un derecho que solo puede ejercer el
contratante beneficiado(89)(916). La excesiva onerosidad sobreviniente
acuerda, en nuestra opinién, una accion por revision del contrato, que
puede conducir a su modificacion o a su resoluciéon(90)(917). Los
argumentos vertidos para negar la opcion al perjudicado no nos parecen
suficientes. Si bien es cierto que la ley habla de "resolucién" no niega la
revision o modificacion y, mas aun, se la concede al "beneficiado". La
extincion del contrato por la via de resolucién, importa un remedio mayor
que debe, por légica, encerrar otro menor, como es la modificacion. En
un supuesto similar, como es el de la lesion - art. 954 -, se le concede al
perjudicado la opcion entre demandar la " nulidad o la modificacion".
Conceder la "resoluciéon" y negar la modificacién contradice el principio
superior de conservacion del contrato. Y, finalmente, no es razonable
colocar al "beneficiado" como arbitro de la subsistencia o extincion del
contrato y negar igual derecho al "perjudicado”, pues este ultimo puede
tener interés en que el contrato vuelva a la equidad y no en que se
extinga(91)(918).

La procedencia de la revision por excesiva onerosidad, en la
compraventa inmobiliaria(92)(919), esta condicionada a un
comportamiento de buena fe de parte del perjudicado que acciona o se
excepciona. "No procedera la resolucion, si el perjudicado hubiese
obrado con culpa o estuviese en mora" - art. 1198 - . La razdn es sencilla:
si las circunstancias sobrevinientes, que desquician el contrato, acaecen
en un tiempo que las partes no han "incorporado" de comun acuerdo,
sino que una de ellas, en violacién a lo pactado, ha hecho correr en su
beneficio - al incurrir en retardo imputable o en incumplimiento
imputable, sea a culpa, dolo o malicia -, no puede luego agraviarse de
los efectos de ese tiempo y de las circunstancias que en él
ocurren(93)(920).

En el remedio por excesiva onerosidad se encuentra interesado el orden
publico, hay de por medio un interés general; de ahi que el art. 1198 se
aplique a los contratos en curso de ejecucion, in fieri, en los cuales no se
encuentran agotados los efectos - por hallarse pendiente la situacion
juridica que los generd - de conformidad con lo establecido en la ultima
parte del art. 3 del Céd. Civil, a contrario sensu(94)(921); por la misma
razon es invalida la clausula por la cual las partes excluyen la posibilidad
de accionar por revisién(95)(922).

Para concluir, y frente al avance del criterio favorable al reajuste de las
"deudas de dinero" - como es la deuda del comprador a plazos con el
vendedor(96)(923)- sefalemos que mientras para la procedencia de este
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reajuste se exige que el deudor - comprador haya incurrido en mora -
puesto que se admite el reajuste a titulo de reparacién integral del dafio
causado por el incumplimiento - no acontece lo mismo con la posibilidad
de reajuste fundada en el art. 1198, ultima parte. No se trata aqui de una
sancion por la conducta antijuridica imputable, sino de una vuelta al
equilibrio contractual, procedente aun frente a un contratante cumplidor.

6 Venta al contado. Venta a plazo

Una y otra variante de la compraventa inmobiliaria, la que se realiza para
cumplir sus efectos primordiales de una manera instantanea - entrega de
la cosa contra el pago del precio (sea que se instrumente por documento
privado o por escritura publica) - y aquella que incorpora la modalidad
denominada plazo para diferir en el tiempo el cumplimiento total o parcial
de la prestacién a cargo de una de las partes - por lo comun para diferir
parcialmente el pago del precio -, muestran peculiaridades dignas de ser
destacadas.

Vimos ya que el precio diferido crea la posibilidad de su depreciacion por
accion de la inflacién sobreviniente - otorgando un derecho a pedir el
reajuste de la deuda de dinero si el comprador hubiere incurrido en mora,
arts. 505, 509, 512 y concordantes - ; autoriza, asimismo, cuando se dan
los extremos de "extraordinariedad e imprevisibilidad", a solicitar la
revision del contrato, para llegar a la resolucion o al reajuste equitativo -
art. 1198 - . Nada de esto acontece en la venta al contado, en la cual el
efectivo cambio de prestacién y contraprestaciéon pone a las artes a
cubierto del reajuste y la revision.

Como el pago del precio no es una conditio iuris para la adquisicion del
dominio con base en el titulo compraventa, se pague el precio al contado
o se pague dentro del plazo convenido, ello no obsta a que el comprador,
a quien se le hizo tradicién de la cosa, adquiere el dominio, si se reunié
la formalidad de escritura publica, y la posesioén legitima si se vendié por
boleto. Empero el art. 3923 nos dice que "ElI vendedor de cosas
inmuebles que no ha dado término para el pago, puede reivindicarlos del
comprador, o de terceras personas". Pensamos que se alude tanto a la
venta por boleto como a la venta por escritura publica (en un caso se
reivindicara la posesion legitima y en el otro un "dominio" que se
transmitié bajo la condicion incumplida del pago al contado). Las
posibilidades de aplicacion practica son dos: a) venta por boleto con
clausula de pagar el precio a la escrituracion y tradicion inmediata; luego,
al momento de escriturar, el precio no se paga y no se concreta la
escrituracion(97)(924); y, b) venta por boleto o por escritura, en la cual el
precio se paga con medios pro solvendo, con poder extintivo mediato -
pago del precio con cheque, por ejemplo - que luego a la hora de su
realizacion se ven frustrados. Es razonable entonces que el vendedor
tenga, a mas de la accién por cumplimiento de contrato: escrituracion y
pago del precio, una accion para pedir la restitucion de la cosa
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inmueble(98)(925).

El Cédigo alude a las dos especies de compraventa, al contado y a
plazo, en el art. 1431: "Si la venta hubiese sido de cosa inmueble y el
vendedor hubiese recibido el todo (precio al contado) o parte del precio
(precio a plazo), y el comprador se negase a recibir el inmueble (sea de
inmediato o al llegar el tiempo diferido), el vendedor tiene derecho a
pedirle los costos de la conservacion e indemnizacion de perjuicios y a
poner la cosa en depdsito judicial por cuenta y riesgo del comprador”. En
rigor, las posibilidades son dos: a) la interpelacion, para poner en mora al
comprador, acreedor de la cosa y deudor del precio, con todas las
consecuencias propias de la mora - arts. 508, 510 y concordantes - ; y, b)
el pago de la cosa debida por consignacién, ante la negativa de recibirla
por el comprador; como medio de liberarse de la deuda y sin perjuicio,
claro esta, de reclamar la reparacion de los danos por la demora en
recibirla - arts. 756 y sigs. -.

En la venta a plazos, para concluir, se abren a la expectativa del
vendedor - acreedor, dos posibilidades: a) que el precio sea pagado a su
vencimiento, sea uno o sean varios (venta en varias cuotas), y de
conformidad a lo convenido, con o sin intereses o de acuerdo a clausulas
de reajuste, etc.; y, b) que el precio no sea pagado, en cuyo caso el
vendedor - acreedor tiene las acciones que veremos en el ultimo
paragrafo.

7.- Medios " in solutum" y medios "pro solvendo"

Nuestro Cdadigo, a diferencia de otras legislaciones - Cod. Civil espaniol,
art. 1445 -, menciona "un precio cierto en dinero" exclusivamente, sin
referencia alguna a los medios pro solvendo o con poder extintivo
mediato - "signos que lo representen” -.

La distincién viene del derecho romano: medios in solutum y medios pro
solvendo; los primeros, con poder liberatorio inmediato y los segundos
con poder extintivo mediato, o sea, mediante su realizacion. En las
legislaciones que admiten que el precio sea pagado con medios pro
solvendo, mediante su entrega o empleo, se consuma la venta; en las
legislaciones que exigen un precio en dinero - vale decir en un
determinado signo pecuniario, admitido forzosamente como medio legal
de pago con pleno poder liberatorio - el empleo de otros signos o medios
no consuma, en rigor, el negocio de compraventa - porque no hay
cambio de cosa por dinero - ni importa pago, hasta su conversion en
dinero(99)(926).

Estos medios de pago imperfectos, nos dice Luzzatto, "vienen acordados
al acreedor bajo la clausula implicita del buen fin, o sea de su cobro
efectivo"; precisamente por eso, el acreedor de sumas de dinero también
puede rehusarlos y pretender el pago en moneda legal, y esto sin caer en
la lamada mora creditoria. Por el contrario, seria el deudor el que podria
incurrir en la mora debitoria al pretender, contra la voluntad del acreedor,
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pagar en cualquiera de los modos indicados - vales, pagarés, cheques,
letras de cambio, acciones -, que importan una promesa de pagar,
rehusando ejecutar el pago en dinero(100)(927).

La aceptacion de tales medios imperfectos no importa novacion - nota al
art. 813 -, en la cual expresa el codificador que "el que recibe billetes o
letras, diciéndose en ellos que se reciben en pago de la deuda, no causa
novacion, porque el recibo en esos papeles de crédito es hipotético, si
ellos fueren pagados...; la aceptacion de los billetes de que habla el
articulo, regularmente se hace como un medio para facilitar el
pago"(101)(928).

El vendedor que acepto tales "papeles" puede en caso de no producirse
su posterior realizacion en dinero, promover las acciones que acuerda el
incumplimiento por parte del comprador y, en caso de venta al contado
con entrega de la cosa, accionar por reivindicacion(102)(929).

El comprador que entregd los "papeles", que emitié un vale o pagaré
cambiario o le ha entregado una letra de cambio a cargo de una tercera
persona, o le ha endosado un vale, un pagaré o una letra, demandado
por la accion cambiaria podra oponer al vendedor las excepciones
derivadas de la relacion fundamental: la exceptio non adimpleti
contractus, la resolucion por incumplimiento, etc., etc. Se trata de una
excepcion personal frente a aquel que actua para el pago de la cambial.
Ahora bien, frente a terceros, titulares por endoso de los papeles o
billetes, tales excepciones fundadas en un negocio que les es extrafo,
son improcedentes Es la solucién que dispone, para ambas hipotesis,
los arts. 2058 y 2059 del Cad. Civil(103)(930).

El pago con cheque

Nos detenemos en el supuesto del pago del precio con un cheque por
cuanto, si bien se trata de un medio pro solvendo y no in soluturn,
presenta muy especiales caracteristicas: a) su finalidad no es la de
circulacion, sino su inmediata realizacion; b) es un signo de importante
fuerza cancelatoria en los usos comerciales; c) constituye una orden o
delegacion de pago dirigida a un banquero. Empero, es posible que el
cheque haya sido librado en descubierto, sin provisién de fondos en la
cuenta corriente, caso en el cual el banquero no esta obligado a pagar, y
el tomador del cheque puede quedar con las manos vacias.

Cuando se trata de un "cheque certificado", los peligros - falta de fondos,
quiebra, embargo, etc. -, disminuyen en gran medida. La certificacion de
un cheque es una declaracion hecha por el Banco girado mediante la
cual éste hace saber que el cheque en el que ha sido puesta tiene
suficiente provisién de fondos, y que, por consiguiente, sera pagado a su
presentacion con los fondos afectados dentro del plazo fijado para la
vigencia de la certificaciéon(104)(931).

En la lll Convencién Notarial del Colegio de Escribanos de la Capital
Federal se aprobd, sobre el tema, el siguiente despacho: "1) Si de la
escritura resulta que todo o parte del precio de una compraventa se paga
con un cheque, certificado o no, esa circunstancia no desnaturaliza la
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tipicidad del contrato. 2) El cheque es una orden de pago, se entrega y
se recibe pro solvendo y no in solutum, por tanto, carece de efecto
cancelatorio y no extingue la obligacion del comprador de pagar el
precio. 3) Por lo anterior, un titulo con esas caracteristicas podria tener
problemas de trafico, fundados en los derechos que acuerdan al
vendedor los articulos 3923 y 3924 del Codigo Civil. 4) Por otra parte,
expresas exigencias formales en materia de pago obligan al
otorgamiento de la escritura de recibo o en su defecto la comprobacion
fehaciente del pago. Cabe hacer notar que de cumplirse dichas
exigencias desaparecen los problemas del inciso anterior. Asimismo, en
el supuesto de renunciar a los indicados derechos y aun sin
instrumentarse fehacientemente el recibo del pago, desaparecen los
problemas del trafico a que se alude. 5) Por todo lo expuesto, esta
Convencion expresa su anhelo de que se promueva una reforma
legislativa para incorporar al trafico juridico medios de pago que superen
los inconvenientes de la legislacion actual y satisfagan las exigencias de
seguridad y practicidad en la relacion negocial. Algunos delegados
consideran que es necesario que esos medios de pago tengan efectos
cancelatorios; otros lo estiman inconveniente"(105)(932) (Continuacién
de nota)(933).

8. - Pago del precio

Si el comprador ha cumplido con la prestacién objeto de la obligacion
nacida de la compraventa inmobiliaria, pagando el precio convenido,
tiene derecho a la liberacién aludida en el art. 506, 22 parte. Si la deuda
consta en la escritura publica de venta, el recibo debera otorgarse
también por escritura publica - art. 1184, inc. 11 -.

Este cumplimiento faculta al comprador a demandar la entrega de la
cosa, que es la obligacion correspectiva - art. 1201 -, puesto que en la
compraventa "el vendedor no esta obligado a entregar la cosa vendida si
el comprador no le hubiese pagado el precio" - art. 1418 - .

Suspension del pago

Vimos ya que el comprador puede suspender validamente el pago del
precio cuando "tuviese motivos fundados de ser molestado por
reivindicacion de la cosa o por cualquier accion real", a menos que el
vendedor "le afiance su restitucion" - art. 1425 - . El art. siguiente, 1426,
autoriza al comprador para "rehusar" el pago del precio cuando el
vendedor pretende entregar cosa distinta a la prometida o sin sus
accesorios.

Mora

Si la obligacién de pagar el precio tiene un plazo expreso, se produce la
mora del comprador a su vencimiento; si fuere tacito se requerira la
interpelacion por el acreedor - vendedor, y de no haberse fijado un plazo,
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sera necesaria la integracion de la obligacion por el juez, con la fijacion
del plazo de cumplimiento - art. 509 del Cod. Civil(106)(934). Esta mora
del comprador le hace pasible de una sancién reparadora que cubra los
dafos sufridos por el acreedor - vendedor; dafios que pueden
satisfacerse con los intereses, o mas alla de los intereses, cuando se
demuestra un dafio mayor o se solicita el reajuste de la deuda dineraria.

Incumplimiento

Debemos distinguir el "arrepentimiento” del comprador, factible cuando
se ha establecido una seina, sefial o arras, por lo comun al momento de
celebrar la venta por boleto(107)(935)- con pérdida del importe dado a
titulo de sena por el comprador - del incumplimiento, que importa una
conducta antijuridica (sin causa alguna de justificacidén), imputable (a
algunos de los factores previstos: malicia, 521, dolo, 506 y sigs., o culpa,
art. 512), y que para merecer una sancion debe ser, a la vez, dafiosa en
relacion causal adecuada - arts. 901 y sigs. -.

9. - Acciones que acuerda el no pago del precio

Ante esta alternativa se abren dos acciones a favor del vendedor
insatisfecho: a) demandar el cumplimiento del contrato y, por tanto, el
pago del precio; o, b) demandar la resolucion de acuerdo con la "ley
comisoria".

Para la primera accién, por cobro del precio, antiguos plenarios de las
Camaras Civiles de la Capital(108)(936)negaban la via ejecutiva, por
entender que "los boletos privados de compraventa de inmuebles por
mensualidades carecen de fuerza ejecutiva para el cobro de las cuotas
atrasadas"(109)(937); jurisprudencia mas reciente entiende que "el
principio no es absoluto... si del precontrato surgen los requisitos propios
del titulo ejecutivo respecto de determinada prestacion consistente en
sumas de dinero, no cabe objecion alguna fundada en la naturaleza del
instrumento o del negocio juridico del cual emane"(110)(938).

Para la segunda accién, por resolucion con mas la reparacion de los
dafos originados en el incumplimiento, acordada por el art. 1204 para
todos los contratos con prestaciones reciprocas, no es obstaculo lo
dispuesto por el art. 1432 - "Si el comprador no pagase el precio del
inmueble comprado a crédito, el vendedor sélo tendra derecho para
cobrar los intereses de la demora y no para pedir la resolucién de la
venta, a no ser que en el contrato estuviese expresado el pacto
comisorio" - por cuanto dicha norma debe considerarse tacitamente
derogada por la reforma de 1968(111)(939).

Empero, deben tenerse muy en cuenta las limitaciones al juego de la ley
comisoria, en virtud de lo dispuesto por el art. 8° de la ley 14005: "El
pacto comisorio por falta de pago, no podra hacerse valer después que el
adquirente haya abonado la parte de precio que se establece en el
articulo anterior (25% ), o haya realizado construcciones equivalentes al
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cincuenta por ciento del precio de compra"(112)(940).

Por lo comun, cuando la venta se ha realizado en escritura publica y se
ha transferido el dominio de la cosa vendida, con la tradicién e
inscripcion registral, el saldo de precio adeudado se garantiza mediante
el derecho hipotecario, constituyendo hipoteca a favor del vendedor -
acreedor. De ahi que la resolucién por incumplimiento de una venta en
escritura publica sea un caso rarisimo; frente al incumplimiento, el
vendedor tiene una via comoda y rapida para exigir judicialmente el pago.
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El articulo 1294 protagoniza una historia muy singular en el conjunto del
articulado del Codigo Civil: original del codificador permanece inalterado
a través de reformas legislativas que afectaron decididamente otras
disposiciones que constituyeron su engarce logico en la redaccién de
Vélez Sarsfield. A su alrededor fue dos veces modificado el régimen de
gestion de bienes de los cényuges (por la ley 11357 de 1926 y por el
decreto - ley 17711 de 1968), cambié una vez el sistema de
responsabilidad de los mismos por deudas (por la ley 11357) y se
sucedieron cuatro distintas reglamentaciones de los concursos vy
quiebras, posteriores al Cédigo de Comercio de 1862 (establecidas en
las leyes 2367 de 1890, 4156 de 1902, 11719 de 1933 y en el decreto -
ley 19551 de 1972). A estas reformas deben agregarse las acaecidas en
materia de capacidad de obrar de la esposa y la influencia que la




