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I. INTRODUCCION

El tema es de un ambito extenso, ya que contempla diversos supuestos de
deudas: saldos de precio y obligaciones o préstamos en general.
Corresponde, pues, distinguir por lo pronto entre deudas por saldo de
precio y deudas provenientes de préstamos en general, o mas
precisamente, de un mutuo(1)(124). Ambos supuestos responden a
distintos principios y por ello tienen distintas consecuencias. No es lo mismo
la obligacion de devolver una cantidad de dinero que se recibe en
préstamo, que la obligacidon de hacer efectiva una cantidad de dinero como
pago de un saldo de precio de compra de un inmueble. En el mutuo se trata
de devolver lo mismo que se recibié (de la misma especie y calidad conf.
art. 2240, Caodigo Civil). en moneda nacional. Y si el valor de esa moneda
se mantiene constante a la fecha de pago, podriamos decir que el pago del
mutuo se ha hecho en idéntica moneda a la recibida en el sentido que el
término de valoracion de esa moneda reside en ella misma como punto de
referencia directo y exclusivo. En la deuda por saldo de precio el término de
relacion en cuanto a los valores de las contraprestaciones no reconoce una
identidad similar respecto del término de valoracion. El precio debe ser
cierto y en dinero, pero su monto queda determinado con relacion al valor
que las partes establecen para la cosa (gj., el inmueble vendido). Se supone
comunmente que hay equivalencia o similitud de valor entre la cosa y el
precio que viene a ser como la medida de la misma en la moneda del pago.
Tedricamente podria aceptarse que hay identidad de valores. Sin embargo
no puede seguirse la misma linea de pensamiento cuando nos referimos al
caracter constante de la moneda, por un lado, y al de la venta por el otro. Es
decir, puede ocurrir, y muchas veces ello sucede, que la moneda con que se
pague el precio sufra, efectivamente, una disminucion de su poder
adquisitivo (desvalorizacion) y que, a la misma fecha del pago - aplazado,
se entiende - el valor del inmueble sufra una disminucién mas significativa,
por ejemplo en los casos ya conocidos de afectaciéon por zona comprendida
en R.U. (reserva urbanistica) por causa de autopistas u otras obras,
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afectacion que bien podria ocurrir imprevistamente con respecto a la fecha
en que las partes concertaron la operacion. Con estas consideraciones
liminares se pretende observar que cuando se habla de caracter constante
o variable de la moneda determinada para el pago, es necesario distinguir
que los términos de relacidon no son los mismos en uno y otro supuesto: en el
mutuo la referencia es directa al valor de la moneda del préstamo, o sea
que hay identidad de valor; en la venta la referencia de los valores no apunta
solamente a la moneda con que se hace el pago del precio sino que
también se guarda una directa relacién con la cosa de la cual el dinero sirve
de medida de valoracion econdmica. Esto, como se vera mas adelante nos
llevara a consecuencias que hacen necesario establecer la distincion
propuesta al comienzo dandonos los fundamentos primarios para optar por
el tratamiento en forma independiente de la forma de reajuste de saldo de
precio. Esta ultima forma de reajuste sera el objeto principal del presente
trabajo.

II. METODOLOGIA

a) La definicidn precisa de la cuestion sera formulada mas adelante.

b) Queda enunciado un postulado: la desvalorizacion de la moneda nacional
es un hecho notorio que no es necesario probar. Esta, con todas sus
implicancias, formulaciones, teorias, ensayos de legislacion, etc. En todo
caso, como concluiremos mas adelante, debe ser objeto de prueba el indice
con que se procura corregir este fenémeno economico.

c) También debemos mencionar una primera condicion: el criterio juridico
notarial. Somos profesionales del derecho pero con una especializacion
tipicamente definida: la escritura publica como forma del acto juridico. Como
corolario de todo ello el caracter de fedatario que emana de su investidura
por ser el 6rgano de la ley instituido a esos fines. Desde ese terreno,
signado por la competencia material, enfocaremos con criterio
juridiconotarial este estudio.

d) Y un primer principio: el ambito de nuestra competencia material, como
notarios, es el de la autonomia de la voluntad, o sea: el terreno de los
contratos.

III. LOS HECHOS

A la luz de nuestra experiencia comenzamos por observar los diversos
supuestos o casos de deuda por saldo del precio en ventas de inmuebles:

1. Un plazo breve y unico (gj., 6 meses, 1 ano).

2. Un plazo mediano y no unico (ej., seis cuotas semestrales).
3. Un plazo largo (ej., sesenta cuotas, ciento veinte cuotas!.
4. Sin interés.
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5. Con interés.

6. Sin garantia.

7. Con garantia real (hipoteca sobre el mismo bien).

8. Venta de fomento o promocion urbanistica (ej., loteos).

9. Venta derivada de planes oficiales de politica habitacional (ej., Banco
Hipotecario Nacional).

10. Ventas en subastas privadas.

11. Ventas en subastas judiciales.

12. Ventas homologadas judicialmente (ej., caso de menores).

13. Venta por contrato de adhesion (ej., consorcio de promocién de
propiedad horizontal).

14. Ventas efectuadas antes de la iniciacion del aceleramiento de la
inflacion.

15. Ventas realizadas durante la inflacion.

16. Ventas con pactos (ej., retroventa).

17. Ventas con precios que responden a tasaciones oficiales.

18. Ventas con precios que responden a licitaciones.

19. Ventas con precios ficticios o simulados.

Esta enumeracion es meramente ejemplificativa.

IV. ANALISIS DE LOS HECHOS

Una somera o primera observacion a los diversos supuestos de ventas con
saldo de precio aplazado hace notar que ellos reflejan casos y situaciones
susceptibles de determinar distintas referencias o medidas de valoracion
para establecer los precios. En efecto, tratandose de un mismo inmueble, la
experiencia nos muestra que el precio de venta con saldo a pagar en un
plazo breve sera distinto al precio con saldo a pagar en un plazo largo. Es
indudable que el precio en este ultimo supuesto ha de ser mayor que el de
plazo menor. El vendedor, obviamente, tiene en cuenta por la propia
experiencia que la capacidad adquisitiva que ha de proporcionarle el dinero
recibido, o mejor dicho, que recibira en pago del bien enajenado, se vera
disminuida, ya que no es lo mismo cobrar la totalidad y aprovechar su valor
adquisitivo en forma mediata, que cobrar en cuotas periddicas con menor
aprovechamiento. Eso lo ha tenido en cuenta, sin duda, al determinar frente
al comprador el monto de la contraprestacion de éste. Y eso se resuelve en
el sentido de la mencionada disminucién del valor adquisitivo del precio a
pagar en mayores plazos, estableciendo una natural compensacion de
valores para lo cual adicionara al precio un valor equivalente si bien no
matematico por lo menos ponderado, a la pérdida del poder adquisitivo del
precio cobrado por pagos parciales. En suma la realidad econdmica y
cotidiana muestra que el precio a pagar en plazos largos es siempre mayor
que el precio a pagar en un plazo corto o a pagar al contado.

Reflexiones de indole similar pueden hacerse cuando se establecen precios
a pagar en cuotas con interés frente a los casos en que no se fijan intereses,
aunque bien sabemos que en este Ultimo supuesto, los intereses se
presumen contenidos en el precio. Pero en sus respectivos montos hay
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diferencias entre uno y otro.

También hay diferencias entre saldos de precio con garantia y sin garantia
en el que se procura una compensacion del riesgo incrementando el monto.
Cuando se trata de ventas que responden a planes de promocién
urbanistica (ej., loteos) o planes oficiales de politica habitacional, el signo
tiene sentido inverso. Se trata de precios, precisamente, de promocion,
estimulo edilicio o radicacién en unos, y fines sociales, en otros. Se dan
muchas facilidades de pago (60 cuotas, por €j.) y los montos son reducidos
al nivel minimo de sus fines (urbanisticos o sociales). Incluso, a veces, a
costa del valor real. Es indudable que aqui no rige, justamente, la justicia
conmutativa. Las metas son otras, aun especulativas a largo alcance.
Muchos lotes que se pagaron con precios reducidos, han dado origen a
centros poblados hoy valiosos. Lotes, cuyas ultimas cuotas de muy bajo
valor aun se estan pagando, pero que al ir poblando con sacrificios y largas
distancias a recorrer han generado riqueza para el bien comun.

Estan los casos en que los precios han resultado de la puja entre los
postores como interesados en la oferta al publico. Tales las realizadas en
remates y subastas publicas o privadas. Y en estos casos podria pensarse
que dado el caracter publico de la subasta los precios son los mas
aproximados a los valores de plaza, y por lo tanto de justa equivalencia con
el bien vendido.

Se da el caso, de precios simulados, para encubrir una donacion, y que por
lo tanto son de un valor nominal muy inferior al valor real del inmueble.
Existen situaciones de ventas cuyos precios responden a una tasacién
previa o posterior al boleto y son homologados judicialmente (ej., cuando en
una venta hay menores). Aqui el monto ha sido determinado sobre la base
del valor real del bien y, por ctra parte, al ser homologado adquiere un
caracter mas firme.

En las ventas por contratos de adhesion (ej., promocion de consorcios en
propiedad horizontal) en que los precios estan fijados por el sistema que se
suele denominar "al costo", el precio queda determinado sobre la base de
valores reales y objetivamente verificantes.

Por fin, estan las ventas celebradas al iniciarse la aceleracion de la inflacion
o en pleno proceso de la misma. Las partes conscientes de esta situacion
en que el valor de la moneda va decreciendo rapidamente, adoptan el
remedio del reajuste del precio mediante indices de correccion de dicho
valor (clausulas de estabilizacion o garantia). Asi, no obstante la
depreciacion de la moneda, el precio se mantiene actualizado. Las partes
adecuan sus convenciones o situaciones que aunque futuras son
previsibles. Regulan un sistema de correccién para mantener actualizados
los valores de las contraprestaciones. Y lo hacen en un ambito que
comprende el pleno ejercicio del derecho a disponer de la propiedad y la
autonomia de la voluntad, y en convencion que es ley para las partes (arts.
1198, en especial 1° parte, 1197 y 1137, Cod. Civil).

V. PLANTEO DE LA CUESTION
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Esta resena de distintos casos o supuestos tiene por objeto mostrar
ejemplificativamente que las referencias que sirven para la determinacion
de los precios no son las mismas ni responden al patrén unico del valor de
la cosa (inmueble) que ha de medirse por un precio cierto en dinero. Pero
una base de la determinacion es cierta, sin duda. Es la voluntad de las
partes en la convencion o contrato, y a ello han de someterse en el
cumplimiento de lo estipulado (pacta sunt servanda). La palabra empefada
sera respetada. Ahora bien, jasi sucedera siempre? Una respuesta puede
ser formulada en sentido afirmativo a condicién de que las circunstancias no
se alteren (rebus sic stantibus). Pero podrian ocurrir acontecimientos
extraordinarios e imprevisibles que alteren los términos o valores de la
operacion de una manera excesivamente desproporcionada en perjuicio de
una de las partes (ej., desvalorizacion de la moneda). El remedio para
supuestos de este tipo es la clausula de reajuste o estabilizacion o
correccion a que aludimos mas arriba. Pero, jes siempre posible esta
clausula? O, en otros términos, ;como es posible que esta forma de
reajuste pueda aplicarse por las partes a todas las variantes en que se
presentan, como circunstancias y bases objetivas y especialmente
subjetivas, para la determinacion de los precios en operaciones
inmobiliarias a pagar en plazos. Como resolver, por ejemplo, los casos en
que la clausula de reajuste es impuesta por el vendedor excediendo los
limites de la buena de (art. 1071, Cod. Civil, Abuso del derecho), o
explotando la necesidad, ligereza o inexperiencia de la parte compradora
(art. 954, Cod. Civil, Lesion), o frente al tercer acreedor en cuanto al
privilegio por el precio que le es debido (art. 3924, Cod. Civil), o para
determinar el monto de la deuda por saldo de precio cuando se trata de
venta con reconocimiento de obligacion hipotecaria preexistente.

Estamos ya en condiciones de formular una definicion del tema que
enunciamos en los siguientes términos:

.. Son siempre posibles las formas de reajuste, actualizacion o correccién
de saldo de precio destinadas a cubrir la desvalorizacion de la moneda
nacional, en compraventas inmobiliarias?

VI. FORMAS DE REAJUSTE

Corresponde referirnos a continuacion a las clausulas de estabilizacion,
actualizacion, correccion o indexacion en los casos de desvalorizacion de la
moneda. Podria formularse una definicion sobre la base de la palabra
"revalorizacion", ya que el tema propone el tratamiento de tales formas de
reajuste con miras a cubrir la "desvalorizacién" de la moneda. Digo, pues,
que la palabra revalorizar empleada en autos "Seivane, Rosa M. ¢/Basso y
Cia., S.C.A.", no es mas que "actualizar el poder adquisitivo de la moneda
deteriorado por el tiempo, por lo que es igual a indexar segun elementos de
comparacion especificos conocidos (INDEC, por ejemplo), o a actualizar
admitiendo mayor cantidad de signos monetarios sobre la base de una
invocacion de la prudencia y de la equidad" (CNCiv.. Sala C, E.D., t. 84,
pag. 388, parr. 5, 9/9/77, voto del Dr. Cifuentes)(2)(125).
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Ahora bien, en el mismo fallo citado se dice: "La Sala ha sostenido que el
plenario «La Amistad, S.R.L. c/Iriarte Roberto s/cobro» no accede a la
revalorizacion de sumas de dinero cuando no existe mora del deudor como
en el caso del comprador no moroso". En el plenario se fijo la siguiente
doctrina: "Corresponde revalorizar una deuda de dinero en relacion con la
depreciacion monetaria en el caso de que el deudor hubiere incurrido en
mora".

De esta doctrina destacamos las siguientes puntualizaciones:

1. Deuda de dinero (excluyendo aquella que no sea de tal caracter).

2. Mora del deudor (excluyendo el caso del deudor no moroso).

Pero, antes de seguir adelante, considero oportuno hacer la siguiente
acotacion: en las locaciones regidas por leyes de emergencia hubo
diversas situaciones de reajustes de alquileres. Originariamente, al
establecerse por las leyes de emergencia el congelamiento de los
alquileres, con el correr del tiempo se produjo el fenédmeno de locaciones
con los mismos desproporcionadamente desactualizados, lo que motivo,
respecto del inquilino una proteccion o beneficio social, acarreando, en
cambio, para el propietario una evidente desventaja y envilecimiento de la
renta de su propiedad alquilada. Cuando en cierto momento el legislador
consideré oportuno ir corrigiendo esa desactualizacion del precio del
alquiler lo fue haciendo mediante la técnica de aplicar determinados
coeficientes e indices de actualizacion, a partir de cuya operacion quedd
fiiado un alquiler a pagar para los periodos siguientes, legalmente
actualizados.

Se reajustd, en los hechos, el alquiler, el precio de la locacion, y no la
moneda del mismo. No por ser el precio una suma a pagar en dinero la
obligacion fue considerada como puramente dineraria. Mas bien se apunto
al otro término de la relacion: el valor locativo. Y ello es natural. Donde hay
precio subyace necesariamente el sentido "valor" como dominante en la
relacion entre las prestaciones. Y cuando se plantea una diferencia en los
supuestos de alteracién de los valores debe campear indudablemente un
criterio valorista. Estimo que ésta es la clave de todo contrato conmutativo:
la paridad de valores.

Si llevamos estas reflexiones al terreno de la compraventa, deberemos
concluir que todo reajuste, cuando resulta una acentuada desproporcién de
la suma que se debe pagar como saldo de precio de venta, sea por
desvalorizacion de la moneda, sea por una inadecuada forma de reajuste,
debe fundarse, en ultimo término, sobre el caracter conmutativo de los
valores.

Ahora bien, salvo ciertas oportunidades en que la valoracion por las partes
no intervino en la determinacion de los precios (por ej., ventas de
departamentos ocupados por inquilinos, al iniciarse el régimen de la
propiedad horizontal), los precios en las compraventas son materia de la
libre contratacion del Codigo Civil (autonomia de la voluntad)(3)(126).

Pero desde cierta fecha de brusca desvalorizacion de la moneda,
concretamente, desde el hecho de la tan conocida y repentina devaluacién
del aino 1975, en que se rompieron todas las previsiones y esquemas del



REVISTA DEL NOTARIADO
Colegio de Escribanos de la Capital Federal

valor adquisitivo o de cambio de la moneda nacional, surgieron los
reclamos judiciales en los contratos ya vigentes y en vias de ejecucion, de
actualizacion de la moneda invocando la teoria de la imprevision (art. 1198,
Cad. Civil). Sobre la base de fallos que hicieron lugar a tales demandas de
actualizacion de la moneda del precio aplazado, en el supuesto de los
préstamos con hipotecas, se adoptaron entre los contratantes formulas o
formas de actualizacion o revalorizacion de la moneda del préstamo. Para
ello se han venido ensayando diversos patrones o parametros o indices de
correccion o desvalorizacion. Y en la actualidad hay cierta tendencia a la
adopcion generalizada de formulas de estabilizaciéon en la compraventa con
precios aplazados. Esta adopcidon esta pacificamente reconocida por la
jurisprudencia (cf. fallo plenario "La Amistad" cit. mas arriba), cuando ha
sido contratada por las partes. Pero mi inquietud se presenta cuando me
pregunto: ¢ Es siempre valida una formula de estabilizacion pactada por las
partes? ¢ Puede ocurrir el caso en que un deudor se niegue a reconocerla y
deba ser demandado? Por otra parte, ¢puede ocurrir que un juez rechace
una pretension de cobro de saldo de precio reajustado mediante clausula
de estabilizacion?

Qué razones invocara el deudor para negar validez a la clausula de
estabilizacion:

1. Que esta prohibida por la ley, o que es contraria al orden publico. la
moral, las buenas costumbres.

2. Ha sido impuesta al deudor - comprador violando el acreedor vendedor la
buena fe contractual (abuso del derecho).

3. Ha sido impuesta al comprador aprovechando su inexperiencia, ligereza,
necesidad, etc. (lesion).

4. No guarda relacion con el valor real del precio: se obliga a pagar -
mediante el saldo de precio indexado - un monto superior al valor real actual
del inmueble; el reajuste del saldo de precio no guarda proporcidon con la
paridad de valores al tiempo de la contratacion. El inmueble que en el ano,
por ej., 1976, valia $ 100, hoy, 1980, se puede vender en $ 500; en cambio
lo que debo pagar - indexado - como saldo del precio son $ 1000, en cuyo
importe puedo comprar dos inmuebles de valor $100, en 1976.

Nos preguntamos: ¢ hasta donde es valido lo estipulado? El acreedor podra
responder que es ley entre las partes (art. 1197, Cod. Civil. Pacta sunt
servanda).

Contestara el deudor: Yo pago el monto fijado (art. 619, Cod. Civil), y por
convenio pago esa cantidad actualizada, siempre y cuando guarde
proporcion con el valor del inmueble, en la misma medida que tenia al
tiempo de la contratacién. Vale decir que la actualizacion deberia, segun él,
guardar la misma relacion entre el inmueble (cosa de la venta) y el precio
del mismo. Y esto ya es materia de PRUEBA. Debe probarse el valor de
paridad de ambos términos de la compraventa. ¢ Esto significa que se trata
de deuda de valor y no dineraria?
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La jurisprudencia se ha ido formando sobre la doctrina que distingue entre:
deuda de valor y deuda dineraria, y respecto de esta ultima segun el
plenario "La Amistad" sélo se reconoce el reajuste por desvalorizacién de la
moneda en el supuesto de MORA.

VII. DEUDA DINERARIA Y DEUDA DE VALOR

Decir, respecto de la compraventa inmobiliaria, que la deuda por saldo de
precio es dineraria, con exclusion de toda consideracion de valores de las
contraprestaciones, no se ajusta a los verdaderos principios de la
institucion, desde el punto de vista conmutativo, o sea de parida(l de
valores, en particular frente a principios generales del derecho como la
lesion - tanto objetiva, como subijetiva -, la teoria de la imprevision, el abuso
del derecho, el enriquecimiento sin causa.

Es cierto que la obligacion del comprador consiste en una prestacion en
dinero, pero el mismo representa el valor determinado como precio de la
cosa inmueble.

De manera que si bien debe ser encuadrada en el marco de los arts. 616 y
sigtes.(4)(127) y en particular 619 del Cédigo Civil, de alli no se desprende
que sea una obligacién total y absolutamente desvinculada de la relacion
conmutativa de las prestaciones.

No es razonable ni justo dividir en una dicotomia incomunicable los términos
de la relacién contractual en orden a las respectivas prestaciones, cuando
ellas, tienen, precisamente, fundamento en la relaciéon reciproca de valores
entre ambas. Ahora bien, es indiscutible que el precio ha de pagarse en
dinero, y ese si, es un aspecto especial, es decir que tiene sus principios y
categorias propias: valor nominal, valor de cambio, valor de uso, patron de
valores, valor adquisitivo, desvalorizacion o pérdida del valor adquisitivo,
devaluacion, depreciacion, y sobre todo hoy indexacion, reajuste. En otro
orden de cosas, monetarismo, nominalismo, valorismo, etc., o inflacién,
indices o coeficientes de reajuste, etc. Pero de ello no se concluye que en
todos los casos, una vez fijada la suma o monto del precio. eso ha de
instituirle una existencia absoluta, fuera de sus causas y de los principios
que han determinado la suma, cantidad o monto como precio de compra.
Hay algo subyacente que sigue el precio como si fuera su sombra al
destacarse la voluntad de las partes cuando fijan los valores de las
respectivas prestaciones y lo que dentro del curso ordinario de las cosas
prevén o pueden prever, tanto el vendedor como el comprador. En el
momento de establecer la relacidn contractual el acto juridico que lo
exterioriza es un juicio de valor que siendo bilateral es intencion comun de
las partes. Pero también ese juicio y comun intencion se puede proyectar y
en los hechos asi ocurre, a un uicio, conclusién o intenciéon a priori o
anticipada. Vale decir que, para ambas partes, al momento de hacerse
efectivo el saldo deudor del precio, ha de mantenerse dentro de la paridad
conmutativa tenida en cuenta al momento de la celebracion del contrato. Y si
llegare el caso de un cambio sustancialmente brusco e imprevisto en sus
consecuencias, susceptible de producir una alteracion repentina de los
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valores en juego, de forma tal que al momento del pago, la suma estipulada
en el contrato, sea tan desproporcionada con respecto al valor real del
inmueble que pueda considerarsela como "precio vil", cosa que por cierto
no estuvo en la intencién de las partes al celebrar el contrato. Pero si por
prever esta situacion se fijare en el contrato una clausula de estabilizacién, y
por aplicacidon de la misma, al momento del pago dentro del plazo
estipulado, resulta que ni aun vendiendo el inmueble por el doble o el triple o
mas, su producido no alcanza para pagar la deuda, es evidente que aqui la
clausula de reajuste ha funcionado equivocamente y no con el resultado
previsto por las partes, en un plano de buena fe y segun el sentido de
justicia conmutativa propio del contrato. Y ahora viene la cuestion: ¢Es
valida esa clausula de reajuste? ;ElI comprador deudor debe pagar sin
objecion alguna? ;La clausula de estabilizacion o reajuste pactada es un
hecho irreversible? (pacta sunt Servanda). Si las circunstancias han
cambiado (por la inflacion que provocd la brusca desvalorizacion de la
moneda como hecho imprevisto) para el acreedor, han cambiado también
para el deudor, que imprevistamente se ve obligado - por haber pactado
una clausula de reajuste con un cierto indice de correccién - a pagar una
suma que ni aun vendiendo el inmueble por un precio superior al real, podra
obtener el dinero suficiente para pagar la deuda. Dentro del cuadro de la
justicia conmutativa no hay duda que no es posible cerrar los ojos a tales
supuestos, gravemente injustos, y que cuando llega a estrados judiciales por
lo general se resuelven dentro del nominalismo de los arts. 619 y 1197 del
Cadigo Civil. ¢ No hay solucion para el deudor en tales casos? 4,Si acepto la
clausula de estabilizacion debe cumplirla, aunque él sufra la pérdida
patrimonial total, y lleve al enriquecimiento del acreedor o vendedor? Es
indudable que esto no estaba previsto por aquél (el comprador). Para él
también esta el beneficio de la teoria de la imprevision, sin duda. También
debe estar a cubierto de lo que podria llamarse una injusta y
desproporcionada SOBREVALORACION de la deuda por una mecanica
aplicacion de clausulas de reajuste.

Con esto pretendo demostrar que en la compraventa de inmuebles - el
saldo de precio aplazado no es una obligacion dineraria absolutamente
considerada, sino que también responde a un patrén de valor que es la
misma cosa vendida. Si hay entonces un doble aspecto (obligacion
dineraria - obligacién de valor), no puede prescindirse de ambos términos
de la relacion contractual: el valor del inmueble y el precio a pagar en dinero.
Y en los casos de desajuste en los valores (cosa - precio) corresponde
reajustar ambos, para mantener la equidad y el sentido conmutativo que
presidid la comun intencion de las partes al momento de la celebracién del
contrato y, en su caso, la estipulacion de la clausula de reajuste y
estabilizacion. ¢ Podria levantarse el comprador deudor contra la validez de
la clausula de estabilizacion o reajuste pactada libremente (art. 1197, Cod.
Civil), en un supuesto como el que se viene desarrollando? Entiendo que si;
€sa, en términos generales, es mi posicion. Es indudable que habra que ir a
juicio, ya que el acreedor no ha de ceder lo que puede entender como un
derecho irrevocablemente adquirido. ¢Pero este derecho es justo? Dos
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cuestiones deben ser sometidas a la decision judicial:

1. ¢,.Se mantiene el principio de justicia conmutativa?

2. ;El indice de reajuste es el correcto?

Para la primera deberan establecerse los valores reajustados desde ambos
términos de la relacién. Téngase presente que el punto principal del enfoque
del presente estudio es el supuesto de la clausula de estabilizacién, reajuste
o actualizacién para la revalorizacion de deuda por saldo de precio en venta
de inmuebles. Son los dos términos de la relacion y sus CIRCUNSTANCIAS
(objetivas, subjetivas, economicas, juridicas, etc.). Teéngase tambiéen
presente que el ambito elegido es el de la AUTONOMIA DE LA
VOLUNTAD.

., Como se hara ese reajuste de valores de ambos términos de la relacion
contractual - vendedor - comprador - cosa - precio - ? Si hay acuerdo, es
decir, si se mantiene para ambas partes la validez de la clausula de reajuste
pactada, no existe problema, aun suponiendo que se dé en estas
circunstancias una excesiva desproporcion en los valores, en particular de
monto del saldo del precio en moneda actualizada.

Para el supuesto de controversia, la cuestion quedara planteada mediante
la pretensidon por el acreedor y el consiguiente rechazo por el deudor del
monto actualizado del saldo de precio, resultante de aplicar la clausula de
reajuste pactada. Correspondera, pues, establecer el valor del inmueble.
¢, Qué tipo de valor se buscara? ; El intrinseco o la tasacion, o el valor venal?
Siguiendo las pautas procesales corrientes, indudablemente que se
practicara la tasacién mediante los peritos competentes.

A ello seqguira la apreciacion del juez, conjugando: lo pactado, el principio
conmutativo del contrato, la buena fe, la equidad y de acuerdo con lo que
verosimilmente las partes entendieron o pudieron entender, obrando con
cuidado y prevision y las circunstancias del caso (depreciacion de la
moneda), valor de la propiedad, etc. Podria ocurrir que el resultado final de
los valores ajustados o verificados dieran paridad entre los mismos, y en
ese caso, seria factible concluir que la clausula de reajuste convenida ha
sido la adecuada. Pero no es imposible, y muchas veces es bastante
frecuente que el valor reajustado de la moneda sobrepase excesivamente,
como se dijo, el valor real o reajustado del inmueble. ;A qué se debe eso?
Por otra parte, ;se previo al fijar la clausula de reajuste? Y si no se previo
debidamente, o peor, mediando abuso del derecho o lesién en perjuicio del
comprador, siendo clausula concertada por las partes, el deudor debe
acatarla sin mas ni mas (art. 1197, Caod. Civil) ?

Aun a riesgo de ser reiterativo (estoy tratando de vincular y sacar las
consecuencias que considero susceptibles de una estimaciéon como aporte
en torno al tema abordado), afirmo que si las convenciones hechas en los
contratos valen como ley para las partes (art. 1197) y "los contratos deben
celebrarse, interpretarse y ejecutarse de buena fe y de acuerdo con lo que
verosimilmente las partes entendieron o pudieron entender, obrando con
cuidado y prevision (art. 1198, Cod. Civil) ", la compraventa inmobiliaria es
un contrato bilateral conmutativo, la prestacion puede tornarse
excesivamente onerosa para una de las partes, por acontecimientos
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extraordinarios e imprevisibles. La equidad, la buena fe, el caracter
conmutativo y bilateral del contrato y la teoria de la imprevision juegan aqui
un papel importante, pudiendo las partes mejorar equitativamente los
efectos del contrato, mediante la clausula de reajuste o estabilizacion, para
el supuesto de depreciacion o desvalorizacion de la moneda que debe
pagarse como precio aplazado.

VIIL iNDICE DE CORRECCION EN LA CLAUSULA DE REAJUSTE

.. Como prever, o mejor dicho, como establecer con rigor realista y
equitativo la clausula de reajuste o estabilizacion? ;Son siempre
adecuados los indices de reajuste? ;Cual es el de mayor incidencia; y cual
el de menor? 4 Cual es el verdaderamente representativo?

Para mostrar este concepto, un fallo nos ofrece una doctrina propicia. En
efecto, "Corresponde aplicar al indice de precios al consumidor para la
cuota alimentaria en el caso, aumento solicitado porque el mismo guarda
mayor relacion que los otros con la naturaleza de la prestacion, que
comprende todo lo necesario para la subsistencia, habitacion vestuario.
asistencia en la enfermedad, etc., gastos cuyo constante incremento ha de
verse mejor reflejado con aquel indice. Por lo demas éste fue el que las
partes acordaron en el convenio sobre alimentos que celebraron" (CNCiv.,
Sala A, agosto 28/979. "F. de R. A. R. ¢/R. R.", L.L., de 19/12/79, pag. 1l,
fallo 35.358 - S).

Y para el supuesto de deuda por saldo de precio de compra, ¢,qué indice de
reajuste conviene adoptar? ; Es lo mismo el indice de precios al consumidor
que el de precios mayoristas no agropecuarios, nivel general, o de
construccion, o el del pedn industrial ? Sin duda que el adecuado debe
responder a la NATURALEZA DE LA PRESTACION. No es propio de este
lugar hacer una comparacién exhaustiva de los distintos indices que se
aplican tanto judicial como extrajudicialmente. Pero no cabe duda de que
debera indagarse en la propia naturaleza de la prestacion, como se dice
mas arriba. (Ver cuadro comparativo en Anexo).

Recapitulando y volviendo al enunciado inicial propuesto como tema
definido y concreto y de este estudio, podria formularse la siguiente tesis:

|. La deuda por saldo de precio de compraventa de inmueble no es
absolutamente dineraria sino que incluye su término correlativo como
obligacion de valor con relacion al bien enajenado.

II. Son posibles las clausulas de reajuste, destinadas a cubrir la
desvalorizacion de la moneda nacional, cuando el indice o patron de
actualizacion responde a la naturaleza de las prestaciones y los resultados
definitivos de su aplicacién no alteran el principio conmutativo propio del
contrato de compraventa, y ademas se faculte al deudor y al acreedor para
el caso de discordia a someter a los jueces el reajuste de valores como
base de los dos términos de la relacién: cosa - precio(5(128))
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ANEXO

iNDICES Y CUADROS ESTADISTICOS

RICARDO A. PAURICI

Nos abocaremos al analisis especifico de los indices de actualizacion o
correccion monetaria.

Sabemos que existen numerosos indices, privados y oficiales, que pueden
utilizarse como referencia en operaciones, tanto de saldo de precio de
compraventas, como por préstamos en general. ]

Nos detenemos primeramente en la consideracién del llamado "Indice
correctivo de la moneda", publicado por el Gobierno en septiembre de
1979, que seria utilizado de manera uniforme en todas las deudas de
dinero. O sea, seria un indice unico y obligatorio, desplazando a los
tradicionales (consumidor, mayoristas, etc.). Ello merece un analisis
especial, no obstante no haber sido puesto en practica hasta la fecha. Ante
todo se trata de un indice referido Unicamente a la moneda en si misma.
Coémo se obtendra periddicamente su variacion, es tema que no debemos
considerar aqui, pero estimamos que consistira basicamente en saber
cuando varia en periodos fijos el valor de la moneda. Podria pensarse en el
"costo financiero" del dinero, aunque ello no reflejara con exactitud la real
variacion. En todo caso, ella surgiria de una comparacién con otras
monedas (especialmente la llamada moneda - vehiculo) y metales en las
plazas mas importantes del mundo (Wall Street, Londres, Zurich, Paris, etc.).
Pero, dejando de lado el procedimiento técnico que se aplicaria, nos
interesa saber si seria procedente hablar de un unico indice para corregir la
moneda en las deudas dinerarias.

Anticipamos nuestra respuesta negativa. En efecto, pensamos que no es
posible ni equitativo. Un sinnumero de razones lo desaconsejan:

1) Cada operacion tiene un ingrediente subjetivo. Hay casi siempre una
diferencia de nivel entre acreedor y deudor. Es normal que por una parte
esté la entidad financiera y por la otra un particular, que puede ser
asalariado, profesional, empresario, industrial, etc.

De acuerdo a los medios y modo de obtener los recursos sera su
inclinacion hacia un indice u otro: el asalariado preferira el del pedn
industrial; el empresario, los precios mayoristas no agropecuarios, etc.

2) El indice uniforme atentaria contra la libre contratacion consagrada en
nuestra ley de fondo.

3) En muchos casos, la deuda dineraria esta referida a un bien. Si bien
dicha deuda sigue siendo de dinero, la referencia al bien nos obligara a
tener en cuenta el valor del mismo, antes que un criterio meramente
monetarista. Entonces, si se trata de una deuda resultante de un saldo de
precio por la compraventa de un inmueble, lo equitativo seria que la porcion
del precio aplazado tenga una intima relacién con el valor de idéntica
proporcion del mismo bien, al tiempo de pago.
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No existe el indice perfecto. Debemos encontrar el que mas se acerque a la
mejor solucion del caso concreto.

Tengamos siempre en cuenta que la utilizacion de los indices importan una
presuncion: que los ingresos aumentaran; que los productos que componen
la canasta familiar también; que los materiales de construccién sufriran una
evolucién; que el valor adquisitivo del dinero frente a determinados
productos decaera, etc.

Es por ello que nos inclinamos por indices que se adecuen lo mejor posible
a las situaciones concretas.

El notario, en su funcion asesora, debe estar capacitado para poder ofrecer
las distintas soluciones.

A continuacién se tratara de ofrecer al lector cuadros estadisticos
publicados por entes oficiales que tienen real atinencia con los temas
tratados en este trabajo.

Comenzaremos con los cuadros referidos a precios al consumidor y precios
mayoristas, cuyos indices han sido los mas comunmente utilizados en las
clausulas de reajuste o estabilizacion.

Antes, conviene tener una idea, aunque sea somera, de la estructura o
composicion de cada indice:

iNDICE DE PRECIOS AL CONSUMIDOR

Nivel general

Alimentacion y bebidas

Indumentaria

Vivienda, combustible y electricidad
Equipamiento y funcionamiento del hogar
Atencién médica y gastos para la salud
Transporte y comunicaciones
Esparcimiento y educacion

Bienes y servicios varios

Ve

INDICE DE PRECIOS AL POR MAYOR
Nivel general

Nacional
Agropecuario

Produccién vegetal
Produccién animal
Pesca

No agropecuario

Alimentos y bebidas
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Tabaco

Textiles

Confecciones

Madera

Papel y carton

Productos quimicos

Derivados del petréleo

Caucho

Cuero

Piedras, vidrios y ceramica
Metales, excluida maquinaria
Vehiculos y maq., excluida la electricidad
Maquinaria y aparatos eléctricos
Productos de la industria extractiva

Importados
Alimentos y bebidas
Madera
Papel y carton
Productos quimicos
Caucho
Metales, excluida maquinaria
Productos de la industria extractiva

Agropecuario
Nacional

No agropecuario
Nacional
Importado

A continuacion se transcriben los respectivos cuadros que publicara el
Instituto Nacional de Estadistica y Censos.
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CULDNKO I
FRECIOS AL CONSTRILHDE EN LA CAIMTAL FEDERAL
Indices: base 1974 = 1004
Afios Enern Julin Tneiembre Fromedio anaal
14941 (0,310 3,390 0470 0,586
- 52 0,488 B85 0,560 0,635
58 0,552 558 0,556 0,555
54 0,545 0,576 0,545 0,575
1855 0,831 0,645 G038 0,649
56 0,684 0,768 0,80 0,756
BT 0,800 0,032 1,015 0,917
it {0,058 1,825 1,531 1207
Afios Eners Tulia Diciembre * Promedio anyal
& 1,808 2185 8,087 2,880
1960 3172 2807 f451 3.28.
61 3,280 8,788 4,111 a2
62 4,005 4 066 8,417 4,774
Gl 5,886 5,504 6,416 5,008
64 #,884 7,208 5,168 7,234
1065 T AT D467 11,289 9,203
i1 1310282 12,174 14,568 12,268
87 12,080 16,387 18,881 15,358
68 18088 15,094 20488 18,425
Ed 19,528 18.677 21,880 19,823
1970 0,801 22 105 26,577 . ¥
71 26,501 30,963 26,074 20,328
TE a8, 30T 43,574 60,852 43,080
T3 63458 © TT.ERG 87,265 - TY048
7L - 82,200 2540 . 123,200 95,700
1575 - 125,800 . 264,400 581,700 - 2T0880 -
- T 579,000 L.5E3,400 2379600 1472200
b 2570700 2004700 &,.97.200 4.062,885
"8 024000 - 11195, 500 16722800 11145, 242
i} 13.858,500 20258900
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CTADRO

II

PRECIOS MAYORISTAS. NIVEL CENERAL

Indices: base 1960 = 100,0
ATHOE Enero Fulio Disiembre Fromedio anuval
1951 2.0 114 12,7 15,0
52 13,1 146 15,5 144
53 15,5 16,2 16,2 18,1
o4 - 16,0 16,7 171 15,8
1955 17,8 18,6 19,6 181
56 20,8 25,1 24,5 228
BT 24,8 29,2 30,0 28,5
58 20,2 37,7 54 37,0
. B% 62,4 93,9 40,8 86,4
1068 100,71 100,2 1604 100,0
81 106,85 108,6 1159 108,8
€2 1372 1485 185,0 141,1
63 166,86 1818 204,58 1817
64 2112 231,1 40,4 229 2
1965 2480 297,5 308,8 2840
68 212,0 2452 4784 340,38
&7 =824 40,0 458,3 42B,0
[ 4889 470,9 474,32 4598.2
2 4761 5047 08,9 407 4
Afios Enero Julio Diciembre Promedic anual =
1370 5124 558,98 45,1 567N
71 677.0 803,8 958,0 N9
TR 1.087.3 1.447,2 1.682,4 1.40H,8
TS 17656 2,159, £.109,9 2,103,4
T4 22071 2.556,4 2.994,7 2 5245
1075 3.188,9 78599 154226 T.284,0
T 15.040,5 45,7242 65.273,5 44.233,7
77 Y4.276,7 104.650,0 161.281,7 110.338,0
T8 177.845,5 266.511,5 SRE.A02.0 2714177
79 431.898,9 94.568,5
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CUAD®D III
FRECIH)S MATORISTAS. NO AGBROPECUALRIO

Indices: hase 1960 = 1064

151

82
&3
at
1055
i1
BT
58
&9
1360
]

62

63
&4
193
&d
67

:tH
1070
1
T2
Ta
T4
1975
TG
7
72
90

Enern Julic Dicianbre Promedie anual
0.5 118 13,5 114
14,0 16,0 16,2 15,5
186 1653 11,1 15,8
16,9 17,6 18,3 176
156 - 19,3 20,6 19,8
a8 7 : 248 25,4
25,8 a0 _ 3.z 290
2.8 By © 48 L
62,7 me _ 98,6 B5.E
95,8 _ 100,0 100,2 1000
ERLIN 1092 1170 195.3
1182 1455 ’ 180,0 139.6
163,1 1770 1952 176,0
200,28 o aza.4 2595 230,58
2484 2022 Bis5 2RI
8181 2475 _ 3780 343,7
£85.1 . 433,56 : 456,7 4514
465,09 4748 4784 478 4
4810 B00,4 510.4 4974,

516,0 EBG A o £20.9 5R41

6618 7725 o00,4 7666
10158 1.330,6 1.534.8 1298,1
16137 2.004,4 21218 1.595,2
2.144,2 . Rao20 5.078.9 P.490,0
21808 . 86640 14.169,2 7.780,6
J6.707.4 A% 7483 655384 15,5269
T4.805.5 105.431,1 166.274.0 1120273
*54.130,0 _ o7R28R 2 o 2071505 uTTABLE.

4400731 TOB.517,0
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CUTADRD

IV

TRECIOS MATORISTAS. ACROPECUARID

Trndices: base 1060 = 1000

Afng Energ Julic Diriembra Promedio. anual
1951 7.8 10,8 10,7 9.3
i3 11,0 114 13,6 11,6
58 13,8 14,1 13.9 14,0
54 13,9 143 18,9 161
1456 13,8 147 17,3 14,5
56 18,2 21,8 230 21,1
&7 28,7 ars 28,2 26,8
58 7.0 4.2 B8 36,2
59 65,2 100,58 10L,3 BEA
196D 1029 100,5 1008 100,11
&1 oE,7 107, 1134 105,8
g3 114,68 165,49 1760 1449
52 1756 198,56 286,9 1958
i Z3T.5 258,0 248,5 2611
1365 2472 2855 8.5 2760
L 204,35 2284 5798 5385
&7 - 376.6 o 4413 -4651 - - - 4135
68 4589 4622 463,90 4611
R I 15 K. E1E.2 505.3 - A08.2
1870 . 5034 584,0 685,0 BTE.T.
71 Ti00 8800 10945 BEE.1
7e 1.26% .49 1.758,2 2.051,0 16651
w8 2.144.6 28602 2,804,5 2.878,0.
74 2.338,7 6258 2.008,9 2.5204
18%4 So240,8 58502 11.655%.5 6.358,7
% 14.874.% 41,6885 £4.606,8 468554
TF 70,949 4 102,215,4 142.548.4 106.109 4
T8 1Rz.145,8 298.495,0 . BR0.8I8.6 B56.377.6
79 409.178,1 BET.172,5
CUABRERD V-
(X7 BE La WHSTRUGGIGN EN LA CAFITAL FEDERAL
Indices: bage 18060 = 100,0
Afios Eners Julis Diciambre Promedic anusl
1951 15,8 17,6 18,5 172
52 19,2 21,8 21,4 EL3
58 13 21,6 21,5 214
a4 214 241 24,5 23,0
1555 24,6 249 6,2 250
© B 2,2 334 24,0 42,0
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Afina BErcrn Julio Digiernhre Promedio anual
a7 M0 15,6 0 25,7
Ba a6,7 50,5, _ 6,1 188

59 742 e b8 29,7
1960 Lr ' . 48,5 .- 106,& . 10,0
61 107,32 : IR To132.7 1210
g2 18£,7 . 1644 T 18%9 158,77
63 136,38 2.2 #05,6 1674
Gid 06,5 2271 2at,T 238,56

1885 260,7 . 3509 3652 Jho b _

a6 3718 ddd 2 4704 A8.B
a7 4710 595,7 B8 LEN ]
68 5,5 4044 £18,5 &g,
6% - BdE 4885 L L ' Ged, 3
19740 - 64947 44 8 TR2D 748,35
T 8233 - J985.% : 11158 aTa
78 12660 1.604,0 1.768,7 1.601,0
T3 £.164.0 27810 28534 2.684,7
TE 2.557.6 35496 4 663,65 55874
1975 4. 7814 16.043.6 220717 121122
T - 28.121,2 ) G0.548,0 T0.988,0 550770
™ T8.5353,0 1142438 1506819 174.643.8
Ta 1870844 275.508,5 - 4035084 . #T1.65B,2

i 4821522 Th2. 0459

Segun la misma fuente, en el mes de enero de 1980 los respectivos indices
fueron:

Precios al consumidor: 7,2 %

Precios mayoristas nivel general: 4,2 %

Mayoristas no agropecuario: 4,3 %

No agropecuario total: 4,3 %

Costo de la construccion: 7.3 %

En febrero de 1980, los indices aproximados fueron:
Precios al consumidor: 5,3 %

Mayoristas en conjunto: 4,1%

Nos resulta interesante referirnos a continuacion a las tasas de interés
vigentes en la actualidad.

Tasas activas (nominales adelantadas plazo 30 dias):

Banco de la Nacion Argentina: -a6,10 %
Bancos oficiales de provincia: 626,85 %
Bancos privados Capital Federal: 5,28 26,57 %
Bancos extranjeros: 5,59 a 6,38%
Financieras céntricas: 5,50 a 6,58%

(Estas tasas son orientadoras de tendencia del mercado para cada
tomador).

Tasa testigo: basica: 5,07 %; ahorro especial: 4,84 %

Tasas pasivas: 5,28 %
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Tasa promedio: 4,98 % (Bancos con casa central en Capital Federal).

La simple comparacion de las cifras y datos que anteceden nos llevan a la
conclusion de que los intereses superan, en muchos casos, a los indices de
actualizacion mas comunes. Podria sefalarse que en operaciones con
clausulas de indexaciéon se agregan ademas intereses (por ejemplo: 9 %
anual, de practica en la actualidad). Ello es exacto, pero recordemos que
también las operaciones con intereses tienen un recargo sobre el mismo
(1,30 - 1,50 % mensual) por gastos administrativos, con lo cual se mantiene
su onerosidad frente a la indexacion.

Esta deduccidn nos lleva a pensar que a través de la utilizacion de tasas de
interés se arriba a conclusiones similares a la indexacion.

Ello ha motivado que, en la practica, ya hace unos meses, las entidades
crediticias (bancos y financieras) han optado por el primer sistema
descartando la indexacién, que por otra parte causa problemas y conflictos
que no presenta el caso de intereses. En efecto, nuestra legislacion de
fondo no admite expresamente la actualizacion de valores, como se ha
visto, debiendo la jurisprudencia recorrer un largo camino hasta admitirla sin
mayores inconvenientes. Por otra parte, un juez podria recortar los indices
cuando, a su criterio, el monto adeudado se torna demasiado excesivo.
Tales inconvenientes hacen que en la actualidad se produzca esa suerte de
regreso al Coddigo Civil, quedando la indexacion (contractualmente
hablando) para casos reducidos y para los contratos ya realizados y que
vienen aun cumpliéndose.

Vislumbramos que, a corto plazo, por las causas antedichas y por la notoria
desaceleracion de la inflacion, las clausulas de indexacion o estabilizacion
dejaran de utilizarse.
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GUEST
SUGERENCIAS
APUNTES PARA LAS REFORMAS AL CÓDIGO DE PROCEDIMIENTOS EN LO
CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACIÓN. INTERVENCIÓN NOTARIAL(*)(129)
CARLOS BAIGORRI WALKER
- I -
Con mucho interés y detenimiento me preocupé de leer el proyecto o
proyecto de proyecto de reformas al Código Procesal Civil, próximo a ser
tratado por un distinguido foro de colegas procesalistas, pero acabada la
lectura me sentí íntimamente defraudado, pues no escapándoseme que
cada una de las reformas o mejoras o agregados proyectados son de buen
valor - no las quiero minimizar -, no puedo conscientemente darles más
altura que a una fe de erratas.
Creo firmemente que quienes de antiguo venimos ejerciendo la profesión
desde este lado del mostrador, tenemos casi el compromiso ineludible de
mejorar el servicio o la puesta en servicio del trámite judicial, en tanto y en
cuanto sea aquello que está más allá de las personas: la norma procesal,
por una parte, y restar a la intervención judicial todo cuanto sea posible
dentro de un marco de seguridad jurídica para nuestros patrocinados,


