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evitar los conflictos muchas veces engorrosos que significaba entrar a
dilucidar si había un plazo implícito justificativo de mora ex re.
Con respecto al supuesto corriente de plazo suspensivo, se ha entendido en
fallos judiciales que se han comentado doctrinariamente con aceptación,
que el plazo en tal caso no importa un término de caducidad, sino la
predeterminación del momento en que, por un lado, se producirá la mora y,
por otra parte, se hará judicialmente exigible la escrituración, careciendo
por ende de legitimidad la pretensión de demandar con anterioridad al
vencimiento la escritura por demanda judicial.
En cuanto a la fijación judicial del plazo, es la solución general en todos los
supuestos en que las partes omitieron preverlo o lo han hecho de modo
incompleto o impreciso de modo de ser indispensable.
Se analizaron, finalmente, las circunstancias que pueden excluir que se
tenga por constituida la mora. Así no bastaría la interpelación, supuesto que
se tratara de los casos en que es necesario por falta de expreso plazo, si
aquélla carece de las condiciones intrínsecas de aptitud o idoneidad, que
es la norma de exigencia explícita. Además, la doctrina agrega a esta
previa condición que el requerimiento se adecue al objeto de la prestación
debida en el tiempo que es exigible y en el modo que debe cumplirse. Si se
exigiere una prestación que difiriera de la debida, o antes del tiempo en que
debe cumplirse, o se pretendiere que se cumpliera de manera diversa de la
pactada, no tendría suficiente valor para configurar la constitución en mora.
Recordó que la jurisprudencia civil también ha agregado un recaudo, que es
derivado directo de la exigencia de una conducta regular, no abusiva de las
partes y es la exigencia de cumplimiento factible en función de una
razonabilidad que prudentemente deben apreciar los jueces de impugnarse
por el deudor.
También deben cumplirse ciertas condiciones que se han calificado como
extrínsecas para la aptitud y eficacia del requerimiento para constituir en
mora. En este grupo de condiciones se debe mencionar la necesidad de la
cooperación del requirente. Este recaudo es de natural obviedad y en
definitiva resulta del deber jurídico general de actuar de modo regular y de
buena fe en el proceder jurídico.
Excluye la mora, la configuración del caso fortuito o fuerza mayor que reúna
las condiciones legales para tenerla por eximente de responsabilidad, caso
que no debe confundirse con la mera onerosidad que no llegue a tener las
características excepcionales que pudieren caracterizarla de caso fortuito.
Finalmente, debe agregarse que el acreedor que requiere el cumplimiento
de la prestación haya cumplido o se allane a cumplir la obligación a su
cargo. El Código Civil lo impone en el art. 510, y como principio, aunque no
estuviere expresamente enunciado, sería obvio, pues, en todo tipo de
obligaciones recíprocas, el cumplimiento por cada contratante de la que
está a su cargo es el sustento legítimamente de la exigibilidad a la otra
parte.

BOLETO DE COMPRAVENTA. ESTADO ACTUAL DE LA DOCTRINA Y LA

GUEST
corrientecomentadoimportaenjudicialmentepretensióndemandadelomitieronmodocircunstanciasAsíescondiciones

GUEST
momentojudicialmentepretensióndemandajudicial delpartes omitieronmodolasmora. Asíquecondiciones

GUEST
evitar los conflictos muchas veces engorrosos que significaba entrar adilucidar si había un plazo implícito justificativo de mora ex re.Con respecto al supuesto corriente de plazo suspensivo, se ha entendido enfallos judiciales que se han comentado doctrinariamente con aceptación,que el plazo en tal caso no importa un término de caducidad, sino lapredeterminación del momento en que, por un lado, se producirá la mora y,por otra parte, se hará judicialmente exigible la escrituración, careciendopor ende de legitimidad la pretensión de demandar con anterioridad alvencimiento la escritura por demanda judicial.En cuanto a la fijación judicial del plazo, es la solución general en todos lossupuestos en que las partes omitieron preverlo o lo han hecho de modoincompleto o impreciso de modo de ser indispensable.Se analizaron, finalmente, las circunstancias que pueden excluir que setenga por constituida la mora. Así no bastaría la interpelación, supuesto quese tratara de los casos en que es necesario por falta de expreso plazo, siaquélla carece de las condiciones intrínsecas de aptitud o idoneidad, quees la norma de exigencia explícita. Además, la doctrina agrega a estaprevia condición que el requerimiento se adecue al objeto de la prestacióndebida en el tiempo que es exigible y en el modo que debe cumplirse. Si seexigiere una prestación que difiriera de la debida, o antes del tiempo en quedebe cumplirse, o se pretendiere que se cumpliera de manera diversa de lapactada, no tendría suficiente valor para configurar la constitución en mora.Recordó que la jurisprudencia civil también ha agregado un recaudo, que esderivado directo de la exigencia de una conducta regular, no abusiva de laspartes y es la exigencia de cumplimiento factible en función de unarazonabilidad que prudentemente deben apreciar los jueces de impugnarsepor el deudor.También deben cumplirse ciertas condiciones que se han calificado comoextrínsecas para la aptitud y eficacia del requerimiento para constituir enmora. En este grupo de condiciones se debe mencionar la necesidad de lacooperación del requirente. Este recaudo es de natural obviedad y en

GUEST
mora. En este grupo de condiciones se debe mencionar la necesidad de lacooperación del requirente. Este recaudo es de natural obviedad y endefinitiva resulta del deber jurídico general de actuar de modo regular y debuena fe en el proceder jurídico.Excluye la mora, la configuración del caso fortuito o fuerza mayor que reúnalas condiciones legales para tenerla por eximente de responsabilidad, casoque no debe confundirse con la mera onerosidad que no llegue a tener lascaracterísticas excepcionales que pudieren caracterizarla de caso fortuito.Finalmente, debe agregarse que el acreedor que requiere el cumplimientode la prestación haya cumplido o se allane a cumplir la obligación a sucargo. El Código Civil lo impone en el art. 510, y como principio, aunque noestuviere expresamente enunciado, sería obvio, pues, en todo tipo deobligaciones recíprocas, el cumplimiento por cada contratante de la queestá a su cargo es el sustento legítimamente de la exigibilidad a la otraparte.



REVISTA DEL NOTARIADO
Colegio de Escribanos de la Capital Federal

JURISPRUDENCIA
 Expositor: Augusto Mario Morello

1. Continúa ardorosamente la crisis de identidad del boleto de compraventa
inmobiliario. Sin embargo, mientras en la doctrina se hacen replanteos
ontológicos, en la jurisprudencia, aun con fundamentos diferentes, anclados
cada uno de ellos en el arsenal teórico a que corresponden las corrientes
que perfilan su ser, en los resultados económico - funcionales coinciden
sustancialmente.
Revista sumaria de las posiciones a partir de un momento de recreación del
tópico: tesis Gatti - Alterini; emplazamiento del doctor López de Zavalía;
críticas de Mario E. Zinny: inseguridad en el ámbito negocial; la valiosa
opinión de Alsina Atiensa.

2. Contestación global de cada una de ellas.

3. El pensamiento de Carlos A. Pelosi.

4. El boleto y las vicisitudes del contrato; las causales de ineficacia.

5. El boleto ante la Corte Suprema de Justicia de la Nación.

6. El boleto ante la Suprema Corte de Justicia de la provincia de Buenos
Aires.

7. El boleto en la doctrina jurisprudencial de las diversas Salas de la
Cámara Nacional Civil.

8. El boleto en la doctrina jurisprudencial de las diversas Salas de la
Cámara Nacional Comercial.

9. En otras jurisdicciones.

10. Caracterización y marco de acción del boleto provisorio. Pautas de
interpretación. Diferencias con el boleto definitivo.

11. La reserva y la opción de compra: mecánica y campo funcional.

12. El boleto ad referéndum: la autorización judicial. Condición jurídica y
presupuesto de validez, no de oponibilidad o de carencia de eficacia.

13. El requisito del doble ejemplar. Visión sumaria de la jurisprudencia.

14. Conclusiones generales: realismo y sentido de justicia.

SÍNTESIS DE LAS CONCLUSIONES
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Las conclusiones de nuestro pensamiento, que reposan en una postura
marcadamente funcionalista y que no se desentiende teleológicamente de
los resultados a que arriba la interpretación según las finalidades
económicas del tráfico, son las siguientes:

1° Las necesidades del comercio inmobiliario y la mecánica de la
compraventa que tiene por objeto a un bien de esa naturaleza han hecho
imprescindible el rol tan significativo del boleto.

2° El gran número de operaciones que mediante él se formalizan
desembocan normalmente en la plena satisfacción de los intereses
correspectivos sin acceder a la litigiosidad.

3° El margen de inseguridad que se advierte en este cuadrante negocial no
se origina por la incidencia propia del boleto, sino, sobremanera, por
notorias causas exógenas originadas en la pérdida del poder adquisitivo de
la moneda, la gravitación de la inflación y la presión del tiempo en los
contratos de duración

4° Nuestro boleto, a despecho de los principios, ha cobrado un inequívoco
perfil y relevancia jurídica. Fundamentalmente en las fases singulares de la
contratación institucionaliza el contrato de compraventa de acuerdo con la
voluntad de las partes y por encima de las disputas doctrinarias.

5° Corrobora que es un producto de la reacción de las necesidades
económicas y jurídicas contra la superada rigidez y estatismo del viejo
esquema contractual.

6° Una interpretación dinámica, alejada del conceptualismo y aun
estrictamente de la jurisprudencia de intereses, para recostarse en el
predominio axiológico del resultado a alcanzar, le hace rendir logros que
contribuyen a la paz contractual.

7° Los supuestos de comercialización masiva - loteo, edificios en
propiedad horizontal; barrios de vivienda - originan problemas de
trascendencia socioeconómica para los que el boleto, en su versión clásica,
aparece como insuficiente. Esa problemática demanda vías de solución a
alcanzar mediante una regulación integral que atienda a las diferentes
modalidades de la comercialización.
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