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INTRODUCCION

1l - Bz imperativo de la Justicia defender la moral y las buenas costumbres,
salvaguardando la buena fe que debe presidir los actos de los hombres y fuc
tigando toda torpeza y toda accidén que tienda a desequilibrar las relacio-
nes humanas.-

El pacto comisorio, aparece en el régi -
men de los contratos,como institucidn destinada a defender al contratante
de buena fe,cuando la otra parte no cumple las obligaciones a su cargo,o
se sabe que cumplird tarde y mal,en cuyo caso el perjuicio serd mayor.-~

La ley procura evitar,a quien contrata
para cumplir,los perjuicios derivados de esta conducta irregular de la o-
tra parte,ddndole el medios el PACTO CQMISORIO,-

Institucibén propia del derecho privado,
tiene enorme repercusidn en la vida social,pues afianza y facilita las //
transacciones,evita la proliferacién de pleitos y permite poner fin en for
na priactica a las cuestiones derivadas del incumplimiento de los contratos.-

Dentro de nuestro derecho positivo,el es-
tudio del pacto comisorio, y en especial del pacto comisorio ticito,reviste
gran importancia,ante la disposicién terminante del articulo 1204 del cédi.-
go civil,por el cual pareciera que no cabe en nuestro ordenamiento civil el
pacto resolutorio tédcito.~ Ello ha motivado una elaboracién lenta pero fir-
me de nuestra jurisprudencia y de nuestra doctirina,que ha llegado a hacer
triunfar sobre la intencibén aparente de la letra de la ley,los principios
fundamentales de equidad y buena fe,pilares de nuestro régimen juridico.-

Basada en estos mismos principios, la Ju-

risprudencia del pals,ha llegado,en direccién inversa,a desconocer la vali-
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dez de los pactos comisorios expresos, no obstante la clara disposicién del
articulo 1197, cuando puedan vulnerar los principios referentes al orden pi
blico, a la moral y a las buenas costumbres.-

Podriamos asegurar que el pacto comisorio,
como un guardidn del contratante de buena fe,se halla presente en todos los
contratos del derecho privado.— Esta defensa basada en la equidad,hace que
lleve al individuo la seguridad de su derecho,pudiendo liberarse de una con
vencién a la que estd atado y de la que no puede ya esperar mas que perjui-
cios.~ Oforga al hombre la facultad de elegir entre la resolucién o la com=—
pulsidén, de modo que en el juego de las relaciones privadas,cl que ha actua
do de buena fe,tiene libertad de eleccidn en la mejor defensa de sus intere
eS8 e—

El hombre es el sujeto y el destinatario /
del Derecho.- Por eso, en las instituciones del Derecho Privado se halla el
germen del ordenamiento juridico total y el Derecho Publico debe tener como
misidén,desenvolver y ordenar las instituciones que permitan y aseguren al /
individuo ¢l normal desenvolvimiento de sus relaciones privadas.-

El pacto comisorioj;al facilitar el desarr¢
llo de las convenciones, tiene repercusién social, pues se basa prccisamen-
te en la libertad del hombre desenvuelta dentro de los principios rectores
de moral,buenas: costumbres y buena fe.-

2 - PLAN DE ESTUDIO - El estudio del pacto comisorio,requicre el andlisis /

previo de dos cuestiones fundamentales a este respecto: la rescisidn y la /
resolucibén de los contratos.—

Cominmente sc¢ confunden dos términos que /
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tienen sin embargo distinto signifieado: resolucién y resoisién.- Correspon-
de distinguir ambas cuestiones;dando sus caracteres propios y diferenciales,
para entrar luego al estudio del pacto comisorio,ya que éste constituye uno
de los medios que puede motivar la resolucién de los contratos.-

Atento a lo expuesto, he seguido en esta /
obra el siguiente plans RESCISION, RESOLUCION y PACTO CGMISORIO,-
Entiendo de este modo llegar a la caracterizacién precisa de cada instituto,
cstudiando con particular detenimiento,el problema central de este trabajo:

el PACTO COaiISORIO,~

3 - Ix nunc y ex tunc - Constituye problema de importancia, Intimamente virn-

culado al estudio del pacto comisorio, el referente a los distinios efectos

“

de la rescisién y de la resolucién.~ Esto nos lleva a la consideracibén pre-

via de dos locuciones latinas cldsicas, - Ex nunc y ex tunc - a fin de poder

formar luego una idea concreta de las consecuencias derivadas de una y otra.-
EX NUNC: es una expresién latina que significa: desde ahora, de hoy mds, de
hoy en adelante, desde este dla.- En derccho sc emplea esta locucidén para /
referirse a los efectos de la disolucifn de los contratos y de la revocacidn
dei dominios.—

EX TUNC: signifioca en latin: desde entonces.- En derecho se emplea esta locu

cién cuando la revocacién del dominio o la disolucién del contrato produce /

efoecto retroactivo; empledndose la locucién ex nunc, cuando dicho efecto no

es retroactivo.-

En la disolucién de los contratos, la resg
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lucién produce sus cfectos ex tunc.- La rescisién en cambio, los produce
LXx nunc.-

Zn matoria immobiliaria, la revocacidn ex
lunc entrafia, en virtud de la mixima "resoluto jure dantis, resolvitur jus
accipientis", la resolucidén dc todos los derechos reales constituidos por /
aquél cuya propiedad lc es revocada.- El anterior propietario a quien retor
na el dominio cstd, en consecucncia, autorizado a retomar su inmueble libre
dec todas las cargas, servidumbres e hipotecas con que lo habia gravado el /
propietario a quien se revocé el dominio.- Pero tienc que respetar los ac-—
tos de administracién de eate Wltimo.-~

La revocacién ex tunc, como hemos dicho,ac
tia sobre el pasado, y, en consccuencia da lugar a la extincidn de los derc
chos recales establccidos por aquél a quien se le revoca el dominios pero 1x
ley hace una distincién segun se trate de cosas inmuebles o musbles.- Iin
cuanto a los primecros, la ley hace una nueva distincién segun sean actos do
disposicibén o actos dc administracién (art.2670),~ Con respecto a los actoc
de disposicién hemos visto, que extinguido el derecho de propiedad, los de-
rechos realcs congtituidos por el propietario a quien se lc revoca el domi-
nio, se extinguen.~ In cuanto & los actos de administracidn, éstos deben /
ser rcspetados.—

Rofercente a las cosas muebles, como la po-
sesién vale titulo, la rcvocacién no tiene efecto contra terceros, salvo el
caso dc mala fo de parte deo éztos.~ (art., 2671).-

La revocacién ex nunc, cs decir aguella que

por cxcepcibn, se opera sin retroactividad con respecto a terceros, dcja sub



sistente las énajenaciones cfectuadas, asi como las servidumbres o hipote-
cas que pueda haber oconstitufdo el propietario a que se le revoca el domi-

nio,- Este caso estd legislado en el art, 2672 del c6digo civil,-
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RESCISION

4 - Definicidn: La rescisién actua como causa de extincién de los contra-
tos,deshaciendo un vinculo contractual existente y vdlido.-

Rescindir. (del latin "rescindere" de ‘'re"
¥ Yscindere" rasgar) significa en términos comunes, deshacer un contrato.—

5 - Generalidades: La rescisién presenta bajo este aspecto, alguna simili-

tud con la resolucién y también con la nulidad.~ Por este motivo,en nues-
tro cédigo civil, lo mismo que en la legislacidén extranjera, se utiliza a

veces impropiamente la palabra rescisién en el sentido de resolucién y tam
bien de nulidad.-

El cédigo civil por ejemplo, en el art. //
1559 dice que el locador puede demandar la rescisidén del arrendamiento,en
lugar de deecir resolucibn.-

Los arts. 858 a 861, 2022 y 3536 de dicho
cédigo, en cambio, emplean la palabra rescisidn, en el concepto esiricto
de nulidad.-

Encontramos este error asimismo frecuente-
mente en la doctrina y en la jurisprudencia de nuestro pais.- Se trata no
obstante, de figuras juridicas netamente diferenciafjes, conforme lo vere-
mos a través del presente estudio.~ Para ello analizaremos la rescisidn,y
luego la resolucidn, pues asi se destacardn les caracteres que diferencian
a ambas,-

6 - Cémo puede producirse la rescisién (Mutuo disenso): Para que proceda /

la rescisién del contrato la ley exige, en principio el consentimiento de

las partes: "Las partes pueden por mutuo consentimiento extinguir las obli

gaciones creadas por los contratos, y retirar los @erechos reales que se /



hubiesen transferido” (art.1200, Ia.parte del C.Civil) = (1)
Nuestro Cédigo utiliza la frase mutuo con-
sentimiento aunque en dootrina se considera mas adecuada la expreosidén mu-

e e s i ami ey

tuus dissensus o contrarius consensus, aludiéndose en el primer caso al e

[T Ay

ze para eliminar los efectos ulteriores del mismo.- (2)

Se funda el mutuo disenso, en el principio
de que lo que el contrato produce, el distracto puede dejar sin efecto, por
la reciproca conveniencia de las partes debida a motivos sobrevinientes.-

7 - Hutuo Disensos definicidén,concepto y caracterizacidn juridica: El mutuo

disenso (3) constituye la retractacién bilateral de un contrato,mediante un
nuevo contrato, de contenido igual y tontrario y celebrado entre las mismas
partes,debiendo revestir para su validez,igual forma que la cxigida para cl
contrato originario.- (4)

En prinecipio, todos los contratos son sucep-
tibles de mutuo disenso,incluso los contratos reales. (arts.1141 del céd.ci-
vil), sicmpre que en éstos sc efectie en el acto,la devolugién del bien mue-

ble que fué entregado para la constitucidn del contrato originario.-

(1) F1 art.1200 del c.civil considera sdlo la rescisién por mutuo consenti-
miento.--

(2) P.MessIneo, "Doctrina General del Contrato",Trad.Esp.de Fontanarrosa,

sentimiento, es una expresién pleondstioca o,de todos modos,imprecisa,
porque mutuo consentimiento quiere significar en efecto,voluntad reci-
Procae-

(3) "Distracto", equivalente a la doble remisidn del art.877 del C,Civil.

(4) Messineo, ibid pe334.~



La rescisidn por mutuo disenso, exige para
su validez el consentimiento regido por lac mismas reglas aplicables para /
la formacidén del contrato, en lo referente a su manifestacidn, capacidad y
vicios que pueden motivar la nulidad.-

Nuestro Cédigo, a diferencia del dcrecho ro-
mano y otras legislaciones, no autoriza a las partes revocar ¢l contrato,si-

no extinguir las obligaciones creadas por éllos, o retirar los derechos rea-

les que se hubiesen transferido, respetando ziempre los derechos adquiridos
por terceros.- (5)

La rescisién por mutuo disenso no constituye
una renuncia, difercncidndose asi de la remisién de la deuda (6) y se produ--
cc sin necesidad de pronunciamiento judicial, por la sola voluntad de las /
partes.-—

8 - Forma de manifestarse la rescisidéns La rescisién de los contratos por m"

tuo disenso, puede ser expresa o tdcita.~ Como la palabra lo indica, la 1es
cisién es expresa, cuando asf{ lo determinan las partes en forma fehaciente y
por signos inequivocos.-

La rescisién se produce tdcitamente,por ejem
plo, cuando el comprador se niega a recibir la mercadcria por mal estado y
el vendedor procede posteriormente a retirarla.- Este comportamiento de am-

bas partes hace presumir que han consentido la rescisidén del contrato. (7)

(5) R.Salvat, "Fuente de las Oblig." Ed.1950, t.I°,pdg.205.
(6) Barassi, "La Tecoria, etc.", pags. 956/57.

(7) #Zn contra Cé&m.Com.Cap.Fed. 31/5/50,La Ley t.59,pdg.221:La expresidn tid-
cita de voluntad ticnoe Unicamente eficacia juridica cuando resulta de

una presuncibn de la ley,en los casos en quo expresamentc lo disponga.
(art.920)



Si embas partes reclaman ~dice un fallo- la resolucidn de un contrato de /
compraventa,liscrepando sdlo en cuanto a la culpabilidad,la sentencia debe
declararlo rescindido y analizar la responsabilidad on el incumplimiento.(8)

9 - Caso on gue la sentencia rechaza la demanda y la recopvencién por reso-

lucidn -~ =n un fallo de la Cémara Civil Ia.de la Capital Federal, se ha rc -
suelto este problema sentando que la demanda de resolucién del boleto de com
praventa y la reoonvencidn tendiente al mismo fin,en ejercicio del pacto co-
misorio,habiendo sido ambas desestimadas en un juicio anterior, importan un
acuerdo de voluntad acerca de la rescisién, que surte los cfectos del mutuo
disenso provisto en el articulo 1200 del cdd.civil.-~ Hllo impide hacer va-
ler en un nucevo juicio el mismo boleto, en procura de su cumplimionto.-(9)
Como hemos dichoyel cdédigo civil en ¢l ar-
ticulo 1200 contempla la rescisidén de los contratos por mutuo o reciproco /
conicntinicntos~ Lste mutuo consentimiento de las partcs puede ser expreso o
tacito; conforme a lo preceptuado en ¢l articulo 1145 del cédigo citado 7,
por consiguicnie; los hechos o actos que se invoquen por las partes para ju
tificar e¢se mutuo consentimiento, quedan librados a la apreciacidn del JucZ.--
En ¢l juieio gque motiva ¢l fallo comentado,
el comprador se-habia prosontado en otro pleito anterior demandando a la ven
dedora por resolucién del boleto, fundado en la imposibilidad de cntregar la

cosa dentro del término estipulado,mds el pago de los dafios y perjuicios su-

(8) Cém.Civil 2a.de la Cap.Ped.jla Loy 57-256; Cém.Civ.2a.de la Cap.Ped.
La Ley t.lZ,pég.5l3;La Ley t.43 page495;La Loy t.27,0e229.~

(9) La Ley, %.55 pdg.487,iel voto del Dr. Barraquero.-
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fridos.- La demandada respondid en aquel juicio solicitando el rechazo de
la demanda y reconvino pidiendo la resolucién del boleto por culpa del com
prador.~ La scntencia definitiva recaida en dichos autos, rechazé la de-/
nanda y la reconvencibn.-

El comprador entabla luego este nuevo plei-
to, -y osto es lo novedoso del caso- pidiendo ahora la escrituracibn, bvasa
do ¢n el mismo boleto.- La cdmara considera que en aquel otro juicio con-
currié un mutuo consentimiento, pues ambas partes pidieron la disoclucién
del boleto de compraventa.- Adends, cesa "coincidencia de voluntades' ha
mediado no sélo con rclacibn a la parte principal del objetc en litigio ,
~-la rescisibén- sino tambien sobrc la finalidad o causa de la rcscisidn,des
de que, en principio, las partes litigantes han imputade una culpa recipro
cay que admitida o rechazada por la sentencia, cualguiera sea su naturale~
za, no desvirtia la esencia del reciproce consentimientos la rescisidn del
boleto de compraventa.--

Se ha criticado esta conclusidn, diciéndose
quc el cddigo civil al establecer en el articulo 1200 la extincidn de las
obligaciones por mutuo consentimicento, no permite a los jueces declarar ¢
sa extincibn con posterioridad a la sentencia absolutoria dictada cn un /
juicio anterior, fundédndose on las manifestaciones que hayan formulado du-
rente su tramitaciéns Obtenida esa sentencia, quedan destruidos los cfectos
de la demanda.-—

Poro ¢l Tribunal basa el pronunciamiento /,

que nos ocupa, cn ol contrato judicial (10) El contrato judicial —definen

Planiol y Ripert- es ¢l cclebrado c¢n el curso de un plcito, por ante ¢i /

(10) Se habla de contrato judicial, haciendo referencia a2 los acuerdos en—
trc litigantes que se manifiestan delante del juez, por oj.:por las
conclusiones concordantes gobre un punto determinado del debate o so-
bre la totalidad del mismo.- Conf.Demoguec "“Tratado™ t.2,pdgs. 335 ¥
337.-
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juez que lo certifica que puede, por cjemplo, referirse al reconccimiento
de dcterminado hecho, el que quecdaria précticamente, separado de la discu
sidn y de la misma sentencia.- (11)

Existiendo en un juicio anterior el acusrdo
de voluntad acerca de la rescisién del contrato, cumple sélo interpretar
si existe cse contrato judicial y en su caso, cudl es el alcance de sus e
fcectos, quey, a estar al régimen legal analizadoy, funciona con independen-
cia del juicio terminado. (12)

Es indudable que las manifestaciones de vo-
Juntad ¢ntre los litigantos, deben ser reciprocas y dc perfecta conformi-
ded con ¢l objeto esencial sobre ol que concurre ¢l consentimiento.-(zrt.
1144) del cédigo civil.-

Si on el pleito, a la demanéa de resolucidn
deducida por el comprador, adhiridé la vendedora al rceconvenir, a su vez,
la resolucién decl mismo contrato, rosulta que hay una mutua voluntad de /

dar por concluida la operacibén, sin que se desvirtden las diferentes cau-

'sas alegadas por las partes.- Existec asi el consentimiento, nccesario pa-—

(ii) Planiol y Ripert, "Tratado dc Derccho Civil Francés", trad. Cruz,
t.6,08g.152.~ E1 contrato judicial en su cardcter dc acto volunta-
rio, cn cuanto a su forma exterior, ¢s solemne, pucs las manifesta—
ciones de voluntad de las partes litigantes, deben contencrsc nece—
sariamcnte en los escritos judiciales o actas judiciales que guar-
dardn la forma prescripta por el cddigo procesal,civil,comercial o
criminal: articulos 913, 916, 973, 975 y 977 del c.civil.~ Adenmds
dcbe reunir los elomentos intrinsccos esenciales acerca de la capg
cidad de las partes litigantes, del objeto licito y del consenti-
rmicnto libre de vicios.— Conf.Demogue,; op.cit.pdg.355.-

(12) Voto del Dr.A,Barraquero in re '"Falasco M.c/Anchorena de Paz, E
(suc.)" C&m.Civ.Ia. de C.Fed., La Loy t.55 pag.487 7 sgtes.-



ra dar origen al contrato por el gque se rescinde uno anterior.- (13)

Hzllamos en el proceso dos partes: una //
principal, que es la rescisidén del boleto, sobre la cual no hay contro-
versiaj y una accesoria, que es sobre quien recae la culpa de dicha res
cisién y sobre la cual discrepan las partes.-—

Si la sentencia rechaza la demanda y la /
reconvencidn, no puede restar la eficacia legal del consentimiento mu-/
tuo sobre la "parte principal del objeto en litigio": la rcscisidn del
contrato; desde que estd amparada por la disposicidén del ariticulo 1200
del cédigo civil.- De modo que una parte del objeto en litigio quoda /
rcsuelta por la sentencia pasada en autoridad de cosa juzgada, y la o-
tre queda reglada por el acuerdo judicial concertado por los litigantes.-

La sentencia absolutoria no alcanza a des-
truir los hechos o actos juridicos que las partes producen durantc cl /
pProceso, pucs Gstos no pucdon tenor sélo subsistencia durante el pleito.-
1 contrato judicial al fijar la extensién de sus efectozy no cxiste sino
sobre ¢l punto preciso que ha tenido por objeto y esta convencidngcompro-—
bada, es en adelante definitiva; no lo afectaria ni la pcrencién de ins-
tancia, porque a pesar de ello la convencidén quedaria en pie, cayendo so

lo en el caso de nulidad del juicio.-~ (14)

(13) Los escritos judiciales y los actos producidos en el procedimiento
que conticnen las manifostaciones de voluntad de los litigantes,
son actos auténticos, que hacen plena fe y por consiguicnte,cuando
ocurrc entre los litigantes un acucrdo sobre parte del objeto en
litigio, queda separado de la discusién y de¢ la misma sentencia,te-
niendo en adelante su fuerza vrobatoria, cualquiera sca la senten-
c¢ia quc sc dicte.-

(14) Demogue, "Des Obligations" T.2, pigs. 354, 356 y 368.-
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10 - Consecuencias de la reseisién unilateral: Hemos visto que la resci-

51én debe efectuarse por el consentimiento de ambos contratantes.- Si /
una de las partes declara rescindido el contrato en forma unilateral,su
comportamiento equivale al incumplimiento y por ello la contraparte pue-
de roclamar directamentc el resarcimiento de los dafios causados por esa
declaracién con la sola demostracién de su arbitrariedad, sin necesidad
de reclamar a su vez, resolucidn por culpa del co-contratante.- (15)

Aun cuando se haya establecido el pacto /
comisorio cn un contrato bilateral, ello no confiere al contrataate que
se siente victima del incumplimiento del otro, la facultad discrecional
de rescindirlo a su arbitrio: la parte perjudicada debe demandar Jjudi —/
clalmente la resolucién, pero nunca rescindirlo por si.- (16)

11 - Casos_en que procede la rescisién unilateral: El principio gencral

de que ¢s necesario ¢l mutuo conscntimiento para la rescisidén de los con-

tratos, admite excepcionces en ciertos casos, en los que procede por volun
tad de una scola de las vartes.-

a) En la locacién de obra, ¢l contrato puede disolverse por la sola vo-/

luntad del locatario, 0, en ciertos casos; dc cualquiera de las partes:
"El dueiio de la obra puede desistir por su sola voluntad de la construc-—
cién de c¢lla, aungue sc haya empezado, indemnizando al constructor todos

sus gastos, trabajo y utilidad que pudiera obtener por ¢l contrato".-

(15) C.N. Com. (Sala B.) de la Cap.Fed.,5 — VIII - 53,La Ley 72-480.

(16) Si una partc reclama indemnizacién de dafios y perjuicios derivados
de la rescisién unilateral del contrato por la otra parte,y ésta
al contestar la demanda acepta esta situacidén de derechoj,aducicndo
que el contrato estaba rescindido en perfecta forma, si ¢l deman-
dante demuestra que esa rescisién es arbitraria, debe obtener la
justa compensacién de los perjuicios sufridos.- (CN, Com.3ala B.L.L.

72-480)



14

(art. 1638 del c.civil).= A su vez el articulo 1639, si bien utiliza

la palabra "resolverse" plantca un caso de rescisién por voluntad uni-
lateral: '"Cuando la obra fudé ajustada por pieza o medida, sin desig-

nacién del mimero de piezas, o do la medida total, el contrato puede /
resolverse por una y otra parte, concluidas que sean las partes desig-
nadas, pagéndose la partc conclifda".-

b) El contrato de sociedad puedc disolverse por voluntad de una sola

dec las partos,; cn los siguicntos supuestos: "La sociedad, -dicc el art.
1759 del c,civil,- puede disolverse cxigiéndolo alguno de los socios,si
mucro el administrador nombrado por ¢l contrato, o el socio que pone su
industria, o alguno dc los socios guc tuviese tal importancia personal,
quec su falta hicierc probablc que la sociedad no pueda continuar con /
buen ¢xito.-

El otro caso lo prevé el articulo 1767 /
del c.civil: "La sociedad contraida por t8rmino ilimitado se concluyc
‘cuando lo cxija cualquiera de los socios, y no quieran los otros con-
tinuar en la socicdad".-

c) El contrato de trabajo, 1o mismp que la locacién de servicios puede

ser rescindido por una u otra parte en cualquier momenio, pero con la
obligacién de indcemnizar a la otra partc.-

d) El contrato de depdsito civil sin tiempo determinado, pucde ser res-—

cindido por cualquiera dc las partes en cualquier momento.- (Art. 2226
inc.I° del céd.civil).-

12 - Casos cspeciales de rescisién unilateral: La logislacibn cxtran-

jera sc ocupa de dos casos cspeciales de reseisibn, que constituyon pa-

ra dichos ordenamientos legales, la rescisién por antonomasias Resci —/
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cién de contratos conclufdos en estado de necesidad y de contratos en /

que existe lesidn,—- (17)

La ley argentins no admite rescisién por /
lesién on ningin caso.— (18) So ocupa en cambio del estado de necesi--
dad, habiéndoselo asimilado como vicio del consentimiento que hace anu~
lable ¢l contrato,-

El nuevo cédigo civil italiano considera /
que la lesién es susceptible de hacer rescindir el contrato cuando éste
ha sido concluido en estado de peligro y en condicioncs inicuas habién--
dosc celebrado para salvarse a si mismo o salvar a otro del peligro ac-—
lual de un dahio a la porsona, siendo la obligacidn asumida, contraria
o la equidad.- (19)

En nuestro derecho el cddigo de comercio
se ocupa del estado de necesidad en el articulo 1310 (caso de transac-—
-cidén sobre asistencia o salvamento), y los supuestos de arribades forzo-
sa, (arts. 1274 a 1277 del cbdigo de comercio); arribada por naufragio
(art.1921 del c.de comercio); depdsito nocesario (art.2227 del c.civil)y

depdsito cn hoteles (art.2227 del céd.civil).-

(17) Céd.Civil Francds; Cod.Civil Italianc, otc.-

(18) Véasc nota del codificador al final del Cap.III, Tit.I.,3ecc.II,
Libro IT del cbdigo civil,-

(19) Messineo, t.I1I,pdg.290 dicc: "oonsiste pricticamentc cn la obliga~

cidn de efectuar a otro una prestacién (casi siemprc pecuniaria)

en compensacibén de la obra prestada (facere) en favor del obligado
(o de otra persona) en peligro: prestacién quc es desproporcionada
al valor de la contraprestacidén (ejemplo; cirujano gue, un caso en
quc hubiera sido requerida con urgoncia su intervencién, la subor-
dinara a la promcsa de un honorario excesivo) El juez, aun pronun
ciando la resecisién, puede, cn vista de las c¢ircunstancias, asignar
a la otra parte, una compensacidn equitativa por la obra que ha //
prestado',~
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La lesién es causa de rescisién de con— /
tratos en varias legislaciones y tiene sus origenes en el derecho roma—/
no.- La consagran el cdédigo civil francés, el alemdn, el moderno cédigo
italiano, entre otros.-

Para el edédigo italiano, la lesidn con~
siste en la desproporcidn entre la prestacién que ha ejecutado o prometi

do y la que debe recibir; esta desproporcién depende del estado de nece-

sidad en que se hallaba el obligado y que fué para él el motivo del con-
trato del gue ha sacado ventaja la contraparte.—~ Es decir que se requie

re un elemento objetivo (;g lesidn), un estado del sujeto lesionado y la

ventaja obtenida concientemente por la contraparte en el momentc de la /

conclusién del contrato.— (20)

Bl cédigo civil alemén declara nulo en
general el acto juridico que afecta a las buenas costumbres y en particu
lar cuando alguien, explotando la necesidad, la ligereza o inexperiencia
de otro, obtiene para él o para un tercero, ventajas patrimoniales des—/
proporcionadas al valor de la prestacibdn que le entrega.-

El cddigo francés, fiel a la tradicidn
romanista, mantiene la lesidn como susceptible de hacer rescindible una
venta, cuando se trata de inmucbles y se convienc un precio inferior a

los cinco doccavos de su valor. (art.1674).-

13 - Diferencia entre la rescisidén unilateral y otras figuras: La res-
cisién unilateral no presenta problemas en los supuestos en que la ley

admite la produccidén de sus cefoectos con la sola declaracién de voluntad
de una dc las partes; pero las dificulitades surgen ce¢n el caso de resci-

sién por lesibn o por haberse concluido ¢l contrato en estado de necesi-

(20) Mossineo, T.II, p&g.291.—
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dad que admiten varios cddigos extranjeros, ya que en estos supuestos es
necesario accionar judicialmente para obtener la disolucién del contrato.-
Si bien este problema no se plantea en nuestro derecho positivo, cabe e-
fectuar un andlisis pues pueden un dfa ser inclufdas cstas figuras en //
nuecstra legislacibn, con los alcances que le reconocen las leyes mencio-
nadas.e—

a): Con la anulabilidad y la nulidad: El derecho francés, como hemos vis-

to, admite la rescisién por lesiéns pero el c8dige Napoledn emplea a vecc:
el término rescisién, como sindnimo de accién de nulidad y otras lo utili
za. en su verdadera acepcidn.— La doctrina se ha visto abocada a la necc-
sidad de distinguir la nulidad de la rescisidén, considerando este ultimo
término en su exacto sentido.- (21)

Con la anulabilidad, la rescisidn presen
ta un rasgo comin: en ambos casos se requicre la accidén del interesados /
pero la rescisidén no actia para subsanar un vicio de la voluntad de una
parte (violencia), a pesar de que cl peligro o la necesidad hayan actua-
do como motivo detcrminante.— La lesién no es un vicio de la voluntad,
rorque no estd vinculada a cella sino a la desproporcién entre las presta-

ciones. (22).-

(21) Dice Laurent, t.XVIII,pdg.535,que cn el cddigo la accibén de resci-~
8ibn tiene dos significados: en gencral,es sindnimo de accidn de
nulidad cuando se dirigec la accibn demandando la anulacién por una
causa cualquiera,excepto la lesidén.~ En un sentimiento restringido,
sc emplea para designar exclusivamente la accién fundada en la le-
£idn.-—

(22) "El estado psiquico del contratante -dice Messinco,t.1I,pdg. 305,c0~
mentando ¢l cdd.civil italiano actual- es uno de los cocficientes
gue han de¢ tomarse on consideracidnj pero hay que recordar también
que no es cl dnico,ya que en un caso (estado de necesidad),es preci
so la iniquidad dc las condiciones de contratacién y en cl otro,(Lg
sién) la desproporcién entre las prestaciones, o sea, en ambos, un
peculiar clemento objetivo que separe la rescisién del grupo de las
acciones por vicio-de la voluntad".-
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Podemos decir que la accién de rescisidn
dificre de la accién de nulidad bajo dos aspectos; en lo que concierne a
la prueba a rendir por el actor; y en lo que conciecrne a los derechos dcl
demandado, -~

Todo actor debe probar el fundamento dc /
su demanda.-  Sobre qué se funda la acecidn de nulidad? Il actor sostic-
re que el acto es nulo porgue no reune todas las condiciones nocesarias/
para su validez.~ Dcbe entonces probar que una condicidn, prescripta ba-
jo pena de nulidad, falta,- Cuando ha acreditado esto ecxtremo, el Jucz /
debc anular el acto.— El actor no dcbe probar que la nulidad le causa u—
na lesién cualquieraj c¢l acto no puede subsistir, porque la ley no lo per
mite, y no puede reconocer cfectos a un acto que viola sus disposicioncs.-

Fn la rescisién por lesibén en cambio, la
lesibn, el perjuicio, es ¢l fundamento de la demanda; por tanto ¢l actor
debe probar que ha sido lesionado.-

Hay una segunda difercncia entrc la ac~ /
cibn de nulidgd ¥y la de rescisidn por causa de lesibn.—~ Cuando el lesio-
nado pide la rcscisién por haber sufrido un perjuicio, el adquirente puc-
de detener el curso dc la aceién ofrcecicndo al actor el suplemento para /
llegar al justo precio.-(articulos 891 y 1681 del c.civil francés.)(23)

Ademds la nulidad actda ope legis y pucdce
oponersc por via de oxcepcibn, en tanto que la rcoscisidn debe cjorcitarsc

por via de accibn.- (24)

(23) Laurcnt, op.cit., t.XVIII,pdg.535.~
(24) Messinco, t.I1,pdg.304.~
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Las diferencias que existen entre la ac-
cién de nulidad y la accidn de rescisidén por causa de lesidn, tienen con-
secuencias practicas: No se puede en la apelacidn convertir una demanda
de nulidad en una de rescisidn ni viceversa, porque seria una demanda nue
Vao—

Otra consecuencias S1 se demanda la nu-
1idad de un contrato fundado en vicio de consentimiento, (error, violen-
cin, dolo) y se pierde el juicio, puede intentarse una accidén por causa
de lesibén? Laurent entiende que si, por cuanto la causa de la segunda dc
manda no es la misma y no se puede hablar de cosa juzgada.- (25)

b) Con la resolucién: La rosoluciédn actia al producirse la condicién que

las partes, expresa o tacitamente, convinieren al celecbrar el contrato,de
modo que la vida del mismo estaba sujeto desde un comienzo al cumplimien-
to o no, del hecho previsto, ajeno a la voluntad de los contratantes.-

c) Con el paclto comisorios Con respecto al pacto comisorio, éste consti-

fuye un medio otorgado al contratante de buena fe, contra el contratante
que no cumple con su obligacién.-

La rescisién unilateral por lcsidén proce
de en cambio -en las legislaciones que la admiten- como remedio autdénomo/
al porjuicio sufrido por una de las partes, debido al desequilibrio entre

las prestaciones.— (26)

(25) Lautent,op.cit., tXVIII,pdg.536
"Como ocurre respecto de la nulidad -dice Messineo,t.II,pdg, 304-
as! también respecto de la anulabilidad, la rescisién se distinguc
por la diversidad de los efcctos frentc a los terceros".-Conforme
Barassi, "Teoria della ratifica del contrato,ctc.,'" Mildn 1898,
pigs.174 y sgtes.-

(26) Messineo, T.II,pdg.305.—
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14 - Ifectos de la rescisién: En todos los casos la extincidén de las o-

bligaciones y el retiro de los derechos reales que el contrato rescindi
do habia hecho nacer, no actian retroactivamente sino solo para el futu
ro.~ (Ex -~ nunc) (27)

Como resultado; tratdndose de un conira
to de ejecucién continuada o periddica, la rescisidn no perjudica lo guc
ha sido ejecutado.-

Por otra parte, los derechos del tercc~
ro subadquirente, adquiridos antes, quedan inalteradosj los efectos del
contrato ya realigzados entre las partes (y,por lo tanto,el derecho de /
disposicién del causante del tercero) no son afectados por la rescisidn.-
(28) .-

Cuando la rescisién del contrato de com-
praventa es la consecuencia del mutuo consentimiento de las partes,para
que pueda "gencrar" una accién por dafios y perjuicios, es mencster que /
se haya dejado expresa constancia de tal reserva.— (29). No habiendo o~
currido asf, la pretensidn dc cualesquiera de las partes debe rcchazar-—
80.—

La accién por dafios y perjuicios prove-
nientes de la rescisién de un contrato de compraventa comercial,prescri-
be a los cuatro afios.- (30)

El vendedor debe restituir la suma reci-

bida a cuenta de precio si la operacién se rescinde por culpa dc ambas /

(27) La resolucién en cambio, actia retroactivamente. (Ex — tunc)

(28) Messinco,t.II,pidg.305.— Debemos aclarar que para este autor ¢l mu-
tuo disenso cs un caso de resolucidn, en tanto quc nosotros conside
ramos que constituye la rescisién por esencia.-

(29) Garo, "Tratado de las compraventas mercantiles". T.I,pdgs.477 y 478.
(30) ON,Com.Sala A.de Cap.Fed.,Lla Ley,t.63,04g. 164,
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partes, pero sin intereses.— Tstos Ultimos deben ser abonados cuando /
s0 rescinde exclusivamente por culpa suya.— (31)

Si so trata de la rcscisién de la venta
de un inmueble,; el comprador que hubiera entrado on posesién del mismo,

debe restituirlo desocupado al vendedor.- (32)

(31) Cém.Com,Cap.Fed, 3/3/50, La Loy, t.59,D3g. 793~
(32) Cém,Paz Letrada de Cap.Fod., La Ley, te58,pdge473e~
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ITI
RESOLUCION

15 - Concepto: Resolucién, del latin "resolvere", de "re" y '"solvere":
soltar, desatar; es la extincién de un contrato en virtud de una estipu

lacién expresa o implicita contenida en el mismo: la condicidn resoluto-

ria. (arts.528 y 553 del cédigo civil); el pacto comisorio, (art.1201 //

del cédigo civil y art.216 del c6d. de comercio)s el pacto de retroventa,

(art. 1366 del cdéd.civil).

16 ~ Diferencia entre la resolucién y otras figuras. (nulidad, anulabili-

dad y rescisidn): La resolucidn se diferencia netamente de la nulidad,//
anulabilidad y rescisién,- De las primeras, porque &stas se originan en
hechos anteriores o contempordnecs a la formacién del contrato y tienen
su fundamento en la existencia de vicios que 1o hacen invdlido ab initic.:
Bsta observacién es aplicable a la rescisién por lesién que consagra la /
legislacién de varios paises.- Se diferencia de la rescisién por mutuo /
disenso, por cuanto éste es el medio por el cual las partes de comuin a-
cuerdo ponen fin a un contrato existente y vdlido.- (1)

Las cliusulas resolutorias, en princi-/
pio, producen sus efectos ex tunc, es decir, como si la resolucidn se //
produjese immediatamente de otorgado el acto; pero en ciertos casos sus

efectos se producen ex nunc.-~ (2) Es una cuestidén que debe analizarse

(l) "Varias son las razones por las gquc un contrato puede resolverse,es
decir, disolverse.— O interviene la voluntad concordante de las par-
tes, o bien se tiene un incumplimiento voluntario o involuntario /
(por imposibilidad sobreviniente de la prestacién), o finalmente, /
existe una dificultad de cumplimiento a causa de una excesiva onero-
sidad (sobroviniente)": Messineo,op.cit.,t.1I,pdg.333 (2)

(a) Este autor se refiere¢ en el dltimo pdrrafo a la cldusula re -
bus sic stantibus que para nuestro derecho no cs causa de resolu- /
cidn del contrato.— Del mismo modo el mutuo disenso para Messineo,
es un caso de resolucibn, en tanto que nosotros consideramos que /
constituye rescisibn, en su verdadero sentido.~
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cn cada casos~ Pero podemos afirmar que el efecto retroactivo es la re-
gla gencral.-~

17 - Caracteres de la resolucidn: Los caracteres de la -resolucidn son /

los siguientess

1°) La resolucién depende del contrato mismo, en el sentido de que //
censtituye una cldusula expresa o implicita de él.- La resolucidn sc di
ferancia en &sto de la rescisidn por mutuo disenso y de la revocacidn,/
en cuanto estas dltimas tienen su base c¢n un acto de voluntad dc las ;,
rartes, posterior a la formacidén del contrato la primera, o en una dis-
posicién legal quc otorga tal facultad, independionte de toda estipula-
cidén contractual, en la segunda.-

2°) La voluntad individual de¢ cada uno dc¢ los contratantes no puede, /
después de formado el contrato, modificar la cldusula resolutoria esta-
blecida c¢n cl mismoj pero las partes pueden, de comin acuerdo, hacerlo.-

3°) La voluntad de las partes funciona libremente para estipular la /
cldusula rcsolutoria y cstablecer sus condicioncs, con la salvedad de /
guc clla no pucde contener disposicidn alguna contraria al orden pibli-
¢o o a las buecnas costumbres.-

4°) La resolucién produce efecto con relacién a las partes y a torceros
como si cl contrato no hubicra cxistido nunca, y se hubiese desvancecido
con todas sus consecuencias.— Bs ¢l cfecto de la condiceidn resolutoria,
(art. 555 del cdd. civil).-—

5°) La resolucién supone siempre que las partes han dado al contrato

(2) Caso de los contratos de ejecucibén o cumplimiento continuado.-
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un consentimiento condicional, en vista de una eventualidad determinada.-

Si esta eventualidad se realiza, el contrato serd resuelto.- (3)

18 - Condicién Resolutoria: Condioidn resolutoria es la-cldusula de los /

actos juridicos por la cual las partes subordinan a un hecho incierto y
futuro, la extincidén de un derecho adquirido,-

El acreedor, bajo condicidn resolutoria
puede ejercer pendiente la condicidbén, todos los derechos y acciones que /
le competen, como si la obligacidén fuera pura y simple.— Puede ejercer
todas las acciones posesorias y petitorias relativas al inmueble por 81
adquirido y oponerse a la demanda de tercerose.-—

Si la condicidén resolutoria se extingue,
la obligacidén es considerada pura y simple, como si no hubiera sido some-
tida desde el principio a ninguna eventualidad o resolucidn.-

Si la condicién resolutoria se cumple,
opera ipso jure la resolucidn de la obligacidén asf como del dercecho co—/
rrespondiente; y ello, de una manera retroactiva (ex tunc) volviendo lag
partes al mismo estado en que se encontraban cuando se formd la obliga~/
cién.— Resulta asi que aquél cuyo derccho se ha resuelto, estd obligado
a restituir la cosa que habia recibido bajo osta condicién, con los acre—

cimientos que haya recibido pendente conditione, pero tambidén sin obliga—

¢ibén a indemnizar los detrimentos sufridos por la cosa sin su culpa.-
Como consecucncia del efecto retroactivo

del cumplimiento de la condicidén, todos los derechos reales establecidos

o concedidos por aquél a quien se habia transferido la propiedad bajo con

dicién resolutoria, se extinguen, a menos que la misma ley cstablezca al-

(3) Planiol, "Traité Eleméntaire de Droit Civil", T.II, pdg.430,W°1302.-
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guna cxcepcidn, (arts.2670 a 2672 y arts., 549 y 550 del cddigo civil).

El efecto retroactivo no afecta los ac~/
tos administrativos del acreedor condicional, tales como los algquileres
o arrendamientos que hubiese hecho.-

19 — Produccidn de los efectos de la condicién resolutoria: La condicidn

resolutoria obra dc pleno derecho.- Es decir que la resolucidn del de-
rccho modal se produce por el cumplimiento mismo de la condicidn, sin /
dcpender en principio de la voluntad o del conocimiento de los intercsg
dos, ni de sentencia judicial.-~ (4) En esto se diferencia del pacto /
comisorio ya que para gque éste opere sus efectos, os necesario recurrir
a la via judicial.-

"En general, y salvo lo que sc¢ dird sobre
el pacto comisorio, la condicidn resolutoria opera dc pleno derecho,decs-
de el instante que se halla cumplida, sin que sea necesario hacer pronun
‘ciar la resolucidn en justicia.~ No importa, a este efccto, quec la con—
dicidn sea casual, mixta o potcstativa".- (5)

20 - Pérdida de la cosa pendiente la condicidn: Dice cl articulo 556 del

cédigo civil: "Si la cosa objcto de la obligacién ha perecido, las par—
tes nada podrdn demandarse'.-

El codificador entcndid dirimir en el /
articulo una antigua controversia que, planteada en cl dcrecho romano,
subsistié entre los comentaristas del cddigo Napoledn.— Intorpretando /

un texto de Ulpiano (Dig.Ley 2 1 De in Diem Addictione), Bufnoir y la /

(4) Busso, op.cite, te3;P4g.530; Salvat,Oblig.N° 733; Ennccerus, Parte
Gen,39, IT 187, pag. 349.-

(5) Aubry et Rau, t.IV,pidg.82.-
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menor partc de la doctrina francesz entienden que la pérdida de la cosa

rendiente la condicidn resolutoria, gravita sobre el trasmitentejen tan-
to que Vernet y otros comentaristas franceses, partiendo de una defini-

cidén de Paulo, consideran que ella perjudica al adquirente.- Nuesiro /

cédigo, como vemos, resuelve la cuestién en el sentido de que, al resul-
tar imposible la restitucidn de la cosa, el adquirente tampoco podrd e-

xigir la restitucidén del precio que- hubiese pagado.-

El articulo 556 ha sido objeto de seve~
ras criticas.- Se lo ha calificado de innecesario (porque el caso estd
provisto en ¢l art.578) y de deficiente porque no distinguc los casos de
pérdida total y de pérdida parcials de fuerza mayor y de culpasg ni de co
sa entregada o a entrcgarse.-—

Analizaremos los distintos casos que pug
den precsentarses

a) PERDIDA PARCIAL; Si la cosa hubiere sido deteriorada o sufrido pér-—
dida parcial mientras se hallaba en poder del adquirente bajo condicidn
resolutoria, ese riesgo serd a cargo de dicho adgquirente y el anterior /
propictario, én caso de cumplirse la condicién, podrd optar entre retener
el precio sin reclamar la cosa o reclamarla, restituyendo el precio dis-—
minuido.—- Tal solucién se apoya en el cardcter de propietario que revis-
te el adguirente bajo condicién resolutoria. (arg.del art.1371 inc.2°%,2a.
parte).~ (6)

Los sostenedores de la tesis contraria,

niegan la adquisicién de la propiedad y sostienen que se trata de resti-

(6) Lafaille, Oblig.II K° 85 — Ver Aubry ct Rau, 5a.ed.,302, pdg.122
texto y nota 71; Laurent, t.XVII N° 111,.-
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tuir la cosa a su duefioy, por cuyo motivo obligan al primitive titular a
recibir la cosa en el estado en que se halla, sin indemnizacién alguna.-
(articulo 588) - (7)

b) PERDIDA POR CULPA DEL ACREEDOR CONDIGIONAL - Por aplicacibn de /
los articulos 579 y 585, cumplida la condicién resolutoria, si la cosa
se pierde por culpa del acreedor condicional (deudor de su restitucién),

ste serd responsable por su equivalente, mds los daflos y perjuicios.-—

Oy

c) DETRIORO CULPABLE - Por aplicacién de los articulos 581 y 587, si
la cosa se picrde parcialmente o se deteriora. por culpa del obligado a
restituirla, el acreedor de la restitucibén puede optar entre recibir la
cosa en el estado en que se halle u otra equivalente, con indemnizacién
de dallos y perjuicios en ambos casoS.—

21 - Pacto de Retroventa - El cédigo civil define este pacto diciendo /

que es la cldusula inserta en el contrato do compraventa, por la que el
vendedor puede, "recuperar la cosa vendida, entregada al comprador, res-
tituyendo a &ste el precio recibido, con exceso o disminucidén (art. /
1366) .~

Il pacto de retroventa funciona como /
condicién resolutoria, consistiesndo la condicidn, en la restitucién del
precio; con ¢l aumento o disminucidén estipulado: si el precio se resti--
tuye, la condicién =e cumple y la venta queda resuelta; si el precio no
se restituye, la condicién falta y el comprador queda propietario irrevo
cable de la cosa vendida.- (art. 1382)

Si vencido el plazo para la restitucién
del precio; ~nunca pucde ser mayor de tres afios- el vewdedor no ha he-
cho uso de su derecho, ol adquirente queda propietario igrevocanlc.— /

(art. 1332 in iiné).-

(7) Balvat, Oblig.N° 739 in fine y H° 359 & 362 b.
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31 por el contrario, el vendedor usa de su derecho dentro del término,
la venta queda resuelta y las partes deben restituirse reciprocamente
lo que hablan percibido en razdn del contrato.-

Este pacto no puede establecerse en los

contratos de compraventa de muebles.- (art.l380 del c.civil)
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Iv
PACTO COMISORIO

22 - Concepto - En principio, los contratos se hacen para ser cumpli-
dos. Asi, en la compraventa el vendedor se obliga a entregar la cosa //
convenida y el comprador a abonar el precio en las condiciones estipu-
ladas.- Pero puede ocurrir que el comprador no pague el precio o el ven
dedor no entregue la cosa.— Fn este caso, la parte no culpable en vez
de exigir a la otra el cumplimiento de su obligacién —que ya no cumpli-
r4d o si cumple lo haria tardiamente-~ para evitarse sus perjuicios pue-—
de pedir la resolucién del contrato.- (1) Es lo que se entiende por

pacto comisorio.-

23 - Antecedentes histéricos - El pacto comisorio existia en el dere-/

cho romano, admitiéndoselo especialmente para el contrato de compraven-
ta; pero debia ser expreso y la cliusula era conocida con el nombre de

‘Lex comisoriae— El pacto comisorio tdcito no era admitido en el dere—

cho romano, excepto en el contrato de locacién, seguramente por cuanto
el cardcter sucesivo de las prestaciones hacia mds sensible la correla-
cién de las obligaciones.- (2)

En los contratos innominados, la parte
que habiendo cumplido su prestacidn no obtenia la contraprestacién,tenia

una accidén de restitucidn.- (3) Pero no era técnicamente una resolucidn//

(1) "Para el contrato con prestaciones reciprocas —dice Messineo,t.11,
Pag.336~ se ha preparado el remedio de la resolucidén a demanda y
en beneficio de aquélla de las partes respecto de la cual el con-
trato —a causa del comportamiento de¢ la contraparte o por otra ra-
z6n objetiva~ viene a ser un motivo de sacrificio patrimonial so-
portado sin retribucibén o bien sin retribucién adecuada, en lugar
de ser el instrumento para la consecucién del fin que la parte se
habia propuesto".-

(2) Planiol y Ripert, "Traité Practique de Droit Civil Francais" ed.
1930, t.VI,pég.587-—

(3) "Conditio causa data causa non sccuta.-
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del contratos la "conditio" fué establecida para sancionar un enrique
cimiento sin causa.- (4)
El pacto comisorio tdcito fué admitido

por el derecho candnico, teniendo por fundamento asegurar el respeto de

la fe dada y partiendo de la base que no se puede obligar a una parte a
respetar su promesa cuando la otra desconoce la suya.— (5)

Del derecho canénico la regla pasé al /
Gerecho consetudinario francés y admitida por las prdacticas judiciales,
sc convirtidé en una institucidén del antiguo derecho francés,-

Al sancionarse el cédigo Napoledn, cl /
articulo 1184 consagré la regla general por la cual se establece que la
condicién resolutoria por incumplimiento se halla sobreentendida en to—
dos los contratos sinalagmdticos.-

24 - Definicién - Pacto comisorio es la cldusula por la cual cualquicra

de las partes.contratantes, o una de éllas, pueden optar por la rocsolu-/

¢idén del contrato si el otro contratante no cumple la obligacién u obli-
gaciones que contrajo.- (art.1203 del Céd.Civil).

El pacto comisorio puedc ser cxpreso o /
implicito,-

25 - Caracterizacién juridica — La doctrina considera uniformemente //

que cl pacto comisorio implica juridicamente una condicibn rosolutoriag

la inejecucibn del contrato por una de¢ las partcs autoriza a la otra a /
su vez a no cumplir su obligacidén, gquedando ¢l contrato sin efecto,es de

cir, resuclto.~ Bl articulo 1374 dol céd.civil aaf lo expresa: "Si la /

(4) Capitant, "Cause" N° 148

(5) Capitant, "Causo" N° 149
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venta fuese con pacto comisorio, se reputard hecha bajo condicidn resolu
toria.

El pacto comisorio, tiene en consecuen-
cia los efectos sefialados en los articulos 553 a 557 del cddigo civil.~

26 -- Diferencias con la condicién resolutoria - "Condicidén resolutoria®

es la cldusula de los actos juridicos por la cual las partes subordinan
a uvn hecho ingierto y futuro la extincidén de un derecho adgquirido.-

Como hemos visto, el pacto comisorio im

plica una "condicidén resolutoria’.- Pero tal asimilacidén no es total o /
absoluta,~ Como lo expresa el codificador en la nota al articulo 555; /
"en la condicién resolutoria, desde que &sta se cumple, la obligacién /
queda para ambas partes como no sucedida; lo contrario sucede cen el pac-
to comisorio.~ A pesar del cumplimiento de la condicién prevista,la o-
bligacién no se resuelve mientras no lo guiera la parte que ha estipulado
esa condicién 'especial y se conservard si quiere mantenerla, no obstante
la voluntad contraria de la otra parte".—

Aunque el efecto esencial del pacto co-
misorio es el mismo de la condicién resolutoria, (ambos resuelven el con
trato), como lo hemos destacado, tiene con &sta, variad diferenciass

a) El pacto comisorio sélo puede invocarse por la parte no culpada.—

b) Necesita una manifestacibén expresa dec voluntad de la parte autori-
zada para invocarlo, pusds éste puede clegir cntre resolver cl contrato o
pedir su cjecucibn.-—

c) S8lo produce su efecto en virtud de la sentencia que declara resuel-
to ¢l contrato, mientras que la condicidn resolutoria resuclve el contra
to por ol sélo cumplimiento de la condicién.- (6) La condieién resoluy

toria opera de pleno derecho desde el instante que se¢ halla cumplida,sin/

(6) Machado, te+4, pigs106,-
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que sea necesario hacer pronunciar la resolucién en justicia, pues el e-
fecto se produce por el cumplimiento mismo de la condicidén sin depender
en principio, de la voluntad o del conocimiento de los inteoresados,ni de
sentencia judicial.-- (7)

La dltima caracteristica enunciada,;{la
condicién resolutoria produce su efecto de pleno derccho) importa una di

feareacia fundamental con el pactio comisorio, tanto cuando &ste cmana de

la ley, como cuando se origina en la convencidn, pues la resolucidn no /
se opera de pleno derecho ya que el beneficiario puede optar entre la rc
solucidén o el cumplimiento forzado.- (8)

27 - Pacto comisorio y accidén redhibitoria - La accidén redhibitoria es /

igualmente una accidn de resolucidn, pero a diferencia del pacto comiso-
rio tiene por finalidad especifica, defender al adquirente de los vicios
de la cosa que le privan dc una cualidad exprcsamente pactada o gquc la /
hagan inidénca para ¢l uso a que fué destinada o disminuyan su valor de

modo apreciable y no sean fdcilmente reccognoscibles.-— (9)

(7) Busso, t.3,pdg.530; Salvat,Oblig.N° 733; Enneccrus, Part.Gen.39-II
187, pég.349

(8) Busso, '"C6d,Civil Anotado" t.,I1I,pdg.530.- "La resolucién judicial
del contrato por incumplimiento ~dice Vittorio Neppi, en Messineco,
op,cit.t.II,pag.404,Adicién X-, no pucde concebirse como el efecto
de una condicidn resolutoria; ademds de los motivos aducidos por é1
(sc reficre a licssineo), pensamos que podria agregarsc otro de gran
importancia, csto c¢s, el de estar constituida la condicién en sonti
do técnico por un hecho absolutamentc extrafio a la substancia de la
convencidén, lo que no puede afirmarse del hecho del incumplimiento.-~
Errdéncamente a nuestro entender, la resolucién judicial prevista por
¢l articulo 216 dcl ebd.com.argentino,se asimila a una condicién re-
solutoria tdcita".-

(9) Messinco, ope cite.e, t.II, pdg. 362,-
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iz deeir que con cl pacto comisorio exis
ten las siguientes diferencias-
a) Il "pacto comisorio" es un remedio gencral contra el contratante /

incumpliente y para que funcione se requiere que haya falta de cumpli~

miento o retardo en el cumplimiento.~ La "accién redhibitoria®, es en

canbio de cardcter particular y se refiere al cumplimiento inexacto des-

de el punto dc vista de la consistencia dcl objeto.— (10)

b) Le rfalta de calidad c¢n la cosa pucde dar luzar al ejercicio del /

pacto comicorio; pero en este caso dicha falta de calidad debe hacer de
la cosa algo notablemente distinto de lo que pensaba el adquirente.—/
(11). La accién redhibitoria, on cambio, tienc lugar cuando ol vicio /
de la cosa es menos grave, pués no la hace clasificar en un género dife-
rente, sino que la hace inepta para 5& uso a que fué destinada.- (12)

c) Bl pacto comisorio funciona en toda clase de contratos, sean dc ha
cor, no haccr o dar.—- La accién rcdhibitoria no se¢ presenta gino cn los
contratos que tienen por objeto una obligacién de dar.-

28 = Pacto comisorio y nulidad - La nulidad actia en razdén dc¢ cxistir

un vicio originario del contrato que lo hace invdlido ab-initio.-3l pac-
to comisorio, en cambio, actia en razdn de presentarse un hecho nucvojel
incumplimiento.-

29 -~ Pacto comisorio y reivindicacibén -~ El pacto comisorio, al resolver

el contrato, otorga al actor un titulo paras cxigir la restitucién de la
cona poscida por la contraparte; pero s¢ diferencia de la reivindica- /

cién en que ésta tiene como preosupucsto la posesidn o tenencia de cosas

(10) Messinco, op. cit., tomo y pidgs. cits.
(11) “Un genus" diferento", dice Messineo, pdg.362.-

(12) "Un caballo de una raza distinta de la pactada —dice Mcessineo,t.II,
Pég. 363~ os una cosa que prescnta una falta de calidad;un caballo
sujeto a enfureccrse facilmente ¢s una cosa afectada de un vicio"
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sin titulo.~ Ademds la accién de reivindicacién es real, en tanto que el
pacto comisorio otorga una accidén personal.- (13)

30 = Pacto comisorio expreso y pacto comisorio tdcito - &l pacto comiso-

rio pucde ser expreso o tacito, segun que se cstipule en ¢l contratoj o
gue ante ¢l silencio de las partes la leoy faculte demandar la resolucidn
2i contratante no culpable.—

En el derecho romano no sc admitia el /
pacto comicorio tdcito; pero la prdctica empleaba una cldusula expresa,
utilizadz solamente a favor del vendedor, por la cual se resolvia la opc
racién ante la falta de pago del precio al tdérmino convenido: lex commi-
soria.-

In realidad, fué en ¢l derecho canénico
que se aceptd el pacto comisorio tdcito ¢l que, adoptade luego por el de—
recho consuetudinario francés,; fué admitido en la prdctica judicial en /
.forma constantc.- Al dictarsce el cédigo de Napoledn, el pacto comisorio
tdclto fud expresamente cstablecido c¢n ¢l articulo 1184.-- (14)

Debemos hacer constar que en gran parte

de las logislaciones y doctrinas extranjcras, el término pacto comisorio

36 reserva para el expresoj cl pacto comisorio tdcito en cambio, cs deno
minado condicidn resolutoria implicita o tacita.- La doctrina extranje-
ra hebla de "resolucidén judicial por incumplimiento'. (15) "resolucién /
por inejecucién" (16), ctc.-

Nosotros, siguiendo a la mayoria dc la /

doctrine nacional, distinguimos entre ‘pacto comisorio expreso" y 'pvactc

(13) Messineo, t.1I, pig. 364.-

(14) Planiol y Ripert, t.VI, pig.587 y sgtes.—
(15) Mossinco, t.II, pag.336.~

(16) Planiol y Ripert, t.VI, pdg.587.-



comisorio tdcito", comprendiendoc a ambos bajo la denominacidén genérica
de pacto comisorio.-—

Bn principio nuestro cddigo civil no ad~-
mite el pacto comisorio tdcito (art.1204), en tanto que el cddigo de co
mercio lo consagra terminantemente.— (art.216) - (17)

31 - Prescripcién de la accidn resolutoria -~ La accidén resolutoria co-

mergente del pacto comisorio prescribe a los diez afios; y declarada //

proscripta dicha accién, el contrato queda on pie.-— (18)

(17) J.B.Siburu, "Comentario del céd.de Gom.Arg." t,4,pdg.71l.

(15) "Declarada prescripta la accién de rescisidn (a), de un contrato
privado ¢dc¢ compraventa de un immucble en mensualidades —dice la
Cam.Apel.Rosario—, el contrato queda en pie y el vendedor puede
cxigir su cumplimiento, pero no la restitucién del immucble por
via de la accidn reivindicatoria® Juris 2-312.

(a) in nuestro entender deberia decir resolucidn.
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PACTO COMISORIO TXPRESDO

32 -~ Conceptos Pacto comisorio expreso es la cldusula por la que se es
“1pula que cualguiera de las partes contratantes, o una de éllas,pueden
optar por la resolucidn del contrato si el otro contratante no cumple /
la oblizacién u obligaciones que contrajo.(art.1203 del c.oivil).-

Los autores franceses reservan para el

expreso la denominacidén de pacto comisorio, denominando ‘‘condicién reso

lutoria implicita™ al que nosotros llamamos pacto comisorio tdcito.-{1,
33 = Importancia - El pacto comisorio se ostipula frecuentemente.- Si
bien en la mayoria de los contratos se bhalla implicito (a pesar de la
declaracién general del articulo 1204 del ¢dd.civil), las partes,fren-
te a este articulo y para evitar que el derecho del contratante de bue-
na fe quede-sujeto al arbitrio de la interpretacidén judicial, insertan
on los contratos la cldusula de resolucién expresa que conocemos bajo /
la denominacidén de pacto comisorio,-

Se ovita de este modo la inscguridad que
siemprc representa la interpretacidn judicial.-

En paises cuya legislacién consagra expre
samente el pacto comisorio tdcito, ocurre este mismo hecho.- (2)

34 -~ Porma de estipularse — El pacto comisorio expreso no exige términos

sacramentales.- Asi, nuestra jurisprudencia ha resuclto que si se esti-

(1) Intre nuestros autores, Malagarriga denomina "condicién resolutoria
implicita" el pacto comisorio tdcito: Ver su "Tratado Elemental do
Der, Coms", t. II, pdg.48.-

(2) Dice Laurent, t.17,048.170, N° 156: "En nuestro derecho moderno cs
indtil estipular la resolucién para el caso en que una de las par-
tes no satisfaciera sus obligaciones,; pués la condicidén eatd sobre-—
entoendida en virtud de la ley.— Sin embargo, nada os mds frecuente
que csta cldusula, la que conserva el nombre de pacto comisorio".-
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pulé que el incumplimiento a los pagos anulard la obligacién de escri--
turar®, esa cldusula implica una condicién resolutoria a favor del ven-
dedor que constituye el pacto comisorio.— (3) Pero la fijacidn do un /
plazo para escriturar en un boleto privado de compraventa, no equivale
al pacto comisorio expreso, de modo guc su caducidad no producc la reso—
lucién de las obligaciones pactadas.— (4)

35 = ilodos de estipularse - El pacto comisorio pucde estipularse a favor

de ambas partes o de una sola de 8llas.~ In cl caso particular del con-
trato d¢ compraventa, por c¢jemplo; puede convenirse:

T°) A favor del vendedors si el comprador no pagare el precio o no cum

rlicre alguna otra obligacién a su cargo.-—

2°) 4 favor del comprador: si el vendedor no entrcgare la cosa vondida

on ¢l ticmpo y lugar convenidos o no cumplicre otra obligacién a su car-~
EOo~

3°) A favor del vendedor_y del comprador: para el caso guc no cumplie—

ren las obligaciones respectivas.-—

Los articulos 1375 y 1376 dcl cdd.civil,
sc ocupan do los ofcctos del pacto comisorio expreso en la compraventa,/
establocido a favor del vendedor; pero cllo no significa quo no sc pueda
cstipular, como lo dejamos expucsto, tanto a favor de una dec las partes
contratantes, como de¢ ambas.- No significa tampoco que pucda pactarse /
sélo cn la compraventa, sino que es aplicable a cualquier contrato sus-

coptible de resolucidén.— Por cllo tiene dicho nuestra jurisprudencia //

(3) J.4.  £.19,pPag.759.-

(4) Cdme3a.Civ.y Comede Rosario, 17-VI-52, Jurig 1-216.,~ El solo venci-
micnto del plazo fijado para cscriturar —dice un fallo de la Cam.3a.
Civey Com.dce Rosario- no tienc mas cfccto y consecuencia gque marcar
cl momento a partir del cual sc pucde cxigir el cumplimicnto dc la
obligacidn, o bicn la resolucidn del contrato, si hubicre estipula-
do pacto comisorioce.- (Juris 2-110).-


Com.de
Com.de

38

gue "el derecho z resolver el contrato que confiere el pacto comisorio,
pucde ser establecido en favor de ambas partes, mas su ejeroicio sélo /
corresponde a la no culpada de incumplimiento y no a la que dejé de eje
cutarlom.— (5)

36 - Compraventa de muebles - El pacto comisorio no pucde estipularse /

en la compraventa civil de cosas muebles.— El articulo 1374 lo prohibo
expresamente.~ La razdn no se advierte claramente, pues por otro lado
aimite el pacto comisorio tdacito en estas convenciones: articulos 1412,
1413, 1418, 1428,.-

Para el cédigo de comercio, en cambio, /
el pacto comisorio comprende la compraventa de mucblese-

37 - Los efectos del pacto comisorio expreso,segun la forma de cstipu-

larse = No halldndose interesado el orden publico y las buenas costum-—
bres, las partes pueden estipular libremente el pacto comisorio; pero /
las diversas formas en que puede convenirse pueden sintetizarse asi:
1°) Las paites se limitan a estipular la resolucidn a falta de cumpli--
miento.—
2°) La cldusula por la cual una de las partes se¢ reserva la facultad
de resolver el contrato ante la falta de ejecucidn en el plazo fijado.-—
3°) La cldusula por la cual la resolucién tendrd lugar de pleno derce-
cho ante el incumplimiento de la otra parte.-
Los efectos del pacto comisorio son dis-
tintos en cada caso; por lo que estudiaremos los distintos supuestos.--
Sin embargo, no siempre surge clara la /
voluntad de las partes, siendo necesario conocer la intencién de los /,

contratantes, para lo cual hace falta ver en qué términos el pacto co-—

(5) Cém.Civil.2a.de la Cap.Fed. J.A.950 - II fallo 11683.-
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misorio estd concebido,~ (6) En nuestros tribunales se ha coincidido /
en no aplicar ciegamente el referido pacto sino que se contemplan espe~
cialiiente las caracteristicas que cada caso ofrece.— (7)

38 - a) Los partes se limitan a establecer que en caso de incumplimien~

to se podrd demandar la resolucidn del contrato.— En este supuesio el

contratante de buena {é deberd demandar ante la justicia la resolucidn

del contrato (38) en la misma forma que cuando la ley admite el ejerci
cio del pacto comisorio por hallarse implicito en el contrato.- (por //
ej., art.216 del cédigo de comercio).-

La doctrina general de los autores fran-
ceses considera que el pacto comisorio establecido en estos términos, /
tiene los mismos alcances que cl pacto comisorio tdcito y que su inser-
cibén en los documentos se debe a la costumbre, ya que el articulo 1184
del codigo Napoledn, que consagra cl pacto comisorio tdcito por incumpli
micnto, hace innecesaria tal manifestacidn,- (9)

En nuestro derccho civil, ante la dispo-
sicién terminante del articulo 1204, el estudio que nos plantea una //
cldusula de csta naturaleza, reviste cspecial importancia.- Pero como
vercmos al cstudiar el pacto comisorio tdcito, el cddigo civil consagra
esta institucidn en casi todos los contratos, de modo que el articulo/
1204 resulta una disposicidén de excepcidn,— Consideramos por cllo apli

cable en nuestro derecho civil -~y por sobreentendido que también en el

(6) Laurent, t.17, N° 156, pig.171
(7) La Loy, t.77, pag.T7
(8) Planiol y Ripert, t.VI. Ia.parte,pdg.G04

(9) Laurent, t«17,p4g.171,N° 157; Aubry ot Rau. IV,302 nota 83, Baudry
Lacantinerie et Barde, II n° 957; Planiol et Ripert, VI,pdg.604.-
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derccho comercial en virtud del art. 216- las conclusiones de los auto-
res francesesa-

Para que proceda, por tanto la resolucidn
d21 contrato, serd necesario demandarlo en justicia.,— Cudl es el fun-
damento de este tesis?

51 asimilamos este tipo de pacto comiso-
rio a una condicién resolutoria, resultard que el contrato quedaria re-
suelto de pleno derecho por el solo incumplimiento, de modo quc el‘conr
tratante de buena fe, quedaria sujeto a la voluntad del de mala fe,- /
Puede ocurrir que ante la inejecucién, al contratante perjudicado, lc
convenga mas pedir el cumplimiento de la resolucidn.- Si admitimos la
tesis contraria, esta opcidn desapareceria y nos hallariamos ante la /
situacidn absurda de suponer que un contratante ha consentido gue el //
cumplimiento o resolucién del contrato dependa de la voluntad del o —
tro.—- (10)

Por ley, un contratante siempre puede e-
xigir al otro, —excepto los casos especialmente previstos- el cumpli«/
miento de sus obligaciones.- La estipulacién del pacto comisorio en /
la forma que comentamos, otorga a las partes una facultad mds y nunca
puede entenderse, a falta de convencién expresa, gque signifique la re-
nuncia de un derccho conferido por la ley.-

Previamente al cjercicio de la accidn,el

acrcedor deberad colocar en mora al deudor, si &sta no cstd pactada.-

e

(10) Laurent, t.17,pdgs.172/173«~ Dice estoc autor: "Estipulando ¢l de~
rocho de demandar la resolucidn, ¢l acreedor no renuncia al dcreo-
cho de oxigir la ejecucién.- Dado que tiene la cleccién entre dos
dercchos, es neccsario quc manifieste su voluntad declarando cudl
derccho entiende ejercer.- Por ello el contrato no puede ser re-
suelto de plcno derccho'.—
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39 - b) Cldusula que establece que en caso de incumplimiento, el contra-

to serd resuelto — Ofrece esta cldusula una variante de la anterior y /

en doctrina se discrepa si sus efectos son los mismos de la cldusula e-
xaminade anteriormente,-

Para varios autores se trata del mismo
caso que el anterior, regido por los principios que gobiernan el pacto
comisorio ticito.- (11)

Otros autores, entre éllos Laurent, (12),
consideran que el caso es distinto pues aqui, al decir gue el contrato/
serd resuelto, no hablan las partes de una demanda; por consiguiente ha-
brd resolucidn sin necesidad de demandar, tenicndo los mismos efectos de
la condicidén resolutoria.-

A nuestro entender en cste supuesto, den
tro dec nuestro ordenamiento legal, es necesario demandar la resolucién/
por via judicial, debiéndose colocar en mora previamente al deudor.-

40 ~ c) Clausula por la cual el contrato serd resuclto de pleno derccho

si una de las partes no cumple con sus obligaciones — Por esta cldusula

s¢ manifiesta'la voluntad de las partes de no concurrir a los tribunales
para resolver cl contrato y por tanto, producido ¢l incumplimiento, el/
contrato se resuelve sin necesidad de demandar ante la justicia.- Pero
la doctrina estima que para que se produzce tal efecto; es necesario co-
locar en mora al deudor mediante una intimacidn, a menos que se haya cs-—

tipulade la mora convencionale,- (13)

(11) Colmet de Santerre, t.V.pdg.172, N° 105 bisj Demolombe,t.XiV,pig.
518, N° 5493 Planiol et Ripert, t.VI,pdg.604.~-

2) Laurent, t.17, pag.177.

3) Conf, ,Aubry ct Rau, IV,302, nota 85; Baudry Lacantinerie ct Barde,
IT, HW® 957.-
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Siguiendo cste criterio, la jurispruden-
cia francesa ha expresado que en el caso de la venta de un immucble en/
la que sc habia cstipulado la resolucién de pleno derecho a falita de pa
go dcl precio al término convenido el comprador pucde, hasta tanto no /
sea intimado, pagar validamente cl precioe— (14) Veamos los requisitos
nccesarios, para que esta cliausula operc sus efectos:

41 - I°) El acrcedor dcbe hacer una manifestacién de voluntad - Laurent,

(15), sostienc que en este caso es necesario asimismo una declaracién /
de veluntad de la parte acrecdora en cste sentido pues, dice, &1 tie-
ne ademds del derccho de exigir la resolucidén, el de demandar la ejecu-
¢idn del acto; estipulando la resolucidén de pleno derccho, no ha renun-
ciado al derecho escncial que tienc emorgente de dicho contrato.- To-
niendo dos dorcchos, debc clegir; por tanto, la elcccidn cxige una ma—
nifustacién de voluntad (16).- Sc distingue asi de la condicién reso-
lutoria por- la cual sc produce la resolucidn del contrato de una manera
absoluta; toda persona interesada puede provalersc de la resolucién,—/
&n cambio ¢l pacto comisorio sdlo puede ser invocado por el interesado,
¢s decir por el acrcedor a quien no le ha sido cumplido el contrato.—
Bl doudor no puede provalerse dc su incumplimiento para rcnunciar la /
resolucidn,-

Por consiguiente, a pesar de la incjecu-

¢idn, el contrato subsiste y cl acrecdor conscrva ¢l derecho de elegir

(14) Req.15 V.1928, S,1928, 1, 272.-
(15) Laurent, t.17, H° 162, pdg.179.

(16) "Zs nccesario, —dicc Laurent- que el acrcedor diga qué quiere: Si
gquiere la rusolucidén o perseguir la ejecucidn forzada de la con-—
veneidn.~ He aqui una diferencia entre ol pacto comisorio y la /
condicién resolutoria expresa, la que rosulta de la naturaleza
misma del pacto comisorio".- Conf., Colmet de Santoerre, V.N° 105
bis II; Dcmolombe, XXV, pdg.522, N° 533,-



43

entre forzar al deudor al cumplimiento, o demandar la resoluci6n.-(17)
3i opta por la resolucidn debe demandar—
lojy poro no dobe recurrir a la justicia como en otros_supuestos, sino /
que basta una declaracidn de voluntad en este sentido, sin necesidad de
intimacién previa.— (18) Si el deudor contesta ncgdndose a aceptar la
resolucidn, el acrecdor deberd probar que hay inejecucidn del contrato,
rindjiendo la prueba de acuerdo al derccho comin, pero no ¢s necesario /
que constate la inejecucidén por un requerimiento.— Sin duda cl requeri-
miento cs el medio mas facil de probar quc el deudor no habia cumplido
su obligacidén, pero otra cosa es saber lo gquée la prudencia aconseja ho-
cer al acrcedor,; y otra cosa es saber lo que la ley abliga hacer.=(19)

42 -~ 2°) Pucde el deudor detener la resolucidén, cumpliendo? Ahora //

bien, puede ¢l deudor detener la resolucidn c¢jecutando sus obliga-
cionocs antes que el acreedor haya manifestado la voluntad de rcsolver
el contrato? Nos parccc que la negativa cs covidente:s Zn cl caso del /
pacto comisorio ticito es el juez quion pronuncia la resolucién y por/
tanto ¢l acreedor sdélo tiene derecho a demandar dicha resolucidén.- In
el supucsto .que nos ocupa, en cambio, el contrato se resuelve dc plono
derecho.~ Y cestando rcsuelto, el acrcedor no podrid cjecutar un contra
to que no cxiste mas.- (20).-

43 ~ 3°) Cémo debe enunciarse esta cldusula - Esta cldusula no cxige /,

férmulas sacramentales y por cllo debe investigarse la intencidn de las

partes.-~ Asi la Corte de Bruselas ha sostenido cn un fallo que la clau

(17) Laurent, t.17,pdg.179; Aubry et Rau,IV,pdg,35,nota 88, 302,

(18) "La colocacién cn mora ~dice Laurent, t,17,pdg.180- es neccsaria
para constatar que el acrcedor ticne dcrecho a los daiflos ¢ inte-
rescs, en razdén de la inejecucidn del contrato".-

(19) Laurent, t.17, pag.180.-
(20) Aubry ot Rau,IV,pdg.85,nota 87;Laurent, tel7,p.182,N° 164,
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sula por la cual se cstablece que la falta de pago en la forma y plazos
convenidos autorigza a la otra parte a rescindir el contrato sin necesi-
dad de recurrir a los tribunales, cquivale a aquélla por la cual se es-
tipula la rosolucidén de pleno derecho, pués esta'dltima no tiene otro /
significado que evitarle al acreedor la necesidad de demandar la resolu
¢ién en justicia.- (21)

44 ~ &) Cldusula por la cual se estipula que la resolucidén tondrd lugar

Ge pleno derecho sin necesidad de colocar en mora o sin requerimiento /

brevio - aSsta clausula produce los mismos efectos de la condicion reso
lutoria.~ La resolucidén se produce en virtud de la voluntad de las par
tca, escrita en el contrato y sin que el acreedor deba manifestar la /
voluntad de usar el derecho de resolucién; pero también pierde el dere-
cho que le conferia el contrato de forzar al deudor el cumplimiento.--
4l acreedor ha renunciado a este derccho cstipulando el pacto comisorio
bajo forma de condicidn resolutoria expresa; y como se hallan en Jjuego
interesos puramente privados, es libre de renunciar a aguello que la //
ley establece en su favor.- (22)

La renuncia es siempre la interpreta—/
cibén restrictiva, por cuyo motivo no se puede admitir que el acreedor
haya renunciado a la facultad de exigir el cumplimiento si c¢llo no sur-

ge claramente del contrato; Pero c¢sto no significa que los términos de-

(21) Citado por Laurent, t.17,pdg.185, N° 167.-
iDada la forma como se pactd la resolucidn —el vendedor tendrd por
roscindido el presente convenio de pleno derecho y sin previo re-—
querimiento alguno" -va de suyo- dice un fallo de la C.N.Civ.(Sa-
la C) de la Cap.Fed. —que la actora no puede negar volidez a la /
resolucidn operada por la sola declaracidn del vendedor® (La Ley/
69--389) Ver Salvat "Contratos" t.1, pdg.137; liachado t.3 p.539 ¥
Lafaille "Contratos" t.2 pag.ll5.-

(22) Laurent, t.17,pdg.186, W° 168,~



ban ser solemncs (23).~ Asi se ha resuelto que la cldusula inserta en
el boleto de compraventa de un terreno por mensualidades, por la cual
la operacidén quedaria sin efecto si el comprador dejara de abonar tres
cuotas consecutivas "sin necesidad de declaracién judicial ni interven-
c¢ién de autoridad alguna", produce la resolucidén decl contrato de pleno
Gorecho y sin necesidad de interpelacidn judicial o extrajudicial.-(24)
Generalmente esta cldusula se estipula expresando que "el contrato que-
dard rcsuelto de pleno derecho por ¢l solo vencimiento del plazo, sin/
necesidad de requerimiento judicial alguno, ni de recurrir a la via ju-
dicial",-

ILa Cdm.Civ. Ia.de Rosario se ha ocupado
de este problema en un caso interesante: Bl comprador de un immucble de—
manda al vendedor por incumplimiento.- 1Bl vendedor responde que la de—
manda dcbe rechazarse pues en el boleto se hallaba pactada la resolucidn
automitica para el caso de que "cl precio no se abonara en los plazos /
convenidos".- Decide la Cdmara que dicha cldusula os inoperante y no /
rige por tratarse de una venta al contado y no a plazos (la cliusula a-
prarece impresa cn cl formulario), élla se reficre cspecificamentc al pa-
go del preeio, obligacidén que el comprador debia cuamplir en el acto de /
la cescrituracidén. En ¢l boleto se fijaba un plazo dc noventa dias para

la escrituracidn pero no se cestablcecia ni la mora ni ¢l pacto comisorio

(23) Demolombe, teXXV,pig.528, N° 558,~ Nuestra jurisprudencia ha dicho
que en el caso que el boleto de compraventa expresa que "si cl com
prador dejare dc¢ abonar tres cuotas mensuales en cualquier tiempo,
serd considerado como desistiendo de la compra y abandono de lo pa
gado, sin que para esc abandono y pérdida dc¢ derechos, sea nccesa—
ria la intervencién judicial, renunciande desde ya a todo roclamo
judicial o extrajudicial contra el vendedor', la resolucién se ope—
ra de pleno derccho, no existiendo un derecho de¢ opcién a favor del
vendedor de exigir el cumplimiento del contrato o la cjecucién del
pacto comisorio" (C.N.Paz C,Fed,, La Ley 77-368)

(24) C.W.Civil (Sala C.) de la Cap.Fed., 29-V-53,La Loy 71-289.
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como consecuencia de ésta.~ Ademds, las causas que demorsron el otor: a-
. . ~ . . . . /
miznto de la cscritura, fueron las dificultadcs que %uve el escribano /
en lz realizacidn de los trdmites pertinentes.- (25)

45 ~ E1 pacto comisorio tdcito y el pacto comisorio expreso: La ley ci-

vil admite en varios contratos el pacto comisorio tacito y el cdédigo de
comercio en todos.- Si las partes han estipulade ademds cl pacto comi-
sorio en forma expresa en alguno de los modos analizados precedentemen—
te, resulta que el acreedor puede demandar la resoclucidn en virtud scea
de la ley, sea del contrato.- Resulta de esto el siguicente interrogan-
te: el e¢jercicio de uno, importa la renuncia del otro?

La doctrina costicne que el pacto comisg
rio expreso y ¢l pacto comisorio tdcito, son dos derechos distintos y /
que por tanto, el acreedor puede ejercer uno en defecto del oiro.- (26)
Demandar la resolucién ante la justicia -dice un fallo del siglo pasado
de lu Corte de Bruselas— no significa reconocer que no se tiene cl dere
cho de resolver el contrato en virtud del contrato, pues ello implica-/
ria una renuncia y las renuncias no pueden suponerse fdcilmente; se pue
de tener mds de un motivo para hacer reconocer por ol juez un derecho /
que acuerda la convencién.- (27) Zn el caso inverso, si se demanda la
resolucidén fundado en el pacto comisorio expreso inscrto en cl contrato
¥y el jucz considera que no existe resolucidn convencional, nada impide ;
que el acreedor demande la resolucidn en virtud de la ley, porque la //

ley constituye otra causa distinta; on consecuencia no existo cosa jusz--

(25) Juris, t.1, pdg.8
(26) Laurent, t.17, p.187, N° 169
(27) Citado por Laurent, t.17, N° 170, p.187.~
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gada .-

Laurent, (28), on apoyo de esta tesis /
nos presenta ¢l siguiente caso: 1 juez ha deccidido que el contrato
no cstaba resuclto de pleno derecho en virtud de un pacto comisorio /
alegado por una de las partes y negado por la otra.-— Después de ello,
se demanda nuevamente la resolucién, pero ahora, en virtud del pacto cg
misorio tdcito, el debate es diferente; el jucz no ha decidido en ¢l /
priner caso que la resolucién no habia tenido lugar; &1 ha decidido sé-
lo que la resolucidn no habia tenido lugar de pleno derecho; resta la /
resolucién por via judicial que siempre puede ser demandada, puesto que
lo cstablece la ley.-

46 - i1 pacto comisorio expreso en ¢l contrato de compraventa civil -

El c6digo civil se ocupa del pacto comisorio expreso, refcrido al con~
trato de compraventa en el artficulo 1375.— Dado que el cddigo civil /
prohibe por el articulo 1374 el pacto comisorio cxpreso en la oompra—/
venta de muebles (29), las citadas disposiciones se refiercn @ la com-
pravenfa de inmmucbles exclusivamente.-

Hemos visto que, pesc a la prohibicidn
del articulo 1374, el cdédigo civil acepta no obstante en la compravente
de muebles, cl pacto comisorio tacitoe-

Analigaremos los cuatro incisos del art.
1375~

I°) "Si hubo plazo determinado para el pago decl precio, el vendedor/

podr{ demandar la resolucién del contrato, dosde el dia del voncimiento

(28) Laurent, t.17, ¥° 170, pig.187.

(29) Hsta prohibicién estd inspirada en Freitas; cn realidad no tiene
justificativo alguno y por ello no existe cn ningun cddigo civil
moderno.— Bien podria ser derogada,-
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del plazo, si ese dia no fuese pagado el precio',-
La interpretacién de este incisojha divi--
dido la opinidn de los autores;-

a) Segin Lafaille, (30), Salvat (31), y Rezzonico (32), éste es uno /
de los casos en que se deroga el principio gencral del articulo 509, de
que no hay mora sin interpelacién, pués estaria en la intencién de las
partes al establecer el pacto comisorio, que el simple retardo faculta
al acreedor para demandar la disolucidn,; y debe considerarse que la de-
signacibn del tiempo para su cumplimiento fué motivo determinante del/
comprador y vendedor.-

b) Segun ifachado (23) y Llerena (34), este inciso confirma la rcgla /
general del articulo 509, pues exige la demanda de resolucidn,es decir
la constitucidn cn mora, que puede hacerse decde el dia del vencimien--
to del plago convenido.— In la opinidn de cstos autores, mientras por
la demanda no se cologue en mora al obligado, el comprador puede pagar
el precio y el vendedor estd obligado a recibirlo y entregar la cosa,y
por cnde no pucde disponer de ésta, sin haber previamente demandado la
resolucién de la venta.~

Pero todos coinciden en que las partes
pucden estipular expresamonbdc que la resolucién tendrd lugar de pleno /
derecho, es decir que la venta quedara disuelta por la sola expiracidn

del término.-

(30) Lafaille; Contratos; t.2, pig.115.

(31) Salvat, Fuentes de las Obligaciones, t.1l, pag.246.
(32) Estudio de los Contratos, tel, pdg.217 cn nota.-
(33) lachado, t.4, pdg.108.

(34) Llerena, t.5, pdg.102.-
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2°) "Si no hay plazo determinado para el pago dcl procio, cl compra-
dor no quedard constituido en mora del pago del prccio, sino despuds de
la interpclacidn judicial®.-~ Rige en oste caso el art,618 del cédigo
¢ivil por tratarse de una "obligacidn sin plazo'.-

3°) "Puede el vendedor, a su arbitrio, demandar la resolucién de la /
venti o exigir el pago del precio.- Si prefiriese este dltimo expedicn
t¢, no podrd cn adelante demandar la resolucién del contrato",-
En realidad no vemos la justicia de esta solucién, pucs siendo que log
contratos se hacen para scor cumplidos, lo 1légico os gque el vendedor asi
lo exijaj; y ante la inutilidad del reclamo, demanda ontonces la resolu-
¢ibén.- Il inciso, no obstante, os terminante.-~ Segovie entiende quc en
cambio, sco admite cxigir el pago luego de haber demandado la resolucién
del contrato.— (35)

4°) "Si vencido el plazo del pago, ol vendedor recibibsc solamente u-
na parte del precio, sin reserva dcl derccho a resolver la ventz, se jusz-—
gard que ha renunciado a este derecho".— s un caso de renuncia tdcita
quedando cn esta situacién al vendedor, sd8lo ¢l derccho dc exigir el pa-
go del saldo del pirecio convenido.-

Tratdndose de la venta de un inmucble cu-—

70 pago se ha convenido en cuotas, la disposicién precitada es inaplica-
ble; puvs cada cuota constituye una deuda indcependiente cuyo cobro no i
pide al acroedor dcmandar la resolucidn c¢n razdén de las avin no satisfe—

chas. (36).-

(35) Segovia, t.l, pag.386, nota 75.-

(36) Sup. Cortc Bs,4s.,; 14-XI-50, La Ley 61-153; id.6/V/52, La Ley
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El pacto comisorio puode scr establecido
también a favor del comprador, para el caso que el vendedor no le en-
treguc la cosa en el lugar y épocas debidas, o de que no cumpla alguna
otra obligacidn a su cargo.- Aplicando las reglas del articulo 1375,/
se producen las siguientes consecuencias:

a) Si hubo plazo determinado para la entrega de la cosa, el comprador
podri demandar la resolucidn de la venta si la cosa no fuera entregads
en el plazo convenidoe.-

b) Si no hubiera plazo fijado para la entrega de la cosa, deberd rc-
currirse a la interpelacién judicial para colocar en mora al vendedor.-
c) Bl comprador, —no cumpliendo en tiempo el vendedor- puede optar /
entrec demandar la resolucibn de la venta o exigir la cntrega dc la co-

SQe~—
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VI

PACTO COMISORIO TACITO

47 - Conceptos Hay pacto comisorio tdcito cuando la ley, en silencio de
toda estipulacidn al respecto, permite a la parte no culpable solicitar
la resolucién del contrato ante el incumplimiento de la otra.-—

48 —~ Antecedentes histdricos - El pacto comisorio tdcito no existia en

el derccho romano.— Para los contratos innominados, la parte gue habia

cumplido tenia contre la otra una accidn de restitucibne.— El Derecho /

Candnico introdujo esta figura, basada en la equidad, la que fué tomada
por el derecho consuetudinario francés observado antes de la sancién /

del Cédigo de Mapoledn.— La costumbre y la jurisprudencia, segun Pot=-

hier, segufan oste temperamento obedecciendo a razones de equidad,porgue
muchas veces es imitil y oneroso exigir el cumplimiento de sus obliga-

ciones a los deudores morosos.— (1)

Las Partidas, (Ley 58 tit.V, pdg.V.),re-
producida en ¢l Ordenamiento de Alcald (ley dnica tit.16) y en la Reco-
pilacién (ley 1, tft.l, libro 10), disponia quc dicha condicién se die-
ra por establecida cuando uno de los contratantes no cumpliese con su /
compromiso.— (2)

Bl cédigo civil francés en el articulo /
1184, sienta como principio fundamental, quo cn todo contrato sinalag-
matico se entiende implicita la condicidn resolutoria.-—

Todos los c¢ddigos posteriores al francés
han seguido sus huellas en este aspecto, cestableciendo cl pacto comiso—
rio tdcito o resolucién implicita, o condicidén resolutoria tdcitas Cédi

go Suizo de las Obligaciones (art.107 y sgtes.); Alemén, (arts.325 y //

(1) Pothier, Vente N° 476 y Oblig. N° 672
(2) Malagarriga, op.cit. t.II, pig.46.
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326); ISspafiol, (art.1124)s Brasilefio, (art.1092),~ El ¢édigo austria-
co cuyo articulo 919 reprodujo nuestro art.1204, ha sido modificado en
1917 per el art.918, que admite la resolucidn implicita.-

Gran parte de la doctrina, en especial /
log autores franceses, llaman "condicién resolutoria implicita',;al pac-
{10 comisorio tdcito.- Preforimos denominarlo de este dltimo modo a fin
e dejar bien diferenciadas ambas figuras juridicas =pacto comisorio y
conricidén resolutoria- cuya distincidén hemos examinado anteriormente.-

49 -~ Fundamento del pacto comisorio tdcito — Se ha dividido la opinidn

de la doctrina sobre las razones que justifican el pacto comisorio tdci
to:

a) La mayoria de los autores fundan cl pacto comisorio tdcito en la /
egquidad.~ La ley, dicen los partidarios de esta tesis; interpretando la
voluntad de las partes que concluyen un contrato sinalagmitico, suponc
que han convenido ticitamente que si una no cumplc su obligacién, la o-
tra ticne derecho de demandar la disolucidn.- Sc cvita asi que el con—
tratante de bucna fe se vea obligado a perseguir deudorcs morosos, per-
diendo tiempo y dinero, muchas veces indtilmente.- La rcsolucién subsa
na c¢stos inconvenientes y salva el derecho del coniratante de buena /
fes- (3)

b) Autores modernos hallan el fundamento del pacto comisorio en razo-
nes estrictamente juridicas, pretendiondo que estd basado on la conditio

causa non secuta, porque cn los contratos bilaterales la obligacidn de /

una parte tiene por causa la obligacidén asumida por la otra.~ Si una //

(3) Pothier, Du contrat de Vente, N° 476; Demolombo, t.XXV, N° 489; /
Huc, to VII’ N‘O 267"“
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parte deja de cumplir su prestacidn, la obligacién de la otra cosa por-
que desaparece la causa que le sirve de razén de ser.— (4) - (5)

Esta teorfa ha sido criticada.~ Todas //
las obligaciones nacidas de un contrato, tienen por causa la voluntad
de los contratantes, manifestada en el momento de la convencién, y, ~ar
gunentan los opositores a esta teoria- esta causa subsiste a pesar de /
la inejecucibn, lo que se prueba en el hecho de que la parte no culpable
pucdie pedir la ejpcucién forzada del contrato, cumpliendo ella sus pro-
pias obligaciones.—

"Esto que se presenta como una razdén de /
derecho, dice Laurent, es siempre una consideracién de equidad.-El ven-—
dedor no se obliga a entregar la cosa sino a condicién de que el compra
dor le pague el precio,- Si &ste no cumple con su obligacién de pagaxr,
la equidad exige que el vendedor quede desligado de la obligacibn gue /
ha #sumido.-~ Puedc decirse que tal es la intencién probable de las par
tes contratantes ¥y que es por esa consideracién que estipulan el pacto
comisorio expreso.-— Qué hace el legislador? Istipula por las partes,

subentendiendo la condicién resolutoria". (&)

(4) Baudry Lanantinerie et Barde, Obligations II, H° 902 y 903.-

(5) "BEn los contratos sinalagmaticos,dado que la razdn de ser o el moti-
vo de una prestacidn es causa o razén de la otra —dice un fallo del
Supr.Trib.de E.Rios-~ resulta indudablec que una de las partes no po-
drd demandar su cumplimiento si no prueba ella haberlo cumplido u o~
freciese cumplirlo o que su obligacién es a plazo. (art.1201 del c.
civil") La Loy 77-452.

(6) Laurent, t.XVII N° 122, pag.1l37 - La teoria de la causa.—- Dicen Bau~-
dry Lacantinerie et Barde, "Obligations", Vol.2°,N® 900,nota (1) =ocs
indtil y peligrosa.-—
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50 - E1 pacto comisorio tdcito en el cédigo civil argentino - El ariicu

lo 1204 sienta como norma general, que '"si no hubiere pacto expreso que
autorice a una de¢ las partes a disolver el contrato si_la otra no lo /
cunpliere, el contrato no podri disolverse y s6lo podrda pedirse su cum-~
piimiento",~

Bl principio general sentado por el art.
1204 ticne numerosas excepciones dentro del articulado del cddigo,hasta
tal punto que constituye una excepcién.-—

Esta norma debe ser armonizada con el res-
to del cédigo civil e interpretado légicamente.~ Dice que no habiendo /
pacto coﬁisorio expreso, ''nmo podrd disolverse y sdlo podra pedirse su /
cumplimiento",~ Pero, si exigido tal cumplimiento rcsultare imposible /
por negativa del deudor o por pérdida de la cosa, deberia asimismo de-
mandarse tal cumplimiento ? Entendemos que la lcy debe ser interprota-
da dentro de la légica y de la economia genoral del cddigo.~ Siendo im-
posible el cumplimiento, lo que queda probado con el requerimicnte in -
fructuoso del acreedor, éste no tiene otra via quc la resolueidn del con
trato.—~ Asi lo ha sentado nuestra jurisprudencia pues hubiese sido ca-
rcnto de sentido que frente a situaciones insolubles y por la sola razdn
do no haberse estipulado pacto comisorio, los jueces persisticran en or--
denar cl cumplimiento de contratos gque no podrédn cumplirse, sea por im~
posibilidad material o juridica.- (7)

"Cuando se estudia e interpreta un siste~

ma juridico positivo, jam4s dcbe detenerse en la letra de disposiciobnos/

(7) C.N.Civil Pleno de la Cap.Fed., 26/V/53 L.L.70-503. Conf,L.L. 53~
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aisladas quc casi siempre estdn lejos de proporcionar el espiritu intri-
seco del sistema, ademds de todas las férmulas casi siempre breves y con—
siguientemonte por si solas falaces, existe la razén animadora del orga-
nicmo 16gico entero y a esta razén debe, sobre todo, atonder el jurista,
pava comprender bien y aplicar rectamente el dercecho vigente".—~ (8)

51 - Critica al articulo 1204 del cédigo civil - Indudablemente, lo proi

-~

ritle seria la modificacién del articulo 1204, pucs si bien cabe la into:
protacidn que propugnamos, siempre resulta ambiguo y da lugar a solucio-
nes equivocas, lo gue constituye un grave inconvenicnte en las transacc
nese— (9) Spota ha dicho: ‘'Los inconvcnientos gque acarroa al comcrcio
juridico un precepto como ¢l del art.1204, son cvidentes; una de las par-
tes si no ha previsto la facultad de rcsolver cl contrato para el caso de
que la otra no cumple, sb8lo lc quedan cestos dos caminos: u oponer la ox-
oepcién de cumplimiento total o parcial ("exceptio non adimpleti contrac-
tus" o "exceptio non rite adimpleti contractus') quc autoriza c¢l articulo
1201 del cdd.civil, o bicn,; exigir c¢l cumplimicnto forzoso, por si o por
tercero, o las indemnisaciones respectivas, (arts.505 y 1204).- En otros

términos, en ¢l segundo supuesto debc embarcarse cn una accién de cumpli-

(8) Del voto del Dr. R.E.Chute on fallo mencionado precedentementes~

(9) Dice Bibiloni, criticando el art.1204; "Aunque no se rociba la con—
traprestacién, hay que cumplir la convencién y porseguir en justi-
cia la cjecucibn.- Bl deudor e¢s insolvente, ha desaparecido, es des
lcal cn ¢l cumplimicnto de sus contratos.- No importa.— Hay quc ozl
gir lo que ya ce sabe que no se cntregard, o se cntregard tarde y
mal, o cuando no sc nccesitc.—~ Y, sobrc todo, hay quc empczar por
cumplir las obligacioncs propias, o cstar listo con las cosas para
la entrega, sin poder disponcr de ellas; art.120l.- s la ley dc /
los contratos; pero como sc ha visto, ¢l Cédigo no la observa'.-
(Ante proyccto de Rcformas al CSd.CiveArge, te2,p8g.425).~
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micnto contractual contra quien con culpa o dolo, no ha ejccutado la /
prestacidén prometida.~ La parte no culpable pues, se halla forzosamente
vinculada con quien puede ser insolvente, o ha demosirado su mala fe, o
quc sabe que no cumplird con su obligacién". (10)

Para subsanar cstos graves inconvenien -
too, Bibiloni en su anteproyccto establecc que e¢l pacto comisorio tacito
se cnticnde implicito en todos los contratos bilaterales, aunque no se !
bicra cstipulado exprosamente.—~ La Comisidn Rcformadora en su art.209 os--
tablece la resolucidn "si hubiere imposibilidad de cumplir la prestacion
de uno de los contratantes; y asi resultare de un hecho posterior al con
trato no imputable a ninguna de &llos".- Bl articulo 834 de la Comisidn
agrega que, ''no cjocutada la prestacifn, el acreedor podrd exigir sc cum
pla ¢l contrato si fucre posible, y los dalios y perjuiciosj o bien darlo
por resueclto con derecho al resarcimiento por la inejecucidén si hubicre
lugar, hacidndolo saber al otro interesado.— (11)

52 ~ Alcance del articulo 1204 - Pesc a lo estableccido por cste articulo,

casi todos los contratos pucden resolverse sin necesidad de cstipularlo
oxprusamento,\cuando una de las partes no cumple con las obligaciones a
su cargo,— A través del articulado del cédigp civil, se sionta el prin-
cipio contrario a la pretendida regla general.— (12)

Los articulos 578, 605, 615, 627 y 895,

disponen quo la pérdida o deterioro de la cosa o la imposibilidad del he--,

(10) Spota, J.A. t+69, pdz.785.
(11) Dice la Comisién fundamcntando ol art. "Bs la solucién quo mis armo-

niza con la lealtad comercial y la bucna fe."

(12) Comcntando ¢l art.1204, dice Llerena quc "las cxccpciones que contic
nc nucstra logislacién, la hacen casi igual a la francesa.— (ted; /
P.319).
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cho disuclven la obligacién, extinguiéndose no sélo para el deudor sino
tambien para el acreedor a guicn ¢l deudor debe devolver todo lo que hu
biese recibpido por motivo de la obligaocién extinguida,ﬂart.895).- BEs lo
que concrctamente dispone el articulo 1328 y del que surge que no estan
do obligado a cumplir quien no puede recibir la contraprestacién, impli
ca que la eldusula recolutoria estd sobrecntendida.- (13)

Constituyen asimismo excopcioncs a la re—
gla del art.1204, las disposiciones de los arts.l1412 y 1420 (obligacio—
nes del vendedor); 1430 (obligaciones del comprador); 1519, 1520,1524,/
1564, 1565, y 1579 (lacacién); 1639, 1640, 1642, 1643 y 1644, (locacidn

de obras)s 1708, 1709 y 1735 (sociedad); 1849, (donaciones); 2087 (ren-

[}

ta vitalicia), que permiten disolver los contratos aunque no exista pac-
to comisorio oxpreso.- (14).- El codificador ha sido pues, inconsecueii
t¢ 2l no mantener en los diverson contratos el principio absoluto que /
senté cn el articulo 1204.- Esta contradiccifn so debc al hecho de gque
¢l art.,1204, ticenc como antccedente immediato el art.1960, 2a.parte del
Bgboco do¢ Freitas y art.919 del céd.civil austriaco; las restantos dis-—
posiciones, sobre todo las refercntes a la compraventa se inspiran en /
el Cédigo Civil francés que acepta cl pacto comisorio tdcito e¢n todos los
contratos. (art.1184) (15)

53 - FEl pacto comisorio tdcito en c¢l Cédigo de Comercio — Nuestro Cddigo

de Comercio, sentando un principio opucsto al articulo 1204 del Cdédigo//

(13) Dice un fallo del Supr.Trib.de B.Rios: "Este prineipio, (el dcl art.
204) se encuentbra rodeado de numerosas excepciones a través del
cuerpo legal en las distintas figuras juridicas".- (La Ley, t.77,/
PEse 452) o=

(14) L.L. 70-503.-~

(15) Roberto B.Chute, su voto en fallo de la C.N,Civ. en pleno, de la
Cap.Fed., 26~V-533; L.L. 70-503,~
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Civil, establece ¢l pacto comisorio tdcito en las transacciones comer-
ciales.~ (16)

El articulo 216 del cédigo de comercio
dice en =u primcra parte que "la condicidén resolutoria se entiende im-
pifcitamente comprendida en todos los contratos bilaterales o sinalag-
miticos para el caso en que una de las partes no cumpla su compromiso'.—
dgta es la regla general.- Ll mismo articulo trae luego disposiciones /
particulares y de aplicacién, que estudiaremos oportunamente.-—

Segin el articulo 216, gquo comentamos, /
el pacto comisorio tdcito mo resuelve ipso jure el contrato, pues debe
reclamarse judicialmente.-—

A1 art.216 establece que "la resolucidn
debe reclamarse judicialmente"; es decir que no bastard una manifesta—/
cifn do voluntad del contratante no culpable: sino que os neccsario una
domanda judicial para que el pacto comisorio tdcito produzeca sus efectosg
s la decisién judicial la que produce la resolucién del contrato; é&ste
subsiste mientras el fallo del juez no lo resuelva; pero producida la /

sentencia y firme, la resolucidn tiene el efecto retroactivo que le es

Propio. (17)

(16) La venta de un fondo de comercio reviste cardcter mercantilgisiendo
en tal caso tambicn comercial la del immueble en que aquél se halla
instalado —-dice un fallo de la C.Ia,C.C.de llercedes— con abstrac~/
cién del valor que tenga en relacién al comercio y; en consecuen-
ciay; funciona el derecho a resolver el contrato por incumplimiento
de la contraparte, de acycrdo con el pacto comisorio tdacito presm/
cripto por el art.216 del céd.de comercio. (La Ley, t.76,pdg.466 y
sgtes.)

(17) Muestra jurisprudencia aplica invariablemente ¥y sin excedciones lo
dispuesto por el art.216 del céd.de com.en el sentido de que es ne-
cesaria la sentencia judicial para resolver un contrato comercial
en el que no existe pacto comisorio expreso que admita la resolu«/
cién ipso jures; Gac.For.t.150, pdg.563; La Ley t.34,pdg.1193La Ley
te53,088+6055 J,A,1956-111~-519,~
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Agroga el articulo en su parte final //
yue pueden los tribunales conceder un plazo al demandado™.—

Procediendo en otra forma, es decir,dan-
deo por resuelto el contrato sin acudir a la justicia, y, en consecuecn-
cia, no cumpliéndolo por su parte, el que asi lo haga puede incurrir a
su vez en culpa justificativa de resolucidbn.- (18) Pero la regla gecne—
ral adoptada por nuestros tribunales en la gue exige, de acuerdo al tex—
to legal, la demanda judicial de resolucibn.-— (19)

54 - Difercncia entre el pacto comisorio tdcito y la condicién rcsoluto-

ria. (20) ZEntre el pacto comisorio técito y la condicidn resolutoria,
existen importantes diferecncias, entre las que debemos destacar:

1°) La disolucién del contrato derivada de la condicién resolutoria,
s¢ opera de pleno derecho, en cuanto se verifica el cumplimiento de 1la
condicién.-- En cambio, la disolucién proveniente del pacto comisorio té-
cito; resulta del pronunciamiento judicial.-

2°) La disolucién del contrato en virtud del pacto comiczorio tdcito /
estd subordinada a la voluntad del acrcedor, quien, si asi le¢ convicne
pucde renunciar a la resolucidn y exigir el cumplimiento.-—

Tratdndose de la condicidn resolutoria,

la ecjecucién de la obligacién queda subordinada al cumplimiento o no /

del hecho a que han subordinado las partes el contrato.— Producido cl /

(18) Malagarriga, Trat.Elem.de Der,Com., ed,1951,t.I1I,pdg.49;Cdm.Coms
de la Cap.Fed,en Gac.del Foro,t.167,pdg,563.~

(19) Cém.dec Paz Letrada Cap.Fcd.en Cac.de Paz,t.60,pdg.221.~

(20) Laurent, Planiol et Ripert; como los demds autores francecses,lla—
man a la condididén resolutoria '"condicidén resolutoria expresa',cn
oposicién a "condicién resolutoria tdcita', que es como denominan
al pacto comisorio tdcito.-
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evento, el contrato queda resuelto y cada intcresado puede invocar la
resolucidn,
3°) La disolucidén que resulta de la condicién rcsolutoria, no puede

dar lugar a una accién de resarcimiento por dafios y perjuicios a favor
¢ec 1a parte damnificada por la disolucidn, porgue esa es.la ley del /
contrato; no pucde imputarse a culpa de ninguns de las partcs.— Por el
contrario cn la resolucién derivada del pacto comisorio tdcito, admitc
la accién de resarcimicnto por dafios y perjuicios.— (21)

55 = Difercncias entre rescisién y pacto comisorio tdcito — La resci-/

sién, conformc¢ lo hcemos visto, sélo pucde tener lugar por cl mutuo a-/
cucrdo de las partcs que han formado el contrato, pues una sola volun-—
tad no pucde dejar sin efecto el producto de la concurrcneia de dos o /
mds voluntades. De modo que un contratantc no pucde rescindir unilate--
ralmente un contrato, pues tal declaracién seria ineficaz y no haria mds
que revelar de dicha parte una negativa ilcgal a cumplir con suc obliga--
clonese=

In la compraventa, por c¢jemplo, si cl /
comprador no-page ¢l precio dentro del plazo convonido, el vondedor no
pucde rescindir ol contrato por sij ni exigir judicialmente la resoi—/
8ién pucs cn nucstro derccho no cabe la rescisibn sino por mutuo acuer-
do ¢e¢ las partes.— Il vendedor ticne en este caso en su auxilio el pac-

to comisorio tdcito c¢n virtud del cual prosentard ante la justicia soli-

citando la rcsolucién del contrato, por el incumplimiento del comprador,-
Dc modo que ¢l pacto comisorio tdeito os
el medio que otorga la lcy al contratante de bucna fe para demandar judi-

cialmente la resolucidén do un contrato ante ¢l incumplimicento do la otra

(21) Baudry Lavantinerie ct Barde, Olig., Vol.II. N° 930.
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parte.- In tanto que la rescisién es la disoluciédn de un contrato por /
el mutuo acuerdo de las personas gue han concurrido a formarlo.-

Hemos dicho que en la legislacidén com-
parada, sc admite en ciertos casos demandar unilateralmentc la resci-
sién dc un contrato prescindiendo, y aun en contra, de la voluntad del
olro contratante.— In estos supuestos, como ya dijimos,; las diferonu/
cias son notables, pucs mientras que €l cjercicio del pacto comisorio
requicre que haya incumplimiento, la rescisibn se motiva en cucstiones
de otro orden: lesién, estado de neccsidad, etc.-—

In algunos casos la ley admitc la res-
cisién unilateral de los contratos: contrato de¢ trabajo, locacidn de o-
bra, depdsito.- Claro estd que en los contratos bilaterales la resci-
sidén unilateral equivale al incumplimiento de mala fe, del que deriva /
la obligacibén de indemnizar a la otra parte.-

56 - La geflal o arras. La cldusula "como seila y a cuenta de precio” -

s ta cléusdla, contenida generalmente en los boletos de compraventa de
immucblos, micntras no haya un prinecipio do cjecucidn del contrate, au-
toriza al arrcpentimiento conforme con el articulo 1202 del cédigo ci—/
vil,~ La »nrimecra partec del art.1202 del C,Civil, cuando habla dc la go-
fal parsa asegurar cl contrato, se¢ roficrc al caso dc contrates pcndica-
tes de foma, o a las simples promesas de contrato.— In los otros ca—;
sos,; el cstablecimiento de una seflal o arras cn un contrato, implica u-
na excepcibn al principio de que a falta dc pacto comisorio cxpreso, /
las partcs sélo pucden cxigir ¢l cumplimiento del convenio.- ZHxisticn-
do sciial o arras, las partes gozan del dcrccho de arrepentirsc cn las /
condicioncs do la ley, lo que importa pricticamcnte la resolucién del /

contrato =in una estipulacién exprosa del pacto comisorio.— (22)

///
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La entrega de uwna seflal o arras importa,
por tanto, la constitucidén do un pacto comisorio tdoito, mediantc ol /
cual, la parte no culpada pucde optar entrc exigir el cumplimicnto //
-sin perjuicio de la facultad de arrcpentirso expresamente que aun con
serva la otra parte— o pedir la resolucién con dafios y perjuicios,quc
tondrian su equivalente en el importe de la scfia.- (arts.1189 y 1202 /
del ¢éd. civil,)

Por otra parte, y &sta es la funcién //
méds importante, la clausula "como sefia y a cucnta de precio' faculta

tanto a2l vendedor como al comprador a arrepentirse de la operacidn con

certada en los términos del articulo 1202 del céd.civil, siempre que /
no cxista un principio de cjecucién del contrato.- (23) Sc considera
que hay principio de ejecucién del contrato y por tanto las partcs no /
pueden invocar en adelante la cldusula de arrepentimicnto, cuando ¢l /
vendedor hubicra recibido del comprador una nueva suma a cuenta del /
preccio o si el adgquirente hubicse sido puesto cn posesidn del inmucbles~
Pero los actos meramente preparatorios de un contrato, no cquivalen al

principio dc¢ cjecucidn que impida el arrepcentimiento.—

(22) Cam.2a.de Rosario,Juris,t.l,pig.6l.~ "Si la cldusula dc rescisidn,
(dobiera decir resolucidn) del contrato de compraventa de un in-
mueblc, estd condicionada a la perfeccién de los titulos- dicc un
fallo de la Cdm.2a.Civ.y Cop.de S.:Fe~ no estamos ante la cldusula
comin dc¢ arrcpentirse; que ol vendedor pudiera decidir a ou arbi-
trio,y vencido el plazo para escriturar,no ha debido rc¢scindirlo
por s y antc si sin demandar judicialmonto su caducidad".- (Juris
t.2,p4g. 120).

(23) "Cuando se ha fijado en el contrato plazo para cscriturar,las par-
tes podrdn optar por el arrepentimicento durante dicho término y /
hasta la constitucién cen mora.- Si no ha habido constitucibén cn mo-
ra,; ¢l arrepentimicnto cs proccdente hasta ¢l momento de la contoes-—
tacién de la dcmanda".- (Cdm.2a.Civ.y Com.de Rosario en Juris, t.1
Pag.205).
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Asi, no hay principio de ejecucién del
contrato sino actos preparatorios encaminados a hacer factlble cl cum—~
plimiento del mismo, en la entrega de los tftulos al escribano,la con-
feceidn de un plano de subdivisidn y su tramite en la Direccién de Ca-
iastro, pués a través de cllos no sc ha dado cumplimiento a ninguna do
las obligaciones emorgontes de la promesa do venta concertada, (arts. /
1409, 1424, 2609 y concs.del cddigo civil).- (24)

Aun cuando el principio de ejecucidn /
del contrato imgide el arrepentimiento, y la entregn de posesidén sc¢ con
sidera como un principio de ejecucidn, esa entrega en el caso de venta
al contado estd condicionada al pago del precio dentro del término esta--
blecido.- Si el prccio no se paga en ¢l término convenido, no pucde ¢l
comprador inocar csa posesién como principio de ejecucidn del contrato
para justificar su demanda por cescrituracién.-

“Asf como la obligaoién primordial del /
vendedor con;iste en entregar la cosa gque vende en el lugar y tienpo de-
bidos, la mds importanto obligacién del comprador consiste on pagar cl/
precio estipulado, también en cl lugar y tiempo convenidos.-~ Se com-/
prende que sca asi, pues el pago del precio constituye por excelencia /
la contraprostacidn del comprador al vendedor por. la cosa que recibe de

éste.~ Bs la contrapartida, "el corrospettivo" de la prestacidn del ven~//

(24) SBupr.Corte de Bs.As.;10,4.51 en La Ley, t.62,pdg.763.- Para la Cdm.
2a.Civ_ y Com.de S.Fo,cl contrato de¢ compraventa ha tenido principio
de ejecucidn (y por lo tanto no cabe arrepentirse) con la detorming.-
cién de la fecha para escriturar y los trdmites preliminares a dichu
acto, cn los que el vendedor colaboré§ facilitando al cscribano la du--
cumentacién pertinente" (Juris,t.2,pdg.120).
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dedor, la causa ~-fin, el fip o finalidad immediata y dirccta de la o-
bligacién que contrac el vendedor dc entregar al comprador la cosa gque
1c vende'. (25)

La jurisprudencia ha rcsuelto quc si //
Y2on ¢l principio de ejecucibén del contrato impide ol arrcpentimicnto,
la resolucidén proccde lo mismo cuando media incumplimiento de una de /
las partes contratantes, por e¢j., la compradora que no csoritura ni puo-
ga ¢l precio en la Spoca convenida, (26), pues en cste caso se¢ demanda
la rosolucién en virtud del pacto comisorio implicito, de modo que l:i
cucstidn juridica no e¢s relativa a la disolucién del contrato por arre—
pentimicnto, sino por Ialta de cjecusidn en tiempo. (27).

Lz cldusula "como sefia y & cucnta de //
pecio", funciona pues, cn un doble sentidoj mientras cl contratc no se
cumple, funciona como secilal y, un consccuconcia, existe el derecho de a-
rrepentirses si el contrato se cumple, ella gueda a cuenta ac vresio y
s¢ imputa a éste.— (28)

57 - La sefial o arras en ¢l C8digo de Comercio - EL cédigo d¢ Comcrcio

sicnta un principic opucesto al del Cédigo Civil.- @n efccto, el art. /
475, dice: "Las cantidades que con ¢l nombré de sciial o arras se suelen

entregar c¢n las ventas, se entiende siempre gque lo han sido por cucnta /

(25) Rezzonico, "Compraventa', pig.181
(26) CQIIQCiVil Sala C. " IJa LOy, t065’ pé.g.4oo.
(27) C.F.Civ,Cap.Fcde11.V.53 ~L.L,70 - 598.

(28) Salvat, "Contratos vn Gencral', 2a.cd.1941,pdg.114; Lafaillc "Cur—
so de Contratos", ¢t.1927, t.1, pdgs477; Colombo en la Ley, t.40,
pédg.841l.~ Si no sc ha pactado un plazo para ejerciter la facultad
lilc arropentf%so en un boleto de compraventa, cn el que el comprador
entrcgara una suma dc dinero "como scfia y a cuenta do precio" y no
ha habido principio de cjccucibn del contrato, debo doslararsc pro-
cedente ¢l derccho de rosolucidn invocado al cvontcstar la demanda.-—
(C4m.3a.Civ.y Com.de Rosario, Juris, t.2,pdm.194.)
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del precio y en signo de ratificacidn del contrato, sin quec pueda nin-
guna de las partes retractarse, perdiondeo las arras.— Cuando el vendedor
v el comprador convengan en que, mediante la pérdida de las arras o can
tidad anticipada, les sca lfcito arrcepentirse o decjar de cumplir lo con
trafdo, deberdn cxpresarlo asi por cldusula especial del contrato

33 - Reosolucidn por autoridad del acreedor: Intimacién a cumplir: e

hallamos ante un problema muy frecuente: El acrecdor por un acto unilec

ral y extrajudicial, cs decir mediante la intimacidén cscrita,exige a 1t

parte deudora que cumpla, bajo apercibimiento de que transcurrido ciurtio
término (que indica el acrcedor), el contrato sc entendera rcsueltc.-—
Se producc la rcsolucién del contrato si cl deudor no cumple en ¢l /

término especificado ?

dsta figura juridica ha sido contcmplada
en ¢l articulo 1454 del nuecvo cddigo civil italiano, por ¢l cual cn caso
de incumplimiento de un contrato bilateral, la partc no culpable pucde
intimar ¢l incumplimientao por cscrito, para que cumpla en un témino a-
decuado, (29), mediante declaracién de quc, transcurrido imftilmente di-
cho tériino, el contrato se¢ entenderd sin mds, rcsuelto.--

fin nuestro derecho esta solucibn no es po—
31ible, ya que falta con la ley argentina una norma que tenga tal conteni--
do.- (30) El1 acresdor, no habicndo pacto comisorie expreso gque adnite
la rosolucidn de pleno derecho, debe demandar judicialmente la resolu-

cién amparado en el pacto comisorio tdcito, en los casos que la ley lc

(29) '"Dicho término, —dice ilessineo, t.II1,pdg.347~ por lo general,(cs
dceir, salvo estipulacidn en contrario o salvo que la naturalcza
del contrato o cl uso permitan un término mds breve) no pucde ser
inferior a guince dias (computables dosde ¢l siguicnte a la rccep-
¢idén del apcrcibimiento").-

(30) Vittorio Neppi, Adiciones a la obra cit.de licssineo,t.II,pdg.407,
AQXXVIII,~
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oestablece,—~

-

59 = Resolucién por exceslva onerosidad sobreviniente: cldusula "Rebus

sic stantibus" -~ In los contratoz con prestaciones reciprocas que sean

de ejecucién continuada o periddica o bien de ejecucidén diferida, puc-—

de resultar que una de lag partes se vea sometida a una onerosidad ex-—

cuiiva o anormal en razén de que la base econdémicae tenida en cuenta al

)
-

coutratar, resulta modificada en el momento de la ejocucibn.~Ello crea
para la parte afoctada, una dificultad para cumplir su prestacién.-

Los juristas de la edad media para sul--
sanar esta situacibn, sostenian quo en los contratos existe sobreecnten
dida la clausula "rebus sic stantibus”, segin la cual el contrato se rg
suelve cuando al llegar el momento de la e¢jecucién se ha modificado la
situacibn de reciproco sacrificio y ventaja tenida presente por las par
tes en el momento de la convencién" (31)

Nuestro cédigo c¢ivil no contiene dispo-
sicidn alguna sobre la cldusula 'rebus sic stantibus", de modo gue en /
nuestra ley no cabe la resolucién de un contrato en rasén de haber so-
brevenido una excesiva o anormal onerosidad a cargo de una de las par-
tese~ (32)

Egte instituto ha sido admitido en el
nuevo c¢édigo civil italiano cuyo articulo 1467 se ocupa de la cldusula
'rebus sin stantibus’ en los contratos con prestaciones reciprocas, de

cjecucién continuada o periddica o diferida.- (33)

(31) Hessineo, t.II, pég.373

(32) Zn la locacién de obra por ej., el art.1633 del ¢6d.civil concagra
expresamente ol prinoirio opuesto a la "rebus sie stantibus

(33) En la ley italiana, -dice YMessineo, t.II,pdge375~ "la resolucidn
por excesiva onerosidad, aunque concebida como remedio general, se
aplica Unicamente a los contratos commutativos y ain respecto de ég
tos, no en cualquier caso.- La ley no ha determinado cuiando la one-
rogidad ha d¢ considerarse excesivag es un punto librado al pruden-
te arbitrio del juez del hecho'.
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Debomos destacar que para el cddigo ci-
vil italiano la excesiva onerosidad que puede dar lugar al funciona-
micnto de la cldusula "rcbus sic stantibus" os dnicamente la que se

determina por acontecimientos extraordinarios o imprevisgibles.-

s
————
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VIiI

CONDICIONES DE EJERCICIO DEL

PACTO CQIISORIO TACITO

60 - EQEEQE - Para que se opere la resolucién en virtud del pacto comi~
sorio tdcito debs perseguirse por via de accidén judicial. (1)

Para ello es necesario que haya un incum
rlimiento de parte del co-contratante el que puede consistir sea en no /
cntregar, no hacer, o hacer, segun que la obligacién sea do dar, hacer c
no hacer.-

Para que la accién resolutoria surja es
necesario que la o las obligaciones de la otra parte sea exigibles.-

Una obligacién a plazo no es cexigible sino al términoe del mismo, (art.
556 del céd.eivil).— Si la obligacién es de plazo indeterminado, la mis
ma no es exigible y por tanto no puede dar nacimiento a la accidén resolu
toria.~ Bl reclamante debe pedir previamente la fijacidn cel plazo por /
via judicial, (arts.751 y 618, Ia. partc dcl c.civil).- (2)

61 - Cudndo existe incumplimiento - En principio ¢l incumplimiento que /

autoriza el ejercicio del pacto comisorio tdcito no pucde ofrecer difi-
cultades de acuerdo a lo expuesto prccedentemente.~ Fero en muchos casos
no es fdcil determinar si hay o no incumplimiento.-

Asi, oxiste incumplimiento que justifica
la accién de resolucidn, cuando el co-contratante realiza actos que le es
tén prohibidos en el contrato: en el contrato de locacidn, por ¢j., modi-

ficar unilatcralmente el uso a que estd destinada la casa o alterar ol //

(1) Segin el céd.civ.francés y el céd.de comercio argentino, el jucz pue-
de conceder un plazo al deudor.-

(2) C.l.Ezpecial de Cap.Fed., en La Ley, te75, Dag.295.-
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cstado de ésta, salvo que se trate de mejoras.— (3)

Por el contrario, no constituye incum-
plimiconto la voluntad de una de las partes de cumplir su obligacidn de
un cierto modo gque es discutido por la otra, de tal forma que motive /
un juicio que deberd decidir de qué modo el contrato ha do interpretar
se y ejecutarse.— (4)

Del mismo modo, la simple irregularidad
del cumplimiento por haberse cumplido de distinto modo o en distinto lu-
gar, no justifica el pedido de resolucidn.- (5)

Segin la Corte de Casacién de Roma, el

simple retardo en el cumplimiento puede justificar la demanda dc reso-

lucién, solucidén que también cabe en la ley argentina, sobre todo en el
¢6ligo de comercio atento a lo dispuesto por el articulo 216.~

62 -~ Solucidn en el Cddigo Civil Argentino — En nuestro Cédigo Civil,el

pacto comisorio tdcito no produce la resolucién de pleno derccho, pués
el contratante perjudicado puede optar entre la resolucién o exigir el
cumplimiente forzado de la obligacién.,- Los efectos se prodpcen en vir
tud de la decisiédn judicial que declara resuelto el contrato.- Siguc /
en cstos los principios generales consagrado; en la legislacién de los
paises que han seguido el cédigo de Napolebn.,-

63 ~ Mora del deudor - Para demandar la resolucién, es necesario colo-

car en mora al deudor? Entendemos que si, pues el pacto comisorio cs /

(3) liessineo, t.II, pdge.338, ap.b)
(4) Corte de Cas. de Roma en MPI, 1943, n.1658 col.409

(5) Vittorio Neppi en Messineo, t.II, pég.405, AA.XVII.
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el medio que la ley oturga al contratante de buena fe conira el deudor
incumpliente.- No podemos decir, no halldndose pactada la mora automd-
tica, que exista incumplimiento hasta tanto no se haya coleocado en mo-~
ra al obligado, (art.509 del C.civil).—- Mientras no se haya colocado /
en nora al deudor éste puede cumplir vdlidamente su oblijgacidn.—- Nues-
“ra jurisprudencia sigue con invariable uniformidad este principio.(G)
Asi, se ha sostenido que el mero vencimiento del plazo para escriturar
no comporta situacidn de mora para el obligado si no fué expresamentie
convenida, no pudiendo deicidirse la resolucidén del contrato sin cors--
tituir previamente en mora al comprador y demandar su cumplimiento, al
no existir pacto comisorio expreso y referirse la dnica cldusula dc re-
solucién a la perfeccidn de los tftulos.- (7)

La jurisprudencia francesa se¢ ha orienta—
do en sentido contrario a la nuestra, sosteniendo que '"para el ejercicio
de la accién de resolucibn, la reclamacidén judicial coloca cn mora a la
parte que no ha cumplido su obligacidén, sin que sea neccesario gque la ac—
cién sea precedida de una intimacidn.-— (8)

64 - Inejecucidn parcial - La inejecucién parcial dc las prestaciones

a que esta obli.ado un contratante, autoriza al otro para pedir la reso-
D
lucidn del contrato?
Muostro cddigo civil no contiene norma /

expresa sobre este particular por lo que debemos remitirnos a los prin-

(6) C.N.Civ.de la Cap.Fed.(Sala B.) en fallo del 17.XI.54 - el que exi-
ge la previa constitucidn cn mora deit deudor para demandar la reso-
lucién de un boleto de compraventa (La Ley,t.78,pd3.205;La Ley T4--
760) vy S.CeBs.As.yen fallo del 29.XI1.54,quc tambiéen exige la pro-
via constitucién cen mora.~ (La Loy,t.78,pig.489)

(7) Cdm.2e.Civ.y Com.dc S.Fe.,Juris.t.2.pig.120

(8) Baudry Lacantinerie et Barde,0blig. ,IL,n%°929.~ FEn igual scntido Lau-
ront, t.XVII,pdg.148 N° 132,
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cipios generales.— Podemos sostener que dentro de nuestra ley ¢l contrato
no se puede resolver si ¢l incumplimiento fuese de poca importancia, te—
niendo en cuenta el interés de la otra parte.- (9)

El articulo 216 del Cddigo de Comercio,
que parccicra referirsc a este problema; como el art.1184 del cddigec ci-
vil francés, es poco claroc.- Su texto ha hecho pencar que se inclina por
la golucidén afirmativa, pues no exige la inejecucidn total, como candi-
cién de resolucidn, lo que ha permitido Jdeducir que la inejeoucién par-
cial pucde considerarse como causa suficiente: "Mas en los contratos en

gue hay hechos ya realizados -dice el art.216-~ los gque se han cumplido /

quedan firmes, y producen en cuanto a ellos,; las obligaciones del contra-
toM. -

Bsta disposicién no debe entenderse lite
ralmente, sino refiriéndose sobre todo, a los contratos de tracto sucesi-
vo, en los sﬁpuestos de obligaciones divisibles o de contratos de posible
cumplimiento por partes, sea debido a su misma naturaleza, sea cn razén /
de los propdsitos de los contratantes.- (10) En consecuencia, no compren—
de el caso en que el cnajenante o el comprador hayan realizado parte de /
los actos que eran necesarios para llegar al término de la operacidn,co~
mo por ejemplo entrega de parte del predio y de la posesién del inmueble,

pese a lo cual no se llegd a la escrituracién y entrega definitiva ¥y plo-,

(9) "La razdn" -dice essineo, t.II,pdg.348- por la que la escasa impor--
tancia del incumplimiento obsta a la resolucidén, reside en el princi
pio de la buecna fe contractual; y,; por tanto, la regla ha de conside-
rarse de orden ptiblico.- Dicha regla se refiere sobre todo a la enti--
dad de las prestaciones accesorias; pero se aplica tambidén a la pres—
tacién principal si el cumplimiento es de leve entidad',

(10) Ualagarriga, op.cite, t.II,pag.51



12

na del mismo,~

Por ello, la prooedencia de la resolu-—,
¢idén por inejecucidn parcial serd una cuestidn de hecho que el juez reo-—
solverd equitativamente segiin las circunstancias, pues en unos casos la
inejecucidn parcial puede ser causa suficiente, en tanto que en oftros no.-

En el cédigo civil francés se presenta el
mismo problema, ya que la ley no contiene disposicidn sobre cste particu-
lar.~ La doctrina en general se inclina a sostener gque, siendo ¢l pacto
comisorio una institucidn basada en la equidad, la solucidén del problema
debe hallarse dentro de este principio.— (11)

La jurisprudenecia francesa en cambio,ha
sido vacilante aunque dltimamente se¢ ha scntade gue el pacto camisorio
tdcito, ("condicién rcesolutoria implicita" le llaman los autores francc-
ses) permite al juez, en caso de incjecucidn parcial, apreciar de acucr-
do a las circunstancias de hecho, si esta incjecuoidn ticne demasiada im
portancia como para que se pronuncie¢ la resolucibn..- Si se estima que ¢l
incumplimicnto parcial no ¢s tan importante como parn aplicar una san-— /
¢ién tan gra%e, el juez puede condenar a satisfacer lé¢s dalos y perjui-
cios provenientes de esc incumplimiento y mantencr el contrato por el /
resto.— (12)

65 - Inejccucidn por caso fortuito o fuerza mayor - Para que proceda la

resolucién en virtud dol pacto comisorio tdcito;  es necesario que el //

(11) Laurcnt, t.XVII, pdg.142.

(12) "Bsta resolucidn parcial —dicen Planiol et Ripert— t.VI, pdg.598 -
ha levantado algunas criticas por cuanto constituye una modifica
cién judicial del contrato.- Pero la buena fe, del mismo modo que
obliga al acrecdor a aceptar una prérroga, (existe en el ¢ddigo ci~
vil francés y cn el art.216 del odd.de comercio argentino),le impicc
exigir una resolucidn total cuando la ejecucidn parcial le procura,
por parte, una satisfaccidén suficientc".
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incumplimicento se deba a una falta o a una nggligencia imputable al in-
cumplimiento 7 La doctrina responde nezgativamente y se basa c¢n que la
ley no hace distinciones entre las causas de incumplimiento.- (13) - Au
bry et Rau, refiridéndosc a este problema dicen que "la aplicacién del /
pacto comisorio es independiente de las circunstancias quc pueden haber
igncdico a una de las partes a satisfacer las propias obligaciones"(14).-~

Larombiére y Demolombe, fundan la solu-
cidén expuecsta en la teoria de la causa on los contratos sinalagmdticos.--
besde ¢l momento que es neccsaria la cxistencia de una causa para la va--
lidez de tales convenciones —-sostienen ostos autores- es suficiente qu..
faltc esta causa, sin importar cémo ni por qué, para que la condicibn /
resolutoria s¢ verifique.— (15)

Los autores que fundan el pacto comisorio
on la equidad, critican la teoria preccdente y hallan la razén de la ro-
solucidn on los mismos principios ya analizados.-—

Para Baudry Lacantineric ct Barde, ¢l in-
cumplimiento debido a una causa ajcna a la voluntad del deulor, no puede
dar a la resolucidén fundada cn cl pacto comisorio tdcito.- Jegin estc au-
sor la cldusula rosolutoria tdcita ha sido establccida por el legislador
como una garantia dada al acrcedor contra la mala f¢ del deudor, con lo
que se asimila, -dicen- a la cldusula penal.- Esta dltima no se aplica /

cuando ¢l incumplimicnto no deriva de culpa del deudor.-—-

(13) Laurent, t.XVII, H° 124, pédg.140.
(14) Aubry ct Rau, 4a. ede teIV.Ddg.83; Saeced. t.IV., pag.127
(15) Larombiére, III,pig.92 (art,1186, N° 6); Demolombe, XXV, N° 497.-
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Andlogamente —deducen~ debe decidirse para la cldusula resolutoria td-
cita.— (16)

Referido concretamente el problema a /
nuestro derecho positivo, consideoramos que en caso de-inejecucién de /
la obligacién por caso fortuito o fuerza mayor, es decir sin culpa del
deudor, el pactao comisorio, tanto tdcito como expreso; opera sus efectos.-
El art.578 del Cédigo Civil dice que "si la obligacibn de dar una cosa
cierta es para transferir sobre ella derechos reales, y la cosa se pier
de sin culpa del deudor, la obligacidn queda disuelta por ambas partes',
aclarando el codificador en la nota: "Nuestro articulo también libra al
deudor de cosa oiorta de la obligacién de centregarla, si perece sin s
culpa, pero lo libra disolviendo la obligacién, y no dejando oblizado /
al acreedor".-

En igual sentido el art.888 dice "la //
obligacidn se extingue cuando la prestacién que forma la materia de e-—
1la, viene a ser fisioca o lcgalmente imposible sin culpa del deudor".-

In cuanto al Cédigo de Comercio,el art.

216, al establecer el pacto comisorio para el casoc en que una de las /

partes no cumpla su compromiso, ne distingue en forma alguna que cllo

sea con o sin culpa del deudor, por lo que debemos aceptar que el pac-
to comisorio implicito opera sus efectos aun cuando la falta de cumpli-
miento sea el resultado de una fuorza mayor o caso Tortuito.=—

IEn ol caso de imposibilidad total y defi-

nitiva de la ejecucidn, la resolucidén por imposibilidad debida a caso /

(16) Baudry Lacantinerie et Barde, Oblig. Vol. II.,, N° 914,-
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fortuito o fuerza mayor, se opcra de pleno derecho ya que el acreedor
no tienc en tal caso el derecho de opcidn.- Los 4dafios y perjuicios no

pueden ser domandados.- (17)

66 - Incumplimiento por culpa del acreedor - 3i ¢l deudor no ha ¢jecutado

su obligacién a consecuencia de un hecho imputable al acrecdor, es 16gi-
[

co que &ste no podrid demandar la rczolucibn.-

67 - Culpa do ambas partes -~ BEn caso que concurra la culpa e ambas par-

tes contratantes, deberd hacerse la comparacidn de las culpas, para asi
cstablecer la relacibn que exista entre la inejecucién dol contrato y /
las ®ulpas concurrentes.—~ De caste modo podrd conocerse la influencia de
caa culpa on el hecho de la inejccucién, y que permitird a los jucces /

-

pronunciarse sobre la rcsolucidn del contrato, negdndolz o ceclardndola

rd

scglin sc compensen o no, las culpas concurrentes.~ (18) Los jucces tio
nerr un dercecho absoluto para apreciar los perjuicios derivados para cala
parte por ol incumplimicnto de la otra.- (19)

68 .- Imposibilidac tomporaria - Si la imposibilidad de la prostacién /

fucse solamcnte temporaria, no producc la e¢xtincidn de la obligacidn, si-~
no que ¢sta qucda en susponso.— Consideramos que la imposibilidal de pa=-
go a que sc refiere vl art.695 del cdd.civil c¢s la definitiva y no la sinm

plemente temporaria.- (20)

(17) Plazniol et Riport, +.VI, pdg.591, H° 425.-
(18) Siburu, op.cite t.d, Dag.T6.
(19) Laurent, XVII. H° 126, pdz.141

(20) "Poro la imposibilidad temporaria que perdure --dice Ilessinco, II,
Page 357~ no pucde conducir igualmente a la oxtineién d¢ la obliga~—
cién i ¢l deudor, en relacidn al titulo d¢e la oblijacidn o a la /
naturaleza del objeto, no pucde ya scr considerado gbligado & cjoe~
cutar la proestacidén, o bien si el acrecdor no tiene mds interés en
conseguirla®,




76

69 - Imposibilidad sobreviniente en ¢l contrato que constituye un dere—

cho real scbre una cosa ajena - Bn los contratos cn que se constituye

un derecho real sobre una cosa ajena (uso, usufruoto) habitacidn, servi--
cumbres prediales) y en los que se transficre la propicdadl <c una cosa,
la impcsibilidad por destruzcidn de una cosa, resuelve ¢l contrato ?

En la compraventa si la cosa sc¢ pierde
antes de la tradicién,; se produce la disolucién del contrato parza ambas
partcs, (articulos 577 vy 578 del cbdigo civil) pues para muestra ley cl
compracor no adquiere el dominio sino con la tradicién.~ Lo mismo pode-
moz decir en caso de pérdida de la cosa objeto del usufiuctc, uso, habi-
tacidn, servidumbres.-

Ea ¢l caso del contrato por el cual se /
constituye sobre una cosa un derecho real de prenda o hipoteca en ;;aran-
tia de la obligacién de un tercero y Sste se obliga a pagar una retribu-
.cién por dicha garantia, pucde ocurrir que la cosa pereczca antes de la /
entrega, (prenda) o C¢ la inscripecién (hipoteca).- In este casc el derc~
cho roal no se constituye por perccimiento el objeto; lo que aparcja la
imposibilidad d¢ 1a entresa o de la inseripeién.~ Ln consecuencia,el de-
recho a la retribucibn a favor del dador de la garantia se extingue, <n
virtud de la rosolucidn del contrato. (arg.ats.577 y 574 del céligo ci-
vil).~ (21)

70 ~ Imposibilidad sobreviniente en los contratos que tienon por objeto

una coga designada por su género.-- 1 género nunca perece y por tanto,

cn estc supucsto,; el deudor no pucde pretender resuelto ¢l contrato.-

(21) Conf. Hossineo, II page369.-
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Distinta es la solucidn si la cosa fué in
divicualizada o cntregada antes del perocimiento, o si la cosa perdida /

pertenecia a un genus limitatum.- En este supuesto se produce la reso-

lucidn del contrato: arts. 577, y arge.art. 610, ver art.0895 del c¢bligo

civilew

71 - La imposibilidad on los contratos plurilaterales.- Juestra ley no
prevé este supuesto, no refiriéndose en ningin caso de una manera expro
ga a los contratos plurilateralese.—

Sezin el nuevo cédigo civil italiano (aut.
1466) on loc contratos plurilaterales, la imposibilidad de la prestacidu
de una de las partes no produce la resolucidn del contrato raspecto a /
las otras, a no ser que la pregstacién que falte haya de considerarsec //
esencial, teniendo en cuenta las circunstancias,- (22)

72 ~ Bl pacto comisorig tfcito en los contratos unilaterales — La opi-/

nién de los autores se halla dividida respecio a si ¢l pacto comisorio
estd implicito en los contratos unilatcrales.~ Parecicra que cvste pro—/
blema no dehiera plantearse ¢n nucesiro derccho civil ante la disposicidn
terminante lel articulo 1204.~ Pero rccordemos que la propia ley tienc
tantas excepciones a dicho principio general, que las oxcepciones han /
pazado a ser regla y pese a lo dispuesto por dicho articulo 1204, la ma—
sorian de loz contratos pucden disolverse por incumplimionto de una de /
las partcs.-

in materia comeroial, frentec a las dispo-

siciones del art.216, ¢l interroganic también se plantea.—

(22) Vittorio Heppi, en HMessineo, op.cit. t.I1I, pdg.402, nota 20,
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Gran parte de la doctrina (23), sostiene
que el pacto comisorio tdcito cabe en los contratos unilaterales pués la
institucidn de referencia se basa en la equidad y la equidad se halla e:.
todas las convenciones sin distincidn entre contratos sinalagmiticos ¥ /
contratos unilaterales,-

Lz tesis anterior ha sido criticada.~ El
pacto comisorio tdcito se funda en la intencidn probable de las partes,
la que se manifiesta al celebrrar el contrato.- Si a consecucncia del /
contrato una sola de las partes gqueda obligada, se puede decir que la
otra tiene el derecho de demandar se la libere de sus obligaciones cuan
do ninguna obligacién tenia ? Hsto implicaria un absurdo, al que nos /
Yevaria si aceptamos la existencia del pacto comisorio tdcito en los //
contratos unilaterales.~ (24)

Consideramos que la disolucién de los //
contratos unilaterales por voluntad de la parte a cuyo cargo no se esta
blecen obligaciones; se rige en unos casos por una institucidén distinta
aue ¢s la revocatoria.- Por voluntad de la parte obligada se extingue
por medio de la renuncia cuando la naturaleza del vontrato lo admite. #n
otro casc -el dopSsito— el depositario o el depositante pueden rescinair
unilateralmente del contrato.= Son éstos, conceptos generales que mere-
cen un detenido estudio para cada clase cde contrato.-

Lo expuesto no rige para aquellos contra-

tos unilaterales que, conservando su caracteristica principal, se trans-//

(23) Capitant, "Cause” N° 516; Demolombe, XXV, I° 492 y sgtes.; Huc.VIT.
N° 2673 Planiol ¢t Ripert, VI, pdz.589, N° 421.

(24) Aubry et Rau, IV,302, nota 79, Baudry Lzcantinerie et Barde, IL,N°
9055 Laurent, XVII, N° 123, pdg.137 y sgtes.-—



9

forman en contratos bilaterales en virtud de establecerse obligaciones
de naturaleza especial mediante modos o condiciones a cumplir por la /
rarte que normalmente no queda obligada.- (25)

73 - Contratos aleatorios — El pacto comisorio tdcito no se halla en /

los contratos alcatorios, pucs las condiciones de tal contrato han sido
cstablecidas sometiendo a la suerte las prestaciones de una o ambas par
teg.~ (26)

Cuando el contrato no es realmente alea-
torio, la resolucidn puede ser demandada: Asi cuando se estipula una /
renta vitalicia contra la cesidén de un capital o (e fondos, entonces la
nedida anual de rentas, apreciadas al dia del contrato, es superior o /
igual al monto de la anualicdad de la renta.~ Del mismo modo, cuando la
renta vitalicia es la condicidén de una donacidn.-

74 - Cldusula principal y cldusula accesoria - La jurisprudenc¢ia ha es-

tablecido en esta materia una distincidn 1l6gica entre las causas princi--
pales y las cldusulas accesorias del contrato.— Consecuente con este //
principio se ha decidido que el incumplimiento o violacién de una cliu~
sula accesoria no puede dar lugar a la resolucién del contrato princi-
ral. (27)

41 juez en todos los casos debe conside—//

(25) Bs 1o que ocurrc con las donaciones hechas imponiendo cargas al do~
natario; en el mandato o c¢n el depdsito, en los que se establcce u~-
na retribucidén a favor del mandatario o depositario.-

26, Planiol et Ripert, VI, pdg.590, N° 422.

(

(27) E1 tribunal civil de Lyon en una sentcncia del afio 1881,ha dicho:
M, ..el anulamiento no debe ser pronunciado sino cuando una de las
partes no satiEfaga a la otra el equivalente de su prestacibén prin-
cipal, como por ejemplo, el precio cquivalente de la cosa vendidaj
pero...la violacidn de una obligacidn accesoria no es motivo de a~
nulacidén, aunque si, una causa para obtener el resarcimiento de ,/

los dafios e intereses". (Citado por Baudry Lacantinerie et Barde,

Oblig.II, N° 913,-
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gspeclalmente 21 objeto tenido en vista por el acreedor al contratar y

gl hubiese contrailo o no dicha obligacién de haber previsto este incum
plimiento.~ La importancia mayor o menor de este incumplimiento y su /
influencia sobre la suerte del contrato, es esencialmente de cardcter /
suhjetivo.- (28)

75 ~ Obgtaculo a la resolucién - La resolucidén coloca las cosas en su

estado anterior,; como si el contrato no hubiera existido.- Por tal ra-

zén no puede ser demandada por aquél que se halla imposibilitado de res-—
tituir lo que hubiese recibido, por ejemplo si ha enajenado la cosa por

él adguirida.- (29)

Pero la recepcidén de la cosa lo mismo /
que su uso, por parte del acreedor, no le quitan necesariamente el dere-
cho a demandar la resolucidén del contrato.— Bs neccsario para gque se en-
tienda asi que, teniendo en cuenta las circunstancias, éllas impliquen /

una renuncia cierta a la resolucién.- (30)

(28) Baudry Lacantinerie et Barde, II, N° 913.
(29) Planiol et Ripert, VI, pdz.600, N° 432.
(30) Requeil, 13.V,1878, Sirey, 78/1/253.-
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COMO OPERA EL PACTO COMISORIO TACITO

76 - Derecho de opcidn - Producida la inejecucidn, la parte no culpable

tiene facultad para optar entre pedir la resolucidén o bien el cumpli- /
miento ccl contrato.- In esta opcién la parte es soberana.-

Ademds, el contratante perjudicado puede
pedir, junto con la resolucién del contrato, la indemnizacién ie los da-
flos y perjuicios, cuando el incumplimiento sea imputable al deudor.-

El incumplimiento, en cambio, cuando la /
inejocucién le es imputable, no puede invocar el pacto comisorio para re
solver el contrato.— (1)

En el caso de incumplimiento reciproco,el
jucz debe apreciar la clase e importancia de dichos incumplimientos,pa-
ra deeidir si entre las violaciones contractuales de una y otra parte e~
xistc el nexo de causalidad y la proporcién necesarios para que el con-
trato sca resuelto a cargo de una o de la otra parte.—- (2)

El dcrecho de opcidn acordado al acreecdor
(3), otorga a Gste dos acciones que persiguen fines completamente distin
tos.~ Una, -la de cumplimiento- procura asegurar a la parte que la ejer
cita las ventajas del contrato y permitirle, por consiguiente, obtener /
el objeto gque se habia propuesto al contratar.- La otra accidn, ~la de
resolucidn~ tiene una funcidén mwuy distinta, pues procura liberar al a—

crecdor de las obligaciones de un contrato en el que la otra parte no ha//

(1) Planiol et Ripert, VI, pdg.593, N° 427

(2) Casacién italiana del 31.III.47 en UFI, 1947, N° 489, col.ll4, cita—
do por lessineo, t.II,pdg.343, nota 18 bis.

(3) "Concurso electivo" lo denomina liessineo.—
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ejecutado las impuestas a su cargo.— (4)

il derecho de opcidn otorgado al acree—
dor impone al juez el deber de acoger la accidn de resolucidn, no sien-
do necesario que el actor demuestre que la ejecucién forzada es imposi-
ble.-(5)

77 = Necesidad de demandar judicialmente — El pacto comisorio tdcito

no resuelve el contrato de pleno derecho sino que es necesario demandar
la resolucidn en justicia.- Tratindose de un contrato comercial, segun
cl art.216 del cédigo de Comercio, ¢l juez puede aidn, acordar al deudor
un plazo, teniendo en cuenta las circunstancias del caso.-

Segun Laurent, la resolucidén en el caso
de pacto comisorio tdcito se debe demandar judicialmente, pues éste tie-
ne su fundamento en la equidad, y la equidad no es una causa absoluta /
de revocacibn, pues la inejecucidén puede en ciertos casos, obedecer a /
circunstancias especiales en cuyo caso la resolucidn podria no ser pro-—
nunciada.—~ (6)

Esta caracteristica constituye una dife-
rencia esencial entre la condicién resolutoria (7) y el pacto comisorio

tdcitos la primera tiene lugar por la voluntad de las partes y la otra//

(4) Baudry-Lacantinerie et Barde, Oblig. t.II, N° 915
(5) Baudry Lacantinerie et Barde, ibid.

(6) "Una simple manifestacién de voluntad -~dice Laurent, XVII, N° 129,
pdge147-, no es suficiente, pues el derecho a la resolucién no es
un derecho absoluto, sino que estd subordinado a la apreciacién de
las circunstancias.-~ He aqui por qué el juez debe intervenir para
pronunciar la resolucién".

(7) Los autores franceses la llaman “conlicién resolutoria exprosa™.-



resulta de la decisién judicial.- (8)

Bl articulo 216 del cédigo (e comercio
establece expresamante que la resolucidén en virtud del pacto comisorio
tdcito debe reclamarse judicialmente.- =1 mismo principio rigc on los
contratos civiles en todos aquellos en que la ley deroga el principio /
general del art.1204 admitiendo el ejercicio del pacto comisorio tdcito.-
Por cllo se ha cstablecido que el acreedor no puede decidir a su arbi -
trio y rescindir por si y ante si un contrato sin demandar judicialmente
su resolucidn.— (9)

78 - Criticas a esta solucién — La exigencia de la via judicial para /

obtener la resolucién del contrato trae inconvenientes puoes hay que cs-—
tar al aguardo de la eentencia para obtener la resolucidn del contrato,
lo gquc origina pérdida de tiempo y gastos.— Por esta razén se ha soste-
nido que es necesario reformar la ley, sobre todo el cédigo de comercio,
establceicndo que aunque no se convenga cxpresamente el pacto comisorio,
una dc¢ las partes tiene derecho a declarar resuelto el contrato ipso ju—

re, si la otra no lo cumple.— (10)

(8) "BEn caso de resolucidén expresa,-dice Laurent, ibid,N° 130- el jucs
regularmcente no interviene.— Bl contrato ha quedado resuelto por el
cumplimiento del evento:desde el instanie en que la condicién sc ha
cumpdido,cl contrato queda resuelto.-Nada hay que demandar,-Ninguna
accidén hay entonces quec intentar.-Cuzndo hay una controversia acerca
de si realmente la condicidén se ha cumplido tal como las partes la /
habian estipulado,el debate,naturalmente debe llevarse ante los tri-
bunales,pero la udnica cucstién que cl juez tendrd que decidiryes la
cuestién dc hecho.- No es &1 quien pronunciard la rcsolucién, sino /
que se limitard a declarar que habiéndosc cumplido la condicibn, el
contrato cstd resuelto en viriud de la voluntad de las partes contra
tantes.—

(9) Cém.2a.Com.y Civ.de Sta.Fe,,Juris. t.2,p4g.120.-

(10) Poncncia presentada por el Dr.Isidro Satanowsky en el Primer Congresc
Argentino de Derecho Comercial,la que no llegd a ser considerada.-Ver
actas t.1,p4g8.299 y sgtes.— El art.834 decl Proyecto de C.Civil de la
Comisién Reformadora parcce adoptar este temperamento;'no cjecutada /
la prestacidn,-dice el art.-el acrecedor podrd exigir sc cumpla el con
trato si fuere posible,y los dalios y perjuicios; o bicen darlo por rc-—
suelto con derecho al resarcimiento por la inejecucién si hubiere lu.-
gar, haciéndolo saber al otro intercsado'".-
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El cédigo suizo de las obligaciones, /
(art.107); el austriaco, (arts.918,919 y 920) y alemdn, (arts. 325, /
326, 327 ¥y 349), ostablecen que la resolucidén tanto tdcita como expre-
sa se¢ opcra por ung declaracidn hecha a la otra parte.— Se procura e-
vitar, de este modo, al contratante ya perjudicado, la necesidad de /
provocar un litigio tal vez indtil y siempre oneroso,-

Por ello, los autores franceses moder-
nos se han inclinado por la solucién de los cbdigos referidos, consi-
derandola mis justa y mis 16gica: No hay motivo para obligar al con-/
tratantc perjudicado que recurra a la accidn judicial, pues se irata /
de un asunto privado que conciernc a las partes.- Naturalmente si hu
bicre controversia, tendrd que decidir el juez.- Pero él no resuelve
el contrato.~ El dcrecho competc al contratante y es suficiente con
la comunicacidén que haga a la otra partc en este sentido.-

Bl c8digo francds exige, como hemos //
visto, que la resolucién sea pronunciada por el juez y conccde a &s-~
te, la facultad dec fijar un plazo dentro del cual el deudor pucde cum-—
plir ¢l contrato.-~ Bstd por consiguiente en sus facultades resolverlo
0 no.-—

Los c6digos Suizo, Austriaco y Alemdn,
exigen al contrario, que se fije, por la parte, un "plazo conveniente®
para quc la otra cumpla con sus obligaciones.—- lxceptuan ¢l caso de /
la cstipulacién contraria, es decir, la mora por efecto del acaecimien
to del término, y los de mora ex re.- Estos tres cddigos autorizan la
resolucién tanto por via dec simple declaracién, como por via de conmi-
nacién dec un plazo dc ejecucién, en todos los casos de pacto comisorio

sca expreso, sca tdcito.—- (11)

(11) Bibiloni, ope.cite., te2, Pag.427.-
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79 bis - Jucz competente -~ La accidén rcsolutoria debe plantcarse ante /

la misma jurisdiccidén que hubiera sido competente para entender sobre el
cumplimiento del contrato.— (12)

80 —~ Bxcepcidn a la rezla gque impone demandar judicialmente la resolu— /

cidn -~ Hemos visto que para obtener la resolucién de un contrato en vir
tud del pacto comisorio tdeito, es necesario recurrir a la via judicial
¥ que el contrato no se resuelva hasta que el Jucz no Cictc sentencia de-
c¢lardndolo asi.-~ No obstante, se ha considerado que c¢l contrato dcbe te-
nerse por resuelto sin ncecusidad de recurrir previamente al pronuncia-— /
miento judicial cuando el acreedor exige la indemnizacién de dafios y por
juicios en razén de que ¢l deudor ha rchusado la cjecucibn de una presta-—
cién que sdélo él podia cumplir o, lo que os més, por haber expresado Sste
su voluntad de rompor definitivamente el contrato.— (13).-

Aquél que rompe un contrato asi,lo hacc
a su riesgo, pucs no pucde violar el principio de quec nadie estd autori-
zado a hacerse justicia por si mismo.-

Implica esto una violacidén al principio
gencral dc que la rosolucibn debe exigirsc judicialmente? DIntendemos /
que no, pucs dicho principio general no tiene un valor absolute y se ha

cotablecido para covitar, sobre todo, que para hacerse justicia sc roouw//

(12) Si se convino por las partes contratantes el otorgamionto de la es-

critura de compraventa dchia efectuarsce por antc un escribano de la
Provincia de Bucenos Aires, indirectamente se ha pactado que el cum-—
plimicento del contrato debia efectuarsc en esta jurisdiccidn.- In
consccucncia, es incompetente la justicia de la Capital Fcederal pa~
ra conocer de la dcmanda por resolucidn del referido contrato.— (La
Ley, t+75, pdg.522.)

(13) Planiol et Riport, VI,pdz.594,N° 428 y jurisprudoencia citada en no-
ta.-
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rra al empleo de la violenocia o a las vias de hecho.— (14) Pero en el
caso en que el deudor ha manifestado su voluntad de no ejecutar, el ob-
joeto de la ley estd cumplido, sobre todo cuando la obligacidén debia e-
fectuarse en un tiempo preciso, ya pasado, o cuando se trata de la vio-
lacién de una obligacién de no hacer.- (15)

81 - Es necesario colocar previamente en mora al deudor? Hemos anali-

zado ya este problema en el N° 63, al gue nos remitimos.-

£2 - Indivisibilidad de la accién de resolucidén - Supongamos que muere

el acreedor dejando varios herederos.- Cada uno de estos herederos se
couvierte en acreedor de una parte del precio.- Debemos concluir de /
aquél que, a falta de pago, cada uno de los acreedores tendrd derecho a
reclamar la resolucién por su lado? La ley no ha previsto esta situa-/
cién, pero opinamos, -siguiendo el criterio de Colin y Capitant,- que /

la accidn de resolucién es indivisible en cuanto a su ejercicio.- Resul

ta entonces que si los herederos del vendedor —o todos los vendedores /
cuando ha habido venta hecha ab _initio por varios vendedores pro indivi-
50~ no se ponen dc acucrdo para el ejercicio de la accién de resolucibn,
esta via debe ser descartada, quedando a los diversos acreedores el ders
cho de proceder, cada uno por su lado y s8lo en lo que a &l se refiere,
la accidén para el cobro de la parte de precio que le corrcsponda.—(16)

83 - La accibn de resolucidén es personal - Algunos autores han expresa-

do que la accidn de resolucidn es una accidn personal—-real, (17), en //

(14) Planiol et Ripert, VI, pag.594/595.-

(15) Planiol et Ripert, ibid.

(16) Colin y Capitant, op.cite, te4, DEg.146.-
(17) Larombiére, III, pdg.164.-
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virtud de que sus efectos se producen ex tunc.- Pero la mayoria consi-

dera que se¢ trata de una accidn personal.- (18)

Consideramos acertada esta dltima opi-/
nidén, pués el vendedor, por cjemplo, no tiene el derecho de accionar //
ver resolucidn contra el tercer adquirente, sino que debe dirigirse //
centra el comprador que no ha pagado el precio.~ Por eso el vendedor
que demanda la resolucién, accionard prudentemente haciendo intervenir
en el procedimiento a los terceros poseedores de la cosa a fin de que /
cuando sc¢ ejercite contra éllos la accién de reivindicacién, éstos no
puedan contestar el derecho de propiedad del reivindicantg, haciendo va

ler el principio res inter alios indicata aliis non nocete.- (19)

El vendedor no podrd intentar directa—
mente la accién de resolucibn contra los terceros poseedores, pues Co~
mo decimos se trata de una accidn personal.- El acreedor no ticne de-
recho a accionar contra los terceros poseedores en su calidad de acree—
dor, que es el requisito para que proceda la resolucidén; y cuando accio
na contra dichos terccros ya no lo hace en calidad de aecreedor, sino de
prozietario.- (20)

84 - Puede el deudor ejecutar su obligacién hasta que la resolucién

sca_pronunciada ? Segun Laurent, (21), el deudor puede cumplir su obli

(18) Laurent, XVII. N° 149; Buc, VII.N° 272, pig.366.-

(19) Demolombe, XXV,N° 521 in fine; Laurent,XVII,N° 148§ Huc,VII,N°273,
pdg.368;Baudry-Lacantinerie et Barde,Ublig.III, N° 936.

(20) Siempre quedan a salvo los derechos de los poscedores de buena fe
de los bienes muebles.-

(21) Laurent, t.XVII,pdg.151,N° 135.~ Se sobreentiende que esta solu-
cibén se refiere al pacto comisorio técito exclusivamente.-
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gacibn, a pesar de entablada la accién de resolucidén, hasta cl momen-
to que el juez pronuncie la resolucidn del contrato, pues el acrcedor
no tiene un derecho estricto a la resolucidn ya que ésta se pronuncia,
no en virtud del contrato mismo, sino por razones deeguidad.- "El con-
trato, -dice Laurent- subsiste, y en tanto no sea resuelto, el deudor
zuele ejecutarlo".-

Consideramos, no obstante la autoriza~
Aa opinidén transcripta, que una vez que el acreedor demanda la resolu~
¢isn, el deudor no puecde oponerse a la misma cumpliendo tardiamente su
prestacidén. Basamos esta opinién en el propio fundamento del pacto co-
misorio; defcnder el interés legitimo del contratante dle buena feo.-~ /
Si la ley acuerda derecho al acrcecedor para evitarle mayores perjuicios
que rcesultarian de un cumplimiento tardio, admitir la tesis de Laurent
significaria dejar ilusorio este derecho, ya que hasta la sentencia de
dltima instancia el acreedor estaria sometido a la voluntad del deudor.-
Ello significaria desnaturalizar la institucidn y quitarlc su razfn de
Sere~

Esta argumcntacién la considoramos védli-
da, aun en el caso del artficulo 216 del cédigo de comercio a pesar de
que otorga al juez la facultad de conceder un plazo al deudor para cum—
plir, pues esta es una facultad del juez y no del demandado, al que no
rodrd ejercitarla sin el pronunciamiento del juez.-

85 - El acrecdor puede_renunciar al derecho de exigir la resolucidn -

Tratandose de un interés privado las partes pueden renvaciar a un derg

cho establecido en su exclusivo favor.- Por tal motivo, el acreedor /

ruede renunciar a la facultad de exigir la resolucién.- (22)

(22) El interéds general —dice Laurent, t.XVII,p&g.152,N° 137~ lejos de
ser contrario a esta renuncia, la rcclama puesto que. la propiedad
bajo condicién resolutoria tienc limitado los actos de disposi~-/
cién. En este sentido, Larombiére,IIT,pdg.208; Demolombe,XXV, N°
526-528 ;Huc,VII,N° 280,pdg.3763Baudry Lacantinerie et Barde,II,N°
916~
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La renuncia al pacto comisorio tacito
se rige por las reglas de derecho comin.- Puede ser expresa o tdcita.~
La renuncia tdcita, como toda manifestacién tdcita de voluntad, da lu-
gar a grandes dificultades.- Por eso, para que podamos decir que exis-
te rermuncia tdcita, es necesario que los hechos de los cuales se dedu-
ce, lo hagan suponer necesariamente.- (23)

8

- El acreedor que opta por un derecho, <renuncia al ajercicio del

0

6
tro? El acreedor, hemos visto, tiene derecho a demandar el cumplimien

ot

0 o la resolucidn del contrato.-— Si entabla la demanda en un sentido,
renuncia al otro derecho? Analizaremos los distintos casos gque pue-—
den presentarse:

A) Supongamos que el acreedor comienza por demandar la ejecucién.-

In este caso hay poca duda.— La mayoria de los auiores, (24), ensefian
gque el acreedor conserva su derecho de eleccibn y que si el deudor no/
cumple, el acreedor podrd intentar la accién de resolucién.- Es natu-
ral cntonces, -dicen los autores— que el acreedor demande la ejecucidn
del contrata.- Tal es, por otra parte, el verdadoro derecho del acree
dor el que, solamente cuando no logra obtener el cumplimiento, se deci-
dird por la accién de resolucién.- Por tanto, persiguiendo la ejecu- /

cién, el acreedor no manifiesta su voluntad de renunciar a la resolu~/

(23) Baudry-Lacantinerie et Barde, II, N° 916.-

(24) Colmet de Santerre, +.V.,pdg.172, N° 104 bis II; Larombiére, t.II,
pag. 415,N° 96 del art,1184; Demolombe, +.XXV,pag.494,1° 529 y /
530, -
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cidn.~ (25)
Segun Baudry Lacantinerie et Barde, /

(26) 1a accidén resolutoria tdcita tiene cardcter subsidiario y por e—
1llo su utilidad solo se manifiesta cuando la parte que lo invoca no /
riiede hacer cumplir el contrato.- "No vemos, -dicen estos autores-por
¢il razdén el hecho de haber procurado en el primer momento de obtener
1w ejecucibn del contrato, pueda impedir al acreedor pedir la resolu-
cidn."

Segin el articulo 874 de nuestro cd’. -

go civil la intencién de renunciar no se presume y la interpretacidn

de los actos que induzcan a probarla debe ser restrictiva.- "Exigir /

el cumplimiento —~dice Siburu- es un derecho que el contrato mismo crea,
sin perjuicio de la facultad subsidiaria de exigir la resolucién cuan=-

do la inejecucién se produzca.- Es, pues perfectamente légico y ajusta
do a la convencibn, que antes de pedir la resolucién se pida el cumpli-
miento.—- De todo esto no puede deducirse una renuncia, ni siquiera in-
terpretando con amplitud los hechos que la fundan.- En todo caso, si /
existiera realmente renuncia a la resolucién, lo seria a condicidn de /
que la parte demandada cumpla el contrato tal como éste fué acordado,y

cemo esta condicidén no se ha producido, el deudor no podria invocarla'.
(27).-

Sin embargo, nuestro c¢édigo civil en el

(23) "E1 tiene dos derechos -dice Laurent, XVII,pdg.154- el ejercer en
rrimer lugar aquél que es inherente al contrato salvo luego a ac-
cionar por resolucidén; no hay alll ninguna intencién de renunciar',-

(26) Op. cit. t.IL, N° 917.

(27) siburu, op.cit., t.4, pig.77.- Bn igual sentido Segovia, op.cit.,
N° 785; Castillo, op.cit. t.2,pdg.55, ed. 1940.-
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caso especial del pacto comisorio expreso en la compraventa, sienta el
principio opuesto.- El inciso 3° del articulo 1375 dices "Puede el ven
dedor, a su arbitrio demandar la resolucién de la venta o exigir el pa-

go el precioe.~ Si prefiriése este Wltimo expediente, no podrd en ade-

Consideramos que esta disposicién es in
justa e ilégica; pero en virtud de lo dispuesto por el articulo 16 del
c¢6digo civil, débese aplicar no sdlo en el caso de pacto comisorio ex—
preso estipulado en el contratc de compraventa, sino para el caso de //
pacto comisorio tdcito de cualyuier contrato.-

B) Surge ahora la cueetidn inversa: Demandada la resolucidén, debe /

considerarse renunciado el derecho a exigir la ejecucién forzada?  Es-
ta cuestibn es mds discutida que la precedente.—

La corriente que responde afirmativamen
te expresa en apoyo de su tesis que la parte que demandas la resolucién
no lo hace porque no desec el cumplimiento, sino porque considera que /
no podrd obtenerlo.- Si luego en el curso de la accién, adviertec, con—
trariamente a lo que creyera primero, gque le serd posible obtener la /
ejecucidn, nada le impide accionar en juicio a este fin, claro estd, /
siempre que el demandado no hubiera consentido la demanda y que el tri
bunal no hubiera aun dictado sentencia.- (28)

Cuando el acreedor demanda la resolu~/
¢ién, su accidn revela s6loc que no ha podido obtener la ejecucibng pero

€1 no renunciaj siempro estd allf su derecho esencial por el cual ha //

(28) Colmet de Santerre, V., N° 104 bis-II; Demolombe, XXV., N° 531; La-
rombiére, II, pdg.210 (art., N° 96)3 Huc, VII, N° 270, pig.634, in
finc.-
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contratado y que es el que tuvo en vista desde el primer momento en /
que celebré el comtrato.- (29)

La opinién contraria sestiene que una
vez demandada la resolucidn no puede exigirse el cumplimiento: "electa
uaz via, non datur recursus ad alteram".- {30) A no ser que se desis—
ta la accién promovida con el pago de las costas.-

Un fallo de la Cdmara Comercial de la
Cap.Federal resolvié que el ac—cedor debe hacer la opcién antes de tra-

barse la litis.- (31)

87 - Dafios y perjuicios - Ia parte a quien no se ha cumplido la obli-

gacién juntamente con la resolacién del contrato, puede reclamar indem.
nizacién de dafios y perjuicios cuando el incumplimiento es imputable al
deudor.- (32)

Recordamos que el c¢ddigo civil alemdn,
no admitec la acumulacién de las dos acciones de resolucidn y de dailos
e intereses.- DPero en nuestro derecho tal acumulacidén es perfectamen~
te procedente en razdn de lo dispuesto por el articulo 505 y concordan
tes del cédigo civil ¥ las normas estcblecidas expresamente al estable
cer la ley el pacto comisorio tdcito en los distintos tipos de contra-
tos.~

La acumulacidn de la accién resoluto-/
ria con la accién por dafios y perjuicios =mergentes del incumplimiento,

ha sido consagrada en forma undnime por nucstra jurisprudencia.~{33)

(29) Siburu, op.cit., t.4, pig.77
(30) Massé, "Droit Comercial® $.III,pdg.373 I° 1481
(31) J.A. t.34, pdg.585

(32) Resuclta la transferencia del fondo de ccmercio por culpa del vens-
dedor, éste debe devolver al comprador le recibido en razén de //
aquella, con mds los intereses desde la mctificacién de la demanda:
C.I2.C.C.de Mercedes en La Ley, t.56, piged67.—

(33) Juris, t.2, pdg.110.~


C.Ia.C.C.de

93

IX

EL PACTO COMISORIO TACITO EN LOS

DISTINTOS CONTRATOS

38 -~ Caoncepto general - Bn nuestro cédigo civil, el articulo 1204 sien-
ta <m0 regla general que el pacto comisorio no se entiende sobreenten—
dlde en los contratos y que por tanto a falta de estipulacidq en este s
tido, no se podrd demandar la resolucién sino el cumplimiento.- Sin ca-
bargo, como hemos visto, esta regla general halla excepciones numerosas
por lo que resulta de especial interds estudiar el pacto comisorio tdci-
to referido a los distintos contratos ya que, en casi todos ellos cncon-
tramos normas que lo hacen aplicable.— (1)

89 - Contrato de Compraventa — El Cédigo de Comercio admite el pacto co-

misorio, tanto tdcito como expreso, en este tipo de contrato.-~ El cddigo
civil en cambio, prohibe el pacto comisorio expreso en los contratos de
compraventa de muetles, (art.1374).— Pero el pacto comisorio técito se /
halla sobreentendido en este contrato, tanto para el caso de muebles co—
mo immuebles, a favor de ambas partes, conforme pasamos a analizarlo. (2)

fiptudlaromos la compraventa de muebles y la de inmusbles separadamente.-

90 - Coavraventa de IMuebles - En la compraventa de muebles el pacto comi-

-

(1) Bl art.1204 -dice el Sup.Trib.de E.Rios- se encuentra rodeado de mumo-
rosas excepciones.'"Verbigracia: En materia de obligaciones de dax co-
sas ciertas el art.578 es excepecidng en cosas inciertas no fungiblss
el art.6C5; en cantidadss de cosas,art.615; en obligaciones de hacsr,
art,627s3en imposibilidad de pagos;art.8953en obligaciones del vendedor,
arts,1412 y 14203del comprador,ant.1430 y en materia de locacién cons-
tituyen excepciones al principio arriba referenciado las situaciones
que preven los articvlos 1519,1520,1564,1565,1567 y 1579"; La Ley t.
175 Pég»452.~

(2) "Bl contrato de compraventa admite en principio el pacto comisorio td-
cito en fabor de ambas partes". (L.L. 70-512).
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sorio tdcito puecde ser invocado tanto por el comprador como por el ven
dedor.~ El "comprador" puede pedir la resolucién de la compraventa si

el vendedor no le entrega la cosa en el tiempo fijado (art.1412) no cs-
tando obligado a esperar gue cese la imposibilidad paré entregarla,/ert.
1413), teniendo derecho a exigir la restitucidn de lo que hubicse pagado,
con los intereses de la demora e indemnizacién de perjuicios.--

El "vendeder" por su parte, no esti o-
bligado a entregar la cosa vendida si el comprador no le hubiese pagado
¢l precio, (art.1418).

El art.1428, refiriéndose a las cosas /
muebles, establece que ¢l vendedor puede rehusar la entroga de la cosa
81 el comprador al contado no pagase cl precio.-—

Por el art.1430, si el comprador de una
cocs muecble deja de recibirla, el vendcdor, después de constituirlo en
mora, puede pedir la resoluzién de la venta.-

1 — Ccmrraventa de Inmucbles — Las disposiciones analizadas precedente~

ment2, haccn referencia especiai a la compraverta de mucbless pero a /
nuestro criterio, ello no importa excluir a los inmuebles del pacto co-
misorio tacito, ya gquc rigen a estez resposto las normas generales corte—
nidas en los articuleos 1412 y 1413,-- Ademis por el art.3923, el verde~/
dor de un inmueble que no ha dado +érmino para el pago, pucde reivindi-
carlo del comprador, pudiendo resolver el contrato aunque el bien se /

kalle en poder de un tercero.- {3)

(3) Dada la =mplia redaccidu del art. 1412, desbe estimerse cue se apli-
ca tanto a Muchles cemo Inmuebles, dice el Dr. 3Bargalld, en fallo
de la C.N,Civ. en pleno del 26.V.53, L.L. 706-503,-
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El artfculo 1422 pareciera establecer
lo contrario al decir "si la cosa vendida fuese inmueble, comprado a
crédito, sin plazo, o estando ya vencido el plazo para el pago,el com-
prador sélo tendrd derecho para demandar la entrega del inmueble, ha-
ciendo depdsito judicial del precio"s- El articulo en realidad anali-
s el supuesto de que el comprador opta por el cumplimiento del contra-
to y en tal caso exigc el depdsito judicial del precio, (art.120l).-Pe-
ro puede también reclamar la resolucién del contrato, mds los dailos y/
pexjuicios, ya que el art.l422 se refiere a un aspecto particular,rgien
do en goneral cl art.1412.- (4)

Perfeccionando el contrato de compraven
ta de immueble, mediante el otorgamiento dec la escritura piblica,el ven
dedor de un inmueble enajenado a crédito, no puede, en virtud de lo. /
dispuesto por el art.l1432, pedir 1la re;oluciGn de la venta mientras no /
se estipule el pacto comisorio expreso.~ El articulo 1432 dice: "Si el

comprador no pagase el prceccio del inmueble comprado a crédiﬁg el vende-

dor sélo tendrd derecho a 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".~ (5)

Pero fuera de este caso cspecial previs-—
to prccedentemente; la resolucidén procede toda vez que haya incumplimien

to tanto por parte del vendedor como del comprador.-

{2y Salvat, "Fuente de las Oblig.",; t.I,pdg,340; Arias,J."Contratos Ci-
VilOS" ] to I’ pég. 377--

(5) "Z1 art.1432 -dice J.Miguel Bargallé- es casi una traduccién de Fro:-
tes, (art.2057), el cual considera que la venta es a crédito cuando
¢l vendedor hubicre firmado la cescritura piblica sin recibir el pre-
cio en el acto del otorgamiento, (art.2055)" (Su voto en fallo que /
registra L.L. 70-508).-
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92 -~ Incumplimiento del vendecdor - En general nuestra jurisprudencia /

tiene establecido que cl art.1204 na tiene aplicacién en el contrato de
compraventa de inmuebles cuando existe imposibilidad material o juridi--
ca de entregar la cosa, sca por deterioro o destrucciép de la misma, o /
por falta de deficiencias dol tftulo, por aplicacidén de los articulos //
1506 7 1413.- (6) En ¢l mismo sentido, conforme al art.1412, si el //
v.iv.Cedor no entrega la cosa en el debido tiempo, el comprador puede op—
tar entre pedir el cumplimiento o la resolucién de lo pactado.- (7) .-
Faro para que proceda ol pedido de resolucidén, debe la parte, ante el in
cunpiimiento de la obligacién, constituir en mora a la otra.- (8).—

93 -~ Incunplimiento del Comprador - BEstas normas, que sancionan el pac-—

to comisorio implficito, -dice Salvat- "a contrario sensu" y por idénti-/
cos motivos,; deben regir en ¢l caso del vundedor, cuando no se le abona
el prccio o cuando el adquirente no se recibe del inmueble.- Lo contra-
rio implicaria sancionar una injusta desigualdad entre la situacién del
comprador y }a del vendcdor.- (9) Entendemos que el articulo 1431 otcr-
ga la facultad al vendedor de depositar la cosa cuando el compradar no/
quiere recibir el inmueble, pero de ningin modo le niega el derecho de /
demandar la resolucién si optare por este tltimo camino.-

La Cdm.Civil 2a. de la Capital Federal

en fallo del 31 de Marzo de 1950 ha dicho que puede solicitarsc la reso-

(6) C4m.Civ.2a.la Ley, t+53,p48.574,fallo 25967;Cdm.Civ.Ia.JeA, 1947-
IV, pdg. 709 ;C4m.Civ,.2a.,Cap. Fed. yLa Ley,t.56,04g.281.~

(1) 28m.Civ.2a.,J.A.1947- I pdg.167, La Ley +.45,pdg.85; Cam.Civ. Ia.,
Joh. 1944, IT - 662.-

(8) Cam.Civ.2a., Cap.Fed., La Ley t.58, pdg.646.

(9) Salvat, "Contratos", t.I N° 526 y 531; Cdm.Civ.Ia. La Ley, t.40,
Pés.626,—
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lucidén "siempre que ante el incumplimicnto de la obligacién c¢n ¢l pla-

zo cstipulado, el vendedor constituya cn mora al comprador.- Se conci

liaria el argumento del articulo 1412 y losprincipios de las obligacio

nes de hacer, contenidas en los articulos 625, 628 y 629 del cddigo ci-
vil, llegdndose por la via del pacto comisorio implfcito a una solucidn
de vercdadera equidad, como que comprador y vendedor quedarian colocados
en un pie de perfecta igualdad." (10)

94 - La resolucidn de los boletos de compraventa de immuebles - No ha--

biéndose establecido en los boletos de compraventa de inmuebles el pac—
to comisorio, entran en juego los articulos 1201, 1203 y 1204 del cédi~-
go civil y por tanto, en principio, no podria resolverse, debiendo una
u otra de las partes,; exigir su cumplimiento, pero si media imposibili-
dad dc entregar la cosa vendida o la entroga no so efectua en el tiempo
convenido, o si siendo la operacién al contado el comprador no abona el
precio, la operacién puede resolverse en razén de los principios genera-=
les que rigen la resolucidén de los contratos y de lo dispucsto expresa-
mente por el cbdigo civil para el caso de incumplimiento.- (11)

Naestros tribunales han establecido des-

de hace mucho gque no obstante no estar estipulado ¢l pacto comisario ex-—

(10) La Ley, t.58, pdg.650

(11) "La falta de pacto comisorio expreso -dice un fallo de la C.N.Civ.
de la Cap.Federal- no e¢s obstdculo ni atin para que ¢l wvendedor puc—
da demandar la resolucidén dcl contrato o de la promesa de venta y
también con lo dispucsto por los arts. 1412, 625 y 629 del céd.civ."
(La Ley,t.74,pdg.758) "La falta de pacto comisorio no es obstdculo
para que el vendedor pueda demandar la resolucién del contrato o /
de la promesa de venta anto ol incumplimiento de la obligacidn en /
cl plazo estipulado, para lo cual dcberd previamente constituir en
mora al comprador". (L.L.70,p.502 y sgtes.)
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preso, procede la reosolucién de los boletos de compraventa. (12) la re
solucidén procede aun cuando sc haya entregado una suma no como sefia,si=-
no como anticipo del precio, c¢n funnién confirmatoria, pues la falta de
arras impide el arrepentimicnto, pero no el ejercicio lel pacto comiso-
rio implfcito por falta dc¢ ejecucién en tiempo.- (13)

Doinostrado, -dice un falle- quc dentro
¢el plazo oustipulado la compradora no escriturd -siendo constituida en
mora- que la vendedora cstuvo siempre dispuesta a cunplir el contrato,
or.tra a funcionar el pacto comisorio y como consecuencia de ello el de-
recno de la vendedora a declarar resuelto ol boleto de venta.- (14)

Se entiende que existo mora en el com—
prador si no escritura en el plazo fijado, cuanlo no paga el precio.-
Pero ¢l mero vencimiento del plazo no coloca en mora al comprador si no
existe interpelacién (art.509 del cdd.civil).~ La Jurisprudencia ha i-
cho gue "no puede considerarse como interpelacifn ¢l telegrama colacio-
nado que no intima ¢l cumplimiento del boleto, sino que hace saber a2 la
compradora, la voluntad de los vendedores de anular la operacidn".(15) .~

Para declarar la resolucién de los bolo—

tos de compraventa la Jurisprudencia siguié Jdos caminos distintoss?

(12) J.A.t.11,p.153316 p.139;37 p.677; 38 p.245; 71 p.581; L.L,19-700;
JehoT75 Da703; JoA'947 - I - 1663 L.L.45 - 855 J.A,948-1-59;5 L.L.
49 = 626, L.L.9 - 425; 14 - 980; 22— 1039; 33~ 25; 34- 642; 40 -
8415 53 ~ 5743 56 - 2813 57 — 2045 G.F.145 - 1235 167 = 535; L.L.
32 - 817.

(13) L.L.70 = 598 y sctes.
(14) Te Ley, t.69, pig.382.
(15) La Loy, t.62, pég.291
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a) aplicando las reglas sobre las obligaciones de hacer;
b) las correspondientes al contrato de compraventa.- (16)
Estudiaremos separadamente las dos so-
lucioncs plantcadas,-~

A) Aplicacién de las normas.sobre las obligaciones de hacer: La Cémara

de Apelaciones c¢n lo Civil do la Capital Federal en un fallo del 10 ce
Diciembre dec 1904 (17), sentdé quc cabe demandar la resolucién de un bo-
lcto de compraventa en base a las normas que rigen las obligaciones de
hacere— "No se puede demandar la entrega de un bien raiz, -dice cl fallo-
ni ¢l precio de venta de un bien ralfz, si ¢l contrato no ha sido hecho /
en c¢scritura pdblica'.

Decfa en sus considerandos: "Pero cn
nuestro caso hay un contrato perfectamente vdlido y perfectamente con-
clufdo (se rcfiere al boleto): el contrato por el cual una persona se o-
bligd a extender a otra una escritura pdblica de venta dentro de un pla—
zo determinado,-~ El art.l1185 del cédigo civil cs terminante: el contra-
to queda concluido como contrato en que las partes se han obligado a o-
torgar cscritura piblica".- El fallo se refiere al art.1187 y sienta co-
mo principio fundamental que "deben, pues, aplicarse... las reglas rela-—
tivas a las obligaciones de hacer".-

BEn estos autos =dice el fallo- lo que /
se pide no es cl cunplimiento de las obligaciones de¢ hacer, sino la reso-
lucién de la obligacidén por no haberse cumplido esa obligacién en el ticm

po convenido.-- Bste caso no estd previsto, como el primero, en cl articu

(16) Leonardo A.Colombo. "La rescisién de los boletos de compraventa de
inmuebles..." en La Ley, t. 38, pdg.95.

(17) Pallos, t.169, pég.172 citado por L.Colombo, op. cit.-



100

lo 1185 del cédigo civil, poro lo estd en ¢l articulo 625, quc establo—
ce que ol que cstd obligado a hacer, debc ejecutar el hecho en un tiempo
propio y del modo en quc fué la intencidn de las partes que sc cjecuta—
Ta.—

"2l tiempo propio, un ¢l caso subjidice
¢s, sin duda, ol tiempo estipulado en el contrato.- No habidéndose cum-
plido la obligacién de hacer en el tiempo convenido, ¢l acrceedor ticne
perfecto derecho para pedir la resolucidn del contrato, con arrcglo al
articulo 629, y considero que ¢sta solucién se impone, tanto mds cuanto
que si fuera necesario, como se e¢stablcoe en la scntencia (apelada),una
dcmanda para recducir ol contrato 2 escrifura piiblica y el deudor consin
ticre en hacerlo, resultaria que se obligarfa al acreedor a accptar cl
cumplimicnto de la obligacidn en un tiempo que no seria propio, cuando
el articulo 625 lo zutoriza a pedir que se tenga por no hecho lo hecho
fuera del tiempo propio".-

La scntencia comentada partc pues de la
base gue el art. 1187 del cod.civil nos remite al 625 y 629 consagrando,
al expresar cn su Ultima parte "bajo pena de resolverse la obligacién en
el pago le pdérdidas e intereses", juo la resolucidn es innegable cuando
el deudor ce halla en mora, lo que puede ser imputablce tanto al compra-
dor como al vendedor.- (18)

Los articulos 629 y 1187 no fucrzan ni /
limitan al acrcecedor a demandar la escrituracién; le permiten hacerlo, 1lo

que ¢s cosa muy distinta y que rcosulta de la recdaccidn simplemente potes-—

(15) Esta tesis ha sido sostenida en fallo de la C.N.Civ. en pleno, del
26.V.53, L.L. 70 p.502 y sgtes.- (Votos del Dr. Chute y del Dr. Bar
52118) o~
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tativa de ambos articulos.- (19)

B)_Aplicacién de las reglas referentes al contrato de compraventa - El

se,undo de los caminos elegidos por la Jurisprudencia soluciona el pro-
blema dentro de las disposiciones del cdédigo c¢ivil que rigen a la com~
praventa.~-

Bl articulo 1412, dispone que cuando el
eazjenante no entrega la cosa vendida dentro del plazo fijado en el con
trato, el comprador puede pedir la resolucidn de la venta o la entrega
de la cosa.- Y el articulo 1413, dice que si el vendedor se hallare im
redido de efectuar la tradicidén, el comprador puede exigir que inmedia-
tamente se le devuelva el precio que hubiese dado, sin estar obligado a
esperar que cese la imposibilidad del vendedor", la que se completa con
el art. 1418: "El vendedor no estd obligado a entregar la cosa vendidla
si el comprador no le hubiese pagado al precio".- (se refiere a la com-
praventa al contado).-

Esta jurisprudencia ha resuelto ya que
el art.1422 prevé el caso de que el comprador haciendo consignacién ju—
dicial del precio pide la entrega del inmueble; pero no significa una /
excepcién sino un caso particular de lo dispuesto en los articulos 1412
¥y 1413. Existe por tanto, una verdadera opcidén a favor del comprador /
quien, de acuerdo a las circunstancias decidird qué solucidén ampara me-
jor sus intereses.-~

Llerena, coincidente con esta opinién, /
dice que el art.1422 tiene por fin "dnicamente determinar la condicién

en que dehe colocarse el comprador para tener derecho a exigir la entre-

(19) J.Miguel Bergallé, su voto en L.L., 70-509,-
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ga de la cosa, y no determinar el derecho que tiene el comprador cuando
no se le entrega la cosas ésto dltimo lo determina el articulo 1412".~ /
"El articulo 1422 ha podido suprimirse, quedando comprendido en el //
1418",- (20)

Igualmente; la Jjurisprudencia tiene re-
suelto que el comprador puede demandar la resolucién del contrato aun //
cuando se haya estipulado solamente a favor del vendedor, pues tal dere-
cko emana, no de lo pactado cn el contrato, sino en lo dispuesto por los
articulos 1412 y 1413 del céd.civil.- (21)

Los articulos 1412 y 1413 analizados se
rcfieren al caso que el vendedor sea el incumpliente, otorgando e¢l lere-
cho de demandar la resolucién del comprador.- Ahora bien, qué derecho
otorga la ley al vendedor en el caso que el incumpliente sea el compra -
dor ? Para.los sostenedores de esta tesis, la solucidén se halla en log

"articulos 1418, 1430 y sus concordantes.-

C) - El1 camino gquo consideramos acertado — Estimamos que de los dos ca-

minos seguidos por nuestra jurisprudencia, el mds acertado es el que apli-~

ca las reglas relativas & las obligaciones de hacer, (22) y ello por las

(20) Llerena, "Concordancias y Comentarios del Céd.Civil Argentino", art.
1422, nota I.-

(21) J.A. $,24 pig.488; .37 pdg.677, t.50, pig.452.~

(22) En contra Saturnino F.PFunes guien en su voto como integrante de la
C.N.Civ.en pleno, del 26.V.53 dijo: "Es cierto que la ley califica
la obligacién de escriturar como una obligacidn de hacer (arts.1185
v 1187 del c.civ.), pero calificar la suya de efectos juridicos del
boleto de compraventa por una sola de sus prestaciones es, sin duda
incurrir en el error de definir el complejo dc¢ deberes exigibles que
contiene el boleto por uno de éllos: el de documentacidn auténtica"
(La Ley, t.70, pag.511.)
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siguientes razones:

I) E1 bolete de compraventa de inmuebles implica para sus
firmantes una obligacidn de hacer, de modo que dcbe ¥egirse vor las nor
mas que gobiernan este tipo de obligaciones.- Hasta tanto no se firme
ia escritura traslativa de dominio, la compraventa no quedard concluida,
s%lo existird para las partes una mera obligacidn de hacer, y por tanto
ndo pueden aplicarse los arts.l1l412, 1413; 1431 y 1432, que rigen un con-
trovo ya perfeccionado.-

II) Coloca al vendedor ¥y comprador en un perfecto pie de /
igualdad, lo que no ocurriria con la segunda teoria ya que el vendedor
no podria, en los casos de los articulos 1431 y 1432 exigir la resolu~
cién.-

Por otra parte la aplicacidn de los ar- /
ticulos 1412, 1413, 1431 y 1432 a los bolectos de compraventa obligarian

a efectuar una vuelta innecesaria y costosa para ambas partes.- (23).

(23) "No seria 1ldégico admitir que la ley obligara previamente a llenar
esta formalidad cuando se pusiere de manifiesto la imposibilidad
de cumplir el contrato'. Cédm.Civ,.2a.Cap.Fed. en La Ley, t.58,pdg.
648. Como sefiala Spota cn nota J.A. te69, pdz.789"... Zs inconce-
bible juridicamente exigir el otorgamiento de una escritura trasla
tiva de dominio del inmueble, para que el comprador pueda ejeroer
¢l derecho que le acuerda el articulo 1412 del cédiciv., y que tien
de precisamente a que la venta se resuelva'".-— Ver en igual sentido
La Ley. t.56,pdg.281l.-
J.Ramiro Podetti,sostiene en cambio,que no estando expresado el pac
to comisorio, no se puede demandar la resolucién de un dboleto de /
compraventa.~ S5lo cabe demandar el cumplimiento -dice- "si el ven-
cido se resistiera a escriturar en cumplimiento de lasentencia,tio-
ne cntonces la opcién de pedir dafios y perjuicios,es decir,de 1lle-
var a efeccto el primitivo acuerdo de voluntades...Por lo tanto, la
opcién del acreedor recién puede ejercitarse despuds de la senten—
cia que condena a escriturar,siguiendo cl orden 1ldgico establecido
por el art.505 del céd.civil”. (Su voto en L.L. 70-507)




104

95 - Requisitos para demandar la resolucién del boleto « Para poder de-

mandar la resolucidén del boleto de compraventa, el contratante de buena
fe deberd previamente constituir en mora a la otra paffe.u (C.N.Civ. en
pleno de la Cap.Fed., L.L. 70, pdz.502 y sgtes.)- (24)

La demora ¢n escriturar debe ser imputa~
ble a la parte, pues si no es asi; la falta de culpa impide que el pac-
%o comisorio entre en juego. (S.C.Prov.Bs.As., 7.IV.53., L.L. 70-348),/
cn virtud del principio de buena fe que debe regir en los contratos.—
(25) Asf se ha declarado que procede la resolucién de un boleto en //
virtud del pacto comisorio tdcito a pedido del vendedor,; si se acredita
que el retardo de los compradores en satisfacer las prestaciones a su /
cargo ha sido causado por dificultades en los mismos de afrontar el pa-
go Intesro del precio, aun cuando se haya entregado una suma como anti.--
cipo de precio, con funcién confirmatoria.- (26)

Igualmente procede la resolucién cuando
existe imposibilidad de escriturar, aunque esta imposibilidad no sea im
putable a las partes.- Pero el cimple vencimiento del término conveni-

do en el boleto de compraventa para la - escrituracidén no autoriza al ven—

(24) La falta de pacto comisorio -dice un fallo de la C.N.Civ.Sala B.,
11.V.53, no es obstdculo para que el vendedor pueda demandar la Te-
solucidn del contrato o la promesa de venta ante el incumplimiento
de la obligacién en el plazo estipulado, siempre que previamente /
constituya en mora al comprador" (L.L. 70-598)

(25)"Si asi no se interpretase, habria que admitir aqui, contra toda 16-
gica, que en funcién de tal cldusula,(se refiere a la resolucidn de
pieno derecho por vencimiento del plazo para escriturar), procederin
ia rgscisifn, aun cuando el comprador hubiese puesto la mayor dili-
gencia cen el cumplimiento de sus obligaciones, si la escrituracién
no se cumple en término, por motivos que le son ajenos." (L.L. 70 -

349).
(26) C.N.Civ.Sala B, Cap.Ped. 11,V,53 L.L. 70-598
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dedor a tener por resuelto el contrato y negarse a su cumplimiento si
se prueba que habia acordado un nuevo plazo al comprador y que no me—/
¢ié nueva intimacién de su parte a partir de aquella prérroga.- (27) .-

96 - Compraventa le immuebles en mensualidades ~ Bl ejercicio del pac-

to comisorio en la compraventa de inmuebles en mensualidades se halla /
sujeto a una serie de restricciones basadas en la necesidad de defen~-
der al pequeilo ahorrista, al adquirentc humilde, de las condiciones ri-
gurosas impuestas por el vendedor.-

La jurisprudencia ha mostrado una marca-
da inclinacién en no llegar a la estricta aplicacidn de la cldusula re-
solutoria y se ha detenido en la apreciacidn de las circunstancias par-
ticulares de cada caso para atenuar el rigorismo de una interpretacién
que pordria vulnerar principios bdsicos en la materia contractual.- No
es posible argumentar udnicamente sobre la base del art.1l1l87 del cdédigo
¢ivil.- La autonomia de la voluntad ha de reconocer las limitaciones
propias de otras normas mas fundamentales aun, como son aquéllas que /
concurren a proteger situaciones en que pueden vulnerarse los princi-
plos referentes al orden publico, a la moral o a las buenas costumbres.-
Segin la nueva orientacién jurisprudencial, no basta para que se re —~ /
suelva un boleto de compraventa de immueble cuyo pago debe hacer en men
sualidades, que el comprador incurra en el atraso previsto para hacer /
lugar al pacto comisorio, sino que los jueces deben penetrar en el estu
dio de cada caso particular debienco hacer privar por sobre la letra es-
cueta de la cldusula resolutoria, otras normas que son sicmpre de prefe-

rente aplicacién, como son las contenidas en los articulos 530 y 593 //

(27) C.N.Civ. Sala A, 16.VII.53 L.L., 71=719
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del Cédigo Civil.- (28) Sin embargo cuando el comprador no ocupa el
torreno ni ha construido en é1 y ha dejado pasar varios afios sin abo-
nar una sola cuota, no existe razén para atenuar la solucidén del Céd.
Civil en homenaje a principios de equidad.- (29)
97 = Ley 14005 -~ Para el caso de venta en mensualidades de terrenos /
provenientes de inmuebles loteados, (30), la ley 14005 ha limitado el
ejercicio del pacto comisorio expreso.~ Como l6gica resultancia,dichas
disposiciones son aplicables en lo pertinente, y con mayor razdén, cuan-
¢ la resolucibén de esta clase de operaciones se demande en virtud Zel
pacto comisorio tdcito.- (31)

Disponen los articulos 7° y 8° de la //
ley 14005, lo siguiente:
Art, 79 - "El comprador podrd reolamar la escrituracidn después de ha--
ber satisfecho el veinticinco por ciento del precio, siendo esa facul-
tad irrcnunciable y nula tolda cldusula en contrario, pudiendo el vende-
dor exigir garantia hipotecaria por ¢l saldo de precio."
Art, 8° - "El pacto comisorio por falta de pago; no podrd hacerse va -
ler después que el adquirente haya abonado la parte de precio que se es

tablece en el articulo anterior, o haya realizado construcciones equiva

(28) Del voto del Dr.Alfredo Navarro como vocal de la Cdm.Civ.dle Apel.
(Sala 3a.) de Rosario in re "Pérez y otros c¢/Pluman", J.T.S.F. t.

24, pdg.499.-
(29) Cém, Ia.de Rosario, Juris t.,1 pdg, 106
(20) C.N.Paz de la Cap.Fed. 29,XII.52, L.L. 69-457.

(31) La Ley 14005 es de orden pdblico porque tienc¢ en mira interecses
dc cardcter social y econdmico vinculados al problema de la sub-
divisién de la tierra y tiende a evitar abusos cen perjuicio de los
adquirentes.- (L.L. 72--251)
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lentes al cincuenta por ciento del precio de compra'. (32)

La ley adolece de deficiencias y falta
de claridad que on ciertos casos la hace contradictoria.-~ Supongamos /
que el comprador ha abonado mds del veinticinco por ciento del precioj
lucgo se ausenta, no paga mids.— El vendedor ignora su paradero y itoilo
cornduce a dar por sentado que el adquirente ha abandonado toda preten~/
sién sobre el inmueble.~ En virtud del art. 8° no se puede pedir la ro—
solucidn.- Qué debe hacer el vendedor ¢n este caso? Segin la ley no
le cabe otra alternativa que exigir el cumplimiento, es decir accionar
por la escrituracién del lote a favor del comprador.- Obtenida la sen-—
tencia, como el demandado es rebeldo, el juez firma la escritura en su
nombre y asi, contra la voluntad y ¢l desconocimiento de esa persona,se
lc obliga a convertirsc en propietario.- Pero esto no es todo: aun que
da pendiente el saldo de precio.- Para lograr su cobro al vendcedor no /
-le quodae otrp recurso que iniciar de inmodiato el correspondiente jui—/
cio por cobro de pesos y ejecutar el inmueble quc poco antes cscriturara
a favor del demandado.- Puede ocurrir, y ello ocurre con frecuencia, que
los dos Jjuicios hayan originado tantos gastos, que sumados al saldo de /
prezio representen una cifra que no se cubrc con el valor del immueble.-
Queda al vendedor como remedio, perseguir al comprador en sus otros bioc--
nes, e¢n cuyo caso ¢l perjuicio para éste sera mayor; si el compracdor cs
insolvente, cargard el vendedor con dicho aéficit, lo que constituye una
verdadera injusticia.-

Creemos,; por las razones apuntadas, que //

(32) Demandada la resolucidn, no pucde el demandado cnervar la accifn
mediante cl depdsito de las cuotas adeudadas.~ (C.N.Civ., Sala D.)
de la Cap. Fed. en la Ley , t.78, pdge340,-



108

cl articulo 8° de la ley 14.005, al exprcsar que el vendedor no podrd
hacer valer ¢l pacto comisorio por falta dec pago en los supuestos pre--
vistos, debe interpretarse en forma 1légica.,~ Probado por el vendedor /
cn forma fehaciente, que no deje lugar a dudas de ninguna clase; que e
xiste imposibilidad de escriturar y de cobrar las cuotas restantes por
ia desaparicidn o ncgativa del comprador, procede la resolucidén del con
trato por aplicacién de los arts. 578, 605, 615, 627 y 895 que disponcn
que la imposibilidad del hecho, disuelven la obligacibn, extinguiéndo-
se no sélo para el deudor, sino también para el acreedor.- Es lo que /
concretamente dispone el art.1328 del c¢dd.civil y del gque surge que no
estando obligado a cumplir quien no pucde recibir la contraprestacidn,
implica que la c¢ldusula rcsolutoria cstd sobreentendida.- Cémo cs po
sible, en efecto, ~dice un fallo~ obligar al vendedor a demandar el cum
plimiento del contrato si el adquirente es un insolvente o ha exteriori
zado ya su voluntad de no cumplirlo ? (33)

Los contratos deben ejecutarse de buo~
na fe y pox ello los tribunales tiencen la obligacién y el dcrecho de re-
ducir equitativamentc las consecuencias.- (34) Interpretar la ley de /

otro modo nos llevaria a una situacién absurda ¢ injusta.- (35)

(33) L.L. 70, p.504.-

(34) Véase nota 17. "Esta solucién -dice J.Migucl Bergallé- mds fécil,
que puede evitar largos litigios de resultado incierto, que a su
vez rematan en sentencias de dificultosa o imposible ejecucién,/
conjuga mds adecuadamente con la funcidén social,pues no sustrac
csa propiedad a las transacciones habituales ni la inmoviliza a
las resultas de litigios complicados" (Su voto en L.L. T0-509)

(35)"E1l texto de la ley —dice Gény, "Wétodo de Interprctacién y fuen—
tes de derccho privado positivo", pdg.276-~ no e nos ofrece como
una proposicién aislada reducida a los términos indispensables,si-
no como una parte del todo, tomado en su unidad y totalidad".-
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98 ~ La ley 14.005 ha sido declarada de orden publico, no constituyen

do un benceficio en favor del comprador, que éste puede o hacer valer.-
Por ello el Juez estd en la obligacién de aplicar la ley de oficio, /

aun cuando el procedimiento se haya tramitado en rebeldia del demanda-
do.— (36)

99 - Compraventa comercial - Dispone el articulo 465 del Céldigo de Co

mercio gue, desde que el vendedor "pone la cosa a disposicién del com-
prador y éste se da por satisfecho de su calidad, existe la obligacién
de pagar el precio".- Por consiguiente si la venta es pago contra en—
trega, o nada se ha pactado sobre el plazo del pago, el vendedor puede
negarse a entregar las partidas pendien%es mientras el comprador no pa-
gue el precio de partidas anteriores de la misma venta, aun cuando para
las entregas anteriores no haya tomado en cuenta ¢l estado de los pago:
para hacer las entregas, pues cualesquiera que sean las concesiones quc
haya podido hacer la vendedora al respecto no estd obliganda a continuar
otorgédndolas en lo sucesivo.-

Pactada la entrega (e mercaderfia en dis-
tintas partidas, el comprador no puecde demandar la resolucién del con-
trato si no pone en mora al vendedor.- (37)

100 ~ Venta judicial ~ La compraventa resultante de una orden judicial

ruede scr resuelta, aungque se exigen requisitos especiales.- Asi se ha
dicho que "la firma de la escritura es el dltimo acto de la compraven-

ta de inmueble que debe ser precedida por la consignacién del precio y

(36) C.HePaz, Sala II, Cap.Ped. 29.XII1.52, L.L. 69-458

(37) C.N.Com. (Sala B.) en La Ley, t.62, pdg.170
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por la toma de posesién; recien cumplida &sta procede-la intimacidn de
escriturar y solo ante la imposibilidad de hacerlo por el vendedor po-
drdn los compradores pedir la resolucién de la venta". (C.N.Civ. Cap.
Fade, 19.,VIIT.53. L.L. 71-760)

101 - Contrato de Permuta - El cddigo civil en el articulo 1486 otor--

ga a una de las partes el derecho a pedir la resolucidn del contrato /
de permuta, si habiendo recibido la cosa prometida tiene justos moti-
VoS para creer gue no era propia del que le did.— In tal suﬁhesto, Ad--
ce el art.~ "no puede ser obligado a entregar la que él1 ofrecib, y pue
de pedir la nulidad (38) del contrato, aunque no fuese molestado en la
posesidén de la cosa recibida'.

La resolucidn del contrato de permuta /
tiene cfecto contra los terceros poseedores de la cosa inmucble entre-

zada a la parte, contra la cual se hubiese pronunciado.-- (artol487).—

(38) #1 Cédigo dice a nuestro entender, errdneamente nulidad, cn ves
de resolucidn.-
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X

EL PACTO COMISORIO TACITO BN-LOS

DISTINTOS CONTRATOS (Continuacién)

102 - Contrato de locacifn ~ Dentro del contrato de locacidn debemos

examinar los distintos casos que se presentan, los cuales, dentro de
estc género configuran tres tipos de contratos distintos: de locacidn
de cosas, de locacibén de obras y Ce locacidén de servicios.- Procelers
mos al estudio del pacto comisorio en cada uno de ellas,-—

103 — Locacifn de cosas — Como principio general, tanto en la locacidén

de cosas muebles como de cosas inmucbles,; el locador puede pedir la re
solucibn del contrato si el locatario no paga el precio en las &pocas
estipuladas o si destina la cosa a un fin distinto a aquél a que se tu
vo cn cuenta al arrcendarla.-

En lo que respecta a la resolucidén del /
contrato de locacién de inmuebles, tanto urbanos como rurales, los res-—
pectivos ordenamientos procesales sc ocupan del mismo, bajo la denomi-
nacién de desalojo, que es en realidad la consecuencia o mejor dicho, /
¢l derecho que la resolucidn otorga al locador,-

Cuando el locatario de un inmueble urba-~
no C¢eja de abonar dos periodos consecutives de alquiler, la resolucién
no se produce de pleno derecho; pero si ¢l locador opta por la resolu—/
cién, no necesita recurrir a la via judicial para ello, sino que basta
su manifestacidén de voluntad en tal scntido, la que gqueda cxpresda con
la interposicidén de la demanda de desalojo.- {(art.19 de la ley 13¢581).-
El problema no ¢s en cambio tan claro en el caso de las demds causalcs
de desalojo, por lo que es necesario estudiar cada caso por separado.-
Pero la jurisprudencia ha declarado que la resolucidn del contrato de

locacién, puede declararse en la misma sentcncia gue condena ol desalo—/
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joy cuando ¢l trdmite procesal admite la produccién de pruebas en el
juicio respecctivo.- (39) 0 como ha dicho la Cam. 3a. Civ. y Com. de
Rosario: "Il locador puede demandar simultdncamente la resolucién del
contrato que comporta el desalojo, y la indemnizacidén por los dalios y
perjuicios ocasionados a raiz del goce abusivo del inmucble por el lo-
catario, de acuerdo a lo dispuesto en el art.1559 del C.Civil y art. /
22 ¢e la ley 13581.- (40)

La resolucidén del contrato de locacidn
de cosas, puede ser demandada tanto por el locador como por el locata-~
rio, lo gque pasamos a analizar.-

104 -~ Resolucidn pedida por el locatario —~ La resolucién del contratc

de locacidn puede demandarla el locataric en los casos que prevén los
articulos 1519, 1520 y 1524 del c.civil.-

Por el primero, si el locador efectia en
la cosa locada las reparaciones neccsarias y dichos trabajos interrum-
pen en todo o en parte ¢l uso o goce estipulado, o fuescn muy incdmodas,
el locatario podrd exigir, segun las circunstancias; o la cesacién del/
pago del alquiler, o una rebaja proporcional por el tiempo que duren /
las reparaciones.~ "Si el locador —agrega el art.1519- no conviniere
en la cesaci6n del pago del precio, o en la baja de 81, podrd el locata

rio devolver la cosa, quedanda disuelto el contrato".-

——

(39) Conf.C4m.Apel.La Plata,lLa Ley t.61-117; La Ley,t.61-805; C.N,Com.
(Sala B.); La Ley t.64-231;3 "La ley procesal de la Prov.de Buenos
Aires —dice un fallo- al contemplar expresamente la produccidn de
pruebas en el juicio de desalojo, se halla especialmente adaptada
para examinar y resolver en el mismo juicio sumario lo relativo a
la "rescisién" (debiera decir "resolucién") del contrato por culpa
del locatario': La Ley, t.61,pdg.1l7.-

(40) Cém.3a.Civ.y Com. de Rosario, 13,V.52, Juris 1-63
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Por el art. 1520, igual derecho ten-—
drd el locataria cuando los inconveniantes en el uso de la cosa se o~
riginen en trabajos que deba efeotuar el propietario vecino en las pa-
redes divisorias.-

La devolucién de la cosa es facultati.-
va para el locatario.- Si no opta por ella, puede pedir la suspensidn
o la disminucidén del alquiler segin el caso.—

La jurisprudencia ha resuelto que cuan
do los deterioros son de poca importancia que puedan ser reparados por
el locatario y descontarse el gasto del alquiler, no cabe la aplicacién
de los arts. 1519 y 15203 (41) de igual modo gue no son de aplicacién
dichos preceptos si el locatario ha consentido expresamente las obras
sin reserva alguna, (42), o no disminuyen el valor locativo.- (43)

Por otra parte se ha decidido que el /
artJ519 no se aplica en caso que el locacor no realizara mejoras o re-
paraciones convenidas; no habiendo pacto comisorio expreso sélo cabe /
cxigir el cumplimiento.— (4.)

Los arts.1523 y 1524 contemplan otra /
situacidn distintat "E1 locador, -dice el art.1523- no puede cambiar
la forma de la cosa arrendada aunque los cambios que hiciere no causa-

ren perjuicio alguno al locatario, pero puede hacerlo en los acecesorios

(41) J.4. t., VIII, pig. 340
(42) J.A. t., XVIII, pdg.l142
(43) JoAe te, XVII, D4z.579
(44) JeAo t., IX, Dag.294



114

de ella, con tal gue no cause perjuicio al locatario.

El art.1524 dice: "Si el locador quisie-
ra hacer en la cosa arrendada innovaciones u obras que no sean repara-—
ciones; o si las hubiese hecho contra la voluntad del locatarioj pucde
éste oponerse a que las haga, o demandar la demolicidn de ellas,o res—
tituir la cosa y pedir indemnizacién de pérdidas e intereses'.-

Concordante con las disposiciones ana-
lizadas, el art.1525 otorga al locatario el derecho de exigir la reso-
lucién del contrato en el caso de vicios o defectos graves de la cosa
arrendada que impidieran el uso de ella, salvo que el locatario los hu
biese conocido.=-

105 ~ Casos en que la resolucidn puede ser solicitada por el locacor.-—

A su vez el locador puede demandar la resolucién del contrato en los /
casos previstos por los articulos 1559, 1563, 1564, 1566 y 1579 del Cé-
digo Civil.~

Bl articulo 1559 dispone que proceds la
resolucién del contrato si el locatario utiliza la cosa en otro uso al
que estd destinada por su naturaleza ¢ por el contrato, o si por su u-
so abusivo causa perjuicio al locador.- Segun este articulo, ¢l loca-
dor "puede demandar las pérdidas e intereses, y segun las circunstan-
cias la supresién de las causas del perjuicio, o la rescisidn (45) cel
arrendamiento' .~

La frase "segun las circunstancias', /
Tigura también en el articulo 1729 del cddigo c¢ivil francés, fuente de

nuestro articulo 1559, y la doctrina como la jurisprudencia han inter--

(45) El cédigo dice rescisidn; entondemos que se trata de resolucién.--
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pretado uniformemente que por ella sc acuerda a los jueces un poder /
discrecional pues 'nmo media aqui un hecho simple como la falta de pa-
50 de una suma de dinero; hay apreciacién de hechos sicmpre complejos
¥ variables en grados y calidades." (46)

Nuestra jurisprudencia se ha mostrado
un poco vacilante y contradictoria en la aplicacidén de la norma comen—
tada, sobre todo anfc las disposiciones de las leyes de cmergencia en
maveria locativa de viviendas.~ Pero en general se ha sentado que el
articulo 1559 es procedente aunque el cambio de destino no perjudique
la cosa y aun cuando la hiciera mds productiva.- El silencio anto e~
so cambio no importa consentimiento del locador.— (47) "El cambio /
de destino de la cosa, importa uso abusivo que autoriza el desalojo,
mixime si importa un mayor riesgo para el local". (48) '"La determina
cién de la causal de uso abusivo prevista en el art. 22 de la ley 13581,
constituyc una cucstibén de hecho, excluida en principio de casacién",-
(49) .-

Bl art.1559, correlacionado con los ar
ticulos 1561 y 1563, recibe aplicacién dentro de las leyes dc cmergen~—
cia sobre locacioncs urbanas y rurales pues '"no puede invocar necesi-
dad alguna al locatario que justifique, asi sea sdélo transitoria y ex~—

cepcionalmente, la prolongacién de semejante estado de cosas creado //

(456) Planiol, t.2. N° 1706
(47) La Ley, %.56, pdg.2045 La Loy t.74, DageT9

(48) La Loy, t.61,p43.5963 La Ley, t.74, pdg.3273 "Implica uso abusivo
=dicec un fallo= el cambio de destino do un inmueble alquilado para
vivicnda, en fdbrica.~ El conocimiento del locador, del cambio de
deastino del bien, no importa consentimiento".- (Jueces de 2a. y 3a.
Nom. dc Rosario como Tribunal ce Apel.en La Ley. T.74, paz.79).~

(49) La Ley, te65, Pagedle—
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por su culpa.- Hay situaciones que justifican la prérroga de los pla-
zos legales o contractuales de las locaciones pero no se puede concebir
ninguna que justifique la prolongacidn del uso irregular o abusivo de /
la cosa locada, pues tanto importaria como poner a la culpa o al abuso
bajo la proteccién de la ley, que es volver a la ley contra si misma"
(50)

El art.1563, dispone: "Deteriordndose
la cosa arrendada por culpa del locatario o de las personas designadas
en el art.1561, puede el 10ca@or exigir que haga las reparaciones nece-
sarias o disolver el contrato".,- Es decir que gqueda a cleccién del lo-
cador la resolucién o no del contrato.- (51) ZEntendemos que cualquiera
sea la eleccién del locador, el locatario estd obligado a indemnigzar //
los dafios y perjuicios.- (52) El locatario no puede exonerarse de Tes-
ponsabilidad porque los deterioros lo hayan cometidoe los sub-locatarios.
pucs aquél ha sido directamente responsable al no haber dado el debido

destino a la propiedad.~ (53)

Por el articulo 1564, la resolucién pro
cede si el locatario abandona la cosa locada, sin dejar persona que ha-
ga sus veces, en cuyo caso "el locador tendri derecho para tomar cuenta
del estado de ella, requiriendo las correspondientes diligencias judi—/

ciales que fueren necesarias, quedando desde entonces disuelto cl con—/

(50) Sup.Trib.de E.Rios, 2.X.53, en La Ley, .77, pig.453

(51)"Deja pues &1 -dice Machado,t.4,pdg. 343~ a la eleccidén del locador
el pedir la rescisibén, que puede convenirle por no ofrecerle sufi-
cientes garantias de conservacién, librdndose de pleitos.~ Aunque
el locatario ofreciera hacer las reparaciones la resoisidn se acor-
daria, si lo solicitdse el acreedor".-

(52) Salvat, "Contratos" t.1, pdg.492.
(53) La Ley 74 - 827.~
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trato".- BEs decir que el locador estd faoultado para pedir que se /,
compruebe judicialmente el abandono y el estado de la cosa, haciéndose
un detalle de los deterioros, desperfectos, etc. Con -ello queda de /
hecho y de pleno derecho resuelto el contratoaapor culpa del locatario"
(art.1550) ¥y el locador podrd demandar la indemnizacidn de los daflos ¥y
rerjuicios sufridos y por lo que le origine la resolucidn anticipada /
del contrato.— (54)

Segun el articulo 1565 el locador pucde
pedir la resolucién del contrato si el lpoatario efectia mejoras prohi-
bidas o que alteren el estado de la cosa,— Del mismo modo, por el ar-
ticulo 1566 cabe la resolucidn si el locatario efectda obras nocivas a
la cosa arrendada o que muden su destino.— (55)

El articulo 1567, primera parte, dice:
"Dejando el locatario de hacer las mejoras prometidas, sin haber por e--
llo recibido cantidad alguna del locador u otra ventaja, éste podrd de-

'] Pl - »
mandar que lgu haga en un plazo designado, con conminacidén de resolver

el cenlrato'e-

Nuestra jurisprudencia ha dicho que,'#1
locador no puede pretender la resolucidn del contrato en razbn de que
el Tiador Tetird muebles que se habia obligado a mantener en la fincas
sélo podda rcclamar un nuevo fiador, pues cl inquilino, no siendo pro-

pietarioc de esos muebles, no pucce obligar al fiador a cumplir aquella

) Rezzonico, Locacién de Cosas, pdg.206; Llerena, 1.5, Paz. 308,

54

55) %WSi el locatario destina el inmucble al ejercicio de una actividad
peligrosa en violacién del contrato, el locador no puede reclamar
la resolucidn sin previa mora del inquilino para colocarse en las
condiciones contractuales.": C.N.Paz de la Cap.Fed.; La Ley,t.64,

PEGe59 e
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obligacién". (56)

106 - Locacidn de Servicios = En caso de muerte o incapacidad del loca-

dor, el contrato de locacidén de servicios queda resuelto, ya que su pres
tacién es "personal" y no transmisible a los herederos. (57)

3i quien muere o se incapacita, es el /
lecutario del servicio, la resolucién del contrato se producird o no se-
min que la persona del locatario haya sido tenida en cuenta c¢n forma es~
pecial al contratar.~ (58)

El incumplimiento de uno de los contra-

tantes, autoriza al otro a demandar la resolucién de este contrato en //
virtud del pacto comisorio tédcito.— Hay incumplimiento, o mal cumpli-/
miento, que autoriza la resolucidén del contrato cuando el patrono o lo-
catario del servicio no paga, o injuria o no da el alojamiento convenido
al locador del servicio, (empleado, sirviente, artesano, etc.) o si el /
desempeiio o conducta de este Ultimo no es adecuada, concurre cbrio,falta
de respeto a la otra parte, incurre en ausencias repetidas o injustifica
das, etc.- (59)

La locacién de servicios establece en-
tre las partes un vinculo personal y de confianza reciproca, de modo que

cuando uno u otro de los contratantes ha incurrido en alguna de las cau-

(56) Cém.Paz Letrada de la Cap.Fed.; La Ley, %.62, pdg.138.-

(57) La muerte del locador del servicio —dice Pothier, te4, N° 453/5- re
suelve el contrato cuando éste se realizd en mira de la industria
¥ los talentos personales el artista; de su prestacién, "pero no si
tenfia por objeto un trabajo que el locador podia hacer por otros tan
bien como lo haria &1 mismo."

(58) Por ej., si una persona es contratada como secretaria, o como acom-
pafiante de viaje de otra, y &sta muere, o por caso de fuerza mayor
se ve lmposibilitada de desemperiarse en sus actividades previstas.

(59) Con respecto al contrato de trabajo, la resolucidén por las causales
anotadas estd prevista en los arts.159 y 160 de la ley 11729.-
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sales examinadas anteriormente, ol contiratante inocente puede disol—/
ver el vinculo sin csperar el pronunciamiento judicial previo que de-~
clare la resolucién.-~ (60).- Claro, que si la actitud de este contra-
tante resulta injustificada, su decisién de disolver ¢l contrato cons—
tituird una rescisién unilateral equivalente a un incumplimicento culpa-
blic, responsabilizdndose por los dafios y peorjuicios que cause a su co=-
contratante (arts.512, 902, 909, 1198, 1739, 1978 y concordantes del cé~
Jipo civil) o=

107 - Locacién de Obra — La regla del articulo 1204, -si no hubiera pas

to cxpreso no podrd disolverse el contrato y sélo podri pedirse su cum~—

plimicento- tampoco rige en el contrato de locacién de obra.~ Por cl ar-
ticulo 1644 puecde pedir el locador la resolucidén del contrato, por el /

art.1638, puede hacerlo el‘'locatario.— Veremos en qué casos procedet

a) Obligacidn de realizar los trabajos con actividad conveniente -~

‘Si bicn cs importante y decisivo que la obra se concluya cn el plazo con
venido, es también importante para el locatario de la obra que los traba
jos se comiencen en la época fijada y se contimien en un ritmo adccuado
para gque sea concluido en el plazo pactado o "en un tiempo propio".-

En la doctrina francesa se ha seflalado
que "si los trabajos no se ejecutan con la celeridad conveniente por la
cual el propietario tenga derecho a creer que no se terminardn c¢n el pla
z> convenido o en el plazo de costumbre, podrd intimar al empresario a /
c¢brar con mas celeridad y a emplear mds obreros y, cn caso de que el em~

yrecairio no acceda a esto, podrd demandar la resolucién del contrato //

(60) Rezzonico., "Locacién de Servicios" pdg.440; Planiol et Riport, t.
XI. N° 353 y t.VI n® 4283 Laurent t.XXV.,pdg.509 y 517.-
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con indemnizacién de dafios e intereses".- (61)

La locacién de obra se considera acto
mercantil cuando se trata de constryccibén, reparacién, conservaciln y
demolicidn de edificios y toda otra obra de arquitectura o ingenieria,
porque existe empresa, (art.8° inc.5° del Céd.de Comercio).— En este /
caso Bs de aplicacién el art.216 del cddigo de comercio.-—

Segin Spota, si la locacién de obra no
es acto mercantil, en razén del articulo 1204 del cddigo civil no se /
nuede resolver el contrato por los motivos que analizamos, pues no se
prevé el supuesto en los arts.l1637 a 1644.-

Pero la insuficiente actividad del em-
presario puede constituir un abandono o desamparo de la obra, lo cual
sT configura una causal de resolucién. (art.1643 del céd. Civil).

La paralizacién cde la obra, por parte
cel locador; dejdndola précticamente en estado de completo abandono /
sin motivo para hacerlo, implica incumplimiento de las obligaciones /
contractuales a su cargo.— El aert.1204 establece, como hemos visto,
qQu= si no ha& pacto comisorio expreso que autorice a una de las par—
tes a disolver el contrato 3i la otra no cumpliere, el contrato no po
dréd disolverse y s8lo podrd pedirse su cumplimiento; sin embargo, es-—
ta regla no rige para el supuesto de la locacibén de obra en viriud de
lo dispuesto en los arts.1642 y 1643 de dicho c6digo.—

Segin el art.1643, "puede el contrato

ser resuelto por el locatario si desaparece el empresario, o por su /

(61) Delvaux, ¥° 186, cit.por Spota op. cit., t.1,pZg.468.-
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falencia".~ Ademds, el locador debe indemnizar al propietario el im-
porte que debe abonar en mds con referencia al contrato anterior,siem-—
pre que la construccidn primitiva no sea ampliada o modificada, (arts.
511, 628 y 630 del c¢édigo civil).

Por el art.1642 el contrato se rcsuel-
ve cn caso de imposibilidad para hacer concluir la obra.- En este su—
puesto se le g .ona al locador por 1lo que ha hecho.~

El art.1643 cuando dice empresario o

"desaparece', debo interprctarse en forma amplia y compronder la hipi--

tesis de abandono, una vez que caiga cn mora ¢l empresario (aTte509)..-
"Desde esc punto de vista nuestro derecho civil se aproximaria al dere-
cho alministrativo en esta materia, cn cuanto atahie al locatario fijar
un plazo adecuado para que ol locador rogularice su situacidn, bajo a~
porcibimiento de resolucién con dafios y perjuicios.- Esto es tanto /
mas aceptable (con salvedad de que el plazo, salvo pacto on contrario,
debe fijarlo el juez) si se tiene presente que el articulo 216 Ael cb-
digo de comercio conduce a ello, sea  directamente, por mcdiar acto /
objctivo de comercio, sea por cxtensién analdgica del art.l643 del cé-
dizo civil y conforme al art.16".- (62)

Si media pacto cxpreso que autorice al
comitente a declarar resuelto el contrato sin requerirse instancia Ju-
dicial o de pleno derescho y sin exigirsc cornstitucién en mora, el loca-
/

tario puede formular una declaracifn recepticia frente al empresario,,

resol7iendo el contrato.— Si la mora no es convencional, el procedipi.::

(62) Spota, opocito’ I’ PéG-470°"'
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to podria ser éste: '"si los trabajos no marchan con la actividad conve
niente, temiendo el propietario que no lleguen a terminarse en la épooa
convenida, intimard al empresario gque emplee mayor nimero de obreros;/
en caso de omisidén por parte de éste, podrd requerir, mediante accibn
sumaria, la designacién de expertos, guienes, después de haber compro-
bado el estado y la lentitud de los trabajos, pueden ser autorizados
para continuarlos bajo su direccién por otro empresario".- (63)

b) Retardo en el comienzo de la obra -~ Cuando el dfa de iniciacién

de la obra se ha indicado expresa o tidcitamente, debe obeservarse rigu-
rosamte.~ La violacién del convenio en cuanto al dfa de iniciacién /
de la obra, no hace incurrir en mora al empresario si no hubiera pacta
do en este sentido: requiérese la interpelacibn.- (art. 509)

La mora en el comienzo de la obra,si sec
transforma en abandono, implica una causal de resolucibn.-

c) Incumplimiento por parte del locatario -~ A su vez el empresario /

constructor o locador 1e obra puede resolver cl contrato si el locata-
rio no dié en tiempo los materiales promet;dos 0 porque no pagé las //
prestaciones convenidas, (art.1644 del c6d.civil).~ Igual situacién /
sc¢ plantea si cl locatario no entrcsa al locador las piezas escritas o
gréficos que componen el proyecto de obra, (planos, especificaciones ge
nerales, etc.) a cuya entrega se obligé el locatario; o si lo hace tar—
dfamente.-

Por otra parte, en virtud del art.1640,
el contrato se reasuclve por muerte Jl¢l empresario individualg pero no /

por muerte del locatarice-

(63) Delvaux, pig.120 N° 1863 citado por Spota en opeCite, tel, DEc.
469~
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108 -~ Contrato de obra piblica - El contrato de obra piblica tienc u-

na estructura y un régimen jurfdico especial, atendiendo el interés /
piblico; pero no obstante, estd sometido a los principios generales /
que regulan los contratos.-

Por ello; el contratista de una obra /
Tblica no sélo tiene derecho a pedir la resolucién en los casos que
entablece la ley N° 775 de obras piblicas, (art.70 inc.3°), sino tam-
bien en aquellos en que por las reglas del derccho comin puede hacer—
1os~ Ocurre este supuesto cuando el locador se ve imposibilitado de /
ccntinuar los trabajos hasta el total cumplimiento del contrato de o-
bra piblica, por no contar con los fondos necesarios, importando reso-—
lucidén por incumplimicnto imputable al poder administrativo,-

La cdmara civil de apelacionces de Rosa-
rio, c¢n pleno,-ha sentado, refiriéndose a la cuestién que nos ocupa, /
que "el art.1638 del cddigo civil es aplicable ¢n el supuesto de res—
cisién de obras piblicas, imputable a la Municipalidad demandada,por
oncontrarse en la imposibilidad absoluta de proveer los Tondos necesa~
rios para la continuacién de la obra, (construccién de una avenida cos
tanera) recalizada en una extcensidn menor que la contratada, desde que
dicho contrato por su cstructura es propiamertoe de locacibén de obra'.
(64)

A su vez, el poder administrativo,fra-
tdndose de obras pdblicas nacionales, pucdc solicitar la resolucién /
del contrato previa intimacién, en caso de deﬁectuoso ritmo de laboxr

en virtud de lo dispuesto por el art. 50 incs.DL) y o) de la ley 13604.~

(64) La Ley, 't057g pég0298.-
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109 - Contrato de Edicién - (65) Procede la resolucién del contrato

de edicidén, por incumplimiento, imputable o no, sea del autor, (o sus /
sucesores en la propiedad de la obra) o del editor.-

La obligacién primordial del autor de
este tipo de contrato consiste en entregar la obra de su propiedad al
editor; y la de éste en reproducir dicha obra, difundirla y venderla.-

Constituyen casos de incumplimiento por
parte del autor, gue resuelven el contrato cuando la obra es un plagio,
0 es cdeclarala obscena ¢ inmoral, o atentatoria contra la seguri’ad del
estado, etc.~ (66)

Ha establecico un fallo que el autor /
de una composicién musical que contrata con el editor su grabacifn so-
bre discos de mfquinas parlantes, acorddndole exclusividad, mediante /
el pago de una suma determinada por cada disco venlido en el pais y en
los paises extranjeros donde estuvieren amparados los derechos del au-
tors y habiéndose establecido para control que cada uno de los discos
puestos en circulacién lleve adherida una estampilla con su firma, di-
cho zutor tiene derecho a reclamar la resolucién del contrato, mds da~
fios y perjuicios, si el editor ha distribuido en el pais discos sin es~
tampillas, aungue &stos hayan sido fabricados por el editor en una na—
cién extranjera que no tenia tratado de reciprocidad con la Argentina

sobre proteccién de la propiedad intelectual.- (67)

(65) Lo expuesto sobre el contrato de edicién es de aplicacién al "con-
trato de representacién teatral" (art.45 de la ley 11723)

(66) Rezzonico, Locacién de Obra, piz.594.—

(67) La Ley, .10, pdg.412.-
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Ante el incumplimiento.de una parte,la
otra deberd entablar la accidn judicial pertinente y los jueces, seguin
las circunstancias del caso, fijardn un plazo prudencial para el cumpli-
mi~nto bajo apercibimiento de declarar resuelto el contrato con obliga~-
citn de indemnizar los dafios y perjuicios.- (68)

El art.42 de la ley 11723 dice: "No ha~
bicndo plazo fijado para la entrega de la obra por el autor o sus dere-
chos habientes; o para su publicacién por el editor, el Tribunal lo fi-
jaréd equitativamente en juicio sumario y bajo apercibimiento de la in--
demnizacibén correspondiente",

110 - Contrato de Sociedad - Examinaremos la resclucién del contrato

sociedad civil y de las sociedades comerciales, separadamente.—

a) Sociedades Civiles: En las cociedades en que uno de los socios se

obligé a prestar su trabajo o industria personal; si asf no lo hace por
causa imputable; los otros socios podrdn obtener la exclusidn de dicho
socio y disolwver o no la sociedad.- Si el incumplimiento se debe a cau-
sa ajena a la voluntad del socio industrial, la sociedad podrd disolver
sc, (art.1709 del cecivil).

Puede exigirse la exclusién de algin so-
cio de la sociedad c¢ivil, en los siguientes casos que especifica el art.
1735s
I°) Cuando, contra la prohibicién del contrato, cediese sus derechos a
otros;
2°) Cuando no cumpliese alguna de las obligaciones para con la sociedad,

tenga o no culpa.-

(68) Rezzonico, op.cit., pig.594.
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3°) Cuando lec sobreviniese alguna incapacidad.-
4°) Cuando cayere en insolvencia, fugarc, cometiere algin crimen, pro
vocarc discordia entre los socios u otros hcchos andlogos.-~

"La sentecncia que kclare disuelta la /
socicdad -dice el art.l776~- tendrd efecto retroactivo al dia on que tu
vo lugar la causa de la disolucidn".-

La resolucién del contrato social pro-

duce la disolucién de la sociedad, la que puede ser total o parcial o=

Es total; cuando la extincidén del vinculo contractual comprende a todos
los socios.~ Bs parcial cuando la extincién se produce respecto de uno
o mds asociados, dejando subsistente el contrato entre los rcstantes /

que contindan la sociedad.-~ (69)

b) Sociedades Comerciales - Los artfculos 419, 420, 421 y 422 del /

¢cddigo de cdmercio, se ocupan de la rcsolucién del contrato de socicda-
des comerciales.-

Para que la exclusién de un socio pro-
duzca la disolucidn parcial de una sociedad colectiva, es neccsario /
que ¢l nombre de dicho socio no figure en la razén social.- Si figura
en la razén social, ésta deberd cambiarse, ocurriendo la disolucidn to--
tal de acuerdo con el inc.6° del art. 422.~

Segin cl art.419 del céd,de comercio,
son causas de exclusién de un socio, las siguientes:

Inc.I°) Usando un socio de los capitales comunes y de la firma social, /

(69) "En la sociedad de sdlo dos socios, ambos tipos o especics de di-
solucibén se confunden, pucs aunque no desaparezcan ambos socios
sino uno solo de éllos, la sociedad sc¢ disuelve'".- Malagarriga,
op.citey tl, DPEg.751l.-
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para negocios por cuenta propia.-

Inc.2°) Introduciéndose a cjercer funciones administrativas de la com-
pafila el socio a quien no compete hacerlas segin contrato social.—
Inc.3°) Cometiendo algdin socio administrador, dolo o fraude en la admi
nistracién o contabilidald.-

Inc.4°) Dejando de poner cn la caja de la sociedad el capital que cada
uno estipulé cn cl contrato, después de haber sido requerido y verifi-
5adoe=-

Inc.5°) Ejecutando dicho socio por su cuenta, operaciones de comercio
gue no le¢ secan licitas, con arreglo a las disposiciones de los articu-
los 308 y 384.-

Inc.6°) Auscentdndose un socio quo estuvierc obligado a prestar oficios
persconales, si habiendo sido requerido para regresar y desempefar sus ;
deberes, no lo verificara, o on su defecto, acreditase una causa justa
que le impidiese hacerlo temporalmoente,-

Sca cual fuere la causa o forma que se
produzca la exclusién del socio, dicha exclusién sélo tendrd efecto /
desde que se inscriba en el Registro Pdblico de Comercio (art.421 del
cede com.)

111 - Renta Vitalicia - El articulo 2087 del cddigo civil, sienta una

excepeidn mds al principio general del art.1204, al establecer gue,'"si
el deudor de una renta vitalicia no da todas las seguridades que hubie-
re prometido, o si hubiesen disminuido por hecho suyo las que habia da-
do, el acreedor puede demandar la resolucién del contrato, y la restitu
cisn del precio de la renta".—

La resolucién no se produce de¢ plono /
derecho sino que, tratdndose de un pacto comisorio tdcito, es una fa-
cuitad del acreedor, quien para que sc¢ opere, debe demandarla judicial-

mentc.—
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La resolucidn, segin el art.2087,pue-
fe producirse por dos causas: a) por no haberse dado las seguridades
prometidass b) por la disminucién de dichas seguridades.-

En el primer caso la resolucién debe
decretarse, haya o no culpa de parte del deudor.xé En el segundo caso,
en cambio, se requiere que exista culpa del deuder, conforme se despren
de del articulo 2087 cuando dice que la resolucién del contrato se pro-
duce cuando las seguridades dadas por el deudor "hubiesen disminuido /

por_hecho suyo".- (70)

El acreedor puede demandar la resolucidn

del contrato y la restitucidn del precio de renta (art.2087 in fine).~-

Tiene a su vez el deudor el derecho a reclamar la devolucibn de las
cantidades ya entregadas ? La respuesta negativa se impone por imperio
del art.557, semin el cual "verificada la condicibén resolutoria no se /
deberdn los frutos recibidos en el tiempo intermedio", aplicable en es-
te caso al acreedor, en virtud del derecho que se impone en situacién a-
niloga al poseedor de buena fe.- (71)

Pérdida de la cosa - Cudles son los efectos entre las partes si la co-

sa daca como precio de la renta se pierde o deteriora y ol contrato lue-

(70) A.Acufia Anzorena, en Salvat, "Fuentes de las Obligaciones",t.IIT,
Pédgs 351, N° 2182 a.

(71) "Cuadra autorizar al acreedor a retener en su poder las rentas per-
¢ibidas, mixime si se considera que ellas representan el prccio o
equivalente del riesgo corrido por él, desde que su muerte,ocurri~
da en el curso del juicio, habria tenido por efecto considerar 1la
demanda como no interpuesta'.- A.Acufia Anzorena,ibid., N° 2184 a,

Pa5e354e=



