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COLABORACION

EL PACTO COMISORIO

Su funcionamiento en las ventas de inmuebles. E| supuesto especial de

las ventas por mensualidades

Por EL DR. ALBERTO G. SPOTA

1. Nuestros tribunales, desde hace mucho tiempo, en materia de con-
tratos de compraventas cuyo precio se conviene en abonar en épocas
peribddicas, se han preocupado de establecer cual es el efecto juridico que
posee una cliusula de insercién casi constante en tales actos. Nos referimos
a aquella estipulacién por la cual se faculta al vendedor a exigir la reso-
lueion del contrato en el caso de incumplimiento del comprador a las
obligaciones que tomé a su cargo y, més especialmente, a la obligacidn
de abonar en las épocas fijadas las cuotas respectivas (') (?).

(1) Un ejemplo de estas clausulas, lo constituye la siguiente: «Si el comprador de-
jase de pagar tres o mis mensualidades en la forma estipulada, perderi «ipso facto»
sus derechos al terreno y a las mejoras que en el mismo haya introducido, asi como
también a las sumas de dinero que hubiere entregado, lo que quedari a beneficio del
vendedor en concepto de dafios y perjuicios, a cuyo efecto el comprador renuncia desde
ahora a toda reclamacién privada o judicial, o en easo contrario, podri el vendedor
compelerlo al fiel cumplimiento de este contratoy. Conjuntamente con esta cliusula
frecuentemente es indispensable analizar estipulaciones como la siguiente: <«Cuando
el comprador haya hecho efectivas las primeras treinta mensualidades, tendra derecho
@ que le sea otorgada la eseritura definitiva por ante el escribano que el vendedor de-
signari, quedando el terreno y mejoras efectuadas en el mismo en garantia de la deu-
da pendiente. Todos los gastos que se originen con motivo de la escrituracién y can-
celaeién serdn de la exclusiva cuenta del compradory. Extraemos estas cliusuias del
contrato de compraventa que estuvo en tela de juicio en uno de los tantos litigios a
que la interpretacién de estzs estipulaciones de estilo dam lugar; v. Cimara civil 1¢
cap., mar. 30|921, J. A, t. 6, p. p. 193, «in re», Hanson y Cia., v. Bery; nota jurispru-
dencial de Fernindez del Casal, Armando, en 1a cunal se estudia la interpretacién a dar
a cstas y otras cliusulas (funeién juridiea de las sumas entregadas a cuenta de precio
e imputables a las Gltimas mensualidades). Estas modalidades contractuales son, por
lo demdis, antiquisimas. En este sentido, se refiere Scévola a la «lex commissoria», es-
tipulada en un contrato de vemnta de fundos, en el que se habia establecido que la falta
de pago del precio en los diversos plazos convenidos haria perder a favor del «tra-
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Tales pactos son fuentes de innimeros litigios (*). En estos dltimos, se
contempla la situaciéon del comprador que no puede cumplir por el mo-
mento con sus obligaciones o que incurre en mora en el pago de las
mensualidades y, con ello, se ve frente al ejercicio de la accién del ven-
dedor, quien pretende resolver el contrato de compraventa, exigiendo que
la tenencia o posesion de la cosa retrotraiga a él, perdiendo el futuro « ac-
cipiens » todas las sumas que habia entregado y hasta, segtin ciertas esti
pulaciones de estilo, las mejoras que hubilera introducido en el fun-
do, todo en favor del que desempeiié el papel del «tradens», Con mo-

densy las arras entregadas y quedarian como no compradas las propicdades. En efec-
to, el citado jurisconsulto expresaba (Dig. lib. 18, tit. 3, ley 8): «Mulier fundus Caio
Soio vendidit, ct acceptis arrhae nomine certis pecuniis statuta sunt tempora solutioni
relique pecuniee; quibus si non paruisset emtor, pactus est, ut arrham perderet, et
inemte ville esenty. Por lo demas, los efectos de la «lex commissoriay se aproximan
a los del «pactum reservati dominii»; de ahi que se haya hecho una clausula de estilo,
tal como lo explica Degni, Francesco, «<La compra-venditay, Fadua, 1935, 2° ed., p.
134, n° 51, 1a de que, en ¢l easo dec falta de pago de cualquier cuota por parte del com-
prador, el vendedor readquiere la tenencia de la cosa y lo abonado queda en su benc-
ficio a titulo diverso. En este sentido, cxpresa dicho sefior: «Ordinariamente, a la
venta con pacto de reserva de dominio, se suele agregar la cliusula, de uso muy comfn,
do estilo y de forma estereotipada, que cn caso de incumplimiento por parte del eom-
prador, aun al pago de una sola cuota, el vendedor tiene el derecho mo sélo de volver
a tomar la cosa, sino también de retemer las cuotas ya abonadas a titulo de arrenda-
miento, de pena o de parcial resarcimiento de dafios». Estas cliusulas, por el s6lo he-
cho de ser de estilo, podrian, en cicrtos casos, ser privadas de su efecto, por lo menos, de
teds su efecto: eomp., a cste respecto, Lecomte, André, «La clause de style», en «Re-
vve trimestrielle de droit civil», 1935, p. 336|7, n. 1.

(2) Las cantidades dadas en calidad de sefia constituyen estipulaciones frecuentes.
Asi, en el contrato cuya interpretacién se efectué en la sentencia indicada en la pre-
cedente nota, después de establecerse por la transcripta clausula 58 del pacto comi-
sorio, se agregaba en la 72 estipulacién convencional: «En este acto el comprador en-
trega cn garantia de la compra mil pesos, que serfiin descontados de las filtimas men-
sualidades y que estin sujetas a la cliusula 5%y, Otras veces se las hace desempefiar
a las sumas entregadas en el acto de la venta el papel de entregas a cuenta de precio,
o bien se determina que dichas cantidades se dan en concepto de sefia y a cuenta (v.
Lafaille, Héctor «Curso de contratos», Bs. As. 1927, t. 1, p. 276, n°® 477). En fin, tam-
bién suele establecerse que tales cantidades se descontaran de las mensualidades pri-
meras.

(3) Refiriéndose a las cuestiones a que los boletos de venta de inmuebles euyo pre-
cio debe pagarse a largo plazo y en cuotas mensuales, dan lugar, ya expresa Lafaille
en una nota publicada en J. A, t. 1, p. 222, al piz de un fallo de las Cims. civiles en
pleno de la Cap., mar. 16]918, «in re», Bafio v. Spinedi: ¢Resuelto desde mucho tiempo
atrds que tales contratos permiten demandar directamente la escrituracién de un in-
mueble (Cam. eivil, t. 156, p. 148 y, sobre todo, a partir del t. 162, p. 210), quedé
por completo desalojada la antigua doctrina que cxigia reducir previamente el boleto



— 1556 —

tivo de los proyectos de reforma de nuestro derecho positivo relacionado
con esta materia, nos parece conveniente establecer, al lado del « jus con-
dendo », cual es el « jus condicto » segiin se desprende de la ley vigente
interpretada por la doctrina y, especialmente, por la jurisprudencia.
Ademas, es interesante analizar desde un punto de vista general, el prin-
cipio aceptado por nuestro art. 1204, ¢éd. ecivil, por el cual se rechaza la
clausula resolutoria tacita en los contratos. A su vez, conviene estudiar
los efectos del pacto comisorio en los contratos de venta de inmuebles
cuando su precio no es pagadero en pequeiias cuotas.

2. Método a seguir. — Adoptaremos, en el desenvolvimiento de nuestro
tema, el siguiente plan expositivo:

I. El texto legal wmplicado: su fuente y critica. — 1° Nos detendre-
mos, en primer lugar, en el art. 1204 del ¢dd. eivil, determinando su fuen-
tey antecedentes histéricos ; 2° Liuego, pasaremos a analizar las conclusiones
del derecho comparado; 3? Por fin, criticaremos la soluciéon de nuestra
ley positiva.

II. La jurisprudencie pertincnte. —1° En primer término, analiza-
remos las doectrinas sentadas en la materia por los fallos anteriores a la
sentencia dictada en el 25 de abril de 1923 por las camaras civiles en
pleno; 2¢ En seguida, indicaremos cual es la tesis admitida en esta ulti-
ma sentencia; 3° Por 1ltimo, estableceremos cual es la orientacién poste-
rior y actnal de las decisiones de nuestros tribunales en esta materia.

a instrumento pablico (Cam. ecivil, t. 28, p. 316 y multitud de fallos consecutivos)».
«Los negocios por mensualidades o a largos plazos para el pago (gencralmente con li-
bretas) plantearon de nuevo el problema, al punto de convertirlo en una de las cues-
tiones civiles mis arduas, agravada por la frecuencia eon que se produce y los intere-
ses que afecta. No han sido extrafias a este resultado las complejas estipulaciones que
la practica y el afin del luero vulgarizan durante el agio de la propiedad raiz: cliu-
sulas penales (pérdidas de mejoras o de las cuotas abonadas), pactos comisorios en
beneficio del vendedor, dcber de oblar todo o parte del precio antes de otorgarse cl
titulo, — éstas y otras muchas restricciones figuraron easi invariablemente en docu-
mentos de aquel género. Fuera de ellas, habria que recordar las entregas a titulo de
arras, a cuenta o en ambos conceptos, sobre cuyo aleance tanto se ha discutido dentro
del pais y en el extranjeroy. Puede decirse que estos problemas, desde la época a que
hacia referencia el «arrétiste» hasta nuestros dias, siguieron y contindan presemtin-
dose: en un sinntimero de especies judiciales fueron elucidados como tendremos ocasién
de constatarlo en el texto al analizar algunos de ellos. Toda reforma que en esta ma-
teria se intente no debe, entonces, olvidar las caracteristicas que ofrecieron log liti-
gios en los cuales se ventilaron tales problemas.
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ITI. Conclusiones. — Como natural término de nuestro estudio, da-
remos las conclusiones a que hemos arribado sobre el tema investigado,
tratando de dejar bien sentado la urgencia de una reforma en esta
materia.

1. — El texto legal implicado: su fuente y critice

3. De acuerdo con el plan o método de exposicién que hemos adoptado,
debemos previamente concretar algunos principios legales que caracteri-
zan la « lex commissoria » en nuestro derecho asi como en los precedentes
histéricos. Luego, formularemos la critica que nos merecen tales prin-
cipios.

4. 1° El art. 1204 del c¢éd. civil: su fuente y antecedentes historicos. —
Determina el art. 1204, e¢dd. civil, en relacién a los efectos de los contra-
tos, 1o que sigue: « Si no hubiere pacto expreso que autorice a una de las
partes a disolver el contrato si la otra no lo cumpliere, el contrato no
podréa disolverse, y sblo podra pedirsele su eumplimiento ». Este precepto
reconoce fuentes remotas y proximas. Lias primeras hallanse en el derecho
romano; las segundas en el « Esbogo » de Freitas, quien proyectaba un
prineipic concordante con el adoptado por nuestro cédigo, segtin lo vere-
mos a continuacién (*). Otro precepto del cédigo constituye el cumpli-
miento del art. 1204. En efecto, del texto del art. 1203, se infiere que la
ley sblo admite la condicién resolutoria expresa, aunque prohibiéndolo
en el contrato de prenda. En este sentido, la citada norma estatuye: « Si
en ¢l contrato se hubiere hecho un pacto comisorio, por el cual cada una
de las partes se reservase la facultad de no cumplir el contrato por su
parte, si la otra no lo cumpliere, el contrato sélo podra resolverse por la
parte no culpada y no por la otra que dejé de cumplirlo. Este pacto es
prohibido en el contrato de prenda ». Como se ve, este precepto acuerda
una opeién a favor de la parte no culpable: puede resolver el contrato
o pédir su cumplimiento, pero, a nuestro juicio, no lo uno y lo otro.

5. A) Derecho romano. — Los textos romanos consagraron el prineipio
de que en todo contrato bilateral o sinalagmatico la inejecueién por una
de las partes de sus obligaciones no autorizaba a la otra a resolver el con-
trato: para ello se requeria establecer una clausula expresa en ese sentido.
Dé ahi que la «lex commissoria » debia hallarse especialmente estipula-
da. La condicién resolutoria técita en los contratos bilaterales no se co-

(¢) Art. 2057, del ¢« Esbogo ».
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nocia (°). Cierto es que en los contratos de locacién llegé a admitirse el
pacto comisorio ya que la correlatividad de las prestaciones de las partes
(®) hacia méas intuitivo el principio de equidad () en que se basa la con-
diciéon resolutoria. Lo mismo acaecia en los contratos innominados por
los cuales se acordaba una aceién personal denominada « condictio causa
data non secuta» o «conditio ob causam datorum », mediante la eual

(5) De Cresceneio, Nieola, y Ferrini, Corrado, «Eneciclopedia giuridica italianay,
Milan, s|fecha, t. 12, parte 14, p. 297, n? 262, v¢ «Obbligazione», Josserand, Louis, «Les
mobiles dans les actes juridiques du droit privéy, Paris 1928, p. 299, n* 241, Piola,
Giuseppe, «Digesto italiano», Turin, 1906-1910, t. 18, parte 1%, p. 1029, n® 2, v* «Pat-
to commissorio». Betti, Emilio, «Diritto romano», Padua, 1935, t. 1, p. 5324, § 70 y
p. 369, § 72. Arangio-Ruiz, Vincenzo, «Istituzioni di diritto romanoy, Nipoles, 1034,
32 edi., p. 85|6, quicn se refiere a una de las mis tipieas cliusulas que sc cstilaban en
los contratos de compraventa; aquélla por la cual el dominio de la cosa vendida debia
volver al vendedor si el caceipiens» no abonaba el precio en un cierto plazo («lex com-
missoria»). Salvat, Raymundo M., «Contratos ecn general; apuntes para el curso de
1936», Bs, As., 1936, p. 104-5, n® 242, Girard, Padl Frédérie, «Manuel élélmentaire do
droit romainy, Paris, 1918, 64 cd., p. 733, tex. y n 1, quien con razén cxpresa que la
misién de la «lex commissoria» no era otorgar una garantin al vendedor — ya prote-
gido por el principio que la propiedad no se trasmite por la «mancipatio» o «traditio»
sino mediante el pago del precio, salvo renuncia — sino permite desligarse de un con-
trato, reccobrando su libertad de accién.— Pothier, P. J., «@uvresy, anot. por Bug-
net, M., Paris, 1861, 2¢* ed., t. 3, p. 188, n* 475. Giorgi, Giorgio, «Teoria dclle obbli-
gazioni mel diritto italiano», Florencia, 1925, 72 ed., t. 4, p. 228 y ss., n® 204, quien
afirma categéricamento que el «pacto comisorio tficito — para emplear la misma ex-
presién defcctuosa que utiliza ¢l aufor — cra deseconocido. Degni, Francesco, «Lezioni
di diritto civile». «La compravenditay, Padua, -9335, 22 ed., p. 146-7, n® 33. Windscheid,
Bernardo, «Diritto delle Pandettey, Turin, 1930-5, trad. y anot. Fadda, Bensa y Bon-
fante, t. 2, p. 259, § 323, tex. y n. 2. Mackeldey, F., «Elementos del derecho romano»,
trad. espafiola, Madrid 1876, p. 242, § 377. Cornil, M. J., «Droit romain», Bruscles,
1885, t. 1, p. 243. Namur, P, «Cours d’Institutes», Brusclas-Parfs, 1888, 4a ed., t. 1,
p. 346, n° 4. Otra es la opinidon de Van Wetter, p., « Curso clemental de dereeho ro-
manoy, trad. Michelena, Leopoldo de, Madrid, 1889, t. 2, p. 120-1, quien entiende que
en los contratos de relaciones continuadas, asi como cuando el cumplimicnto del eon-
trato no ofrece ya ninguna utilidad, se subentendia la existencia de la condicién re-
solutoria tfiicita. Debemos observar, por fin, que la resolucién podia demandarse en
los contratos innominados, ya que en éstos, como afirma Corni, loc., cit., el «jus pe-
nitendi» es de derecho para el caso de incumplimiento, V., a este Gltimo respecto, Bon-
tfante, Pedro, «Instituciones de derecho romanoy, trad. 8 ed. italiana por Bacei,
Larrosa ¥ Campuzano Herma, p. 496, tex. p n. 2.

(8) Planiol, Marcel-Ripert, Georges-Esmein, Paul, «Obligationss, en el «Traité pra-
tique de droit eivil francaisy, Paris, 1930, t. 6, 13 parte, p. 587, n* 420. La ley 54,
§ 1 y 56 del Dig., lib. 19, tit. 1, establecian la caduecidad por incumplimiento. Lo mis-
mo debe afirmarse para la enfiteusis Céd., lib. 4, tit. 66, ley 2; nov., 120, cap. 8).

(7) Venzi, Giulio, «Manuale di diritto civile italianos, Turin, 1934, p. 406, n? 429,
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quien habia cumplido su prestacién podia repetir lo que habia entregado
si la otra parte no ejecutaba su obligacién (%). Pero salvo estos casos,
la condicidn resolutoria debia ser expresa (°). En este sentido, tal « con-
dictio » se estilaba en la compraventa: el contrato de « emptio et vendi-
tio » podia estar afectado de una clidusula accesoria que tomaba la desig-
nacién ya indicada de «lex commissoria » (1°).

(8) V. los autores citados en la n. 5. En realidad aqui no se tiene siné una «pilida
imagen», para emplear los términos de De Descenzio y Ferrini, loc., cit., de la condi-
cién resolutoria ticita, ya que se trataba de una «condictio» no de una «actioy, otor-
gada «ex mera penitentia» y que procedia para aquellas convenciones a las cuales
faltaba un elemento propio de los verdaderos contratos: uma «causa civilisy. Sélo con
Labeén, parece que se introdujo la accién denominada «preseriptio verbis» a fin de
obligar a la parte a cumplir su prestacién. En ests sentido, con respecto a esta <actio
in factumy, F'aulo, Dig., lib. 19, tit. 5, ley 5, § 1,-acordé un doble camino a seguir por
el acreedor en materia de permuta: o exigir el cumplimiento de lo convenido o bien la
tepeticion de lo entregado: «Et si quiden pecuniam dem, ut rem aceipiam, emtio et
venditio est, si autem arem do, ut rem aeccipiam, quia non placet, permutationem re-
rum emtionem esse, dubium non est, nasci civilem abligationem; in qu® actione id
venict, non ut reddas, quod acceperis, sed ut, damneris mihi, quanti interest mea,
illud, de quo convenit, accipere, vel si neum recipere velim, repetatur, quod datum- est,
quasi ob rem datum re non secula» (v. Gareia del Corral, Ildefonso, «Cuerpo del de-
recho civil romano por Kriegel, Hermann y Ossebriiggeny, Barcelona, 1889, t. 1, p.
973, n® 5, § 1). V., ademis, Dig., lib. 12, tit. 4, ley 5 pr., que cita Namur, t. 2, p.
69, n° 1, tex, y n. 2.

(?) Dioclesiano y Maximiano, Céd., lib. 4, tit. 44, ley 14, establecieron de modo
concordante a lo expresado, que si vendieron predios con la condicién de que el com-
prador pagase lo adeudado a la Reptblica, en el caso de que el vendedor fuera el que
hizo el pago, podia éste ejercitar la pertinente accién, mas no considerar firrito el con-
trato: «Ea conditione distractis, predis, ut, quod reipublicee debetatur, qui ecompa-
ravit restitueret, venditor, a se celebrata solutione, quanti interest, experiti potest, no
es eo, quo emtor non satis conventioni fecit, contractus irritur constituiry. Otro pasaje
del Cédigo de los mismos emperadores senté igual principio (Céd. lib. 4, tit. 38, ley
8), ya que se decide la pertinencia de la accién del comprador para exigir el precio
pero no la repeticién de las cosas dadas: «Si non donationis causa, sed vere vineas dis-
traxisti, nee pretium numeratum est, actio tivi pretii, non corum, que dedisti, repe-
titio competit».

(10) E1 tit. 3, lib, 18, del Dig., contiene los principios de tal pacto. Dicho titulo
lleva, en este sentido, la denominacién. ¢de lege commissoriay. Tal clausula accesoria
respondia a las siguientes normas: 1s Los efectos de la ¢lex commissoriay consisten
en la resolucién del contrato, pero ello no implica decir que el contrato se haya cele-
brado bajo condicién suspensiva sino resolutiva: «Si fundus commisoria lege vemie-
rit, magis est, ut sub conditione resovi emtio, quam sub conditione contrabi videatur
(Ulpiano, lib. y tit. cit., ley 1). 28 Para la resolucién del contrato no es indispensable
demanda alguna: tal es lo que se desprende — como también lo hace notar Piola,
«Dig. ital», t, 18, 1* parte, p. 1920, n? 2, vo. cit. — del siguiente texto perteneciente
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6. B) Derecho intermedio. — La « communis opinio » de los autores
concuerda en afirmar que la condicién resolutoria taecita nacié en Fran-
cia, en los paises regidos por el derecho de la costumbre (*'). Tal derecho
¢ coutumier » estaba orientado en el sentido de acordar la resolucién
del contrato sinalagméitico ecvando una de las partes no lo cumplia. Que-
dé, asi, profundamente modificado el derecho romano. Pothier relata el
procedimiento que se seguia en la actuacién de la clausula resolutoria

a Ulpiano: «Marcellus libro vieesimo dubitad, conmmissoria utrum tune locum habet,
si interpellatus non solvat, an vero si non obtuverit. Et magis arbitror, offere eum
debere, si vult sc legis commissoriee potestate solvere; quodsi non habet, cui offerat,
possc esse securumy. 3* Aquél que invoea la «lex commissoria» no puede luego variar
su accién exigiendo el cumplimiento de la obligacién contractual; en este sentido Ul-
piano (Dig., lih. y tit. eit., ley 4, § 2) expresaba «Eleganter Papinianus libro tertio
Responsorum scribit, statim atque commissa lex est. statuere venditorem debere, utrum
commisoriam velit exercere, an potius pretium pretere, nec posse, nec posse, si com-
missoriam clegit, postea variare». Del mismo modo, Hermogeniano entendia de alegar
la resolucidn del contrato, estimiibase que condiciones de alegar la resolucién del contra-
to, estimibase que habia renunciado a invoear el pacto comisorio: «Post diem commisoria
legi pwstitutum si venditor pretium petat, legi commissoriee renuntiatum videtur, nee va-
riae et ad hanc redirve potest». (Dig., lib. y tit. cit. ley 7). Existia, entonces, un derecho
do eleceién yu que el pactum commisorium se establecia, como 1o hace motar Rugicro,
Roberto de, «Contratti speciali» Masina-Milan, 1934, p. 95, § 17, a favor del compra-
dor. En este sentido, Pomponio, en sus comentarios a Sabino, expresaba (Dig., lib. 18,
tit. 3, ley 2) que si en un pacto se ha convenido que «si no se hubiecra pagado el pre-
cio hasta cierto dia, queda el fundo como no comprado», se considera como no com-
prador, acacciendo la falta de pago, ya que tal expresién tuvo lugar «por causa del
vendedory: y dando la razén agregaba que, si se entendiere lo contrario, ante el in-
cendio de una casa, cl comprador, al no pagar, estaria en su arbitrio comprar o no el
fundo: «Quum venditor fundi in lege ita caverit: «si ad diem pacunia soluta non sit,
ut fundus inentus sit», ita aceipitur inemtus esse fundus, si venditor incmtum eum
esse velit, quin id venditoris causa caveretur; nmam si aliter acciperctur, exusta villa
in potestare emtoris futurum, ut non dando pecunia iemtum facetet fundum, qui
¢jus periculo fuissety.

(11) V.: Degni, op. cit., p. 147, n® 53, Giorgi; op. cit., t. 4, p. 230, n® 204, tex. y
n. 1. Pothier, «@Guvres», cit., t. 3, p. 188, n* 475; y los demés autores citados en la
n. 5. Sin embargo con Llerena, Baldomero, «Concordancias y comentarios del eédigo
civil argentinoy, Buenos Aires, 1931, 3* ed., t. 4, p. 309 'y Salvat, op. cit., p. 105, n*
243, debemos observar que ¢l antiguo derecho cspaiiol conocié el «pactum commisoriums
ticito. En este sentido, la Fartida 5a, tit. 5, ley 58, establecia, en su primer pérrafo:
¢Mueuense los omes a las vegadas, a vender sus cosas, por pleyto» (propuesta, con-
venio o pacto) «que les fasen ante en las vendidas, o por cosa que les prometen; de
manera que si esto non lo prometiesen, de otra guisa non las querrian vender. E por-
ende dezimos, que cuando alguno vendiese su cosa sobre tal pleyto, que conuiene en
todas sus guisas, que ¢l pleyto sea guardado: ca si mon lo guardassen en la manera
que fué puesto, desfazerse y ha porende la vendida’.
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{acita segin el derecho consuetudinario francés: ante la demanda del
vendedor — contrato en el cual funcionaba con mias frecuencia el « pac-
tum commissorium » tacito — el juez debia acordar un plazo al compra-
dor a fin de que abonara el precio; si no satisface el « pretium », el ven-
dedor deberi obtener una segunda sentencia que declare nulo y resuelto

el contrato, « permitiendo al vendedor entrar en posesién » de la cosa
vendida (**). Este largo procedimiento correspondia en los casos de venta
a crédito; pero si ella se efectué al contado, aunque el vendedor hizo
tradicién de la cosa sin reeibir previamente el precio de la misma, tiene
derecho, en la hipétesis de que no haya sido satisfecho, a exigir la reso-
lucién del contrato y a « reivindicar la cosa », ya que la propiedad — a
pesar de la « traditio» que tuvo lugar — no le fué nunca transmitida
al comprador (*°).

(12) Pothier, loc. cit., después de expresar que, contrariamente a lo establecido en
el derecho romano y en algunas pricticas francesas, sobre la necesidad de la ilex
commisoriay para requerir la resolucion del contrato bilateral en caso de ineum-
plimiento, agrega que, «comme le plus souvent, on ne peut, sans de grands frais, se faire
payer dc ses debiteurs, on a été obligé de ser deporter, dans les tribunawx, de la ri-
gueur de ces principes: ct 1’on admet un vendeur a demande la résolution du contrat
de vente pour cause de défaut de paimenet du prix, quoiquil n’ y ait pas pacte com-
mossoirey. En cuanta al incumplimiento de las demiis obligaciones, afirmaba luego el
gran juriconsulto del derecho intermedio franeés, tanto correspondientes al vendedor
como al comprador, la resolucién deberi ser o no deelarada segtn las circunstancias;
«elle y donne lieu lorsque se qu’ on m’a promis est tel, que je n’cusse pas voulu con-
traceter sans ceclay. Sobre esta evolucién histérica y sobre la influencia del derecho
canénico en pro dé la admisién del prineipio de que se puede pedir ante los jucces
que se le declare 2 uno librado de su obligacién ante el incumplimiento de la otra par-
te, v. Cupitant en su obra justamente eélebre en la que estudia la «cause» (me 149),
¥ que Planiol,-Ripert-Esmein, t. 6, pig. 588, n® 420, tev. p n. 2, tambhién citan. EI
fundamento que el derecho canénico deba a esta peticién radiea en el mismo prin-
cipio que han hecho admitir la «exeeptio non adimpleti contractusy o I «excepio non
rite adimpleti contractus»: la obligacién del vendedor es correlativa ul del comprador
y la una subsiste, mientras también la otra subsista. De ahi que, como lo recuerda
Degni, loc. cit., se aplicaba la maxima: <«inadimplenti non est adimplendumy. ‘

(13) Con relacién a los efectos del pacto comisorio expresa, Pothier entendia que
la resolucién no tenia lugar de pleno derecho en el caso de no haber abonado el coni-
prador el precio en el plazo pactado: el vendedor sélo puede exigir la resolueciénm, Yy,
mientras se ventile la accién respectiva, el comprador estaba facultado a impedir los
efectos de la clausula resolutoria expresa mediante «offres». En cuanto a los efectos
juridicos de la eleccién que habhia efcetuado el vendedor entre la accién por resolucidén
5 la de incumplimiento, consideraba el autor del «Traité du contrat de vente,» que de-
bian seguirse los prinecipios del derecho romano, que més arriba tuvimos ocasién de
poner de relieve (v. nota 10); de ahi que una vez exigida la resolucién del contrate
de venta ya no podia cambiar de aceién recurriendo a la que tiende a demandar el
cumplimiento y, reciprocamente (op. cit., t. 185-6, n® 460-2).
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7. 2°) Derecho moderno. — El derecho contemporineo ha aceptado las
conclusiones derivadas de la evolucién que el derecho romano sufrié en
la época correspondiente al « droit coutumier » francés. El cédigo de
Napoleon recogié en el art. 1184 el principio sentado en tal derecho con-
suetudinario. Partié de la consideracién de que en todo contrato bilateral,
es decir, en aquellos a los cuales se les aplica la teoria del «sinallagma »
(™) o sea, la que se basa en la fusién de las obligaciones reciprocas que
genera tal figura juridica, una de las obligaciones a que el contrato da naci-
miento es el fundamento o la causa de la otra, y reciprocamente. Es por ello
que ambas obligaciones son inseparables entre si v, por lo tanto, una de
las partes debe estar en condiciones de invoear una norma que resuelva
el contrato para el caso de incumplimiento por parte de la otra. Tal es lo
que decide el precepto indicado del edd. ecivil franeés, el cual determina:
« La condition resolutoire est toujours sous entendue dans les contrats
synallagmatiques, pour le cas ou 1’une ne satisfera point a son engage-
ment» (**). Y el ejemplo seguido por el céd. de Francia cundié en algu-
nos codigos italianos anteriores al vigente sancionado en el afio 1865 en
Ttalia (*%) y que el codificador argentino tuvo en cuenta ya que los citd,
en la nota al art. 1203, como contrarios al sistema que adoptara. Vélez
Sarsfield siguié, al respecto, la tradiciéon juridica romana que ya habia
sido acogida en el antiguo cddigo civil austriaco (17), en el ebdigo de
Parma, en el sancionado por Carlos Alberto, asi como en otros codigos

(14) Comp. De Ruggicro, «Contratti speciali», p. 5, § 1.

(13) Agrega este precepto: «Dans ce cas le contrat n’est point droit. L.a partie
envers laquelle le contrat n’a point été exécuté a le choix, ou de forcer 1’autre &
1’exécution de la convention lorsqu’ clle est possible, ou d’en demander la résolution
avec dommages et intérets. La résolution doit étre demandée en justice et il peut étre
accordé au défendeur un délai selon les circunstances».

(1) El art. 1165 cit. sanciona una regla idéntica a la del art. 1184 del edd. civil
traneés. V. Giorgi, t. 4, p. 231, n® 1.

(17) Art. 919, derogado, segin lo observa Lafaille, op. cit., . 1, pig. 261, N9 450,
por la reforma, que cn los afios 1916 y 1917 sufrié cl antiguo cédigo del afio 1812, El art,
918 del vigente e6d. austriaco, como lo observa Bibiloni, Juan Antonio, «Antepro-
yeeto de reformas al cddigo civil argentino», Bs. As., 1929, t. 2, p. 422, n., dispone
lo contrario del untiguo art. 919. Al respecto, cita nuestro ilustre autor las siguientes
palabras de Gallaix, «La reforma du code civil austrichieny, p. 184: <¢la regla de um
rigor cxtremo, de que la inejecueién por una de las partes no da derecho a la otra
para resolver c¢l contrato, sino solamente para exigir la exaeta cjecucion) con los daifos
o intercses, (antiguo art. 919) obligaba a la teoria y a la prietica a penosos expe-
dientes para cvitar las consccuencias intolerables de su aplicaeién. Todos reconocian
la necesidad de una reforma, y todos admitian que debia hacerse en el sentido de re-
conocer ¢l derecho de rescisions.
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italianos anteriores al vigente en la peninsula itdlica (). Al mismo
tiempo, acepté ('°) la solucién dada en el « Esbogo» de Freitas, ya que
en éste se proyectaba la siguiente norma: « La falta de una de las partes
no autoriza a la otra para reputar el contrato como resuelto, ni tampoco
para demandar su resolucién, siempre que no haya habido « pacto comi-
sorio » o la ley no lo autorice » (*°).

8. 3%) Critica a la solucion de nuestro cédigo. — Las razones dadas por
el codificador argentino para admitir el sistema que es rechazado, en
general, por el derecho moderno, han sido expresadas en la nota al art.
1432, donde se dan los fundamentos de la regla sentada en este precepto, se-
gin el cual, en los contratos de venta de inmuebles a crédito, si el compra-
dor no pagase el precio, el vendedor sélo podra exigir los intereses morato-
rios, pero no podra demandar la resolucion del contrato, salvo que hubiera
mediado un «pactum commissorium» (*'), Esta norma, que rige para las
ventas a créditos de bienes inmuebles, pero no cuando tales bienes se venden
al eontado (**), concuerda con el art. 1204, cdd. civil, y de ahi que los argu-

(18) V. Giorgi, loc. cit. Comp. Piola, «Dig. ital.», t. 18, parte 12, p. 1030, n?® 4.

(19) V. Segovia, Lisandro, «El cédigo civil en la Reptiblica Argentina», Bs. As,
1881, t. 1, p. 340, art. 1205 (corresp. art. 1204), Machado, José Olegario, «Exposicién
y comentario del cédigo eivil argentino», Bs. As., 1928 t. 3, pig. 542, n. Llerena
loe. cit. Lafaille, op. cit., t. 1, n® 448.

(20) Freitas, A. T. de, «Cédigo Civily, Bs. As., 2909, t. 1, p. 657, art. 1960, ine. 2°.

(21) Dicho art. 1432, céd. cit., estd concebido en los siguientes términois: «Si el
comprador no pagase el precio del inmueble comprado a crédito, el vendedor sélo ten-
dr4 derecho para cobrar los intereses de la demora y no podrid pedir la resolucién de
la venta, a no ser que en ecl pacto estuviese expresado el pacto comisorio». La
fuente de este precepto estd constitmida como lo ha observado Segovia, t. 1, p. 398,
art. 1434 (corresp. art, 1432), en el art. 2057 del proyecto de Freitas (op. eit., t. 1,
pig. 681), salvo en la referencia que el jurista brasilefio hacia con respecto a la obli-
gacién de inseribir el pacto comisorio en un registro, ya que, como es notorio, nuestro
codificador no acepté el sistema de la inscripeién ¢n los registros en materia de trans-
formacién de dominio. El art. 2057, del Esbogo estd asi redactado: «Si el comprador
no pagare el precio del inmueble comprado a erédito, el vendedor sélo tendra derecho
para cobrarlo con los intereses de la mora, y no para demandar la resolucién de la
venta salvo si ésta fué hecha con «pacto comisorio», y dicho pacto constare do la.
respectiva escritura transeripta en el «Registro Conservatorioy. Para las ventas a cré-
dito de cosa mueble, v. art. 1429, céd. citado.

(22) En este sentido, dispone el art. 3923, céd. cit.: «El vendedor de cosas inmue-
bles que no ha dado término para el pago, puede reivindiearlo del comprador, o de
tereeros poseedores». Ya sabemos que esta excepeién a los principios sentados em el
art. 1204, también era admitida en el derecho romano (v. supra); también es un
prineipio aceptado por la antigua legislacién espafiola (Part. 3, tit. 28, ley 46). V.
Bibiloni, t. 2, p. 427. Como lo sostiene este autor y ya lo explicaba Segovia, t. 2, p.
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mentos aducidos por el antor de nuestro e¢édigo valgan para fundamen-
tar el principio establecido en este vwltimo precepto. Ahora bien, en la
nota en cuestién, Vélez Sarsfield, después de hacer referencia al art. 1203,
el cual autoriza a pactar la « lex commissoria », y de indicar las soluciones
del derecho comparado favorables o contrarias al sistema por él adop-
tado, entiende que « las condiciones resolutorias tacitas no nacen de los
contratos ». Y agrega: «Los que compran y venden aplazando el pago
del precio, y no ponen la clausula, o la condicién resoluitoria del pacto
de la ley comisoria, nada estipulan respecto a la resolucién del contrato;
no hay en este caso una ley especial del contrato que en el hecho de faltar
a ella una de las partes, lo deje sin efecto ». Como conclusion afirma el
codificador argentino: « Sélo hay, pues, lugar a la accién que da el con-
trato con los dafios e intereses que debe satisfacer el que no lo cum-
pliese (*%).

9. ;Tales razones son, « in jure condendo », decisivas? A nosotros nos
parece que es de intuieién manifiesta la circunstancia de que, en un con-

689, n. 89, en este caso no existec una verdadera solucién: de acuerdo con los términos
expresos de la ley, se trata de una «reivindicatioy.

(23) Estas ideas de Vélez, que se concretan en lo dispuesto por el art. 1204, cdéd.
cit., en realidad, no poseen el vigor que se desprenderia de las mismas. Para acreditar
ello nos basta hacer notar que la nmorma que rechaza la resolucién del contrato como
facultad subentendida en toda figura juridica contractual quc dé origen a obligaeio-
nes para una y otra de las partes, esti plagada de excepciones. Asi lo hace ‘mnotar
Bibiloni, t. 2, p. 428, cuando nos dice que los arts. 578, 605, 615, 627 y 895, céd. cit.,
declaran la extineién de las obligaciones de ambas partes contratantes si media impo-
sibilidad de cumplir las prestaciones por pérdida de la cosa debida y porque ¢l hecho
ya no puede temer lugar sin culpa del deudor. Lo mismo acaecc en el contrado de com-
praventa si la cosa vendida, al tiempo de la formaecién del contrato, hubiere dejado
de existir. En fin, en el mismo contrato de compraventa se resuelve éste si el vendedor
no cumple su pretensién de entregar la cosa vendida ,ars. 1412, 1313 y 1420, céd. cit.).
En el contrato de sociedad (arts. 1708, 1709, 1735, céd. cit.), en la «locatio rerum»
(arts. 1519, 1520, 1524, 1564, 1565, 1566, 1567, 1579, cbd. cit.), en la «locatio operis»
(art. 1639, 1640, 1642, 1643, 1644, céd. cit.; v. nuestra ¢Locacién de obray Bs. As.,
1934, p. 227, n® 188, p. 338 y ss., n® 294-324), en la donacién (art. 1849 y ss.), ete.,
pueden hallarse aplicaciones de un principio inverso al aceptado por el cédigo en el
art. 1204. Es por ello que este filtimo principio tiene una relativa importancia ante
tantas desviaciones del mismo en que la ley incurre. V. Bibiloni, loe. eit. Lafaille, t. 1,
p. 262 y ss., n? 453. Machado, loc. cit. Fero, con respecto al contrato de compraventh a
erédito la resolucién no puede tener lugar sino mediante la «lex commissoria» expre-
sa (art. 1429, 1432, ¢6d. cit.). De ahi que en este «figura juris», que nos preocupa
en este estudio, el problema se presenta con toda la gravedad de una norma abierta-
mente contraria a las convenienciag ptiblicas.
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trato sinalagmatico, las prestaciones, objeto de la obligacién de eada part
son correlativas (**). La doctrina francesa — y ella se funda en la juri
prudencia interpretativa del art. 1184 del e6d. de Napoledn — entiend:
en general, que la obligaciéon de una de las partes reconoee su causa jur:
dica en la obligacion de la otra (°°). Al respecto, estima que la omisié

(24) Un jurista italiano, explicando los efcetos de la eondicién resolutiva thcita
pacto comisorio, en relacién al principio, que también acepta nuestro art. 1201, eéd
cit., nos dice que funciona del siguiente modo: «si una de las partes no cumple su obliga
cién, el contrato no sc resuelve de pleno derccho, como acaeccria si se tratara de una
condicién resolutiva expresa, sino que la otra parte tiene la elecciéon o de demandar la
disolucién, o de constrefiir a la otra al cumplimiento, bien entendido, cuando éste
sea posible; en ambos casos es debido al resarcimiento de los dafios «derivados del in-
cumplimiento». Y agrega Venzi, op. cit., p. 406, n® 429, a quien pertenecen tales con-
ceptos: «Es intuito el principio de equidad al cual el derecho de eleccién se inspiray
afiadiendo por dltimo: «Es ademas cvidente que quien invoca el pacto comisorio, debe
por su parte haber cumplide la obligacién o haber ofrecido cumplirla, porque de lo
contrario la otra parte podria, responderle: «inadimpleti non est adimplendumy, esto
es, con la «exceptio non adimpleti contractus» que cada uno de los contratantes puede
oponer al otro que se decida a demandar la contraprestacién sin haber eumplido su
propia prestacién, o al menos, haber demostrado hallarse pronto para cjecutarla», Es-
tas palabras de Venzi demuestran a nuestro juicio como es tan natural vy tan intuitivo
que la parte no culpable en un contrato pretenda quedar desligada del «vinculum
juris» que lo unia a la otra. En ese modo, la «obligatioy, con respecto a la parte no
culpable se desvanece: sblo subsiste el derccho a las indemnizaciones que correspon-
dieren. Si aceptamos la distineién que 1o doctrina germénica ha hecho entre deuda
(schuld—=debitum) y obligacién en estricto sentido (Haftung—obligatio sensu otricto),
o sean, cntre un estado de presién psicolégica o deber del deudor que se traduce cn
legitima expectativa juridica y un estado de sujecién de una persona, cosa o patrimo-
nio que implica un derecho correlativo del beneficiario de esta sujecién a hacer valer
tal estado a fin de que se cumpla la prestacién debida, (v. Pacchioni Giovanni, «Di-
ritto eivile italiano», «Delle obligazioni in generaley, Padua, 1935, 2* ed., p. 10 ss.,
n* 7, ¥y p. 15 y ss.,, n® 12), diriamos que para la parte no culpable desaparece tanto
el «Schuldy como el «Haftungy si se decide por la resolucién del contrato, pero la
parte culpable subsiste, no a deuda («Schuld») que habia asumido, sino un deber de
resarcir el «damnumy» sufrido, lo que se traduce en una consecuencia («Haflungs)
sobre su patrimonio. Comp., Rava, Adolfo, «Istituzioni di diritto privato», Padua,
1936, 78 ed., t. 2, p. 223-4, § 3 y, con respecto a la condicién resolutiva ticita» —
denominacién que justamente critica, — t. 2, p. 344, § 2, con respecto a la indemni-
zacién que corresponde a favor del contrataunte que tuvo derecho a exigir la resolucién,
Y, los sistemas que, en doetrina, pueden concretarse a fin de determinar lo que debe
entenderse por «indemnizacién por incumplimienfo»: Ennecerus, Ludwig, Lehmann,
Heinrich, «Derecho de obligaciones», trad. Pérez Gonzilez, Blas y Alguer, José, Bar-
ceclona, 1933, t. 1, p. 272, y ss, n° 1.

(25) Planiol-Ripert-Esmein, op. cit., p. 589, n® 420, tex. y n® 2, después de sostener
que debe distinguirse la condicién resolutoria expresa, de la resolucién acordada por el
art. 1184 para el caso de incumplimiento en los contratos bilaterales, ya que éste exige
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en que un contratante incurre al no cumplir su obligacion tiene por efecto
hacer desaparecer la causa de la « obligatio » de la otra parte, quien, como
logica consecuencia, puede exigir la resolucién del contrato (*%). Otros

lu interveneién del juez, «con su poder de apreciacién y el derecho de acordar plazos
de ejecucion», entienden que «es mis exacto decir que la resolueién tiene lugar en virtud
de una regla de derecho que se impone a las partesy. Citan, en sentido concordante, a
Capitant quien en su libro sobre la «Causey, n* 151, entiende que no debe aceptarse
I idea de que exista una condicién resolutoria ticita. Agregan los autores citados
cen primer término, que la jurisprudencia reeiente — y lo mismo cahe decir con res-
pecto a Capitant n® 147 y ss. — da por fundamento de la resolucién la necesidad de
que exista una causa en las obligaciones a titulo oneroso. Al respecto, citan la si-
guiente doctrina sentada por la Corte de casacion francesa, Ch. eiv,, 14 abril 1891.
D. 91, 1. 329. 8. 94, 1. 391: «En un contrato sinalagmiitico la obligacion de una de
las partes tiene por causa la obligacién de la otra, ¥ reeiprocamente, de modo que
si una de ellas no es cumplida 1a obligacién de la otra no tiene causa». Demolombe,
(., «Cours de code Napoleén», Paris, 1869, t. 25, p. 460-1, n* 489, también ve en la
teorin de la causa de los contratos 1a «explicacién cientifica» de lo dispuesto cen el
art. 1184, ¢6d. cit., y Larombicre, t. 1, art. 1184, sosticne idéntica tesis. Comp. Josse-
rand, «Les mobiles dans les actes juridiques du droit privéy, op. eit., p. 153, n* 118,
quicn al combatir la tesis de los que sosticnen la inutilidad de la eausa, nos dice que
por el contrario, tal utilidad, no sélo aparece para juzgar sobre la licitud o morali-
dad de una operacién sinalagmitica, sino que también para justificar la teoria de la
resoluciéon de los contratos bilaterales em razén de la inejecucién de las obligaciones
que incumben a cada una de las partes, asi como da la explieacién de la teoria de los
riesgos y la justificaeién de la excepeién «unon adimpleti contractuss. «Si el acrecdor-
deudor, agrega, con motivo de un contrato sinalagmitico puede perseguir la resolueién
de la convencién que su contraparte no cjecutia; si él puede, en principio, considerarse
desligado cuando las prestaciones a que él tenia derecho han llegado a ser, a conso-
cuencia de un casc® de fuerza mayor, de cumplimiento imposible, si le es licito, cn fin,
exigir la ejecucién de la operacién, tanto por tanto, dando en euanto recibe («trait
pour trait, donnant donnant), es porque los dos haces obligatorios que han surgido de
1a misma. fuente se encuentran en una relacién de causalidad reeiproca y se sirven res-
pectivamente de eontrapesoy. Comp., por fin, Mauro. «La notion d’cquivalence», Pa-
ris, 1920, t. 1, p. 264, y ss., quien considera quc ¢l fundamento de la resolucién del
contrato consiste en la «equivalencia» de las obligaciones destruida por la inejecucién
de una de ellas. En definitiva, cualquiera sea la tesis que se adoptc con respecto al
problema de la causa, ereemos que bien puede decirse que la falta de eumplimiento de
una de las partes, en los contratos bilaterales, a su «obligatioy tiende en dltimo ané-
lisis, a privar de causa a la obligacién de la contraparte, quien, por lo tanto, puede
considerar resuelto el «contractus» mismo. Sobre la teoria de la eausa en los contra-
tos, segiin nuestro derecho, v. Salvat, «Obligaciones en general», Bs. As. 1935, 3e ed.,
p. 18 y ss., n® 32 y ss. y demés autores nacionales citados en n. 31 y 32, p. 20.

(20) Otra es la tesis sostenida por el mismo Josserand, op. cit., p. 300, n® 241, tex.
¥ n. 1 por Planiol, nota en D. 1891, 1. 329: ¢l contrato no se resuclve, sogiin ¢l prime-
ro, asi como se ha formado, «por la voluntad de las partes y gracias al juego de una
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autores, en cambio, ‘pretenden fundamentar la norma adoptada en las
legislaciones que comentan, en el mévil que ha guiado a las partes, por
lo menos, presuntivamente: de ahi que se invoquen « consideraciones de
conveniencias » mas que de equidad natural (*7), sosteniéndose que la
vida social exige acordar la facultad de resolver el contrato, en caso de
incumplimiento de una de las partes, y a favor de la otra (3%).

Bien, sea uno u otro fundamento que deba primar, entendemos que la
razén dada ya por Pothier puede aun hoy en dia esgrimirse: es de todo
punto de vista desventajoso mantener una de las partes ligada a la otra
que no ha sabido cumplir su obligacién: quien no violé el contrato debe
tener a su alcance los medios legales indispensables para dar término a tal
situacién recurriendo a la resoluciéon del mismo (*?).

condici6én resolutoria a la cual se han referido tacitamente. El legislador, no ha hecho
sino presumir la voluntad de las partes.

(27) V. Giorgi, op. cit,, t. 4, 231-2, n. 205, quien refiriéndose al «fundamento na-
cionaly del art. 1163, céd. civil italiano, correlativo del art. 1184, e¢6d. civil franeés,
rechaza la doctrina que «ve en la condicién resoluiiva ticita un corolario de los prin-
cipios que gobiernan la «causa», en virtud de que no considera como esenciales de los
contratos, otro requisito que el consentimiento y el objeto. Y, embanderindose en la
tesis de aquellos que ven en la condicién referida una consecuencia de la voluntad
presunta de las partes, del mévil por ellas temidas en vista, agrega que, como conse-
cuencia de ello, «la buena légica forense nos emsefiara a incluirla entre los institutos
juridicos, fundados en consideraciones de conveniencias mis que en principios de equi-
dad natural; ya que toda presuncién, que acarrea consigo la sancién de la ley, pudien-
do a,lguna vez significar una asereién comtraria a la verdad del hecho, no halla su
justificacién en la equidad, sino en las necesidades de la vida socialy. Por fin entiende
que tal condicién es «subentendida», pero no impuesta por la ley, de ahi que no se estd
ante una norma de orden piblico y las partes pueden dejarla de lado en sus contratos,
tal como también lo sosticne Godart, «De la condition en droit romain et en droit
frangaisy», p. 200.

(28) Debe observarse que la jurisprudencia francesa no limita la aplicacién de la
condicién resolutiva tédeita al papel de sancién eontra cl deudor que no ha cumplido
su prestacién, tal como parte de la doctrina lo exige, sino que admite la resolucién
aun cuando la inejecucion de las prestaciones del deudor no le sea a éste imputable,
P. €J., 8i ocurri6 en virtud de caso fortuito, fuerza mayor, ete. V., al respecto, Josse-
rand, Louis, «Cours de droit civil positif francais», Paris, 1930, t.2, p. 181, n* 391,
quien considera abusiva la citada extensién a la esfera en que debe aplicarse el art.
1184, eéd. civil francés.

(20) Pothier, loec. cit.,, en este sentido, entiende que la resolucién del contrato es
conveniente para el acreedor, «parce que le plus souvent on ne peut, sans de grands
frais, se faire payer de ses débiteurs». Es por ello, seglin lo hace notar Demolombe, t.
25, p. 459, n® 487, que los «Parlamentsy de las «provinees coutumiéres», adoptaron
la jurisprudencia en materia de «lex commissorin» técita: som «motivos de utilidad
practica y de equidad» los que hicieron primar tal tesis en los cuerpos judiciales del
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10. Asi lo han entendido las legislaciones modernas. Aparte del ebdigo
brasilefio que, como se ha observado, no sigui6 lo aconsejado por Freitas
(%°), y dejando de lado el codigo de Austria que en la reforma que sufrié
ha adoptado una regla contraria a la que Vélez Sarsfield citara como
norma concordante a la que propiciaba (*'), podemos mencionar el cédigo

derecho intermedio francés. En definitiva, podriamos decir que, al lado de las vem-
tajas de indole social que implica establecer el «pactum commissoriumy técito, media
una consccuencia propia de la voluntad (in facultate petitionis) de resolver el contrato
para el caso de incumplimiento, y hasta hay una razén de «justicia contractualy, para
emplear una feliz expresién de Ripert, Georges, «La régle morale dans les obligations
civiles», Paris, 1927, 22 ed., p. 137, n. 76, en que tal norma o principio sc establezea
en un cuerpo de leyes. Aun méas seria de aplicacion, el principio sentado por los ca-
nonistas, segin el cual resulta inmoral que una de las partes pueda exigir el eumpli-
miento de la obligacién a cargo de la otra cuando é1 no cumplié o no pudo la suya:
«non servanti fidem, non est fides servanda». Y Ripert mismo hoy coneluye manifes-
tando que ante esta situacién debe coneluirse expresando: «le contrat était respectable
quand il a été coneclu, parce qu’il réspondait & des fins ligitimes postérieurement 4
sa conclusién il a été déséquilibré soit par la faute de 1’une des partics, soit par un
événement purement fortuit; exécuter ce contrat boiteux serait singulidrement im-
moral; il faut que le juge puisse en contrdler, et par conséquent, en réfuser 1’éxé-
cutiony. Con la reserva del supuesto del «évévnement fortuity como causa de resolu-
cién, ya que el art. 1184, Céd. civil francés, sélo implica una sancién a deudor culpa-
ble, segln lo han hecho notar Planiol, nota cit. en Dalloz, y Josserand, loc. cit., hien
puede suseribirse esta sintesis que Ripert da de los diversos fundamentos que se han
hecho valer para justificar el citado precepto. Pero, aun bastaria la consideracién
practica de la conveniencia social a que se refiere Giorgi, loc. cit., para que no quede
duda en lo que respecta a la necesidad de implantar entre nosotros una norma que
giento el mismo principio. Bibiloni, op. cit., t. 2, p. 425, n.: no hace sino recurrir a
la misma consideracién cuando, al fundar la norma que proyecta por la cual se admite
la «lex commisoria» ticita, expresa: «La adopeién por los de comercio, y todos los
civiles mis recientes, del principio fundamental de] Cédigo francés, es la demostracién
plena, no solamente de quc no es verdad que la ecliusula comisoria no nace de la na-
turaleza misma de los contratos, ya que es casi wninime la legislacién universal en
considerar lo contrario, sino también que las nccesidades de la vida econdémica han
impuesto la regla inversa de la de nuestro Cédigo. La lealtad comercial, la buena fe,
aconsejaban considerar el derecho de resolueién, al contratante burlado, que da, tal
vez, por perdido lo que perdido est4, en vez de agravar todavia su perjuicio, forzin-
dole a litigar cuando no podri obtener por ese medio sino nuevos perjuiciosy.
(80) V. supra, n® 1, n. 20-1.
(31) V. Céd. civil brasileiio, art. 1092.
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federal snizo de las obligaciones (**) y el coédigo civil alemin (%) (34).
Sin embargo debemos hacer constar que estos cuerpos de leyes regulan
la materia de tal modo que sélo puede resolverse el contrato una vez que
la parte no culpable haya fijado un plazo eircunstancial y conveniente

(#2) V. art. 107. Este precepto estit asi concebido: «Cuando, en un contrato bilate-
ral, una de las partes esti en mora, la otra puede fijarle o hacerle fijar por la auto-
ridad competente un plazo conveniente para ejecutarlo. Si la ejecucidén no ha tenido
lugar al vencimiento de ese plazo, puede siempre cjercerse al derecho de demandar
¥ accionar por dafios y perjuicios causados por ¢l retardo; sin embargo, el acreedor
quo formulé la deelaracién inmediata puede renuneiar a este derecho y recla-
mar los daiios c¢ intereses por ecausa de inejecucién o separarse del conm-
trato». El articulo siguiente, cl 108, c6d. fed. suizo de las obligaciones, cstatuye en
cuitles casos no cs indispensable que el acreedor fije un plazo a su deudor; esos su-
puestos son: «1* Cuando resulta de la actitud del deudor que csta medida seria sin
cfeeto; 2° Cuando, a consecuencia de la mora en que incurrié el deudor, la ejecucién
de la obligacién ya no tiene utilidad para el acreedor; 3¢ Cuando, segin los términos
del contrato, la ejeeucién debe tener lugar exactamente cn una fecha fija o en un
plazo determinado». En fin, ¢l art. 109, eéd. cit., establece euales son los cfeetos de
la resolucién del eontrato: el acreedor puede rehusar su prestacion y repetir la que
ya ha abonado, a parte de exigir la reparaeién del dafo implieado, salvo que el deu-
dor no haya incurrido en culpa, es decir, debe repararse el interés negativo (nega-
tive vertrag interesse; v. Schneider, A., — Fick, . y ¥., — Porret, Max E., «Com-
mentaire du code féderal des obligations», Neuchiiel, 1915, t. 1, p. 240, n® 5; Ennec-
cerus, op. cit,, t. 1, p. 275, von Thur, A, «Tratado de das obligacionesy, Madrid,
1034, trad. Proces, W, t. 2, p. 127, tex. ¥ n. 4). Como se ve, basta una declaracién
del acreedor, sin necesidad de recurrir a todo un juicio, para considerar resuelto el
contrato si el deudor no cumple en el plazo fijado de acuerdo a los términos del
art. 107, céd. cit., o bien, desde el momento de la declaracién cuando tal plazo no es
necesario, en las hipdtesis contempladas por el art. 108, céd. eit. Fero si el acreedor
no formula tal declaracién ya sélo puede reclamar la ejecucién del contrato (v. Schnei-
der — Fick — Porret, t. 1, p. 235, n. 235, n. 16). Estos preceptos, segin lo explica
von Thur, op. cit., t. 2, p. 121 y ss., acuerdan la facultad al acreedor «de rechazar,
bhajo ciertas condiciones el cumplimiento tardio del contrato, cuando el deudor se
constituya en mora (objetiva)». Tal derecho del acreedor, agrega: <«responde a nues-
tro sentimiento de equidad». Pero utin esas razonmes han fundado la exigencia legal
de que se fije un prudente plazo al deudor, cuando no se trata de los supuestos enu-
merados en el art. 108, céd. cit., a fin de que cumpla su prestacién. La declaradién
del acreedor no es «analoga a la de los negocios juridicos de cardcter refecticio, cuyos
efeetos no se derivan de la voluntad del acrcedor, sino de los efectos de la ley». Tal
plazo debe ser «prudencialy y adecuado a las wodalidades y demis eirecunstancias
que acompafian a la «obligatio» del deudor.

(33) EJ] art. 325 del cdd. eivil aleméin estatuye: «Si la prestacién que incumbe a una
de las partes en virtud de un contrato sinalagmitico se ha hecho imposible por una
circunstancia a ella imputable, 1a otra parte puede exigir la reparacién del dafio por
inejecucién o resolver el econtrato...». El art. 326 establece un principiec semejante al
art. 170 del céd. fed. suizo de las obligaciones. La resolucién tiene lugar, de' acuerdo
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para que la otra cumpla su obligacién, salvo convencién contraria o en
los supuestos de mora « ex re» (*°).

11. Es por ello que sea de aprobar lo auspiciado por Bibiloni en esta
materia, quien admite en su « Anteproyecto» la condicién resolutoria
tacita (*¢ y *7), asi como lo ha hecho la comisién reformadora en su « Re-

a lo estableeido en los arts. 327 y 349, edd. civil alemén, «por declaracién hacia la otra
parte». De ahi que la resolucién legal como la convencional ne requiere la interven-
¢ién de la justiein (v. Bufnoir C., y otros, «Céde civil allemandy, Paris, 1906, t. 1,
p. 497, art. 349). Enneccerus-Lehmann, op. eit. t. 1) p. 271, formulan una acertada
sintesis de la disposicién legal en cuestién que sanciona el derccho a exigir indemni-
zacién en metilico o a resolver el contrato. «Estos dercehbs agregan — sin ulte-
riores requisitos, competen al acreedor dnicamente cuando el «eumplimiento del con-
trato bilateral carcce ya de interés» para él por consecuencia de la mora (§ 326, ap.
2), eosa que le inecumbe probar. De lo contrario, sélo tiene estos derechos una vez que,
con la «inequivoea» declaracién de que rechaza la prestacién posterior, haya fijado al

deudor que sc¢ encuentra en mora un «plazo prudencialy y éste haya transcurrido sin
efecto (§ 326, ap. 1, propos. 1 y 2)». Tales requisitos a cumplir por el acrecdor a fin
do estar facultado para resolver el contrato deben ser temidos muy cn cuenta en toda
reforma de nuestra ley por lo menos, en cuasos muy especiales como acaece con las
ventas de pequeidios lotes y a largo plazo. La resoluecién sélo debe acordarse con esas
sabias limitaciones o bien com otras especiales para los citados eontratos de venta.

(3%) EIl cbéd. civil soviético (v. I Nonato Ruiz, «Codigos civiles dos Sovicts», Rio
de Janciro, 1934), si bien ha sancionado la «exeptio non adimpleti contractus» en el
art. 139, y ha reconocido el derecho a resolver el contrato en el caso de que su cum-
plimiento se¢ torne imposible para una de las partes, por cireunstancias independientes
de las voluntades de ambas (art. 144, céd. eit.) o por circunstancias imputables a una
de ellas (145, ¢6d. cit.), sdlo en el contrato de compraventa vemos funcionar la reso-
lucién por incumplimiento de una u otra parte. Zn este sentido, el art. 190, ¢éd. cit.
determina: «8Si cl comprador viola cl contrato, rehusindose a aceptar el hien eompra-
do o a pagar el precio pactado, el vendedor puede, o exigir la ejecucién del eontrato
con el pago del preeio pactado y la indemnizacién de los perjuicios causados, o re-
husarse a cjecutar el contrato, y reclamar pérdidas y daios por todoes los perjuicios
origmados por la violacién del contrato». A su vez, el art. 189, céd. cit., establece el
derocho correlativo del comprador euando el «tradensy se niega a cumplir su prestacién.,
v. Custro, Horacio de, «Prineipios del derecho soviético», Madrid, 1934, p. 454).

(35) V. supra, este n® n. 33, y Bibiloni, t. 2, p. 437.

(36) Bibiloni, t. 2, p. 421 y ss., arts. 54 y 55 de su «Anteproyeeto», modificatorios
del art. 1203, acertadas reformas propicia. En este sentido acepta la condieién reso-
lutoria implicita en los contratos ya que a continuacién de lo dispuesto en el art.
1203, propone este agregado: «Esa facultad se entiende implicita en los contratos
bilaterales, aunque no se hubiera estipulado expresamentey (art. 54). Luego agrega
en el art, 535:«Sin perjuicio de lo que se haya convenido en el contrato, hallindose
una parte en retardo de efectuar su prestaciém, la otra parte puede fijarle un plazo
razonable para que lo verifigue y declararle que, transcurrido, usari de su derecho
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de opcidny. «Si no se ejecutare la prestacién en el plazo sefialado, el acreedor podra
a su eleccion, demandar el cumplimiento del contrato, si fuese posible, con dafios e
intercses, o declararlo resuelto, haciéndolo saber a la otra parte, si en la declaracion
anterior no hubiese manifestado esa determinacién. Tendri, ademis, derecho en este
caso, 2 los dafios e intereses de la inejecucidn, si procedieren segtn las reglas gene-
rales». Por fin, en el caso de que la ejecucién, a la expiracién del plazo, fuere par-
cial, s¢ cstablece en el «Anteproyecto», se procederi de acuerdo con los supuestos de
imposibilidad del cumplimiento de la obligacién (arts. 49, 50 y 51). Por fin se agre-
ga: «No es necesaria la concesién de plazo en la declaracién cuando el contratante
estuviese en mora seg(in lo prevenido en los ines. 1¢ y 2¢ del art. 50, o ha comunicado
que no cumpliry el contrato». Como puede apreciarse, adopta, en prineipio, nuestro
ilustre autor, el sistema del ecédico eivil aleman, y del federal suizo de las obligacio-
nes, scgiin lo hemos cxplicado «supray, este n? mn. 32 y 33. En cuanto a la regla-
mentacién de la ¢lex commissoria» expresa se hace con todo detalle en los artes. 56
y ss. El art. 57, expresa que «la resolucién, si procede, se produce por la declaracién
hecha a la otra parte».

(37) EIl proyecto de ebédigo de las obligaciones y contratos franco-italiano, de 1927,
adopta cl principio sentado en los arts. 1184, eéd. civil francés, y 1165, céd. civil ita-
liano. En este sentido, el art. 47 de dicho proyecto faculta a resolver el contrato bila-
teral en los términos siguientes: «Si una de las partes, en el contrato sinalagmitico,
no ejecuta su obligacién, la otra parte puede, a su eleccién, o exigir la ejecueién del eon-
trato o demandar la resolucién ante la justicia con dafios e intereses, si hubiere lugar.
El juez, puede acordar un plazo al requerido segiin las circunstancias. Puede también
rechazar la demanda por resolucién cuando el incumplimiento mo ofrece sino poea
importancia con relacién a la prestacién prometidary, (v. «Frogetto di codice delle
obbligazioni ¢ dei contratti», Roma, 1928, p. 23). Con respecto a la compraventa de
bienes «inmuebles a término», establece el art. 379 del proyecto franco-italiano, de
conformidad al art. 1656, c6d. Napoledn, esta singular disposicién: «Si en la venta
de inmuebles, ha sido estipulado, que a falta de pago del precio en el plazo convenido,
la venta so resolveri de pleno derecho, «pero el adquirente puede pagar después del
vencimicento del plazo mientras no haya sido puesto en mora mediante interpretacién,
el juez no podri acordarle dilacién alguna. Como se ve, la condicion resolutoria ex-
presa por falta de pago del precio «no funciona como una pena inflexible en caso de
retardoy ya que el adquirente puede evitar los perjuicias propios de la «lex commis-
soria» abonando antes de haber sido constituido en mora (v. «Relaciény sobre el pro-
yecto franco-italiano, op. cit., p. CXXXVII). Y en esta via de evitar los exagerados
efectos de 1a condicién resolutoria, el art. 331 del proyecto regula la compraventa con
reserva de dominio hasta el pago total del precio de tal modo que implica una verda-
dera valla a la usura. En efecto, después de establecer la primera parte que <¢en la
venta a crédito, es valida la convencién por la cual el vendedor se Teserva la propie-
dad de la cosa vendida hasta que el precio haya «ido pagado totalmente, aun cuando
haya temido lugar la tradicién de la cosa», agrega, esta importante morma: «Si el
precio debe ser pagado en diversas cuotas, los contratantes pueden estipular que una
parte quedard a favor del vendedor y a titulo de indemnizaeién, en el caso de reso-
lueién de la venta por falta de pago integral del precio. Sin embargo el juez puede,
segln las circunstancias, reducir la indemnizacién prometiday. Fundando tan intere-
sante disposicién se pone de relieve, en la exposicién de motivos (op. cit., p. CXXXIII)
-cual es la razém del precepto proyectado. Al respecto, se hace referencia a la discu-
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forma del cddico civil » la eual ha regulado, también, en forma conve-
niente, la materia del pacto comisorio en las ventas de inmuebles por
mensualidades (*%).

sién doctrinaria y jurisprudencial italiana relacionada con el «pactum reservati domi-
nii», segin el cual — diec Degni, op. cit.,, p. 124 ¥y ss.,, n® 47 y ss. — el vendedor
se reserva ln propiedad de la cosa vendida hasta un cierto término o al verificarse de-
terminado evento, la mayor parte de las veces el integral pago del precio («donec
pretium solvatur») que debe ser pagado por cuotas», Tal pacto fué atacado, en cuanto
a su validez por Bonnelli, «Declla c¢lausura reservativa di dominio nella venditay, en
«Rivista di diritto commercialey, 1904, parte 1%, p. 98-137 (v. también, rev. cit., 1912,
parte 1a, p. 1-17 3 p. 457-96; donde modificd su primera opinién). Pero la «commu-
nis opinio» en Italia sc orienté en el sentido de comsiderar vilido tal «pactumy» (v.
Gasea, C. L., «La compraventa civil ¥ comercialy, trad. Santacruz Tejeiro, J., y Vi-
cente Guela, J. Madrid, 1931, t. 1, p. 17 v ss., n? 8 y ss,, y autores citados en Degni,
p. 125, n. 1; v. sin cmbargo, Carnclutti, «Teoria giuridica della circolazione», 1933,
p. 78, n. 1). En virtud de ello, el proyecto franco-italiano admite el pacto de venta
con reserva de dominio, pero da poder al juez de limitar los efectos de la eliusula
que permite al vendedor apoderarse de todas las cuotas aun cuando el precio estuviera
en gran parte satisfecho. A tal resultado, se afirma en la exposicién de motivos, puede
llegarse mediante la aplicacién de los prineipios que rigen el enriquecimiento sin cau-
si. P’ero se consideré mas simple establecerlo categdricamente. En csta forma se evita
que esta clausula contractual «se transforme en un pacto usurario» o bien que «cree
una lesién injusta para el comprador que no ha eumplido plenamente su obligacién».
Esta orientacién del proyeeto franco-italiano sobre un pacto que, desde luego, es dis-
tinto al pacto comisorio, aunque sus efeetos — por lo menos en nucstro derecho (art.
1376, edéd. civil), aunque no cn el italiano (v. Degni, loc. eit.) — son bastante se-
mejantes (quizd mis acentuado en favor del vendedor el «pactum reservali domi-
pii), debe ser tenida en cuentn muy especialmente en los contratos de venta por mensua-
lidades con «lex commissoriay expresa, ya que los mismos pueden conducir a verda-
deras opcraciones usurarias. Y ello es tanto mis cierto euanto que en tales ventas
no hay transmisién de la propiedad, frecuentemente, sino cuando se¢ han abonado un
determinado nimero de cuotas. Creemos, entonces, que tanto el art. 331 del citado pre-
cepto, como el art, 379 del mismo, son normas quc quisiéramos ver implantadas entre
nosotros. Quizi la ditima resulta inneeesaria ante lo proyeetado por Bibiloni, loc. cit,,
v lu comisién de reforma (v. infra, n. subsiguiente). Sobre el art. 379 del proyececto
franco-italiano, v. la eriticn que le formula Scaduto, Gioaechino, «Osservazioni sul
Progetto di codice unico delle obbligazieni per 1’Ttalia e la Francia», en la publica-
cién del «Imstituto di studi legislativiy intitulado «Sul Progetto italo-francese di
Codice unico delle obbligazioni del contrati», Roma, 1930, p. 9.

(5%) Con relacién a la condicién resolutoria implieita, la comisiéon acepta la diree-
tiva que Bibiloni imprimié a esta materia. Tal es lo que resulta del art. 829, ige. 1¢
§ 2° v art. 834 a 841. El art. 827 del proyecto, ragula los efcctos corrcspondientes a
1a «exceptio mo rite adimpleti contractusy en los contratos bilaterales estableciendo:
«Si un contratante hiciera pagos pareiales, puede negarse la contraprestacién, a me-
nos que las circunstancias permitan juzgar que la resistencia a la entrega es contra-
ria a la buena fe, por la modicidad relativa de la parte adeudada». Esta importaunte
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12. Pero ello no implica que esta norma legal no deba hacer distincio-
nes. Asi como la «conveniencia social » (*°), «la lealtad comercial » y
la «buena fe» (*°) autorizan y fundamentan tal precepto que se pro-
yecta, asl también esa misma « conveniencia social » exige que se prohiba
el pacto comisorio en la prenda (*!') o que en esta materia se determinen
reglas especiales cuando se trate de ventas de pequeios lotes de terreno
o de inmuebles de valor modesto, cuyo preio debe pagarse a largo plazo y
en cuotas periédicas. Con ello no se afecta la amplitud de aplicacién del
prineipio sino en un easo muy particular — aunque de suma importan-
cia — y para propender mejor al bien de la colectividad, a las « conve-
niencias sociales ». El examen que, al respecto, haremos de la jurispru-

lisposicién se aplica al supucsto en que la «lex commisoria» ticita funcioune de acuer-
do a lo dispuesto en el art. 834 del Froyeeto (§ 3°). En cuanto al supuesto dc la
«venta de inmuebles fraceionados en lotes, euyo precio debe ser satisfecho por cuotas
periédicasy, la Comisién de reformas adopté el proyecto que presenté ante la Cim.
de diputados de la Nacidén el doctor Rodolfo Moreno. V., en este sentido, lo manifes-
tado en la exposicién de motivos de la Comisién ~itada («Reforma del cddico civily,
Buenos Aires, 1936, t. 1, p. 115). El1 proyeeto original del doctor Moreno (v. «La
habitacién populary, «Boletin de In Comision nacional de casas baratas, ley 9677», Bs.
As., die. 1935, 1° 9, p. 75 y ss. y diario de ses. cim. dips., afto 1916, t. 1, p. 393) ha
sufrido modificaciones de detalle. En este sentido, el art. 943 del Proyccho establcce
los requisitos a llenar y las condicioncs con que deben efectuarse tales ventus. En
resumen cllos son: 1°¢ ingeripeion del titulo de propiedad del vendedor libre de grava-
menes y si estuviere hipotecado, el acreedor debe aceptar la divisién de la deuda en
lotes o ser compelido a cllo; 2¢ anotacién del instrumento en el cual conste la venta;
3¢ derecho del vendedor que ha abonado veinticinco cuotas a exigir la escrituracién,
siendo nula toda cliusula en contrario; 4¢ «el pacto comisorio por falta de pago, no
podrd hacerse valer después que ¢l adquirente se encuentre en el easo del inciso an-
teriory; es decir, después de haber abonado el citado nfimero de cuotas. En fin, el
art. 944 del proyecto soluciona satisfactoriamente el conflicto entre los adquiren-
tes de lotes y los terceros acrcedores del enajenante, de modo tal que se cstablece un
derecho de preferencia a favor del «aceipiens» «para la eserituraciény ; por lo demis, los
embargos e inhibiciones ningin efecto tendrin contra el comprador; sélo podrin ha-
cerse efectivos en contra del «trademsy sobre las cuotas impagas. Conservarin los
acreedores del vendedor sus derechos eon respecto a la parte no enajenada. En gene-
ral, esto proyecto contempla acertadamente la materia del «pactum commisorium» en
las ventas por cuotas de lotes de terremo, aunque la materia convendria ser legislada
cn forma aun mas amplia y reglamentaria.

(#9) Giorgi, loc. cit.

(+0) Bibiloni, loc. cit.,, V. ademas, Machado, t. 3, p. 541-2, n.

(41) Art. 3222, e6d. civil, V. Salvat, R., «Derechos reales», Bs. As., 1932-33, t. 2,
p. 637 y ss.,, n® 2646, quien, refiriéndose a las palabras de Berlier, observa que con
este precepto, el legislador «ha querido impedir la explotacién de la miseria por la
avaricia». .
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dencia, de los « casos vivos » como con feliz expresién se los califica (),
nos permitird aquilatar la urgente necesidad que existe en regular el pac-
to comisorio, tanto expreso como técito, con efectos particulares y pro-
pios de esos « contratos en marcha ».

En esta materia conviene referirse a las cuestiones desenvueltas en un
fallo dictado por la Camara Civil 1* de la Capital, el 23 de diciembre de
1936 (** bis). En la sentencia del tribunal de alzada se discutié una cues-
tién interesantisima y que asi puede coneretarse: el art. 1422, cdd. civil,
que sélo autoriza al comprador, en materia de compraventa de inmuebles «a
crédito sin plazo » o cuando ya esté « vencido el plazo para el pago » sélo
a demandar la entrega de la cosa, jse aplica a los boletos de compra-
venta? El doctor Tobal, amparandose en el principio de que en nuestra
ley civil la compraventa de inmuebles, a los efectos de la « transmissio »
del dominio de la cosa vendida requiere escritura traslativa y tradicidn,
considera que tal precepto no se aplica a los simples proyectos de venta,
como lo constituyen los « boletos » respectivos.

En cambie el doctor Grandoli, invocando la jurisprudencia que cita
en su voto, entiende que el art. 1422 funciona en materia de boletos de
compraventa: « el art. 1185 sélo rige la transmisién del dominio ».

A nuestro juicio, el boleto de compraventa no constituye sino un con-
trato « en que las partes se han obligado a hacer eseritura piibliea » (art.
1185) y tal obligacién de hacer consiste en otorgar la eseritura publica o la
indemnizacién de dafios e intereses (art. 1187). Recién una vez otorgada
tal escritura, en la especie de la venta, puede surgir la aplicacién de articu-
los tales como el 1422 edd. cit.

Pero lo interesante, tanto en el fallo de primera instancia como en el del
tribunal de alzada, consiste en la circunstancia siguiente: es tan imperio-
sa la necesidad de aceptar, en ciertos supuestos, la reseision de los cou-
tratos que la jurisprudencia, en los fallos que recuerda el doctor Orus,
asi como el doctor Grandoli, ha aceptado la resolucién del «viculum juris »
creado por medio de boletos de compraventa cuando, « 1o siendo perfec-
tos los titulos», « no es posible la escrituracién », y ello por apliclacién
de lo dispuesto en el art. 1413, c6d. ecit. Sin embargo, el juez de la causa
se esfuerza en demostrar coémo la jurisprudencia tiende a no apartarse,
en esta materia, del principio general establecido en el art. 1204. edd. cit.
(v. consid. 19 y 20) y el doetor Tobal adhiere a estos puntos de vistas
(eonsid. II). Otra parece ser la orientacién seguida por el doctor Gran-
doli. Pero, en definitiva, las soluciones de mnuestra ley revelan las desven-

(#2) Lafaille, nota en J. A,, t. 1, p. 222.
(42 bis) V. «La Leyy, t. 5, p. 1 3 ss.
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tajas del sistema adoptado por Vélez. El mismo art. 1422, al cual sélo
puede dérsele la convincente interpretacién que formula el doctor Tobal
¥y que, para Lafaille, implica una consecuencia de lo dispuesto en el art.
1204, no importa sino una rémora mas en el comercio juridico: las venta-
de inmuebles a crédito o a plazo — estando vencido éste — no pueden
resolverse sin pacto comisorio expreso.

En cuanto a la « interpretatio » que cuadra dar al art. 1412, entende-
mos que, por su propia redaceién y por su concordancia con el art. 1610
del ¢6d. Napoledn, debe merecer una aplicacién general, es decir, que com-
prende tanto a las cosas muebles como a las inmuebles (v. Llerena, t. 5,
p. 147 y sig.; Segovia, t. 1, p. 393, N¢ 115). Cierto es que no goncuerda
con el art. 1204, pero, ya lo hicimos notar, este precepto estd plagado de
exeepciones v los términos en que estid redactado el art. 1412, su fuente,
y el estar seguido de otro precepto tan general como el art. 1413, auto-
rizan, a nuestro juicio, la opinién que profesamos de que no distingue entre
bienes muebles e inmuebles. Tampoco distingue Lafaille (t. 2, p. 78, N?
131) al comentar dicho precepto, agregando, por el contrario, que el
mismo es« una importante limitacion a la regla del art. 1204 ». Por lo
demas el art. 1422, como lo demuestra Llerena, no esta en contradiceién
con el art. 1412 ya que prevé una hipétesis completamente distinta: « su
objeto es tnicamente determinar la condicién en que debe colocarse el
comprador para tener derecho a exigir la entrega de la cosa, y no deter-
minar el derecho que tiene el comprador cuando no se le entrega la cosa »,
que es el supuesto que contempla el precepto citado en Wiltimo término
(art. 1412). Por lo demaés, es tan clara la « mens legis » que se revela en
el art. 1422 que mal puede afirmarse, como lo pretende el juez en la sen-
tencia citada, que el legislador haya tenido en cuenta tres hipétesis dis-
tintas (v. consid. 15). Bien demuestra el doctor Tobal como la interpre-
tacién gramatical del precepto en cuestién no concuerda, aun, con la
misma « interpretatio » de la parte final del art. 1422: « el comprador sélo
tendra derecho para demandar la entrega del inmueble, haciendo depésito
judicial del precio». La venta del inmueble al contado y contra entrega
del bien no ha sido prevista en esta norma, ya que, como lo afirma el
vocal cuya autoridad invocamos y cuya opiniénm, en esta materia, fué
aceptada por los deméis miembros del tribunal, ¢ estarian cumplidas las
obligaciones del comprador y del.vendedor ». Esta interpretacién con-
cuerda, a nuestro criterio, con lo que se desprende de la fuente del art.
1422, es decir, con lo dispuesto en el art. 2028, inc. 1° del « Esboco » de
Freitas. El ilustre jurista brasilefio, embanderado, como sabemos en la co-
rriente legislativa que rechazaba la condicién resolutiva tacita en los con-
tratos, proyectaba: « Si el vendedor en tiempo determinado no hiciere
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transmision del inmueble vendido, los efectos seran los siguientes: 1° Si
la venta fué hecha a crédito sin plazo, o si el plazo del pago hubiere vencido
ya, el comprador sblo tendrd derecho para demandar la entrega del in-
mueble, frutos o rentas, e indemnizacién de los perjuicios que haya sufri-
do, haciendo depdsito judicial del precio, por cuenta y riesgo del vende-
dor ». Bien se ve por esta transeripcién, que el legislador argentino, al
adoptar tal precepto del Esboco s6lo ha querido contemplar un supuesto:
la venta de inmuebles a crédito sin plazo o con plazo vencido. Ademis,
Vélez, al sancionar el art. 1412, no siguié al Proyecto de Freitas, sino que
se inspird en el cédigo eivil franeés, el cual, como sabemos, adopté el prin-
cipio diametralmente opuesto a nuestro art. 1204. Y esta feliz circunstan-
cia, nos permite otorgar a dicho art. 1412 la més amplia aplicacion, rigien-
do tanto la venta de muebles como la de inmuebles. Lia hipétesis dnica con-
templada en el art. 1422, es deecir, cuando el comprador exija la entrega
del inmueble vendido a crédito sin plazo, o con plazo vencido, regla un
supuesto diverso al del art. 1412, tal como lo explica Llerena y de acuerdo
con la transceripeion que de las ideas de este comentarista de la ley civil
hemos ctectuado.

1I. — La jurisprudencia en materia de pacto comisorio en las ventas por
mensualidades

13. De conformidad con el plan expositivo que seguimos, analizaremos
las cuestiones ¥ doctrinas jurisprudenciales que a nuestro juicio, nos han
parecido de més interés, en materia de funcionamiento del pacto comisorio
en los contratos de compraventa por menstalidades, clasificando los fallos
en la forma preindicada.

14. 1v) Algunas sentencias anteriores al fallo plenario de fecha abril 25
de 1923. — Los tribunales de la capital han tenido oportunidad de inter-
pretar las clansulas de estilo insertas en los boletos de compraventa segin
los cuales la falta de pago de algunas mensualidades, muchas veces de sélo
una o dos, autoriza al « tradens» a declarar rescindido el contrato,
conjuntamente con aquella otra por la cual el « accipiens » tiene derecho a
exigir la escrituracién del bien una vez abonados un nitimero determinado
de cuotas, en general veinte o mis, o cuando se hubiera abonado un por-
ciento del precio de la venta. Las decisiones que se pronunciaron hasta el
fallo plenario dictado en el afio 1923, como lo veremos, aceptaron la tesis
de que ambas cldusulas de estilo debian ser interpretadas conjuntamente
y no considerandolas en forma aislada. De tal modo que si la falta de pago
a las cuotas vencidas acaecia posteriormente a la oportunidad en que debia
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tener lugar la escrituracién del bien, el « pactum commissorium » ya no
podia ser invocado por el vendedor. Con ello quedaban satisfactoriamente
contemplados los intereses en juego de acuerdo al « eadem placitum con-
sensus »: el vendedor, por el pago del saldo de la operacion en venta,
podia ejecutar su erédito garantizado con hipoteca sobre el bien vendido,
ya que es unacldusula de estilo aquella por la cual el comprador grava con
hipoteca el bien adquirido por el saldo del precio a la época en que tiene
lugar la escrituracién. El « accipiens », del mismo modo, ya no tenia que
temer la resolucién contractual con las consecuencias que ello traeria en
virtud de las clausulas penales que suelen acompafar a la « lex commisso-
ria »; si asi no fuera, la escrituracién, que perfeceionaba la adquisicién del
dominio por parte del comprador, ningin papel desempefiaria ya que si
bien es cierto que la condicién resolvtiva no implicaba « pactum reservate
dominii », en el hecho, los efectos hubieran sido semejantes ,por lo menos,
en lo que respecta a la situacién juridica del comprador mientras no ca-
yera en falencia. Todo ello, en fin, hubiera implicado apartarse del espiritu
mismo del contrato, de la intencién comin de las partes contratantes.

De ahi que la doctrina de estos fallos anteriores a la decisién plenaria
citada pueda concretarse asi:

El pacto comisorio expreso deja de funcionar en los contratos de com-
praventa de inmuebles por cuotas periédicas, cwando la falta de pago de
estas ltimas tiene lugar después de la oportunidad en que las partes con-
vinieron que debia otorgarse la escritura traslativa de domanio.

Tal es lo que se desprende de los fallos que a eontinuaciéon enumeramos.

15. A) Antigua cdmara civil. — En el caso Degog v. Penco (%), se in-
terpretaron las dos clausulas siguientes de un contrato de compraventa de
un inmueble por mensualidades: 1° « se otorgara eseritura publica a favor
del comprador una vez que éste haya pagado las veinte primeras mensua-
lidades » ; 2°, « esta venta quedara sin efecto ni valor alguno legal, si el
comprador dejase de abonar tres cuotas consecutivas ».

El « tradens » invocaba esta segunda clausula en virtud de la falta de
pago de mensualidades; el « accipiens » entendia que la condicién resolu-
toria expresa no podia alegarse porque habia ya abonado el nfimero mi-
nimo de mensualidades que la primera clausula fijaba para tener derecho
a exigir del vendedor la escritura traslativa de dominio.

(#3) CAm. civ., 10 julio 1909, «Fallos», t. 4, serie 7, p. 181. El tribunal estaba
constituido por los doetores Basualdo, Arana, Gelly y Williams. V. también reprodu-
cido este fallo en J. A, t. 10, p. 394, en nota.
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Por el voto del doctor Arana, al cual adhirieron los deméas vocales, el
tribunal entendié que « del texto y espiritu del citado boleto, surge con
claridad que una vez pagadas las veinte primeras cuotas, debia escriturarse
el campo al comprador, si bien quedando en garantia el terreno hasta su
complete pago, no procediendo la aplicacion de la eondicién resolutoria,
sino en el caso de que la falta de pago de tres cuotas sucesivas se produjera
dentro de las primeras veinte « mensualidades». Y poniendo en claro
cudl fué la comtn intencién de las partes, se daba la « ratio » de esta ase-
veracién en forma tal que no puede negarse la exacta interpretacion del
moévil que guid a los contratantes, elemento principalisimo para decidir tal
cuestion (*'). En este sentido, expresabase: « No habria habido razén bas-
tante para acordar mas amplias facultades al vendedor, como el demanda-
do lo pretende cuando la afectaciin del campo en garantia del pago total
del precio, bastaba para asegurar sus intereses, y habria sido por otra parte,
inatil conferir al comprador el derecho de pedir la eserituracion defini-
tiva (después del pago de veinte cuotas) si la operacién hubiera de quedar
sin efecto por una cavsa posterior ».

Para nosotros, lo repetimos, esta doctrina concuerda con la exasta «in-
terpretatio » de la voluntad de los contratantes y con tal tesis, que se man-
tuvo hasta el fallo de las cAmaras civiles en pleno del afic 1923, nuestra ju-
risprudencia se situdé al nivel de aquellos adelantados cuerpos de leyes
extranjeras que s6lo aplican la cldusula comisoria en los contratos de com-
praventa de inmuebles a término cuando el incumplimiento persiste ante
la constitucién en mora del deudor (*°).

16. El mismo tribunal, « in re » Casseaun v. Acuiia (*°), sent una doe-
trina idéntica, al resolver una especie en la cual se pretendia hacer fun-

(11) Comp. Josserand, Louis, «les mobiles dans le actes juridiques du droit prives,
op. eit,, p. 301, n® 242, quicn refiriéndose a los efectos de la condicién resolutoria
implicita del art. 1184 del e6d. Napoleén, en el caso de inejecucién parcial por parte
del deudor, nos observa que «desde hace mucho tiempo la Corte suprema (Corte de
casacion franeesi) juzga que la cuestion de la resolucién del contrato sinalagmiitico
¢s «una cuestién de hecho, de especie, de interpretaciéon de la voluntad de las par-
tes...». De ahi, que este autor, se concreta el problema en «la bisqueda de la inten-
cién de los econtratantes, y csta bisqueda implica naturalmente la de los méviles que
los han incitado a concluir la operacién; ...su voluntad de resolucién no seri favo-
rablemente acogida que en la medida en que coineida con su voluntad contractual,
tal cual existia en el momento de la firma del acuerdo: «los méviles contrictuales
son y permanecen siendo la clave del problemay,

(#5) V. art. 1556, c6d. eivil francés y art. 379 del proyecto franco-italiano de las
obligaciones (v. supra, n® 1).

(46) Cim. eivil, 2 julio 1912, J. A, t. 10, p. 392, en nota.
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cionar el pacto comisorio con posterioridad a la época en la cual el compra-
dor de un bien cuyo precio debia pagarse por mensualidades tenia derecho
a exigir la escritura traslativa de dominio. El doctor Helguera, en su voto,
al cual adhirieron sin disidencias los demés miembros del tribunal (*7), in-
ierpretd las clausulas del boleto en las cuales se establecia la « lex commisso-
ria » expresa y la obligacién de escriturar cuando se hubiera abonado la
mitad del precio total de la venta, vinculando la una a la otra, o sea, en
conjunto. En este sentido, refiriéndose a dicho boleto de compraventa, el
citado vocal expresé : «Este documento debe entenderse en su conjunto y no
es permitido invocar el pacto comisorio olvidando la estipulacién que da
derecho a la escrituracién ». De ahi que si hubiera tenido lugar tal escritu-
racién, no era posible que el «pacto commisoriumy» — agregaba el doctor
Helguera — funcionara y ello aunque el comprador no hubiera exigido que
se redactara dicho instrumento puablico. « Otra interpretacién — se anadia
a los anteriores argumentos — seria injusta y afectaria los derechos otor-
gados al comprador en la cldusula de referencia ».

Repetimos, ante las conclusiones de este fallo, lo que hemos dicho al ana-
lizar la sentencia precedentemente estudiada: la doetrina del tribunal no
importa, sino, una correctisima investigacién y aplicacion del mévil segui-
do por los contratantes al estipular las clausulas indicadas que de ningiin
modo pueden ser consideradas aisladamente.

17. B) Cdamara cwvil 2* de la capital. — Las decisiones de la Cimara
civil 2¢ de la capital se orientaron, hasta el fallo plenario dictado en el afio.
1923, dentro de la corriente doctrinaria que, en esta materia, caracterizé
la antigua cdmara civil. Al respecto tendremos ocasiéon de ecomprobar este
aserto citando dos casos jurisprudenciales, lo que haremos a continuacién.

18. En el caso Serres v. Olivastri (**), el doctor Gigena fundé su voto,
que el tribunal adopt6 como suyo, sosteniendo la tesis que hemos visto des-
envuelta en los anteriores fallos examinados. Tratdbase de un litigio en el
cual se interpretaba el aleance del pacto comisorio estipulado en un boleto
de compraventa para el supuesto de que el vendedor no abonare dos o mis
mensualidades del « pretium ». Ademas, se consideré cuil era el efecto de
ese pacto ante la estipulacién contractual en cuya virtud el comprador te-

(47) EI tribunal estaba constituido, a parte del mencionado voeal, por los doctores
Pico y Giménez Zapiola.

(48) CAm. civ. 2% 29 abril 1919, J. A, t. 3, p. 259 (G. del Foro», t. 20, p. 34).
El tribunal estaba constituido por los doctores Gigena, Zapiola, Pico, Beltran y
Helguera,
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nia derecho a que se le otorgara la escritura traslativa del dominio después
de que hubiera abonado quince mensualidades. Al respecto, entendié el tri-
bunal que el pacto comisorio sélo funcionaba en el primer periodo del cum-
plimiento de esa obligacién de tracto sucesivo que constituye la « obligatio »
del « accipiens », es decir, durante esas primeras quinee cuotas. Después
de abonada la décimaquinta cuota ya no podia funcionar el « pactum com-
missorium », puesto que habia surgido a favor del comprador el derecho
de exigir la escritura publica donde constare la adquisicién del dominio.
El criterio, entonces, con que debia interpretarse la condicién resolutoria
expresa que importa el pacto comisorio, debia ser, segin el tribunal, « res-
trictivo ». Por fin, en el fallo comentado, después de observarse que el bien
vendido quedaba afectado a la garantia hipotecaria por el saldo de precio
una vez que se otorgara la escritura respectiva, se agrega esta consideracién
(*?) : « Por otra parte, resultaria también el absurdo de que el vendedor,
por el s6lo hecho de no haber cumplido con su obligacién, quedaria en me-
jores condiciones respecto al comprador, que, por complacencia o cuales-
quiera otra circunstancia, no exija la escritura que con respecto al que la
obtuvo, puesto que a este tltimo no podria aplicarse la sancién de la cadu-
cidad ».Esta tltima reflexién que el tribunal se hacia, revela claramente
cual fué la verdadera « intentio » de las partes al convenir en las cliusulas
implicadas.

19. En el juicio Petrola v. La Casa Popular Propia (*°), refirmé el tri-
bunal su jurisprudencia: el doctor Gigena en su voto — al cual adhirieron
todos los otros miembros de la Cimara eivil 2* — volvié a insistir en la ne-
cesidad de interpretar en conjunto las clausulas de un boleto de compra-
venta de inmueble a plazos, donde se habia establecido el pacto comisorio
asi como la obligacién del « tradens » de eseriturar cuando el « accipiens »
hubiera abonado el cuarenta por ciento del precio. En este sentido, enten-
diése que el « pactum » referido no se aplicaba una vez que el comprador
habia satisfecho parte del precio total cuya hecho, de acuerdo 2l contrato,
facultaba al comprador a exigir que se redactara la escritura piiblica tras-

(49) En este sentido, y refiriéndose a la indicada interpretacién de la «lex com-
missoriay expresa, manifiesta el vocal que puso de relieve la comifin opinién de los de-
mis miembros del tribunal: «Esa interpretacién se desprende igualmente de la exir
gencia mencionada en el mismo boleto, de que la propiedad quedaria en garantia hi-
potecaria del saldo del precio, garantia que no tendria objeto si hubiera de quedar
sin efecto la venta por pago de tres mensualidadess.

(50) Cém. civ. 2¢ cap., 5 nov. 1920, J. A, t. 10, p. 391 en nota («G. del Foro», t. 30,
p. 49). Estaba constituida la Camara por los vocales doctores Gigena, Saivat, Hel-
guera y Zapiola.
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puede considerarse existente hasta el momento en que el contrato mismo
autoriza al comprador a exigir la escrituracién » (*).

22. Igual tesis fué la admitida «in re» Romano v. Martin (°!). La
mayoria del tribunal revocé una sentencia del entonces juez doctor Cam-
pos, por la que admitia la invocacién del pacto comisorio a pesar de que
la falta de pago de las mensualidades sélo se produjo después de haberse
abonado el minimo de cuotas cuyo pago autorizaba al « accipiens » a exi-
gir la eserituracién. En este sentido, el doctor Pera se remiti6 al fallo que
terminamos de considerar y a la doctrina transcripta (°°). El doetor Colmo
también sostuvo que la clausula resolutoria no podia funcionar « con rela-
cién a las cuotas del periodo en que la escerituracién es precedente », agre-
gando que lo contrario « no es concebible: el adquirente aparecia atado de
pies y manos, en toda una claudicacién de sus intereses ». « De consiguiente
— conecluia, — no debe ser admitida o presumida (la estipulacién eomiso-
ria) : no seria honesto, ni mucho menos caballeresco ». Y dando los funda-
mentos de sus aseveraciones, este Gltimo voeal, consideraba que ellos podian
concretarse: 1° el vendedor en el primer periodo tiene una sola garantia:
el pacto comisorio; en el segundo no puede subsistir ésta ya que posee
otra garantia cual se la otorga la escrituracién, aparte de que su situaeién
es mas favorable; 2¢ llegaria a implicar una confiscacién, que sélo puede
ser explicable en el primer periodo; 3° concordantemente, en los diversos
proyectos de leyes, « siempre se ha limitado lo resolutorio a una parte mi-
nima de las cuotas » ; 4° el e6digo civil, en el art. 660, determina que la pena
estipulada puede reducirse por los jueces en caso de cumplimiento pareial
de la obligacion.

En realidad, en el tribunal primé la consideracién juridica que hemos
puesto de relieve al examinar los fallos de la antigua Camara civil y de la
Camara civil 2%; las ciusulas que estipulan el pacto comisorio y la que

dida de mensualidades y hasta de mejoras — serin cada vez mayor cuanto mayor hu-
biera sido el grado de cumplimiento que prest el deudor a su obligacién. Esta es la
observacién que preferentemente la doctrina y jurisprudencia italiana tiene en cuenta
al estudiar los efectos del «pactum reservati dominii» (V. Degni, loe. cit., y supra, n?
11, n. 37).

(53) Voto del doctor Judrez Celman al que adhirieron los doctores Pera, de la To-
rre y Repetto.

(54¢) Cam. civ. 12, 6 sept. 1922, «G. del Foro», t. 40, pig. 149.

(55) Los doctores Repetto y Julrez Celman adhirieron a este voto. El doctor de la
Torre voté por la confirmatoria de la sentemcia y por la aplicabilidad del «pactum
commissorium» aun en el periodo contractual correspondiente a aquel en ¢l cual el com-
prador puede exigir que el vendedor otorgue la eseritura de dominio.
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lativa de dominio. Y, haciéndose cargo de que tal decisién del tribunal pu-
diera conducir a nuevos litigios, que no favorecian al actor — en este caso,
el adquirente — manifestaba con acierto el doctor Gigena que dicha consi-
deracién no era admisible « desde que los jueces debemos limitarnos a de-
clarar el derecho correspondiente sin preocuparnos de sus consecuencias,
¥, como en el caso « sub lite » se trata de una clausula cumplida por el actor
(*')que trae como consecuencia la obligacién de la demanda de escriturar,
procede esa declaracion ».

20. C) Camara cinl 1? de la capital. — Lias decisiones de la Cdmara
civil 1* de la capital estuvieron orientadas en el mismo sentido que las de
la Camara ecivil 2% de la capital, cuando se trata de supuestos semejantes
a las sentencias de este Gltimo tribunal que terminamos de considerar. A
continuacién analizaremos dos fallos de los cuales se confirma lo que con-
cluimos de expresar.

21. En el caso Hoyos v. Tomassewski (°2), se senté la doctrina de que en
las ventas de inmuebles por mensualidades, en las cuales se ha estipulado
un pacto comisorio y la obligacién de escriturar una vez que el comprador
ha abonado cierto nimero de cuotas, la citada condicién resolutoria « sélo

(51) Sec refiere a la indicada cldusula por la cual el adquirente, al abonar el cuaren-
ta por ciento del precio de la venta, tenia derecho a la escrituracién respectiva.

(52)Cam. civ., la, 28 jumnio 1920, «G. del Foro», t. 27, p. 18. El fallo de 1* instan-
cia suscripto por el doetor Mackinlay Zapiola, 20 nov. 1918, «G. del Foroy, t. 17, p.
160, en realidad consideré que. el vendedor no podia invocar el pacto comisorio porque
habia renunciado al mismo (art. 1375, ine. 4°, eéd. civil), en virtud de que aceptéd
pugos posteriores al momento en que se produjo el hecho que ocasionaba la actuacién
de tal «paetumy, es decir, a pesar de que el comprador adeudaba el ndmero minimo
do mensualidades, para que funcionara el «pactum». Explicando cual es la situacién
de heeho en que las partes se hallan en los contratos de la especie que nos interesa,
el citado magistrado, después de indicar que el vendedor busea luerar con la venta a
plazos escalonados, ponia de relieve cual es la misién econémica que el «pactum com-
missorium» desempefia en dichos contratos: «Estas operaciones — manifestaba al
respecto ¢l juez de la causa — no ofrecen seguridades en cuanto a las obligaciones del
comprador dado que el precio no es equivalente a la cosa vendida; garantizarlo con
una hipoteca seria ilusorio por cuanto seguramente quedaria en descubierto en buena
parte de la deuda. Fara obviar estos inconvenientes se buseca la garantia por otros
medios: no obligindose a trasmitir la propiedad el vendedor, hasta tanto no satisfaga
cierto nimero de cuotas que aminoren la deuda para que el valor real de la tierra,
cubra el total, imponiéndose ¢l pacto comisorio para el caso de incumplimiento hasta
ese momento, dado que una vez escriturada la compra-venta es otra garantia la que
se establece: la hipoteca». Y, con evidente acierto, observaba que interpretar de otro
modo estos contratos se arribaria al absurdo de que la pena — consistente en la pér-
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autoriza al comprador a exigir la escrituracién después de abonadas cierto
nimero de mensualidades deben ser interpretadas de acuerdo con e! mavil
de las partes que tales estipulaciones revelan. Y ello se traduce en la accién
jurisprudencial recordada; el pacto comisorio s6lo puede ser invocado en
el primer periodo de esa figura contractual de tracto sucesivo, de ese
« contrato en marcha ».

23. 2°) El fallo del 25 de abril de 1923 de las Cdmaras civiles en plens
de la capital. — Como lo terminamos de comprobar, la orientacién de las
camaras civiles de la capital, asi como de la antigua cdmara del mismo fre-
ro, era concordante sobre la materia que venimos investigando. Sin embar-
go, en el fallo plenario dictado « in re » Martén v. Fernindez y Cia. (%),
la tesis que se sentd fué adversa a la « interpretatio » que hasta entonces,
en general, vino dandose a las clausulas insertas en los contratos de venta
de inmuebles cuyo precio es pagado a plazos escalonados. En este sentido,
la mayoria del tribunal, de acuerdo con el voto del doctor Salvat, entendié
que no ecabia formular distingos, a los efectos de la aplicacién de la clau-
sula resolutoria, entre los diversos periodos de ejecucién del contrato, es
decir, a pesar de que la mora en el pago de las cuotas hubiera ocurrido con
posterioridad a la época en que el comprador pudo exigir la eserituracién
del inmueble (°7). De ahi que debia aplicarse lo estatuido (art. 1197, eéd.
civil), no importando renuncia a invocar la clausula resolutoria el hecho
de haber aceptado el vendedor pagos a pesar de hallarse el «accipiens » en
mora, por lo menos para lo futuro, es decir, si este dltimo incurriera en
mora nuevamente (arg. art. 874, ¢dd. citado).

El doctor Repetto adhirié a este voto, haciendo notar que la cliusula
contraetual implicada en el easo no permitia alegar la jurisprudencia que
habia distinguido los dos citados periodos de la obligacién de tracto su-
cesivo del comprador a los efectos de invocar la clausula resolutoria. Al
respecto, hacia notar que esta ultima podia invocarse desde el momento
que adeudara el comprador dos mensualidades, ya que tal circunstancia
hacia incurrir, « ipso facto », en mora a éste (art. 509, ine. 2°, e¢6d. cit.).

(5¢) Cam. civ. de la eap. en pleno, 25 abril 1923, J. A, t. 10, pig. 390.

(57) La clausula contractual en cuestién era la siguiente: «5e. La falta de pago de
«dos mensualidadesy significaria la pérdida de todo el derecho al terreno y a todas
las mejoras que haya introducido «ipso facto» y a las sumas que hubiese entregado, re-
nunciando desde ya a todo reclamo judicial o privado, pudiendo el vendedor desde ese
momento disponer del terreno en la forma que lo crea més conveniente, pues es voluntad
de 1as partes que por sblo esc hecho quede rescindido este contrato en las mencionadap
condiciones». La otra estipulacién en cuestién es la que autorizaba a exigir la escrita-
racién cuando el comprador hubiera abonado las veinte primeras mensualidades.
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autoriza al comprador a exigir la escrituracién después de abonadas cierte
nimero de mensualidades deben ser interpretadas de acuerdo con e! mavil
de las partes que tales estipulaciones revelan. Y ello se traduce en la accién
jurisprudencial recordada; el pacto comisorio s6lo puede ser invocado en
el primer periodo de esa figura contractual de tracto sucesivo, de ese
« contrato en marcha ».

23. 2°) El fallo del 25 de abril de 1923 de las Cdmaras civiles en plens
de la capital. — Como lo terminamos de comprobar, la orientacién de las
camaras civiles de la capital, asi como de la antigua cdmara del mismo fre-
ro, era concordante sobre la materia que venimos investigando. Sin embar-
go, en el fallo plenario dictado « in re » Martén v. Fernindez y Cia. (%),
la tesis que se sentd fué adversa a la « interpretatio » que hasta entonces,
en general, vino dandose a las clausulas insertas en los contratos de venta
de inmuebles cuyo precio es pagado a plazos escalonados. En este sentido,
la mayoria del tribunal, de acuerdo con el voto del doctor Salvat, entendié
que no ecabia formular distingos, a los efectos de la aplicacién de la clau-
sula resolutoria, entre los diversos periodos de ejecucién del contrato, es
decir, a pesar de que la mora en el pago de las cuotas hubiera ocurrido con
posterioridad a la época en que el comprador pudo exigir la eserituracién
del inmueble (°7). De ahi que debia aplicarse lo estatuido (art. 1197, eéd.
civil), no importando renuncia a invocar la clausula resolutoria el hecho
de haber aceptado el vendedor pagos a pesar de hallarse el «accipiens » en
mora, por lo menos para lo futuro, es decir, si este dltimo incurriera en
mora nuevamente (arg. art. 874, ¢dd. citado).

El doctor Repetto adhirié a este voto, haciendo notar que la cliusula
contraetual implicada en el easo no permitia alegar la jurisprudencia que
habia distinguido los dos citados periodos de la obligacién de tracto su-
cesivo del comprador a los efectos de invocar la clausula resolutoria. Al
respecto, hacia notar que esta ultima podia invocarse desde el momento
que adeudara el comprador dos mensualidades, ya que tal circunstancia
hacia incurrir, « ipso facto », en mora a éste (art. 509, ine. 2°, e¢6d. cit.).

(5¢) Cam. civ. de la eap. en pleno, 25 abril 1923, J. A, t. 10, pig. 390.

(57) La clausula contractual en cuestién era la siguiente: «5e. La falta de pago de
«dos mensualidadesy significaria la pérdida de todo el derecho al terreno y a todas
las mejoras que haya introducido «ipso facto» y a las sumas que hubiese entregado, re-
nunciando desde ya a todo reclamo judicial o privado, pudiendo el vendedor desde ese
momento disponer del terreno en la forma que lo crea més conveniente, pues es voluntad
de 1as partes que por sblo esc hecho quede rescindido este contrato en las mencionadap
condiciones». La otra estipulacién en cuestién es la que autorizaba a exigir la escrita-
racién cuando el comprador hubiera abonado las veinte primeras mensualidades.
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Ademas, se habia convenido la pérdida de las mejoras en tal caso. « Y eomo
en la clausula 3%, agregaba el vocal glosado, la posesiéon definitiva del te-
rreno se debe recién después de la escrituracién, la posibilidad de que se
pierdan las mejoras, que sélo pueden existir en la hipétesis de que el com-
prador tuviera la posesién, muestra que la cldusula rescisoria subsiste por
convenciéon expresa, aun después del otorgamiento de la eseritura ».

Como se ve, en este voto y lo mismo podriamos deecir con relaciéon a los
votos pertenecientes a los doctores Senillosa y Estrada, primé més bien una
« interpretatio » literal y absoluta de una clausula contractual que, a juicio
del doctor Repetto, impidi6 la aplicacién de la anterior doetrina jurispru-
dencial, tan equitativa y tan de acuerdo con la voluntad de los contratan-
tes, con el « eadem placitum consensus». Del voto del doctor Salvat, al
cual adhirieron los doctores Zapiola, de la Torre, Repetto y Estrada —
estos dos ltimos afiadiendo otras fundamentaciones, — en cambio, surge
claramente que no corresponde formular distincién alguna segin que la
mora en el pago de las cuotas tenga lugar antes o después de que se vayan
abonando las mensualidades que el « contractus » hubiera fijado para que
fuere procedente la eserituracién.

24. La minoria del tribunal, constituida por loe doctores Gigena, Hel-
guera, Colmo y Pera, sostuvo la tesis de que el pacto comisorio ya no podia
ser invocado por el comprador cuando la mora en el pago de las cuotas
tuvo lugar con posterioridad al instante en que procedia otorgar la eseri-
tura traslativa de dominio. El vocal citado en primer término reprodujo
los argumentos que ya conocemos para defender tal tesis. A este voto ad-
hirié el doctor Helguera. El doctor Colmo, por su parte, entendié que co-
rrespondia aplicar lo decidido por la Camara civil 1%, « in re » Romano v.
Martin (%), afiadiendo que la clausuda resolutoria no debia aplicarse ya
que en el boleto no existia la mora de pleno derecho ni tampoeo se produjo
la « de facto». Debia tenerse, también, en cuenta que «lo rescisorio es
siempre de interpretacién estricta ». Ademas, agregaba el ilustrado vocal:
« quien pretende aplicar con rigor un contrato escrito debe empezar por
no desvirtuarlo con actos ulteriores », aludiendo a la falta de escrituracién
que debié tener lugar. En fin, el doctor Pera, hizo un interesante analisis
del mévil que guia, en general, a las partes cuando estipulan las clausulas
cuya inteligencia da lugar a tantas soluciones divergentes: sus conclusio-
nes concuerdan c¢on los votos precedentes de la minoria.

(58) V. supra, n® 22,
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25. 3°) Decisiones posteriores al fallo plenario. — Después del fallo dic-
tado por las Camaras civiles en pleno, podria creerse que nuestra jurispru-
dencia se hubiera uniformado ateniéndose a la doctrina sentada. La esta-
bilidad de la vida juridica asi lo requiere. Sin embargo, la fuerza de las
cosas, el hecho que en estos juicios se presenten tantas circunstancias
inequitativas, ha tenido por consecuencia que nuestros tribunales se hayan
apartado en varias oportunidades de la tesis que triunf6 en la reunién
plenaria.

26. A) Cdamara civil 2% de la capitel. — En el indicado sentido, podemos
mencionar lo resuelto por la Cimara civil 2%, « in re » Colombo v. Saporiti
(®®). El juez de la causa, doctor de Tezanos Pinto consideré aplicable la
doctrina que ambas Céamaras civiles habian sentado con anterioridad al
fallo plenario: es decir, que el vendedor no podia invocar el pacto comiso-
rio si él no habia cumplido con su obligacién — que en la especie debia
cumplirse una vez que estuvieran diligenciados los certificados adminis-
trativos correspondientes — de escriturar y dar posesién al comprador. Al
respecto, el juez «a quo» trajo a colacién lo estatuido en el art, 1201,
cdd. civil — « exceptio non adimpleti contractus » — asi como lo determi-
nado en el art. 510, ¢4d. cit. — mora o incumplimiento reciproco —.

El tribunal de alzada confirmé este pronunciamiento. Es de hacer notar,
sin embargo, que los vocales no dieron fundamentos acordes para acreditar
la procedencia de la confirmatoria. En este sentido, tanto el doctor Lagos
como el doctor Senillosa, a parte de algunas consideraciones propias, se
remiten a la citada doctrina invocada por el «a quo », aunque ambos ha-
ciendo incapié en que el pacto comisorio no jugaba en la especie y sélo era
pertinente acogerse a principio « inadimpleti non est adimplendum ». El
doctor Salvat, después de observar, en cuanto a la doetrina sentada en el
fallo plenario tantas veces traido a colacién, que « posteriormente han ha-
bido resoluciones diversas, en las cuales la solucién contraria ha prevale-
cido », aclarando que 6l voté en disidencia, agregd que «la doctrina del
tribunal pleno mencionado, no es aplicable al caso « sub judice » por tra-
tarse de situaciones distintas ». En tal sentido, tenia en cuenta que en la
especie hallabase en tela de juicio un boleto en el cual, dspués de estable-
cerse « que la eseritura matriz de compraventa se otorgaria en seguida,
tan pronto estén despachados los certificados », se agregaba que «en la
escritura de venta se haré constar que si el comprador dejase de abonar
tres mensualidades consecutivas », el contrato « quedari « ipso facto » res-

(5%) Cam. civ. 1%, 19 junio 1923, J. A., t. 42, p. 797. V. ademais, el fallo dictado en el
juicio seguido entre las mismas partes, y de fecha igual, rev. cit., p. 777.
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cindido y perdera (el comprador) todo el derecho que tenia al terreno,
gquedando a beneficio del vendedor todo lo que hubiere entregado, que se
consideraré como arriendo del terreno sin necesidad de declaracién judicial
ni intervencién de autoridad alguna» (°°). De ahi que, para el vocal ci-
tado, en el boleto, « la clansula de reseisién no ha quedado incorporada a
él para regir, desde su origen, la operacién juridica concertada con el de-
mandado, sino Gnicamente para ser agregada a la escritura de venta ». ..
« Se desprende de aqui, continuaba el doctor Salvat, que la voluntad de
las partes ha sido que la cladusula comisoria funcionase solamente a partir
del otorgamiento de la escritura de venta, quedando entre tanto las rela-
ciones juridicas entre ellas, regidas por los prineipios que el eéd. civil ha
consagrado; de acuerdo con ellos el actor (vendedor) sélo tiene el derecho
de reclamar el ecumplimiento del contrato, pero no la rescisién del mismo ».

En definitiva, se observa que en este fallo el tribunal, si bien confirma la
decision del « aguo », quien invoed la doetrina diseriminante anterior a la
sentencia de las cAmaras civiles en pleno del afio 1923, en el hecho, la lec-
tura atenta de los votos de los miembros del tribunal de alzada, lleva al
convencimiento de que han entendido que en la cuestién resuelta no juga-
ba el pacto comisorio y por lo tanto ni se podia hablar de que éste hubiera
caducado.

27. El mismo tribunal tuvo ocasién, en fecha reciente (°'), de volver a
decidir otro supuesto en el cual se discutia la procedencia del funcionamien-
to del pacto comisorio en una venta de inmuebles euyo precio dzbia abo-
narse por mesualidades, teniendo el comprador derecho a exigir la res-
pectiva esceritura traslativa luego de abonadas un cierto ntmero de
cuotas.

El juez de 1% intancia, doctor Mantilla, consider6 procedente la apli-
cabilidad de la condicién resolutoria convenida en virtud de haber incu-
rrido en mora el comprador, aun cuando tal circunstancia hubiera tenido
lugar eon posterioridad a la época en que éste dltimo tenia derecho a (ue
se le escriturara el inmueble.

El tribunal de alzada confirmé esta decisién pero los fundamentos de
los vocales no fueron uniformes. Los doctores Lagos y Senillosa insistie-
ron en la doctrina sentada en el fallo plenario del afio 1923. En cambio,
el doctor de Tezanos Pinto, si bien voté por la confirmatoria de la senten-
cia, lo hizo en virtud de otros interesantes fundamentos. Comienza este vocal
por rechazar la doctrina sentada por el tribunal plenario que no admitid,

(60) V., J. A, loc. cit. sentencia de 12 instanecia.
(61) Céim. civ. 22, 10 abril 1935, J. A,, t. 50, p. 171.
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segun le hicimos notar, la distineién de que la mora se produzea antes o
después de la fecha en que el comprador tenia derecho a que se le eserd-
turara el inmueble que habia adquirido mediante boleto de compraventa.
« En principio, afirma, considero ilegal e injusto que una de las partes
en la compraventa o en cualquier otro contrato de caracter bilateral v
oneroso, pueda reclamar a su favor todos los beneficios del contrato sin
cumplir con las obligaciones que pesan sobre ella, tal como lo es en el
caso de la de escriturar de parte del vendedor ». Alude luego a la facultad
que tiene una de las partes en todo contrato bilateral para oponer a la
otra la «exceptio non adimpleti contractus » (art. 1201, ¢éd. cit.). Y, re-
firiéndose a la regulacién que del pacto comisorio expreso formula el
art. 1023, cdd. cit. pone de relieve que, segiin este precepto, sélo la parte
no culpable tiene derecho a resolver el contrato. De ello deduce la si-
guiente doctrina: « considero que es cuestién esencial para la mejor jus-
ticia del fallo, establecer en cada caso si existe parte culpada, y en base
de ello pronunciarse sobre si tiene derecho o no a reclamar la rescisién
del contrato ». De ahi que para el surgimiento de la culpa del vendedor,
en el supuesto analizado, es requisito legal e indispensable (art. 509, cod.
cit.) que el vendedor haya sido constituido en mora con respecto a su
obligacion de escriturar, es deeir que haya mediado el requerimiento que
a tal efecto debié haberle hecho el comprador. Es por ello que si no tuvo
la interpelacién respectiva « nada puede imputarse al vendedor si al ven-
cimiento del nimero de mensualidades establecido no otorga la escritura
por no habérsele asi reclamado, por cuanto la falta de eserituracién, en las
condiciones expuestas, no puede empeorar su situacién, ni menos pri-
varle del ejercicio de los derechos acordados por el contrato ».

Esta interesante tesis del doctor de Tezanos Pinto, la consideramos a
nuestro juicio, sélo parcialmente ajustada a la voluntad o mévil que guid
a las partes contratantes y a los textos legales. En cuanto rechaza la tesis
sentada por el tribunal plenario concuerda con lo que ya tuvimos ocasion
de expresar cuando analizamos la doectrina sentada en las decisiones de
la antiguna Cémara civil. Pero, al afiadir el requisito de la culpa del ven-
dedor, a fin de que el comprador pueda invocar la caducidad de la clau-
sula contractual que instituyé el pacto comisorio una vez que se la quiera
hacer jugar después que habia nacido el derecho de este ultimo para exi-
gir la eserituracion del bien, se esti exigiendo una condicién que no surge
del art. 1201, Segin este precepto, en los contratos bilaterales, cualquier
contratante puede oponerse a la accién del otro tendiente a exigir el cum-
plimiento de su obligacién oponiéndole la « exceptio » que el mismo auto-
riza fundados en una méxima que el derecho candénico fué el primero en
hacer valer: «inadimpleti non est adimplendum ». Para alegarla no se
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requiere haber interpelado a la otra parte y haberla constituido en mora;
basta el incumplimiento. En la especie, el vendedor no cumplié su obli-
gacién de eseriturar; bien puede, entonces, el comprador, oponerle esa
« exceptio ».

Por lo demés, el requisito de que no se haya incurrido en culpa para
invoear el « pactum commissorium », debe, a nuestro juicio, interpretarse
en el sentido de haber cumplido todas sus obligaciones, porque no sélo
ello se deduce de los fundamentos histéricos que tuvo la « lex commisso-
ria » expresa, sino también de lo estatuido en el art. 510, e4d. cit. con
respectn a la mora reciproca, precepto que es un complemento del art.
1201. Lo inequitativo y desigual de la solucién que combatimos, a noso-
tros, nos parece, en cambio, evidente: el vendedor puede invocar la cliu-
sula contractual que hace caer en mora al comprador por la sola falta de
pago en la fecha convenida; pero su incumplimiento a la obligaciéon de
eseriturar ninguna sancién tiene mientras no haya sido constituido en
mora. | Y, entonces, qué misién desempeiian los arts. 510 y 1201, cdd. ci-
vil, ya que el Gltimo de los cuales, para su actuacién, no requiere sino el
ineumplimiento de la parte a la cual se opone? Es por ello que estima-
mos que el sélo hecho de que el vendedor invoque el contrato donde se
hallaba estampada su obligacién de escriturar basta para que el compra-
dor oponga la « exceptio non adimpleti contractus » que justifica su mora
en el pago y que tiene por efecto, en la especie, la no aplicacién del « pac-
tum commissorium » (°%) (°* bis).

(82) Comp. Degni, op. cit., p. 149, n* 34 y la cita que formula de Giorgi, op. eit.

(v2 his) Sobre esta materia, la Cimara civil 22, 28 diciembre 1936, «La Ley», t. 3,
p. 33, ha dictado un failo que conviene eonsiderar. La decisién, tanto del juez de la
causa doctor Oris, como del tribunal de alzada no hace referencia sino a decisiones cn
las euales no se planteé el supuesto de que la mora del adquirente tuviera lugar poste-
riormente u la oportunidad en que el contrato de venta autoriza a exigir la eserituru-
eion. Sin embargo, el doctor Senillosa en su voto recuerda en términos generales la
evolueién jurisprudencial que en esta materia dejamos resefiada.

A pesar de ella, el juez « a quo » se remite al fallo plenario del afio 1923, asi como a
una sentencia de la Camara civil 22, en la cual, por el voto del doctor Salvat se insiste
en la doctrina sentada por dicho fallo pronunciado en tribunal pleno. La otra sentencia
invocada por el doctor Oris, sélo se imita a declarar la procedencia del pacto comi-
sorio en una causa en la cual la parte demandada — el adquirente — no habia com-
rareeido al juicio, y por lo tanto, ninguna defensa opuso.

El tribunal de apelacién, al dictar el fallo definitivo, también se hall ante un su-
puesto en el cual la Gnica defensa fué la de alegar que el « pactum. commissorium ’
habia quedado sin efecto por un acuerdo verbal, lo que el tribunal justamente rechaza,
2 pesar de la pruecba testimonial en virtud de la fuerza probatoria y plena f£é que
merecen la estipulacién de un documento privado reeconocido en juicio (arts. 994, 993
y 1026, ¢6d. civil). Pero estc fallo estii revelando la tendeneia, por lo menos de la
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28. B) Camara civil 1* de la capital. — La Camara civil 1* de la capi-
tal, al confirmar un fallo del doctor Figueroa Alcorta, por el voto del
doctor Tobal, al cual adhirieron los doctores Grandoli y Coronado, se ha
separado de la doctrina sentada en el fallo de las cimaras civiles en pleno
del afio 1923 (°). Al respecto, ha sentado la tesis, que nosotros conside-
ramos ajustada, de que el vendedor no puede alegar el pacto comisorio si
él no ha cumplido con la obligacién de escriturar que el boleto establecia
una vez que el comprador hubiera abonado un cierto ntiimero de mensua-
lidades. Fundaron el tribunal de alzada y el juez de la causa esta decisiin
en los arts. 510 y 1201, céd. cit.

Comparando esta decision con las anteriores de la Céamara eivil
23, vése que la interpretacion de una y otra Cémara del fuero civil de la
capital es completamente diversa sobre una cuestién que frecuentemente
se presenta en los contratos de la especie de que nos venimos ocupando.
La decisién plenaria no trajo, en esta materia, la estabilidad jurispruden-
cial, fin tenido en vista por la ley 7055. Se acredita, entonces, cuan ventajoso
seria hallar una solucién definitiva a problemas de tanto interés general,
lo que parece que sblo podria aleanzarse con una ley especial, o con una
adecuada reforma de nuestro cédigo civil.

29. Una sentencia posterior de la Camara civil 1* ha aceptado la misma
doctrina, pero exigiendo, para que surja la aplicacién de tal tesis, que se
hubiera requerido del vendedor el otorgamiento de la escritura (°*). Esta
decision concuerda con el voto del doctor de Tezanos Pinto en la causa
que tuvimos ocasién de eontemplar (°*). Como hemos criticado la exigen-
cia de tal requisito hacemos extensivos nuestros reparos al fallo de la
Céimara civil 1*. Este iltimo fallo reconoce como precedente otro ante-
rior donde se sentd idéntica doctrina (°°).

30. C) Una senlencia de 1* instancia en el fuero comercial de la capr-
tal (*). — En un fallo de data reciente (°¢), el juez de comercio de la eapital

b

Céimara civil 22, de insistir en la doetrina que triunfé en el fallo plenario de 1923 y con
la cual, por las rozanos expresadas mas arriba, no conecordamos. Tal es Io que se de-
duco del fallo dictado por este tribunal con fecha 25 de agosto 1937, « G. del Foro »,
t. 130, pag. 57.

(64) Céim. eiv. 1%, 12 marzo 1936, J. A., t. 53, p. 524.

(84) CAm. civ. 1%, 9 jumnio 1936), J. A, t. 54 p. 755 («G. del Foroy, t. 123, p. 265).
Voto del doctor Sauze al que adhirieron los doctores Coronade y Grandoli.

(68) CAm. civ. 12, 5 julio 1934, «G. del Foro», t. 114, p4g. 16,

(%) Véase esta sentencia en el n® 13, p. 178, de «La Habitacién Popular», N. de la R.

(68) Sept. 29 de 1936, «La Ley», 16 act. 1936, p. 9, fallo n*® 1370. V. ademés la cré-
nica en la citada revista relacionada con este fallo («La Ley», 1° oct. 1936, p. 1).
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doctor Cermesoni, ha decidido un caso en el cual se discutia una vez mas,
cudl es el efecto juridico del pacto comisorio cuando la mora del deudor
geurre con posterioridad a la época en la cual el vendedor estaba obli-
gado a escriturar el bien inmueble transmitido.

El sindieo del concurso del comprador, ante la aceién iniciada por el ven-
dedor tendiente a que se declarara la resolucién de la venta y la pérdida de
treinta y una mensualidades, basada en la mora en que el primero habia in-
~urrido, alegd que el «pactum commisoriumy implicaba una clausula leoni-
na y contraria al orden publico, aparte de que, por otra estipulacién con-
tractual, el « accipiens » halldbase en condiciones de exigir la eseritura-
cién. El juez admite la argumentacién formulada por el concurso deman-
dado declarando que la «lex commissoria» pactada «es leonina, ence-
rrando una operacién contraria al orden publico y, por ende, sin valor
(art. 21, ebd. civil) ». Fundando tal aseveracién, el doctor Cerinesoni,
entiende que es de aplicacién la doetrina sentada por los tribunales del
fuero ordinario de la eapital que fulmina de nulidad todas aquellas esti-
pulaciones que implican dar derecho a percibir intereses usurarios (°7),
aun cuando se encubran « bajo la forma de clausulas penales por el retar-
do en el pago de la obligacion »(%%).

Ademis, el juez se remite v adhiere a la tesis que habian sentado las
camaras civiles de la capital en materia de pacto comisorio, modificada
luego por el fallo plenario del afio 1923 que sentd la doctrina adversa.

A mayor abundamiento, el juez, después de admitir la aplicacién ana-
-16gica, en la especie, de lo dispuesto por el art. 3222, que prohibe el pacto
comisorio en la prenda, se refiere a las iniciativas legislativas que, entre
nosotros, han sido guiadas por la necesidad de evitar pactos tales que se
hallan refidos con el orden publico ya que importan « una operacién leo-
nina que equivale a los efectos de la usura, lo que prohibe expresamente
el art. 21 del e6d. civil ». De ahi, agrega, que «el derecho moderno v la
interpretacion judicial, deben armonizar el derecho verdadero con el
derecho justo ». «Las desigualdades — contintia el doctor Cermesoni —
creadas por contratos de adhesién o por clausulas contractuales en las
que por sus modalidades imperiosas se supeditan los intereses de una

(87) V. al respecto, Salvat, «Obligaciones en generaly, op. cit. 32 ed., 1925, p. 201,
n® 483, tex. y m. 162 bis-1, 162 bis-2, 162 bis-3, y fallos alli citados.

(e8) V., Salvat, loc. cit. Debe observarse que este autor formula la salvedad que en
materia de contratos de venta a plazo «es poco probable que se cometan, en lo relativo
al monto de los intereses. los abusos que han ocurrido en materia de préstamosy (op.
cit., p. 202, n® 484).
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parte a los del acreedor, sin reparos a condiciones, deben ser examinados
o interpretados con marcadas reservas por los érganos de la ley » (%),
En sustancia, en la sentencia que comentamos, el juez niega eficacia &
la cldusula resolutoria por dos érdenes de consideraciones legales: 1° Por-
que implica una estipulacién leonina y contraria al orden piiblico (art.
21, cdd. cit.); de ahi la aplicabilidad a este caso de la jurisprudencia
que considera opuesto a la moral piiblica y buenas costumbres los intere-
ses usurarios; 2° Porque, en la especie fallada, la « lex commissoria » no
podia jugar ya que la mora del comprador habia tenido lugar en la época
en que era procedente la escrituracién del bien, segiin lo habian convenido
las partes (°°), adhiriendo asi el juez de la causa a la doctrina jurispru-
dencial anterior al fallo plenario del afio 1923 tantas veces citado.

31. Con respecto a esta interesante sentencia creemos que la solucién
a la que en ella se arriba es justa por los fundamentos que da el juez cuan-
do se remite a la doetrina que la jurisprudencia anterior al fallo plenario
de 1923 ¥, en cierto sentido, la jurisprudencia de la Cémara civil 1* en
la actualidad, han sentado. Pero la calificacién que, con caricter general,
se formula a la clausula resolutoria en los contratos de venta a plazo ecomo
leonina o contraria al orden piblico no puede aceptarse, por lo menos, con
el alcance absoluto que se le guiere dar.

(69) Agregara el doetor Cermesoni: «La falta de una legislacién especial sobre la

compraventa de inmuebles por mensualidades ha dado motivoe a verdaderos abusos, que
los poderes constituidos deben evitar con leyes aprupiadas. Numerosos son los casos de
incautos adquirentes, quienes después de abonar la cuotas, no pueden escriturar porque
el vendedor ha fallecido, se encuentra inhibido, o no resulta inscripto el bien a su nom-
bre en el Registro de la propiedad. Algunos proyectos eonocidos, o bien del doctor
Blanco, como jefe del Registro de la propiedad, o bien del doctor Bas, como legislador,
han tratado de poner coto a estos abusos».
(70) La clausula 8¢ del boleto que las partes habjan suscripto establecia: «La escritura
piblica traslativa de dominio deberi otorgarse indefectiblemente una vez abonadas 20
mensualidades y por ante el cscribano que designe el vendedor, quedando garantido con
bipoteca el saldo del precio, cuya hipoteca se constituiri en la propia escritura de ad-
quisicién. Si el comprador, citado por el escribano, no concurriera a firmar la escritura
en el plazo que éste le fijc, ¢l vendedor queda facultado por el comprador, para proce-
der como sc establece en las cliusulas 9* y 10* de cste boleto» (pacto comisorio). Segtn
la redacei6én de esta estipulacién contractual, ya no seria aplicable la doctrina sentada
por la Cimara civ. 12 cap, Gltimamente, segin la cual se requiere haber requerido dei
vendedor la escritura de dominio; sélo si medi6é tal requerimiento el pacto comisorio
dejaria de aplicarse v. supra. n® 28). Con respecto a la tesis idéntica que sostuvo, también,
el doctor de Tezanos Pinto en un caso reciente (v. supra, n® 27), ignal consideracién
cabe formular. El doctor Cermesoni, en su sentencia, rechaza el requisito de la previa
constitucién en mora del vendedor.
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En este sentido, cabe observar que el edédigo civil, en materia de com-
praventa de bienes inmuebles, por oposicién a los bienes muebles (art.
1374, 2" p., c6d. cit.), admite expresamente la constitucién de un pacto
comisorio (arts. 1203 y 1375, cé6d. cit.). De ahi que sélo podria sostenerse
que la «lex commissoria » viola el orden ptblico o la moral y buenas cos-
tumbres cuando su efecto fuera tal que implicara, a favor del vendedor,
apoderarse de la mayor parte de las cuotas pagadas. En forma concor-
dante, ya expresé el doctor Tobal, con motivo del voto que ‘emitié en un
juicio de indole semejante al que comentamos aqui (™), que era proce-
dente la aplicabilidad, en ciertas « situaciones injustas », de los arts. 26,
953, « y algun otro de nuestro cdédigo civil en los que la moral se impone
para establecer reatos » a la « exagerada libertad de contratar que esta-
blecia el doctor Vélez en su eédigo ». Dichos preceptos, agregaba el men-
cionado voeal, « podrian invocarse con éxito, para oponerse al juego de
un pacto comisorio, que pudiera entrailar un acto contrario a lo moral o
a las buenas costumbres ». « Tal seria — agrega — el que se planteara
si se intentase invoecar la « lex commissoria » faltando tan sélo unas pocas
mensualidades que abonar al vendedor » (" bis).

En casos tales ya no es posible hesitar: una clausula por la cual el com-
prador pierde la casi totalidad de las mensualidades — jy algunas veces
hasta las mejoras en virtud de clausulas penales invélucradas en el pacto

(71) Cam. civ, 12, 5 julio 1934, «G. del Foroy, t. 114, p. 16.

(71 bis) No asi si se adendan 22 mensualidades, ha sentado la Cam. civ. 13, recien-
temente, 8 abril 1937, «La Ley», t. 6, p. 197, (V. las consideraciones que formula en su
voto el doctor Tobal, quicn.recuerda la solucién del Proyecto de Céd. civil, el cual
«recogiendo los antecedentes de la doctrina y de algunos de nuestros casos — dice —
ha limitado, en la compraventa de inmuebles por mensualidades, el juego del paecto co-
misorio por falta de pago, para el supuesto en que el adquirente hubiera satisfecho el
25 por ciento del precio (art. 943)». Agregaba esta otra consideracién para funda-
mentar, en la cspecie resuelta, la procedencia ael juego del pacto comisorio convenido
por las partes: ¢«juridicamente no cabia otra solucién que aquella a que arriba el @
quo. Es cierto que en algin caso anilogo, ha hecho mérito de que la aplicacién del pacto
comisorio que deja sin efecto el contrato por la simple mora de tres mensualidades,
puede llevar a situaciones contrarias a la moral, y por lo tanto susceptibles de consi-
derarse dentro de la prohibicién de los arts. 1967 y 953, del Céd. eivil. Mas para ello,
seria necesario que nos encontriramos en situaciones, en las cuales el juego del pacto
comisorio significira un abuso de los dercchos del vendedor, que tornare inmoral el
cjorcicio de los mismos. Tal por ejemplo, si se tratare de un comprador que habiendo
piagado la mayor parte dc sus cuotas, adeudare las dltimas, en cuyo caso, la aplica-
cion de aquel pacto resultaria réalmente irritante». Esta tendencia, por lo menos no
es tan absoluta como la derivada de fallos recientes dietados por la Cam, eivil 22, agosto
25 de 1937, «La Ley», t. 7, pag. 826. Sin embargo, otros fallos de este Gltimo tribunal
fuaplican una posicién juridica menos riecida (v. CAm. eivil 28, set. 13|1937, rev. cit,,
t. 8, pag. 3.).
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comisorio! — son, indudablemente, nulas por afectar la moral y buenas
costumbres. Asi tiende a considerarlo la méas moderna doctrina italiana,
asi como alguna jurisprudencia extranjera (*?), ecunando analiza un pacto
de efecto, sin6 idéntico, aproximado a la «lex commissoria »; nos referi-
mos al pacto de venta con reserva de dominio (« pactum reservato domi-
nii ») que, en nuestro derecho, estd asimilado a la clausula resolutoria
(art. 1376, c6d. civil). En esta corriente de ideas, Degni bien ha podido
expresar que la retencién por el vendedor de las cuotas ya pagadas por
el comprador « debe proporcionarse a la utilidad econémica obtenida por
el comprador y a la depreciacién de la cosa vendida », refiriéndose a los
contratos de venta a plazo de cosa mueble en los cuales las cuotas pagadas
se consideran como equivalentes del uso ¥ deterioracién de la cosa vendida.
Pero si procede la pérdida de las cuotas — y ello es lo ¢ue acaece fire-
cuentemente, en materia de pacto comisorio, entre nosotros — el cita-
do aector hace mnotar cuil es la paradojal situacion que se presenta:
la pena es mayor «cuanto mayor y prolongado haya sido el cum-
plimiento » de la obligacién del comprador. Y bien, en el caso de que la
clausula funcione como «liquidacién preventiva de los dafios», la in-
mautabilidad de ella exige su aplicacion, segiin Degni (**). Véase, entonces,
cuantas dificultades acarrean estas cuestiones sobre un problema que, en
materia de venta de pequeiios lotes mediante pagos periédicos sélo hallara
una adecuada solucién promulgindose una ley especial o modifiecindose
el eddigo civil en lo que sea conducente, tal como lo ha propuesto la ecomi-
sién de reformas, segiin lo hemos constatado (™). Mas, entre nosotros,

(72) Corte apel. Roma, 4 abril 1929, «Giurisprudenza italiana», dirig. L. Mortara,
1929, 1a parte, 2° seceién, p. 399. En este fallo deeidiése que si bien el pacto de reserva
de dominio debia temer aplicaciém, no correspondia lo mismo en cuanto a la cliusula
penal en cuya virtud el comprador perdia todas las cuotas abonadas. Se decidid, a
este Gltimo respeecto, que cl vendedor sélo tenia derecho, a parte de la restitucién
de la cosa vendida, a la diferencia de valor (depreciacién) que existia entre la fecha
de la venta y la de resolucién (tratibase de cosa mueble, ya que, de acuerdo al Gltimo
estado de la jurisprudencia y doetrina italiama, segtn lo vimos — supra n® 11, n. 37
— es admitido en venta de muebles), adem#s de las prestaciones que se habia hecho.
Esta decisién no fué seguida ni por la misma Corte en fallo posterior, 14 nov. 1929,
rev. cit., 1930, 1* parte, 2¢ seccién, p. 71, ni por la Corte de casacién, 1¢ die. 1930,
rev. cit.,, 1930, 1= parte, 1* seccién, p. 630| V., Degni, op. cit., p. 135, n. 1 a 3; Salvat,
«Obligaciones», op. cit., 3¢ cd., p. 101, n* 210 y ss., tex. y n. 217 bis y fallos alli ei-
tados, donde se da cuenta de la divergencia doctrinaria entre ambas cimaras eciviles
de la Capital.

(78) Degni, ps. 134 y ss., n? 51. V. entre nosotros, con respecto a la inmutabilidad
de 1a clausula penal: G. Diaz, «La inmutabilidad de la cldusula penal»; L. Amasiasi,
«El juez argentino puede atenuar los rigores de una cldusula penal», La Lcy, t. 9, p.
26, jurisp. extranjera.

(7¢) V. supra, n® 11, tex. y n, 38.
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la misma clidusula penal seria susceptible de no aplicarse sino hasta su
justo limite cuando implicara una estipulacién cuyos efectos absolutos
no pueden tener lugar ante los principios superiores de la moral y buenas
costumbres, como algunos de nuestros tribunales lo han entendido por
aplicacion de los arts. 502, 530 y 593, céd. cit. (7).

32 La sentencia del doctor Cermesoni no merecié ser confirmada por
la Camara Comercial, a pesar de que en ciertos aspectos, importaba una
saludable reaccién. Por sentencia dictada el 18 de agosto de 1937 («La
Ley », t. 8, piag. 112), decidié que correspondia aplicar la doctrira del
fallo plenario que ya tuvimos ocasién de mencionar, 0 sea, que correspon-
de hacer funcionar el pacto comisorio cuando se incurra en la mora pre-
vista en el boleto de compraventa y aun cuando tal circunstancia acaezca
después de abonadas el nimero de cuotas que, segin ese mismo boleto, son
necesarias para la escrituracién.

III. — Conclusiones

33. Entendemos que procede sentar las siguientes conclusiones en ma-
teria de pacto comisorio:

1° Lia norma del art. 1204, c6d. civil, que no ha sancionado la condi-
¢ién resolutoria ticita en los contratos bilaterales, no guarda armonia en
« jure condendo », con las conveniencias colectivas y no concuerda con
articulos como el 1201 del mismo cbdigo que ha sancionado el prineipio
«inadimpleti non est adimplendum ».

2° En consecuencia, en la reforma de nuestro Cédigo civil, debe san-
cionarse, tal como se aconseja en el « Anteproyecto» de Bibiloni y en el

« proyecto » de la Comisién reformadora, una norma contraria a la del
art. 1204, céd. eit.

3? Pero, a su vez, es de suma ventaja social agregar condiciones diver-
sas de aplicacién a la « lex commissoria » tacita, tal como lo han estable-
cido el eddigo civil alemén y el federal suizo de las obligaciones y se pro-
picia en los citados proyectos de reforma de nuestro cddigo civil.

4° En cuanto al « pactum commisorium » expreso, en virtud del prin-
cipio de la autonomia de la voluntad, las partes deben tener la atribueién

(75) Cam. civil 1a, 15 oct. 1934, J. A,, t. 48, p. 111 y su nota, de donde extraemos
estas decisiones.
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de reglar dicho pacto libremente, con tal que no afecten la moral y el
orden piblico.

5% Pero, en los casos de ventas de pequefios lotes cuyo precio es paga-
dero en cuotas peridédicas y a largo plazo, es de evidente conveniencia
publica, si no prohibir el pacto comisorio, limitar la esfera  de autonomia
de la voluntad, siguiendo las orientaciones que se desprenden de nuestra
jurisprudencia anterior al fallo plenario de las eamaras civiles de la ca-
pital del afio 1923.

6° En este sentido, entendemos que en los contratos de compraventa
la escrituracién debe tener lugar cuando el vendedor ha pagado una parte
determinada del precio. Desde entonees, o aun antes, el pacto comisorin
no debe funcionar, tal como lo decidieron los tribunales de la capital
hasta el mencionado fallo plenario. '

7° Por ello adherimos a la tesis que entiende que la «lex commisso-
ria », en el derecho vigente, y en materia de contratos de venta com las,
caracteristicas que hemos mencionado, no rige cuando la mora del compra-
dor se produjo con posterioridad al instante en que las partes entendie-
ron que nacia la obligacién del vendedor de escriturar, aun cuando no
medié requerimiento por parte del comprador (art. 1201, céd. cit.).

8¢ En fin, como programa de « jure condendo », el pacto comisorio, en
el periodo contractual en que puede funcionar, no debe cbnstituir Sbice
para que el deudor pueda cumplir su obligacion de abonar las cuotas aden-
dadas, siguiendo la reglamentacién que el eédigo civil alemén fijé en esta
materia y que los proyectos argentinos de reforma adoptan.



LA VIVIENDA OBRERA EN CORDOBA

Por EL ING. FRANCISCO GONZALEZ DEL PINO

« Es indudable que Cérdoba vive atrasada en cuanto se relaciona con
este problema fundamental. Doloroso es confesar que hasta el presente,
salvo aisladas iniciativas inecumplidas o deficientemente practicadas, nada
se ha hecho por parte de la Municipalidad, al menos en el sentido de
propender a la solucién de punto tan vital... La politica, interpretada

eon mezquino egoismo y aplicada con total incomprensién o el simple in-
terés que medra y acecha en el clima propicio de toda obra de beneficen-
¢ia, malogré en todo tiempo y lugar el propdsito loable que lievaba in-
trinseco. Sirva ello de experiencia a los gobernantes del presente y a los
hombres encargados de cumplir en la letra y en la intencién, la altruista
finalidad social que perseguimos. El problema de la vivienda asume en
Cérdoba dentro de su clase obrera, proyecciones de una importancia de-

195
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cisiva. No es nuevo, ni tampoco obedece a una modalidad caracteristica:
asume en su vastedad contornos nacionales. Su agudizamiento en Cérdo-
ba. puede explicarse en la deficiencia de una legislacién que ofrece un

claro tan remarcable bhajo el aspecto de la mayor o menor atencién, in-
completa y deficiente siempre, que le dedicaron sus gobernantes en todos
los tiempos ». (Palabras del sefior Concejal J. Paez Molina al fundar su
proyecto de ley creando la « Direccién de Viviendas Econémicas de la
Ciudad de Cérdoba ». Diario de Sesiones, sesién del 5 de mayo de 1937).
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Después de un ano de pronunciacdas, estas palabras conservan todo su
valor. Algunas iniciativas oficiales, 0 no han llegado a llevarse a la prée-
tica o no han dado el resultado apetecido. La iniciativa privada no se
ha liecho presente en ningin momento para contribuir a la solucién del
problema; no le interesa. El capitalista privado, que podria contribuir
con su dinero, no ha sentido en carne propia ni la miseria del rancho ni
la lobreguez del conventillo.

Un poco de historia. — E1 18 de octubre de 1907,-se sancioné la ley N°¢
1951, por la que se destinan $ 150.000 para la construccién de casas para
chreros. KEsta ley es modificada, inicamente en cuanto a su reglamenta-
cion, por la ley N*® 2934, de fecha 30 de agosto de 1920; y ambas se regla-
mentan por decreto N° 13.141 A, de fecha 23 de junio de 1924.

No hay en estas leyes ni en su decreto reglamentario un proyecto de
valor social. Estin encaradas con el mismo criterio con que-lo hubiera
hecho una compafiia urbanizadora. No hay seguro, ni inembargabilidad,
ni otras medidas similares; iinicamente se exceptian del impuesto terri-
torial.

Posteriormente se han incluido pérdidas en las distintas leyes de pre-
supuesto, ascendiendo el total invertido en este rubro a la suma de pesos
1.500.000, con un total de 175 casas construidas en ocho series, en los
distintos barrios de la ciudad, de las cuales 116 se encuentran alquila-
das, devengando una renta anual de 5 %, de su precio de costo. (Art.
10, ley 2934).
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El resto de las construcciones fueron vendidas a sus ocupantes. Algu-
nas han sido ya escrituradas, otras se encuentran en vias de hacerlo. Su
pago se atiende por cuotas mensnales que representan el 59 de amorti-
zacién y el 3 9, de interés. (Art. 7°, ley 1951).

Aunque es de todo punto loable el espiritu de la ley 1951, sus aplica-
ciones practiecas no han dado el resultado deseado. Lo prueban el 67 %,
de las casas, que continiian en poder del Estado.

La serie séptima de las comstrucciones hechas por la Provinecia, por
ejemplo, més conocida con el nombre de Casas Baratas de San Vicente,
(nombre del barrio en que han sido levantadas), estd formada por un
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il de 99 casas y su costo ascendid a % 1.000.000. De ellas 97 estan al-
ladas. El costo de las mismas oscila entre $ 7.000 y 5 8.000 (en las es-
inas se construyeron negocios de mas precio), devengan por lo tanto,
acuerdo a lo dicho, un alquiler de $ 30 a $ 35 mensuales; la cuota de

amortizacion esta alrededor de $ 60, segun el costo, lo que hace dificil
su adquisicion por obreros de sueldo o remuneracion mensual inferior
a g 250.

La obra realizada con magnifico propdésito, fué desvirtuada por el valor
dado a las construcciones. Lios obreros no pueden alcanzarlas.
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Si la labor en el orden provincial es corta, en el orden mmnicipal es
menor. Es clerto que las rentas comunales son escasas y que sobre su
presupuesto gravita una deuda enorme, pero ello no la exime de ocuparse
de la habitacion popular. También es del orden edilicio el evitar que

nuestras barrancas sean no sélo nuestros surtidores de tierra, sino tam-
bién el despojarlas de sus coronas de ranchos inhabitables e inhumanos,
volviendo a cubrir las eunevas que se hicieron en sus paredes para servir
de habitaciéon a las familias de los desocupados, procurando previamente
albergue al que se desaloja. No puede pedirse moderacién, patriotismo ni
respeto a la sociedad y a sus leyes al hombre que tuvo por cuna un cubil,
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sin que las mismas leyes que ticnen (ue respetar lo amparven en sus de-
rechos de persona humana.

A la Muniecipalid no la preocupd el aspecto humano; la inguieté la be-
lleza. En el afio 1931 mandé echar abajo todo el barrio conocido por « El

—

Infiernillo » y en el ano en curso los numerosos ranchos construidos a Jo
largo de las lineas férreas. Se derribé pero no se construyd v los desalo-
jados tuvieron que emigrar. Tios ranchos destruidos aqui, volvian a le-
vantarse all4, en otro sector del municipio, con todo su agregado de mniise-
ria y de protesta.
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Es cierto que existe un bloque de 45 casitas de propiedad municipal ; su
origen se desconoce, deben datar de 1880, aproximadamente, y en cuanto
a su funcidén social, va descripta en los términos con que se expresa el se-
fior Paez Molina, presidente de la Comisién Administradora de las mis-
mas, al fundar el proyecto citado al comenzar: « Hubiera deseado, sefior
presidente, como complemento necesario de este informe, haber aportado
la mayor suma de antecedentes relacionados con la construcecién y admi-
nistracién posterior de las actuales casas municipales del barrio Giiemes.
Ello, no obstante, no me ha sido posible por varias razones, la mis im-
portante de las cuales es la total e inexplicable ausencia de antecedentes
en los deficientes archivos de la Municipalidad. Con decir que en la Direc-
cién de Catastros y Padrones no existe la anotacién correspondiente, esti
dicho todo. Por lo que hace a la administracién de las mismas, ella fué
confiada a través de los tiempos a la capacidad y buena voluntad de per-
sonas o sistemas distintos, desde la simple Comisién de Vecinos, hasta el
Departamento Ejecutivo y desde la Sociedad del Hogar y Ayuda Social
hasta el Honorable Coneejo Deliberante. De eomo se ha cumplido tal tarea
de parte de unos y otros, es misién que no me corresponde analizar. Basta
decir que la Municipalidad no ha obtenido con ello hasta el presente, nin-
gin beneficio material y en muy relativa proporeién, moral. El integro
producido por alquileres se ha insumido en reparaciones imprescindibles
de las mismas casas en completo estado de destruccién algunas v en pé-
simas condiciones higiénicas, y por lo que se refiere al contenido social
que llenan, corrié siempre el riesgo de desvirtuarse en la practica, por
componendas politicas que trastornan el significado y rebajan la inten-
cion saludable de la ordenanza ». (Diario de sesiones cit. pag. 24).

Su administracion estd regida por las ordenanzas N°® 2570 y 3001, que
fijan las condiciones de alquiler, venta, ete., de las mismas, y las que deben
reunir los interesados en su adquisicién.

Estd a punto de ser aprobado por el Concejo Deliberante de la ciudad,
un proyecto, del que ya hemos hablado, creando la « Direceién de Vivien-
das Econémicas de la Ciudad de Cérdoba ». Seré el primer paso serio
que tienda a enfrentarse con la realidad en la forma debida. Por él se
destina $ 1.000.000 para la construccién de casas baratas para obreros y
empleados de sueldo menor de $ 200 mensuales. Su articulado tiene de-
fectos, pero indica preocupacién y comprensién. Las aplicaciones pric-
ticas, una vez aprobado, diran donde se encuentran las fallas y el modo
de subsanarlas.

Al sancionar el Congreso Nacional la ley 9677, se creyé que sus bene-
ficios alcanzarian a toda la Repiblica. Lo hacia suponer, no solamente
el hecho de ser su autor un provinciann, en el que influyé, sin duda, el



— 203 —

cuadro tristisimo de la vivienda del suburbic de su cindad natal, sino
también el interés con que recibié la ley la nacién entera. Pero sus be-
neficios no han salido hasta hoy de la Capital Federal; no es el caso de
discutir sobre las necesidades méas o menos urgentes de la misma con re-
lacién a las ciudades del interior, sino de distribuir a todas, en relacién
a sus necesidades, los beneficios de una ley social. Serd necesario aumen-
tar los recursos de la misma, en ello no hay duda; para otras obras de
menor importancia estos recursos no han faltado.

#Se ha pensado alguna vez en constituir en las principales ciudades del
interior del pais, comisiones honorarias que bajo la direccién de la Comi-
sion Nacional de Casas Baratas estudien el problema seglin las necesida-
des regionales ¥ puedan asesorar, llegado el momento, cualquier gestién
que se realice en los Ordenes nacional, provinecial o municipal?

El decreto N°® 37.746 A. — El actual gobierno de la Provincia ha vuel-
to a ocuparse del problema. Con fecha 27 de abril de 1937, suseribié el
decreto cuyo nimero encabeza estas lineas y por el que autoriza a la
Caja Popular de Ahorros de la Provineia a invertir sumas, que se fijaran
anualmente, en la construccién de viviendas obreras.

Este decreto es reglamentado por otro de fecha 11 de agosto de 1937
que lleva el N¢ 38432, e inmediatamente se pone en vigencia.

Tampoco esta solucién did el resultado apetecido. Muchos tramites se
requieren para acogerse a las beneficios del decreto: planos, titulos, so-
licitudes, depdsito en efectivo, certificados, ete. Lia formacién de los expe-
dientes v los informes de oficinas técnicas y asesores hacen largo el plazo
¥ es necesario el tiempo para diligenciarlo, ello trae o distracciones en la
atencién del trabajo, o la necesidad de recurrir a agentes o intermediarios
que ocasionan nuevos gastos.

Las siguientes cifras, extractadas de la Memoria del 1ltimo ejercicio
de la Caja Popular de Ahorros de la Provincia, demuestran en forma pal-
maria la necesidad de reglamentar méas eficazmente los préstamos para
edificacion.

A los cinco meses de puesto en vigencia el decreto, la Memoria hace
notar gue para 14 operaciones realizadas por un total de $ 100.118,84,
lnicamente 6 lo han sido por menos de $ 5.000 y por un total de pesos
26.028,97; ¥ que de 27 solicitudes en tramite por un valor global de
$ 170.287.,65, s6lo 8 son inferiores a $ 5.000 y por un valor de pesos
33.286,30; lo que hace en total 14 solicitudes de valor menor de $ 5.000
con una inversién que no llega al 22 9, sobre la totalidad de las sumas
prestadas.
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No figuran en este célculo sino los préstamos inferiores a $ 5.000, por
cuanto, el Art. 4° del decreto, dice: « En ningin ecaso el préstamo exce-
derd de treinta veces los ingresos mensuales del solicitante », limitacién
légica ya que atendiendo la amortizacién del mismo con la cuota tipo
« C», la menor por ser a mas largo plazo, necesitaria invertir en ello
el 21 9, aproximadamente de su sueldo mensual; y de acuerdo a esto,
para solicitar un préstamo mayor se requeriria una entrada mensual su-
perior a $ 160 mensuales, entrada que no constituye propiamente el jor-
nal del obrero que nos ocupa. Es necesario hacer notar también que en
Ja Memoria citada no se hace distincién del destino de los préstamos, y
que algunos de ellos estin destinados a refaccionar propiedades de valor
* mayor; un por ciento que habria que descontar del anotado.

El obrero no hace los tramites seiialados, es necesario darle la casa lista
y en condiciones de habitar y siempre teniendo en cuenta que las eunotas
mensuales a pagar estén dentro de las posibilidades de su sueldo.

La iniciativa privada. — Con fecha 5 de abril del corriente afio, el Se-
cretariado Econémico Social de la Acecién Catblica Argentina, elevé al
Superior Gobierno de la Provincia una nota por la que se pedia la san-
ci6n de una ley que contemplara esta circunstancia y se dispusiera en for-
ma permanente de una partida de $ 500.000 en el presupuesto provin-
cial ().

El Gobierno de la Provincia, tomando en cuenta las sugestiones de la
misma, ha dispuesto reforzar en $ 500.000 la cantidad que puede invertir
la Caja Popular de Ahorros de la Provincia en operaciones de esta espe-
cie. Con ello se demuestra interés en el problema, pero no se soluciona;
los inconvenientes subsisten independientemente de la partida a invertir.

Como se ve por lo que antecede, la labor realizada es escasa y de re-
sultados paupérrimos, pero se ha demostrado, sobre todo en estos iltimos
tiempos, preocupacién e interés; quiera Dios que se lleguen a mejores
frutos.

En estos dias ha sido presentado a la Legislatura un nuevo proyecto
de ley sobre el tema; su articulado no nos es conocido, serd un nuevo es-
labén de la cadena que ate al Estado a la empresa que nos ocupa, empresa
que tiene que realizarse y con el mismo criterio con que se emprende una
obra de asistencia social, sabiendo que costard dinero; no habri ninguna
novedad si ocurre que no se eubre el interés estipulado y tiene que recu-
rrirse al dinero oficial. Un hospital no se amortiza ni devenga interés
para pagar los titulos que se emitieron para su construceién; su pago es

(1) Véase la nota de referencia en la pag. 237.
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una carga publica y nadie tiene envidia del provecho que saca el enfermo
de su contribucion al estado.

La sociedad tendrd que hacer frente a las consecuencias del régimen
econdmico que ella misma implanté; la familia necesita hogar, y si el
jefe de la misma, trabajador, sobrio y honrado, no puede cubrir el gasto
de su atencién con el salario mezquino, tiene derecho a exigir que se le
entregue como carga publica lo que en justicia se le quita.



LA HABITACION RURAL

Por EL DR. GUILLERMO GARBARINI ISLAS

Contrasta la situacién de nuestra patria en tan importante materia no ya
s6lo con la de los paises de Europa, tan adelantados en su mayor parte
en ella, sing atn con la de otras repitblicas sudamericanas, como Brasil,
Chile y Uruguay, donde ha habido meritoria preocupacién por la habita-
cién del trabajor rural.

En nuestro pais es todavia frecuente ver, atin en las grandes estan-
cias, a los peones alojados en ranchos de paja y barro, llenos de arafias;
pulgas y hormigas, en los que abrasa el calor del verano y en los que se
filtran las heladas invernales.

Aparte de la ley de casas baratas, en lo que se refiere a los territorios
nacionales y de alguna sancién provincial méas tebérica que préctica, no
conozeo en la Argentina otra iniciativa directa en pro del mejoramiento
de la vida rural que la muy relativa de nuestras leyes 11.170 y 11.627
(de arrendamientos rurales) que autorizan, en determinadas condicio-
nes, a los arrendatarios a hacerse una modesta vivienda de ladrillo cocido
cuyo valor pueden repetir del propietario al término del contrato.

Nada hay en ellas, ni de caracter préactico en ninguna otra, en pro
del peon.

Creo, sin embargo, que el punto requiere ateneién urgente pues no es
humano, ni condice con el progreso general del pais, que los trabajadores
del campo que tanto han contribuido y contribuyen a la riqueza del mis-
mo vivan en habitaciones muy inferiores a las que ocupa el ganado en
Suiza, en Francia o en Alemania.

No se me oculta, como ya hace afios lo sostuvo Canadi, respondiendo
a una encuesta del « Bureau Internacional du Travail » de la Liga de las
Naciones, que el asunto poblacién rural es més una cuestién de edu-
cacién que de legislacién, pero me parece evidente que alguna obra en
ambos sentidos es necesaria en nuestro pais: hay que inculecar, por una
parte, al campesino nacional o extranjero ciertos habitos no ya sélo de
confort siné hasta de higiene cuya ausencia parece incompatible con la
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vida civilizada ¥ hay que tratar de fomentar en toda forma la edifica-
cién digna de tal nombre para el trabajador de campo.

La Provincia de Buenos Aires, con criterio fiscal y equivocado, grava
con impuestos especiales a las habitaciones rurales cuyo costo pase de
$ 20.000.

No creo que en nuestro pais, tan necesitado de mejoras fundiarias, deba
ponerse traba alguna al propietario progresista y creo mas: pienso que al
propietario que construye viviendas obreras rurales dignas, debiera ha-
cérsele, como estimulo, una reduceién en la contribucién directa.

Correlativamente debiera haber un aumento en la misma para aquellas
grandes propiedades en las que las mejoras — habitacién, alambrados,
arboledas, etc. — no gunardan relacién con el valor de la tierra.

Por otra parte el mayor producido que daria la implantacién del im-
puesto progresivo a las grandes extensiones de tierra — impuesto pro-
gresivo en cuya implantacion como fomento a la tan necesaria divisién
de la propiedad estamos ya en retardo — podria en parte destinarse a
ayudar a la mejora de la vivienda obrera rural del pequefio productor
propietario, aquél que siendo dueio sdlo de 20 6 50 hectareas, no dispone
de mayores recursos para mejoras.

El progreso del pais se ha hecho, en buena parte, merced a la inver-
sién de capitales extranjeros en ferrocarriles y se estd continuando, tam-
bién en buena parte, gracias a la colocacién de nuestros dineros en cami-
nos; debe acrecentarse, entre otros aspectos, por la inversién de capitales
en viviendas obreras rurales.

La Nacién ha dedicado, no sin razén por cierto, algiin tiempo y algtn
dinero a la mejora de la vivienda urbana pero préicticamente no se ha
hecho nada por la mejora de la habitaciéon obrera rural.

En esto como en muchas otras materias vinculadas al mejoramiento de
la vida del hombre de campo, tan desamparado en nuestro pais, no obs-
tante ser el verdadero creador de su riqueza, urge la reaccién, hasta por
razones de equidad, para restablecer un equilibrio destrnido hace mucho
en pro del hombre de la ciudad, con perjuicio para el pais todo, cuyo
indice de urbanismo aterra.

Urge asimismo la reaccién porque ella debe formar parte, eon la sub-
divisién de la tierra, ete., de la nueva politica inmigratoria que en nues-
tro pais se impone, atennada ya la crisis, para restablecer las corrientes
migratorias de eampesinos europe'os de que hoy, como euando Alberdi es-
cribia sus nunca bien ponderadas « Bases », tanta necesidad tieme la Ar-
gentina,

Buenos Aires, Mayo de 1938.



LAS COOPERATIVAS DE EDIFICACION
EN LA ARGENTINA

Por EL ConTADOR ARMANDO A. MOIRANO

Las sociedades cooperativas de edificacién constituyen una de las so-
luciones propuestas al problema de la adquisicién de la casa propia,
sobre todo por empleados modestos y obreros, mediante el pago de men-
sualidades o anualidades mddicas.

Estas entidades, que tomaron mucha importancia en otros paises, espe-
cialmente en Inglaterra y Estados Unidos, no han aleanzado entre noso-
tros gran desarrollo no obstante las diversas tentativas realizadas hasta
la fecha.

La solucién del problema de la vivienda higiénica y barata para sus
asceiados, ha sido abordada por algunas cooperativas de la Capital Fede-
ral, con resultados diversos.

Por lo pronto, hemos de recordar que se han constituido algunas coope-
rativas de acuerdo al 1égimen legal de la Ley nacional N* 11388, con el
exclusivo objeto de edificar para sus asociados y algunas que tienen este
objeto conjuntamente con otros, como ser crédito, consumo y seguros.

Entre las primeras, cabe recordar a una extinguida sociedad coopera-
tiva, constituida el afio 1926 entre residentes ingleses y que se disolvid
en 1934. Esta entidad tenia por objeto «estimular el ahorro entre sus
socios y proporcionarles créditos para la adquisicién de casas con destino
a su hogar, u otro bien inmueble que solicite el asociado ».

El capital social de esta sociedad, ilimitado de acuerdo a la ley 11388,
estaba. constituido por acciones cuyo valor nominal lo fijaban sus estatu-
tos en $ 1.200 pagaderos en cuotas de $ 10 mensuales.

Por otra parte, siendo el dnico fin social el procurar capital a los
socios para comprar viviendas, la sociedad podia facilitar directamente
el préstamo o intervenir en la construccién de casas por cuenta de los
socios, debiendo ser siempre garantizado el erédito con los mismos bie-
nes. El importe de los préstamos no podia exceder de $ 10.000 por cada
aceidn.
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El orden en que se acordaban los préstamos se establecia por sorteo de-
bidamente anunciado entre los socios cuyos pagos de cuotas de acciones
se encontraran al dia.

Las utilidades anuales, atento a lo preseripto por la ley 11388, se re-
partian asi: 10 %, al fondo de reserva y el 90 %, restante, a un fondo de
acumulacién para ser distribuido entre los socios en proporeién al capital
aportado.

Esta sociedad otorgd varios préstamos para edificacién a sus asocia-
dos, pero finalmente tuvo que disolverse entrando en liquidacién, ya que
su vida, en los ultimos ejercicios, fué estacionaria.

Actualmente funciona una cooperativa de este tipo que se constituyé
hace muchds afios y que aleanzé a edificar para sus socios grupos de ca-
sas baratas en varios barrios de la Capital Federal, mediante el proce-
dimiento principal de la compra de grandes terrenos que luego fueron
subdivididos y edificados por la sociedad.

Las aeciones de esta cooperativa son de cien pesos valor nominal Yy sus
excedentes anuales se distribuyen: 5 %, al fondo de reserva legal; 5 %,
al fondo de previsién y 90 % a los socios de conformidad a la cantidad
de acciones de cada uno de ellos.

Entre el otro tipo de sociedad, en la Capital Federal, existe una muy
mmportante de consumo, que cuenta asimismo entre sus fines el crédito
v la edificacién, a cuyo efecto el estatuto la autoriza a otorgar créditos
a sus socios para la adquisicién de sus viviendas y también les vende pro-
.piedades ya construidas por la misma cooperativa, lo que se hace al mejor
postor entre -los socios solicitantes.

Los excedentes anuaies de esta sociedad, en su seccién de edificacién
se distribuyen: 5 % para el fondo de reserva legal, 5 9, para el perso-
nal y el 90 9, restante va a los socios de acuerdo al capital invertido por
cada uno de ellos en la cooperativa.

Esta cooperativa desde su iniciacién ha realizado buen niimero de prés-
tamos hipotecarios y también ha construido directamente propiedades en
diversos barrios de la capital y en pueblos suburbanos para venderlas o
alquilarlas a sus socios.

Por fin, hemos de mencionar otro tipo de cooperativas de edificacidn,
cuyos resultados aiin no pueden apreciarse en toda su importancia dado
el poco tiempo de experiencia, basadas en préstamos sin interés y sobre
los cuales sélo se paga un porcentaje para cubrir los gastos de adminis-
tracion. i

En coneclusién, puede afirmarse, atento a los casos practicos expuestos,
que nuestro pais tiene ya experiencia formada en este asunto y por lo
tanto, estd en condiciones de colaborar mediante la iniciativa privada, ex-
teriorizada en sociedades cooperativas, en la solueién del hondo problema
de la casa propia. :



LEGISLACION Y PRECEDENTES
NACIONALES

PROVINCIA DE MENDOZA

Proyecto de ley del Diputado Dr. ALBERTO A. DAY (h.), creando la
s Oficina Técnica de la Vivienda Obrera®

FuNDAMENTOS

Las diferentes cuestiones de orden constructivo y financiero a cuyo
conocimiento y urgente solucién se han visto necesariamente abocados los
distintos gobiernos que se han sucedido en la Provineia, han impedido le-
gislar y resolver en forma eficiente e inmediata los problemas que deri-
van de las condiciones particulares de nuestra gente humilde y necesitada.

Razones de suprema justicia social y de evidente interés publico, fun-
dadas en la moral, en el progreso de la poblacién y en el orden juridico
de nuestras instituciones estaduales, como asi también la complejidad y
crecientes necesidades derivadas de las nuevas condiciones y posibilida-
des de la vida colectiva, imponen legislar en forma comprensiva hacia una
conveniente y eficaz asistencia social, contemplando como punto primor-
dial 1a cuestién relacionada con la vivienda de nuestros trabajadores del
campo.

El primer fundamento de la moral, tal como ha sido formulado por
Kant, lo que él llamaba « el principio practico supremo » es: recordar en
toda ocasién que debemos considerar a la persona de nuestro préjimo co-
mo un fin y no como un medio.

El mundo atraviesa por un momento sombrio de inquietante angustia
v de azarosa confusién, en que distintas tendencias debaten su predominio
para la fijacién de normas reguladoras que sirvan de solucion definitiva
al problema social. '

La sociedad de los hombres, en verdad, y en el concepto solidarista de
la escuela econémica, debe entenderse como una gran sociedad de soco-
rros mutuos, en que la buena voluntad de cada uno, o la obligacién legal,
la convierta en justicia, llevando la conformidad de su propia situacién
a los humildes, cuyo poder y cuya influencia resulta indiscutible en la
obra de la colectividad.
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Coparticipes humildes y potentados en la obra de la civilizacién, son y
seran siempre factores obligados que marcharin unidos, trabajando por
¥y para el todo, en un syperior propésito de mejoramiento colectivo, me-
diante el reconocimiento de principios basicos de coneordia social, que
facilitan el desenvolvimiento arménico de todas las fuerzas materiales e
intelectuales que colaboran en el bienestar comin y la grandeza de la
Nacion.

Todas las clases, en una democracia como la nuestra y aiin en los pue-
blos de rancia aristocracia o de extremo proletarismo, no escapan a la
necesidad de esa ley natural de solidaridad humana y de intima compe-
netracién social, en que se refunden y connaturalizan sus organismos en
actividades conjuntas, en aspiraciones y en ideales definidos dentro del
mareo de necesidades y de problemas de eada cual, haciendo inseparable
la accién paralela para imprimir a la sociedad un cardcter vital en pos
de su destino, a fin de que reinen la paz y el bienestar de todos.

Toda iniciativa til, justa y solidaria por parte del Estado, constituye
el despertar de una vida social mas consciente y més organizada y en
consecuencia més fuerte y eficaz en los altos ideales de progreso, de ar-
monia y de sincera democracia.

Ese concepto de solidaridad politica, no presupone acciones de caridad
hacia los trabajadores humildes, porque ante la evidencia de nuestra de-
mocracia institucional, el obrero es un hombre con todos sus derechos,
con todas sus condiciones y virtudes, a quien el Estado tiene el deber
de hacerle respetar esos derechos, mejorando su situaciéon y solucionando
sus problemas de vida en la medida de su esfuerzo y en su caracter indis-
cutido de eje sostenedor, regulador y propulsor de las energias colectivas
y de los destinos de la sociedad cuya jurisdiccién tiene, sin la inadmisible
excusa de su inercia o de la incapacidad de sus hombres para afrontar
el estudio de soluciones justas y razonables, porque el Estado no ha sido
organizado en vista exclusiva de sus funciones o compromisos politicos,
sino en mira del ejercicio de funciones econdémicas y sociales, que le son
inmanentes e inalienables.

El denominado « rancho » de nuestro folklore y del léxico de nuestro
idioma, no constituye otra eosa que una redundante y ampulosa alegoria
de la realidad miserable de sus pobladores, upa roméantica evocacién del
pasado nacional, una reminiseencia troglodita de la especie y una extrafia
supervivencia en el siglo, que se presenta como remedio antropozéico de
las rusticas e insalnbres chozas de ramas de ]a época cnaternaria de nues-
tra formaecién.

Esa clase de pseudo viviendas habitadas por nuestros trabajadores
agrarios, segiin puede apreciarse -en el recorrido de nuestra provincia,



— 212 —

en todas sus latitudes, son pobres y miserables, construidas con palos y
montes, por cuyos intersticios mal protegidos por el rudimentario mate-
rial, penetran las inclemencias del tiempo en invierno y en verano.

El 80 9% de nuestras familias obreras viven en esas condiciones de des-
amparo y no disponen en el rancho, en la mayoria de los casos, sino de
una sola habitacién, en la que se alojan hasta seis 0 nueve personas.

De noche, cuando todos los miembros y afines de la familia han re-
gresado al hogar, se descubre que en esa pieza de dos a tres camas, don-
de las hay, se distribuyen en los lechos esas seis a nueve personas, aco-
modandose los que sobran va sea en el suelo o en cajones que de dia se
utilizan como mesas.

Las habitaciones mal ventiladas, himedas, sin Ja observancia de las
mas elementales reglas de higiene y donde existe un intolerable hacina-
miento de personas, favorecen el desarrollo de las enfermedades infee-
ciosas, tales como la difteria o la tuberculosis.

Se ha hecho observar en el Congreso de Patologia Regional, celebrado
en Mendoza el afio 1935, bajo la presidencia del profesor Salvador Maza,
que la enfermedad de Chagas producida por la picadura de vinchuca, se
ha radicado en forma alarmante en nuestra provincia, debido a la defi-
ciente higienizacién y asistencia social en nuestras poblaciones ruralés, y
es obvio que en el rancho tanto ese como otros insectos nocivos encuentran
un medio facil y propicio para su incremento y desarrollo.

La vida del rancho es de insalubre hacinamiento, de inmoral promis-
cuidad y escuela de mal ejemplo para los hijos que son testigos o vieti-
mas, en muchos casos, de concepciones infamantes.

Por extrafia naturaleza el hombre de la campafia es némade e instable
en un lugar determinado y no se estd desacertado si se afirma que por
virtud de la sancién de la ley que se propone sobre viviendas conforta-
bles para los trabajadores del campo, se facilitard y desarrollari el espi-
ritu de radieacién, desde que con tal medida social se les proporciona un
hogar cémodo y decente.

Expresa una gran verdad Bertrand Russell, cuando en sencillo pensa-
miento pone de manifiesto lo que constituye, como de causa a efecto, la
lucha de los hombres: « Cuando el progreso del hombre no es impedido,
su respeto a si mismo permanece intacto y no se inclina a comsiderar a
los demas como enemigos suyos. Pero cuando, por cualquier razén, es
impedido su progreso o se le obliga a desenvolverse en un medio con-
trario ¥ no natural, su instinto le presenta lo que le rodea como enemigo
y se llena de odio ».

Nuestra Carta Fundamental, proclamando el afianzamiento de la jus-
ticia, ha consagrado entre sus fines primordiales, promover el bienestar
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general y asegurar los beneficios de la libertad a todos sus habitantes, sin
distincién de condiciones fisicas o materiales.

El bienestar general fundado en razones de policia social, de orden o
de interés piblico, y el afianzamiento de la libertad como una impres-
cindible necesidad de prevenir los odios de que nos habla Russell, cons-
tituyen la misién fundamental del Estado, si es que ha de verse en él la
expresién misma de la voluntad social, en sus prolongaciones éticas, ju-
ridicas y estéticas.

Esa voluntad social sélo puede manifestarse juridicamente en la ley,
como razén de orden piublico, cuando el desarrollo de la solidaridad hu-
mana esta trabado por la injusticia de los particulares o por su falta de
iniciativa, desde que el derecho y la libertad encuentran sus limites en las
normas que emanan de la justicia y de la dignidad.

Toda la legislacion sccial moderna se funda, en definitiva, en la nece-
sidad de proteger al humilde y al obrero, razén por la cual, por su propia
naturaleza es un derecho intervencionista, directamente vinculado econ
la accién de los gobiernos.

El Tratado de Versalles del 28 de junio de 1919, declara en la parte
XIII, de su Seccién I, « que existen condiciones de trabajo que implican
para un granlnﬁmero de personas la injusticia, la miseria y las priva-
ciones, lo que engendra un tal descontento que la paz y las armonias uni-
versales son puestas en peligro», y en octubre del mismo afio, la Confe-
rencia en Washington de la Oficina Internacional del Trabajo, que for-
ma parte del conjunto de las instituciones de la Sociedad de las Naciones,
sanciona con fuerza de « recomendacién » la legitima aspiracién sobre
mejoramiento de la vivienda de los trabajadores del campo.

La facultad exclusiva de las provincias, dentro de sus limites jurisdic-
cionales, de darse normas en todo lo conducente a la seguridad y bienestar
de sus habitantes, se denomina « poder de policia ».

La ley de la vivienda para los trabajadores del campo tiende a proteger
la vida, la salud y la moral de los ciudadanos y por consiguiente, entra
en la esfera del poder de policia.

La Corte Suprema de la Nacién, en el pronunciamiento que se registra
en « Jurisprudencia Argentina », tomo 31, pig. 383, ha dicho sobre el
particular: « Que acerca del poder de policia de las provincias esta
Corte ha declarado que es un hecho y también un principio de derecho
constitucional que la policia de las provincias estd a ecargo de sus gobier-
nos locales, entendiéndose incluido en los poderes que se han reservado el
de proveer lo econveniente a la seguridad, salubridad y moralidad de sus
vecinos, y, por consiguiente, pueden libremente dictar leyes y reglamen-
tos con estos fines». (Fallos C. S. N, t. 7, pag. 1562; t. 116, pag. 116;
1. 117, pag. 432).
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En sintesis, la materia sustancial de la legislacién del trabajo, en cuan-
to esté relacionada o vineculada con el derecho comiin, es del resorte del
Gobierno de la Nacién, pero todo aquello que se refiera propiamente al po-
der de policia (seguridad, salubridad, moralidad), corresponde exclusiva-
mente a las previsiones legislativas o reglamentarias de los Estados par-
ticulares, puesto que constituye una norma fundamental de nuestro de-
recho piiblico, que.el gobierno federal tiene solamente aquéllos poderes
que le han sido expresa o implicitamente concedidos por la Constitucién y
que las legislaturas provinciales, en materias de legislacién, conservan to-
do el poder no delegado a la Nacién. (Art. 104, Constitueién Nacional ;
véase Unsain, Legislacion del Trabajo, t. 1, pag. 119).

Es asi que, aparte de las razones que existen de alta justicia social,
reclaman la solucién de este problema de la vivienda obrera motivos supe-
riores de salud moral y fisica de nuestra raza, que -constituyen funda-
mentos indiscutibles y evidentes de orden y de interés publico que deter-
minan el ejercicio impostergable de las funciones de policia del Estado.

ProveEcTo DE LEY

Articulo 1°— Desde la promulgacién de esta ley, prohibese en todo el
territorio de la provincia la construceién del denominado « rancho », co-
mo toda construccién inadecuada con destino a la habitacién de persona
o grupo de personas y a vivienda de empleados, obreros o pobladores de
propiedades del Estado o de particulares. '

Art. 29— Créase la Oficina Técnica de la Vivienda Obrera, depen-
diente del Ministerio de Gobierno, compuesta del personal idéneo y espe-
cializado y con las asignaciones que se determinan en la reglamentacion
respectiva.

Art. 32— Son funciones de esta oficina:

a) El cumplimiento de la presente ley, para lo cual realizari los es-
tudios pertinentes sobre construcciones de viviendas econémicas, de acuer-
do con las exigencias de la higiene, del confort, de la moral y de la salud
de sus pobladores. ,

b) Presentar al Poder Ejecutivo los proyectos que formule, a fin de
que se dicte la reglamentacién pertinente sobre las condiciones y normas
que deben observarse para la construccién de las viviendas destinadas al
uso y habitacién de las personas a que esta ley se refiere;

¢) Emplazar a los propietarios para la refaccién o destrucecién de
los « ranchos » o construceciones existentes, a fin de que las nuevas edifi-
caciones se sujeten a la estricta e inmediata observancia de esta ley y re-
glamentacién respectiva;
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d) Inspeccionar las propiedades de la provincia a fin de constatar
el fiel cumplimiento de la presente ley y si las viviendas construidas se
ajustan a la finalidad que se persigue, propendiendo a su buena conserva-
cién y estado higiénico y prohibiendo el hacinamiento y promiscuidad de
personas en una misma habitacién.

¢) Los inspectores tienen derecho a penetrar en los establecimientos
o propiedades afectadas por esta ley y la negacién del duefio importara
una infraccién que se penari con multa de cien a quinientos pesos, sin
perjuicio de proceder al allanamiento, previa orden requerida por cl jefe
de la oficina al Juez de lo Correccional.

f) Requerir datos y utilizar las funciones de los diversos organismos
administrativos de la provincia que dependan direeta o indirectamente
del Poder Ejecutivo; pudiendo cometer directamente en los organismos
policiales de la provincia funciones de inspeceién y vigilancia.

g) Aplicar multas de doscientos a mil pesos a los propietarios que
se nieguen o sean morosos en el cumplimiento de esta ley, las que se
haran efectivas por el personal autorizado de la oficina, siguiendo en to-
dos los casos el procedimiento de la via de apremio.

h) En caso de reincidencia debidamente comprobada, proceder a la
clausura del « rancho » o construccién inadecuada y prohibir de que sea
habitado, pudiendo en casos extremos y constatados de evidente malas
condiciones o falta de seguridad para la salud y moral de sus pobladores,
proceder a su destruceién con el anxilio de la fuerza publica. ,

Las multas impuestas por la oficina en virtud de las disposiciones
precedentes, seran apelables para ante el Ministerio de Gobierno.

Art. 4°— Tratandose de ranchos o construcciones de propiedad par-
ticular habitados por sus propios duefios de condicién humilde, que no
tengan un ingreso mayor de $ 100 mensuales, previa exhibicién de los ti-
tulos de dominio del terreno o que emanen de una posesién suficiente de-
clarada por sentencia judicial firme, y que no se encuentren a juicio de
la Oficina Técnica en las condiciones de higiene, confort y salubridad
previstas por la reglamentacién, dicha reparticién formarid una estadis-
tica prolija de los que se acojan a los beneficios de esta ley en todo el
territorio de la provincia y con el informe respectivo la elevard al Poder
Ejecutivo, a los fines previstos en el Art. 5°.

Art. 52— El Estado destina un fondo provisorio hasta cubrir la suma
de quinientos mil pesos, destinado a ayudar para la construccién de sus
viviendas particulares en las condiciones de esta ley y su reglamentacion,
a las personas de la condicién a que se refiere el art. 49, cuyo fondo se
formar4 del ingreso por contribucién directa de ejercicios atrasados, des-
de la promulgacién de la presente ley.
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Art. 6°—La construccién de las viviendas a que se refieren los ar-
ticulos 4° y 5% se haran por el Estado, ya sea por administracién o lici-
tando los trabajos y bajo el directo control y autorizacién de la Oficina
Téenica.

Il reembolso de los valores que el Estado invierta se hara por el bene-
ficiario en diez anualidades, con el interés del 2 %, cuya fecha de pago
establecerd el Poder Ejecutivo, siendo entendido que en caso de incum-
plimiento a cualquier anualidad, se procederi al cobro por la via de
apremi'o.

Art. 7*— La ayuda que el Estado hace por virtud de los tres articulos
anteriores, implica que el beneficiario no puede transferir ni crear gra-
vamenes sobre su casa, sin el consentimiento expreso de la Oficina, enten-
diéndose que la violacion de este compromiso importa para el que adquie-
re la propiedad en esas condiciones, el conocimiento de que debe reinte-
grar al Estado los vaiores invertidos en la comstruececién, cuyo importe
puede hacerse efectivo por la via de apremio, previa la exhibicién de las
planillas o documentacién correspondiente.

De esa obligacién del enajenante y a los efectos del tercer adquirente, se
hard la anotacién respectiva en el registro ptblico ecorrespondiente, cuya
inseripeién, derechos y gastos que demande serian gratuitos.

Art. 8° — Se formari una cuenta especial en el Banco de Mendoza de
las multas que se apliquen y se hagan efectivas, las que serin destinadas
exclusivamente para la ayuda prevista en los articulos 4°, 5% y 6°, previa
deduccion del 25 %, que se entregari al denunciante de las infracciones,
aunque fuere empleado del Estado.

Art. 9. — La falta de colaboracién por parte de las oficinas del Estado
a que se refire el art. 3° ine. f), cuando ella fuere requerida por la Ofi-
cina creada por esta ley, serd puesia en conocimiento inmediato del Po-
der Ejecutivo, quien podra imponer suspensiones en el cargo al funcio-
nario o empleado publico remiso o inobediente, hasta de quince dias, sin
goce de sueldo, y decretar la cesantia en caso de reincidencia.

Art. 10° — Declarase inembargable la casa construida en las condicio-
nes de los articulos 4°, 52 y 69, mientras ella sea habitada directamente por
el beneficiario y su familia.

Art. 11° — Autorizase al Poder Ejecutivo a invertir de rentas genera-
les hasta la suma de cien mil pesos para cubrir los gastos que demande la
instalacién y desenvolvimiento de las primeras actividades de la Oficina,
con eargo de dar cuenta a la Legislatura de la inversién de dicha suma y
hasta tanto figure en el presupuesto respectivo como entidad permanente
del Estado.

Art. 12° — Derégase toda disposicién que se oponga a las de la pre-
sente ley.



PROVINCIA DE TUCUMAN

Proyecto de Ley del Diputado MANUEL ANDREOZZI, creando la
‘“Comisién de Viviendas Obreras'

FUNDAMENTOS

Honorable Camara:

Presento a consideracién de la honorable Cdmara el adjunto proyecto
de construccion de « viviendas obreras ».

Es la expresion de una vieja aspiracién que ya demoraba tener forma
concreta, aunque deba decir en mi descargo que esa demora no tuvo sino
una razoén: la ocupacién de otros problemas también importantes. Es asi-
mismo la consecuencia de la comprobacién de hondos y graves problemas
que tenemos la obligacién, no digo politica sino humana, de solucionar.
El parlamento no cumpliria su finalidad si no tuviera la valentia de ha-
blar con claridad y llevar a la conciencia piblica su propia justificacién
como engranaje de gobierno, y ya que actuamos bajo un régimen que se
denomina democratico ¥ que lo es por su forma y por su esencia, efectivar
la determinacién y arraigo de un concepto: el de la solidaridad social,
impuesta por la trayectoria de la historia, que comenzé con la creacién
de las castas, que tuvo la época de las glebas y las galeras en las que, al
decir de Marafién, se pudrian en vida los que tenian la desgracia de caer
en sus garras y que afortunadamente en la actualidad ha hecho de la jgual-
dad de los derechos del hombre un postulado casi religioso.

La Repiuiblica Argentina resiste a este respecto la comparacién del resto
de las naciones de Sud América, pero no asi la de otras democracias eu-
ropeas, que han plasmado esos principios en sus legislaciones y los han
conecretado en hechos y en leyes, después de haberlos propalado como an-
slas y esperanzas.

A la explotacién inicua de la antigiiedad y hasta del siglo pasado de la
fuerza humana por el capital, se ha seguido el reconocimiento de derechos
casi diria parejos, y el « derecho obrero » ha conquistado y eonquistara en
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el futuro el puesto que legitimamente le corresponde a la par de cualquier
rama fundamental del derecho.

Estamos asistiendo a la victoria de esos conceptos, a la conquista del
respeto y de la consideracién que se debe guardar a los que edifican la
rigueza colectiva con sus ansias, sus sudores y su sangre y que yo no cali-
fico de reivindicaciones obreras porque para que haya reivindicacién debe
haber un derecho perdido que se reconquista, y el obrero nunca tuvo ese
derecho que recién estd conquistando paso a paso, ese derecho que se ha
calificado con toda exactitud como « nuevo derecho» con las siguientes
palabras: « La obra de penetracién se realiza. Cada vez las dificultades
son menos serias. Lia fuerza que adquieren gradualmente los trabajadores
enfrente de los capitalistas, en los sindicatos, en las cooperativas, en los
partidos politicos, facilita la destruccién del derecho existente y la apari-
cién del nuevo derecho. Es esta la moderna fase de la lucha, por el dere-
cho que nace de la lucha de clases. Antes fué entre plebeyos y patricios
v asi surgi6 la ley de las XII Tablas. La Revolucién Francesa proclamé
la declaracién de los derechos politicos. La nueva revolucién dari a la
humanidad la declaracién de los derechos econémicos ». (Alfredo Palacios,
El Nuevo Derecho, pagina 54).

Nadie discute ahora los quilates de ese derecho y hoy a mnadie se le ocu-
rriria pensar que carece de base juridica la indemnizacién equitativa del
trabajo, su pago en dinero efectivo, la reglamentacién de sus horas, la pro-
tecci6n contra las enfermedades y peligros, la eompensacién del accidente
del trabajo, la jubilacién y la indemnizacién de despido, y es que tanto
ha sufrido la clase trabajadora que ese sufrimiento llegé a tener los carac-
teres del clamor que no ruega ni pide, sino que exige.

Y asi hemos podido constatar que en el Tratado de Versalles se dijo:
« Reconociendo que el bienestar fisico, moral e intelectual de los trabaja-
dores asalari’ados, es de esencial importancia desde el punto de vista inter-
nacional, ha establecido un organismo permanente asociado al de la So-
ciedad de las Naciones, para conseguir tan elevado fin ».

En el punto 1° (articulo 427 del citado Tratado) se dice que: « El tra-
bajo no debe ser eonsiderado simplemente como una mercancia o como
un articulo de comereio ». '

Y por altimo en el mismo loc. citado se dice: « Las altas partes contra-
tantes movidas por sentimientos de justicia y de humanidad, asi como por
el deseo de asegurar una paz mundial duradera, han convenido en lo si-
guiente:...».

En la VII conferencia internacional americana (Montevideo, diciem-
bre de 1933) se leyé la propuesta del delegado argentino, cuyos conside-
randos bien podrian servir de mejor fundamento a este proyecto y que di-
cen asi:
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« Que no solamente razones dé orden higiénico y econdémico, sino sobre
todo sociales, determinan en todos los paises del mundo el movimiento en
favor de la sana vivienda.

« Que las otras leyes y mejoras para los trabajadores seran de resulta-
dos mediocres, si no se contempla el problema de la habitacién.

« Que la vida en familia requiere como condicién para alcanzar su pleno
e integral desenvolvimiento, la vivienda adecuada y la casa propia.

« Que todo lo que sea afirmar, proteger y fortalecer a la familia, es tra-
bajar por la seguridad y la grandeza de las naciones ».

Y debemos hacer constar aqui, que la propuesta argentina fué aceptada.

11

Me anticipo a la observacién de que el contrato del trabajo es del re-
sorte de la legislacién nacional y que, en consecuencia, seria inconstitu-
cional la ley provincial sobre vivienda obrera.

No pienso asi y me fundo en el articulo 34 de nuestra Constitucién, que
dice: « La Legislatura reglamentara el trabajo y la salubridad en las fa-
bricas y especialmente el trabajo de las mujeres y de los nifios ». En el
articulo 67, ineciso 23, de la misma Carta, que dice: « Dictar.todas aque-
llas leyes necesarias para hacer efectivas las disposiciones de esta Consti-
tucién ». Y, por ltimo, en la ley que esta misma honorable Cimara san-
ciond en 1936, nimero 1.685, cuyo articulo 2° dice: « Es de su incumben-
cia (del Consejo de Higiene) el estudio de las cuestiones relativas a la hi-
giene y salud ptblica y dictarid las medidas de profilaxis que sean nece-
sarias. ..».

Yo no creo que nadie sea capaz de argumentar seriamente que si la
Constitucién establece la obligacién de reglamentar la salubridad piblica
en las fabricas, no establezca implicitamente la obligacién y en consecuen-
cia el derecho, de reglamentar y favorecer la salubridad en las actividades
agricolas.

Fué un honor sin duda para quienes redactaron nuestra Constitucién
vislumbrar estos problemas. Pero también lo es y tal vez mayor, para aque-
llos que en otras provincias han contribuido a la modificacién de sus Cons-
tituciones provinciales, que han sido més categéricas.

Asi la Constitucién de la Provincia de Mendoza (28 de febrero de 1916)
establecid en su articulo 4 lo siguiente:

« Lia Legislatura dictard una ley de amparo y reglamentara el trabajo
de las mujeres v menores de 18 afios en las fabricas, talleres, casas de co-
mercio y demas establecimientos industriales, asegurando en general para
el obrero las condiciones de salubridad en el trabajo y la habitacion ».



La Constitucién de la Provincia de San Juan (11 de febrero de 1927)
establece en su articulo 31 lo siguiente: _

« Queda reconocido a todos los habitantes de la provineia el derecho de
la minima de seguridad econdémica. A este efecto se estableceri por la
ley... el fomento de la construccion de viwiendas higiénicas, con el aporte
del Estado, sea en forma de desembolsos directos, de otorgamiento de cré-
ditos en condiciones liberales o de liberacién de gravimenes. . .».

La Constitucién de la Provincia de Santa Fe (1% de agosto Je 1921)
establece en su articulo 28 lo siguiente:

« El Estado, por medio de una legislacién adecuada, propenderi a niejo-
rar las condiciones de vida y de subsistencia social. .. proveyendo a la co-
modidad, salud, seguridad 'y bienestar de los obreros... destinando una
parte de la renta fiscal para la construccion dé casas para obreros. ..».

II1

El derecho obrero tiene ya en Tucumén su ejecutoria y cabe al radica-
lismo el honor de habérsela dado.

Mucho se ha hecho, porque siempre fué lo mas dificil de la construceiion,
cavar los cimientos y hacerlos sélidamente. Pero la obra no esta sino en
sus comienzos si se ve el enorme camino que debemos recorrer.

La exigencia de la asistencia médica en los ingenios, la creacién del De-
partamento del Trabajo, los Dispensarios que, por fortuna, hoy se ven en
los méas apartados rincones de la provincia, los hospitales, el cierre del co-
mercio (que espera sancién definitiva), la ley de salario minimo, la ley
reglamentando el trabajo en las panaderias, la ley reglamentando el pago
de salarios, la ley de descanso semanal, la ley de la silla y Gltimamente el
proyecto de conciliacién y arbitraje, que tratara la honorable Camara a
la brevedad, por tener ya despacho favorable de la comisién respectiva,
prueban una preocupacién y un designio.

Estan en las carpetas de la honorable Camara, ademas, otros proyectos
que revelan también el deseo de solventar necesidades apremiantes, pero
ellos son el calmante, el t6xico que hace olvidar; o la cortina de humo que
impide o demora la visién real.

Las revelaciones de la desnutricién de nuestra nifiez, de su empobreci-
miento fisico, que ha de dar el doloroso fruto de su empobrecimiento no-
ral, estin mostrando que no son los subsidios los que remediaran el mal.

El mal es mas profundo. Esta en el elemento hombre. En la célula social.

Si el hombre, si el obrero, si el padre no come ni vive como un ser hu-
mano, mal puede decirse que el problema esté solamente en la alimenta-
cién y el vestuario del nifio; la miseria de éste no es sino el eco de la vida
del hogar de donde el nifio ha salido, o mejor afin, su trasunto.
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El proyecto sobre « vivienda obrera » tiene la finalidad de plantar un
nuevo jalén, un nuevo paso en el nuevo derecho en Tucumén. No es nece-
sario subrayar la necesidad de mejorar la vivienda obrera, que, salvo ex-
cepciones honrosas, no merece el calificativo de vivienda.

El estudio de la vivienda obrera en Tucuman sugirié a Bialet Massé las
siguientes observaciones que, a pesar del tiempo transecurrido, contintan
siendo exactas y del mismo color: « Mis observaciones me permiten afir-
mar — dice — que asi el salario como la racién alimenticia, son insufi-
cientes en los ingenios y sus efectos de degeneracién son deplorables. El
pueblo de Tucuman, aun después de las mejoras tdltimamente introduci-
das, es atacado por la embriaguez. El alcoholismo es espantoso y asi resul-
ta que debe ser, dado el estado actual de las cosas. Un muy distinguido mé-
dico y diseipulo mé decia completamente decepcionado: « Este pueblo bajo
de Tucuman esta destinado a desaparecer victima del alcohol, de la sifilis
v del paludismo ». No, le contesté; es un pueblo hambriento y maltratado,
vicioso por necesidad, como consecuencia de la explotacién que sufre, pero
llamado a ser un pueblo fuerte y brillante el dia que los ricos encuentren
la ventaja que hay en cuidarlo. Aqui son inteligentes y artistas hasta los
idiotas ». (Tomo I, pagina 222).

Ultimas publicaciones, visitas, proyectos, subsidios, ete., dan la sensa-
¢ién de haberse descubierto el mal. Puede ser que ahora que se lo ha «descu-
bierto » y que con tanto ruido se demuestra la pena que ese descubrimiento
causa, nazca el intimo afin de remediarlo, en uno de sus aspectos, y que
el proyecto adjunto llague a puerto y sea ley.

El problema en Tucumin no tiene el mismo aspecto que en otras pro-
vineias y otras naciones. Tiene su clima propio, ecomo lo tienen todas las
manifestaciones humanas. ’

Cuando se traté en el Congreso de la Nacién el proyecto de casas bara-
tas que luego se transformé en ley ntmero 9.677, el doctor Mario Bravo
dijo lo siguiente:

« Por el proyecto en discusién el Gobierno argentino ha de ser eonstruc-
tor directo de casas para obreros, importando esto una tendencia comple-
tamente particular y contraria a los antecedentes de hecho y a la practica
legislativa de todos los paises. En esta materia de edificacién de casas
para obreros, todas las naciones se han preocupado de legislar con tino y
han adoptado dos sistemas fundamentales: uno, que consiste en fomentar
la iniciativa privada, por subvenciones directas o indirectas por parte del
Estado, y otro, que consiste en favorecer esas iniciativas privadas, al mis-
mo tiempo que autoriza a las Municipalidades o a determinadas institu-

" ciones piblicas a construir, a administrar habitaciones baratas y a suplir
la inaceién o la insuficiencia de la iniciativa privada ». (Mario Bravo, Ca-
pitulos de legislacion ohrera, pagina 178).
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Y en su documentado diseurso, el legislador hizo conocer la legislacién
de otros paises sobre la materia, partiendo de los primeros y timidos en-
sayos e principios de este siglo.

Yo creo que debe ser el Estado el que busque la solucién parcial del pro-
blema. Pero quien debe también buscar esa solucién es el particular que
se beneficia con el trabajo. El empleador de ese esfuerzo.

El Estado debe estar en la solucién del problema de la vivienda urbana,
de la vivienda del obrero de las ciudades, cuando ese obrero no actia en
un centro fabril) en un emporio de industria.

Pero cuando se trata del problema de la vivienda obrera de nuestra cam-
pafia, que tiene caracteristicas tan peculiares, cuando se trata de un cam-
pesino como el nuestro que vive alrededor de los ingenios que son centros
de tan poderosa industria, debe ser el industrial quien dé solucién a este
problema. i

Creo que en todos los casos el Estado debe velar por el pueblo que lo
constituye, pero creo también indispensable que el esfuerzo del empleador
Ilene este vacio. El obrero de nuestra campafia ha conquistado ya la
atencion médica (que en algunos puntos no es suficiente), ha eonquistado
el pago de su salario en dinero, debe conquistar ahora su vivienda. A
favorecer esa conquista tiende el proyeecto.

Si pasamos una revista a la legislacion del pais, vemos con pena la gran
diferencia creada entre el empleado y el obrero. Aquél tiene cajas de ju-
bilacién, hogar del empleado, préstamos de edificacién, mientras que el
obrero del campo no tiene ninguna de esas ventajas.

Apenas fundada La Plata ya se dict6é una ley (1.882) por la que se au-
torizaba invertir $ 50.000.000 para casas de empleados, ley que creo es la
primera de su tipo en el pais. Y desde entonces la proteccién de los obre-
ros y empleados de las ciudades ha sido cada vez mayor. El curioso puede
ver en la coleccién de Carlos Moret (hijo) Leyes del trabajo, cudl ha sido
el camino recorrido en este sentido. Ultimamente se ha dietado en la Pro-
vinecia de Buenos Aires una ley sobre casas para empleados que hasta
tienen agua caliente... Aqui estd por dltimo el proyecto del Poder Eje-
cutivo nacional de fecha 5 de agosto de 1936, destinando $ 10.000.000 para
construceién de mil casas para el personal subalterno de la Armada.

La legislacion de Tucumin estd en mora con la solueién de este proble-
ma. que solventari en parte el proyecto obligando a quienes se benefician
con el trabajo obrero, a darles una vivienda que sea una vivienda humana
y no una pocjlga.

Tucuméan, 22 de maye de 1937.
M. Andreozzr.
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PROYECTO DE LEY

El Senado y Cdmare de Diputados de la Provincia de Tucwmdn, sancio-
nan con fuerza de

LEY:

Articulo 1°— En el plazo de dos afios que se contaran desde la fecha
de la promulgacién de la presente ley, todo empleador que se dedique a
explotaciones agricolas en el territorio de la Provincia y que emplee obre-
ros permanentes o transitorios en dichas explotaciones, deberi tener cons-
truidas para los mismos viviendas obreras, higiénicas y baratas, en la forma
que esta ley determina.

Este plazo podra ser ampliado por dos afios mas por resolucién de la
Comisién que crea el articulo 4°, cuando el empleador haya solicitado el
préstamo a que se refiere el articulo 11 y no lo haya podido obtener por
cualquier razén. La calificacién de estas circunstancias serd hecha por
la Comisién.

Art. 2°— A los fines del cumplimiento de la presente ley, todo em-
pleador de obreros para explotaciones agricolas, cualesquiera sea la im-
portancia de éstas, deberd en el plazo de 90 dias, contados desde la fecha
de promulgacién de esta ley, remitir firmada por triplicado a la Comisién
una planilla cuyo formulario pondri ésta a su disposicién, en la que se
expresara los datos exigidos en los incisos siguientes y los que exigiera la
reglamentacién de esta ley:

@) Nombre, apellido v domicilio del empleador, o designaciéon de la
razdn social en su caso.

b) Nombre, apellido y domicilio del propietario del fundo en el caso
(ue el empleador no sea su propietario, con indicacién de los contratos de
arriendo u otros si los hubiere e 1nd1caelon del precm y duracién del
arriendo y de la forma de su pago.

¢) Clase de explotacion agricola a que estd dedicado con indicacién
de su extensién, ubicacién, linderos, hectareas cultivadas y clase de
cultivos. '

d) Viviendas obreras que existan en el fundo, indicando su eclase,
ubicacién y nimero.

e) Numero de obreros que emplee en los cultivos y cosechas con la
indicacién, por separado, de los obreros permanentes y los transitorios.

Art. 32— La falta de cumplimiento a las obligaciones impuestas en el
articulo anterior, en el plazo indicado, obliga al infractor al pago de una
multa de $ 1.000 a $ 10.000 moneda nacional.
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Lia reincidencia en esa omisién, en el nuevo plazo de 60 dias que se
otorgard después de aplicada dicha multa, faculta a la Comisién a desig-
nar el personal que levante la informacién omitida por el infraetor a car-
go de éste. La liquidacién de la multa y de esos gastos, se hard en una
cuenta que se ejecutars, por la via de apremio, sirviendo dicha liquida-
cién, que serd remitida por la Comisién a la Fiscalia de Gobierno, de
suficiente titulo habilitante.

Art. 4°— Créase una Comisién que se denominarid « Comisién de vi-
viendas obreras », encargada de la vigilancia y cumplimiento de la presen-
te ley, la que estard constituida por el director del Departamento del
Trabajo, el presidente del Consejo de Higiene, el fiscal de Gobieino y dos
delegados que designari el Poder Ejecutivo, los que no podran ser fun-
cionarios de la Administracién publica, pero en lo posible personas con
counocimiento de estos problemas. Estas designaciones seran ad honérem.

Art. 5°— Las viviendas obreras que se construyan de acuerdo a esta
ley deberan ajustarse a los siguientes requisitos:

a) Deberan ser suficientes para el nimero de obreros permanentes
del empleador; para los obreros transitorios podran construirse viviendas
colectivas.

b) Su nimero, ubicacién y tipo serd propuesto por el empleador a
la « Comisién de viviendas obreras » y aceptada por ésta, debiéndose tener
presente para dictar la resolucion respectiva lo siguiente: 1° Nume-
ro de obreros permanentes y transitorios; 2° Clases de trabajos agricolas
y extensién de los mismos; 3¢ Lugar de la explotacién agricola.

¢) Deberan ser-de material con las caracteristicas de ser higiénicas
¥y baratas.

Art. 6*— La « Comisién de viviendas obreras » resolvera con los elemen-
tos de juicio que esta ley obliga a proporcionar a los empleadores y eon
los que crea necesario proporcionarse, el minimo de viviendas obreras que
debera construir el empleador en el plazo establecido por el articulo 1°
de esta ley. ’

Reunira los elementos de juicio necesarios para dictar una resoluecién
general para llegar a la mecanizacién del cumplimiento de la presente ley
en el futuro, organizandose en forma adecuada a ese fin.

Art. 7*— La falta de cumplimiento por el empleador, de la construe-
cién de viviendas obreras, en la forma y plazos que esta ley establece, obli-
ga al pago de una multa de $ 10.000 a $ 50.000 moneda nacional, la que
se cobrara en la forma indicada en el articulo 3° de esta ley, sin perjuicio
de que la Provincia pueda construir por cuenta del empleador dichas
viviendas, cobrando esa inversién también en la forma indicada por el
articulo 3° de la ley, cuando el empleador sea también propietario del
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fundo y éste no esté embargado o afectado al pago de obligaciones que
hagan peligrar el reembolso de la inversion.

En los casos de aplicacién del parrafo anterior, la Provincia, antes de
comenzar la construccién de las obras, embargari el inmueble o anotard
en el Registro de la Propiedad, marginalmente al titulo, o de acuerdo a
la facultad conferida por el artieulo 2° de la ley 101, de creacién del Re-
gistro de la Propiedad, que el inmueble estd afectado al pago de dicha
construceion. .

Art. 89— Todas las construcciones que se hagan como consecuencia de
la aplicacién de esta ley estaran eximidas del pago de todo impuesto pro-
vincial o municipal y el aumento de valor del fundo, como consecuencia
de dichas construcciones, no seri tenido en cuenta para la valuacién ofi-
cial, durante el término de veinte afios a contar de la fecha de la promul-
gacidn de esta ley.

Quedan también eximidas del pago de todo impuesto provincial 0 muni-
cipal, incluso el impuesto de sellado, las escrituras de ventas de las casas-
habitacion construidas de acuerdo a esta ley, siempre que se hagan a fa-
vor de obreros o sus familias.

Art. 9°— Cada afio los empleadores deberdn renovar, bajo las mismas
penalidades, la informacién que exige el articulo 2¢ de esta ley, informan-
do sobre las modificaciones o cambios que hubieren ocurrido en ese plazo.

Cuando de la informacién resultare que las construcciones son insufi-
cientes, el empleador deberid aumentarlas para cumplir las finalidades de
esta ley.

Art. 10. — Cualquier persona que no estando a la fecha de la promul-
gacion de esta ley comprendida en ella, llegara a estarlo después, quedara
sujeta a las mismas obligaciones y bajo las mismas penalidades. Tienen
la misma obligacién del articulo 2° las personas que llegaren a no estar
comprendidas en las disposiciones de esta ley, ya sea por enajenacién del
inmueble, suspensién de trabajos o cualquier otra razén.

Art. 11. — Para facilitar a los empleadores el cumplimiento de esta ley,
el Banco de la Provincia y la Caja de Ahorros podran acordarles créditos
en las condiciones que sean de estilo en la institucién, con las siguientes
modificaciones :

a) El plazo podra ser hasta de seis afios; las amortizaciones trimes-
trales o semestrales y el interés al tipo que aplique la institucién para las
operaciones de descuento.

b) En la solicitud del préstamo y en el instrumento del mismo, debe-
rd constar que se trata de un crédito para construccién de viviendas obre-
ras y que el solicitante se compromete a emplearlo exclusivamente con ese
objeto, facultando expresamente a la institucién a dar por caducado el
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plazo de la obligacién y demandar su cumplimiento, cuando se compro-
bare que el erédito acordado no ha tenido la inversién convenida.

La « Comisién de viviendas obreras » denunciari a la institueién que
haya hecho el préstamo las infracciones que comprobare.

El Banco de la Provincia y la Caja Popular de Ahorros otorgaran estos
préstamos previa solicitud cuyo texto, como asi también el texto de la obli-
gacion, aprobara previamente su Directorio.

Estas instituciones.comunicardn a la « Comisién de viviendas obreras »
todos los préstamos que hicieren a los efectos de la constatacién de su in-
versién, sin perjuicio de la fiscalizacién que la misma institucién haga.

Art. 12. — No regira la presente ley para los empleadores que al 1° de
junio de 1937 tuvieren contratos escritos de arrendamiento por el fundo
en el que deban hacerse las construcciones, y sean de fecha anterior a di-
cha promulgacién. Vencido el plazo de esos contratos, cesarid automéiti-
camente la excepeién que crea este articulo.

. Art. 13. — El Poder Ejecutivo reglamentari la presente ley.

Art. 14. — Comuniquese.

Tucumén, 22 de mayo de 1937.
M. Andreozzi



PROVINCIA DE CORDOBA

Proyecto de Ordenanza creando la ¢ Direccién de viviendas economicas
de 1a Municipalidad de Cérdoba’ (1)

El Honorable Concejo Deliberante de la Municipalidad de Cirdoba,

ORDENA :

Art. 1°— Créase una reparticién autdrquica que se denominari Direc-
cion de Viviendas Econémicas de la Municipalidad de Cérdoba.

Art. 2°— La reparticién creada por el articulo anterior, estard regida
por un Directorio integrado por un Presidente y dos funcionarios munici-
pales en calidad de vocales ad-honorem, designados por el D. E., con acuer-
do del H. C. D., y tendra a su cargo:

a) Administracién y enajenacion de todas las propiedades municipa-
les ubicadas en Pueblo Giiemes, regidas por Ordenanzas 2570 y 3001.

b) Administracién de todas las propiedades municipales edificadas
cor destino a rentas o baldios, que actualmente dependen del D. E.

¢) Construceién, administracién y venta de casas en nuevos barrios
obreros, de acuerdo a la presente Ordenanza.

d) Tomar ingerencia permanente en todo lo relacionado con el pro-
blema de la vivienda obrera en el Municipio de Cérdoba, control higiénico
de conventillos o inquilinatos particulares y fomento de la construccién
en todas sus formas.

¢) Intervenir en la concesién de los beneficios y estimulos acordados
por la presente Ordenanza a las Sociedades particulares que se dediquen
a la construccion de casas baratas, dentro de sus prescripeiones.

Art. 3* — Se otorgara preferencia en la venta de las easas municipales
construidas y a construirse, en el siguiente orden:

1* Empleados de la administracién piblica, munieipal o provinecial,
cuyo sueldo no exceda de doscientos pesos mensuales.

(1) El autor de la iniciativa es el sefior Concejal D. Justo Pdez Molina. Véase en
este ntimero, pig. 195, el trabajo del Ing. F. Gonzilez del Pjino, «La’ vivienda obrera
en Cérdobay, donde se transcriben conceptos esenciales emitidos por dicho Conecejal, al
fundar el proyecto de ordenanza de referencia.

227
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2°  Los obreros municipales cuyo salario o sueldo mensual sea menor
de ciento cincuenta pesos y no posean propiedades, rentas u otras oeupacio-
nes que devenguen retribuciones diarias o mensuales.

3¢ Empleados u obreros de empresas particulares, siempre que no
exceda su sueldo de doscientos pesos, con las limitaciones anteriores.

4° Los lisiados o impedidos de ejercer actividades, que hubieran con-
traido aquellos impedimentos en ejercicio de una funcién padblica o trabajo
¥ gozaran de una pensién o retribucién, como tinico medio de vida, que no
exceda de doscientos pesos mensuales.

5° Los actuales ocupantes si estuvieran al dia en sus alquileres y
siempre que no gocen de remuneracién superior a las fijadas anteriormen-
te ¥ sea su unico medio de subsistencia.

Art. 4° — Los interesados deberin justificar su calidad de obrero o em-
pleado, con certificados o constancias expedidas por los jefes de seccidn.
Cuando se trate de obreros de empresas particulares, el Directorio esta-
blecera las formalidades a observar. ,

Art. 52— No se acordard enajenacién alguna a fallidos o concursados
o personas que el Directorio juzgue con causales de inhabilitacién.

Art. 62— Las ventas serén concedidas a doce afios y seis meses de plazo
como méximo y el comprador abonara el importe en cuotas mensuales que
no excedan del 30 % del sueldo que perciba, incluso intereses, hasta que
se extinga su obligacidén, con garantia hipotecaria en primer grado a favor
de la Municipalidad, pudiendo disminuir su deuda haciendo entregas par-
ciales no menores del 5 % del importe total de su ecompra, y con el interés
del 5 % anual, que se pagard adelantado y prorrateado mensualmente,
aplicdndose después del primer afio, sobre saldo de la deuda. El comprador
gue abonara al contado el importe de su compra lo hard tan solo por el
valor neto de la propiedad, excluyendo intereses.

Art. 7°— El Directorio acordari ventas en los términos del art. 3° a
simple mayoria de votos de la totalidad de sus miembros. El Secretario
del Directorrio labrara las actas de todas las reuniones y atendera lo rela-
tivo al tramite de expedientes y comunicaciones.

Art. 8¢ — La solicitud de compra se hard en papel sellado municipal de
c¢inco pesos nacionales, acompafiando los certificados y constancias especi-
ficadas en el art. 4° y el Directorio le dari tramite, recabando en primer
término informe de las instituciones bancarias o de rentas y pericial del
Asesor Técnico, el cual deberd contener

a) Medidas de la propiedad a enajenarse.
b) Linderos de la misma.
¢) Superficie cubierta y distribuciéon de la fineca.
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d) Valor de la misma, importancia de su ubicacién y perspectivas fu-
turas relacionadas con su valor.

Con el material informativo acumulado, se tramitara expediente por du-
plicado y se recabard dictamen del sefior Asesor Legal de la Municipali-
dad relacionado con la parte legal y formalidades a observar. Llenadas las
exigencias anteriores, el Directorio resolveri la enajenacién solicitada y
pasaré todos los antecedentes al Escribano Municipal que por turno o sor-
teo eliminatorio corresponda para que proyecte el respectivo boleto de
compra-venta.

Art. 9° — Las escrituras seran firmadas por el Presidente del Directo-
rio e Intendente Municipal y en caso de impedimento de éste, por el que
legalmente le sustituya.

Art. 10° — El Directorio podra dejar sin efecto la venta euando el com-
prador hubiere dejado de pagar tres mensualidades, quedando a beneficio
de la reparticién el importe satisfecho sin derecho a reclamar devolucién
de las cantidades entregadas, que se cancelarin, por concepto de alquiler
por el tiempo del usufructo, previa deduccién del importe de las mejoras
que hubiere incorporado, con autorizacién y a juicio del Directorio. Queda
autorizado este Gltimo para prorrogar los beneficios de la Ordenanza cuan-
do el adquirente incurriera en mora por causas plenamente justificadas.

Art. 119 —Los einpleados municipales que se acojan a los beneficios de
la presente, dentro de las limitaciones establecidas en los incisos 1° y 2° del
art. 3°, no podrén ser removidos en sus cargos mientras subsista su deuda.
En caso de cesantia injustificada después de contraida aquélla la Muniei-
palidad indemnizari al adquirente ya sea con el rescate total de su obli-
gacién o devolucién de las sumas que hubiere abonado hasta la fecha de
la cesantia. Perdera este derecho el empleado que después de contraida
su obligacién, hubiera sido objeto de ascensos o cambios de destino en la
administracién, con remuneracién superior a trescientos pesos por mes.

Art. 12° — Transcurrido el término de noventa dias sin haber el deudor
regularizado los servicios de que habla el art. 109, sera notificado por Se-
cretaria, previa resolucién del Directorio, emplazdndolo para ponerse al
dia, dentro de quince dias subsiguientes al que fué notificado, bajo aper-
cibimiento de quedar rescindida la operacién y sin efecto el contrato ce-
lebrado ; de todo se dejara constancia en el expediente respectivo.

Art, 13*— El comprador no podra transferir la propiedad mientras
subsista pendiente su obligacién y sin que expresamente lo consienta el
Directorio, para lo cual se establecerd de manera terminante que el cesio-
nario esté encuadrado dentro de las condiciones del art. 3%, extremos que
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se justificaran presentando la solicitud y los justificativos de su empleo
o funcién que desempeiie.

Art. 14° — Cuando las ventas sean otorgadas a empleados u obreros mu-
nicipales la presidencia del Directorio comunicard a Tesoreria General pa-
ra que mensualmente al verificarse el pago de sus haberes, descuente el im-
porte correspondiente a su cuota y oportunamente ponga a su disposicién
los descuentos verificados.

Art. 15° — Los pagos se efectuardn en el local donde funcione el Direc-
torio, del 1 al 10 de cada mes, otorgando recibo correspondiente por du-
plicado, entregando uno al depositante y otro quedari en poder del Direc-
torio a los efectos del mayor control.

Art. 16° — Satisfecho el importe de quince mensualidades después de
suseripto el boleto de compra-venta por el ddquireni_:e el Presidente del
Directorio e Intendente Municipal, hardn extender la escritura traslativa
del dominio, siendo por cuenta del adquirente, el pago de los honorarios
y sellado que oblard al formularse la misma.

Art, 17° — Faciltase al Directorio para establecer un seguro tempora-
rio sobre la propiedad vendida, mediante una cuota mensual o global, a
establecer segin el riesgo, que garanta a los herederos del adquirente en
caso de fallecimiento, el rescate de todas las mensualidades que faltare
abonar.

La falta de pago de tres mensualidades por este concepto, haré perder
el beneficio del seguro mas la suma que hasta entonces se hubiera deposi-
tado.

Art. 18° — El producido integro de la venta de propiedades resuelta por
el Directorio, de conformidad a la presente Ordenanza, se invertira en la
construceién de nuevas viviendas econémicas, previo llamado a licitacién
de Obras Piblicas de la Municipalidad.

Art. 19°— Durante el afio 1938, regira el siguiente presupuesto para
la Direccién de Viviendas Econémicas, con cargo al producide de alqui-
leres de las casas municipales de Barrio Giiemes durante los afios 1937
¥ 1938:

1 Presidente del Directorio........ 6 meses $ 300.— $ 1.800.—
1 Secretario-T. de Libros ........ 6 » > 260.— » 1.500.—
1 Asesor Técnico (Ing. Arq.) ..... 6 » > 200.— » 1.200.—
1 Escribiente . . . ............... 6 » > 120.— > 720.—
1 Celador - Inspector . . ........... 6 » > 120.— » 720.—
Mouebles, fitiles, ete. . . .......... > 1.200.—
$ 7.140.—
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En lo sucesivo y anualmente, el Directorio elevara al D. E. y por su
intermedio al H. C. D. el Presupuesto de la Reparticién para su aproba-
eidn.

Art. 20" — Una vez constituido el Directorio, éste ordenara el levanta-
miento de un censo en el que se especificari el nimero de conventillos, ran-
chos o viviendas, cantidad de habitantes en los mismos, precio de locacién,
ete., con especial mencién de las condiciones de salubridad de los mismos
v detalles de edificacién, aeracién, ete.

Art. 21° — La Municipalidad emitird bonos de construceién hasta por
un valor de un millén de pesos nacionales, que se denominaran Bonos de
Edificacién de Casas Baratas. Se emitiran cinco series de doscientos mil
pesos eada una, gozando de un interés del 6 %, anual y 2 %, de amortiza-
¢ién acumulativa, sobre el importe emitido y su pago se hari por semes-
tres vencidos.

El producido integro de cada emisién, se destinari con arreglo a la
presente Ordenanza.

Art, 22° — Para el servicio de la emisién autorizada por el articulo an-
terior, aféctase el producido liquido de las mensualidades que correspon-
da pagar a cada comprador o inquilino de las actuales casas municipales
del Barrio Giiemes u otros barrics de la Ciudad, mas el 50 %, del produ-
cido del impuesto a los hipédromos en la forma determinada por el art.
189 de la Ordenanza 3542 (Ordenanza General de Impuestos) hasta com-
pletar el importe del servicio comprometido.

Art. 23— Lia Municipalidad se reserva el derecho de aumentar la cuota
de amortizacién anual o rescatar en cualquier momento, total o parecial-
mente el saldo de titulos en ecirculacién, como asi también fijar el monto
de las emisiones y su oportunidad. Lias amortizaciones se haran por licita-
cién piblica cuando los titulos se coticen bajo la par o por sorteo, cuando
la cotizacién no sea inferior a la par.

Art. 24°—Si el Directorio lo creyera conveniente, podri sugerir al
D. E. la conveniencia de constituir garantias hipotecarias sobre las cons-
truceciones realizadas o a realizar, cuando el monto de los recursos estable-
cidos en el art. 22° no alecance a cubrir los servicios o cuando razones de
conveniencia lo aconsejen, previa intervencién del Asesor Letrado de la
Comuna y demés oficinas téenicas.

Art. 25°—La Direccién de Viviendas Econémicas procederd a verifi-
car un censo de todos los terrenos de propiedad municipal, ya sean ellos
edificados o baldios; dari intervencién a la Direccién de Catastro a los
efectos de establecer medidas de superficie, planificacién, valuacién, ete.,
v trazarad el estudio de las construcciones a levantar.
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Art, 26° — Eximese de todo impuesto munieipal por el término de diez
afios a las propiedades edificadas por la presente Ordenanza. La Munici-
palidad gestionard que esa exencién se haga extensiva por los gobiernos
nacional y provineial.

Art. 27— La exencién de impuestos establecida en el articulo anterior,
se hari extensiva a las construcciones dispuestas por ‘medio del capital
privado o cooperativo, en todos aquellos casos en que la adjudicacién y
forma de pago esté encuadrada en las limitaciones de la presente Orde-
nanza y el precio de la misma no exceda de siete mil pesos.

Art. 28° — El Directorio podra disponer la construecién de viviendas a
solicitud de particulares y en terrenos de éstos, siempre que acrediten de-
bidamente la propiedad del mismo, exenta de gravamenes, como tinico bien
y estén encuadrados en las limitaciones del art. 3°.

Art. 299 — El Directorio elevard anualmente al H. C. D., una memoria
completa del ejercicio econémico fenecido, con mencién del estado de los
servicios o construcciones efectuadas, ete. El Directorio se renovari cada
dos afios, pudiendo sus miembros ser reelectos.

Art. 30° — El D. E. reglamentara la presente Ordenanza, quedando de-
rogada toda disposicién que se oponga a la misma.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Art. 31° — Desde la promulgacién de la presente Ordenanza, la Admi-
nistracién de las Casas Municipales de Barrio Giiemes, quedara a cargo
del Directorio de Viviendas Econdémicas.

Art. 32° — Hasta tanto se organice y se efectie la venta de dichas pro-
piedades, el Directorio fijard el precio de alquiler de las mismas, el que
en ningtin caso deberi ser inferior a treinta pesos por mes.

Art. 332 — Al proceder el Directorio a la designacién del personal de
que habla el articulo 19%, dari preferencia a los actuales empleados de la
Comisién Administradora de Casas Municipales del H. C. D.

Art, 342 — Las publicaciones que determina el art. 151 de la Ley Orga-
nica Municipal, se imputaran al producido de alquileres de las actuales Ca-
sas Municipales durante el afio 1938.

Art. 352 — Comuniquese, ete.



REGISTRO SANITARIO DE LOS EDIFICIOS DE LA

CIUDAD DE BUENOS AIRES
Ordenanza n° 1665, sancionada el 25 de junio de 1926 (1)

No obstante la indiscutible importancia que desde el
punto de vista de la higiene social reviste un registro sa-
nitario de la habitacién, la ordenanza que nos ocupa no
ha merecido hasta ahora la atenci6n del D. E. municipal,
pues no tenemos noticia de que éste haya elevado al
H. Concejo Deliberante el plan general a que se refiere
el articulo 6° de la misma. Hacemos notar que el origen
de 12 ordenanza fué un proyecto de los concejales Gimé-
nez, Ghioldi y Briuolo, que mereci6 una especial atencidn
por parte de las comisiones de Higiene y de Obras Pa-
blicas. Los informes que éstas expidieron al D. E. y a la
Direccién de la Administraeién Sanitaria y Asistencia
Ptblica, fueron en un todo favorables a la inieiativa. Re-
sulta asi dificil explicarse el motivo por el cual una or-
denanza de tanta importancia no ha sido atGn aplicada.
Consideramos impostergable la implantacién de dicho re-
gistro.

Art. 12— Créase el Registro Sanitario de los edificios de la Ciudad de
Buenos Aires, el que estard bajo la direccién y control de la Administra-
cién Sanitaria Municipal.

Art. 29 — Este registro estard formado por una carpeta por cada edifi-
cio, la que contendri los siguientes datos:

a) Nombre del propietario, inquilino principal o subarrendatario.

b) Terreno: sus dimensiones, condiciones del suelo, niveles, si esta
en zona inundable, insalubre o rellenado con basuras, profundidad del
agua de primera napa, ete., ete.

¢) Edificio: plano de distribucién por piso, orientacién, altura total
y la de las piezas y locales, puertas y ventanas. Ventilacién e iluminacién
de las dependencias ; espacios libres, patios y jardines.

d) Servicio sanitario: nimero y clase de bafios y w. ¢., aprovisiona-
miento de agua, cloacas, pozos negros, tanques asépticos, ete.

¢) Estadistica de la demografia en cada edificio, desinfecciones rea-
lizadas.

(1) Diario de Sesiones del H. Concejo Deliberante, 25 de junio de 1926 (N¢ 25).
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f) Fichas especiales de los establecimientos educacionales, religiosos,

asilos y demés establecimientos de asistencia soecial, fabricas, comercios, etc.

La administracién Sanitaria agregara toda otra informaeién que estime
necesaria a los efectos de una mejor documentacién higiénica.

Art. 3 — El registro debera ser levantado por, las circunsecripciones en
que se divide la ciudad, debiendo terminarse la primera que se haga antes
de continuar con la siguiente y se mantendri constantemente al dia.

Mientras no se disponga de personal exelusivo para este objeto, se ocu-
paréi el de la Inspeccién Técnica de Higiene y de la Inspeccién General,
bajo la direccién del funcionario que designe el D. E. para realizar el
registro.

Art. 4°— En toda solicitud de edificacién o reforma de edificios que .se
presente en la Municipalidad deberi acompaiiarse al plano general y en
detalle a la escala y en los formularios que se entregaran con destino al
registro sanitario. '

Art. 5°* — Toda infracecién a esta ordenanza, sea ocultacién o informa-
cién falsa, ete., serd penada con multa de 20 a 100 pesos moneda nacional.

Art. 6°— El D. E. presentari al H. Concejo el plan general de organi-
zacién del registro, los modelos de fichas y el presupuesto correspondiente
a los efectos pertinentes.

Art. 7°— Comuniquese, etc.



A CTUALIDAD

PRIMER CONGRESO CHILENO DE URBANISMO

VALPARAISO, 17 AL 20 DE FEBRERO DE 1938
CONCLUSIONES RELATIVAS' A LA VIVIENDA

A.- GENERALES

1. — Que la gravisima situacién en que se encuentra la poblacién obrera
nacional por falta de vivienda adecuada, constituye un problema que re-
quiere inmediata y completa solucién;'y

2. — Que es causa de que nuestro pais acuse en las estadisticas mun-
diales una de las més altas cifras de morbidez y mortalidad.

Conclusion primera

a) La economia chilena debe converger, desde ahora, al financia-
miento de un plan que, en el menor niimero de afios, capacite al Estado
para emprender la construceiéon de la cantidad de viviendas que la situa-
cién reclama;

b) la solucién del problema de la habitacién econémica debe contem-
piar:

un plan urgente de habitaciones colectivas que reemplacen las actua-
les viviendas insalubres, y

un plan definitivo que contemple la organizacién funcional de los cen-
tros urbanos del pais;

¢) es necesaria la industrializacién de los elementos de construccion,
previa estudio de los standards que determinen sus caracteristicas.

B. - PARTICULARES

Conclusion sexta

Los Poderes publicos deben conceder mayores recursos a la Caja de la
habitacién popular.
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Conclusion séptima

Un medio de obtener fondos destinados a la vivienda seria el que las
sociedades anénimas, firmas comerciales y los capitalistas inviertan parte
de sus utilidades o reservas en la construceién de casas econdémicas o en la
compra de bonos que se emitan por el Estado con el mismo fin.

Conclusion octava
Modificar la ley 5950 () estableciendo una correlacién efectiva entre las

funciones de la Caja de la habitacién popular y la Direccién general de
sanidad en lo referente a la politica de sanamiento de la vivienda.

Conclusion novena
Establecer reglamentariamente la correlacién entre los servicios de sa-

nidad fiscal y municipal y concordar el Cédico sanitario con la Ley sobre
organizaecién y atribuciones de las municipalidades.

Conclusion décima
Solicitar del Supremo gobierno, en caricter de transitorio, que se dicte

una ordenanza general de construcciones a fin de permitir la construcecién
provisional de habitaciones populares.

(1) Publicada en el n® 13, p. 139, de «La Habitacién Populary.
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MEMORIAL ELEVADO AL GOBIERNO DE CORDOBA
POR LA ACCION CATOLICA, REFERENTE AL
PROBLEMA DE LA VIVIENDA OBRERA

EN ESA PROVINCIA

Con fecha 30 de marzo ppdo., el Secretariado Econd-
mico Social de la Accidon Catélica de Cérdoba elevé al
Gobernador de esa Provincia un Memorial en el que
aborda el probloma de la vivienda obrera. En él se re-
fleja, con cruda realidad, la misera condicién en gque se
aloja buena parte de la clase humilde cordobesa y se for-
mula un anteproyecto de ley tendiente a solucionar la
grave situacién creada. Juzgamos de mucho interés la
iniciativa que expone el Memorial, por lo que damos a
continuacién su texto integro.

El Secretariado Econémico-social de la Aceién Catélica Argentina, ejer-
citando el derecho de peticion, se presenta ante el sefior Gobernador y
expone:

Que en cumplimiento de sus fines, ha estudiado con especial deteni-
miento e interés la vivienda obrera y ha llegado a la conclusién de que
es entre nosotros una de las cuestiones que con mas gravedad y urgencia
reclama la atencién de los poderes ptiblicos, asi como de las institueiones
y de los particulares que se preocupan del bien social.

Este Secretariado considera la vivienda obrera como la cuestién SOClal
en que se compendian y concretan todas las otras cuestiones sociales: hi-
giene, salario, trabajo, alimentacién, etc. Bajo el estimulo de la vivienda
propia se consolida la familia, se hacen mas intimos o mas estrechos
los vinculos que unen a los padres con sus hijos y en cada propietario, por
mas modesto que sea, surge un elemento de orden y de progreso que con-
solida la organizacién social, econémica y politica. Mejoran la higiene y
la moral porque desaparece la promiscuidad de vida del conventillo o del
rancho, a euyo amparo se desarrollan vicios y enfermedades, repugnantes
y contagiosas.

Coérdoba sufre el mal de las rancherias que la circundan eon un cintu-
rén de vergiienza e inmundicia; por razones éticas, sociales, higiénicas
v estéticas debe aliviarse de este mal, que impresiona horriblemente a
quien la visita, de cualquier rumbo que llegue. No han faltado iniciativas,
pero nunca han sido eficaces y suficientes y no han constituido una pre-
ocupacién de los Gobiernos, de los partidos politicos, de instituciones o
de particulares que vean en esto, no solamente medidas de alta politica
gubernativa y social, sino hasta prudente inversién de capitales.
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Debemos hacer mencién especial del impulso que se le piensa dar a la
construccién de viviendas a cargo de la Caja Popular de Ahorros; pero
la limitacién de los recursos de que dispone esta institucién, reclama me-
dios mis cuantiosos y eficaces, de los que solamente puede disponer la
Provineia.

No pretendemos que el Gobierno invierta fondos y construya obras para
beneficiar a los particulares, convirtiéndolos en rueda o engranaje de
un sistema social que despoje al hombre de su libertad, prinecipio espiri-
tual de la conducta moral y de su dignidad ereadora, que exige que el in-
dividuo sea factor inteligente, consciente y responsable del bienestar so-
cial y del progreso del pais. No; en la resolucién de esta gran cuestién
deben concurrir la acciéon del Estado y el esfuerzo y empefio de los pro-
pios beneficiados, individualmente o mediante la asociacién de esos es-
fuerzos, vale decir, que el Estado debe estimular la accién individual y
despertar el espiritu de previsién y ahorro, que es la fuente del bienestar
del hombre y de la sociedad.

i Qué dificil es convencer a nuestro hombre del pueblo que reserve, aun-
que sea una pequefa parte de su salario, y lo deposite o guarde para el
caso posible de una enfermedad o de una necesidad extraordinaria!; pero
si no es facil econvencerlo de que debe ahorrar, es facil hacerlo ahorrar, si
con el alquiler de la casa en que vive o algo mas, puede ir adquiriendo
la casa propia. Financiada la adquisicion del suelo y de la construeccién,
el problema de la vivienda se soluciona para mucha gente.

Entre nosotros ha constituido siempre un negocio muy lucrativo la
adquisicién de superficies suburbanas y su venta en lotes por mensuali-
dades. Las ganancias resultan extraordinarias para el vendedor y la ad-
quisicién del lote para el comprador, muy.onerosa; no obstante lo cual
han surgido, hermosos y florecientes, numerosos barrios obreros. ;Qué
seria si los lotes fueran vendidos por la Provincia y la modesta edifica-
cién se hiciese sin espiritu de lucro? ; Cuéntos obreros no estarian asi en
condiciones de llegar a ser propietarios con todas las ventajas y beneficios
que reputa tal condicién?

El Secretariado ha estudiado la cuestion, no solamente en su aspecto
teérico sino también en su lado préactico y asi, como elemento de juicio,
ofrece a S. E. los siguientes ealculos:

Diez hectareas de terreno contiguas a la ciudad pueden adquirirse
en la actualidad a § 1.000 la hectarea: $ 10.000.

Apertura de calles, trazado de pueblo, arbolado, ete., $ 11.000. Total
% 21.000.

En diez hectireas pueden materializarse, dejando calles amplias y pla-
zas, 300 lotes de 200 metros cuadrados cada uno.
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Concluyendo: lote de terreno para edificar de 10 por veinte metros,
aproximadamente a §$ 70.

Una casa de dos habitaciones, baiio instalado, eocina, pozo con bomba,
aproximadamente 10 metros de profundidad, tanque de 1.000 litros para
suministro de agua corriente, luz eléectrica, construceién sélida con mate-
rial de primera categoria, cerco de alambre tejido, puede realizarse, a los
precios que actualmente rigen en plaza, por $ 3.500.

Una casa de tres habitaciones, bafio y cocina, construccién similar a la
anterior, tendria un costo de $ 4.000.

‘Resumiendo en cifras redondas:

Casa de dos habitaciones y terreno, § 3.600. Casa de tres habitaciones
y terreno, $ 4.000.

Se presenta entonces el problema principal : jestas cifras pueden finan-
ciarse?

Para amortizar $ 1.000 en veinte afios pagando al 5 ¢, de interés, prés-
tamos del tipo C de las operaciones de la Caja de Ahorros se requiere una
mensualidad de $ 6,60; es decir, que se necesita efectuar un pago men-
sual de $ 23,70 6 de $ 27 para amortizar la deuda contraida por la vivien-
da de dos o tres habitaciones. _

Ahora bien, un jefe de familia puede invertir en pago del alquiler del
20 al 25 %, de su entrada mensual, lo que nos indica que un obrero, cuya
entrada mensual llega a $ 100, estd en condiciones de financiar su casa
propia.

Naturalmente que las propiedades deben quedar libres de todo impuesto
provinecial y municipal, por lo menos durante el término de la adquisi-
cién. Es imprescindible que la ley establezca el seguro de vida obligatorio
y por saldo de deuda para los compradores de las casas; debe contemplar
ademés la inembargabilidad de las mismas, la rescisién de la venta e in-
demnizacién del antiguo comprador y el traspaso de las casas a posibles
acaparadores que las usufructian alquilindolas a obreros.

Los beneficiarios del proyecto de ley que propiciamos deben ser obre-
ros, jornaleros o empleados con familia y cuyas entradas mensuales, en
conjunto, no excedan cierta cantidad que podria ser $ 200 mensuales,
admitiéndose una ampliacién de esta cantidad proporcional al nimero
de hijos.

Ahora bien; dada la gran necesidad de la vivienda obrera y el creci-
miento demografico de nuestra ciudad y el de algunas ciudades de la
Provincia, ereemos que destinar anualmente la suma de $ 500.000 con ese
objeto no es exorbitante, ni muy gravoso para el presupuesto provincial,
méxime teniendo en cuenta los enormes beneficios sociales que semejante
ley aportaria a nuestro pueblo.
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No se nos escapa por cierto que el problema de la adquisicién de la vi-
vienda propia estd estrechamente vinculado a la cuestién de los salarios
¥y que muchos trabajadores juiciosos, honestos y animados por aspiracio-
nes muy legitimas y muy nobles, no pueden pensar en ser duefios de la
casa en que viven por la miserable remuneracién que reciben por su
trabajo.

Todavia para mucha gente el trabajo es una mercaderia que obedece a
la ley de la oferta y de la demanda; olvidan que razones de justicia y, ca-
ridad exigen que el trabajo sea remunerado de tal modo que el hombre
que lo preste tenga todo lo que es necesario para él y su familia.

De todos modos, 1a iniciativa que traemos a la consideracién. del Go-
bierno, beneficiaria de inmediato a muchos obreros y en ese concepto es-
pera la institueién que presido que le preste su auspieio.

Saludamos a S. E. muy atentamente.

Oscar Rius Lisarpo NoOVILLO SARAVIA
Secretario Director

CONSTRUIRASE UNA NUEVA CASA COLECTIVA

En el barrio de Parque de los Patricios, contigua a la casa colectiva
« Valentin Alsina », la Comisién Nacional de Casas Baratas hari cons-
{ruir una nueva casa colectiva para obreros, que constard de unos 75
departamentos.

La licitacién piblica del caso tuvo lugar el dia 30 de junio ppdo., pre-
sentandose a la misma veinte firmas.

Actualmente la Comisién se encuentra abocada al estudio de dicho con-
curso, a fin de adjudicar las obras a la propuesta que resulte mis conve-
niente.
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Ezposiciéon de la habitacién econdmica. - Conferencias y Estudios. - Santiago de Chi-
le, 1937, -

Como resultado de la Exposicién de la Habitacién Econémica que tuvo lugar a fines
del afio 1936 en Santiago de Chile, se ha dado a la publicidad un velumingso tomo
que contiene los estudios presentados a dicho certamen, asi como las conferencias que
ge pronunciaron en esa oportunidad.

El nutrido material acumulado ha sido dividido segin los diversos temas en ocho
capitulos, que abarcan todos los aspectos del problema de la vivienda. La introduc-
¢ién comprende un resumen de la legislacién sobre habitaciones populares en diversos
paises y en especial en Chile.

De los numerosos estudios que se inmsertan, merecen destacarse los siguientes:
« Plan nacional de la vivienda », por D. Luis Mufioz Maluska; « La futura edifica-
cién obrera en Santiago y la experiencia de Londres, Faris y Berlin », por O. Juan
Carlos Herrera; « Urbanismo y Estadistica », por D. Enrique Gebbard; « Habitacién
popular», por D, Abel Gutiérrez; « Los huertos obreros», por D. Carlos Carvajal
Miranda; « Aspecto social y econémico del problema de la habitacién », por D. Bau-
dillo Lagos, y « El Banco de Crédito y la habitacién », por D. Salvador Gilvez.

Tlustran esta publicacién numerosas fotografias que reflejan la realidad del pro-
blema de la vivienda en Chile y los esfuerzos realizados para solucionarlo.

Faces and figures regarding the present housing situation in England and Wales. (Re-
vised, April 1938), por John G. Bartin. Londres, 1938. ’

Esta edicién del « National Housing and Town Planning Council », del cual es
Secretario el autor del trabajo, ilustra acabadamente sobre la politica de la vivienda
en el Reino Unido.

No obstante el notable incremento de la construccién en Inglaterra y Gales desde
1919, se destaca que los resultados de Tas investigaciones sobre hacinamiento de la
poublacién han puesto de manifiesto que son necesarias 200.000 casas para reemplazar
a los actuales conventillos.

El estudio analiza la contribucién fiscal para la construccién de viviendas, los di-
versos tipos y su costo. Se refiere, asimismo, a la accién constructiva de la iniciativa
privada y a los empréstitos de las autoridades locales tendientes a fomentarla.

Los tltimos capitulos se refieren al incremento de las sociedades de edificacién,
las disposiciones acerca de la construecién de viviendas obreras y a las obligaciones
impuestas a las autoridades locales.

L)
La popolazione governata ed educata dall’lstituto Fascista Autonomo per le Case
Popolari della provincia di Roma. - Por el Ing. Innocenzo Costantini. - Roma, 1937.

Mediante un prolijo estudio de la poblacién alojada en las comstrucciones del « Isti-
tuto per la Case Popolari della provincia di Roma », revela el autor la importancia de
la obra social llevada a cabo por dicho organismo en Italia.
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El Instituto de referencia, que inicié sus actividades en el afio 1904, habia eonstrui-
do al cabo de dos. afios 93 viviendas que alojaban 358 habitantes. A fines'de 1936, el
nfimero de viviendas alcanzaba a 19.138 en las cuales habitaban 20.808 familias con
96.368 personas.

Con cifras comparativas referidas del afio 1906 al 1936 el estudio analiza minucio-
samente el nfimero y la densidad de la poblacién, las relaciones entre el nfimero e
personas y el espacio de las habitaciones, la nupeialidad, la natalidad, la mortalidad
y sus eausas, las profesiones, la edad, el sexo y el estado civil de los habitantes, la
proporeién del costo de la casa sobre el rédito, ete.

Un apéndice con interesantes cuadros estadisticos y numerosas fotografias com-
pletan esta edicién, esmeradamente impresa.

Revista Internacional del Trabajo.- (Fublicacién oficial de la Oficina Internacional
del Trabajo). Vol. XVII. Nidmero 5. Ginebra, 1938.

Esta entrega, correspondiente al mes de mayo Gltimo, contiene un interesante estu-
dio sobre las cooperativas de la vivienda en Suecia. Se refieren los antecedentes del
movimiento cooperativo y se explica la organizacién y actividad social del H. S. B.
{Sociedad de Inquinos para Ahorro y Construccién). La Gltima parte del trabajo des-
eribe los cuatro tipos de viviendas previstos e indica las distintas fuentes de recursos,
destacando los resultados obtenidos, que se consideran muy halagiiefios.

Completa el sumario de este nimero una nutrida informacién social, estadisticas,
un indice de la legislacién social iberoamericana y mnotas bibliogréificas.

Boietin de Tierras y Colonias. - Publicacién de la Dirceeién de Tierras (Divisién In-
formaciones) del Ministerio de Agricultura de la Nacién.- Nros. 264, 265 y 266.
1938.

En nuestro nmero anterior hemos tenido oecasién de referirnos a la interesante
iniciativa del Ministerio de Agricultura, consistente en el estudio que ha emprendido, por
intermedio de su Direccién de Tierras, de la vivienda rural ecomdémica en las dife-
rentes regiones del pais. El n® 264 se ocupa del Territorio de Santa Cruz; contiene
planos y deseripciones de casas de 2 y 4 habitaciones. El n® 265, estudia las zonas
central y costera de los Territorios del Sud; deseribe proyectos de casas de 4 y 3 ha-
bitaciones, e inserta los planos respectivos. El n® 266 contiene planos de construeciones
para los Territorios del Norte; entre las mismas eabe destacar un proyecto de refugio
para pescadores a levantarse en una isla frente a Corpus (Territorio de Misiones).

Las descripeiones se hacen en forma prictica y sencilla, mediante un lenguaje des-
provisto de teenicismos.

Construction of Flats for the Working Classes. - Final report of Departmental Com-
mittee. - Ministry of ITealth. Londres, 1937.

Esta publicacién oficial del Ministerio de Salud de Gran Bretafia contiene el infor-
me elevado por la Comisién de construccién de habitaciones para las clases traba-
jadoras, exponiende los resultados de una investigacién sobre los materiales y méto-
dos que conviene utilizar, desde el punto de vista de su eficiencia y su costo.

Underwriting Manual. - Wiashington, febrero de 1938.

: Se trata de una prolija publicacién de la « Federal Housing Administration », des-
tinada a reglamentar el tiulo IT de la « National Housing Act », referente a los se-
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guros de hipotecas, cuyo objeto es facilitar los préstamos para la comstruccién o re-
paracién de viviendas.

PUBLICACIONES RECIBIDAS

NACIONALES
Kevista de Arquitecturd. - Organo oficial de la Sociedad Central de Arquitectos y C.
Es. de Arquitectura. Nros. 3, 4 y 5, marzo, abril y mayo 1938, Bs. As.

La Ingenieria. - Publicacién del Centro Argentino de Ingenieros. Nros. 762 y 763.
Abril y mayo 1938. Bs. As.

Revista de Ciencias Econémicas. - Publicacién de la Facultad de Ciencias Econémi-
cas, Centro Estudiantes y Colegio de Graduados. N¢ 199, febrero 1937.

Servicio Social. - Organo de la Escuela de Servicio Social del Museo Social Argentino.
Afio II, n? 1. Enero-febrero-marzo, 1938. Bs. As.

C. 4. C. Y. A. - Revista del Centro de Arquitectos, Constructores de Obras y Anexos.
Nros. 132 y 133. Mayo y junio de 1938. Bs. As.

Boletin de Obras Saiitarias de lo Nacién. - Nros. 11 y 12, Mayo y junio de 1938.
Buenos Aires.

Eevista Militar, - N® 448, Buenos Aires.

M. A. N.-Publicacién oficial del Ministerio de Agricultura de la Nacién, Nros. 13
¥ 14-15. Abril, mayo-junio, 1937. Bs. As.

Boletin de los Amigos de la Ciudad.- N° 16, Abril 1938. Bs. As. Edicién especial.
Nros. 177-178, Mayo-junio, 1938. Bs. As.

ERevista Técnica Argenting.- Organo de la Asociacién Argentina de Técnicos Indus-
triales. Nos. 1 y 2. Enero, febrero, marzo y abril, 1938. Bs. As.

La Cooperacién Libre. - Nimero extraordinario. N¢ 258. Julio, 1938, Bs. As.
Levista de Economfia Argentina. - Nros. 230 y 240, Mayo y junio, 1938, Bs. As.

Boletin de Tierras y Colonias. - FPublicacién de la Direceién de Tierras. Nros. 264, 265
y 266. Abril, mayo y junio, 1938. Bs. Aires.

Revista de Estadistica de la Ciudad de Buenos Aires.- Nros. 601, 602 y 603. 1938.
Buenos Aires.

Vida de Hoy. - N* 22, Julio de 1938. Buenos Aires.
Boletin del Centro Amtirreumdtico. - Enero, febrero, marzo, 1938. N¢ 1, Bs. Aires.

Arehivos de la Asociacién Médica del Hospital Pirovano.-N* 23, Marzo-abril, 1938.
Buenos Aires.

Mensaje del Gobernador de la provincia de Corrientes, Dr. Juan ¥. Torrens. Corrien-
tes, 1938.
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Politica Agropecuaria del Gobierno de Corrientes.- Memorial del Gobernador de la
Provincia. Publicacién oficial. Corrientes, 1938.

Politica Econémica del Gobierno de Corrientes.- Memorial del Gobernador de la P’ro-
vineia.. Publicacién oficial. Corrientes, 1938,

Conferencias Literarias, por Julio Garet Mas. - Imprenta del Estado. Corrientes, 1938.

Otro asio de Gobierno Sometido al Juicio del Pais. - Publicacién oficial del Gobierno
de la provincia de Buenos Aires. Fasciculo XIV. La Plata, 1938.

Transformaciones Modernas del Derecho Civil, por el Dr. Enrique Diaz de Guijarro.
Cuaderno de Antologia Juridica. Buenos Aires.

La Libertad de Ejercer Industria Licite Frente a la Concesién de Servicios Publi-
cos, por el Dr. Enrique Diaz de Guijarro, Cuaderno de Antologia Juridica. Bs.
Aires, 1938.

Universidad Nacional de La Plata.- Memoria de la Presidencia. Periodo 27 junio 1937-
1938. La Plata, 1938.

Universidad Nacional de La Plata. - Discursos, Conferencias, Trabajos cientificos y
literarios. La Plata, 1937,

Universidad Nacional de La Plata. - Extensién Universitaria. La Flata, 1938.

EXTRANJERAS
Norteamérica:

Monthly Labor Review. - Bureau of Labor Statistiecs. Departament of Labor. Nos.
3-4. Marzo y abril 1938. Wishington.

Williamsburgs Houscs. - A case history of housing. Publicacién de la Federal Ad-
ministration of Public Works, Wiashington, 1938.

The Diary of a Housing Manager, por Abraham Goldfeld. Publicacién de « Na-
tional Association of Housing Officials. Chicago, 1938.

Federal Housing Administration. - Fourth Annual Report. Wéshington, 1938.

Recent Developments in Dwelling Construction. - Technical Bulletin, Federal
Housing Administration. Washington, 1937.

Mechanical equipment for the Home. - Technical Bulletin. Federal Housing Ad-
ministration. Washington,1937.

Property Improvement Loans Under Title I of the National Housing act. - Amen-
dments of 1938. Regulations. Federal Housing Administration. Wishington,
1938.

Contract Documents for Small House Construction. - Technical Bulletin. Federal
Housing Administration. Washington, 1938.

Multifamily and Group Housing Insurance.- Administrative Rules and Regula-
tions under sections 207 and 210 of Title II of The National Hpusing Admi-
nistration. Washington, 1938,
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Mutual Mortgage insurance.- Administrative Rules and Regulations under section
203 of the National Housing Act. Federal Housing Administration. Wésh-
ington, 1938.

Farm Mortgage Insurance.- Administrative Rules and Regulations under section
203 (d) of the National Housing Aect. Federal Hounsing Administration.
Wéshington, 1938.

Labor Information Bullet-in.-U. S. Department of Labor. Vol. 5. N¢ 1, Wash-
ington. Enero, 1938.
Chile:
Revista de Asistencia Social. - Organo de la Asociacién Chilena de Asistencia So-
cial, Tomo VII. N¢ 1. Marzo, 1938.
Cuba:

Arquitectura. - Organo Oficial del Colegio Nacional de Arquitectos. Nros. 55, 56
y 57. Febrero, marzo y abril, 1938. La Habana.

Revista del Colegio de Abogados de la Habana.- Marzo-abril, 1938.

Paraguay:

Revista Médica del Paraguay.- ler. semestre. Asunci6én, 1937.

Ecuador:

Revista del Médico Ecuatoriano.- N9 3. Febrero-marzo, 1938. Quito.

Venezuela:
Boletin de la Academia de Ciencias Fisicas, Matemdticas y Naturales. - Nros. 15
y 16. Julio-diciembre, 1937. Caracas, 1938.
Costa Rica:

Revista de Ciencias Juridicas y Sociales. - Nros. 1 y 2. Enero-junio, 1938. San
José, 1938.

DONACION DE LIBROS, FOLLETOS Y ANTECEDENTES
SOBRE VIVIENDA ECONOMICA

E!l doctor Carlos M. Coll, ex presidente de la Comisién Nacional de Casas Baratas,
ha tenido a biem donar con destino a la Biblioteca de la Institucién las siguientes
cbras:

1. — Societé Frangaise des Habitations a Bon Barché. Bulletin trimestral, 14 vold-
menes. Faris, 1890 a 1903.

2, — The Case for town Planning, by Henry R. Aldridge. Londres, 1915.
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3. — The Tenement House Problem, by various writers. 2 tomos. New York, 1903.

4.— La Lucha Antituberculosa en la América Latina. (Tercer informe de la Liga

Latino-Americana contra la tuberculosis), por el Dr. Emilio R. Coni. Bueunos Aires,
1909.

5.— Proyecto de Ley de Casds para Obreros (2¢ edicién, por el Instituto de refor-
mas sociales (Seccién primera). 2 tomos. Madrid, 1910,

6. — The Housing Handbook, by M. Thompson. Londres, 1903.
7.— Londres et les Owvriers de Londres, por D. Pasquet. Paris, 1914,
8. — Les Logements Ouvriers ¢ Buenos Aires, por el Dr. Samuel Gache. Paris, 1900.

9. — Manuel des Habitations a Bon Marché et de la Petite Propricté, par A. Ce-
vet. Manuels Dalloz. Paris, 1914.

10. — 125 Modelos de Edificios Econdmicos (Casas baratas, villas y granjas), por
el ing. I. Casali. Barcelona, 1915,

11. — Congreso de la Habitacion (del 5 al 13 de sept. de 1920). Boletin del Museo
Social Argentino. Nfimero especial. Buenos Aires, 1921,

12. — Aplicacién de la Jornada Mdzima de 8 Horas. (Informe de la Secci6n acuer-
dcs y disposiciones correspondientes del Instituto de reformas sociales). Madrid, 1920.

13. — Legislacién delr Trabajo. - Apéndice 15. Instituto de reformas sociales. Ma-
drid, 1920,

14.— Les Hdotes Habituels de nos Appartaments, par le Dr. Henri Letourneur. Pa-
riz, 1903.

Ademis, completan esta donacién 47 folletos y una carpeta que contiene anteceden:
tes, escritos y gréficos relativos al problema de la vivienda econémica y afines,

Se terminé de imprimir el 27 de Agosto de 1938
en los Talleres Grificos ‘‘ ToM&s PALUMBO’’ - La Madrid 321-325 - Bs. As.



