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PALABRAS PRELIMINARES

En el ano 2008 tuvimos el gusto de publicar, por esta misma editorial,
nuestro libro “Contratos Paso a Paso”. Alli recordabamos las palabras
que nos dijo el Dr. Sergio Le Pera a los alumnos de un curso de Postgrado
en Contratos Modernos, hace ahora casi treinta anos: “El contrato de
compraventa no existe”.

“Ninguno de los contratos de los Codigos Civil y de Comercio existe”,
continud. “Son simples categorias ideales, utiles para el estudio. Lo
Unico que existe son los contratos que las personas hacen dia a dia. Cada
uno tiene un matiz especial.”

En ese momento, estas frases, tal vez no “textuales” pero absolutamente
fieles en lo que a su sentido se refiere, nos parecieron una bonita exage-
racion, casi una provocacion para nuestros intelectos de abogados recién
recibidos que creiamos que por “portacion de titulo” ya sabiamos todo lo
que era necesario saber.

La experiencia nos mostré su veracidad. Asi como cada caso que nos trae
un cliente es Unico, lo mismo pasa con los contratos (al fin de cuentas,
otro “caso”) que tenemos que redactar o que debemos cuestionar o
defender judicialmente.

El presente libro, en cierta medida “continuador” de aquel de 2008,
no pretende ser un Tratado de Contratos ni tampoco un compendio de
modelos.

Lo que persigue, en cambio, es servir de puente entre la teoria y la
practica, en los numerosisimos casos donde el abogado encuentra
que el cliente le presenta un caso que no parece “encajar” en los
conceptos teodricos ni en las clausulas de los modelos contractuales.
Por eso, por ejemplo, hacemos hincapié en la diferencia entre el
“negocio” y el contrato o los contratos que pretenden instrumentarlo.

También buscamos recalcar la importancia practica que tiene la Parte
General, cuando se trata de redactar o analizar contratos tipicos o
atipicos.

Ocurre que, por una cierta “deformacion profesional” adquirida en las
aulas universitarias, donde apenas hay tiempo para ver la Parte General
y, con buena suerte, los contratos tipicos, muchos abogados “visualizan”,
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por ejemplo, la compraventa, como algo perfectamente distinto de la
locacién de cosas y esta, como algo esencialmente diferente del comodato.
Se manejan como en esos juegos donde uno tiene que encajar un objeto
redondo en un circulo, un cubo en un cuadrado y asi sucesivamente.

Sin embargo, en la realidad, muchas veces el contrato que tenemos que
redactar o el que debemos discutir en juicio no es ni una compraventa, ni
una locacion, ni ninguna de esas categorias que aparecen en los Codigos.
En el ejemplo anterior, no es ni un objeto redondo, ni un cubo, sino
que tenemos entre manos una cosa bastante informe que no “encaja”
en ninguno de los moldes que se nos presentan. Para peor, esta “cosa
bastante informe” no se entiende si no la juntamos con otras cosas,
también bastantes informes (es el tema de la llamada “conexidad
contractual”, que también veremos en estas paginas).

Como dijimos, este no es un “libro de modelos” pero, en cambio, si es un
libro de ejemplos, donde analizamos las clausulas de diversos contratos
usuales en los negocios inmobiliarios, tales como el boleto de compraven-
ta, la cesion de boleto, la cesidn de derechos posesorios y hereditarios, la
locacion, etc., asi como de institutos comunes en la contratacion, como
el derecho de opcion, el pacto de preferencia o la clausula resolutoria,
entre otros.

También, como se vera, nos enfocamos en las técnicas de redaccion.

Hace muchos anos que la contratacion inmobiliaria abandoné el molde
paritario y es comUn la contratacion por adhesion y/o de consumo. Nos
ocupamos en detalle de eso, a la luz del Cédigo Civil y Comercial y de la
normativa especifica.

Esta obra esta dirigida a los noveles abogados, a los estudiantes
avanzados de Derecho y a aquellos que necesiten actualizarse en temas
imprescindibles para la redaccion e interpretacion de los modernos
contratos, asi como para una adecuada defensa judicial en cuestiones de
indole contractual.

El libro esta dividido en dos partes. En la primera abordamos la
problematica de la llamada Parte General de los Contratos y, ademas,
las técnicas de redaccion contractual, un tema muchas veces “olvidado”
en las aulas universitarias. Nos proponemos brindar algunas herramientas
o técnicas para que el colega pueda redactar un contrato “desde cero”,
comenzando por la entrevista con el cliente.

Junto con las técnicas de redaccion, es necesario contar con herramientas
de Teoria General de los Contratos. Por eso, como dijimos, en esta parte
también nos ocupamos de esos temas, procurando mostrarle al abogado
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no especialista en la materia las similitudes y diferencias entre el
Codigo Civil y Comercial (CCC) y los Codigo Civil y de Comercio, que ya
conocemos.

Los temas de Parte General estan lejos de ser meras cuestiones acadé-
micas y son de aplicacion diaria (aunque muchas veces en forma casi
“inconsciente”) en el ejercicio profesional de los que se dedican a la
materia contractual.

En la segunda parte, denominada “PARTE ESPECIAL-CONTRATOS INMOBI-
LIARIOS”, analizamos una serie de contratos de uso habitual en los ne-
gocios inmobiliarios, tales como el boleto de compraventa, la cesion de
boleto, la cesion de derechos posesorios, la cesion de derechos heredita-
rios, la locacion, la donacién y el fideicomiso.

En las siguientes paginas el lector observara que no abundan las citas
doctrinarias directas. Como en todos nuestros libros, preferimos
enfocarnos a mostrar la opinion de los jueces a través de sus sentencias y
dejamos que sean estos quienes nos muestren la doctrina que consultan.

Es nuestro deseo que este libro sea una herramienta Util tanto para es-
tudiantes de Derecho, noveles abogados y colegas que, luego de anos de
trabajar en otras areas, ahora buscan insertarse profesionalmente en el
ambito del Derecho de los Contratos.

Jorge Oscar Rossi
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