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San Miguel de Tucuman, 30 de junio de 2025.

AUTOSY VISTOS: Para resolver estos autos caratulados: “CLORO S.A. ¢/ RODRIGUEZ MONICA
s CONTRATO ORDINARIOQO” (Expte. n°® 1028/22 — Ingreso: 21/03/2022), y;

RESULTA

1. En fecha 15/11/2022 el Dr. José Diego Velazquez en su caracter de letrado apoderado de Cloro
S.A., CUIT n°: 30-68665379-6, con domicilio legal en calle 3 de febrero n° 48, Santiago del Estero;
interpone demanda en contra de la Sra. Ménica Mercedes Rodriguez, DNI n° 20.418.594, con
domicilio real en Barrio Mariano Moreno, Mza. H, Fraccién n° 209, sobre calle n° 12 entre calles 59 y
61, Las Talitas, Tafi Viejo, Tucuman.

Solicita se condene a la demandada al cumplimiento de los efectos de la resolucién contractual
operada extrajudicialmente y, en consecuencia, a restituir a la actora el inmueble que detenta con
mas dafos y perjuicios, gastos y costas.

Explica que Cloro S.A. es titular registral de los inmuebles en mayor extension identificados con las
Matriculas T-34732 y T34731, Padrones 612.180 y 528.863, respectivamente. Dentro de ellos se
encuentra ubicada la fraccion de terreno identificada con el n° 209 de la Manzana “H”, segun plano
de Mensura, Unificacion y Division N° 61052/11.

Relata que, mediante boleto de compraventa suscripto en fecha 29/12/2008, le vendié a Juan Pablo
Cosio los inmuebles en mayor extension referenciados, pactandose que el precio de adquisicion
debia ser abonado por el comprador a través de las cuotas semestrales que el contrato indica.

Cuenta que, a raiz del incumplimiento del comprador, por carta documento remitida en 18/08/2015,
notificd su decision de resolver la contratacion que los vinculaba, haciendo uso de la facultad que le
conferia la clausula segunda de dicho convenio. Afiade que por instrumento firmado entre ambos el
11/05/2017 quedd conformada la resolucion, con retroactividad a las fechas de las notificaciones



cursadas y teniendo lugar la restitucion de los inmuebles a Cloro S.A.

Expone que, habiendo Cosio destinado el inmueble a fraccionamientos de terrenos para
urbanizacién, Cloro S.A. reconocié estas ventas y demas contratos celebrados entre éste y terceros,
importando la cesion a favor de Cloro S.A. de todos los derechos y acciones que asistieran a Cosio
contra sus co-contratantes.

Puntualiza que el dia 01/09/2014 Juan Pablo Cosio y Mdénica Mercedes Rodriguez suscribieron un
boleto de compraventa respecto al inmueble antes sefialado, el cual mide aproximadamente 9.71
metros de frente por 25.00 metros de fondo, con una superficie aproximada de 242.75 metros
cuadrados (parte de una mayor extensién). Agrega que el precio de la compraventa se fijo en la
suma de $200.000, los que serian abonados en 285 cuotas mensuales, consecutivas y ajustables;
ascendiendo la primera a $650. Aclara que la accionada aboné sélo 18 cuotas.

Senala que las primeras cuotas fueron pagadas por la demandada con cierta regularidad, pero que
el dia 30/04/2016 efectud el ultimo, el cual fue imputado a la cuota n° 18, quedando una deuda de
267 cuotas.

Indica que, ante el incumplimiento voluntario, esencial y sostenido de la accionada, Cloro S.A.
resolvido el contrato de manera total, intimandola a la restitucion del inmueble. Sefiala que el
14/12/2021, con reiteracion del 25/01/2022, comunico dicha resolucion en virtud del pacto comisorio
estipulado en la clausula séptima del boleto, a lo cual la demandada guarda silencio.

En cuanto a los dafos y perjuicios reclamados afirma que, habiendo operado la resolucion del
contrato por culpa exclusiva de la demandada, ello ha generado un crédito a su favor por todo el
tiempo que se vio privada de disponer del inmueble y una obligacion para la accionada de
compensar todo el tiempo en que injustificadamente usé y gozé del bien. Considera que debe ser
condenada a abonar una compensacion desde la fecha en que cada suma se devengd hasta su
efectivo pago, con mas los intereses calculados con la tasa activa del Banco de la Nacién Argentina.

Manifiesta que los dafos y perjuicios deberan ser calculados al tiempo de la efectiva restitucién del
inmueble y de las probanzas que surjan de estas actuaciones, por lo que formula reserva de
practicar planilla, una vez determinada la obligacion de restituir y ello se hubiera cumplido.

Aclara que la demandada debera restituir la propiedad libre de ocupacién, edificacion y cualquier
tipo de mejoras, toda vez que las mismas resultan ser antieconémicas a los fines que la propietaria
quiere darle y que, ademas, fueron realizadas cuando el contrato estaba resuelto, tornandose
ilegitima cualquier edificacion en el terreno.

Finalmente, ofrece prueba y solicita que haga lugar a la demanda teniéndose por resuelto el contrato
objeto de litis y se ordene a la demandada a restituir el inmueble que detenta, mas los dafos y
perjuicios que resulten de la prueba a rendirse, con intereses, gastos y costas.

2. Corrido el traslado de ley, en fecha 27/02/2022 se presenta la Sra. Monica Mercedes Rodriguez,
contesta demanda y plantea defensa de prescripcion liberatoria y excepcién de falta de accion.
Asimismo, interpone incompetencia la cual fue resuelta mediante sentencia dictada en fecha
26/06/2023.

Niega de forma general y particular los hechos invocados por la actora.

Relata que en fecha 23/04/2010 suscribié boleto de compraventa con el Sr. Juan Pablo Cosio
respecto del inmueble objeto de la litis.



Indica que el valor de venta total ascendia a la suma de $30.000, el cual se abonaria de la siguiente
manera: $6.000 al momento de suscribir el boleto de compraventa y los restantes $24.000 en cuotas
mensuales y consecutivas de $300, con un interés anual del 6%.

Manifiesta que pagd de manera habitual la totalidad de las cuotas hasta el mes de agosto del 2014,
atento a que le informaron que la escritura de los terrenos estaba proxima a ser entregada y a fin de
obtener la misma, debia concurrir a una escribania a firmar un "nuevo papel" a fin de terminar con el
tramite.

Cuenta que en el ano 2012 se atrasé en el pago de las cuotas y en 29/03/2012 la Sra. Maria
Constanza Martinez -apoderada del Sr. Cossio-, le remitié carta documento n° 168290564 en la que
se la intimaba a abonar las cuotas 13 a 23.

Menciona que, debido a la normalidad y habitualidad de los pagos, concurrié a la escribania y que
cuando llego le solicitaron que cancelara de manera adelantada el saldo pendiente para asi firmar
los papeles de la escritura.

Denuncia que, a través de mentiras y engafos por parte de los Sres. Cossio y Martinez (las mismas
partes que intervinieron en el contrato celebrado en el afio 2010), le hicieron firmar otro boleto de
compraventa por el mismo inmueble, pero el precio era mucho mas elevado; mientras en el boleto
originario, el valor total del inmueble era de $30.000, en el segundo el precio ascendia a $200.000.

Anade que fue tal el ardid ideado por la actora que, entre los meses de enero y agosto del afio 2014,
comenzo a cobrar un valor mas elevado de las cuotas el cual ascendia a la suma de $1.200 cuando
debieron cobrarle entre $600 y $650; argumentando que al momento de escriturar el precio seria
menor.

Concluye que, al momento de suscribir el ultimo boleto de compraventa, el valor del inmueble se
encontraba totalmente saldado y abonado.

Solicita la aplicacion de la Ley de Defensa del Consumidor n® 24.240.

Invoca el derecho del que desea valerse, acompafia documental y solicita se rechace la demanda
con expresa imposicion de costas.

3. En fecha 01/02/2024 se hizo conocer a las partes que la suscripta entendera en la presente
causa.

4. Mediante providencia dictada en fecha 01/09/2023 se abre la presente causa a pruebas y se
convoca a las partes el dia 30/05/2024 a la audiencia de conciliacion y proveido de pruebas
dispuesta en art. 443 y sgtes. C.P.C.C.T.

No habiendo llegado a una conciliacion se procedié a proveer las pruebas ofrecidas por las partes:
Pruebas de la parte actora: A1) Instrumental (Admitida); A2) Informativa (Admitida - Producida); A3)
Pericial Contable (Admitida - Producida); A4) Documental (Admitida); A5) Informativa (Admitida -
Producida). Pruebas de la parte demandada: D1) Documental (Admitida); D2) Pericial Contable
(Admitida - Acumulada con A3); D3) Pericial de Ingenieria Civil (Admitida - Producida); D4)
Declaracion de Parte (Admitida - Producida).

En fecha 09/10/2024 tuvo lugar la segunda audiencia de produccion de pruebas y conclusién de la
causa para definitiva en la que se llevé a cabo la declaracion de parte de la demandada Modnica
Mercedes Rodriguez; se dio por concluido el periodo probatorio con excepcién de la prueba pericial
ingenieria civil por encontrarse pendiente de sustanciar la misma; y se ordend pasar a un cuarto



intermedio.

En fecha 24/10/2024 se llevd a cabo el cuarto intermedio en el que las partes alegaron de bien
probado.

Practicada planilla fiscal, pasan los autos a despacho para resolver sobre el fondo de la cuestion,
previa presentacion de documentacion original.

CONSIDERANDO

1. Hechosy pretensiones. El Dr. José Diego Velazquez en su caracter de letrado apoderado de Cloro
S.A., CUIT n°: 30-68665379-6, interpone demanda en contra de la Sra. Mdnica Mercedes
Rodriguez, DNI n° 20.418.594; solicitando se condene a la demandada al cumplimiento de los
efectos de la resolucion contractual operada extrajudicialmente y, en consecuencia, restituir a la
actora el inmueble que detenta. Asimismo, reclama indemnizacion por danos y perjuicios, gastos y
costas.

Por su parte, la accionada solicita se rechace la demanda, plantea defensa de prescripcion
liberatoria y excepcion de falta de accion.

Niega de forma general y particular los hechos invocados por la actora.

Relata que en fecha 23/04/2010 suscribié boleto de compraventa con el Sr. Juan Pablo Cosio
respecto del inmueble objeto de la litis y que el valor de venta total ascendia a la suma de $30.000.
El mismo seria abonado de la siguiente manera: $6.000 al momento de suscribir el boleto de
compraventa y los restantes $24.000 en cuotas mensuales y consecutivas de $300, con un interés
anual del 6%.

Manifiesta que en el afo 2012 se atrasé en el pago de las cuotas y en 29/03/2012 la Sra. Maria
Constanza Martinez, apoderada del Sr. Cosio, le remitié carta documento n° 168290564 en la que
se la intimaba a abonar las cuotas 13 a 23.

Menciona que, debido a la normalidad y habitualidad de los pagos, concurrié a una escribania citada
por la parte actora y le solicitaron que cancelara de manera adelantada el saldo pendiente para asi
firmar “los papeles de la escritura”.

Denuncia que, a través de mentiras y enganos por parte de los Sres. Cossio y Martinez (las mismas
partes que intervinieron en el contrato celebrado en el afio 2010), le hicieron firmar otro boleto de
compraventa por el mismo inmueble, pero el precio era mucho mas elevado; mientras en el boleto
originario, el valor total del inmueble era de $30.000, en el segundo el precio ascendia a $200.000.

ARade que fue tal el ardid ideado por la actora que, entre los meses de enero y agosto del afio 2014,
comenzo a cobrar un valor mas elevado de las cuotas el cual ascendia a la suma de $1.200 cuando
debieron cobrarle entre $600 y $650; argumentando que al momento de escriturar el precio seria
menor.

Concluye que, al momento de suscribir el ultimo boleto de compraventa, el valor del inmueble se
encontraba totalmente saldado y abonado.

2. Ley aplicable: Previo a ingresar al tratamiento del fondo de la cuestion, cabe puntualizar que si
bien a partir del 01/08/2015 entré en vigencia el Codigo Civil y Comercial de la Nacién (C.C.C.N.),
los hechos ventilados han acaecido durante la vigencia del Cédigo Civil anterior, ya derogado.



Asi, el art. 7 actual establece que: “A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican a las
consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes. Las leyes no tienen efecto
retroactivo, sean o no de orden publico, excepto disposicibn en contrario. La retroactividad
establecida por la ley no puede afectar derechos amparados por garantias constitucionales. Las
nuevas leyes supletoria no son aplicables a los contratos en curso de ejecucion, con excepcion de
las normas mas favorables al consumidor en las relaciones de consumo”.

Por lo expuesto, el presente caso debe ser juzgado a la luz del Codigo Civil derogado (Ley 340).

3. Excepcion de Prescripcion Liberatoria. La demandada manifiesta que el plazo de prescripcion que
corresponde aplicar al presente caso es el de cinco afios conforme a lo establecido por el art. 2.560
C.C.C.N., entendiendo que el plazo para interponer la presente demanda se encontraria prescripta
con creces.

Indica que, en el escrito de demanda, la accionante reconoce que la Sra. Rodriguez que la mora se
produjo en fecha 30/04/2016 y que segun lo normado por los arts. 2.554 y 2.556 C.C.C.N. el plazo
de prescripcion comenzaria a correr inmediatamente a partir del dia posterior. Asi, entiende que la
actora debidé haber interpuesto la demanda de cobro de deuda o resolucidén de contrato hasta el dia
01/05/2021.

Agrega que si bien la accionante remitié carta documento en fecha 27/11/2018, -la cual fue
rechazada mediante misiva de fecha 12/12/2018-; la prescripcion sélo se suspende por el plazo de
seis meses conforme lo dispuesto por el art. 2.541 C.C.C.N.; operando la misma en 01/11/2021.

Aclara que el proceso de mediacion se inicio en fecha 25/03/2022, es decir, cinco meses despueés
de prescripta la accion.

Respecto a la accion de danos y perjuicios, solicita se aplique el plazo de prescripcion de tres afios
estipulado en el art. 2.561 C.C.C.N y agrega que el término estaria cumplido en 01/11/2019
contando incluso los seis meses de suspension de la carta documento.

Concluye que se observa de forma clara que, aplicando cualquier plazo de prescripcion liberatoria,
es decir, el genérico de cinco afos o algunos de los especiales de tres o dos, la accion que intenta
ejercer la accionante se encontraria prescripta en su totalidad.

3.1. Corrido el pertinente traslado, en fecha 29/03/2023 contesta la actora solicitando se rechace la
excepcion de prescripcion liberatoria intentada por la demandada.

Manifiesta que el hecho resolutorio puede ser previsto por las partes o por la ley (art. 1.089
C.C.C.N.); ser expreso (art. 1.086 C.C.C.N.); o surgir tacitamente (arts. 1.087 y 1.088 C.C.C.N.). Es
decir que la resolucién depende de la previsiéon legal o del acuerdo de las partes, formulado en el
momento de su celebracidn; ellas pueden estipular la clausula resolutoria que consideren
conveniente.

Observa que en el presente proceso se ha adjuntado un boleto de compraventa de fecha
01/09/2014 que prevé de manera expresa la clausula resolutoria, como asi también el hecho
desencadenante de la misma y un proceso para llegar a tal resultado.

Resalta que la clausula séptima del mencionado contrato, prevé que, ante el incumplimiento de la
parte compradora, el vendedor puede exigir el pago; o resolver el contrato obligando al vendedor a
notificar extrajudicialmente al comprador de tal resolucion.



Denuncia que la demandada ha omitido considerar la clausula antes mencionada y confunde la
exigibilidad del cobro de cuotas atrasadas con la exigibilidad para resolver el contrato por cuotas
atrasadas.

AnRade que, como la demandada recibe la intimacién de pago el 28/11/2018 con un plazo de quince
dias para cumplir, recién a partir del 14/12/2018 se tornaria exigible la resolucion del contrato por
parte de la accionante, la cual va a efectivizar 17/12/2021. Por ello, entiende que el plazo de la
prescripcion comenzaria a correr recién el 02/01/2022.

Indica que la parte demandada, al plantear su defensa, ha tergiversado el art. 2.554 C.C.C.N. atento
que donde dice "prestacion exigible" la accionada dice "deuda exigible", lo cual cambia el foco del
analisis.

Menciona que el contrato se celebrd en el mes de septiembre de 2014, lo que nos obliga a aplicar
las reglas establecidas por el Cédigo Velezano y por lo tanto lo normado por el art. 4.023 de dicho
cuerpo normativo; el cual establece que "Toda accidn personal por deuda exigible se prescribe a los
diez anos, salvo disposiciones especiales”.

Por ultimo, solicita se rechace por improcedente el planteo de prescripcion liberatoria.

3.2. Entrando al analisis de la cuestion, debo decir que el Cddigo Velezano sefalaba que la
prescripcion liberatoria se trata de una excepcién de repeler una accion por el solo hecho que el que
la entabla, ha dejado, durante un lapso, de intentarla o de ejercer el derecho al cual se refiere.

La prescripcion liberatoria establecida por las leyes de fondo apunta a consolidar la seguridad
juridica en tanto pone un limite temporal a las pretensiones juridicas. Nuestra Corte Suprema de
Justicia sefalo en los autos "Medina Héctor J. vs. Eduardo R. Hernando s/Cobro de Pesos, sent. n°
1291 del 15/9/1988) que: "... la prescripcion liberatoria interesa al orden publico en cuanto existe un
verdadero interés social superior, consistente en que la relacién de derecho creada no se eternice
por la inaccion del llamado a ponerle término”.

En la prescripcion, el tiempo es un elemento necesario para medir como criterio de relacion, la
evolucion de la situacion juridica que nunca determina ni obra por si para la adquisiciéon o pérdida
del derecho. (Puig Brutau, José, "Caducidad y prescripcion extintiva", Ed. Bosch, Barcelona, 1986,
p. 7 y ss.; lzquierdo Tolsada, M., "Las tensiones entre usucapion y prescripcion extintiva", Ed.
Dykinson, Madrid, 1998, p. 39 y ss.; Galgano, F., "Diritto privato", 72 ed., Ed. Cedam, Padova, 1992,
p. 879y ss.).

Se trata de un estado de quietud o inactividad unida al no ejercicio de un derecho, lo que se ha
denominado, con cierto aire de gravedad, "actos de omision".

En este contexto y antes de continuar con el estudio de la defensa planteada por la demandada,
reitero que en el caso de autos corresponde aplicar las normas del Cdodigo Civil Velezano (en
adelante C.C.) atento a que la celebracién de los contratos de compraventa en analisis tienen fecha
23/04/2010 y 01/09/2014.

Sentado ello, el demandado opuso la excepcion de prescripcion en tiempo oportuno conforme a lo
normado por los arts. 425 C.P.C.C.T. y 3.962 C.C., los cuales disponen que la defensa en estudio
debe oponerse dentro del plazo para contestar demanda.

En primer lugar, considero necesario establecer la normativa aplicable al caso atento a que las
partes hablan de articulos del C.C. como del C.C.C.N.. Asi, el art. 2.537 C.C.C.N. establece: "Los
plazos de prescripcidon en curso al momento de entrada en vigencia de una nueva ley se rigen por la



ley anterior. Sin embargo, si por esa ley se requiere mayor tiempo que el que fijan las nuevas,
quedan cumplidos una vez que trascurra el tiempo designado por las nuevas leyes, contando desde
el dia de su vigencia, excepto que el plazo fijado por la ley antigua finalice antes que el nuevo plazo
contado a partir de la vigencia de la nueva ley, en cuyo caso se mantiene el de la ley anterior". Es
decir, que se aplicaran las normas del C.C.

Asi, corresponde determinar cual el plazo de prescripcion a aplicar en el caso de autos, la cual
persigue la resolucion contractual del instrumento celebrado en fecha 01/09/2014, como asi también
de los dafos perjuicios derivados del mismo. Es por ello que el plazo a aplicar es el establecido en
el art. 4023 C.C., el cual establece que "Toda accion personal por deuda exigible se prescribe por
diez anos, salvo disposicion especial. (...)". Ergo, no existiendo un plazo especifico respecto a la
resolucién contractual se aplica el plazo genérico u ordinario.

Asi las cosas, de la compulsa de autos surge que mediante carta documento remitida en
27/11/2018, la accionante intim6 de pago a la demandada por el término de quince dias. Luego, en
fecha 17/12/2021 se envi6 misiva a la Sra. Rodriguez, informandole que, manteniendo la mora en el
pago de las cuotas convenidas, la accionante hace uso de lo estipulado en clausula séptima
(apartado "b") del boleto de compraventa y le notificé la decision de resolver de forma irrevocable el
contrato mencionado.

En consecuencia, la fecha desde la que empezara a correr el plazo de prescripcion es el dia
02/01/2022 (15 dias después del 17/12/2021) y la demanda fue interpuesta en 17/11/2022; por lo
que surge a todas luces que corresponde rechazar la excepcidon de prescripcion liberatoria
interpuesta por la demandada.

4. Excepcidon de falta de accion: En fecha 27/02/2023 se presenta la Sra. Monica Mercedes
Rodriguez, contesta demanda y opone varias defensas, siendo una de ellas la falta de accion.

Advirtiendo que en ese momento ya se encontraba en vigencia el Codigo Procesal Civil y Comercial
de Tucuman - Ley n° 9531 y no existiendo la excepcion planteada como defensa previa conforme lo
ordenado en art. 427 de dicho cuerpo normativo, no corresponde expedirme al respecto.

Sin perjuicio de ello y siendo la excepcidén de falta de accidén equiparable a la de legitimacion, la
misma sera abordada mas adelante.

5. Encuadre juridico. Preliminarmente corresponde referirme a la normativa aplicable al caso en
funcidn de los derechos y bienes juridicos implicados.

En esta tarea, corresponde precisar que el vinculo juridico que unié a las partes fue la compraventa
de un lote, emergente de los boletos de compraventa de fechas 23/04/2010 y 01/09/2014 vy
regulados por los arts. 1.323 a 1.433 C.C.

Asi, lo que se reclama en autos es la resolucion contractual, la cual tiene un alcance obligacional.
Tratandose de la resolucion del contrato por incumplimiento de una condicion esencial, devienen
aplicables las normas referidas a las obligaciones bajo condicion resolutoria (arts. 1371, 555, 557,
584 y concordantes del Cédigo Civil).

Finalmente, de los dichos vertidos por las partes, surge evidente que el objeto de la compraventa
sefalada era la adquisicion de un inmueble fraccionado en lotes y por tanto, resulta aplicable la Ley
n° 14.005 que establece las normas para la venta de inmuebles fraccionados en lotes y a plazos.

Por lo expuesto, abordaré la solucion del caso bajo la normativa sefialada y desde la perspectiva
que la misma impone.



6. Legitimacion activa. Respecto a la capacidad de la parte actora para actuar como demandante en
el presente proceso, atendiendo a los hechos vertidos, considero necesario efectuar algunas
consideraciones al respecto.

Conforme las manifestaciones del apoderado de Cloro S.A. y del estudio de la documental que en
este acto tengo a la vista (copia certificada), surge que dicha empresa vendié a Juan Pablo Cosio
dos inmuebles (identificados con padron n® T - 34731y n° T - 34732), por boleto de compraventa de
fecha 29/12/2008, instrumento que fue gravado ante la Direccion General de Rentas y que tiene las
firmas de los otorgantes debidamente certificadas por escribano publico, es decir, que goza de
absoluta autenticidad y oponibilidad.

Por su parte, en virtud del incumplimiento de las prestaciones a cargo del comprador Cosio, se
decidié resolver el contrato de acuerdo a la copia certificada de carta documento de fecha
18/08/2015 quedando conformada dicha resolucion mediante instrumento firmado el 11/05/2017 con
retroactividad a las fechas de las notificaciones cursadas y teniendo lugar la restitucion de los
inmuebles a Cloro S.A.

En la clausula quinta del mismo, y en virtud de la subdivision del inmueble llevada a cabo por el Sr.
Cosio, la accionante -Cloro S.A.- manifiesta reconocer los contratos celebrados, por el antes
nombrado, con terceros en virtud del proyecto de urbanizacion llevado a cabo, estableciéndose una
suerte de cesidn de los derechos y obligaciones que le asistian a Cosio a favor de Cloro S.A., quien
continuaria con los negocios juridicos en adelante, subrogandose en todos los derechos y acciones
que le correspondian al primero. Dicho instrumento, fue gravado ante la Direccion General de
Rentas y tiene las firmas de los otorgantes, debidamente certificadas por escribano publico, es decir,
que goza de absoluta autenticidad y oponibilidad.

Si bien el actor no acredité instrumentalmente ser el titular registral de los inmuebles antes
mencionados, no caben dudas que los mismos fueron objeto de los negocios juridicos que aqui se
discuten.

Asi, debemos decir que la legitimacion es la investidura que ostenta todo aquél que formule una
pretensién o reclamo en relacion al objeto o causa en que funda su accién, cabe tener presente que
en la dinamica de la resolucion por incumplimiento, quien se encuentra legitimado para instar el
mecanismo legal es el acreedor o sus sucesores universales o singulares (cf. Ibanez Carlos “Teoria
de los contratos”, ed. Abaco, Bs. As., 2010, pag. 613), no el propietario o titular de dominio del bien
que es objeto del contrato de compraventa; tan es asi que ni aun en este caso se exige esa
titularidad toda vez que en general y en particular puede contratarse -0 venderse- bienes ajenos. Por
ello, lo relevante no es la calidad de duefio, cesionario, locador, etc. sino “cumplidor”, o con mayor
precision “no incumplidor”, que es lo que verdaderamente cuenta para enfrentar al co-contratante
incumplidor y, en el caso que nos ocupa, encontrandose la parte actora subrogada en los derechos
y acciones de quien celebrd el negocio juridico cuya resolucién hoy se persigue y, siendo que la
demandada claramente afirma encontrarse en posesion del bien inmueble que fue objeto de
contratacion, no existen dudas acerca de la calidad del actor de titular de un interés legitimo.

7. Impugnacion de Prueba Pericial Contable. Antes de entrar al andlisis probatorio y de la cuestion
de fondo, corresponde resolver la impugnacion a la pericial contable efectuada por la parte actora.

En fecha 28/06/2024 la perito C.P.N. Silvia Beatriz Gonzalez present6 informe pericial. Corrido el
traslado de ley, en 29/07/2024 la accionante impugna dicho dictamen. Asi, corrido el traslado
pertinente, en 07/08/2024 |a Lic. Gonzalez contesta el mismo.



La accionante fundamenta su impugnacion en que el informe atacado omite realizar algunas
imputaciones, y calculos.

Por su parte, en fecha 03/08/2024 la demandada contesta el traslado conferido. Indica que la actora
intenta desvirtuar el mismo afirmando que el dictamen no considera el sistema de amortizacion o el
indice IPC. Agrega que Cloro efectua una consideracién personal al afirmar que el primer boleto de
compraventa queda subsumido o absorbido por el segundo.

Asimismo, efectua los calculos que entiende son correctos y solicita se rechace la impugnacién
como asi también las planillas confeccionadas por el C.P.N. Pefa Critto y el letrado apoderado de la
parte actora. Afade que al no encontrarse designado como consultor técnico el contador
mencionado, su intervencion resulta totalmente extemporanea.

Asi, en fecha 07/08/2024 la perito C.P.N. Gonzalez contesta la impugnacion interpuesta por la parte
actora, y explica cuales son las técnicas utilizadas para la realizacion del dictamen atacado.

Antes de entrar al analisis de la impugnacion efectuada por la parte actora, considero necesario
dejar asentado que la misma presenta su escrito impugnatorio con la firma de un contador. Sin
embargo, dicho profesional no fue designado como consultor técnico de conformidad a lo dispuesto
por el art. 392, el cual dispone que "Si la parte ejerce la facultad de designar un consultor técnico
debera indicar, en el mismo escrito de ofrecimiento de prueba de la pericial, su nombre, profesion y
domicilio. (...)". En consecuencia, no se tiene por valida la firma del C.P.N. Pena Critto.

Sentado ello, y entrando al analisis de la impugnacién efectuada y considerando los fundamentos
vertidos por las partes y la contestacion efectuada por la perito, debemos poner de relieve que las
razones esgrimidas para fundarla son inatendibles ya que no es posible descalificar un dictamen
pericial completo y solido si no existe otro estudio pericial de igual jerarquia técnica que pueda
sustentar tales agravios.

A mayor abundamiento, de la lectura del informe pericial, tengo para mi que el mismo cumple con
los requisitos necesarios para reputarlo como eficaz, pues es conducente respecto del hecho a
confirmar -el cual es pertinente con el objeto de la controversia-; la perito es idénea en la materia
sobre la cual se expide, realizé el dictamen y contesté la impugnacién con suficiente y explicada
motivacion. Es decir, no existe un motivo serio que haga dudar de la imparcialidad, desinterés y
sinceridad del perito, asi como tampoco coexiste otro medio probatorio convincente que desvirtue el
dictamen, o por lo menos, que lo haga dudoso o incierto.

Ya lo sostuvo nuestra Corte Suprema de la Provincia al decir que “resulta impensable que e Tribunal
profano en la ciencia psiquiatrica o de la psicologia pueda contradecir o negar las conclusiones técnicas a que
el especialista pudo arribar y explicd en la audiencia. Por otro lado e recurrente no presenta ninguin
argumento o sostén técnico cientifico que pueda demostrar el error o falencia del especialista siendo dable
recordar que cuando la impugnacion de una pericia se encuentre centrada en cuestiones puramente técnicas
resulta conveniente que las mismas se desacrediten a partir de una nueva pericia que desde un conocimiento

especializado y autorizado descalifique sus conclusiones.” (Corte Suprema de Justicia de Tucuman.
Sentencia n® 996. Fecha: 17/12/2010. Dres. Estofan - Brito - Gandur). Situaciéon que no se configurd
en autos, razon por la cual rechazo la impugnacion efectuada por la parte accionada.

Sin perjuicio de todo lo expuesto, en fecha 20/02/2025 -atento a las facultades conferidas por el art.
135 C.P.C.C.T.- la Proveyente solicitd a la perito sorteada se expida respecto de los pagos
realizados por la demandada en virtud del boleto de compraventa celebrado por las partes en fecha
01/09/2014 como asi también cual es el porcentaje abonado. Asi, en 25/02/2025 la experta se
expidio al respecto.



Se hace constar que las observaciones efectuadas por la parte actora al mismo fueron presentadas
de forma extemporanea por lo que no seran tenidas en cuenta.

8. El negocio juridico. En este punto, cabe precisar que la documentacion relativa a los negocios
juridicos celebrados entre Cosio y Cloro S.A. fueron acompafiadas en copia certificada con la
demanda, junto con el boleto de compraventa y cartas documento cursadas con la demandada en
autos. Dicha documental, fue acompafada en tiempo procesal oportuno (art. 418 C.P.C.C.) por lo
que corresponde su consideracion en tanto surja reconocida por la contraria o de las constancias de
autos resulta que la misma pueda tenerse por auténtica.

Es asi que, conforme ya fuera expuesto, la demandada en su contestacion reconoce la celebracion
de los boletos de compraventa suscripto entre ésta y el Sr. Cossio (23/04/2010 y 01/09/2014), como
asi también la recepcién de la carta documento que notifica la decision de resolver el mismo
(17/12/2021). Sin perjuicio de ello, entiende que el ultimo contrato es nulo.

En este contexto, corresponde determinar en primer orden, si el boleto de compraventa celebrado
entre el cedente de la actora y la demandada, se encontraba resuelto.

Es asi que, ante un incumplimiento, la parte “no incumplidora” de un contrato con prestaciones
reciprocas tiene la facultad de reclamar el cumplimiento de la obligacion o requerir su resolucién con
mas los dafios y perjuicios ocasionados. Dicha facultad, es la denominada “pacto comisorio”, el cual
puede ser expreso (cuando surge de una clausula “accidental” del contrato celebrado entre las
partes) o tacito (no previsto contractualmente, pero su aplicacion es por una “clausula natural”, es
decir por aplicacion supletoria de la ley).

En el caso bajo analisis, surge de la clausula séptima inciso b) del boleto de compraventa suscripto
en fecha 11/05//2014 (reconocido por las partes), la facultad resolutoria pactada entre el Sr. Cosio y
la demandada.

Por ello, corresponde adentrarse en las normas relativas al pacto comisorio expreso (art. 1.204
C.C.). Se encuentra legitimado a ejercer dicha facultad, la parte no incumplidora, es decir, el
acreedor y sus cesionarios (arts. 1.204 y 1.434 y ccdtes. C.C.), -en el caso, Cloro SA- en contra de
quien seria la incumplidora (Sra. Rodriguez).

Es asi que, el art. 1.204 del C.C. establece que ""En los contratos con prestaciones reciprocas se
entiende implicita la facultad de resolver las obligaciones emergentes de ellos en caso de que uno
de los contratantes no cumpliera su compromiso. Mas en los contratos en que se hubiese cumplido
parte de las prestaciones, las que se hayan cumplido quedaran firmes y produciran, en cuanto a
ellas, los efectos correspondientes. No ejecutada la prestacion, el acreedor podra requerir al
incumplidor el cumplimiento de su obligaciéon en un plazo no inferior a quince dias, salvo que los
usos 0 un pacto expreso establecieran uno menor, con los dafios y perjuicios derivados de la
demora; transcurrido el plazo sin que la prestacion haya sido cumplida, quedaran resueltas, sin mas,
las obligaciones emergentes del contrato con derecho para el acreedor al resarcimiento de los
dafios y perjuicios. Las partes podran pactar expresamente que la resolucion se produzca en caso
de que alguna obligacion no sea cumplida con las modalidades convenidas; en este supuesto la
resolucién se producira de pleno derecho y surtira efectos desde que la parte interesada comunique
a la incumplidora, en forma fehaciente, su voluntad de resolver. La parte que haya cumplido podra
optar por exigir a la incumplidora la ejecucion de sus obligaciones con dafios y perjuicios. La
resolucidn podra pedirse aunque se hubiese demandado el cumplimiento del contrato; pero no podra
solicitarse el cumplimiento cuando se hubiese demandado por resoluciéon"”.



Por su parte, la clausula resolutoria pactada reza: “La mora en el cumplimiento de las obligaciones
asumidas sera automatica y se producira por el solo vencimiento de los plazos convenidos, sin
necesidad de notificacion o interpelacion de ninguna indole. La falta de pago por parte del
comprador de dos cuotas consecutivas o alternadas del precio de la fraccidén vendida, facultara a el
vendedor a optar por: a) ..., 0 b) Resolver el presente contrato para lo cual bastara la comunicacién
que el vendedor curse a el comprador en el domicilio constituido en el presente contrato,
notificandole que este convenio ha sido resuelto. Para tal hipotesis, el comprador debera restituir el
terreno al vendedor en forma inmediata, si estuviera en tenencia del mismo por el titulo que fuere”.
(sic).

De la lectura de la carta documento de fecha 17/12/2021 (auténtica conforme lo informado por el
Correo Argentino en fecha 07/10/2024), la notificacion cursada por la actora a la demandada,
contendria en principio los recaudos necesarios para admitir la facultad resolutoria en tanto identifica
los incumplimientos atribuidos.

Adquiere relevancia el hecho que, para dar por extinguido el contrato, no resulta suficiente cualquier
incumplimiento, sino que éste debe ser esencial (art. 1.084 CCCN), siendo la resolucién la ultima
ratio. Es decir, “no basta cualquier incumplimiento para dar por extinguido el contrato, sino que el
mismo debe ser esencial, ya que si pese a existir incumplimiento éste no reviste gravedad en la
economia del contrato, la resoluciéon no resulta procedente” (Excma. Camara Civil y Comercial
Comun, Sala 1, Expte: 4127/13, sentencia n° 332 de fecha 09/08/21. Zamorano - Ruiz).

En el presente caso, el incumplimiento versa en torno a que la Sra. Rodriguez habria dejado de
abonar las cuotas pactadas como precio por el bien inmueble adquirido, con lo cual al implicar el
pago del precio -prestacion esencial en el tipo de contrato- se trataria de un incumplimiento con
entidad suficiente.

Asi las cosas, corresponde analizar en lo que sigue la existencia del incumplimiento y la posibilidad
de tener por operada la facultad resolutoria notificada por carta documento de fecha 17/12/2021.

8.1. Incumplimiento y mora de la deudora. A los fines de determinar el presente punto, deben
precisarse las condiciones que han establecido entre las partes.

Las obligaciones deben ser cumplidas siguiendo los principios de identidad e integridad, en forma
tempestiva y en la modalidad convenida. Asimismo, el art. 509 del C.C. dispone como regla, que la
mora del deudor se produce por su solo vencimiento; s6lo excepcionalmente debe constituirse en
mora al deudor reclamando su cumplimiento. Por su parte, el art. 510 C.C. dispone que "En las
obligaciones reciprocas, el uno de los obligados no incurre en mora si el otro no cumple o no se
allana a cumplir la obligacién que les respectiva.

En el caso, la clausula resolutoria pactada, dispone que la mora es automatica y se producira por el
s6lo vencimiento de los plazos convenidos, sin necesidad de notificacién o interpelacién de ninguna
indole. Asimismo, se pacta que la falta de pago por parte del comprador de “dos cuotas
consecutivas o alternadas del precio de la fraccion vendida facultara al vendedor a tener por resuelto
el contrato”.

El incumplimiento de la demandada (aludido por la actora y precisado en la misiva de fecha
27/11/2018), sefiala que se encontraria en mora desde hace un largo tiempo y se intima a la misma
al pago total del saldo del precio adeudado, el cual asciende a la suma de $161.345 con mas los
intereses devengados como consecuencia de la mora y a devengarse hasta su efectivo pago,
calculados desde que cada suma es debida.



De su lado, la demandada indica que al momento de la firma del boleto de compraventa de fecha
01/09/2014, el valor total del inmueble se encontraba totalmente saldado y abonado.

De la prueba pericial contable ofrecida por las partes (impugnada unicamente por la parte actora),
surge que la demandada no debe nada hasta la presentacion del informe.

En cuanto al restante requisito de la mora, es decir que el incumplimiento sea objetiva y
subjetivamente imputable al deudor, la demandada sostiene que el precio del inmueble se encuentra
saldado en concordancia con lo dictaminado por la C.P.N. Silvia B. Gonzalez.

En cuanto a la existencia de otros requerimientos o incumplimientos, de las pretensiones de la
actora en su demanda y de la carta documento de fecha 27/11/2018, s6lo se hizo mencién a la mora
sin precisar a que cuotas se refiere y/o conceptos se refiere. Optando en fecha 17/12/2021 por hacer
uso de la facultad resolutoria y requiriendo la tenencia del inmueble.

Ahora bien, el art. 1 Ley n° 14.005 dispone que “Los contratos que tengan por objeto la venta de
inmuebles fraccionados en lotes, cuyo precio haya de ser satisfecho por cuotas periddicas, quedan
sometidos, como forma esencial para su validez a las condiciones y requisitos establecidos en la
presente ley cuando la escritura traslativa de dominio no se otorgue de inmediato”h. En virtud de las
afirmaciones de ambas partes y de las pruebas rendidas, surge claro que el lote adquirido por la
demandada es una fracciéon de terreno de un inmueble de mayor extension (véase boleto e
instrumento de cesion entre las empresas Cloro S.A. y Cossio). Asimismo de las clausulas segunda
y tercera del boleto por el cual la demandada adquiere su lote surge que el saldo del precio es
pactado en cuotas y la escritura traslativa es entregada de manera posterior.

La citada norma de orden publico (cf. art. 14), establece una limitacion al ejercicio de la facultad
resolutoria (art. 1.086 del CCCN), en tanto en su art. 8, sefala que el pacto comisorio por falta de
pago, no podra hacerse valer después que el adquirente haya abonado el 25% del precio, o haya
realizado construcciones equivalentes al 50% del precio de compra.

Se ha dicho que “La mencionada ley, como es sabido, resulta tuitiva de aquellas personas que han
adquirido un lote, proveniente de lo que se da en llamar un “loteo”, es decir, el fraccionamiento de
una extension mas o menos grande de terreno, y cuyo precio debe ser satisfecho en
mensualidades, para poder suprimir los abusos de que generalmente eran victimas dichos
adquirentes, sea por aplicacion del pacto comisorio incluido en el boleto, o por la venta de bienes
gravados, o por la contratacion de gravamenes con posterioridad a la promesa de venta, etc. (conf.
CNCiv., Sala E, 28/1V/69, E.D., t. 29, p. 31, entre otros; La Ley Online AR/JUR/1884/1981). Ahora
bien, no cabe perder de vista que “los fines de este ordenamiento fueron concretamente evitar
lesiones y abusos entonces corrientes de los vendedores de lotes en mensualidades, pero en modo
alguno amparar a los compradores morosos al extremo de legitimar, inversamente, situaciones
incompatibles con la justicia’h. (conf. A. Morello, “gEl boleto de compraventa’h, 3°« edicién, Tomo I,
p. 235)"h (CCC - Sala 3, Sentencia n°« 237, fecha: 27/04/2015- DRES.: BEJAS - IBANEZ.)

En tales condiciones, procedo a analizar lo dispuesto por el art. 8 la Ley n°« 14.005 en funcion a las
pruebas arrimadas.

En este contexto, tengo para mi lo dictaminado por la perito C.P.N. Silvia B. Gonzalez en su escrito

ampliatorio de fecha 28/02/2025 en cuanto la misma afirma que "(...) s el valor total del segundo
convenio es de $199.780 y se le resta los $85.737 abonados, resulta que la demandada aboné del segundo
boleto [01/09/2014] un equivalente al 30,9%, sin tener en cuenta la capitalizacién de los montos y cuotas
abonadas con anterioridad al segundo boleto de compraventa.



Que s la suma abonada en el primer boleto ($29.200) se capitaliza es decir se le aplica tasa activa, dicho
monto asciende a la suma de $66.807,11, encontrandose abonado 33,44%. (...)." (sic).

Por otro lado, tengo presente que la restriccién a la resolucion por falta de pago (art. 8 Ley 14.005)
también opera en el caso de que se acredite que la demandada haya realizado construcciones
equivalentes al 50% del precio de compra. Asi, de la prueba pericial de ingenieria civil presentada
en fecha 07/10/2024, la cual no fue impugnada por ninguna de las partes, surge que el inmueble
cuenta con 54 mts.2 construidos.

En virtud de lo expuesto, y encontrandose verificadas las circunstancias contenidas en la ley nro.
14.005, especificamente en su art. 8 (porcentaje de monto abonado como porcentaje de
construccion realizada); no resulta posible hacer valer el pacto comisorio por falta de pago. En
consecuencia corresponde el rechazo de la demanda.

9. Restitucion del Inmueble. Dafos y Perjuicios. Por lo hasta aqui considerado, no resulta posible
tener por operada la resolucién extrajudicial sostenida por la actora. En consecuencia, corresponde
rechazar la pretensién de cumplimiento de sus efectos -restitucion de inmueble- como asi también
las restantes pretensiones articuladas en forma accesoria (privacion de uso), cuyo analisis deviene
inoficioso.

Considero conveniente precisar que lo decidido se apoya en las pruebas relevantes, concretas y
conducentes, en las pretensiones deducidas, la posicidn de las partes y presupuestos legales, todo
lo cual no me permiten tener por operada la resolucion extrajudicial entre las partes, sin perjuicio de
las obligaciones pendientes que pudieran existir entre éstas y que no hayan sido probadas.

Por todo lo considerado, corresponde no hacer lugar a la accion de cumplimiento de los efectos de
la resolucién extrajudicial invocada y dafos y perjuicios, promovida por Cloro SA, CUIT 30-
68665379-6 en contra de la Sra. Monica Mercedes Rodriguez, DNI n° 20.418.594; y, en
consecuencia, absolver a ésta ultima de la demanda entablada en su contra.

10. Costas. Atento al resultado arribado, las costas se imponen a la actora vencida (art. 61
C.P.C.C.T.).

11. Honorarios. Se difiere su regulacion para la etapa procesal oportuna de conformidad a lo
dispuesto por el art. 20 Ley n° 5.480.

Por ello,

RESUELVO:

I. NO HACER LUGAR la accion de cumplimiento de los efectos de la resolucion extrajudicial y
danos y perjuicios, invocada y promovida por Cloro SA CUIT 30-68665379-6 en contra de la Sra.
Monica Mercedes Rodriguez, DNI n°® 20.418.594, conforme lo considerado.

1. COSTAS, a la demandada vencida.

[11. RESERVAR pronunciamiento de honorarios para su oportunidad.

HAGASE SABER mPr

DRA. INES DE LOS ANGELES YAMUSS

JUEZA ENLO CIVIL Y COMERCIAL XI NOMINACION
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