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Cipolletti, 5 febrero de 2025.

VISTAS: Para dictar sentencia definitiva en las actuaciones caratuladas
"MURCIA, RODRIGO Y OTROSC/LA CHINA SR.L. ¥ INCUMPLIMIENTO
CONTRATO Y DANOS Y PERJUICIOS" (EXPTE. N° CI-00871-C-2022) de las
que;

RESULTA:

|. Escrito de demanda, presentado en fecha 30/08/2022, 14:42:07

Hs.:

Se presentan Lilén Alegre y Rodrigo Murcia con letradas apoderadas, para
interponer demanda contra lafirma“LA CHINA SRL”, reclamando por cumplimiento
de contrato e indeminizacion de dafios y perjuicios derivados por la suma de
$8.335.000,00, con mas intereses y costas, y/o la suma que resulte de conformidad con
lo acreditado en autos.

Relatan que en fecha 23/05/2017 suscribieron el boleto de compraventa por el
cual los actores y la demandada, en su calidad de desarrolladora de un barrio abierto de
la ciudad de Fernandez Oro, denominado San Ignacio, adquirieron un bien inmueble
futuro, de una superficie total de 300 mts. cuadrados aproximadamente e
individualizado por escrito como "Lote 7" de la Manzana 5.

Detallan las obligaciones estipuladas por €l contrato, por las cuales la demandada
se comprometia como duefia de la tierra, atomar a su cargo la realizacion de todas las
obras de infraestructuray servicios necesarios para finamente entregarle alos actores la
propiedad de una parcelaindividual al producirse la registraciéon de una nueva mensura
acorde al proyecto de subdivisién del terreno, con la aprobacion de la autoridad publica
correspondiente. Y por su parte, los actores cancelaron en la oportunidad de la firma del
boleto, la suma $70.000 en concepto de valor de la tierra sin servicios, tal como se
desprende de la cldusula 3° del boleto, y luego debian aportar una cuota fija en dinero a
determinarse por la mitad de un Salario Minimo Vital y Movil vigente a la época de
pago, desde el comienzo de obras acordado en el afio 2018.

El incumplimiento que alegan en la presente demanda refiere a la obligacion
periddica que habria asumido "La China SRL", consistente en informarles el estado de
cuentas y avance de obras del loteo (desde el afio 2018 hasta la actualidad), que debia
ocurrir cada 3 meses.
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Sefialan que sblo a raiz de una comunicacion via correo electronico de fecha
30/03/2021, sin que hubieran hecho otras notificaciones durante el transcurso de dos
anos 'y medio, la desarrolladora les informaria acerca de importantes modificaciones de
los términos del contrato, generando en |os actores serios temores de que la empresa
siguiera operando en abuso de su posicion dominante, dado alarelaciéon de consumo
gue las vincula. De acuerdo al e-mail mencionado manifiestan que la predisponente
otorgaba la posibilidad de cancelar el valor total que informaba alli o daba opcion de
pago en cuotas, debiendo ellos aceptar el dafio colateral de la inflacion reinante en la
economia nacional, ya que la cuota del plan de pagos se actualizaria mediante el indice
de la construccion a partir del mes de mayo 2021. En el mismo correo ademas, les
informaba el valor de la cuota correspondiente al mes de abril de 2021, de $10.800,00,
es decir, el equivalente ala mitad de un SMVM Yy hasta que se acordara la forma de
pago final con los desarrolladores.

La actora transcribe en partes el correo electrénico citado que dice, "...araizdela
pandemia sufrida y sus consecuencias economicas, tomamos la decision de congelar la
cuota y no aumentarla en base a lo pactado en el contrato hasta el 30/03/21... Esto
obviamente tiene como consecuencia que sean mas cantidad de cuotas de |las estimadas
al inicio, dada la inflacion constante que vive nuestra economia. Con las 29 cuotas
abonadas hasta el momento por cada integrante (total x c/u $ 162.400), se han

realizado las siguientes inversiones:(...) El objetivo es culminar |a obra eléctrica
y enripiado para fines de septiembre para proceder a la entrega de los
terrenos a quienes cancelen totalmente el importe de obras realizadas y a
realizar. En esta instancia, consideramos que solo quedara pendiente
realizar la obra de cloacas (...). A partir del mes de abril, la cuota sera del
50% del salario minimo vital y movil, que asciende a la suma de $10.800
hasta que cada uno acuerde la forma de pago final con los

desarrolladores."

Luego anexa una planilla que se titula "Obras a realizar y costo estimado al
15/03/2021", la que al pie dice "valor total obras $557.532,00 ($380.614,00 pendiente
de abonar + $176.918 abonado en cuotas parcialmente)".

Los actores sefialan que 90 adquirentes del Loteo San Ignacio respondieron
mediante una nota suscripta por todos en el mes de abril de 2021, para lo que
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consideraron que en el mes noviembre del 2.018 abonaban $5.000 por los primeros
costos de las obras. Que luego recibieron un e-mail en Marzo de 2.019 por el que debian
abonar por 1o mismo el monto de $5.600. Este valor que se mantendria hasta el proximo
aviso, pero destacaron que de alli en mas no hubo otra notificacion de parte de la
desarrolladora hasta que les remitiera el e-mail (de marzo de 2021) que respoden
conjuntamente y con el cua sefialaron las siguiente informacion deficiente.

Advirtieron, que no era una obligacion a su cargo el pago de los servicios de
contador, libreria, administracion y diligencias varias, que en la cotizacion de obras
pendientes se encontraba ausente el precio de la obra de asfalto, por cuanto
interpretaban que era lo que la empresa ofrecia al publico. Que tampoco se les explicod
el motivo por e cual la obra de cloacas quedaria pendiente.

Sin perjuicio, mantenian dudas respecto a si el saldo deudor informado de
$380.614,43 seria cancelatorio de 1o que cada uno debia abonar por su lote, si bien en
algunos e-mails la vendedora contestaba que no era el monto final de las obras
estipuladas. A la vez responden alli que la propuesta de pago unico formulada por la
empresa, les resultaba de una cifra excesivay que el plazo de vencimiento para el pago
demasiado breve, habiéndose notificado a los compradores con total desapego a la
clausula contractual que previa su pago en cuotas.

Asimismo, respecto a los valores que se les informaba por las obras, el grupo de
compradores suscribientes de la carta no entendian por qué la empresa no les mantenia
valores de los afos 2018 y 2019, que al contrario de ello, se les volvio a estimar ala
fecha 15/03/2021, y esta vez comenzando a aplicar el indice de precios de la
construccion. Reclamaron, la exhibicion por la desarrolladora de todos los
comprobantes de gastos correspondientes a los avances de obras, mas un informe de los
valores histéricos de lo presupuestado para los diferentes proyectos gjecutivos de
instalacion de los servicios publicos de los afios 2.018, 2.019 y 2.020.

De paso, observaron que la distribucién de inversiones por |a administradora solo
computaba 180 lotes cuando en realidad serian "200 -aproximandamente-" (sic), que
segun los compradores era la cantidad que correspondia tomar para dividir los totales de
obras a fin de evitar trasladar recargos que no se correspondian a la proporcionalidad
convenida por contrato.

Finalmente sostuvieron gque debia informarse trimestralmente el valor de cuota,

que para ser cuantificada “ dependeria del valor total de todos los gastos que se
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realicen para lograr el objeto del desarrollo y que los mismos serian

informados trimestralmente por el vendedor"; exigiendo poner certeza a la
cantidad de cuotas pendientes y solicitando que se abstenga de imponer intereses.

Ahorabien en autos, los actores ponen de manifiesto que no estan de acuerdo con
la pretension de la demandada de adicionar un interés del 4% en lafinanciacién en 12 o
24 cuotas del monto de $380.614,43. En este punto sefialaron que la cldusula Tercera
del contrato estipula que las obras de instalacion de servicios y costos del |oteo serian
abonadas por los adquirentes de manera proporcional, en una cantidad de cuotas que
dependeria del cimulo de inversion necesaria, pactandose el primer vencimiento en el
mes de octubre de 2.018 y el monto de las cuotas mensuales y consecutivas se establece
en la misma, en el 50% del salario bésico vital y mévil vigente al momento del
producirse el pago.

Luego refieren que la cldusula Cuarta, estimaba el plazo de entrega de la posesion
una vez que se concluyeron los servicios publicos y se hubiesen cancelado los costos de
los mismos, 1o cual ocurriria alrededor de 30 meses a partir del inicio de obra. Alegan
gue las veces que consultaron sobre el plazo de conclusién del contrato en la Agencia
Inmobiaria donde hacian 1os pagos mensuales, la informacion que obtenian era que la
totalidad de cuotas rondaria entre 30, 32 0 36.

Entonces, aseveran que las clalsulas citadas resultan abusivas, en tanto no dan
conocimiento cierto del precio, ni la cantidad de cuotas, ni el plazo de cumplimiento del
fin, quedando su cumplimiento bajo el exclusivo arbitrio de la predisponente. Y que
para remediar tal situacion convocaron a la demandada a audiencia de mediacion para
su aclaracién, sin llegarse a ninguin acuerdo a su cierre en €l mes de septiembre de 2021.

Formulan sus consideraciones acerca del precio como un requisito esencial del
contrato, de lo cual derivan la necesidad de que sea un precio fijo. No obstante, luego
manifiestan que el texto de las clausulas 3y 4, les dio a entender que el precio final
seria de 30 cuotas, cada una por e monto de medio SMVM. Y por este entendimiento
fundamentaron en la instancia de mediacién su propuesta de cierre del conflicto,
abonando por parte de la compradora hasta 36 cuotas por todo concepto. Aun asi, la
desarrolladora pretendia el pago total de la suma controvertida aqui sin acreditar ningun
comprobante o presupuesto que lo respalde.

Expresan fundamentos en derecho, con base a los articulos 4, 19, 36 y ccdtes. de
laLey de Defensa del Consumidor, los arts. 984, 985, 988, 989, 1075, 1094, 1095, 1117
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al122, 1737y ccdtes, en base al principio del gercicio de los derechos de buena fe, de
acuerdo a lo normado en los arts. 9, 729 y 961 del Cddigo Civil y Comercial, el
principio del enriquecimiento sin causa de parte de la demandada, conforme los arts.
1794y 1796 del mismo Caédigo, y en todo |o que debera ser objeto de interpretacion del
contrato en favor de la tutela de los derechos del consumidor y en virtud de haberse
celebrado un tipo de contrato por adhesion, y jurisprudencia. Por lo mismo entiende que
en el caso no le resulta de aplicacion los términos de los art. 1133 a 1136 del CCC, por
el motivo de la controversia no seria por la diferencia de precio en virtud de la mayor o
menor extension del bien.

Reclaman los siguentes dafios; emergente, lucro cesante, dafio moral por
frustracion del proyecto de vida, asi como también peticionan la imposicion de una
multacivil, en concepto de dafios punitivos, del art. 52 bisdelaLDC.

Ofrecen la prueba tendiente a probar |0s extremos y peticionan en consecuencia,
se hagalugar ala demanda interpuesta, con costas a la accionada.

I1. En fecha 05/10/22 se dicta la providencia que resuelve que la presentacion
escrita de la parte demandada de fecha 03/10/2022, con la cual contesta la presente
accion, notificada en fecha 06/09/2022, resulta extemporanea por encontrarse vencido el
plazo del que disponia para hacerlo desde el dia 28/09/2022 en dos primeras horas,
disponiéndose a continuacion la apertura de la causa a prueba.

Celebrada la audiencia preliminar en fecha 01/12/2022, se proveyeron los medios
de prueba ofrecidos por las partes previa manifestacion de las mismas acerca de su
imposibilidad para conciliar €l litigio.

En fecha 31/07/2024 se celebra la audiencia de prueba tomandose declaraciéon a
los testigos ofrecidos por la parte actora. A continuacion se agrega el escrito de alegatos
de la parte actora, pasandose |os autos para € dictado de la sentencia definitiva.

Y CONSIDERANDO:

| Con respecto a la causa que motiva la pretension de cumplimiento contractual y
pago de una suma que repare los perjucios de la actora araiz del incumplimiento de sus
cladsulas, obra en el expediente la prueba documental adjunta a la demanda, la prueba
de testigos producida en audiencia y la pericia de tasaciéon del inmueble producida a
instancia de la parte actora.

Por el lado de la Sociedad demandada, su primera presentacion fue efectuada
fuera del plazo que tenia para contestar la demanda, derivando tal actividad en su
desglose del expediente, quedandole la oportunidad de ofrecer su prueba dentro del
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plazo del art. 367 del CPCC vigente en dicha oportunidad, o que tampoco hizo,
conforme se desprende del acta de la audiencia preliminar celebrada con su presencia.

I1. Quedd acreditado con el boleto privado que se agrega como prueba con el
escrito de demanda, que las partes formalizaron un contrato de compraventa de cosa
futura (conforme Clagsulas 1, 2 y 3) suscripto por la China SRL en caracter de
vendedora y los accionantes en calidad de compradores, asumiendo la primera la
obligacion de entregar una parte de la Parcela 01;02;07;08, Chacra 074, DCO3C2SA, de
Gral. Fernandez Oro, de superficie aproximada de 300 metros cuadrados, respecto ala
gue se comprometia"...a realizar todas las tareas y esfuerzos para que €l Lote objeto
del presente llegue a existir en las condiciones y tiempo convenidos” - cf. Clausula 1 del
contrato reservado-.

De acuerdo al boleto, ciertamente fue suscripto |o invocado por las partes sobre
su creacion en €l afio 2017, la entrega por ellos de Pesos $70.000, de lo cual la clausula
tercera da testimonio de formal recibo extendido por la empresa, en concepto de la
ventade "latierra sin servicios"; precio gue no se compone con |os gastos a realizar por
las obras de infraestructura a desarrollarse en la mayor fraccion exclusivamente por la
vendedora, y paralo cual los compradores convenian pagos de cuotas que comenzarian
aabonar en &l mes Octubre del afio 2018.

Siendo asi, que el negocio versaba sobre la venta de una parte ideal de latierra,
con la aobligacion consecutiva a cargo de la empresa demandada, de transformarlay
concretar en ella la existencia de un Loteo cuyas caracteristicas resultan del
"Anteproyecto de Urbanizacion San Ignacio”.

Hasta agui no surge conflicto alguno en lo que refiere alas obligaciones referidas,
pues no surgen desavenencias expresas de 10s actores con respecto a las obligaciones
enunciadas en e contenido de las estipulaciones contractual es comentadas.

[11. Comenzaré por analizar el argumento que considera que en el marco de una
relacion de consumo, que se origind por medio de un contrato de adhesion y que araiz
de sus clausulas abusivas y la conducta de la vendedora del loteo, la misma habria
incurrido en incumplimiento de sus obligaciones contractuales, derivando en los dafios
Yy perjuicios cuya reparacion reclaman |os actores.

Manifiestan los actores, que se les generd incertidumbre respecto al vinculo que
las une por la circunstancia en la cual, encontrandose vencido el plazo de cumplimiento
del loteo de 30 meses a contar desde el mes de octubre de 2018, segun lo que establecia
la clausula CUARTA del boleto, la laxitud de su texto derivo en que la desarrolladora
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extendiera injustificadamente en los plazos y que ademas por medio de un e-mail les
exigieraraudamente el pago de la suma de $380.614.43, sin respaldo o fundamentacion
alguna, ante lo cual expresan aqui su negativa a pagar.

Indican como fundamento de su pretension de revision del dispositivo contractual
de la clausula TERCERA, ya que debe determinarse el alcance de su obligacion de
pago, que solo surge un precio cierto por lafraccion de tierra adquirida sin servicios de
$70.000, pero desconocen el costo de las obras comprometidas para su urbanizacion, ya
gue se establecia de manera abierta, "en tantas cuotas como sea necesario para cubrir
las obras".

Entienden que la interpretacién correcta que cabe al dispositivo mencionado era
su precio pagadero en 30 o una cantidad méxima de 36 cuotas equivalentes a medio
SMVM vigente alafecha de pago, tal como lo sostuvieron en lalnstancia de Mediacién
Previa

Lo anterior tendria conexion con el incumplimiento del deber de informar
trimestralmente al grupo de adquirentes, indicando los actores que luego de un amplio
periodo de desinformacién por parte de la proveedora, de aproximadamente dos afios y
medio, ésta de forma intempestiva y perjudicial los intimo6 a pago de dicho monto
abultado e injustificado, incumpliéndose la clausula TERCERA del contrato, que
estableciala modalidad de pago en cuotasy el deber de informar los costos de obras.

También entienden los actores que la demandada les impone costos de servicios
gue ya fueron cancelados, otros que no respetaban los precios fijados por obras en los
anos 2018 y en adelante, y otros no asumidos contractual mente.

Finalmente, invocan los actores que se encuentra ampliamente vencido el plazo
de gjecucién de las obras de 30 meses, conforme la cldusula CUARTA , porque
entienden que el comienzo de la ejecucion de las obras previstas comenzé a fines del
ano 2018.

Por todo ello inician la presente causa, a los fines de mantener la relacion
prestacional comprometida en el momento de la contratacion, sin la adicion de
intereses, un otros gastos no convenidos originalmente y de exigir el cumplimiento de
las obligaciones pendientes, con més los dafios y perjuicios devenidos.

V. Cabe advertir a realizarse lalectura del libelo de demanda que con respecto a
la tacha de los términos redactados en las cldusulas del contrato, 1o peticionado en este
sentido requeria de un minimo desarrollo argumental, méas alla de la extension de las
citas jurisprudenciales y doctrinarias realizadas.
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La parte debia suministrar larazon de los términos abusivos del contrato que aln
pretende mantener vigente e integrar la interpretacion en favor del consumidor,
sustentada tanto en el dafio resultante de las clausulas predispuestas como en la
evidencia de unavulneracion o peligro para sus derechos subjetivos.

Sea esto, a partir de la demostracion obligaciones asumidas involuntariamente por
la falta de informacion esencial, por necesidad o falta de conocimientos especiales, y
gue las mismas tal como lo invocan derivaron en el trato perjudicial o dafo a sus
intereses individuales, tratandose esto de los presupuestos necesarios de la
responsabilidad civil -dafio y relacion de causalidad-, sin perjuicio de las citas textuales
gue se adosan como fundamento central de las pretensiones resarcitorias.

En ese camino, se deben desplegar oportunamente |os esfuerzos expositivos para
demostrar |a aplicabilidad en su caso particular de los criterios del precedente a los
hechos de esta causa. Siendo €l criterio de la Excma. Camara de Apelaciones el que se
sigue en el caso: "Recuérdese que la cita de precedentes jurisprudenciales no se
restringe a la sola transcripcion de conceptos generales plasmados en esos fallos, que
pueden o no aplicarse a una universalidad de situaciones, segun la lectura o
interpretacion que realiza cada litigante, y que pretende que la solucion del
antecedente deberia ajustarse a sus aspiraciones. La sola mencion del precedente no
alcanza para extender el “ dictum” de ese fallo a un sinnimero indeterminado de otros
litigios; cuando no se explican ni se demuestran analogias sustanciales, facticas y
juridicas. La relevancia de la jurisprudencia, en general, se afinca en la simetria, o
sintonia, o analogia de las circunstancias constitutivas del caso; cuestion esta que no
fue suficientemente propuesta en el libelo inicial (oscuro en la materia) y no
corresponde que sea aventurada por especulaciones de los tribunales.-" (cf. Camara de
Apelaciones de Cipolletti en autos: "TOLEDO, Miriam Elizabet ¢/ WOLKSWAGEN
ARGENTINA SA.y Otro ¥ ORDINARIO" (Expte. PumaN° CI-24152-C-0000)

En definitiva, de acuerdo a marco legal que rige a presente contrato, €l que no
habria sido resuelto extrajudicialmente por las partes, diré que €l pilar del principio de
interpretacion y aplicacion del derecho en favor del consumidor tiene sustento en una
presuncion juridica que deriva del hecho base de una asimetria de los poderes
negociales en larelacién entre consumidor y proveedora.

No es menos cierto que por virtud del mandato constitucional del art. 42 delaCN
y el microsistema del derecho de defensa del consumidor, les cabe a los operadores del
derecho, por su €l rol en lafuncién judicial o de litigante, proveer todo lo conducente a
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la operatividad de la garantia que tutela ala parte més débil.

Sin perjuicio de lo anterior, la actividad postulatoriay probatoria que corresponde
a consumidor no pierde vigenciafrente ala aplicacion de los arts. 53 delaLDCy 377
del CPCC (art. 348 actualmente), que implica que la especial proteccion legal afincaen
el gercicio de la actividad probatoria de la proveedora, quien se encuentra en mejores
condiciones para€llo.

Y sin soslayar, que €l principio en favor del consumidor reviste alas presunciones
e inferencias de prueba, surtiendo en un contexto probatorio dificil para ala parte mas
débil, de un efecto crucial para su acceso alatutelajudicial efectiva. Asla mismavez
cabe aclarar que al organo juzgador, como una autoridad publica constitucional
imparcial y por virtud del principio dispositivo que rige a procedimiento civil, no
empece dicho pilar de proteccion del consumidor, se le representa sin excepcion el
deber de fundar la sentencia en derecho y con base en los hechos postulados y
suficientemente verificados en el expediente.

Por otra parte y sin desmedro de lo antedicho, previo aingresar en el examen de
la prueba, resulta necesario recordar que los jueces no tienen obligacion de analizar
todas y cada una de las argumentaciones de las partes, sino tan solo aguellas que sean
conducentes y posean relevancia para decidir el caso (Fallos; 258:304; 262:222;
265:301; 272:225) y que tampoco es obligacion del juzgador ponderar todas las pruebas
agregadas, sino aquellas que estime apropiadas para resolver el caso (CS, Fallos
274:113; 280:320; 144:611).-

V. Por lo tanto, en latarea de verificar los extremos alegados en la demanda, que
contienen la denuncia de un trato abusivo provisto por la proveedora a los compradores,
a quien se les adeuda la entrega de un inmueble urbano, comenzaré por analizar €l
presupuesto de oscuridad en la redaccién de las clausulas 3 y 4 de boleto de
compraventay su abuso por medio de la posicién dominante, que sujeta a los actores a
una serie de decisiones unilaterales de la accionada.

Entre los argumentos de la pretension, se indica que la demandada notifico fuera
de los plazos de cumplimiento y sin conceder un tiempo razonable a los compradores o
respectivo a una modificacion del precio y su modalidad de pago, amparada la empresa
en las estipulaciones abusivas del boleto; porque sostienen que carecen de la
informacién esencial para la parte compradora, permitiendo su oscuridad la
discrecionalidad con gue la proveedora avanzaria sobre los términos originariamente
convenidos, en su beneficio exclusivo y ocasionando gran desconcierto de todos los
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compradores del loteo.

a. Laclausuladel contrato que tengo alavistadice: "TERCERA: PRECIO: La
presente compra de cosa futura (L ote descripto en la cldusula segunda) se realiza por €l
precio total de Pesos SETENTA mil ($70.000) correspondientes a la Fraccion de Tierra
sin servicios, e cua el COMPRADOR abona de la siguiente manera: entrega en este
acto la suma de pesos SETENTA MIL ($70.000), sirviendo el presente de suficiente
recibo y/o carta de pago. Tal cual se especificaa comienzo de la clausula tercera, €l
precio mencionado, no incluye ni involucra los gastos totales de urbanizacion, es decir
el tendido de las redes de agua, gas, cloacas, alumbrado publico y domiciliario, apertura
y enripiado de calles, forestacion de veredas, sefalizacion de calles,
desempadronamiento de riego, trabajos de agrimensura, asfalto, impuestos, tasas y
servicios y todo lo requerido por parte de las empresas prestadoras de servicios y la
municipalidad local, para la aprobacion definitiva del proyecto de fraccionamiento.- El
valor del estas obras y requerimientos seran aportadas en forma proporcional por cada
uno de los lotes resultantes del proyecto, y se comenzaran a abonar a partir del mes de
octubre del 2018. Las mismas seran mensuales y consecutivas, debiéndose abonar en €l
lugar o cuenta bancaria que el vendedor determine. La cantidad de cuotas dependera del
valor total de todos los gastos que se realicen para lograr el objeto del presente, los
cuales seran informados trimestralmente por La china Srl via email o a través de
reuniones informativas a convocar por €l vendedor. El importe de la cuota se fijaen el
50% del salario basico vital y mévil del momento en que se deba abonar cada cuota."

Conforme la lectura de la clausula TERCERA, se observa que las contratantes
retomaron lo delineado por las clausulas PRIMERA y SEGUNDA, definiendo en esta
regulacion la caracteristica de una compraventa de "cosa futura'.

Ello implica una relacion juridica en la que la causa fin del negocio consistia en
un acuerdo de voluntades, tendiente a dividir y adaptar normativamente un derecho de
dominio existente, para luego crear y transmitir ala compradora el derecho de dominio
de un inmueble constituido con posterioridad al momento de lafirmadel contrato.

Se suma que parte del débito contractual de la vendedora, se prueba de modo
general con el instrumento, con obligaciones que simplemente enumera la clausula
TERCERA, tales como "... el tendido de las redes de agua, gas, cloacas, alumbrado
publico y domiciliario, apertura y enripiado de calles, forestacion de veredas,
sefializacion de calles, desempadronamiento de riego, trabajos de agrimensura, asfalto,
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Impuestos, tasas y servicios y todo lo requerido por parte de las empresas prestadoras
de servicios y la municipalidad local, para la aprobacion del proyecto de
fraccionamiento”.

Aun asi, de forma inicial se observa escrito que los valores de las mejoras y
requerimientos necesarios, dependerian del resultado de la administracion que se
desempefie paralograr € objeto del contrato.

En la clausula CUARTA, se estimaba una variable de tiempo aproximada en 30
meses desde €l inicio de su gecucion.

Asi las cosas, entiendo en virtud de la naturaleza de |a cosa contratada, que su
tiempo de entrega no solo dependia de las obras de infraestructura y redes para la
conexion de los servicios publicos, sean l0s presupuestos minimos para lograr la
aprobacion administrativa, o en todo lo que resulte superador de acuerdo a la voluntad
de la compradora, ni del pago efectivo del precio, sino también de otros factores
imponderables para todo contratante, que hacen al riesgo propio de la contratacion,
cuando como en el presente se trata de crear un barrio abierto en la localidad de
Fernandez Oro, por cuenta de una comitente privada, ya que como se adelanto, la cosa
vendida no era un lote urbano existente al momento de concretarse la compraventa.

Sin perjuicio de lo alegado, la cosa futura contratada retine los requisitos de ser
posible material y juridicamente.

Aunque, se verifica que conllevaba una evidente dificultad inicial para cotizar su
precio cierto en dinero, debido a que las obras convenidas no se encontraban, ni siquiera
iniciadas. No quita que eventualmente tuviesen una cotizacion, sin que de esto pueda
presumirse una situacion abusivay vejatoria para el comprador sin mas.

Por ello el instrumento presentado en la litis, que se denomina "boleto de
compraventa”, se trata del marco regulatorio por el cual las partes se unen
voluntariamente, a los efectos de lograr un entramado complejo de prestaciones de
ingenieriacivil y administrativas, que hacen ala posibilidad de conseguir el objeto de la
compraventa.

Si bien el boleto no expresa puntualmente la proyeccion y acometimiento de
tareas, expresamente se obtuvo de los dichos de la actora'y de |os testimonios brindados
en autos que la demandada debia desplegar servicios afines a una obra de mediana
envergadura, conforme también se acompafian copias de los contratos de terceros
compradores de lotes.

Considerando, que se pretendia adaptar una parcelarural alamodalidad de barrio
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abierto, regulado por ordenanzas municipalesy leyes provincialesy de acuerdo a texto
del boleto contaba con un "Anteproyecto de la Urbanizacion San Ignacio”, este
documento no se aporto al expediente.

No dejo de considerar que las clausulas sometidas a control judicial podrian ser
mas explicitantes de la caracteristica tipificante del contrato de obligaciones de tracto
sucesivo o0 de gjecucion continuada. Dado que su gjecucion y efectos se prolongan en el
tiempo, "Gregorini Clusellasindica que el contrato implica la gjecucion y dacion de la
obray, si bien la entrega puede realizarse en un Unico acto, la realizacion de la obra
implica un devenir temporal."

Pero en lo esencial, de acuerdo a lo que si obra expresado por escrito no caben
dudas de que €l objeto del contrato seria de cumplimiento gradual, ni que los costos a
cancelar, esto es, las cuotas devengadas, eran en lamedida del cumplimiento efectivo de
objetivos trazados como mejoras de infraestructura urbana.

Ello, con independencia de la fijacion de una cuota mensual de aportes desde €l
mes de octubre de 2018, conforme surge de la clausula TERCERA.

En lo referido al requisito sine qua non que alega la actora para fundar la
demanda, cabe insistir con que de acuerdo al contrato acomparado, el mismo no es
compatible con las regulaciones de fondo previstas para una compraventa de cosa cierta
y determinada, ya que en lo que se refiere a las obligaciones asumidas por la China
SRL, las mismas se corresponden con un contrato como se escribe en el documento, de
cosainmueble futura, con lo cual en subsidio le cabra la aplicacion del régimen juridico
de lalocacion de obra

En este sentido el art. 1131 del CCC establece que en la venta de cosa futura, la
misma esta condicionada a que la cosa llegue a existir. En efecto son cosas futuras las
gue no existen al momento de la celebracion del contrato, pero hay un grado de
probabilidad suficiente de que existan en el futuro y que las partes toman en cuenta para
contratar; y por tratarse de una venta sujeta a condicion suspensiva, resultan de
aplicacion los artes. 343 a 349 del CCC.

Asimismo, considero pertinente agregar respecto ala naturaleza del contrato, que
comparto lo manifestado claramente por el maestro Borda, quien considera que se trata
de un contrato de naturaleza mixta 'y que clasificarlo como venta o como locacion de
obra puras es arbitrario y no se condice con la verdadera voluntad de |os contratantes,
gue por una parte han entendido comprar (o vender) y por otra encargar un trabajo (o
suministrarlo). Ese contrato reline caracteres de la ventay de lalocacion de obra.
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Respecto al precio, el art. 1133 del CCC establece que hay precio védlido si las
partes previeron el procedimiento para determinarlo. Como surge de la clausula
TERCERA del contrato bajo andlisis, o abonado por la actora ($70.000) correspondiaa
lafraccion de tierrasin servicios, sinincluir el valor de las obras para que la cosa llegue
a existir en las condiciones convenidas, encontrandose previsto que serian pagadas en
forma proporcional por la compradora, aclarando que las mismas serian mensuales y
consecutivas, dependiendo estas "del valor de todos los gastos que se realicen para
lograr el objeto del presente”.

De esta manera surge previsto que el elemento precio del contrato, aqui
controvertido, seria determinado por el valor de las obras arealizar y serian solventadas
por todos |os compradores de |os |otes resultantes del proyecto.

De esta suerte, se sobreentiende que la pretension de fijar el precio definitivo de
cada una de las obras del proyecto de fraccionamiento en el momento mismo de la
suscripcién del boleto "de compraventa de cosa futura®, era de muy dificil estimacion o
en su caso, virtualmente de gran inseguridad para ambas contratantes. El propio devenir
de ese tipo de contratacién, por la envergadura de las obras o |a falta de definicién de
los sujetos participes, asi como el tiempo que conllevaria su gjecucion y aprobacion por
la autoridad de contralor, impiden |6gicamente prever todas las variables con las que
pueden encontrarse.

De lo hasta aqui expuesto puedo concluir que resultan plenamente vélidas las
clausulas que las partes fijaron para determinar €l precio del los serviciosy obras que
debian redlizarse y con los que contaria cada lote.

Ahora bien, para completar el anélisis que hace al incumplimiento de la
demandada, corresponde analizar |o abonado por |os actores.

Conforme la prueba obrante de transferencias de las cuotas, |a prueba testimonial
y pericial, adelanto que no hay evidencias de incumplimientos o que las obras
informadas en e e-mail del 15 de marzo 2021 no estuvieran terminadas.

En principio se descarta que €l lote de los actores no se encuentre en condiciones
parala puesta en posesion, con base en el resultado de la tasacion cumplida en el lote de
marras por la perito, quien observd que ya existen construcciones en €l barrio, y verifica
gue el inmueble individualizado como Lote 7, manzana 5, es un terreno baldio con su
frente sin calle, posee mojones, servicios de agua, luz, y cordon cuneta. Aclara que no
posee asfalto, ni vereda perimetral y que su valor de tasacion es de 12 millones de pesos
(Cf. pericia agregada en 30 de mayo de 2024).
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En cuanto al aprovechamiento que sugiere que incurrié laempresa, a informar el
saldo a abonar por los actores, un informe de la inmobiliaria Molina Lagos de fecha
15/03/2021, interrelaciona el detalle de avance de obras con lo abonado hasta ese
momento por cada uno de los compradores de lotes, contabilizando 29 cuotas por un
total de $162.400,00 y aclarando que dicho monto fue imputado para el listado de las
inversiones que alli detalla, y ascendian a $176.918,88 por cada lote.

Luego cotizaba el precio de las obras pendientes de cumplimiento por un total de

$380.614,43, para lo que dice: "estos valores descritos son presupuestos
realizados durante marzo 2021 lo cual indica que si se abonan en cuotas
obviamente seguiran sufriendo aumentos por inflacion. No obstante, la
propuesta de nuestra parte es darles la posibilidad de cancelar durante el
mes de abril |a totalidad de las obras de infraestructura el valor descripto
en el cuadro anterior. Luego este mes, este valor de obra se ira
actualizando mes a mes, teniendo en cuenta €l indice de la construccion. A
partir del mes de abril |a cuota sera de 50% de salario minimo vital y
movil, que asciende la suma de pesos 10,800, hasta que cada uno acuerde

la forma de pago final con los desarrolladores.”

Dicho andlisis, por el cual se ponderan los costos y beneficios para la
pretendiente, no resulta linealmente como una propuesta de una suma abultada y
desmedida, pue no se evidencia la notoria una alteracion en el equilibrio de las
prestaciones contractuales, sin descontar que no se ofrecio la prueba pericial contable en
la causa.

Por lo demas planteado respecto a la cantidad de cuotas gque restaba abonar, es
claro el email de lainmobiliaria, en cuanto a que la actora teniala opcién del pago total
paraliberarse de fluctuaciones posibles de su deuda, o de cancelar de acuerdo a un plan
de pagos que podia proponer a la empresa, no habiendo demostrado con ello una
modificaciéon de su contrato original, desde que no se observa en dicho correo una
prohibicién de cancelar por el mecanismo de las cuotas de la clausula TERCERA.

Que la conducta seguida por la administradora mas bien parece estar de acuerdo a
la facultad de la clausula SEGUNDA, por la que el vendedor podria, en caso de ser
necesario, realizar modificaciones en el proyecto origina en formageneral sin aterar la
sustancia del mismo a los fines de lograr la aprobacién definitiva de autoridades
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administrativas de contralor.

Por consiguiente ante el argumento por el cual la compradora también infiere su
posicion desventajosa, que derivaria de lafalta de fijacion de un precio final, ademés de
tenerse en cuenta el régimen legal que cabe asignarle al presente contrato, cabe recordar
gue en el ambito de libertad y buena fe, advirtiendo la actora el margen de
imprevisibilidad por el cual podria verse seriamente involucrada en un endeudamiento
perjudicial, segln su conveniencia posee el mecanismo legal de la clalisula resolutoria
implicita en todo contrato de larga duracion, como el derecho de obtener 1a devolucion
de su prestacion proporcional, sin necesidad de acudir al mecanismo de nulidad del
contrato.

Mas bien, la preocupacion respecto al modo de conduccion del contrato por la
proveedora profesional, parece del plano subjetivo ya que no surgen constancias, ni
variables aportadas para discutir que las obras son costosas a punto de generar un
gravamen para el obligado a soportarlas.

Por otro lado cabe destacar, que con la pruebainformativa al Registro Publico de
Comercio de la Prov. de Neuquén, se infiere que la proveedora posee idoneidad para
proponer precios en la actividad econdmica en la que se desempefia.

Igualmente cabe decir ala critica alos precios cotizados en el e-mail de marzo de
2021, para lo cual los aqui actores reenvian a la nota de los 93 compradores que
suscriben, ali no se registra otro argumento por expreso ni se divisa de forma aparente,
mas gue lo que manifestaron alainmobiliaria Molina Lagos, cuando observaron la falta
de convocatoria para informar avances y actualizaciéon de costos en los periodos que
delimitan por trimestres; desde noviembre 2018 a febrero 2019, marzo 2019 a mayo
2019, junio 2019 a agosto 2019, septiembre 2019 a noviembre 2019, diciembre 2019 a
febrero 2020. Aunque de lo ali expuesto por los compradores tampoco surgen cuaes
serian las pautas que a su criterio demostrarian falta de correccion en los costos
actuales, por ser desmedidos y o injustificados, diciendo ademés que aclararon lo que se
transcribe textual: "no desconocemos que los valores de obra se deben ir actualizando,
pero nuestra preocupacion y malestar, es que SE HA OMITIDO CLARAMENTE CON
INFORMACION DURANTE DOS ANOS Y MEDIO, pretendiendo que en el plazo de un
mes se cancele una suma totalmente abusiva, elevada, inalcanzable e improcedente..."
(cf. punto 4 de la nota de abril 2021).

Frente a este contexto, sabida su calidad de consumidores, bien podrian hacer
valer sus criticas con una contraoferta por escrito, mediando presupuestos o informes
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de empresas contratistas alternativas, sin lo cual la critica a presupuesto de costos asi
como la imputacién de pagos a cuenta de tramos de trabajos que denunciaron
terminados, se mantiene en el plano de una mera conjetura. Por lo tanto no es un
argumento conducente a demostrar el término abusivo de la clausula comentada o el
abuso de derecho de la parte experta.

Méaxime, teniendo en consideracion la prueba testimonial de Jesica Soledad
Torres, quien declar6 que es propietaria en el mismo Loteo y dijo que contratd en el mes
de junio de 2017, sefialando que €l precio era de treinta cuotas aproximadas, pero en
abril de 2020 supieron de |la propuesta de pagar |la suma de autos y refiere haberla
cancelado en dos cuotas y en su equivalente en dolares, sin problemas. Declar6 que los
restantes compradores se comunicaban en un chat de grupos de Whatsapp, cuando se
enteraron gue el cafio troncal de lared de cloacas nuncaiba allegar al barrio. Que por
ello hicieron un reclamo para obtener una deduccion en el precio, respondiendo la
inmobiliaria con el precio rebajado aprox. de $380.000,00. Se le consultod si existieron
rendiciones de cuentas respondiendo la misma que recibié un e-mail con los gastos.
Sostiene que cada cual arregl6 un acuerdo de pago en la medida de sus posibilidades.

El segundo testigo, Sr. Cristian Romero Mc. Intosch, también adquierente de un
lote por boleto celebrado en el mes de enero de 2017, sefial 6 que tenia conocimiento de
gue lo que compraba era una fraccion de tierra pero la infraestructura de servicios
publicos no existia. Respondio el testigo, que el precio de las obras de urbanizacion
"tipicas" -sic- se previO su pago en cuotas, cuya cantidad no estaba definida porque
dependian del costo de las obras. Responde a lo preguntado por €l letrado de la actora,
gue sin perjuicio de que €l boleto establecia la obligacion de informar cada tres meses,
€l no tuvo forma de conocer la evolucion de las inversiones y tampoco tuvo en claro
cual era el destino de la cuota que abonaba. Segun el testigo no se respet6 la obra de
cloacas que se encontraba estipulada como prestacion de La China Srl. Que debian
abonar un monto adicional pero armaron un grupo de whatsapp y realizaron reuniones
con los duefios de lainmobiliaria, alas cuales el testigo niega haber concurrido.

Asi se desprende de o evidenciado con las pruebas, no obstante la actora
sostiene que resulta ilegitima la prevision de intereses del capital de deuda, que este
hecho responde a un principio de realidad juridica en el ambito de los servicios de la
construccion, en tanto se requieren cantidades de insumos y mano de obra cuyos valores
fueron cotizados el 15/03/2021 para congelar la deuda total, sin perjuicio de que sus
valores de mercado son fluctuantes y otras vicisitudes econdmicas que exceden el
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tratamiento de o planteado.

Y salvo que la promesa en €l boleto, hubiese sido cotizar costos parciaes de obra
de forma antedatada al inicio cada una de las obras, asumiendo la empresa la
eventualidad de pérdidas futuras, esto no surge de lo estipulado, ni o ofrecido en e mail
de marzo de 2021, por lo cual tampoco le asiste razon a la actora para sostener que la
demandada debe asumir los costos de la financiacion del saldo de obras remitiendo los
intereses, |o cual seriacontrario alalibre disponibilidad de los derechos patrimoniales y
lalibertad que rige en lamateria del derecho de los contratos.

La apreciacion sobre el indice de la construccion (CAC), como se adelantara,
tampoco resulta irrazonable, ya que se acredita que el giro comercial de la empresa
demandada pertenece al ramo de la construccion. Sobre 1o mismo no observo elementos
de oposicion en concreto a lainaplicabilidad de cierto porcentual o indice, que depende
de las publicaciones mensuales de la Camara de la Construccion Argentina. Y tampoco
esto fue un argumento de la nota remitida por el conjunto de los 93 compradores en
abril del 2021.

Dicho esto, no encuentro razones para comprobar abuso normativo a estipular 1o
transcripto con anterioridad, sin soslayar que la prueba pericial en autos arroja la
tasacion del lote valuado en $12.000.000,00. Y consecuentemente no es posible, sin
contar con un presupuesto de los items, que serian valuados en la suma de $380.614.83
por cada lote, o la que resulte de la deuda calculada en cuotas con sus respectivos
indices y pagos a cuenta, tener por cierto que el presupuesto de la vendedora en aquel
entonces fuera excesivo o irrazonable.

b. La demanda se impone también en virtud del incumplimiento de la cldusula
que reza: "CUARTA: La posesion del Lote le sera entregada a los
COMPRADORES, una vez finalizadas las obras de infraestructura y redes
de servicios antes mencionadas y cancelado en su totalidad los costos
originados por el desarrollo. Se estima un tiempo de 30 meses a partir del
comienzo de las obras."

En ese entendimiento deducen los actores que €l plazo parala puesta en posesion
del lote se encuentra agotado, para lo cual computan que este se pactd en 30 meses
desde €l inicio de obras, que también entrelazan con la clausula 3, suponiendo que

iniciaban también en octubre de 2018, pero en contra de este argumento la clausula 3,
anicamente refiere al inicio de la obligacion del comprador para comenzar a abonar las
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cuotas del acuerdo.

Y tal como se observa era necesario conocer el comienzo de obras, que no se
infiere de ninguin elemento en la causa, sumado a que existiendo prueba de que el loteo
se encuentra concluido, cabe sefialar que el planteo del vencimiento del plazo parala
entrega del inmueble se agota en si mismo, mas cuando la compradora no demuestra
encontrarse en condiciones para exigir la entrega ya que la prueba de lo abonado fue
solo una parte mediante las transferencias bancarias adjuntas, no resulta que hubiera
cancelado latotalidad de los costos de obras de conformidad con la clausula CUARTA.

Por lo demas el planteo formulado sobre la falta de cumplimiento del plazo
estimado en 30 meses de la clausula cuarta, o laincertidumbre sobre el final de obra ha
guedado sin comprobacion en los hechos de la causa, ya que al valorarse la prueba
pericial ya existen construcciones y los testigos declararon que cancelaron sus
obligaciones, y siendo que por la naturaleza colectiva de las obras a realizar no pueden
diferenciarse entre aquellos lotes cuyos compradores abonaron y quienes no, dado que
las mismas benefician al loteo en su conjunto, sin contar con elementos en autos que
lleven a concluir en un sentido diferente.

c. Lo propio alegan los actores respecto a incumplimiento del deber de informar
de la compradora, a raiz de las clausulas mencionadas, indicando que luego de un
amplio periodo de desinformacion la emprendedora los intimo a cancelar el saldo de
precio del terreno de forma intempestiva, en abuso del derecho en contra de la
obligacion que le cabia de informar trimestralmente los avances del proyecto y el valor
delacuota

También les reclamaria sumas por servicios ya cancelados o para los que no
respetaba |os precios por obras iniciadas en los afios 2018 en adelante, sin haber puesto
en conocimiento de todas | as partes su valor de forma previa.

En primer lugar, tal como se indicara anteriormente en la nota remitida a la
desarrolladora los servicios de limpieza y desmalezamiento del terreno, no surgen
duplicados en la planillas de "obras realizadas" y "obras a realizar" por ella
confeccionadas, sino que registra el item que contemplaba como pendiente era la
"limpieza antes de la entrega”, lo cual sin dudas significa que son trabajos de limpieza
distintos alos requeridos parainiciar e loteo.

Por o tanto el motivo del reclamo de los actores, es que no se les informaba
trimestralmente nuevos valores de cuota, ya que segun la nota conjunta de los 90
compradores habia informado en el afio 2018 via un e-mail que debian comenzar a
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abonar $5000 mensuales, lo que se mantuvo hasta un posterior aumento de cuota
informada en marzo 2019, ascendiendo a $5600 hasta la actualizacion de $10800
correspondiente a e-mail de marzo 2021, que se explicaba por el levantamiento de la
medida que por DNU del PEN que disponiala suspension de aumentos en |os contratos
de gecucion en curso.

Tal como se ha considerado precedentemente no es una interpretacion gque cabe
darle al caso planteado, latipicidad del contrato de compraventa inmobiliaria que alega
laactoray sostiene con las disposiciones del CCyC concernientes.

Que lo expresado en la nota del desacuerdo, se analiza desde un prisma distinto al
grado de informacién de los socios, que por gjemplo, seria el de una organizacién con
fines cooperativos y de esfuerzos mutuos, donde los mecanismos de informacion y
comunicacion entre asociados inciden en la direccion de inversiones y toma de
decisiones.

Este es el caso es una contratacion a titulo oneroso con una persona juridica
privada, para el consumo final del integrante del grupo e involucra los servicios de
administracion de una Inmobiliaria por lo cual los gastos por sus labores no podrian
tomar por sorpresa alos actores.

Siendo que el presente reclamo indemnizatorio por un defecto en el deber de
informacién, no se condice con una conducta previa de la acreedora de la informacién,
dado que el primer hito del pedido de informacion se acredita con la nota suscripta por
los actores y otros compradores, recién con referencia al correo de la demandada del
mes de marzo de 2021, no obra prueba de su falta de consentimiento con lainformacion
anterior. Por el otro lado no obran constancias escritas de que cuando la accionante
concurria a abonar alainmobiliarialas cuotas del loteo, le respondian que su cantidad
se podria prolongar hasta un nimero aproximado de 30 a 36 cuotas.

La situacion conflictiva que se desencadena con la reaccion en grupo frente a la
nota remitida por la desarrolladora, que comunicaba su estrategia para dar punto final al
proyecto con la correspondiente entrega de |os bienes. En este e-mail del 15/03/2021, se
planteaba la necesidad de revisar el aporte proporcional de los socios para el costeo de
las obras pendientes, que por contrato se abonaba una cuota anclada al indice de salario
minimo vital y movil; lo cual no resultaba una oferta irrazonable, de acuerdo ala deuda
liquidada por la proveedor y debido a que la propuesta en si, mantenia la condicion de
pago de cuotas equivalentes a la mitad del SMVM, "hasta tanto cada uno de los
compradores pudieran hacer su plan de pagos con los desarrolladores”.
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Aungue el contrato no lo estipula por escrito, la naturaleza de los bienes y
servicios contratados asi como los usos y costumbres comerciales, denotan que los
aportes mensuales se destinarian a un fondo de ahorro administrado e invertido por la
contratista, teniendo en vista la continuidad, proteccion y éxito del proyecto, puesto que
dicha liquidez impacta en el grado de avance de las distintas obras de urbanizacién
hasta su aprobacion definitiva.

Si bien es acertado que segun la clausula TERCERA |a cuota insuflada de manera
constante seria en funcion del valor de las obras, la conclusion de los actores no seriatal
como |o entienden, con un tope maximo de 36 cuotas.

Asi también es de toda l6gica que en el contexto social y economico expresado,
conllevaba la publicay notoria paralizacion de actividades y servicios no esenciales, la
obligada a entregar el loteo tendria dos opciones para hacer frente a sus
contraprestaciones; una derivada del boleto, seria contar con la devaluada 'y congelada
cuota de los socios o reformular el acuerdo segun la capacidad adquisitiva de estos.

El panorama que surge de los testimonios producidos, es que en ese contexto la
empresa dio una respuesta con una nueva direccion que implicaba la opcion al
comprador de descartar la cuota minima convenida en el contrato, atendiendo el
reclamo de ajuste del precio a consecuencia de -la no imputable- falta de cafos
troncales municipal es que impedian la conexion del loteo alared publica de sumideros.

Si bien falté una prueba informativa para tomar conocimiento de la némina total
de adquirientes del loteo San Ignacio, podria inferirse que para el reclamo sobre el cual
los actores basan por completo su pretension indemnizatoria, representaban menos de la
mitad ideal del loteo, contabilizando 90 compradores quienes se expresaron ante las
tratativas de reconduccion del contrato, cuando la actora sefiala con el plano que
adjunta, que los lotes eran 180 o 200.

Sin embargo y sin poder saberse en autos qué ocurrio entre la restante
participacion del polo consumidor y la empresa, el testimonio de la Sra. Jesica Torres
sostuvo que luego de dicha misiva de marzo de 2021, cada comprador concurria a hacer
frente a sus obligaciones en lamedida del esfuerzo econdémico que podiarealizar. En su
caso completo la suma adeudada en dolares y se liberd. El testigo Mc. Intosch tampoco
expreso haber sufrido perjuicios o imposibilidad para afrontar el pago de su acuerdo. Y
ninguno de | os testigos expuso en sus declaraciones lafalta de entrega de la posesion de
sus lotes, o que los mismos no tuvieran aprobacion administrativa 0 no estuvieran en
condiciones de escriturar por tal servicio faltante.
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Ahora bien en cuanto al andlisis que corresponde a la clausula del deber de
informacion en si misma, tampoco se observa el extremo de su caracter abusivo, ni
abuso de posicién dominante alegado por la actora.

V. En sintesis, con base en los hechos postulados y probados, no se acredita el
elemento dafio como presupuesto central de la responsabilidad civil, y sin él no puede
sustentarse ninguna pretension resarcitoria.

Se ha dicho que “...€el dafio causado no es un presupuesto o elemento mas de la
responsabilidad civil, sino el mas importante de todos. Es €l gje en torno al cual gira
toda nocion de responsabilidad....” (conf. M. Lépez Mesa, El concepto de dafio
resarcible en el Cédigo Civil y Comercial de la Nacion; en Revista Argentina de
Derecho Civil Numero 1, 24 abril 2018, Cita: 1J-DXXXI11-537; y sus remisiones a
doctrina nacional e internacional).-

Asimismo expresa el mismo autor que “...agudamente se ha puntualizado que
“La responsabilidad civil -o Derecho de Dafios-, se construye sobre este presupuesto.
Sin dafio no hay sancion de ninguna indole, a diferencia de lo que ocurre en el Derecho
Penal. Debe haber, necesariamente, un menoscabo que justifiqgue una condena a
reparar. Un detrimento en la persona o en el patrimonio. Dafo y perjuicio son,
entonces, sSinNGnimos'y, por tanto, en lugar dela"y" cabe ubicar la"0"...” ; sosteniendo
también ese reconocido tratadista que “ ...para que se indemnice a un reclamante no
basta con gque éste demuestre la existencia de un incumplimiento contractual o de una
conducta ilicita en su perjuicio, sino que para ello se requiere la preexistencia de un
dafo. En palabras de Josserand que hiciera suyas el maestro Le Tourneau, ‘sin dafio,
nada de dafiosy perjuicios'...” (conf. aut. y op. citados).-

Recuerdo que aquellos dafios que se alegan y por cuya reparacion se reclama
deben ser comprobados seriamente; su existencia no puede basarse solo en
presunciones, sin caer en el riesgo de provocar unainjusta distribucion econdémica entre
las partes.

Sabido es que en el marco del proceso civil con base en la responsabilidad
objetiva, las decisiones judiciales tienden a reparar 10s perjuicios sufridos por quien
deba responder por ellos, recomponiendo la situacion anterior al evento dafioso, en la
medida de o posible; sin obviar que en su resultado debe ser resguardado €l equilibrio
justo entre los patrimonios de |as partes, sin promover gue se constituyan en fuentes de
enriguecimiento sin causa.

El dafio es definido por el art. 1737 del CCCN y se entiende que "Hay dafio

Buscador de Fallos - Poder Judicial de Rio Negro 21/23



£
“ ' : JUZGADO CIVIL, COMERCIAL, MINERIA Y
SUCESIONESN° 9 - CIPOLLETTI

cuando se lesiona un derecho o un interés no reprobado por el ordenamiento juridico,
gue tenga por objeto la persona, el patrimonio, o un derecho de incidencia colectiva”.
Y para gque sea indemnizable, debe ser cierto, es decir aguel cuyo acaecimiento no es
conjetural o dudoso, sino demostrable en cuanto a su existenciay extension.

Tal como fuera expuesto en los considerandos las accionantes debian acreditar €l
presupuesto de hecho de la norma que da causa a su reclamo. Esta congruencia es
necesaria entre |0 que se postula (o pretende en este caso) y |o que se acredita.

Finalmente cabe referir a la jurisprudencia antes citada, en cuanto sostiene
"Cierto es que dicho articulo otorga a los tribunales la facultad de gercer un control
de las clausulas administrativamente predispuestas, y en su caso estimarlas como
abusivas. Pero para que al menos proceda un ejercicio jurisdiccional de esa
naturaleza, precedentemente debe esgrimirse una pretension “ concreta” , explicada en
sus componentes y bien identificada y justificada la supuesta “ abusividad” que el
consumidor estima gque o perjudica. De manera alguna constituye una pretension seria
de ese tipo de “ nulidad” , |a referencia genéricamente expuesta de una “ situacién” -tal
lo expuesto por la actora-, ni alcanza con esgrimir un fallo de la Corte (cuyos
ingredientes es imposible cotejar con el caso de autos).” ( cf. fallo de la Camara de
Apelaciones de Cipolletti ,inre"TOLEDQ").

Finalmentey sin perjuicio de lo expuesto en relacion ala ausencia de acreditacion
del dafio, se advierte cierta contradiccion en el planteo de autos en funcion de solicitar
por un lado dentro de los rubros reclamados, el valor de |o abonado con més intereses,
el valor del lote, asi como dafios punitivos, pero sin que surja de autos que se haya
resuelto el contrato analizado, menos aln cuando del desarrollo de la demanda asi como
los antecedentes rel atados de la mediacion, surge que exige e cumplimiento del mismo,
en los términos que |la parte considera deben interpretarse sus clausulas.

VI. En conclusion, de acuerdo al modo en que se resuelve la presente causa,
corresponde desestimar |0s rubros indemnizatorios invocados por la accionante como
dafio emergente, lucro cesante, dafio moral por frustracién del proyecto de viday multa
del art. 52 bis LDC, rechazandose la demanda, con costas a su cargo en virtud del
principio establecido en e actual articulo 62 del CPCyC.

Por todo ello, RESUEL VO:

). RECHAZAR de forma integra la demanda interpuesta por Lilén Alegrey
Rodrigo Murcia contraLa China SRL.

I1). Las costas se imponen alaactora vencida (Cf. Art. 62 CPCyC)
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[11). Regular los honorarios profesionales de las abogadas apoderadas de |a parte
actora, Rocio Monsalvez y Noelia Canto, conjuntamente y en la suma de Pesos Un
Millén Cuatrocientos Mil Doscientos Ochenta ($1.400.280,00) (MB. $8.335.000) (MB.
X 12 % x 3 etapas) (cf. arts. 6, 7, 8, 10, 11, 38, 39 y concordantes de laL.A. N° 2212)

Regular los honorarios profesionales del abogado de la demandada Mariano
Radivoy, en la suma de Pesos Quinientos Treintay Dos Mil Ciento Cuarenta ($532.140)
(10 IUS M.B. Min. legal. Cf. Arts. 6, 7, 8, 9, 38,39 y ccdtes. delaL.A. Valor IUS $
53.214,00 cf. Res. Conjunta 952/24 STJy 234/24 PG) LA.). Ello asi, dado que por
aplicacién de la escala arancelaria en funcién de | as etapas cumplidas (1), se afectaria el
minimo legal del art. 9, de conformidad con la doctrinalegal del STJ.

Regular los honorarios de la perito psicéloga Paula Fuentealba, en la suma de
Pesos Cuatrocientos Dieciséis Mil Setecientos Cincuenta ($ 416.750) y de la perito
Tasadora Ana Maria Pazos, en la suma de Pesos Cuatrocientos Dieciséis Mil
Setecientos Cincuenta ($ 416.750) (MB. $8.335.000 x5 %, cf. art. 18 Ley 5069)

V) Incorporar la presente a Protocolo Digital de Sentencias y hagase saber que
guedara notificada conforme los términos de la Acordada N° 36/2022, Anexo I, Art. 9

inc."a".

Mauro Algandro Marinucci
Juez
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