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DE PAOLA, ARIEL GUSTAVO Y OTROS C/ BAUEN ARQUITECTURA SRL 'Y
OTROS S/INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO

21-02986799-9

Juzg. 1ra. Inst. Civil y Comercial 1ra. Nom.

NO

Rosario, de Agosto de 2026.
Y VISTOS:

Los presentes autos caratulados #“DE PAOLA,
ARIEL GUSTAVO Y OTROS C/ BAUEN ARQUITECTURA SRL — PILAY S.A. —
PILARES SRL UTE Y OTROS S/ INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO” CUIJ N°
21-02986799-9, de tramite por ante este Juzgado de Primera
Instancia de Distrito en 1lo Civil y Comercial de 1la 12
Nominacién de Rosario, venidos a despacho para dictar

sentencia definitiva;

DE 1.OS OUE RESULTA:

A fs. 6/20 se presentaron ARIEL GUSTAVO DE
PAOLA y SUSANA CLARA VIERA, mediante apoderado, promoviendo
demanda por incumplimiento contractual contra BAUEN
ARQUITECTURA S.R.L., PILAY S.A. y PILARES S.R.L., integrantes
de 1la Unidén Transitoria de Empresas administradora del
sistema de esfuerzo individual <y ayuda comGn conocido

comercialmente como “Sistema Pilay”, pretendiendo, como
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objeto principal, que se condene a las accionadas a entregar
la posesién y transmitir la propiedad de una unidad
habitacional gque respete estrictamente las caracteristicas,
la superficie y la ubicacién establecidas en la clausula IV
del Contrato de Locacién de Obra por el Sistema de Economia y
Administracién N° 117 del Grupo 1Il2, suscripto el 25 de
febrero de 2004; y, subsidiariamente, para el supuesto de que
las demandadas no pudieren o no quisieren cumplir en especie,
que se las condene al pago del mayor valor de mercado que
corresponda a una unidad ubicada en la zona contractualmente
convenida; todo ello con mads la indemnizacidén de los dafios y
perjuicios derivados de 1la mora, el dafio moral, la multa
civil prevista por el art. 52 bis de la Ley 24.240, intereses

y costas.

Relatan los actores que, mediante el contrato
antes individualizado, se incorporaron al sistema
administrado por la Unidén Transitoria de Empresas demandada,
comprometiéndose a abonar doscientas cuarenta (240) cuotas
ordinarias, mensuales y consecutivas, y cuarenta (40) cuotas
extraordinarias o *“aguinaldo” de devengamiento semestral,
durante el término de veinte (20) ahos contados desde el pago
de la primera cuota del sistema, a fin de acceder a un
departamento de dos dormitorios, living-comedor, cocina Yy

bafio, con una superficie aproximada de setenta y tres (73)
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metros cuadrados, en perfectas condiciones de habitabilidad y
ubicado dentro del radio delimitado por Avenida Francia,
calle Cerrito y el rio, conforme 1la clausula IV del
instrumento. Afirman haber cumplido integra y puntualmente
con la totalidad de los aportes comprometidos, habiéndose
registrado el pago de la cuota N° 240 el dia 29 de mayo de

2024.

Exponen que, hallandose préximo el
vencimiento del plazo contractual y habiendo tomado
conocimiento por via verbal de la intencidén de las accionadas
de no respetar la ubicacidén pactada, remitieron con fecha 1
de marzo de 2024 carta documento rechazando toda modificacién
relativa a la localizacién del inmueble; que el 8 de marzo de
2024 la administradora les comunicé por correo electrdnico la
realizacién de un “sorteo extraordinario” para el dia 22 de
marzo de 2024; que el 15 de marzo de 2024 ambos actores
rechazaron dicha convocatoria por considerarla abusiva,
arbitraria y extempordnea; dque el sorteo se celebrd
igualmente y que, por carta certificada del 28 de marzo de
2024, se les hizo saber que habia resultado adjudicada al
contrato N° 117 del Grupo I1l2 la unidad 02-07 de la Torre C
del Edificio Bauen 143 “Los Pasos II”, a construirse en calle
1690 N° 1100 de esta ciudad, aclarandose que la adjudicacidén

era de aceptacién obligatoria; y que el 4 de abril de 2024
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rechazaron categbéricamente dicha adjudicacidén, reiterando su
postura al notificar, el 30 de abril de 2024, el pago de las

dos Gltimas cuotas con expresa reserva de derechos.

Sostienen que la unidad adjudicada no
satisface el objeto contractual, por hallarse emplazada fuera
del radio constructivo convenido -extremo que califican de
condicién esencial y motivo determinante de la contratacién-,
por tratarse de un predio en el gque ni siquiera se han
iniciado las obras, de modo que sé6lo recibirian un derecho en
expectativa y no una unidad habitacional, y por poseer una
superficie sensiblemente inferior a 1la pactada, en tanto
entienden que los setenta y tres metros cuadrados
comprometidos deben computarse como superficie exclusiva y no

total.

Imputan a las accionadas incumplimiento
contractual, mala fe, deslealtad negocial y ejercicio abusivo
del derecho, asi como violacién del deber de informaciédn
consagrado por los arts. 4 de la Ley 24.240 y 1100 del Cédigo
Civil y Comercial de 1la Nacién. Invocan el caracter de
contrato de adhesién con clausulas predispuestas y reclaman
la declaracién de nulidad, por abusivas, de las clausulas I
inciso d) -incorporacién y adjudicacidédn-, IV -caracteristicas

de los departamentos a construir y adjudicar-, X -renuncia-,
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XIV -ntimero de inversores y adjudicacién de departamentos-,
XXXIII -término contractual y su prérroga automdtica-, y de
las cléausulas de obligatoriedad de 1las estipulaciones
contractuales y de situaciones no previstas, individualizadas
indistintamente en los escritos de las partes como XXXIX y
XLI; con 1la consecuente integracién judicial del contrato.
Fundan su pretensién en los arts. 42 de 1la Constitucién
Nacional, 3, 4, 37 a 39, 52 bis y 53 de la Ley 24.240, la
Resolucién 53/2003 de la entonces Secretaria de la
Competencia, la Desregulacién y la Defensa del Consumidor, y
los arts. 961, 984 a 989, 1061 a 1068, 1094, 1095, 1100, 1117
a 1119 del Cbédigo Civil y Comercial de la Nacién. Enuncian
como rubros indemnizatorios el cumplimiento especifico o su
equivalente dinerario, el lucro cesante consistente en el
canon locativo dejado de percibir desde la mora en la
entrega, el dafio moral y el dafio punitivo. Invocan el
beneficio de gratuidad, ofrecen prueba y formulan reserva del

caso constitucional nacional y provincial.

Mediante providencia del 24 de octubre de
2024 se imprimidé a la causa el tramite del juicio ordinario,
se acorddé el beneficio de gratuidad previsto por el art. 53
de la Ley 24.240, se dispuso la citacidén y emplazamiento de
las codemandadas y se ordendé la notificacién al Ministerio

Piblico Fiscal a los efectos del art. 52 del mismo cuerpo
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legal, haciéndose saber que las actuaciones se desarrollarian
en el marco del Plan Piloto de Oralidad en los Procesos
Civiles conforme el protocolo recomendado por Acuerdo
Ordinario — Acta 48/2017 de 1la Excma. Corte Suprema de
Justicia de 1la Provincia de Santa Fe. Comparecidas 1las
codemandadas por apoderadas y adecuada la demanda mediante el
acompanamiento de documental complementaria, se corrid
traslado de la accidén por providencia del 11 de noviembre de

2024.

A su turno, comparecen PILAY S.A. y PILARES
S.R.L., por una parte, y BAUEN ARQUITECTURA S.R.L., por la
otra, y contestan la demanda solicitando su rechazo total con
expresa imposicién de costas. Niegan de modo general vy
particular los hechos e invocaciones de derecho que no fueren
objeto de expreso reconocimiento, y desconocen la validez de
toda documentacidén acompahada en copia simple. Niegan, en
especial, haber obrado en forma abusiva o de mala fe, que el
contrato configure un contrato de adhesidén con clausulas
abusivas, ambiguas o poco claras, que hayan incumplido las
condiciones esenciales del vinculo, que se haya vulnerado el
deber de informacidén, que las clausulas impugnadas resulten
nulas y dque corresponda indemnizacién alguna por dafio

patrimonial, danho moral o dafio punitivo.
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Sostienen las accionadas que el vinculo no
configura una compraventa inmobiliaria de ejecucidn
instantdnea, sino un contrato de 1locacién de obra por el
sistema de economia y administraciédn, de caracter
plurilateral y de cumplimiento diferido, mediante el cual los
consorcistas encomiendan a la Unidén Transitoria de Empresas
la organizacién de los factores de la produccidén destinados a
la construccidn de un conjunto de edificaciones,
constituyendo entre todos un consorcio de conddéminos a largo
plazo, y precisan dque la administradora no reviste el
cardcter de vendedora sino de gestora de un fondo comin.
Desarrollan las bases econdémico-financieras del sistema con
remisién a las clausulas VI y VII del contrato y al informe
del Contador Publico Nacional Marcelo José Rossi, senalando
que el modelo se encuentra parametrizado de modo tal que el
contrato representativo de un grupo de doscientos cincuenta
suscriptores realiza ciento ochenta y nueve coma cinco
aportes en espera y cincuenta coma cinco aportes en tenencia,
y que la recaudacidén del proporcional de cuotas de espera y
tenencia resulta condicidén de posibilidad del cumplimiento de
las obligaciones del grupo. Invocan asimismo el informe de la
Contadora PuGblica Nacional Jorgelina Ceconi, del 20 de
diciembre de 2016, en cuanto concluye que resulta

econdémicamente imposible construir una unidad habitacional a
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cada <consorcista si se <consideran quinientas compras
individuales, y que sélo el esfuerzo conjunto del grupo

permite alcanzar la finalidad econémica comin.

Argumentan que el contrato pertenece a la
categoria de los contratos de larga duracién regulados por el
art. 1011 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacidén, en los
gque no existe una “presentificacién” del contenido sustancial
del acuerdo, de modo que las obligaciones son dindmicas y no
estadticas y resulta insensato exigir el cumplimiento puntual
de lo pactado en el sinalagma original; invocan la clausula
rebus sic stantibus; y postulan la aplicacién de las reglas
de interpretacidén contextual y de conexidad contractual de
los arts. 961, 1061, 1064, 1073 y 1074 del mismo cuerpo
legal, con remisién a las escrituras de compra de los
terrenos afectados al sistema, en las que se dejé constancia
de que las adquisiciones se efectuaron con el dinero aportado

por los integrantes del consorcio.

En cuanto a los ejes concretos del reclamo,
defienden la validez de la adjudicacidén practicada mediante
sorteo extraordinario, explicando dque respecto de los
contratos préximos a la culminacién del plazo y atn no
adjudicados resulta imprescindible asignar wuna unidad

determinada en cumplimiento del objeto contractual, que el
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consorcista cancelado carece de posibilidad material de
participar en una licitacidén y que, por ello, la adjudicacién
reviste caracter de aceptacién obligatoria; destacan que el
acto se instrumentdé mediante Escritura Piblica N° 02 del 22
de marzo de 2024 pasada ante la Escribana Maria Robiolo,
Registro 461, que no fue argliida de falsedad, y que los
actores fueron convocados y tomaron conocimiento efectivo del
acto, prueba de lo cual es que lo rechazaron con anterioridad
a su celebracién. Respecto del radio constructivo, sostienen
que la ampliacidén resultd necesaria y razonable a raiz de las
modificaciones introducidas por las Ordenanzas municipales
dictadas en el ano 2008 en materia de reordenamiento urbano
del &rea central y del primer anillo perimetral, de unidades
de estacionamiento y de circulaciones y medios de escape, que
redujeron el factor de ocupacién del terreno y la altura
maxima edificable e incrementaron la superficie coman
reglamentaria; y que dicha adaptacidén se encuentra amparada
por la clausula de situaciones no previstas, que faculta a la
sociedad administradora a resolver equitativamente los
supuestos no contemplados y a adoptar las medidas necesarias
para proteger 1los intereses del sistema. Anaden que 1los
actores no padecen perjuicio alguno, pues el desarrollo “Los
Pasos II” cuenta con espacio para estacionar, espacios verdes

y amenities que exceden las caracteristicas contractualmente
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fijadas.

Niegan la configuracién de mora, con
fundamento en que la clausula que fija el término contractual
prevé su prérroga automadtica por los lapsos que, en virtud de
inconvenientes o retrasos en el desarrollo del sistema,
resulten necesarios para el cumplimiento pleno de los
objetivos trazados; en que la normal secuencia de pagos se
vio alterada por las sucesivas crisis econdémicas y por la
politica de cuotas provisorias; en que la administradora no
se encuentra obligada a aportar los fondos no integrados por
los inversores; en que el contrato no fija plazos de obra por
depender su ejecucidén de miltiples factores externos; en que
corresponde distinguir la adjudicacién de la posesidén; y en
que la pandemia de COVID-19 configurdé un supuesto de fuerza
mayor e imposibilidad sobreviniente en los términos del art.

1730 del Cédigo Civil y Comercial de la Naciodn.

En punto a la superficie, sostienen que la
mencién contractual a setenta y tres metros cuadrados
aproximados alude al metraje total de la unidad, comprensivo
de las partes propias y comunes, con apoyo en los arts. 1063,
2037, 2039 y 2041 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién y
en la doctrina que concibe a la unidad funcional como un todo

no escindible; agregan dque resultaria de cumplimiento
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imposible determinar al tiempo de la <celebracién 1la
distribucién exacta entre metros propios y comunes, por
tratarse de terrenos aGn no adquiridos y proyectos no
elaborados. Rechazan la existencia de violacién del deber de
informacién y 1la procedencia de 1los rubros reclamados,
sosteniendo que el daho moral en materia contractual no se
presume y debe ser objeto de prueba rigurosa y apreciacién
restrictiva, y que la multa «civil exige wuna conducta
particularmente grave tenida de dolo o culpa grave, extremos
ausentes en la especie. Se pronuncian sobre la imposicidén de
costas y sobre el alcance del beneficio de gratuidad del art.
53 de la Ley 24.240, que distinguen del beneficio de litigar
sin gastos, ofrecen prueba y formulan reserva del caso

constitucional.

Con caracter ©previo y subsidiario, la
representacién de *“BAUEN ARQUITECTURA - PILAY S.A. - PILARES
S.R.L. UTE” interpone excepcién de falta de 1legitimacidn
pasiva, sosteniendo que se ha demandado a la Unién
Transitoria de Empresas, la cual, conforme los arts. 1463 y
siguientes del Cbédigo Civil y Comercial de 1la Nacién, no
constituye persona juridica, sociedad ni sujeto de derecho y
resulta, por tanto, insusceptible de ser demandada
judicialmente. Corrido el traslado pertinente, 1la parte

actora lo contesta sefialando que la demanda fue dirigida
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contra las tres sociedades individualmente consideradas y no

contra la Unidén Transitoria de Empresas como sujeto autdédnomo.

Celebrada la audiencia preliminar el 28 de
marzo de 2025, fracasada la instancia conciliatoria vy
acordados los hechos 1litigiosos, se proveyé la prueba
ofrecida por las partes. Se admitidé a la parte actora prueba
confesional, documental, reconocimiento de documental,
documental intimativa dirigida a las accionadas, informativa
mediante oficios a la Céamara de Empresas Inmobiliarias de
Rosario y a la Municipalidad de Rosario, y constatacién
judicial a practicarse en calle 1690 a la altura del 1100 de
esta ciudad de Rosario. Se admitié a las codemandadas prueba
documental, informativa mediante oficios al Servicio de
Catastro e Informacién Territorial y a la Secretaria de Obras
Particulares de la Municipalidad de Rosario, pericial técnica

a cargo de ingeniero civil y confesional.

En las audiencias celebradas en los términos
del art. 19 del Cédigo Procesal Civil y Comercial los dias 5
y 24 de junio de 2025, las partes convinieron transformar 1la
prueba pericial contable desistida por la actora en
documental intimativa dirigida a Pilay S.A., que deberia
expedirse sobre los mismos puntos de pericia propuestos, y se

designdé perito ingeniero civil al Ing. Jorge Hugo Alcaniz.
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Clausurado el periodo probatorio, se corriéd
traslado por su orden para alegar, haciéndolo la parte actora
(mediante escrito cargo N° 3235/2026 del 10 de abril de 2026)
y las codemandadas (mediante escrito cargo N° 4341/2026 del 4

de mayo de 2026).

Corrida vista al Ministerio PGblico Fiscal en
los términos del art. 52 de la Ley 24.240, la Procuradora de
Primera Instancia Dra. Maria Laura Martinez contesta la misma
en fecha 20 de mayo de 2026, dictaminando favorablemente a

las pretensiones de la actora.

Llamados los autos para sentencia (mediante
decreto de fecha 22 de Mayo de 2026), y encontrandos el mismo
firme y consentido por las partes, la causa se encuentra en

estado de ser resuelta.

Y CONSIDERANDO:

1. Aclaracién preliminar. A modo de

aclaracién previa cabe anticipar que el tratamiento de las
cuestiones controvertidas se concentrara sélo en aquellos
puntos que, a criterio de este magistrado, resulten
conducentes para la solucién del 1litigio, puesto que,
conforme inveterado criterio doctrinario y Jjurisprudencial,

asi como los jueces no estan obligados a ponderar una por una
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y exhaustivamente todas las constancias de 1la causa, sino
s6lo aquellas gque estimen conducentes para fundar sus
conclusiones (CSJN, Fallos 301:970 y 311:571), tampoco se
encuentran compelidos a tratar todas las cuestiones
propuestas por las partes ni a analizar todos los argumentos
utilizados, si a su Jjuicio no son éstos decisivos (CSJN,

Fallos 278:271, 301:970 y 311:1191).

2. Ley aplicable en el tiempo. Habida cuenta

que el contrato que vincula a las partes fue celebrado el 25
de febrero de 2004, esto es, bajo la vigencia del Cédigo
Civil derogado, y que la entrada en vigor del Cédigo Civil y
Comercial de la Nacidén (ley 26.994) operd en el mes de agosto
de 2015 conforme el art. 1 de 1la ley 27.077, se impone

determinar la normativa aplicable al caso.

La eficacia temporal de la ley se encuentra
delimitada por el art. 7 del Cédigo Civil y Comercial de 1la
Nacién, del que resulta que la nueva ley se aplica a las
relaciones y situaciones juridicas que se constituyan en el
futuro, a las existentes en cuanto no estén agotadas y a las
consecuencias que no hayan operado todavia. En la especie, si
bien el contrato se celebré en el afio 2004, la relaciédn
juridica se proyecté de modo continuado hasta el aho 2024 y

los hechos que conforman la plataforma factica del reclamo
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-la adjudicacidén practicada el 22 de marzo de 2024, su
rechazo y la falta de entrega de unidad alguna al vencimiento
del plazo contractual- se encuentran temporalmente emplazados
y consolidados dentro del periodo de vigencia del nuevo
ordenamiento, que sera por ende el aplicable, todo ello sin
perjuicio de 1la vigencia ininterrumpida de 1la Ley 24.240
durante toda la relacidén y de su aplicacidén en lo que resulte

pertinente.

3. La excepcién de falta de legitimacién

pasiva. Se ha opuesto excepcién de falta de 1legitimacién
pasiva con sustento en que la Unién Transitoria de Empresas
carece de personalidad Jjuridica y de aptitud para ser
demandada de modo auténomo, conforme los arts. 1463 vy

siguientes del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién.

La defensa no puede prosperar, y ello por una
razén que precede a toda consideracidén sustancial, ya que la
demanda no fue dirigida contra 1la Unidén Transitoria de
Empresas como sujeto de derecho independiente, sino contra
las tres sociedades que la integran, individualmente
consideradas. Asi resulta del escrito de demanda y de su
aclaracién, donde expresamente se hace saber que “las
empresas unidas mediante Unidén Transitoria de Empresa fueron

demandadas individualmente”, y asi lo proveyé este Tribunal
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en la providencia del 16 de octubre de 2024, que tuvo por
iniciada formal demanda “contra BAUEN ARQUITECTURA SRL, PILAY
SA y PILARES SRL” y ordend la citacidén y emplazamiento de las
tres codemandadas, las gque comparecieron por apoderadas Yy

ejercieron plenamente su derecho de defensa.

La excepcién deviene abstracta. En idéntico
sentido se pronuncié el Ministerio Publico Fiscal al
descartarla por inadmisible. Cabe anadir que, aun cuando se
prescindiera de aquel O&bice, la conclusidén no variaria: la
conexidad contractual que las propias accionadas invocan como
eje interpretativo del sistema conduce, por aplicacidén de los
arts. 1073 a 1075 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién y
40 de la Ley 24.240, a extender 1los efectos vy las
responsabilidades a todos los integrantes de la red frente al
consumidor, siendo doctrina de la Sala Primera de la Camara
de Apelacién en lo Civil y Comercial de Rosario que un
agravio de andloga factura no resulta atendible cuando las
sociedades indicadas en el escrito de demanda otorgaron
personeria a los profesionales que las representan y el

examen del fondo del asunto pudo asi ser abordado.!

Se rechaza, en consecuencia, la excepcidén de

falta de legitimacidén pasiva.

1 “GARELLO, Elisabet y otro c/ PILAY S.A.; BAUEN ARQUITECTURA S.R.L.; PILARES S.R.L. s/
Nulidad de contrato”, Céamara de Apelacién en lo Civil y Comercial de Rosario, Sala I,
Acuerdo N° 199 del 12/06/2008, portal.justiciasantafe.gov.ar/bdjcamara, Cita 396/17.



Poder Judicial

4. Encuadre juridico como relacién de consumo.

Los actores adquirieron el derecho a acceder a una vivienda
destinada a su uso personal y familiar, contratando con una
organizacién empresaria que desarrolla profesionalmente
actividades de construccién y comercializacidén dirigidas a
destinatarios indeterminados. Concurren, asi, los
presupuestos que los arts. 1, 2 y 3 de la Ley 24.240 y 1092 a
1095 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién exigen para
tener por configurada una relacién de consumo, encuadre dque
fue receptado desde el primer decreto de tradmite al acordarse
el beneficio de gratuidad del art. 53 de la Ley 24.240 y al
disponerse la intervencidén del Ministerio Pablico Fiscal, y

que las accionadas resistieron sin aportar fundamento ni

prueba suficientes.

La cuestidén, por 1lo demds, se encuentra
zanjada por la jurisprudencia de la Alzada local respecto de
contratos idénticos a los de autos. Tiene dicho 1la Sala
Primera de la Camara de Apelacidén en lo Civil y Comercial de
Rosario que “el contrato que nos ocupa [..] es un contrato que
tiene por objetivo final la adquisicién de un inmueble nuevo
por parte de la actora, aunque el mecanismo implementado a
estos fines no se reduce a una simple compraventa [..] Pero
por sobre todo, ha de tenerse en cuenta que la razén final de

la contratacidén radica en la adquisicidén por los suscriptores
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del plan, de wuna vivienda nueva cuyas caracteristicas
expresamente se aclara en el contrato (Clausula I punto C-
IV). Todos 1los pactos incluidos en este contrato han de

confluir en ese objetivo.

Entonces no advierto inconveniente alguno
para considerar este contrato comprendido en la LDC en la
medida en que concurran las otras exigencias legales como
son, que se trate de un contrato oneroso y que la adquisicidn

lo sea para su propia utilizacidén, personal o familiar.”?

Se trata, ademas, de un contrato celebrado
por adhesidén a clausulas generales predispuestas en los
términos de los arts. 984 y siguientes del Cdédigo Civil y
Comercial de la Nacidén, extremo que las accionadas niegan
pero que emerge con evidencia del propio instrumento, cuyo
clausulado no fue objeto de negociacidén individual alguna.
Rigen, por tanto, las reglas de interpretacién pro consumidor
de los arts. 987 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién vy,
3 yv 37 de la Ley 24.240, y el control de contenido previsto

por los arts. 988 y 989 del primero y 37 a 39 de la segunda.

Corresponde subrayar, finalmente, que la
finalidad intrinseca del negocio es el acceso a la vivienda,

derecho que goza de tutela constitucional expresa,

2 “MEDINA, Andrés y Arriola, Estela c/ PILAY S.A. s/ Nulidad de contrato”, Acuerdo N° 274
del 27/07/2007, portal.justiciasantafe.gov.ar/bdjcamara, Cita 397/17; reiterado en
“GARELLO” antes citado.
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circunstancia que gravita en la ponderacidén del equilibrio de
las prestaciones y en la intensidad del control judicial

sobre el clausulado predispuesto.

5. Tipificacién del contrato vy alcance del

“sistema”. Asiste razdén a las accionadas en cuanto sostienen
que el vinculo no configura una compraventa inmobiliaria de

ejecucidén instanténea.

Para ser mas precisos, digo que estamos en
presencia de un contrato atipico o innominado, cuyos rasgos
provienen de la organizacién empresaria de grupos de
adquirentes, de la metodologia de asignacidén de las unidades
y de un sistema de pago que persigue garantizar la obtencidén
de un inmueble por cada uno de los suscriptores. Ha sefialado
la Alzada local, con precisién que se comparte, que “se estéa
[..] ante wuna manifestacién negocial atipica. Los rasgos
atipicos consisten en la organizacién de los grupos de
adquirentes, en la metodologia de asignacidén de las unidades
y en el sistema de pago que busca garantizar la obtencidén de
un inmueble por cada uno de los adquirentes. La aparicidén de
una forma adquisitiva de rasgos atipicos, derivada de la
organizacidén empresarial, resulta propia de la dinadmica de
este tiempo y no puede por ese solo hecho ser juzgada como

antijuridica, salvados que sean ciertos derechos elementales



Poder Judicial

de los adquirentes”; y que “no se trata de una compraventa de
las previstas en el art. 1.323 y sgtes. del C.C., pero es
claro que la finalidad adquisitiva del bien y el pago de
cuotas por parte de los adquirentes obligan a tomar en cuenta
dicho régimen juridico, en subsidio, por la similitud del

fundamento causal que ambos negocios persiguen”.’

Se trata, en rigor, de un contrato atipico
con elementos de la 1locacién de obra -en tanto 1la
administradora se ocupa de la construccién de los edificios-,
de la locacién de servicios, del mandato y de la compraventa,
en el que se conjugan la solidaridad y la ayuda comin entre
los suscriptores, la progresividad de las adjudicaciones y la
confianza en el administrador; expresién, en definitiva, de
aquel concepto genérico de “ahorro y préstamo para fines
determinados” que comprende todo sistema que descansa sobre
el necesario ahorro previo que el adquirente debe realizar
hasta completar el monto previsto en el contrato, lo que,

logrado, le otorga el derecho a recibir el bien.

Del mismo modo, resulta correcta la
invocacién de 1la conexidad contractual. Para apreciar la
verdadera dimensidén del negocio es necesario recurrir a la
nocién de contratos conexos gque consagra el art. 1073 del

Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, en cuanto define que

3 Idem nota anterior.
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hay conexidad cuando dos o méds contratos auténomos se hallan
vinculados entre si por una finalidad econdémica comin
previamente establecida, de modo que uno de ellos ha sido
determinante del otro para el logro del resultado perseguido;
y el art. 1074 impone que tales contratos sean interpretados
los unos por medio de los otros, atribuyéndoles el sentido
apropiado que surge del grupo de contratos, su funcidn
econdémica y el resultado perseguido. De ahi que resulte
errénea la idea de analizar cada contrato celebrado entre
suscriptor y administradora de modo aislado, perdiendo de

vista el contexto contractual del cual forma parte.

Ahora bien, y aqui reside el punto que las
accionadas soslayan, el reconocimiento de la conexidad y de
la légica sistémica no puede conducir a vaciar de contenido
la prestacién individual comprometida frente a cada
consorcista. El1 eje de la conexidad es, precisamente, la
finalidad econdémica comin; y esa finalidad, segtin el propio
texto del contrato, consiste en que “todos los consorcistas
reciban a lo largo del plazo contractual una casa o un
departamento” con las caracteristicas fijadas en la clausula

IV.

El sistema es el medio; la adjudicacidén vy

entrega de una unidad con los caracteres pactados es el fin.
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Invocar el funcionamiento del conjunto para Jjustificar el
apartamiento de la prestacidén individual invierte la relacidn
entre medio y fin, 'y —convierte una herramienta de
interpretacién tuitiva del negocio en un instrumento de

dispensa de la obligacidén principal del predisponente.

Es también en este marco donde debe leerse la
advertencia de la Alzada local en cuanto a que la
aplicabilidad de la Ley 24.240 no autoriza a declarar la
nulidad total del contrato ni permite prescindir del examen
concreto, puesto que “tal control de abusividad de las
clausulas requiere una especifica fundamentacidén factica vy
juridica de modo de evidenciar por qué en el caso concreto,
la reglamentacién de intereses contenida en una disposiciédn
predispuesta, lesiona o rompe el equilibrio de derechos vy
obligaciones de las partes o, en su caso, desnaturaliza las

obligaciones de una y otra”.*

A esa tarea -y no a una descalificaciédn
global del <clausulado- se dirigen 1los considerandos que

siguen.

6. Materia de debate. No existe controversia

sobre la celebracién, el 25 de febrero de 2004, del Contrato

de Locacién de Obra por el Sistema de Economia vy

4 Idem nota 1.
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Administracién N° 117 del Grupo Il2 entre los actores y las

tres codemandadas.

Tampoco la hay respecto del cumplimiento
integro de las prestaciones a cargo de los actores, atento a
que las propias accionadas reconocen expresamente en su
responde que “el actor abond las 240 cuotas ordinarias y 40
cuotas aguinaldo a valor espera, tal y como resulta del
resumen de cuenta corriente del contrato”, extremo
corroborado por el detalle de pagos del contrato I12-117

acompahado por aquéllas.

No se controvierte, asimismo, que el 22 de
marzo de 2024 se celebré un sorteo extraordinario
instrumentado por Escritura Puablica N° 02 pasada ante la
Escribana Maria Robiolo, Registro 461; que en él resultd
asignada al contrato de los actores la unidad 02-07 de la
Torre C del Edificio Bauen 143 “Los Pasos II”, a construirse
en calle 1690 N° 1100 de Rosario; que dicha adjudicacién fue
comunicada por carta certificada del 28 de marzo de 2024 con
caracter de aceptacién obligatoria; que los actores la
rechazaron tempestivamente por carta documento del 4 de abril
de 2024; y que, a la fecha, no han recibido la posesién ni la

propiedad de unidad habitacional alguna.

Delimitada de tal modo la plataforma factica,
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el thema decidendum se reduce a establecer, en primer lugar,
si la wunidad asignada satisface el objeto contractual
comprometido en la clausula IV, tanto en lo relativo a su
superficie cuanto a su ubicacidén; en segundo lugar, si media
mora imputable a las accionadas en el cumplimiento de 1la
prestacién a su cargo; vy, finalmente, cudles son las

consecuencias juridicas y patrimoniales que de ello derivan.

7. La superficie de la unidad. Sostienen 1los

actores que los 73 (setenta y tres) metros cuadrados
previstos en la clausula IV deben computarse como superficie
exclusiva o propia, y que la unidad ofrecida -de
aproximadamente sesenta metros cuadrados con noventa y seis
decimetros segin el plano acompafiado a fs. 985/1023- no
alcanza dicha medida. Las accionadas replican que el metraje
contractual es global y comprende las partes propias y las

comunes.

El planteo de la actora no puede prosperar.
El art. 1063 del Cbédigo Civil y Comercial de 1la Nacién
dispone que las palabras empleadas en el contrato deben
entenderse en el sentido que les da el uso general, excepto
que tengan un significado especifico que surja de la ley, de
un acuerdo de las partes o de los usos y practicas del lugar

de celebracién.
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Hallandonos ante unidades destinadas a ser
afectadas al régimen de ©propiedad horizontal -extremo
expresamente pactado-, resulta aplicable el art. 2039 del
mismo cuerpo legal, segln el cual “la propiedad de la unidad
funcional comprende la parte indivisa del terreno, de las
cosas y partes de uso comin del inmueble o indispensables
para mantener su seguridad”, en concordancia con el art.
2037, que declara que las diversas partes del inmueble y las
facultades que sobre ellas se tienen “son interdependientes y
conforman un todo no escindible”, y con el art. 2041, que
enumera con caracter necesariamente comGn las partes sin las

cuales el edificio no podria subsistir ni ser usado.

Discurre en el mismo sentido la prueba
pericial producida en autos. El1 Ing. Jorge Hugo Alcafiz
informé que “los metros cuadrados comunes (destinados a hall,
escaleras, ascensor, tanque de agua, sala de maquinas, entre
otros) revisten el caracter de 1indispensables para el
funcionamiento y acceso a los metros cuadrados exclusivos de
la unidad a adjudicarle a la parte actora”, que “tanto los
metros cuadrados comunes, como los exclusivos tienen costo de
construccién” y que, si bien el contrato no lo especifica
taxativamente, “en el rubro de la construccidén la expresada
se interpreta como superficie total”. Informé, asimismo, que

de la informacién brindada por el Servicio de Catastro e
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Informacién Territorial y por la Secretaria de Obras
Particulares de la Municipalidad de Rosario resulta que los
departamentos de dos dormitorios administrados y construidos
por la Unién Transitoria de Empresas “en promedio tienen 62
m2 de superficie [..] total exclusiva y en promedio tienen 80
m2 de superficie total”. Las observaciones gque 1la actora
formulé a fs. 1168/1172 se dirigen a otros aspectos del
dictamen y no logran conmover estas conclusiones, que reposan
en informacién oficial y en conocimientos técnicos propios de

la incumbencia del experto.

Es cierto que el art. 987 del Cédigo Civil y
Comercial de 1la Nacién manda interpretar las clausulas
ambiguas predispuestas en sentido contrario al predisponente,
y que los arts. 3 y 37 de la Ley 24.240 y 1094 y 1095 del
Cédigo Civil y Comercial de la Nacién imponen 1la
interpretacién méas favorable al consumidor. Mas tales
directivas operan ante una duda que subsista luego de
agotados los restantes céanones hermenéuticos, y no autorizan
a prescindir de un sentido que la interpretacién contextual,
el uso general y la propia estructura legal del derecho real

involucrado permiten establecer sin violencia.

En consecuencia, corresponde entender que la

superficie aproximada de 73 (setenta y tres) metros cuadrados
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prevista en la clausula IV refiere a la superficie total de
la unidad, comprensiva de sus partes propias y de la
proporcién de partes comunes que le corresponda; y, siendo
ello asi, no se ha acreditado que la unidad asignada resulte
inferior a la comprometida en este aspecto. De tal manera, la

pretensién se rechaza.

8. La ubicacién de la unidad. La clausula de

“situaciones no previstas” v su abusividad. Distinta es 1la

suerte que corresponde asignar al planteo relativo a la

ubicacién del inmueble, que constituye el nicleo del litigio.

La clausula IV del contrato no se limita a
describir una tipologia sino que, por el contrario, determina
el objeto de la prestacién a cargo de la administradora al
establecer que los departamentos a construir y adjudicar
serdn “céntricos” y estardn ubicados dentro del radio
delimitado por Avenida Francia, calle Cerrito y el rio de la

ciudad de Rosario.

El art. 1003 del Cédigo Civil y Comercial de
la Nacién exige que el objeto del contrato sea “licito,
posible, determinado o determinable, susceptible de
valoracién econdémica y corresponder a un interés de las
partes”; y es precisamente esa clausula la gque torna

determinable el objeto, individualizando el &mbito espacial
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dentro del cual la unidad debia emplazarse.

La ubicacién no es, en un contrato de estas
caracteristicas, un dato accesorio ni indiferente. Cuando una
persona consumidora confronta su proyecto vital con la oferta
del mercado inmobiliario, la localizacidén opera como factor
determinante de 1la contratacidén, en tanto tal decisiédn
gravita sobre la accesibilidad a bienes y servicios, sobre el
transporte, sobre los centros educativos y de esparcimiento,
sobre la calidad de los servicios puUblicos y, en definitiva,
sobre la economia doméstica y la organizacidén de la vida
cotidiana. La delimitacién de un perimetro céntrico preciso,
incorporada al texto contractual, revela que ese factor fue
asumido por ambas partes como condicién del negocio. Y no es
ocioso recordar que, cuando la prestacidén comprometida es una
vivienda, el interés tutelado excede el mero equilibrio
patrimonial, comprometiendo directamente el derecho

constitucional de acceso a la vivienda.

Las accionadas no niegan haberse apartado del
radio pactado. Sostienen, en cambio, dque 1la ampliacién
resultdé necesaria a raiz de los cambios normativos operados
en materia urbanistica a partir del afho 2008 y dque se
encuentra amparada por la clausula de situaciones no

previstas, que las faculta a “resolver equitativamente las
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situaciones no previstas en estas condiciones generales” y a
adoptar *“cuanta medida resulte necesaria para proteger los

intereses del sistema”.

El argumento no resiste el analisis, por tres

razones concurrentes.

En primer lugar, porque los hechos invocados
no configuran, respecto de este proveedor, situaciones
imprevistas. Las Ordenanzas municipales que se invocan datan
del afio 2008, esto es, dieciséis anos antes de 1la
adjudicacidén cuestionada y a poco de iniciada la ejecucidn
del contrato, de modo que dificilmente puedan calificarse de
sobrevinientes a su respecto. Pero, con mayor razén, ni las
oscilaciones del mercado ni la evolucidén de la planificaciédn
edilicia y urbanistica resultan ajenas a dquien diseia
profesionalmente un negocio inmobiliario de veinte afios de
duraciédn; se trata, por el contrario, de factores
estructurales cuya previsién integra las diligencias
esperables del constructor y que, sin duda, fueron objeto de
estudio al confeccionarse el modelo contractual en orden a la
rentabilidad empresaria. A esta altura, no debe obviarse que
el art. 1725 del Cédigo Civil y Comercial de 1la Nacién
establece gque cuanto mayor sea el deber de obrar con

prudencia y pleno conocimiento de las cosas, mayor es la
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diligencia exigible al agente; y en los contratos que suponen
una confianza especial se debe tener en cuenta la condicidn
especial del agente. Mal puede dquien organiza el sistema,
fija sus bases econométricas y determina los valores de las
cuotas, trasladar al consumidor el alea de un escenario que

le era propio y previsible.

En segundo lugar, porque una clausula dque
faculta al predisponente a “resolver equitativamente” segln
su propio criterio las situaciones no contempladas no puede
razonablemente extenderse hasta habilitarlo a modificar
unilateralmente un elemento esencial del contrato. Entendida
con ese alcance, la estipulacién desnaturaliza las
obligaciones a cargo del proveedor y amplia sus derechos en
desmedro de los del consumidor, encuadrando de lleno en 1los
supuestos del art. 37, incs. a) y b), de la Ley 24.240 y de
los arts. 988, incs. a) y b), 1117 y 1119 del Cbédigo Civil y
Comercial de la Nacién, en tanto provoca un desequilibrio
significativo entre los derechos y las obligaciones de las
partes en perjuicio del consumidor. Su amplitud seméntica no
es un defecto de técnica sino la via por la cual se procura
sustituir el objeto pactado por otro de determinacién
unilateral, colocando en cabeza de una sola de las partes la
definicidn del contenido de su propia prestacidn.

Corresponde, en consecuencia, declarar su nulidad parcial y
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tenerla por no convenida en cuanto pretenda amparar la
modificacidén del radio constructivo fijado en la cléausula 1V,
integrandose el contrato en los términos de los arts. 37,
Gltimo parrafo, de la Ley 24.240 y 989 y 1122, inc. c), del

Cédigo Civil y Comercial de la Nacién.

En tercer 1lugar, porque el art. 1011 del
Cédigo Civil y Comercial de 1la Nacién, invocado con
insistencia por las accionadas, conduce a solucién
exactamente inversa a la dque postulan. La norma, luego de
reconocer que en los contratos de larga duracidén el tiempo es
esencial para el cumplimiento del objeto, dispone que “las
partes deben ejercitar sus derechos conforme con un deber de
colaboracién, respetando la reciprocidad de las obligaciones
del contrato, considerada en relacién a la duracidén total”, y
que dquien decide su extincidén “debe dar a la otra la
oportunidad razonable de renegociar de buena fe, sin incurrir
en el ejercicio abusivo de los derechos”. El1 precepto
instituye un deber de renegociacién, no una potestad de

modificacidén unilateral.

La doctrina que las demandadas citan -en
cuanto describe la responsabilidad dindmica y la adaptacién
del contenido contractual en los contratos de duracién-

culmina, precisamente, sefalando que *“el Jjuzgamiento se
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centra en la 1licitud de las reglas de determinacidén del
contenido del contrato”, y es esa licitud la que aqui se
descarta. Nada <consta en autos que acredite que las
accionadas hayan ofrecido a los actores instancia alguna de
renegociacién de buena fe, ni aGtn en las audiencias
convacadas a tal fin por el suscripto en el marco de 1lo
dispuesto por el articulo 19, CPCC. Lo que la prueba
documental exhibe es una comunicacién de sorteo, un acto de
adjudicacién celebrado pese al rechazo previo y expreso de
los suscriptores, y una notificacién que califica de

obligatoria la aceptacién de una unidad situada fuera del

perimetro convenido.

Tampoco resulta atendible la invocacién de la
ausencia de perjuicio. La prueba producida indica exactamente
lo contrario. El1 informe inmobiliario agregado a fs.
1029/1030 tasa una unidad de dos dormitorios de setenta y
tres metros cuadrados a estrenar en el cuadrante de Bulevar
Orono, Avenida Wheelwright, San Martin y Cérdoba en ddélares
estadounidenses ciento treinta y ocho mil setecientos (US$S
138.700), a razén de mil novecientos ddélares el metro
cuadrado, en tanto asigna a una unidad equivalente en el
desarrollo “Los Pasos” de Fisherton un valor de dbélares
estadounidenses ciento diez mil (US$S 110.000), a razén de mil

quinientos ddélares el metro cuadrado; y a fs. 1045/1048 fija
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el canon locativo mensual de la primera en pesos ochocientos
cincuenta mil ($ 850.000) y el de la segunda en pesos
seiscientos mil ($ 600.000). La diferencia de valor, tanto
venal como locativa, es objetiva y elocuente. Cabe sehalar
que las accionadas afirmaron en su alegato que la actora no
habia acompanado dicho informe; la afirmacién es inexacta,
pues el dictamen fue agregado por escrito cargo N° 9374/2025
y proveido el 13 de agosto de 2025, y su complemento relativo
a valores locativos fue agregado y proveido el 26 de agosto

de 2025, con conocimiento y sin oposicidén de la contraria.

Se suma a ello un dato de ©particular
gravitacién. La constatacién judicial practicada por el
Oficial de Justicia y agregada a fs. 538/578 acreditdé que en
el predio donde se emplaza el emprendimiento “Los Pasos II”
no existia construccién alguna, halladndose el terreno vacio y
sin indicios de obra iniciada, lo que se corrobora con las
tomas fotograficas incorporadas a la diligencia.
Simultaneamente, el informe de la Municipalidad de Rosario
obrante a fs. 591/972 da cuenta de que las accionadas cuentan
con maltiples permisos de edificacidn en la zona
originalmente contratada, con obras en ejecucidn o
finalizadas, extremo que ellas mismas destacan en su responde
al invocar como prueba de la solidez del sistema los “méas de

177.000 m2 construidos, 87.000 m2 en ejecucidén hoy
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distribuidos en 10 edificios en el radio céntrico de
Rosario”. De modo que la asignacién de una unidad fuera del
perimetro pactado, en un predio sin obra iniciada, no
obedecié a imposibilidad material alguna, sino a una decisidn
de gestidén empresaria adoptada unilateralmente por la

administradora.

Finalmente, la regularidad formal del sorteo
extraordinario -instrumentado por escritura puablica- no
altera la conclusidén. Que el procedimiento de seleccidén haya
sido reglado y transparente nada dice acerca de la
conformidad del objeto sorteado con el objeto pactado. La
validez del método de asignacién no sanea la disconformidad

de la prestacidén asignada.

Distinta suerte corresponde asignar a la
impugnacién que los actores dirigen contra 1las restantes
clausulas del contrato -individualizadas como I inciso d),
IV, X, XIV y la de obligatoriedad de 1las estipulaciones
contractuales-. Respecto de 1la clausula IV, la pretensién
nulificatoria carece de todo sentido, desde que es
precisamente esa estipulacidén la que determina el objeto cuya
observancia se reclama y la que sirve de fundamento a la
condena que aqui se dispone. En cuanto a las restantes, el

planteo se formula en términos genéricos, sin la especifica
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fundamentacién féactica y juridica que permita evidenciar por
qué, en el caso concreto, la reglamentacidén de intereses que
contienen lesiona el equilibrio de derechos y obligaciones o
desnaturaliza las prestaciones (doctrina de #“GARELLO”, ya
citado); a lo que se suma que ninguna de ellas ha tenido
incidencia causal en el incumplimiento juzgado, de modo que
su examen deviene inconducente. La pretensién de nulidad se

rechaza en esa medida.

Cabe concluir, entonces, que las accionadas
incumplieron la obligacidén esencial a su cargo, consistente
en adjudicar y entregar a los actores una unidad habitacional
con las caracteristicas y en la ubicacidén comprometidas en la

clausula IV del contrato.

9. La mora. Rechazo de las defensas de

prorroga automatica v fuerza mayor. Establecido el

incumplimiento, corresponde determinar si media mora

imputable a las accionadas y desde cuando.

El contrato fija su duracién en 20 (veinte)
aflos a partir de la fecha en que se comienza a abonar la
primera cuota del sistema, y estructura la contraprestacidn
del suscriptor en doscientas cuarenta cuotas ordinarias
mensuales y cuarenta extraordinarias semestrales. Se trata,

por tanto, de wuna obligacién sujeta a plazo determinado
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cierto, respecto de la cual la mora se produce por su solo
vencimiento, conforme el art. 886, primer parrafo, del Cédigo
Civil y Comercial de la Nacién. Cancelada la cuota N° 240 el
29 de mayo de 2024, quedé agotada la prestacidén a cargo de
los actores y se torné exigible, sin necesidad de
interpelacién alguna, 1la prestacién correlativa de la
administradora. Las propias accionadas lo admiten al sostener
en su responde que “el adjudicatario recibe la tenencia y no
la propiedad del inmueble, la cual se otorga con el pago de

la Gltima cuota.”

La invocacién de 1la clausula de proérroga
automatica que declara el término contractual
“automdticamente prorrogado por los lapsos que, en virtud de
los inconvenientes o retrasos en el desarrollo del mismo,
resulten necesarios para el cumplimiento pleno de los
objetivos trazados” no obsta a esa conclusién. Interpretada
con el alcance dque las accionadas le atribuyen, la
estipulacién deja 1librada a la exclusiva apreciacidén del
predisponente 1la determinacién de la existencia de 1los
“inconvenientes”, de su entidad y de la extensién de la
prérroga, sin sujecidén a plazo maximo, parametro objetivo ni
control alguno. Una previsién de ese tenor priva de todo
contenido al plazo que ella misma establece y convierte la

obligacién de entrega en una obligacién cuya exigibilidad
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depende exclusivamente de la voluntad del obligado, supuesto
que el art. 344 del Cédigo Civil y Comercial de 1la Nacién
fulmina de nulidad al declarar nulo el acto sujeto a un hecho
“que depende exclusivamente de la voluntad del obligado”, y
que encuadra ademéds en los arts. 37, incs. a) y b), de la Ley
24.240 y 988, incs. a) y b), y 1119 del Cbédigo Civil vy
Comercial de la Nacidén. Corresponde, en consecuencia, tenerla
por no convenida en cuanto pretenda excusar indefinidamente
el cumplimiento, sin perjuicio de su eventual operatividad
frente a supuestos acotados, objetivamente verificables vy

debidamente acreditados, que no es el caso de autos.

Tampoco puede prosperar la invocacidén de la
fuerza mayor derivada de la pandemia de COVID-19 en los
términos del art. 1730 del Cédigo Civil y Comercial de la
Nacién. La eximente requiere que el hecho sea imprevisible o
inevitable y que impida el cumplimiento de la obligacidén de
modo objetivo y absoluto; y, sobre todo, exige acreditar la
relacién causal entre el evento y el incumplimiento concreto.
Nada de ello se ha demostrado. Las restricciones sanitarias
afectaron un periodo acotado dentro de un plazo contractual
de veinte afhos, y las accionadas no han producido prueba
alguna que permita mensurar su incidencia sobre el ritmo de
adjudicacidén del Grupo Il1l2 ni, mucho menos, explicar por qué

habiendo obras finalizadas y en ejecucién dentro del radio
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pactado se optd por asignar a los actores una unidad fuera de
€l y en un predio sin obra iniciada. La eximente, invocada en
términos genéricos, no puede sustituir la prueba del nexo

causal que su procedencia reclama.

Del mismo modo, la afirmacién de que la
administradora no estd obligada a aportar 1los fondos no
integrados por los inversores morosos y que la secuencia de
pagos se vio alterada, resulta insuficiente. No se ha
acompanado prueba concreta del estado de cumplimiento del
Grupo I12 -la planilla ofrecida al efecto no fue producida en
términos que permitan tal cotejo- ni se ha explicado cémo esa
circunstancia podria justificar el emplazamiento de la unidad
fuera del perimetro convenido, que es la conducta que aqui se
juzga. Es que aun cuando se admitiera que la demora en la
construccién pudiera hallar alguna explicacidén en la dinamica
del sistema, ello en modo alguno legitima 1la sustitucién

unilateral del objeto de la prestacién.

Queda  por sefialar que también se ha
configurado la infraccidén al deber de informacidén que imponen
los arts. 4 de la Ley 24.240 y 1100 del Cdédigo Civil vy
Comercial de la Nacién. Al contestar la documental intimativa
obrante a fs. 985/1023, requerida precisamente para dque

informaran el estado de avance de las obras del
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emprendimiento “Los Pasos II” y ©precisaran la unidad
adjudicada, las accionadas omitieron expedirse sobre el
primer punto, silenciando asi el dato decisivo de que en el
predio no se habia iniciado obra alguna, mientras notificaban
a los actores el caracter obligatorio de la aceptacién de una

unidad alli emplazada.

En definitiva, puedo concluir que las
codemandadas se encuentran en mora en el cumplimiento de la
obligacién de entregar a los actores una unidad habitacional

con los caracteres pactados desde el dia 29 de mayo de 2024.

10. Consecuencias. El cumplimiento en especie

y_su equivalente dinerario. Determinado el incumplimiento y

la mora, corresponde establecer los efectos que de ello se

siguen.

El art. 730, inc. a), del Cédigo Civil vy
Comercial de la Nacidén reconoce al acreedor el derecho a
emplear los medios legales para que el deudor le procure
aquello a que se ha obligado, y sélo subsidiariamente -incs.
b) y ¢c)- a hacérselo procurar por otro a costa del deudor y a
obtener las indemnizaciones correspondientes. El cumplimiento
especifico es, pues, la via natural de satisfaccién del
interés del acreedor, y lo es con mayor razén cuando la

prestacién comprometida es una vivienda con caracteristicas



Poder Judicial

esenciales expresamente convenidas, respecto de la cual la
sustitucién por wuna suma de dinero no repara sino que

sustituye el interés contractual.

No se ha invocado ni acreditado imposibilidad
material de cumplir en especie. Antes bien, segin se ha
visto, 1las ©propias accionadas afirman contar con diez
edificios en ejecucién en el radio céntrico de Rosario y el
informe municipal da cuenta de numerosos permisos de
edificacién en 1la zona pactada. Corresponde, por tanto,
condenarlas a otorgar a los actores la posesién y a
transmitirles el dominio de una unidad funcional a estrenar
de dos dormitorios, living-comedor, cocina y bafio, en
condiciones de habitabilidad, de una superficie total
aproximada de setenta y tres metros cuadrados -comprensiva de
partes propias y comunes, conforme lo decidido en el
Considerando 7- situada dentro del radio delimitado por
Avenida Francia, calle Cerrito y el rio de la ciudad de
Rosario, dentro del plazo de noventa (90) dias corridos

contados desde que la presente adquiera firmeza.

Ahora bien, la efectividad de la condena de
hacer no puede quedar librada a la voluntad de las obligadas.
Para el supuesto que las accionadas no cumplan dentro del

plazo fijado, o que acrediten la imposibilidad de hacerlo,
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corresponde establecer desde ya la prestacién sustitutiva,
sin diferir su determinacién a la etapa de ejecuciédn.
Conforme lo autorizan los arts. 730, inc. c¢), 777, inc. c), y
1740 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacidén, y atendiendo
a que la reparacién debe ser plena y restituir al damnificado
a la situacidén anterior al hecho dahoso, dicha prestacién
consistird en el pago de la suma de ddélares estadounidenses
ciento treinta y ocho mil setecientos (U$S 138.700), o su
equivalente en pesos al tipo de cambio vendedor del Banco de
la Nacidén Argentina del dia del efectivo pago, importe que
corresponde al valor de mercado que el informe inmobiliario
de fs. 1029/1030 asigna a una unidad de las caracteristicas
contratadas en la zona convenida, y gque fue expresamente

peticionado por los actores con caracter subsidiario.

11. Los rubros indemnizatorios.

11.1. Privacién de uso. Reclaman los actores

el resarcimiento del perjuicio derivado de haberse visto
privados del uso y goce de la unidad desde que ésta debid
serles entregada, cuantificadndolo por referencia al canon

locativo de una unidad de idénticas caracteristicas.

E1l rubro es procedente. Se trata del dafho
moratorio tipico de 1las obligaciones de dar cosa cierta

destinadas al uso habitacional, cuya existencia no requiere
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prueba adicional a la de la privacidén misma, pues consiste en
la pérdida de la utilidad que la cosa estaba destinada a
proporcionar (arts. 1737, 1738 y 1740 del Cédigo Civil vy
Comercial de la Nacidén). Su cuantificacién cuenta en autos
con base objetiva, puesto que el informe inmobiliario
agregado a fs. 1045/1048 establecié en pesos ochocientos
cincuenta mil ($ 850.000) mensuales el valor locativo de un
departamento de dos dormitorios de setenta y tres metros
cuadrados, a estrenar, en el cuadrante de Bulevar Oroio,
Avenida Wheelwright, San Martin y Cdérdoba, esto es, dentro
del perimetro contractualmente convenido. No corresponde
acoger, en cambio, la pretensién de fijar el canon por
remisién al valor de la “cuota posesidén”, que constituye un
pardmetro interno del sistema ajeno al valor de mercado y

qgue, por otra parte, no fue objeto de acreditacidén autdnoma.

Computado el perjuicio desde el mes de Junio
de 2024 -fecha en que deberia haberse dispuesto del inmueble-
hasta el 31 de agosto de 2026, resultan veintisiete (27)
periodos mensuales, que a razén de ©pesos ochocientos
cincuenta mil ($ 850.000) cada uno arrojan la suma de pesos
veintiddés millones novecientos cincuenta mil ($ 22.950.000).
A partir del 31 de agosto de 2026 y hasta que se otorgue
efectivamente la posesién de 1la wunidad o se pague la

prestacién sustitutiva establecida en el Considerando 10, las
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accionadas adeudardn la suma de pesos ochocientos cincuenta
mil ($ 850.000) por cada mes o fraccidén, sin que ello
requiera determinacién Jjudicial ulterior alguna, bastando
para su liquidacién la simple operacidén aritmética que

determine el monto resultante por el tiempo transcurrido.

11.2. Dano moral. El1 art. 1738 del Cdédigo

Civil y Comercial de la Nacidén establece que la indemnizacidn
comprende las consecuencias de la violacidén de los derechos
personalisimos de la victima, de su integridad personal, su
salud psicofisica, sus afecciones espirituales legitimas vy
las que resultan de la interferencia en su proyecto de vida;
mientras que el art. 1741 legitima al damnificado directo
para reclamar la indemnizacién de 1las consecuencias no
patrimoniales, disponiendo que el monto debe fijarse
ponderando las satisfacciones sustitutivas y compensatorias

que las sumas reconocidas permiten procurar.

Asiste 1razén a las accionadas en cuanto
sostienen que, en materia contractual, el dafio moral no se
presume por el solo incumplimiento y debe apreciarse con
criterio prudente, y en cuanto destacan que no se ha
producido en autos pericia psicoldégica ni prueba testimonial
dirigida a acreditar el padecimiento invocado. Mas de ello no

se sigue que el rubro deba ser desestimado, pues el art. 1744
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del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, luego de sentar el
principio de que el daho debe ser acreditado por quien 1lo
invoca, exceptlia expresamente el supuesto en que "surja
notorio de los propios hechos". La norma consagra asi una
regla de prueba que no dispensa de acreditacidén, sino que
admite que ésta se alcance por via de presunciones graves,
precisas y concordantes dgque emerjan de la naturaleza del
hecho y de 1las circunstancias comprobadas de la causa. La
cuestiédn, entonces, no consiste en establecer si el
padecimiento fue objeto de prueba directa, sino si 1la
plataforma factica acreditada permite inferirlo con el grado

de certeza que la decisidén judicial requiere.

Y a juicio del suscripto tal inferencia se

impone con particular nitidez, por las razones que siguen.

En primer lugar, por la naturaleza del bien
comprometido. La vivienda familiar no constituye para el
consumidor un bien patrimonial més, susceptible de ser
reemplazado por otro de valor equivalente. Constituye el
soporte material de lo que la psicologia ambiental denomina
seguridad ontoldégica, esto es, el ambito de constancia y de
control desde el <cual el sujeto organiza sus rutinas,
construye su identidad y proyecta la vida de los suyos frente

a un entorno percibido como inestable. De alli gque su
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frustracién no se experimente como la pérdida de una cosa,
sino como la erosién del andamiaje que sostiene la sensacidn
de continuidad y de dominio sobre la propia existencia. Es
esta dimensidén -y no la meramente econdmica- la que explica
que el acceso a la vivienda haya merecido tutela
constitucional expresa tanto en la Constitucién Nacional,
como asi también en la Constitucidén de la Provincia de Santa

Fe.

En segundo lugar, por la magnitud y la
duracidén del esfuerzo invertido. Los actores no realizaron
una operacién aislada, sino que destinaron durante mas de
veinte afios una porcidén constante y significativa de un
ingreso derivado del trabajo en relacién de dependencia al
pago de 240 (doscientas cuarenta) cuotas mensuales y 40
(cuarenta) aportes extraordinarios, en un contexto econdémico
que hizo de esa constancia un sacrificio sostenido. Cada
aporte supuso una privacidén presente aceptada en funcidén de
un beneficio diferido, de modo que el esfuerzo operd
simultédneamente como erogacidén patrimonial y como inversidn
afectiva en la expectativa. Un compromiso de tal extensidén no
se limita a comprometer recursos, sino que obliga a organizar
anticipadamente 1la vida familiar, pues alrededor de 1la
vivienda esperada se proyectan la localizacién del trabajo,

la escolaridad, la cercania de la red de apoyo y la previsidn
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para la vejez. Cuando esa referencia se desvanece, el efecto
desorganizador se extiende retroactivamente sobre todas las
decisiones que se adoptaron en funcidén de ella. La literatura
especializada es conteste en que las tensiones crdnicas y
prolongadas, precisamente por desgastar los recursos de
afrontamiento sin ofrecer un punto de clausura, producen un
deterioro del bienestar psicoldgico mads severo que el de los

eventos adversos agudos.

En tercer lugar, por el modo en que sobrevino
el desenlace. Los actores no recibieron una negativa ni una
propuesta de restitucidén, sino que recibieron la asignacién
de una unidad distinta de la comprometida, emplazada fuera
del radio convenido, en un predio en el que -seglin acreditd
la constatacién judicial de fs. 536/577- no existia
construccién alguna, y todo ello bajo la calificacidén expresa
de aceptacidén obligatoria. No hubo, pues, ni satisfaccidén ni
clausura, solo hubo una expectativa que no se cumple pero
tampoco se extingue formalmente, sostenida por una cléausula

de prérroga automdtica por lapsos indeterminados.

En cuarto 1lugar, por la ausencia de toda
incidencia causal de los actores en el resultado y por la
asimetria en que éste se produjo. Los accionantes cumplieron

integra y puntualmente sus obligaciones durante veinte aifos,
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sin observacidén ni reserva alguna de la contraria; reclamaron
por escrito antes del acto de adjudicacidén; se opusieron
formalmente a él; y verificaron que ninguna de esas conductas
tuvo la menor incidencia sobre lo que se decidia respecto de
ellos. Se trata de personas ajenas a la dindmica empresarial
y a la légica econométrica del sistema al que adhirieron,
carentes por completo de herramientas para discutirla en
condiciones de paridad. La comprobacién de gque el propio
comportamiento resulta irrelevante para el resultado -y de
que el perjuicio proviene de 1la conducta evitable de una
organizacién en la que se confidé durante dos décadas- agrega
al padecimiento un componente de agravio y de defraudacién de
la confianza que la investigacidén en psicologia de la salud
identifica como amplificador independiente del malestar, con
incidencia demostrada sobre su intensidad y su persistencia,
que va mas alla de 1la magnitud objetiva del perjuicio

patrimonial.

Y en quinto lugar, por la irreversibilidad
temporal de 1lo frustrado. Quien consume en un proyecto
habitacional la porcién de su vida econdémicamente productiva
en la que ese proyecto era realizable no se halla, al término
del ciclo, en la posicién en que se encontraba al iniciarlo,
en tanto carece ya del horizonte temporal necesario para

emprenderlo nuevamente. El tiempo invertido no es
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restituible, y es esa comprobacién -y no la mera diferencia
de valor entre una unidad y otra- la que configura la
interferencia en el proyecto de vida a que alude el art. 1738

del Cédigo Civil y Comercial de la Nacidn.

Concurren de tal modo, y de manera
acumulativa, todos los factores que permiten tener por
configurado el dano; o sea, alta significacidén personal del
bien comprometido, magnitud y duracidén extremas del esfuerzo
invertido, ausencia de culpa propia, atribucidén del perjuicio
a un tercero identificable, imposibilidad de control sobre el
desenlace, incertidumbre no clausurada y asimetria
estructural entre las partes. No se estd, pues, ante las
molestias o inquietudes propias del mundo de los negocios o
de los pleitos, con las que 1la Jjurisprudencia gque las
accionadas invocan manda no confundir el agravio moral
resarcible, sino ante la frustracién de un proyecto
habitacional y familiar largamente sostenido, que compromete
afecciones espirituales legitimas en el sentido preciso del

art. 1738 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién.

Cabe afadir que la conducta desplegada con
posterioridad al conflicto no atenué el padecimiento sino que
lo prolongé. En efecto, 1las accionadas mantuvieron la

adjudicacién pese al rechazo previo y expreso de los
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suscriptores, omitieron informar el estado de avance de la
obra cuando fueron judicialmente requeridas al efecto, vy
sostuvieron a lo largo del proceso la inexistencia de todo

perjuicio.

En cuanto a la cuantificacién, y conforme 1la
directiva del art. 1741, Gltimo parrafo, del Cédigo Civil y
Comercial de la Nacidén, el monto debe fijarse ponderando las
satisfacciones sustitutivas y compensatorias que la suma
reconocida permite procurar, criterio que impone atender a
bienes o experiencias concretas susceptibles de compensar,

siquiera parcialmente, el desmedro espiritual padecido.

Atendiendo a la indole del interés
conculcado, la extensién temporal del vinculo, la edad y
condicién de 1los damnificados, el caracter compartido del
proyecto frustrado -lo que agrega la tensidén propia de una
pérdida que compromete el vinculo familiar en su conjunto- y
la finalidad estrictamente compensatoria del rubro, estimo
prudente fijar la indemnizacidén por dano moral en la suma de
pesos veinte millones ($ 20.000.000) para cada uno de los
actores, 1lo que alcanza una suma total de pesos cuarenta

millones ($ 40.000.000) por la reparacidén de este rubro.

11.3. Dano punitivo. El art. 52 bis de la Ley

24.240 faculta al juez a aplicar una multa civil a favor del



Poder Judicial

consumidor cuando el proveedor no cumple sus obligaciones
legales o contractuales, graduédndola en funcién de la

gravedad del hecho y demé&s circunstancias del caso.

Es doctrina consolidada -y la invocan las
propias accionadas- que la figura reviste caréacter
excepcional y no se satisface con el mero incumplimiento,
requiriendo un plus de reprochabilidad configurado por el
dolo, la culpa grave, el enriquecimiento derivado del ilicito
O un menosprecio grave por derechos individuales o de
incidencia colectiva. Comparto ese esténdar; y entiendo que

en el caso se encuentra holgadamente satisfecho.

En efecto, no se estd frente a un retraso
explicable por las vicisitudes de una obra ni frente a una
divergencia interpretativa razonable. Se esta frente a un
proveedor que, contando con obras finalizadas y en ejecucidn
dentro del radio contractualmente comprometido -segin el
informe de la Municipalidad de Rosario y su propio
reconocimiento-, resolvidé asignar a consumidores que habian
cumplido integramente durante maés de veinte anhos una unidad
emplazada fuera de ese radio, en un terreno donde no existe
ain construccién alguna; comunicé esa asignacidén como de
aceptacién obligatoria; la mantuvo pese al rechazo previo y

expreso de los suscriptores; y, requerido judicialmente para
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informar el estado de avance de la obra, omitié hacerlo. Esa
secuencia denota una indiferencia absoluta hacia la posicién
juridica del consumidor que excede el a&ambito del dafho
resarcible y compromete el orden publico consumeril que el

art. 65 de la Ley 24.240 declara.

Concurre asimismo la dimensidén disuasoria que
da sentido al instituto. Tratadndose de un sistema que las
propias accionadas describen como integrado por miles de
suscriptores, una multa de escasa entidad seria
inevitablemente internalizada como un costo de gestién vy

careceria de aptitud para modificar la conducta sancionada.

Ponderando la gravedad del hecho, la
extensién temporal del perjuicio, 1la posicién dominante
ejercida, el caracter esencial del derecho comprometido y la
finalidad ©preventiva de la sancién, y manteniéndome
holgadamente dentro del méaximo previsto por el art. 47, inc.
b), de la Ley 24.240 -texto segin art. 119 de la ley 27.701-,
estimo adecuado que corresponde fijar la multa civil en la
suma equivalente al valor de 20 (veinte) canastas basicas
total para el hogar 3 que publica el Instituto Nacional de
Estadistica y Censos de la Republica Argentina (conf. Arts.
52 bis y 47, inc. B, Ley 24.240). Esta serad calculada al

momento en que quede firme la sentencia, y a partir de alli
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devengard un interés equivalente a la tasa de interés
moratorio (TIM) que publica el Banco Central de la Republica

Argentina, desde la mora hasta la fecha de su efectivo pago.

12. Intereses.

Las sumas mandadas a pagar en los apartados
11.1 y 11.2 devengaran intereses moratorios desde la fecha de
la presente sentencia y hasta el efectivo pago, los que se
liquidaran conforme la Tasa de Intereses Moratorios (TIM) que
publica el Banco Central de la ReplGblica Argentina en los
términos del art. 768, inc. c), del Cédigo Civil y Comercial
de la Nacién y de 1la Resolucién N° 1/2026 de dicha

institucién.

La suma establecida como prestacidén
sustitutiva en el Considerando 10, por hallarse expresada en
moneda extranjera y determinarse a valores vigentes al
momento del efectivo pago, no devengard intereses moratorios
hasta el vencimiento del plazo de noventa dias alli fijado, y
los devengara desde entonces conforme la tasa precedentemente
indicada sobre el monto calculado en moneda de curso legal a
la fecha del vencimiento del plazo acordado por aplicacidén de

lo dispuesto en el articulo 765 del CCyCN.

13. Costas. Corresponde, en consecuencia,
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imponer 1las costas del proceso a las codemandadas BAUEN
ARQUITECTURA S.R.L., PILAY S.A. y PILARES S.R.L., en forma
solidaria, conforme el principio objetivo de la derrota que
consagra el art. 251 del Cédigo Procesal Civil y Comercial de

la Provincia de Santa Fe.

Siendo ello asi, deviene abstracto el
tratamiento del planteo de las accionadas relativo al alcance
del beneficio de gratuidad previsto por el art. 53 de la Ley
24.240 y su distincidén respecto del beneficio de litigar sin

gastos.

Por tanto, conforme los argumentos expuestos

y actuaciones que tengo a la vista;

RESUELVO:

I) Rechazar 1la excepcién de falta de
legitimacién pasiva opuesta por la representacién de *“BAUEN

ARQUITECTURA S.R.L. — PILAY S.A. — PILARES S.R.L. UTE".

II) Hacer lugar a la demanda promovida por
ARIEL GUSTAVO DE PAOLA y SUSANA CLARA VIERA contra BAUEN
ARQUITECTURA S.R.L., PILAY S.A. y PILARES S.R.L. y, en su
mérito, declarar que las nombradas han incumplido Ila
obligacién a su cargo emergente de la clausula IV del

Contrato de Locacién de Obra por el Sistema de Economia y
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Administracién N° 117 del Grupo Il2, celebrado el 25 de
febrero de 2004, y dgque se encuentran en mora en Ssu

cumplimiento desde el 29 de mayo de 2024.

I1IT) Declarar la nulidad parcial, por
abusivas, y tener por no convenidas: a) la clausula de
“situaciones no previstas” (XXXIX); y b) la clausula que fija
el término contractual (XXXIII), en cuanto declara dicho
término automdticamente prorrogado por los lapsos que la
administradora estime necesarios, integrandose el contrato en
los términos de los arts. 37, Gltimo péarrafo, de 1la Ley
24.240 y 989 y 1122, inc. c), del Cédigo Civil y Comercial de

la Nacién.

IV) Condenar a BAUEN ARQUITECTURA S.R.L.,
PILAY S.A. y PILARES S.R.L., en forma solidaria, a otorgar a
los actores, dentro del plazo de NOVENTA (90) dias corridos
contados desde que la presente adquiera firmeza, la posesidn
y la transmisién del dominio de wuna unidad funcional a
estrenar de dos dormitorios, living-comedor, cocina y baiio,
en condiciones de habitabilidad, de una superficie total
aproximada de SETENTA Y TRES (73) METROS  CUADRADOS
-comprensiva de partes propias y comunes-, situada dentro del
radio delimitado por Avenida Francia, calle Cerrito y el rio

de la ciudad de Rosario.
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V) Establecer dgque, para el supuesto de que
las codemandadas no dieren cumplimiento a la condena
dispuesta en el apartado IV) dentro del plazo alli fijado, o
acreditaren la imposibilidad de hacerlo, deberan abonar a los
actores, en forma solidaria y en concepto de prestacidén
sustitutiva, la suma de DOLARES ESTADOUNIDENSES CIENTO
TREINTA Y OCHO MIL SETECIENTOS (USs 138.700), o su
equivalente en pesos al tipo de cambio vendedor del Banco de

la Nacién Argentina del dia del efectivo pago.

VI) Condenar a BAUEN ARQUITECTURA S.R.L.,
PILAY S.A. y PILARES S.R.L., en forma solidaria, a abonar a
los actores, dentro del plazo de DIEZ (10) DIAS de gquedar
firme la presente, las siguientes sumas: a) PESOS VEINTIDOS
MILLONES NOVECIENTOS CINCUENTA MIL ($ 22.950.000) en concepto
de privacién de uso; con mas la suma de PESOS OCHOCIENTOS
CINCUENTA MIL ($ 850.000) por cada mes o fraccidén que
transcurra desde el 31 de agosto de 2026 y hasta que se
otorgue efectivamente la posesién de la unidad o se abone la
prestacién sustitutiva establecida en el apartado V); Db)
PESOS VEINTE MILLONES ($ 20.000.000) a cada uno de los
actores, esto es, PESOS CUARENTA MILLONES ($ 40.000.000) en
total, en concepto de dafio moral; y c¢) la suma equivalente al
valor de 20 (veinte) canastas bdasicas total para el hogar 3

que publica el Instituto Nacional de Estadistica y Censos de
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la Republica Argentina (conf. Arts. 52 bis y 47, inc. B, Ley
24.240) a favor de ambos actores en conjunto, en concepto de
multa civil (art. 52 bis, Ley 24.240); todo ello més los
intereses respectivos conforme lo dispuesto en los

considerands precedentes.

VII) Imponer las costas del proceso en forma

solidaria a las codemandadas vencidas (art. 251, CPCCSF).

VIII) Diferir 1la regulacién de honorarios
hasta tanto se practique liquidacién definitiva que permita

determinar la cuantia del juicio.

Insértese y hdgase saber.

Documento firmado digitalmente:
Dr. Ricardo Alberto Ruiz (Juez), Dr. Arturo Audano (Secretario).
Fecha y numero de resolucion: Surgen del protocolo digital del Juzgado.
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