www.monografias.com

El pacto comisorio: cumplimiento vs. Resolución contractual
Cecilia Verónica Saraceni - cecilia.saraceni@speedy.com.ar
1. Definición
2. Breves antecedentes
3. Pacto comisorio expreso
4. Pacto comisorio tácito
5. Facultad de reclamar daños y perjuicios
6. Efectos del pacto comisorio
7. Conclusiones
8. Bibliografía
Definición
Se llama pacto comisorio a aquella clausula contractual en virtud de la cual cualquiera de las partes puede solicitar la resolución ante el incumplimiento de la parte contraria. 

El doctrinario Spota Alberto
 dice que el pacto comisorio expreso es aquella clausula de un  contrato que autoriza a una de las partes a exigir la resolución (o disolución) del contrato en razón del incumplimiento de la otra parte, en cuanto no se trate de un incumplimiento involuntario. El pacto comisorio tácito es aquel que regla la ley para los contratos bilaterales como condición subentendida o implícita.

Sabido el que el contrato se hace para ser cumplido (principio de fuerza obligatoria), por ende es lógico que la parte que ha cumplido o ha puesto a disposición su cumplimiento pueda optar entre exigir dicho cumplimiento por parte de la contraria o, en caso de que ya no le interese que el cumplimiento se lleve a cabo, pueda optar por la resolución del contrato. 

 El pacto comisorio solo autoriza a quien cumplió  o estuvo dispuesto a cumplir las obligaciones a su cargo, a tornar ineficaz el vínculo contractual. Explica Salvat que si la resolución del contrato pudiese ser demandada por quien no lo cumplió, éste tendría en sus manos el medio de faltar impunemente al contrato y los derechos de la otra parte podrían ser fácilmente burlados.

Breves antecedentes
El origen del pacto comisorio lo encontramos en el Derecho Romano, existiendo como única figura el pacto expreso, siendo,  por ende,  indispensable que el mismo estuviera estipulado expresamente en el contrato.

Legislaciones posteriores como la española y la francesa avanzaron, receptando no solo el pacto comisorio expreso sino también el tácito.

En nuestra legislación, el Código de Comercio recepta ambos tipos de pactos en su art. 216, más el Código Civil redactado por Velez Sarsfield solo había previsto el pacto comisorio expreso. Si no estaba expreso no podía solicitarse la resolución contractual, limitándose la parte cumplidora a poder pedir el cumplimiento contractual. Más en el año 1953, a raíz del dictado del fallo plenario Coll c/ Grosso, se admitió por via jurisprudencial el pacto comisorio tácito.
Con la reforma del Código Civil llevada a cabo en 1968 por la Ley 17.711, se ha reformado el art 1204 admitiéndose también el pacto comisorio tácito. Con lo cual, desde entonces nuestra legislación acoge tanto el pacto comisorio expreso como el pacto comisorio tácito ( arts 1203 y 1204 del Código civil), unificándose así la legislación civil y la comercial. 
Pacto comisorio expreso
Se configura cuando las partes dejan estipulado expresamente en el contrato, que si una de ellas no cumple con las obligaciones a su cargo la otra podrá dejarlo sin efecto o bien exigir su cumplimiento, y tal derecho de opción solo pude ejercerlo la parte cumplidora, entendiéndose por tal no solo la que ha cumplido sino también aquella que aún no ha cumplido por no tener aun obligación exigible a su cargo, (sería un cumplidor en potencia). 
En el pacto comisorio expreso, la parte cumplidora tiene un derecho a opción ( llamado también ius variandi), ya que puede optar por exigir el cumplimiento o bien dejar  sin efecto el contrato. Si pide el cumplimiento luego puede variar y pedir la resolución; pero si pidió la resolución ya no podrá pedir el cumplimiento ( art 1204 in fine).
La jurisprudencia ha dicho que tanto en el pacto comisorio expreso como en el tácito, la resolución puede pedirse aunque se hubiese demandado el cumplimiento del contrato, pero no podrá solicitarse el cumplimiento si se hubiese demandado la resolución (cfr. art. 216 in fine, cód. de comercio; art. 1204 in fine, cód. civil). En definitiva, el ius variandi del contratante cumplidor se conserva siempre que no haya solicitado la resolución.

Entonces, si se previó el pacto comisorio en el contrato,  el cumplidor posee dos opciones: 
a) Si deseara obtener el cumplimiento del contrato, deberá intimar en consecuencia, en cuyo caso no es aconsejable que la intimación lo sea bajo apercibimiento de resolución, ya que en ese caso dejaría la opción en manos del deudor sobre si cumplir o seguir en su actitud renuente operándose así la resolución del contrato.

 Un camino más aconsejable en este caso sería demandar judicialmente el cumplimiento, como consecuencia del incumplimiento injustificado del deudor (mora).

b) Si la parte cumplidora deseara resolver el contrato, frente al incumplimiento de la contraria, entonces deberá notificar fehacientemente al deudor. Dicha comunicación o notificación de la voluntad de resolver es fundamental, ya que en el pacto comisorio expreso ( a diferencia del tácito) la resolución se produce de pleno derecho, desde que la parte interesada comunica a la otra en forma fehaciente su voluntad de resolver ( art 1204 párrafo 3), entendiéndose por forma fehaciente aquella que no ofrezca dudas, tales como el telegrama colacionado, la carta documento, el acta notarial, etc. Es dable recalcar aquí que, previamente a la comunicación de la resolución, debe ponerse en mora al deudor, salvo que se hubiere pactado que la mora sea automática. ( art 509 Cód Civil)
Con relación al pacto expreso resulta necesario precisar que, al tener su origen en el acuerdo de partes, encontrando su fundamento en la autonomía de la voluntad, las partes pueden asignarle determinados alcances y efectos que serán válidos para ese caso concreto. Es decir que, al momento de la celebración del contrato, cuando se pacta la clausula comisoria, las partes deben establecer qué incumplimientos específicos  van a posibilitar la resolución del acuerdo, ya que una clausula que se refiera genéricamente a todos los  incumplimientos se convertiría en una clausula de estilo, cayendo en el ámbito de aplicación del pacto comisorio tácito  previsto el art 1204 párrafos 1 y 2 del Código Civil.
Pacto comisorio tácito
 El Pacto Comisorio Tácito,  es una cláusula implícita en los contratos con prestaciones recíprocas ( o bilaterales) establecida por disposición de la ley, en caso de que uno de los contratantes no cumpliera con su compromiso. “En los contratos con prestaciones recíprocas se entiende implícita la facultad de resolver las obligaciones emergentes de ellos en caso de que uno de los contratantes no cumpliera su compromiso…”
Ante el incumplimiento el acreedor podrá exigir al deudor el cumplimiento de su obligación - más los daños y perjuicios derivados de la demora- en un plazo que no sea inferior a quince días ( salvo que los usos o un  pacto expreso estableciera uno menor). Transcurrido el plazo sin que se haya operado el cumplimiento, quedarán resueltas sin más, las obligaciones emergentes del contrato con derecho para el acreedor al resarcimiento de los daños y perjuicios ( Art 1204, 2da parte)

En el pacto comisorio tácito resulta un requisito fundamental el requerimiento ( o intimación) al deudor, para que comience a correr el plazo de quince días, vencido el cual el contrato queda resuelto.

Resulta necesario aclarar que,  la intimación de cumplimiento en los términos vistos debe realizarse bajo apercibimiento de resolución del contrato. Y, aunque pareciera una consecuencia lógica, si se intima al deudor a cumplir una obligación se supone que lo que se está buscando es la satisfacción de la pretensión y no que la relación obligacional se extinga. Por ello es necesario aclarar que el requerimiento lo es bajo apercibimiento de resolución, ya que la resolución implica una renuncia al derecho de obtener e cumplimiento, con lo cual su interpretación debe ser restrictiva.

Este requisito del  requerimiento, emplazamiento o intimación previa al deudor no es necesario en caso de que la resolución del contrato se realice mediante una acción judicial. Así lo han sostenido tanto la doctrina como la jurisprudencia. Siempre que el deudor se encuentre en mora, puede recurrirse a la vía judicial para reclamar la resolución contractual.

Ergo, el requisito de requerimiento previo al deudor a fin de que cumpla en plazo de 15 días con su obligación debe ser realizada bajo apercibimiento de resolución y opera en la órbita extrajudicial. En caso de que el cumplidor inicie una demanda judicial reclamando la resolución no requiere haber intimado previamente al deudor su cumplimiento bastando que éste  haya incumplido por su culpa y se encuentre en mora.

Frente a la pretensión resolutoria ejercida por vía judicial no es necesario formular el requerimiento previsto en los arts. 1204 del Cód. Civil y 216 del Cód.de Comercio ni conceder al deudor el plazo adicional para el cumplimiento de la obligación. La inejecución de las obligaciones -no habiendo PACTO COMISORIO expreso-- permite demandar derechamente la resolución, ya que el sistema de intimación de quince días es un recurso extrajudicial aplicable solamente en dicho ámbito.

	

	

	

	

	

	

	


Facultad de reclamar daños y perjuicios
Tanto en el pacto comisorio expreso como en el tácito, y ya sea que se demande el cumplimiento de la obligación o la resolución del contrato, la parte que hubiere cumplido tiene derecho a reclamar los daños y perjuicios que dicho incumplimiento le hubiere traído aparejados.
INCUMPLIMIENTO

El incumplimiento de una de las partes contratantes es el requisito sine qua non del pacto comisorio en cualquiera de sus variantes. 

En primer término, debe aclararse que dicho incumplimiento debe ser imputable al deudor, ya sea  título de dolo o culpa, ya que en caso contrario, es decir que el incumplimiento fuere involuntario como en el supuesto de caso fortuito o fuerza mayor,  el pacto comisorio no es aplicable, a menos que las partes hubieran pactado expresamente que aún en dichos casos el pacto es procedente. En segundo término, el incumplimiento debe ser importante, revestir cierta gravedad, ya que si el incumplimiento es insignificante quien pretenda la resolución estaría incurriendo en  un abuso del derecho.
Presupuesto para que funcione la facultad resolutoria es un incumplimiento de una de las partes a las obligaciones asumidas en el contrato, incumplimiento que debe estar referido a una obligación principal y debe ser importante. … siendo la resolución del contrato un remedio extremo, no cabe presumir su utilización ante el incumplimiento de obligaciones meramente accesorias o irrelevantes

Efectos del pacto comisorio
El pacto comisorio deja sin efecto el contrato retroactivamente, esto es que las partes deben devolverse lo que hayan recibido. Pero hay una excepción cuando se trata de contratos de tracto sucesivo, como por ejemplo la locación, ya que en ese caso las prestaciones ya han sido cumplidas.
CASOS EN LOS QUE NO SE APLICA EL PACTO COMISORIO 

Como decíamos anteriormente, el pacto comisorio se aplica a los contratos con prestaciones recñiprocas, tales como compraventa, permuta, locación, etc. 

No procede el mismo en los siguientes casos:

·  en la venta de lotes a plazo cuando el adquirente ha pagado el 25% del precio o ha efectuado mejoras por el 50% del valor de compra.( art 8 ley 14.005)

· en la compra de inmuebles para vivienda mediando boleto de compraventa de buena fe y el pago del 25% del precio.( art 1185 bis)
· en el contrato de prenda ( art 1203 in fine)

· en la compraventa de cosas muebles ( art 1374)
Conclusiones
Los contratos se hacen para ser cumplidos, de donde lo natural frente al incumplimiento de una de las partes, es demandar el respeto de la palabra empeñada, o sea la prestación específicamente prometida; pero muchas veces la acción por cumplimiento no brindará al acreedor la satisfacción de su derecho subjetivo, de allí que el derecho le conceda la posibilidad de optar, a su criterio, por la vía del cumplimiento o de la resolución y siempre con la posibilidad de adicionar los daños y perjuicios emergentes del incumplimiento. El pacto comisorio autoriza a quien ejecutó o estuvo dispuesto a cumplir las obligaciones a su cargo, a tornar ineficaz el vínculo nacido del contrato (resolución), a desvincularse de él, ante la inejecución del deudor.

Frente a un caso de incumplimiento de las obligaciones a cargo de uno de los contratantes, nunca debe perderse de vista cual es el propósito u objetivo del contratante cumplidor, ya que si bien la ley le concede el derecho a opción, en no pocas oportunidades, los profesionales que asesoren a dicha parte  se inclinan más por lo que debe hacerse frente a determinado caso de incumplimiento que por lo que el cliente realmente quiere o necesita.
 Por ello, antes que nada debe preguntarse al cliente sobre sus propios intereses, si lo que  quiere frente al incumplimiento del deudor es insistir en el cumplimiento o resolver el contrato, ya que conforme sea la respuesta será la forma de actuar posterior del profesional que lo asesore. 
A modo de síntesis o repaso, tenemos entonces que, 
a) si el cumplidor desea o está interesado en que el cumplimiento se lleve a cabo, entonces primero debemos intimar al deudor en esa dirección, pero jamás adicionarle el apercibimiento de que el caso de incumplimiento se procederá a la resolución contractual, ya que en esa supuesto se deja la opción ( entre cumplimiento o resolución) al deudor y si éste no cumple y el contrato termina resolviéndose en consecuencia, no habremos cumplido con el cometido de nuestro cliente que pretendía el cumplimiento. En caso que los intentos extrajudiciales sean infructuosos, y siempre que el cliente persista en su interés de obtener el cumplimiento, entonces tenemos la vía judicial para demandar el mismo.
b) Si el cumplidor desea que se resuelva el contrato, entonces debe notificar fehacientemente tal circunstancia. En caso del pacto comisorio tácito, al intimar por quince días ( o plazo menor…) al deudor para que cumpla con su obligación debe adicionarse siempre el apercibimiento, esto es que vencido el mismo sin haberse operado el cumplimiento el contrato quedará resuelto. De esta forma se aclara de antemano la consecuencia inequívoca deseada por el contratante cumplidor.  

A menudo, los profesionales del derecho así como los vinculados a las ciencias económicas, son consultados por sus clientes frente a los avatares propios en que se ven envueltos en  caso de incumplimiento contractual. Por ello no solo es imprescindible conocer los aspectos legales, contables, económicos etc.  aplicables al caso, sino también, y en pos del derecho que tienen los clientes de recibir un asesoramiento  adecuado a sus intereses, se debe indagar sobre el verdadero alcance y objetivo que el cliente desee obtener en el caso concreto.
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