Fallo:

En la Ciudad de Buenos Aires, capital de la Republica Argentina, a los 13 dias del mes de mayo de 2022 reunidos
en acuerdo los sefiores jueces de la Sala «C» de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, para conocer en
los recursos interpuestos en los autos «GOMEZ, ARIEL ¢/ PRATES, VICTOR MANUEL s/DANOS Y
PERJUICIOS DERIVADOS DE LA PROP.HORIZ» (EXPTE. N°3296/2015), respecto de la sentencia dictada el
18 de octubre de 2019, el tribunal estableci6 la siguiente cuestion a resolver:
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¢Se ajusta a derecho la sentencia apelada?

Practicado el sorteo, resulté que la votacién debia efectuarse en el orden siguiente: Sres. Jueces de Camara
Dres. Tripoli, Diaz Solimine y Converset.

Sobre la cuestion propuesta el Dr. Tripoli dijo:

I. La sentencia de primera instancia hizo lugar a la excepcion de prescripcion opuesta por el demandado v,
en consecuencia, rechazo la demanda promovida por Ariel Gémez contra Victor Manuel Prates, con costas
al vencido.

Para asi decidir, el Sr. Juez de grado consider6 -en primer término- que el art. 1646 del Cddigo Civil no
resultaria de aplicacién en autos porque el negocio que ha vinculado a las partes ha sido una compraventa y
no una locacion de obra. No obstante, y a todo evento, tuvo por acreditado que el actor tomo conocimiento
del estado de ruina del inmueble en la misma fecha en que se instrument6 el compromiso de arreglos (4 de
agosto de 2011).

De este modo, entendid que a la fecha de interposicidn de la demanda (febrero de 2015) ya habia transcurrido
el plazo de un afio previsto en el art. 1646, del citado ordenamiento.

I1. La sentencia fue apelada por la parte actora, quien expreso agravios el 21 de febrero de 2022, cuyo traslado
fue contestado por el demandado el 11 de marzo de 2022.

Por su lado, el Sr. Fiscal de Camara acompafié su dictamen el 11 de abril de 2022.

I11.Se agravia el actor porque entiende que, contrariamente a lo sostenido por el sentenciante de grado, la
responsabilidad del arquitecto, del constructor o del vendedor pueden ser distintas, pero ello no impide que
los diferentes roles recaigan sobre una misma persona.

Asimismo, afirma que tom6 conocimiento del estado de ruina de la casa con el informe técnico del 11 de
febrero de 2014 y no en la oportunidad indicada en la sentencia. Destaca que el compromiso de arreglos
celebrado con el accionado denotaba la existencia de defectos que habian sido advertidos poco tiempo
después de haber comenzado a habitar el inmueble y de los cuales no podia inferirse la ruina de la obra.

A todo evento, cuestiona la imposicién de costas porque la considera contraria a la normativa de defensa del
consumidor aplicable al caso; ademas de haber sido promovido un incidente de beneficio de litigar sin gastos
y de haber tenido razones para litigar.

IV. Previo al andlisis de los planteos efectuados, es pertinente sefialar que no existe contradiccion entre las
partes en cuanto a que, de conformidad con lo establecido en el art. 7 del Cddigo Civil y Comercial de la
Nacidn y la fecha de generacion de la relacién juridica objeto de autos y de los hechos que aqui se debaten,
la presente litis debe ser juzgada por la normativa vigente a esa época.

V. Establecido lo anterior, cabe poner de manifiesto que, para el analisis de la cuestion traida a estudio, ha
sostenido la Corte Suprema de Justicia que los jueces no estadn obligados a ponderar una por una y
exhaustivamente todas las probanzas, pues basta que lo hagan respecto de aquellas que estimen iddneas,
conducentes y decisivas para resolver el litigio (cfr. CSIN, L.L., Rep. XXXIV, pag. 1562, sum.56).

Destaco el derecho elemental que tiene el juzgador de no seguir a las partes en todos y cada uno de los
argumentos que esgrimen en resguardo de sus pretensos derechos, limitdndose a escoger entre aquellos que
guardan relacion directa con la litis y que revisten sustancial importancia para la justa solucién del diferendo
(cfr. CSIN, ED 18-780; CNCiv., Sala D, ED 20-B-1040; Sup. Corte de Bs.As., Ed 105-173; Sala K, expte.
Nro. 114.223/98, entre muchos otros).

Remarco ademas que los jueces forman su conviccién valorando los elementos probatorios arrimados al
litigio de acuerdo con las reglas de la sana critica (conf. art. 386 Codigo Procesal) que son ante todo reglas
del correcto entendimiento humano, las que concurren con la experiencia del Magistrado, todo lo cual
contribuye de igual manera a que se pueda analizar la prueba con arreglo a la sana razén y a un conocimiento
experimental de las cosas. Son pues la unién de la l6gica y la experiencia que lo lleva a obtener la certeza
moral que se refiere al estado de &nimo en virtud del cual se aprecia, no la seguridad absoluta, pero si el grado
sumo de probabilidad acerca de la verdad.

VI. Corresponde sefialar también que en virtud del principio iura novit curia el Tribunal no puede quedar
atado solamente al nomen iuris utilizado por las partes, desatendiéndose de lo reclamado efectivamente
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porque si aquél no coincide totalmente con éste, su deber es proveer a la hipétesis factica y no a la definicién
técnica empleada por los litigantes.

Vale destacar que tal decision no resulta lesiva del principio de congruencia en tanto no afecta los términos
de la litis ni el derecho de defensa de las partes en virtud de lo solicitado por los litigantes y de la prueba
ofrecida a tales efectos (conf. Trib. Sup. de Justicia de la Prov. de Cérdoba, Sala Civil y Comercial, «Poratti,
Ana M. c. Gianre, Héctor L. y 0. s/rec.de casacién», 16/9/2004, La Ley online AR/JUR/4480/2004).

VII. Por razones metodoldgicas corresponde, en primer lugar, analizar si las previsiones del art. 1646, del
Codigo Civil, resultan aplicables al caso de autos, en el que el vinculo negocial establecido entre las partes
ha sido un contrato de compraventa de inmueble.

En este orden, se sefiala que la doctrina suele vincular el tema de la legitimacion activa con el de la naturaleza
juridica de la responsabilidad regulada por el art. 1646 del Cddigo Civil; asi, se afirma que, si la
responsabilidad es contractual, en principio, sélo esta legitimado el comitente o el propietario que la encargé.
Sin embargo, pese a que el art. 1646 menciona a la persona «que encargd la obra», la doctrina nacional y
comparada admite que el causahabiente a titulo particular del comitente, o sea, aquel a quien se le transmitio
la cosa (comprador, permutante, legatario, consorcio de copropietarios, etc.) puede invocar la norma en su
favor (Bueres, A.

— Highton, E. I. (coord), Cédigo Civil y normas complementarias, ed. Hammurabi, t. 4A, p. 645 y sgtes.).
Uno de los argumentos en que se asienta esta Gltima tesis es que resultan aplicables las reglas relativas al
sucesor a titulo particular. Segun la nota al art. 2096, del Cod. Civil, «.el que transmite la propiedad de una
C0sa, Se juzga que transmite al mismo tiempo todos los derechos reales y personales que le corresponden por
razon de esa cosa».

La garantia de que la obra no se caera, que no esta afectada de vicios que comprometen su solidez, es un
accesorio de la cosa transmitida a la que se aplica la regla expuesta en la nota al art. 2096; tanto es asi que el
vendedor — enajenante responde por los vicios redhibitorios. Siendo un accesorio, el derecho conferido por
el art. 1646 al comitente se transmite al adquirente conforme lo preceptla el art.3268, Gltima parte.

Dicho de otra forma, el adquirente de este tipo de obras se coloca, frente al empresario, al director de obra 'y
al proyectista; en la misma posicién juridica que tenia quien encargo6 la obra.

En esta linea, se ha resuelto que «los adquirentes de unidades afectadas por la ruina parcial pueden demandar
al constructor de la obra, a pesar de no estar ligados a éste por un contrato de locacién de obra, porque la
accion pertenece a quien sufre las consecuencias de la culpa cometida, y la titularidad de la misma se
transmite de propietario a propietario» (conf. CNCiv., Sala F, 29/04/91, JA 1993-1-311).

Lo dicho no implica negar al adquirente la accidon que puede tener contra el enajenante. Es decir, producida
la ruina estando la obra en posesidn del sucesor a titulo particular, éste tiene la posibilidad de optar por
diferentes acciones: frente al antecesor, las que derivan de la venta, permuta, etc. (normalmente, para
reclamar por vicios redhibitorios); frente al empresario, el proyectista y el director de la obra, la garantia que
emana del art. 1646, del C4d. Civil.

La circunstancia no cambia si, como ocurre en el caso, una misma persona tiene el caracter de enajenante y
director de la obra (o empresario, 0 proyectista). En efecto, si el constructor es responsable respecto del
adquirente cuanto media un comitente que encarga la obra al primero y después la enajena al segundo, con
mayor razén el constructor es responsable cuando no ha construido para un comitente, sino para si mismo, y
después vende el inmueble. Es el caso de quienes se dedican a construir para después vender lo construido,
obteniendo lucro con tal actividad.

VI11.Despejada la cuestion respecto a la aplicabilidad al caso de autos del art.

1646, del Cddigo Civil; corresponde avanzar en el analisis de la excepcion de prescripcion admitida por el
sentenciante de grado.

Establece el citado articulo que, «Tratandose de edificios u obras en inmuebles destinados a larga duracion,
recibidos por el que los encargd, el constructor es responsable por su ruina total o parcial, si ésta procede de
vicio de construccion o de vicio del suelo o de mala calidad de los materiales, haya o no el constructor
provisto éstos o hecho la obra en terreno del locatario.

Para que sea aplicable la responsabilidad, debera producirse la ruina dentro de los diez afios de recibida la
obra y el plazo de prescripcion de la accidn serd de un afio a contar del tiempo en que se produjo aquélla.

La responsabilidad que este articulo impone se extenderd indistintamente al director de la obra y al proyectista
segln las circunstancias, sin perjuicio de las acciones de regreso que pudieren competer.

No serd admisible la dispensa contractual de responsabilidad por una ruina total o parcial».
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A tenor de lo dispuesto por la norma transcripta -y las consideraciones efectuadas en parrafos anteriores-,
cabe afirmar que, producida la ruina dentro del plazo decenal de garantia, el comitente (o el adquirente a
titulo particular) debe intentar la accion dentro del afio computado a partir de la ruina.

Es decir que, si la ruina acaece en el décimo afio, el empresario (0 adquirente) podra ser demandado dentro
del undécimo afio.La brevedad del plazo de prescripcion tiene por fundamento incitar al duefio a iniciar
prontamente las acciones cuando la obra presenta defectos que afectan la solidez, pues una denuncia oportuna
puede evitar el agravamiento de los dafios.

Cuando la ruina consiste en el derrumbe del edificio, o sea, en los supuestos en los que la instantaneidad y
contundencia del hecho permite establecer un instante preciso de produccion de la ruina, la determinacion
del momento a partir del cual comienza a computarse el plazo de prescripcién no presenta mayores
inconvenientes.

En cambio, cuando la ruina consiste en dafios que afectan la solidez del edificio, o en la general ineptitud
funcional de la obra, la solucion presenta mayor complejidad en la medida que a tal situacién se llega luego
de un proceso que puede llegar a ser prolongado. La ineptitud, asi, se inserta en un contexto factico de perfiles
indefinidos donde la causa de los deterioros puede inicialmente ser atribuida a circunstancias distintas a las
enumeradas en el art. 1646, del Cod. Civil, o no verificarse su presencia con claridad.

En este segundo supuesto, algunos consideran que el computo de la prescripcion debe efectuarse desde el dia
de la efectiva destruccion o inutilizacion de la cosa (Bueres, A. — Highton, E. 1. (coord), Cédigo Civil y
normas complementarias, op. cit., pag. 647).

Segun otros, desde que se conoci6 la amenaza de ruina, o también, desde que su uso entrafiaba peligro.
Puede ser que se manifiesten severas rajaduras o hundimientos, pero que el damnificado no tenga certezas
acerca de la posibilidad de remediar el defecto. Ademas, se perjudicaria si demandara inmediatamente, pues
los peritos y el tribunal podrian decidir que los vicios no constituyen ruina. Parece mas razonable, por tanto,
comenzar a contar el lapso prescriptivo desde que la ruina es evidente (conf.Tale, Camilo, «Responsabilidad
civil del constructor y de los profesionales de la construccion por ruina de la obra», en Revista de derecho de
dafios, 2004-2, ed.Rubinzal — Culzoni, pag.413 y sgtes.).

En este sentido, sefiala Spota que si es menester un examen técnico para determinar si hay peligro de ruina,
entonces el plazo de prescripcion comienza a correr desde dicha peritacién judicial (Spota, Alberto G.,
Tratado de locacion de obra, vol. 11, p. 316).

En definitiva, se estima razonable -a criterio del suscripto- que el comienzo del plazo de prescripcion anual
que contempla el art. 1646 del Céd. Civil, coincida con la oportunidad en que el duefio, actuando
diligentemente, haya podido conocer la virtualidad ruinosa de los vicios aparecidos en la obra.

Ahora bien, desde esta perspectiva, corresponde dilucidar si del acuerdo suscripto entre las partes el 4 de
agosto de 2011 -obrante a fs. 33- puede inferirse que el actor tomo conocimiento del estado de ruina del
inmueble.

Las partes expresan en el citado instrumento que, «Al realizarse la escritura el dia 04 de agosto de 2011 y
quedando pendientes varios puntos, los cuales el vendedor se comprometid a resolver. Se firma el presente
acuerdo comprometiéndose el vendedor a solucionar y resolver todo lo detallado a continuacién antes del 30
de septiembre de 2011.

1. Arreglo de humedad en: techo de planta alta en las habitaciones y living, techo de planta baja, bafio en
suite.

Pared interna posterior. 2. Pintura posterior al arreglo de humedad. 3. Arreglo del escalon de entrada principal
(rajadura). 4. Cerradura puerta de vidrio de la salida al parque. 5. Tapa hidro de bafio de habitacién en suite.
6. Pegado de bacha de bafio en suite. 7. Pastina de los bafios de planta alta. 8. Flexible bafio de servicio.
9.Ingreso de agua por todos los ventanales de la casa».

Debe tenerse presente que los vicios y defectos pueden ser aparentes u ocultos, pero no cualquier defecto -
aun cuando se trate de defectos graves- puede reputarse como ruina de la cosa, sino cuando son causa de la
destruccion de la cosa o la hacen inservible para su destino.

De este modo, puede haber algunos vicios ocultos que deriven en la ruina y otros que no; y también pueden
presentarse vicios aparentes que generen ruina, y otros que no tengan esa entidad, ni esa consecuencia.

En suma, la diferencia entre la ruina (sea total o parcial) a la cual se refiere el art. 1646 y los vicios aparentes
u ocultos regulados en el art. 1647 bis, no esta en la especie o gravedad actual de los defectos, sino en su
potencialidad de tornar inepta la obra de un modo absoluto (CNCiv., esta Sala, 29/06/83, «Amirato, Armando
c/ Fischer, Esteban y otro», en J.A., 1983-1V-261).

Desde este punto de vista, no cabria encuadrar los vicios y defectos dentro del supuesto de ruina si se trata
de diferencias remediables, o si son irremediables pero tolerables, de modo que no pueden justificar la
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destruccion de la obra, sino solamente una reduccion del precio, o la correccidn del defecto realizado por el
propio constructor, o por otro, o la reparacion del perjuicio que resultare.

El art. 1646 del Codigo Civil menciona los vicios que, siendo causantes de la ruina, hacen responsables al
constructor y demas sujetos: vicios de suelo, de construccion, y de los materiales. También deben incluirse
los vicios de proyecto, los cuales no se mencionan, pero estdn implicitos, puesto que se afirma alli la
responsabilidad del proyectista.

De acuerdo a lo expuesto, los vicios y defectos detallados en el acuerdo celebrado por las partes a pocos dias
de formalizarse la escritura de compraventa, no eran suficientes a esa fecha para evidenciar ruina.

Notese que cinco de ellos son defectos aparentes y de terminacion (puntos 4, 5, 6, 7 y 8). Por otro lado, la
humedad en los techos que se indica en el punto 1y el ingreso de agua por los ventanales -punto 9-, tampoco
denotan por si solos un vicio de suelo, o de materiales, o proyecto; sino de aislacién o terminacion.

Igual conclusion puede adoptarse respecto a la rajadura detectada en el escalén de entrada principal -punto
3-. Sin duda que un defecto de suelo o cimientos seria causal de rajaduras como lo ha demostrado la pericia
técnica de autos a la que posteriormente se hara referencia, pero dado el caracter unitario del defecto advertido
al poco tiempo de habitar la vivienda, su caracter aparente y el contexto en el que se encontraba descripto -
junto a los demas detalles de terminacién- no admite seguir una solucion diferente.

Adviértase, especialmente, que todos los defectos que se detallan en el acuerdo de fs. 33 eran «reparables» -
segln lo que estimaron las partes en ese momento- y tales reparaciones podian realizarse en un plazo menor
de 30 dias.

Por ende, a diferencia de lo decidido en la instancia de grado, entiendo que sobre el punto bajo examen
también asiste razon a la parte actora y corresponde computar el plazo de prescripcién desde la fecha del
informe técnico obrante a fs.34/56 (11 de febrero de 2014); pues en este informe comienzan a ponerse de
manifiesto las grietas y rajaduras del inmueble y su relacién -como se verd mas adelante- con los vicios de
suelo y cimientos.

Siendo asi, desde la fecha de confeccion del informe técnico hasta la de presentacion de la demanda (6 de
febrero de 2015) no se encontraba cumplido el plazo de prescripcion previsto en el art. 1646, del Cod. Civil;
razén por la cual deviene abstracto ingresar en el analisis del alcance de las normas de la ley 24.240 en
materia de prescripcion.

IX. Cabe ahora indagar si los defectos y vicios que dieran motivo a la accion promovida en autos, revisten la
entidad suficiente para encuadrar en los supuestos previstos en el art. 1646 del Codigo Civil; es decir, son
causa de destruccion de la cosa o la hacen impropia para su destino.

El perito arquitecto designado en autos, en su informe agregado a fs. 205/20, sefiala: «.En la inspeccién ocular
realizada se pudieron observar varias fisuras en distintos puntos de la casa.» (fisura en el contrafrente de la
casa, planta alta; fisura lateral, planta alta; fisuras en planta intermedia; fisura en losa de acceso a la casa;
fisura en angulo exterior frente y lateral; fisuras sobre vano exterior; fisura interior en living, planta baja;
rajadura en planta alta).

Sefiala que los origenes de las rajaduras «parecerian haberse originado por diversas patologias.». Entre las
posibles causas, detalla: «.por el empuje de la estructura hacia el muro vertical. Esto ocurre cuando no se deja
una junta de dilatacién en la construccién, cuyo proposito es absorber posibles expansiones, en este caso el
empuje de las viguetas. por expansion de las viguetas por tener sistema de calefaccion por losa radiante. Al
igual que en la planta superior, al no poseer junta de expansion para absorber esas diferencias térmicas el
empuje lateral hace que el muro se agriete. por falta de correcto dimensionamiento de la armadura.El hierro
es el encargado de tomar esfuerzos a la traccidn. Se infiere falta de hierro o incorrecta colocacién de la
armadura. por hundimiento.producido por la diferencia de solicitaciones en el sistema de fundacién por error
en la concepcién o ejecucidn de los cimientos. por asentamientos diferenciales en la fundacién. Al concentrar
tensiones, la esquina de la mamposteria se fisura ya que no puede absorber dichos movimientos. por
cedimiento de la losa. por movimientos de la estructura. por acomodamiento de la estructura por el sistema
de fundacion ejecutado».

Con relacion a la existencia de humedad, afirmd que: «.La falta de ventilacion en los ambientes contribuye a
la aparicién de este fendmeno. Se pudo visualizar principalmente este fendmeno en las carpinterias orientadas
hacia el Sur, como ser el vestidor de la planta alta. Asimismo, algunas de las fisuras mencionadas en el punto
9, son coincidentes con las esquinas de los vanos de las carpinterias, por lo que estas rajaduras al producir
una separacion en la fijacion de las carpinterias son propensas a generar humedad vy filtraciones hacia el
interior del ambiente y el paramento».
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Finalmente, expresa el experto que «El inmueble resultaria apto para su destino en la medida en que se
realicen las refacciones y medidas correspondientes a fin de evitar inconvenientes de mayor envergadura en
el corto plazo».

El dictamen pericial fue observado por la parte actora (fs. 239) y por la demandada (fs. 231). El experto
contestd a fs. 261, 264 y 275 cada una de las observaciones formuladas en las presentaciones aludidas.

Asu vez, en el marco de la audiencia celebrara en la instancia de grado el 3 de noviembre de 2017, las partes
acordaron la realizacion de un estudio de suelos a cargo del demandado y por intermedio de una empresa que
éste proponga.

Dicho estudio fue agregado a fs. 250/58 y el perito oficial acompafi6 un informe ampliatorio a fs.286/9.

En esta ocasion, teniendo a la vista el informe de suelos, el experto sefialé que «la informacién provista por
el demandado en . (contestacion a la demanda y en la impugnacion al informe pericial) difieren entre si, tanto
en la seccién de los elementos estructurales adoptados como en la composicién de la armadura. Asimismo,
se desconoce lo utilizado finalmente en obra. Por otra parte, en base al Punto D. relativo a las
Recomendaciones para fundar obtenidas del Estudio de suelo, en el ejemplo de célculo presentado por el
demandado no se llega a cumplir los 2 metros minimos de penetracion necesarios para fundaciones mediante
pilotes.

También se recomienda en dicho informe, que las vigas de apoyo de muros, deberan ser doblemente armadas,
lo cual tampoco se verifica en la informacion provista. Por lo que se infiere no se ha cumplido, segun los
datos aportados por el demandado, con las recomendaciones especificadas por el estudio de suelo para la
confeccidn del sistema de fundacion».

Afiade el perito oficial que «Por otro lado, y acorde a la reglamentacion vigente que dictaminan las normas
CIRCOC 201- Julio de 2005 donde se reglamenta el Proyecto, Calculo y Ejecucidn de Estructuras de
Hormigon Armado establece las cuantias minimas necesarias y los didmetros minimos de los estribos, lo cual
no verifica con el didmetro adoptado de 4,2 para el estribaje seguin la presentacién que enuncia el demandado
en el ejemplo de calculo».

Finalmente, indica el experto que no hay constancias de haberse realizado un estudio de suelos con
anterioridad a la ejecucién de la obra, y que si bien no puede afirmar que tal estudio resulte obligatorio en la
provincia de Buenos Aires, dada las particularidades que tienen los emprendimientos inmobiliarios conocidos
como «Barrios Cerrados», donde se realizan importantes movimientos de suelos para la urbanizacién de los
predios, la heterogeneidad resultante de los suelos que producen tales desplazamientos hacen conveniente un
estudio técnico de esas caracteristicas.

De la resefia efectuada,surge claramente, entonces, que los defectos constatados por el perito oficial quedan
comprendidos dentro de los términos del art. 1646, del Cddigo Civil.

Asi, la pericia ha determinado que los vicios detectados en el inmueble del actor tienen la gravedad necesaria
como para atribuirle el caracter de ruina.

No altera tal conclusidn las observaciones formuladas por el demandado a fs. 226/32, cuyo traslado ha sido
evacuado por el experto a fs. 261/3.

Oportuno resulta recordar, a esta altura del pronunciamiento, que la opinién de los litigantes no puede
prevalecer sobre el dictamen del perito en cuestiones que atafien a su incumbencia técnica, aun cuando el
demandado sea un profesional de la especialidad, dada la parcialidad que l6gicamente puede contener su
opinién en un pleito donde se encuentra en discusion su responsabilidad profesional.

De todos modos, las criticas al dictamen del perito oficial tampoco tienen entidad suficiente para enervar los
fundamentos de sus conclusiones.

Téngase presente que aun cuando el dictamen pericial no tenga caracter vinculante para el juez, éste para
apartarse de sus conclusiones debe encontrar apoyo en razones serias, objetivamente demostradas o inferibles
de las circunstancias del caso de acuerdo a los hechos comprobados de la causa reveladores de que el
dictamen se halla refiido con principios l6gicos 0 maximas de la experiencia o contradice el restante material
probatorio objetivamente considerado —arg. art. 477, del Cdd. Procesal— (conf., Palacio, Derecho Procesal
Civil, t. 1V, péag. 720; CNCiv, Sala E, R. 1159 del 20/09/1983; id., Sala A, R. 3556 del 13/03/1984; id., Sala
F, L.132.097 del 28/02/1994, L.156.750 y L..164.398, ambas del 11/05/1995, entre otros).

En sintesis, considero que los fundamentos del dictamen pericial del experto arquitecto designado de oficio,
ponderado a la luz de las reglas de la sana critica, resulta plenamente atendible.Maxime, teniendo en cuenta
el resultado del estudio de suelos efectuado en autos a requerimiento de las partes.

Por ende, con las conclusiones alcanzadas, habré de tener por acreditada la existencia de vicios de los
materiales y de la construccion en la edificacién motivo del litigio, los que ocasionan la ruina parcial de la
construccion en los términos del art. 1646, del derogado Codigo Civil.
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En consecuencia, dada la intervencion que tuvo el demandado como profesional arquitecto que suscribi6 el
plano del inmueble agregado a fs. 11 -reconocido por el accionado a fs. 293; resulta alcanzado por la
responsabilidad que surge de la citada norma.

X. Sentado ello, corresponde que me ocupe de tratar la procedencia de los rubros indemnizatorios pretendidos
Yy, en su caso, la extension del resarcimiento.

Dafios materiales:

La parte actora reclamo el costo de demolicién y construccion, reparaciones y obras necesarias para la
reestructuracion de la vivienda.

Asimismo, solicitd una partida indemnizatoria para proveer una vivienda sustituta por el tiempo que
demanden las obras.

De a acuerdo con lo expuesto en los considerandos anteriores, se encuentra probado el dafio en cuanto a la
necesidad de reparar la vivienda a efectos de intentar llevarla a condiciones reglamentarias.

Sobre los costos de reparacion, el perito oficial estimd que el presupuesto para reparar el inmueble era de
$1.189.182,39.- a la fecha de presentacidn de la pericia (fs. 220, 26/10/2017).

Lo que se debe no es una suma determinada, sino la compensacion que el acreedor tiene derecho a percibir
como resarcimiento por el dafio padecido, que se resuelve en una suma dineraria en el momento en que el
juez, al dictar sentencia, fija su determinacion y cuantificacion.La naturaleza de la deuda (de valor) no cambia
por el procedimiento que se realice (cuantificacion).

En tal sentido, la circunstancia de tratarse en el caso de deudas de valor que se traducen en una suma de
dinero como compensacion del perjuicio producido y que el 6rgano jurisdiccional fija en la sentencia, no
implica en modo alguno, que la fijacion del quantum contenga mecanismos de actualizacién o cualquier otro
que configure una repotenciacion o indexacién de deuda (CNCiv., Sala K, 18/10/2021, «Curto, Rubén José
Daniel ¢/ Seguros SURA S.A. y otros s/ Ds.Ps.» -Expte. n° 79107/2017-).

La ley 23.928 no hace referencia concreta alguna a las deudas de valor. Es sostenible, ademas, que las deja
aparte, puesto que al consagrar el principio nominalista en el art. 7, se refiere concreta -y exclusivamentea la
«obligacion de dar una suma determinada de pesos» (modificacion introducida por la ley 25.561 a la ley
23.928, que mantuvo la redaccion del art. 7 cambiando s6lo el término «australes» por «pesos»). Y, conforme
a la definicién de Llambias -formulada por exclusién-, son deudas de valor «todas las que tienen un objeto
distinto del dinero» (conf.

Llambias, Jorge J., «¢Hacia la indexacién de las deudas de dinero?», en E.D., t.63, p. 871, ap. Ill). La
referencia del art. 7 es, sin mas y sin menos, con transparente precision técnica, la definicién de una deuda
de dinero.

A lo dicho, se agrega que la norma contenida en el art. 772, del CCCN, no contradice las disposiciones
establecidas en el articulo 7 de la ley 23.928, con la redaccion asignada por la ley 25.561 (conf. Daniel Roque
Vitolo en «Cédigo Civil y Comercial de la Nacion», Daniel Roque Vitolo dir., t. I, Ed. Erreius, p.814).

Por tanto, conforme la prueba pericial rendida en la causa y la variacion del costo de la construccion desde
entonces y a la fecha de la presente, propongo al Acuerdo fijar el rubro indemnizatorio bajo examen (costo
de demolicién y construccion, reparaciones y obras necesarias para la reestructuracién de la vivienda) en la
suma de pesos tres millones setecientos sesenta y siete mil trescientos treinta ($3.767.330).

Se encuentra acreditado que la parte actora realiz6 reparaciones parciales en el inmueble antes de la pericia
oficial, conforme resulta de fs. 218 de la experticia.

Si bien la documental acompafiada por la accionante a fs. 190/200 y 201/3 fue desconocida por la contraria,
ello no es ébice para admitir una indemnizacion en tal sentido si la existencia de las obras resulta acreditada
de los demas elementos de prueba que surgen de la causa.

Por ello, en ejercicio de la facultad prevista en el art. 165 del CPCCN, ponderando la naturaleza de los vicios
constatados y las obras llevadas a cabo por el actor en relacion causal con tales defectos; se estima prudente
fijar -a valores actuales- el monto de las reparaciones en el equivalente al 10% del valor total de las
reparaciones justipreciado ant eriormente, es decir, en la suma de trescientos setenta y seis mil setecientos
treinta y tres ($376.733), lo que asi propongo a mis colegas.

De igual manera, considera que corresponde admitir una partida indemnizatoria para afrontar el eventual
costo de una vivienda sustituta durante el tiempo que demanden las reparaciones en el inmueble de los actore.
Consecuentemente, teniendo en cuenta la magnitud de las obras que deben ser realizadas, el tiempo probable
que pueden demandar, las posibles contingencias climaticas que incidan en su temporal interrupcion, el valor
locativo de un inmueble de similares caracteristicas en la zona donde se encuentra situado el del actor y lo
dispuesto en el art.165 del ritual; invito al Acuerdo a fijar por el concepto bajo examen la suma de pesos
doscientos sesenta mil ($260.000).



96. Dafio moral:

97. La pericia encomendada ha puesto de relieve la situacion ruinosa del inmueble que habitan el actor y su
familia.

98. He sostenido en casos que guardan similitud con el presente, que la incertidumbre, la angustia, la frustracion
de saber que la casa propia es una ruina, tener que demandar para ser resarcido por la absoluta falta de
reconocimiento del sujeto responsable de tal circunstancia, y esperar los largos tiempos propios de la justicia,
en especial, en casos como el presente, implican de por si, sin necesidad de prueba alguna, y por la sola
actitud de colocarse empaticamente un instante en el lugar del damnificado, tener por acreditado que existié
dafio moral (CNCiv., esta Sala, en «Catardo, Emmanuel ¢/ Construcciones Integrales de Buenos Aires S.R.L.
y otros s/ Ds. y Ps.» -EXPTE. N°68766/2014-, del 19 de septiembre de 2019).

99. Vale recordar que, como tiene dicho esta Sala, tal agravio importa una lesion a las afecciones legitimas, entre
otras, la paz, la tranquilidad de espiritu, la libertad individual, el honor, la integridad fisica, los afectos
familiares, hallandose vinculado con el concepto de desmedro extrapatrimonial o lesién en los sentimientos
personales.

100.Se ha sostenido también que, para que resulte procedente, no se requiere la produccion de prueba directa,
sino que el dafio moral puede tenerse por comprobado ante la razonable presuncién de que el hecho que
motiva el juicio haya generado un padecimiento espiritual susceptible de justificar la indemnizacién
reclamada (cfr. Llambias, Jorge J., «Tratado de Derecho Civil», t. I, p. 331; CNCom, Sala A, «Gonzélez,
Sandra c/ Transportes Metropolitanos Gral. Roca s/ ordinario», del 19 de mayo de 2008; id., en «Piceda,
Gustavo Alberto c/ Transportes Metropolitanos Gral. San Martin S.A. s/ ordinario», del 10 de julio de 2007,
entre otros).

101.Ese temperamento se encuentra hoy expresamente admitido en el art.1744 del nuevo Coédigo Civil y
Comercial que, al regular la prueba del dafio, admite que éste se tenga por acreditado cuando surja notorio
de los propios hechos.

102.Ello sucede en el caso, dado que, por su propia naturaleza, los hechos vividos por el actor ante el
incumplimiento acreditado, autorizan a presumir la existencia del agravio moral alegado.

103.Todo ello me lleva a invitar a mis colegas a fijar la indemnizacién de que se trata en la suma pretendida de
pesos cuatrocientos sesenta mil ($460.000) -art. 165, del Codigo Procesal-.

104.X1. En cuanto a los intereses, se destaca que la parte actora no los ha solicitado en el escrito de demanda.

105.En estos caso, cabe recurrir al principio de congruencia, puesto que aquél, como expresion del derecho de la
propiedad y de la defensa en juicio, obedece a que el sistema de garantias constitucionales del proceso esté
orientado a proteger los derechos y no a perjudicarlos; de ahi que lo esencial es que la justicia repose sobre
la certeza y la seguridad, lo que se logra con la justicia segln la ley, que subordina al juez en concreto,
respetando las limitaciones formales -sin hacer prevalecer tampoco la forma sobre el fondo, pero sin olvidar
que también en las formas se realizan las esencias- (CSJN, Fallos: 315:106, 329:5903 , entre otros).

106.Dicho principio se encuentra receptado en el art. 163, inc. 6°, del Codigo Procesal Civil y Comercial de la
Nacion, al exigir que el pronunciamiento se dicte de conformidad con las pretensiones deducidas en el juicio.
Su ponderacion exige la necesaria correspondencia entre lo reclamado y lo decidido, en pos -como ya se dijo-
al respeto a la garantia constitucional de defensa en juicio.

107.Es que quedaria relativizado o menoscabado el derecho de las partes de ejercitar su defensa si el
pronunciamiento definitivo se expidiera sobre aspectos que no pudieron considerar aquéllas (Highton, E.,
Areéan B., Cadigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion, Tomo 3, Editorial Hammurabi, Buenos Aires,
2005, pag.472 y siguientes).

108.En materia de intereses, si bien no desconozco que cierta postura doctrinaria entiende que no cabe exigir una
reclamacién expresa de ellos en la demanda, por lo que igualmente debe condenarse a su pago, por ser
accesorios implicitos y a fin de salvaguardar la reparacién integral del dafio, adhiero al criterio sustentado en
el pensamiento mayoritario de la jurisprudencia y la doctrina que considera que puede ser objeto de condena
los rubros resarcitorios expresa e inequivocamente reclamados por el interesado, entre ellos los intereses.

109.En este sentido, se ha explicado que constituye un principio comudn el que, aun producido y comprobado en
la litis un hecho perjudicial, sélo ingresan en ella y pueden ser motivo de condena los rubros resarcitorios
expresa 0 inequivocamente reclamados por el actor. Lo dicho implica considerar que no procede una
excepcion en cuanto a los intereses; éstos no son viables sin mas o automaticamente por la circunstancia de
haberse promovido una demanda indemnizatoria que no contiene una pretension a ese respecto (Zavala de
Gonzélez, M., Resarcimiento de dafios. Dafios a los automotores, Tomo 1, Editorial Hammurabi, Buenos
Aires, 1996, pag. 256 y siguientes; CNCiv., esta Sala, en «Bettheil, Alfredo y otro ¢/ Bettheil, Bernardo David
S/ Division de condominio» -Expte. Nro.34.646/2011-, del 28 de diciembre de 2018).



110.Por otro lado, cabe destacar -a todo evento- que el criterio sustentado no afecta al principio de reparacion
integral, pues éste opera sdlo en la medida de la accion concretamente intentada.

111.En efecto, dicha regla del derecho de fondo debe conciliarse con otras basicas de naturaleza procesal: la
dispositiva, que requiere el impulso de parte para excitar la actividad jurisdiccional; la preservacion del
derecho de defensa del adversario, quien tiene la carga de ejercerlo sélo en cuanto al objeto introducido en
la Litis; y la congruencia entre accion y sentencia (Zavala de Gonzalez, M., ob.cit, pag.256 y siguientes).

112.En definitiva, el magistrado, frente a la colision de principios constitucionales, no hace otra cosa que resolver
en cada caso en concreto cual es el peso, importancia o prevalencia que cabe reconocer a los principios o
derechos a ser tenidos en cuenta para la solucién del mismo. Esta técnica de balanceo — denominada en el
derecho anglosajon balancing test- o de la ponderacién de bienes, se apoya en la capacidad del jurista que ha
asumido la resolucidn del agravio para que, sobre las bases de las peculiares y concretas circunstancias del
problema, establezca una cierta preferencia o desplazamiento de alguno de los principios en juego.

113.En esta teoria no hay orden ni tabla ni categorias diferenciadas entre los derechos o los principios, sino que,
por el contrario, todos ellos valen igual, por lo que el intérprete tiene el deber de intentar una conciliacion o
armonizacion, sin perjuicio de escoger uno de ellos en razdn de las exigencias y modalidades que ofrece el
caso que resuelven por la sentencia o la norma que dictan (Vigo, R., Los principios juridicos. Perspectiva
jurisprudencial, Editorial Depalma, Buenos Aires, 2000, pag. 179/219; Alexy, Robert, Teoria de los derechos
fundamentales, traducido al espafiol por Ernesto Garzdn Valdés, Centro de Estudios Constitucionales,
Espafia, 1993; CIDH, Caso Santander Tristan Donoso ¢/ Panama, 1/09/10, considerando 93 y siguientes,
entre otros).

114.Ademas, no se opone a la postura adoptada el caracter accesorio de los intereses respecto a la obligacion
principal, puesto que no implica que la demanda atinente a ésta Gltima conlleve necesariamente la de los
primeros.Asimismo, si bien en el tema relativo a los intereses no suele existir aporte probatorio, ello no
importa que el demandado — en ejercicio de su derecho de defensa- realice planteos vinculados en cuanto a
la fecha del computo o al pago puntual de las sumas debidas.

115.En el caso, luego de analizar los términos en que ha quedado trabada la litis, se observa que la parte actora
en ningin momento reclama los intereses por los canones reclamados.

116.En conclusion, por los motivos expuestos, luego de ponderar el derecho a la propiedad y el de defensa en
juicio en el caso concreto y observar que en la demanda no se han reclamado los intereses por los cdnones
reclamados, propicio al Acuerdo que los intereses se devenguen a la tasa activa cartera general (préstamos)
nominal anual vencida a treinta dias, del Banco de la Nacién Argentina -conf. doctrina del plenario
«Samudio»- a partir del vencimiento del plazo para el cumplimiento de este pronunciamiento.

117.XI11. Finalmente, con relacidén a las costas, el primer péarrafo del art. 68 del Cddigo Procesal establece el
principio general en materia de costas, el que reza que «la parte vencida debe pagar los gastos de la
contraria.».

118.La ley prescribe asi que la imposicidn de las costas se regira por el principio de la derrota, con prescindencia
de la buena o mala fe del vencido, pues se trata, antes que una sancidn, de un resarcimiento que se impone a
favor de quien se ha visto obligado a litigar.

119. Asi, desde hace largo tiempo ha decidido esta Camara Civil que la imposicién de costas no importa una pena,
sino que constituye una indemnizacion acordada al vencedor para | a reintegracion de los perjuicios sufridos
por él durante el juicio o incidente que se trate (CNCiv., en pleno, «Barlaro de Criedlo, Maria c/ Barlaro,
José» E.D. 2-571).

120.Por tal motivo, habiendo resultado sustancialmente vencido el demandado, considero que no existen en autos
razones de mérito para apartarse del principio objetivo de la derrota (art.68 del CPCC); por lo que propongo
al Acuerdo que las costas sean impuestas al demandado vencido.

121.XI11. Por los argumentos aqui expuestos, si mi voto fuese compartido, invito a mis distinguidos colegas a: a)
Revocar la sentencia apelada y, en consecuencia, admitir la demanda en los términos que surgen de los
considerandos, con costas de ambas instancias a cargo del demandado vencido (art. 68 y 279 del CPCC). En
su mérito, condenar a Victor Manuel Prates por la suma de PESOS CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS
SESENTA Y CUATRO MIL SESENTA Y TRES ($4.864.063). Fijar en diez dias el plazo para el pago al
actor. Las sumas concedidas llevaran la accesoria de intereses para el supuesto de incumplimiento de la
condena en el plazo precedentemente indicado y hasta el efectivo pago, los que seran liquidados a la tasa
activa cartera general (préstamos) nominal anual a treinta dias del Banco de la Nacion Argentina, segin lo
dispuesto en el plenario «Samudio de Martinez, Ladislaa c/Transportes Doscientos Setenta S.A. s/ dafios y
perjuicios», del 20/4/09; b) Imponer las costas de ambas instancias al demandado vencido (art. 68 y 279
CPCC).



122.ASI VOTO. -

123.Los Dres. Diaz Solimine y Converset adhieren al voto del Dr. Tripoli.

124.Con lo que terminé el acto.

125.Buenos Aires, 13 de mayo de 2022.

126.Y VISTOS: Por lo que resulta de la votacién que instruye el Acuerdo que antecede, se resuelve: 1) Revocar
la sentencia dictada en la instancia anterior. I1) Hacer lugar a la demanda promovida por Ariel Gdmez contra
Victor Manuel Prates y, en consecuencia, condenarlo a abonarle al Sr.Gomez, dentro del plazo de diez dias,
la suma de PESOS CUATRO MILLONES OCHOCIENTOS SESENTA Y CUATRO MIL SESENTA Y
TRES

127.($4.864.063). I11) Establecer que la suma indicada llevara la accesoria de intereses para el supuesto de
incumplimiento de la condena en el plazo precedentemente indicado y hasta el efectivo pago, los que seran
liquidados a la tasa activa cartera general (préstamos) nominal anual a treinta dias del Banco de la Nacién
Argentina, segin lo dispuesto en el plenario «Samudio de Martinez, Ladislaa c/Transportes Doscientos
Setenta S.A. s/ dafios y perjuicios», del 20/4/09. IV) Imponer las costas de ambas instancias al demandado
vencido (art. 68 y 279 CPCC). V) Cabe sefialar que toda vez que los trabajos profesionales fueron
desarrollados en parte durante la vigencia de la ley 21.839 -es decir antes de la entrada en vigencia de la ley
27.423 (B.O. 22/12/17)- y otra parte después que entr6 en vigor la ley 27.423, y considerando que la
observacion del PEN efectuada al art. 64 y otros concordantes de dicha ley (ver Dec. 1077/17 del 21/12/17)
invita al andlisis de cada caso concreto, para evitar la afectacion del normal funcionamiento de la
administracion de justicia y el ejercicio de la abogacia, la Sala examinard las actuaciones desarrolladas por
cada uno de los profesionales de acuerdo a la ley vigente en que cada trabajo fue efectuado (conf. Art. 7°,
Cod. Civil y Comercial).

128.En consecuencia, en atencién al mérito, valor, extension y complejidad de las tareas realizadas, etapas
cumplidas, proporcionalidad que deben guardar los emolumentos de los auxiliares de la justicia con los de
los profesionales del derecho, monto en juego y lo prescripto por los arts. 6, 7, 9, 10, 19, 37 y 38 de la ley
21.839 modif. por la ley 24.432, arts.1, 3, 16, 20, 21, 22, 24, 26, 29, 30, 51, 54 y 57 de la ley 27.423, arts.

129.279 y 478 del Codigo Procesal, se regulan los honorarios de la Dra. Guillermina S. Guzzetti en la suma de
$.-por las tareas realizadas bajo la vigencia de la ley 21.839- y la de .UMA ($.) por las efectuadas al amparo
de la ley 27.423; los del Dr. Eduardo E.

130.Duran en la de $.; los del Dr. Tomas Sepliarsky en la suma de $.y .UMA ($.); los del Dr. Guillermo Iglesias
en la de $.y los de las Dras. Cintia S. Dalinger y Sabrina A. Anfuso en la de $.para cada una de ellas.

131.De igual modo, se fijan los honorarios del perito arquitecto Ricardo R. Turano en la suma de $.y los de los
consultores técnicos Tedfilo Imach y Héctor G. Sepliarsky en la de $.para cada uno de ellos.

132.De conformidad con lo dispuesto en el Anexo C: Anexo I, art.1° del decreto 1467/2011 reglamentario de
la ley 26.589 con la modificacidn establecida en el decreto 2536/2015, Anexo |, art. 2, G -vigente a la fecha
de la regulacién apelada- se fijan los honorarios de la mediadora Dra. Silvia I. Chismechian en la suma de
$.(.UHOM) en tanto ello deriva de expresa disposicion legal.

133.Por la labor en Alzada, se regulan los honorarios de la Dra. Guillermina S. Guzzetti en .UMA ($.) y los del
Dr. Tomas Sepliarsky en .UMA ($.), los que se deber&n abonar en el plazo de diez dias (cfr. arts. 30 y 54 de
la ley 27.423).

134.V1) El presente acuerdo fue celebrado por medios virtuales y la sentencia se suscribe electrénicamente de
conformidad con lo dispuesto en los puntos 2, 4 y 5 de la acordada 12/2020 de la Corte Suprema de Justicia
de la Nacion. Registrese, notifiquese, comuniquese a la Direccion de Comunicacion Publica de la Corte
Suprema de Justicia de la Nacion (Acordada 15/2013) y devuélvase. PABLO TRIPOLI.

135.0MAR LUIS DIAZ SOLIMINE

136.JUAN MANUEL CONVERSET

137.Me sabonar gastos de obra por la cantidad de $22.000 y en concepto de «multas de obra» la cantidad de
$22.000 (fs.1068/vta.).

138.Consecuentemente, propongo elevar el importe fijado en concepto de «dafio emergente»-comprensivo de los
conceptos antes explicados- a la cantidad de $227.972. c)Gastos futuros. Reparaciones:

139.EI Sr. juez de grado, teniendo en cuenta los defectos de construccion y reparaciones a realizar informados
por la perita arquitecta, fijo por este rubro la cantidad de $3.124.803,16.



140.Los demandados se agravian del importe fijado por esta partida.

141.Por un lado, se quejan de que no se haya efectuado distincion alguna entre los vicios aparentes y los que no
lo son, aduciendo que la casa fue recibida por los actores sin efectuar observaciones al respecto y por tanto
resultaria extemporaneo el reclamo en tales conceptos. También alegan que muchos de los desperfectos a los
que alude la perita se deben a la mala calidad de ciertos materiales cuya provision estaba a cargo de los
actores, o cuya instalacion o colocacion se habria encomendado a terceras empresas ajenas a su parte.

142.Los contratos de «proyecto y direccion de obra» y «construccion» firmados entre el Estudio de Arquitectura
Estudio Urbano, dan cuenta de que al contratista se le encargd el proyecto y la direccién de la obra de
construccion de la vivienda en cuestion.

143.Asimismo, en la clausula cuarta, punto c) se estipul6: «Direccion de obra: El estudio realiza la labor de: una
visita periodica a la obra por parte de los profesionales del estudio durante el transcurso de la misma; velando
que la construccion se ejecute segln las reglas de arte y sus fines y conforme a los planos del proyecto
realizado por el estudio y aprobados por el cliente. La aprobacién y asesoramiento en la eleccion de los
materiales. Coordinacién de todos los gremios intervinientes; aprobacion mediante verificacion profesional
de los certificados de avance de obra extendidos por la empresa constructora cuando es externa» (FS.11).

144.El director de obra es el profesional (arquitecto o ingeniero) cuya misién es llevar el control del cumplimiento
de las obligaciones contractuales asumidas por el empresario. Actia como un asesor del comitente, que
protege sus intereses frente al constructor para que las tareas se realicen de acuerdo a los planos y condiciones
previstas, vigilando y dirigiendo los trabajos que ejecuté el empresario. El constructor debe seguir las
instrucciones del director de obra. Este Gltimo tiene a su cargo el control y supervision de toda la obra. No
solo debe controlar la ejecucién de la obra sino también los materiales de construccion. Su responsabilidad
subsiste, aunque el duefio hubiese contratado directamente a los gremios, no pudiendo desplazar ni relegar
su funcién, como consecuencia de no haberse adoptado medidas de seguridad o contralor (Conf. SPOTA,
Alberto «Tratado de la locacion de obra», Ed. Depalma, Buenos Aires, 1975, pag. 8; id. SPOTA, Alberto G.
«Contratos. Instituciones de Derecho Civil», T IV, Parte Especial, 2% Edicion Actualizada y Ampliada por
LEIVA FERNANDEZ, Luis F. P., pags. 40 y sgtes., n° 1366; id. LOPEZ HERRERA, Edgardo «Teoria
General de la Responsabilidad Civil», pags. 619 a 622 y 640; id. BUSTAMANTE ALSINA, Jorge «Teoria
General de la Responsabilidad Civil», Ed. Abeledo -Perrot, 1972, pags. 421 y sgtes.) (Conf. CNCiv. Sala
«A», mayo 20/2014, «E. M. ¢/ Estudio Iglesias Constructora s/ dafios y perjuicios» cita on line: TR LALEY
AR/JUR/50071/2014).

145.A partir de todo ello, no pueden los demandados pretender exonerarse de la responsabilidad por vicios y
defectos que presente la obra aun cuando estos se relacionen con materiales provistos o colocados por otros
gremios contratados al efecto, pues como se sefiald, era su responsabilidad dirigir la obra velando porque esta
se desarrolle correctamente, segun las reglas del arte y conforme a los planos del proyecto.

146.Los demandados también se agravian refiriendo que el magistrado incluyd todos los defectos o vicios
aparentes u ocultos, como atribuibles a su parte, sin formular distincién alguna.Al efecto alegan que la obra
fue recibida de conformidad, sin reserva o protesta alguna por parte de los actores.

147.Conforme fue sefialado precedentemente, se encuentra fuera de discusién el hecho de que la obra fue
entregada a los actores el dia 25 de junio de 2015. Asimismo, obra en autos el certificado de final de obra
expedido en esa fecha por parte de la comision de arquitectura del barrio «Ayres del Pilar», que fue suscripta
asimismo por el coactor Mario Oscar Ruzza.

148.Cierto es que no existen constancias de que al recibir la obra terminada los actores hubieren hecho reserva
alguna respecto de desperfectos o vicios observados en la vivienda. Ello justifica exonerar de responsabilidad
a los demandados respecto de los vicios aparentes, pues el art. 1647 bis del Codigo Civil en su parr. 1°
establece que «recibida la obra, el empresario quedara libre de los vicios aparentes, y no podra luego
oponérsele la falta de conformidad del trabajo con lo estipulado». Pero a continuacion dice:



149.«Este principio no regira cuando la diferencia no pueda ser advertida en el momento de la entrega, o los
defectos eran ocultos. En este caso tendré el duefio 60 dias para denunciarlos a partir de su descubrimiento».

150.La recepcion definitiva libera al empresario de la responsabilidad que emerge de los vicios aparentes, es decir
de aquellas diferencias que pudieron ser advertidas al momento de la entrega, de las cuales el comitente tiene
la carga de quejarse en el momento de la recepcion de la obra (Conf. CNCiv. Sala «M», marzo 28/1990,
«Litografia Dallasta SA c/ Sanz, Néstor R- cita online:TR LALEY 2/10594).

151.Corresponde, por tanto, analizar si algunos de los vicios constatados por la perita arquitecta resultaban
aparentes al momento de la recepcién de la obra.

152.Luego de analizar el contenido del informe de la profesional designada en autos, juzgo que los siguientes
vicios revisten caracter de aparentes:

153.-Sobresaltos y recortes imprecisos en la colocacion de piezas de pisos ceramicos y otros y colocacion
deficiente e incompleta de pisos ceramicos, zocalos ceramicos y de madera.

154.-Desprolijidades y defectos en el empastinado.
155.-Mal acabado del hormigdn de la escalera, falencias en escuadra y terminaciones de cantos.

156.-Ausencia de tapas de proteccion en cajas de luz que dejan los cables a la vista. Desprolijidades en
terminaciones entre tapas de luz y mamposteria.

157.-Ausencia de rejillas de piletas de piso en algunos bafios.

158.-Ausencia de campanas de llaves de paso y de corte.

159.-Salpicaduras de pintura en carpinterias, tapas metalicas y artefactos de iluminacion.
160.-Malas terminaciones y falsa escuadra en artefactos de iluminacion y electricidad.

161.-Falta de contratapa calada, letrero de acrilico y plano de esquema de indicaciones de destino en el tablero
principal, cables a la vista.

162.-Cables a la vista expuestos en la lucarna del techo.
163.-Ausencia de escalera hacia la terraza.

164.Como se refirié anteriormente, la recepcion de la obra por parte de los actores con fecha 25 de junio de 2015,
sin haber formulado objecion alguna tuvo por efecto la aceptacion tacita de los vicios aparen tes que existieran
en la obra a esa fecha, maxime cuando no se efectud ninglin reclamo sino hasta septiembre de 2015, cuando
los actores enviaron una carta documento a los demandados intimandolos a «concluir la obra encomendada»
(fs. 52), la que ya habia sido entregada mas de dos meses atras (en tal sentido CNCiv. Sala «J», septiembre
20/2004, «Von Glasberg Chaet, Osvaldo y otro c¢/ Cantafio, José y otros» cita online:TR LA LEY
AR/JUR/3416/2004).

165.Consecuentemente, juzgo que del monto presupuestado por la perito arquitecta para efectuar las reparaciones
pertinentes, habra de descontarse el valor de los arreglos relativos a los vicios aparentes antes sefialados, al
efecto y toda vez que en el peritaje se informa un presupuesto global por las tareas a realizar sin individualizar
el valor de cada trabajo, en la etapa de liquidacidn la perito debera efectuar un presupuesto por reparaciones



que excluya las relativas a los vicios aparentes antes aludidos, por los que no deben responder los
demandados.

166.d)Dafio moral:

167.Se agravian los actores del importe fijado por el magistrado por este concepto por considerarlo exiguo
($250.000), mientras los demandados propician su rechazo.

168.La indemnizacidn por dafio moral esta prevista en el ambito contractual a través de la directiva contenida en
el art. 522 del Codigo Civil. El distinguido colega Dr. Eduardo A. Zannoni ha sostenido con certeza que
«.corresponde hablar de tal si se advierte que ha existido lesién o agravio a intereses no patrimoniales, de
afeccidn, y en el caso particular al incumplimiento de obligaciones de naturaleza patrimonial. El dafio moral
procederia si no obstante la patrimonialidad de la prestacion del deudor pudiese caracterizarse, ademas, un
interés no patrimonial del acreedor atendiendo ‘.a la indole del hecho generador de la responsabilidad y las
circunstancias del caso’» (CNCiv. Sala F, marzo 31/2014, «Bobek, Mariel Andrea ¢/ Montalto, Claudio
Javier s/ escrituracion», Expte. 58.684/2010, voto del Dr.Zannoni).

169.Asi, de lo que se trata es de puntualizar que este dafio guarda particulares caracteristicas en los diferentes
hechos que lo motivan y no puede generalizarse o predisponerse su aceptacién a todos los casos.

170.Toda vez que en el caso la obra encomendada era la vivienda de los actores, cabe colegir que la demora en
la entrega de la casa sumada a los numerosos defectos de construccidn que ésta presentd y las incomodidades
que ello conlleva, necesariamente debieron perturbar la intimidad de los actores generando una consecuente
angustia, por lo que juzgo procedente resarcir el dafio en estudio y estimo que el importe fijado por el
magistrado resulta adecuado por lo que propongo su confirmacion. e)Dafio psiquico y tratamiento
psicologico:

171.Se agravian los actores del rechazo del reclamo efectuado en tales conceptos.

172.Cabe recordar que en concepto de incapacidad psiquica sobreviniente se resarce aquella merma permanente
en la integridad psiquica del individuo, sin perjuicio de la procedencia de otros items que una merma
temporaria pueda haber generado como gastos de tratamientos.

173.El perito psicologo informd que respecto del coactor Mario Ruzza «no hay presencia actual de manifestacion
psicopatoldgica ni indicadores de sintomatologia que den cuenta de alguna perturbacion» y que «no hay
ningun elemento ni indicador que permita inferir la presencia de actividad delirante, ni de trastornos mentales.
El juicio estd conservado, presenta un adecuado ajuste social, no tiene manifestaciones actuales de
sintomatologia de ningun tipo, puede desempefiar actividades productivas y relacionarse afectivamente sin
dificultad ni manifestacion de conflicto» (fs. 1454/1455).

174.Con relacion a la coactora Carolina Alicia Pecoraro el perito informd: «No hay indicadores de ningdn tipo
de trastorno psiquico ni de personalidad», «no hay presencia actual de manifestacion psicopatolégica ni
indicadores de sintomatologia que den cuenta de alguna perturbacion» y que «no hay ningun elemento ni
indicador que permita inferir la presencia de actividad delirante, ni de trastornos mentales.El juicio esta
conservado, presenta un adecuado ajuste social, no tiene manifestaciones actuales de sintomatologia de
ningln tipo, puede desempefiar actividades productivas y relacionarse afectivamente sin dificultad ni
manifestacion de conflicto. La periciada esta dentro de los indicadores generales que permiten inferir salud
mental» (fs. 1460).

175.Més adelante el profesional refirié que «los hechos que motivan esta causa han exacerbado la ansiedad de
los actores»; «en el caso de Mario Ruzza este monto de ansiedad ha provocado la exacerbacion de algunos
rasgos de su caracter, sin llegar a manifestaciones psicopatoldgicas ya que no se han encontrado rasgos de
depresion ni de déficit en las funciones psiquicas, ni perturbaciones de tipo emocional, pero si la exacerbacion



de la ansiedad, cierto nivel de angustia, irritabilidad y aislamiento». «En el caso de Carolina Pecoraro este
monto de ansiedad ha exacerbado algunos aspectos del caracter, como ser la defensividad en la modalidad
vincular que tiende a recluirla un tanto mas. Pero al igual que en su esposo, tampoco ha provocado la
emergencia de cuadros psicopatologicos como depresion, ni alteracion en sus funciones psiquicas, ni
perturbaciones de tipo emocional» (fs.1481).

176.Seguidamente sostuvo que «los actores no padecen un intenso cuadro de angustia» y que «tampoco hay
evidencias actuales de cuadros depresivos ni de anomalias de orden emocional. La manifestacion en cada
uno de los mismos obedece a la exacerbacion de ciertos montos de ansiedad» (fs. 1482).

177.A la pregunta referida a la necesidad de un tratamiento psicoldgico el perito refirié: «Desde el punto de vista
de la manifestacion de sus conductas las mismas no revisten extrema gravedad. Pero los sintomas referidos
son motivo suficiente como para efectuar una consulta psicoldgica» (fs. 1483). Finalmente informé que «la
afeccion que conlleva la situacion es de caréacter temporario y parcial.Y de acuerdo al baremo de la tabla
1290/94 se trata de una Reaccion vivencial anormal neurética de grado 2, la cual tiene como tope de
incapacidad un 10%>» 8fs.1484).

178.Toda vez que el perito psicélogo informé que la afeccion que presentan los actores es parcial y de caracter
temporario (fs. 1484) y que no se indico la necesidad de realizar un tratamiento, corresponde confirmar este
aspecto del pronunciamiento. d)Reconvencion:

179.Conforme lo exponen los demandados en su memorial, el magistrado ha omitido tratar la reconvencion
opuesta por su parte al responder el traslado de la demanda.

180.Los demandados reconvinieron contra los actores reclamando indemnizaciones en concepto de «reclamos
por juicios laborales que se habrian iniciado contra los demandados por parte de operarios que trabajaban en
la obra de marras por causas imputables a los actores», «dafio psiquico», «dafio moral» y «lucro cesante.

181.Sin embargo, ninguna prueba han producido los reconvinientes a efectos de acreditar los dafios invocados
por lo que la pretension ha de ser desestimada, con costas a su cargo. e)Intereses:

182.EIl magistrado de primera instancia dispuso que respecto del importe fijado por «dafio moral» los intereses se
devengaran desde la fecha de la mora hasta la de la sentencia a la tasa del 8% anual y desde alli hasta la del
efectivo pago a la tasa activa, cartera general (préstamos) nominal anual, vencida a 30 dias del Banco de la
Nacion Argentina; que al capital reconocido por «dafio emergente» se le devengarén intereses desde la fecha
de la mora hasta la del efectivo pago a la tasa activa antes sefialada, y al importe fijado por «gastos futuros»
se le aplicaran intereses desde la fecha de la mora hasta junio de 2018 a la tasa del 8% anual y de alli hasta
el efectivo pago a la referida tasa activa.

183.Los demandados se agravian de que no se haya establecido cual seria la fecha de la mora a la que alude el
sentenciante.Por su parte los actores solicitan que los intereses se devenguen desde el 14 de octubre de 2014
-fecha en la que debia entregarse la obra terminada- hasta el efectivo pago a la tasa activa antes referida.

184.Ahora bien, por tratarse de una obligacién de origen contractual, los intereses deberdn computarse desde la
fecha de la mora, esto es desde la intimacion mediante la carta documento de fecha 3 de septiembre de 2015.

185.En lo atinente a la tasa de interés, resulta aplicable al caso la doctrina del fallo plenario dictado en los autos
«Samudio de Martinez, Ladislaa ¢/ Transportes Doscientos Setenta S.A. s/ dafios y perjuicios» , del 20 de
abril de 2009. Ademas, a partir de lo decidido en los autos «Zacafiino, Loloir Z. ¢/ AYSA s/ dafios y
perjuicios» (expte. N°162543/2010, L. 628.426) el 14 de febrero de 2014, por las razones alli expuestas, esta
Sala se ha pronunciado en el sentido de que la tasa activa prevista en dicho plenario, no representa un
enriquecimiento indebido, pues en manera alguna puede considerarse que la aplicacién de esa tasa implique
una alteracion del significado econémico del capital de condena.



186.Consecuentemente voto por modificar este aspecto de la sentencia, disponiendo que los intereses deberan
calcularse desde la fecha de la mora antes aludida hasta el efectivo pago de la condena a la tasa activa antes
referida.

187.1V.- Agravios interpuestos en los autos: «Amodio, Pablo German ¢/ Ruzza, Mario Oscar y otro s/ ordinario»
(expte.N°7880/2016). a)Se agravia el demandado de que el magistrado haya admitido la demanda,
condenando a su parte a abonar la cantidad de $161.332,93 més sus intereses, en concepto de honorarios
adeudados por la ejecucion de la obra de marras.

188.Alega que, ante el incumplimiento de los demandados, manifiesto en la demora en la entrega de la obra, su
parte debié mudarse con su familia a la casa sin terminar con fecha 25 de junio de 2015y que luego de intimar
a los accionados a culminar la obra, sin resultados, dio por resuelto el contrato con fecha 4 de septiembre de
2015.

189.Ahora bien, como se sefialé anteriormente, en el caso se halla fuera de discusién que la vivienda fue entregada
a los actores el 25 de junio de 2015, fecha en la que comenzaron a habitarla. Si bien estos ultimos insisten en
sostener que la casa les fue entregada «sin terminar» y con operarios trabajando dentro, ello se ha visto
desvirtuado por las constancias obrantes en autos, pues se ha acompafiado el certificado de final de obra
suscripto por la comision de arquitectura del barrio «Ayres del Pilar» (fs. 1243 del expte. N°5327/2016
representado por el arquitecto Rivanera, quien firmé el documento y reconoci6 su firma a fs. 1518/vta. Dicho
certificado esta asimismo suscripto por el Sr. Mario Oscar Ruzza.

190.A fs. 1069/1072 del expediente N°5327/2016 la administracion del barrio «Ayres del Pilar» informé cuales
son los requisitos exigidos para obtener el certificado de «final de obra», entre los cuales se consignd:»la
vivienda debe estar habitable»; «tener todos los servicios conectados»; «no puede haber personal de obra o
gremios realizando tareas» (fs.1069).

191.Atento a ello, no pueden alegar los demandados haber considerado resuelto el contrato en septiembre de
2015, cuando ya se hallaban habitando la vivienda, que les fue entregada el 25 de junio de 2015, finalizada,
aun cuando presentd6 numerosos defectos por los cuales se efectud el pertinente reclamo en el juicio
acumulado al presente.

192.Consecuentemente coincido con el criterio del Sr.juez de grado en cuanto considerd pertinente admitir el
reclamo del arquitecto Pablo German Amodio, en cuanto pretende se le abone un saldo pendiente por
honorarios, que los propios demandados reconocieron no haber pagado, invocando el incumplimiento que
imputan a su contraria.

193.En cuanto al agravio del actor referido a que el importe a abonar por el demandado debe ser fijado en dolares,
por asi haberse pactado, cabe sefialar que al promover la presente demanda el Sr. Pablo German Amodio
demandé el importe de $637.031 en concepto de honorarios adeudados y otros items que no fueron admitidos
en la sentencia de grado. Consecuentemente no resulta procedente la pretension en esta instancia de que se
fije la condena en una moneda distinta a la originariamente reclamada.

194.En orden a lo expuesto propongo desestimar los agravios en estudio y confirmar este aspecto de la sentencia
apelada.

195.Por los fundamentos expuestos: En los autos «Ruzza, Mario Oscar y otro ¢/ Amodio, Pablo German y otros
s/ cumplimiento de contrato» (exte. N°5327/2016): voto por que se modifique la sentencia apelada en lo
atinente al rubro «gastos futuros. Reparaciones», disponiendo que del monto presupuestado por la perito
arquitecta para efectuar las reparaciones pertinentes, habra de descontarse el valor de los arreglos relativos a
los vicios aparentes sefialados en el punto c) del apartado 111 del presente pronunciamiento, al efecto y toda
vez que en el peritaje se informa un presupuesto global por las tareas a realizar sin individualizar el valor de
cada trabajo, en la etapa de ejecucién la perita arquitecta debera efectuar un presupuesto por reparaciones
que excluya las relativas a los vicios aparentes antes aludidos, por los que no deben responder los
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demandados. Asimismo, voto por elevar el importe fijado por «dafio emergente» a la cantidad de $227.972
y modificar la sentencia en lo atinente a los intereses, que deberan liquidarse de conformidad con lo dispuesto
en el punto e) del apartado 111 de la presente. Finalmente voto por que se rechace la reconvencién opuesta
por los demandados con costas a su cargo.Las costas de alzada se imponen a los demandados sustancialmente
vencidos (art. 68 del Cdodigo Procesal). En los autos «Amodio, Pablo German ¢/ Ruzza, Mario Oscar y otro
s/ ordinario» (expte. N°7880/2016): Voto por que se confirme la sentencia en todo cuanto ha sido materia de
agravios. Con costas a los demandados (art. 68 del Cédigo Procesal).

Por razones analogas a las aducidas por el vocal preopinante el Dr. POSSE SAGUIER vot6 en el mismo
sentido a la cuestion propuesta. Con lo que terming el acto.

Buenos Aires, 14 de marzo de 2022.
AUTOS Y VISTOS:

Por lo que resulta de la votacion que instruye el acuerdo que antecede: En los autos «Ruzza, Mario Oscar y
otro ¢/ Amodio, Pablo German y otros s/ cumplimiento de contrato» (exte. N°5327/2016): se modifica la
sentencia apelada en lo atinente al rubro «gastos futuros. Reparaciones», disponiendo que del monto
presupuestado por la perito arquitecta para efectuar las reparaciones pertinentes, habra de descontarse el valor
de los arreglos relativos a los vicios aparentes sefialados en el punto c¢) del apartado 11l del presente
pronunciamiento, al efecto y toda vez que en el peritaje se informa un presupuesto global por las tareas a
realizar sin individualizar el valor de cada trabajo, en la etapa de ejecucion la perita arquitecta debera efectuar
un presupuesto por reparaciones que excluya las relativas a los vicios aparentes antes aludidos, por los que
no deben responder los demandados.

Asimismo, se eleva el importe fijado por «dafio emergente» a la cantidad de $227.972 y se modifica la
sentencia en lo atinente a los intereses, que deberan liquidarse de conformidad con lo dispuesto en el punto
e) del apartado 111 de la presente. Finalmente se rechaza la reconvencién opuesta por los demandados con
costas a su cargo. Las costas de alzada se imponen a los demandados sustancialmente vencidos (art. 68 del
Cadigo Procesal). En los autos «Amodio, Pablo German ¢/ Ruzza, Mario Oscar y otro s/ ordinario» (expte.
N°7880/2016): se confirma la sentencia en todo cuanto ha sido materia de agravios. Con costas a los
demandados.

Notifiquese y devuélvase. Se deja constancia de que la vocalia N° 17 se halla vacante.
JOSE LUIS GALMARINI

JUEZ DE CAMARA

FERNANDO POSSE SAGUIER

JUEZ DE CAMARA



