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Incumplimiento De Contrato De Locacion De Obra Construccion De Cabanas
Abandono De La Obra

JURISPRUDENCIA Incumplimiento de contrato de locacién de obra. Construccion de
cabafias. Abandono de laobra Se confirmala sentencia que hizo lugar ala demanda entablada contra la empresa
constructoray contra el arquitecto por los dafios derivados del incumplimiento del contrato de locacién de obra, por el cual los
demandados debian construir cuatro cabafias en el compleo turistico del accionante. En Buenos Aires, Capital de la
Republica Argentina, alos dias del mes de marzo de 2015, reunidos en acuerdo los Sres. Jueces de la Excma. Camara Nacional de
Apelaciones en lo Civil, Sala ?F? para conocer en los autos del epigrafe, respecto de las cuestiones sometidas a su decision, afin de
determinar si es arreglada a derecho la sentenciaapelada. Practicado el sorteo correspondiente resulté el siguiente orden de
votacion: Sres. Jueces de Camara Dres. GALMARINI. POSSE SAGUIER. ZANNONI. A las cuestiones propuestas €l Dr.
Galmarini dijo: .- El actor promovié demanda contra Marco Rafael Sanfilippo como titular de la empresa constructora, cuyo
nombre de fantasia era ?Cabafias. Com de Marco R. Sanfilippo?, y contrael arquitecto Miguel Angel Antonuccio, por los dafios y
perjuicios generados -segun el reclamante- por el accionar contrario a derecho de la demandada, araiz de los incumplimientos del
contrato de locacion de obra suscripto por las partes el 30 de agosto de 2003. L os demandados debian construir cuatro cabafias en el
complejo turistico ?Solares del Sur Cabafias?, sito en lacalle Delos Fresnos ?, El Calafate, Departamento de Lago Argentino,
Provincia de Santa Cruz. El reclamante en la demanda hace referencia a las demoras incurridas por los demandadosy alas
deficiencias de la construccion verificadas mediante acta notarial en la que intervino la arquitecta Otaola que elaboro el informe
técnico. Aclara que de su parte cumplié con todos |os pagos, aun en exceso del monto pactado. Afirma que afin de poder alquilar las
cabafias en la temporada de diciembre 2003 a marzo de 2004, convino con las personas que menciona afs. 4 parte de la finalizacion
y reparacion de los desperfectos, por los exiguos montos que alli indica ($... y $...). Mediante las cartas documento dirigidas a cada
uno de los demandados enviada el 2 de julio de 2004, comunico larescision del contrato e hizo reserva del derecho de accionar
judicialmente por los dafios y perjuiciosirrogados por el incumplimiento contractual. Alega no solamente la faltade terminaciony la
mala calidad del trabajo sino también lafalta de habilitacion de las cabafias por el municipio. Como dafio emergente reclama el costo
de los trabajos realizados por terceros ($...), gastos de alojamiento, comidasy traslado de |os clientes que tenian reservay no
pudieron recibir €l servicio convenido ($...) y los desperfectos que describe existentes en el exterior y en €l interior de las cabafias
($...), todo lo cual totaliza $.... A su vez pretende como lucro cesante | as utilidades que hubiera percibido durante el periodo
corriente desde la segunda quincena de diciembre de 2003 hasta el fin de semana santa ($...). Asimismo reclama la aplicacion de los
intereses convenidos.  Las demandadas dan su version de los hechos, impugnan las partidas reclamadas y se oponen a progreso
delademanda.  Enlasentenciadefs. 475/487, tras examinar el contenido del acta de constatacion celebrada por €l escribano
Oscar Osvaldo Zaeta el 19 de mayo de 2004, en la que intervino la arquitecta Otaola, quien describio las deficiencias de la obra,
sobre la base de esa actay del informe obrante afs. 27/28 de la mencionada arquitecta, la Sra. juez sostuvo que el Sr. Solari cumplié
los recaudos que las partes fijaron en la clausula sexta del convenio paradar por rescindida larelacion contractual. Asimismo la
juzgadora puso de resalto que si bien los demandados negaron que la obra hubiera estado paralizada, €l actor les envié una carta
documento comunicandoles que la obra estaba abandonada y no negaron dicha circunstancia, ni tampoco brindaron respuesta
alguna, 1o que llevo ala magistrada a tener por ciertalaversion de los hechos relatada en la demanda en orden alainterrupcién de
las tareas. Sobre la base de |os demés elementos de conviccidn examinados por la Sra. juez tuvo por probado que la obrafue
abandonada el 19 de mayo de 2004 y que no existieron incumplimientos del actor, por lo que declar6 vaida la rescision formulada
por este Ultimo y consecuentemente acogi6 parcial mente la demanda indemnizatoria. Por otro lado, |a magistrada sostuvo que el Sr.
Solari no pidié la readecuacion de las obras, sino el menor valor obtenido por tareas mal realizadas, por 1o que admitio los $...
reclamados y también los gastos en que debid incurrir por la contratacion de terceros ($...), desestimando el resto de los importes
reclamados por dafio emergentey por lucro cesante.  En definitiva, la sentencia conden6 a Marco Rafael Sanfilippoy aMiguel
Angel Antonuccio a hacerle integro pago a actor Sergio Armando Solari de lasumade $..., con intereses desde la fecha de
notificacion del traslado de la demanda (21/5/2009) hasta el efectivo pago alatasa que percibe €l Banco de la Nacién Argentina para
operaciones de descuento atreinta dias, con un interés punitorio del cincuenta por ciento (50%) del interés compensatorio que regia
al momento delamora. Con costas.  Apelaron €l actor y ambos codemandados, pero e recurso interpuesto por el arquitecto
Antonuccio fue declarado desierto afs. 561.  El actor expreso agravios afs. 551/553 y el codemandado Sanfilippo lo hizo afs.
555/559. L os respectivos traslados fueron contestados afs. 562/566 y afs. 568/569.  I1.- Como el codemandado Sanfilippo
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cuestiona que la Sra. juez haya declarado vélidalarescision del contrato por el actor y que consecuentemente haya admitido la
demanda, trataré en primer las término las quejas referidas a este aspecto del pronunciamiento.  No es exacto lo alegado por €l
apelante en cuanto afirma que la sentenciante admitié que su parte abandon6 la obra solamente por |o que manifest6 el actor. Por €l
contrario, la magistrada tuvo en cuenta que con €l acta de constatacion celebrada por €l escribano Zaetay €l informe de la arquitecta
Otaola, se habian cumplido los recaudos que las partes fijaron en la clausula sexta del convenio para dar por rescindidalarelacion
contractual. Como se sefiala en la sentencia, en dicha clausula se pact6 que en caso de paralizacién de la obra por més de diez dias
corridos sin justificacion, el comitente ?en el caso el actor- podra declarar rescindido el contrato y tomar posesién de laobra, previa
realizacion de un acta notarial en la que constaren |os trabaj os ef ectivamente realizados y aceptados, |0s que serian medidos en
forma conjunta o separada por €l profesional que designe el comitente (fs. 484 vta. e instrumento que se encuentra reservado en
sobre separado). Es de observar que |os contratantes ante cualquier diferencia de medicidn acordaron tener por ciertay aceptadala
que efectle el profesional designado a esos fines por €l comitente (ver instrumento citado).  Més alladel alcance que pudiera
otorgarse alo convenido para el supuesto de diferencias entre los contratantes sobre la medicion de | os trabajos efectivamente
realizados y aceptados, aspecto que no se encuentra cuestionado, lo determinante en el caso es |o expresado por la magistrada en
cuanto a que no obstante haber negado en este proceso que la obra hubiera estado paralizada, ?el actor les envié a cada uno una carta
documento comunicandoles que la obra estaba abandonaday no negaron dicha circunstancia, ni tampoco brindaron respuesta
alguna, 1o que me permite tener por ciertalaversion de los hechos relatada en la demanda en orden alainterrupcion de tareas?. Este
aspecto central de la fundamentacion de la Sra. juez no ha sido objeto de agravio concreto y razonado.  Aduce el codemandado
apelante que lajuzgadora desconoce las circunstancias climaticas que azotan ala zona donde debian realizarse las cabafias, pero se
limita a manifestar genéricamente que son més que conocidas la existencia de nevadas, heladas, lluvias y demés factores climéticos
que azotan al Calafate. Lo cual evidentemente resulta insuficiente porque precisamente en la determinacion de los plazos debieron
considerarse en su caso esas circunstancias, dado que en esa zona debian construirse las cabafias, y no se ha probado que hubieran
existido factores climéticos que pudieran ser calificados como constitutivos de fuerza mayor. Explicitamente la sentenciante tuvo en
cuenta que lo informado por el Servicio Meteorol6gico Naciona afs. 146/152 nada comunica sobre el lapso durante el cual iban a
realizarse las obras, destacando también que ninguna otra prueba se produjo que corroborara la existencia de condiciones adversas
gue impidieran avanzar con la construccion. Las endeblesy genéricas manifestaciones del apelante resultan insuficientes para rebatir
estos fundamentosdela Sra. juez. Tampoco es excusa la alegacion por €l recurrente de la demora en la entrega de materiales que
debian ser trasladados desde |a Ciudad Auténoma de Buenos Aires hasta Calafate, pues explicitamente se habia convenido que ?No
se considerara causal justificada la mora en la entrega de materiales ya que ?EL CONSTRUCTOR? deberatener en laObralas
cantidades de materiales que requiera para la buena marcha de ella?? (clausula quinta del contrato cuyo instrumento obra en sobre
reservado).  Este codemandado también invoca como absurdo que e comitente sostenga que existio abandono de la obra por parte
del constructor, si se tiene en cuenta que la magnitud del monto de $... que dice haber pagado por |os trabajos pendientes no guarda
relacion con el precio de latotalidad de laobrade $... mas IVA. Sin embargo, en la demanda el actor adujo que para superar el
problema generado con los demandados de quienes no obtenia ninguna respuesta convino con las personas que mencionaafs. 4
?parte de lafinalizacion y reparacion de los desperfectos de la obra?, que implico una erogacion de $... y $..., aclarando que todo ello
fue con laintencién de que las cabafias pudieran alquilarse en el periodo de temporada alta comprendido entre el 15 de diciembre de
2003y € 15 de marzo de 2004 (ver fs. 4, 5° parrafo). La circunstancia de que hubiera utilizado | os servicios de terceros para parte de
lafinalizacion de trabajos pendientes en algunas cabafias y de |a reparacion de desperfectos, no significa que con esos trabajos por
los que pagd $... se terminaba la obra contratada, pues los trabajos faltantes y desperfectos que resultan descriptos en €l acta notarial
y en €l informe de la arquitecta Otaola, alo que se sumalo informado por el perito ingeniero Francisco Pedro Guzman en sus
presentaciones de fs. 321/354 y fs. 405/427, desvirtlan la alegacion del apelante segn la cual con los trabajos cuyo costo fue de $...
se habia concluido la obra contratada. Mas bien ha de entenderse que ese gasto o afront6 el actor con €l proposito por €l sefialado de
colocar las cabafias, 0 algunas de €llas, en condiciones minimas para ser ofrecidasen alquiler.  Por las razones expuestasy por los
fundamentos expresados por la Sra. juez, que las endebles quejas del codemandado Sanfilippo no logran desvirtuar, propongo que se
confirme lo resuelto en primerainstancia en cuanto declara validalarescisién formulada por el actor y en tanto admiti6 la demanda
indemnizatoria por las consecuencias dafiosas del incumplimiento contractual, que guarden nexo causal adecuado.  1ll.- Los
cuestionamientos formulados por e codemandado apelante, en €l punto 4.2 de fs. 558 y vta., sobre las partidas indemnizatorias y sus
montos, en manera alguna satisfacen las exigencias minimas impuestas por €l art. 265 del Cédigo Procesal, pues no formula una
critica concretay razonada que sea reveladora de error en lafundamentacion de la Sra. juez de grado. Por |o que corresponde
declarar desierto este aspecto del recurso (art. 266 Cod. Procesal). V.- El actor afirma que la sentenciante incurre en una
importante contradiccion en tanto tiene por probado el dafio y larelacion de causalidad entre el dafio y el accionar delos
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demandados, pero no reconoce latotalidad del dafio material, sino una minima parte, ajuicio del apelante apartandose del informe
técnico elaborado por €l perito designado en autos.  Sin embargo, contrariamente alo aseverado por el actor la magistrada explico
€l motivo por € que limité el monto indemnizatorio por dafio emergente alos $... reclamados en lademanday alos $... que tuvo que
afrontar por la contratacion de terceros. Asi fundo la sentenciante su decision: ??el Sr. Solari no pidi6 la readecuacion de las obras,
sino e menor valor obtenido por tareas mal realizadas, de modo que €l monto de ? ($...) seréd admitido pues si el perito estimo un
monto superior por las tareas que el actor podria haber exigido, es evidente que se encuentra habilitado a exigir una suma menor?
(fs. 487, tercer parrafo). En definitivaaccedié al progreso de la accidn por los montos reclamados en la demanda, esto es, por la
sumade $..., con mas los intereses fijados en el considerando V (fs. 487 y vta).  Es sabido que de acuerdo con el principio de
congruencia (art. 34 inc. 4° y 163 inc.6° del Cod. Proc.), el juez sélo puede fallar sobre los hechos alegados y probados debiendo
tener la sentencia decision expresay precisa de conformidad con las pretensiones deducidas, |as que deben calificarse segin
corresponda por ley, declarando €l derecho de los litigantes. Estas normas prohiben alos jueces otorgar algo que no ha sido pedido
hasta la oportunidad de la traba de lalitis (extra petita) o mas de lo pedido (ultrapetita).  Tal limitacion, reviste en nuestro
ordenamiento juridico jerarquia constitucional, al haber declarado reiteradamente la Corte Suprema que afectan las garantias
reconocidas por los arts. 17 y 18 de la Constitucion Nacional 1os pronunciamientos judicial es que reconocen o acuerdan derechos
gue no han sido objeto de litigio entre las partes o exceden el limite cuantitativo fijado en lademanda (CS, Fallos 237:238; 268:7;
239:442; 258:15; 259:40; CNCiv. SalaC, diciembre 23/1985, R.19.254) (CNCiv. SalaF, septiembre 11/2008 Vigil, José Algjandro
¢/ Microdmnibus Norte SA. y otros?, LaLey Online, AR/JUR/10569/2008).  El principio de congruencia requiere la adecuacion
precisa entre lo pedido en lademanday o otorgado en la sentencia. Se ha entendido que en orden adicha directiva el juez fallaultra
petitasi concede mas de lo solicitado, citra petita cuando silencialo requerido y extra petita, a otorgar otra cosa que lo solicitado
(Carlos Raul Ponce, ?Estudio de los Procesos Civiles? ?Procesos de conocimiento-Etapa probatoriay decisoria?, T. 2, p. 328, n°
188, Abaco, Bs. As. 1998).  No es exacto lo aducido por el actor en el sentido de que lo por él reclamado en la demanda fue la
reparacion integral de todos |os perjuicios ocasionados por los demandados (fs. 553 vta.).  Del escrito inicial surge por un lado que
al determinar €l objeto de la accion hace referencia genéricaalos dafios y perjuicios generados por el accionar contrario a derecho
delademandaday establece el monto del reclamo enlasumade $..., 0 lo que en més o en menos resulte de la prueba (f. 3); y
cuando precisalos rubros y 10s respectivos montos, en o atinente al dafio emergente, menciona los importes que él debi6 pagar a
terceros por |os trabajos que debieron realizarse por la malaterminacion de laobra ($...), los correspondientes a los gastos de
alojamiento, comidasy traslado de los clientes que tenian reservay que no pudieron recibir el servicio convenido ($...) -item que no
fue admitido en la sentencia- y no obstante enunciar |os defectos y omisiones de |a obra contratada que surgen del acta notarial y del
informe técnico que acomparia, determina su pretension expresando ?Todos estos desperfectos me ocasionaron un dafio de
aproximadamente $...?. En definitiva su reclamo por dafio emergente totalizé $... (fs. 4 vta/5). Ademés, por lucro cesante reclamé
$..., queno fue admitido (fs. 5).  Laformagenéricaen que formulé el reclamo por los desperfectosy omisiones, y €l escaso
importe explicitamente pretendido, en manera alguna autorizan a concluir en que la pretension indemnizatoria estaba integrada
también por el costo de la adecuacion de las obras alo pactado en el contrato, que incluirian tareas de demolicion y de
reconstruccion alas que se refiere e perito, cuyo monto |o estima en un importe enormemente superior a reclamado ($... , fs. 352
vta.). De ahi que considero acertada la conclusién de la magistrada en cuanto afirmaque el Sr. Solari no pidio lareadecuacion de las
obras, lo cua hubierarequerido un reclamo mas preciso y explicito, por lo que resulta razonable entender como lo hizo lajuzgadora
gue lo solicitado por el actor fue el menor valor obtenido por las tareas mal realizadasy las no terminadas, limitando la procedencia
de esta partida a importe reclamado en lademanda. ~ Sobre la base de la previsién contenida en el art. 330 del Cadigo Procesal
gue enuncialos requisitos de lademanda, en cuanto establece la obligacion de precisar el monto del reclamo, salvo los supuestos
previstos en el mismo inc. 6° de dicho articulo, se ha sostenido la aplicacién restrictiva de la conocida frase 70 1o que en méas o en
menos de lo que resulte de la prueba?, en la medida en que el accionado debe conocer de antemano la cuantia del reclamo, ya sea
para allanarse ala demanda o para gjercer debidamente su derecho de defensa en juicio (Ponce, op. y loc. cit. p. 328/329, n° 188)
Insisto, més alla de que por el incumplimiento contractual de los demandados el actor pudiera haber tenido derecho areclamar el
dafio por €l costo de la readecuacion de la obra -demolicion y reconstruccion- para acceder a ese reclamo debi6 incluirlo en la
demanda en forma explicitay con la debida precision, por |o que de accederse alo pretendido por el reclamante en estainstancia se
incurririaen extrapetita. V.- Costas. El codemandado apelante se agravia de laimposicién de costas a cargo de los demandados,
solicitando que se condene a actor a soportar |as costas proporcionales por |os montos rechazados de su pretension original.  Aun
cuando en autos € importe por € que prospera la demanda es notoriamente inferior al monto reclamado, las caracteristicas que
presenta el casoy lo resuelto sobre la responsabilidad de los demandados por el incumplimiento contractual, en tanto realizaron una
construccion con los defectos y omisiones que surgen de las pruebas producidas, justifican que las costas sean soportadas por ellos,
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de conformidad con lo previsto por el segundo parrafo del art. 68 del Cadigo Procesal.  Como el codemandado Sanfilippo en esta
instancia solicito larevocacion de la sentenciae insistio en el rechazo de la demanda, cuestionando la responsabilidad que sele
atribuyd, entiendo que por las mismas razones expresadas en el parrafo anterior las costas de alzada seimponen asu cargo.  Por
los fundamentos que anteceden y por |os expresados por la Sra. juez, voto porgue se confirme la sentencia de fs. 475/487, en lo que
ha sido materia de expresion de agravios, con las costas de alzada a cargo del codemandado Sanfilippo.  Por razones andlogas a
las aducidas por el vocal preopinante los Dres. POSSE SAGUIER y ZANNONI votaron en el mismo sentido ala cuestion propuesta.
Con lo que termind el acto. JOSE LUIS GALMARINI. FERNANDO POSSE SAGUIER. EDUARDO A. ZANNONI..  Es
copiafiel desu original que obraen el Libro de Acuerdos de esta Sala ?F? de la Excma. Camara de Apelaciones en lo Civil.
Buenos Aires, marzo de2015. AUTOSY VISTOS:  Por lo queresulta de la votacion que instruye el acuerdo que antecede, se
confirmala sentencia de fs. 475/487, en lo que ha sido materia de expresién de agravios, con las costas de alzada a cargo del
codemandado Sanfilippo. Notifiquese y devuélvase. 16. José Luis Galmarini  18. Fernando Posse Saguier  17. Eduardo A.
Zannoni 001339E
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