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L ocacion De Obra_AracIuitecto Homologacion Cumplimiento De Contrato
Honorarios Profesionales

JURISPRUDENCIA L ocacion de obra. Arquitecto. Homologacion. Cumplimiento de
contrato. Honorarios profesionales Se confirma la sentencia que hizo lugar parcialmente ala demanda por cumplimiento
de contrato promovida por un arquitecto, solicitando la homologacion de un convenio de locacion de obray la cuantificacion del
monto de dichatarea profesional. En laciudad de Azul, alos dos dias del mes de Septiembre del afio Dos Mil Quince,

reunidos en Acuerdo Extraordinario los Sefiores Jueces de la Excma. Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial Departamental,
Salall, Doctores Jorge Mario Galdés, Victor Mario Peralta Reyesy Maria Inés Longobardi, para dictar sentencia en los autos
caratulados: ?BIDE Julio César ¢/ YI YONG KU S Cumplimiento de contrato? (Causa N°59.548), habiéndose procedido
oportunamente a practicar la desinsacul acion prescripta por los arts. 168 de la Constitucion Provincial, 263y 266 del C.P.C.C.,
resultando de ella que debian votar en el siguiente orden: Dra. LONGOBARDI - Dr. GALDOS - Dr. PERALTA REYES.
Estudiados los autos, €l Tribunal resolvio plantear y votar lassiguientes:.  -CUESTIONES- 13- ¢(Esjustalasentenciade
fs.684/704vto?  22- ;Qué pronunciamiento corresponde dictar?  -VOTACION- A LA PRIMERA CUESTION, laDra.
Longobardi dijo: ). ) La presente demanda fue promovida por € arquitecto Julio César BIDE contra Y1 Y ong Ku, solicitando la
homol ogacion de un convenio de locacién de obra celebrado entre ambos, que luce afs. 24/26; a tiempo que reclamé con relacion al
mismo convenio, la cuantificacion del monto de dichatarea profesional, con mésinteresesy costas.  Narré que lavinculacion con
el demandado provenia del afio 1999 en que éste requirio sus servicios profesionales como arquitecto parala construccion de un
hotel en el inmueble ubicado en Dorrego y Moreno de la ciudad de Olavarria. Que éste proyecto le fue abonado por acuerdo de
partes en el Expte. 23.069/03 del Juzgado Civil y Comercia N°1 de Olavarria. Que posteriormente aello el demandado le
encomendd el proyecto, direccién técnicay direccién gjecutiva parala construccion de un edificio de departamentos, locales
comerciaesy cocheras, en e mismo inmueble de calles Dorrego y Moreno, habiéndose instrumentado |a contratacion mediante
convenio de fecha 30/11/2004 con firmas certificadas el 1° de diciembre de 2004 por el Esc. Erramouspe de Olavarria. Que dicho
convenio resulta aclaratorio o complementario del contrato -formulario del Colegio de Arquitectos de la Pcia. de Buenos Aires de
fecha 20-10-99 que también adjuntay del formulario base CO1 del mismo colegio profesional del 30-11-04(fs.27/28).  Sostuvo
gue la obra se desarroll6 completamente y se termind de conformidad con los planos pertinentes, habiéndose construido 6.800m2
aproximadamente conforme los planos adjuntos(fs.43vto.). Que el accionado no le ha abonado los honorarios que le corresponden
por la obra de envergadura a que serefiere el convenio de fecha 30/11/2004 base de esta accion, razén por la cual promueve la
presente demanda, previo haber remitido carta documento al accionado el 28 de febrero de 2011, la que fue rehusada, por lo que la
notifico mediante acta notarial (fs. 9/10).  Prosigue luego con la negativa de las imputaciones de incumplimientos y demoras que
le endilgara el demandado al contestar dicha carta documento. Que por su parte, cumplié y completé su labor y que todos |os planos
fueron aprobados por la Municipalidad de Olavarriay el Colegio de Arquitectos. Que el pago de sus honorarios no lo condiciono a
ninguna cuestion, que el demandado debia pagarle en forma mensual el 5% convenido (sobre €l valor real de laobra) segin €l
avance de obra a partir de agosto de 2004, més U$S ... por cada departamento terminado y una comision del 3% del valor de venta
pactada en clausulatercera; pero sdlolepagé $ ... (mas IVA). Solicitd en definitiva el cumplimiento del contrato de locacién de obra
para el que fuera contratado como arquitecto, previa cuantificacion del monto adeudado; con mas sus interesesy costas. Ofrecio
pruebay solicitd embargo sobre €l inmueble objeto del contrato.  Denegado €l pedido de homologacién de convenio con
fundamento en tratarse de una materiallitigiosay no poder acumularse en un mismo tramite un pedido de homologacion y un juicio
de conocimiento, ello determiné -previo pedido de aclaracion efectuado por la juzgadora- que el accionante reformulara su demanda
inicial adjuntando constancia municipal de latitularidad de los cinco lotes de terreno por parte del accionado y su esposay acta
notarial de fecha 13 de abril de 2011 realizada por intermedio del Esc. Catanzaro de Olavarria en la que procedi6 a constatarse €l
estado de ocupacion y de finalizacion de obraen el inmueble objeto del contrato(fs. 56, 69,72, 74,87).  b). A fs. 131/155vta. se
“presenta el demandado a contestar la demanda, negando la totalidad de los hechos y de la deuda reclamada; interponeexcepcion de
pago, afirmando que nada debe a Sr. Bidé en concepto de proyecto de construccién del inmueble, ya que éste fue abonado ante un
reclamo similar al presente tramitado por Expte. N°23.169/03, ?Bidé Julio César ¢/Y ung Kun Yi s/Cobro ordinario de pesos-Dafios
y perjuicios?, tramitado ante el mismo Juzgado Civil y Comercial N° 1 de Olavarria, en el que se acordd el pago de la suma de U$S
... que debiarealizar el demandado a Arg. Bidé, e que fue cumplido, maslasumade$... deIVA y $ ... de Impuesto alas ganancias.
De este acuerdo se certificaron las firmas por ante el escribano Erramouspe de Olavarria, por lo tanto sostiene que a dicha fecha nada
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se debiay que poco después se certificaron ante el mismo escribano las firmas de otro acuerdo en el que sele encomendé la obra
consistente en un edificio de departamentos, locales y cocheras, realizandose la obra por administracion del propietario sujeta al
proyecto, direccion técnicay ejecutiva del contrato privado .Luego de detallar |os pagos convenidos en la clausulatercera del
convenio(que es e mismo que motiva esta demanda (cf. fs. 24/26), interpone asimismo excepcién de incumplimiento,argumentando
una serie de incumplimientos del arquitecto en cuanto a direccién técnicay eecutiva de la obra que a su criterio harian que nada se
le debe al actor, aparte de una serie de pagos conforme recibos que acompafia por un total de $ ...(fs.126/130); no correspondiéndole
asu parte el pago de IVA, ingresos brutos y ganancias. Sostiene que la obra no se encuentrafinalizaday que no se ha obtenido la
aprobacion final por parte de laMunicipalidad de Olavarria, faltandole una serie de planos y tréamites parala obtencién del
certificado final deobra.  Procede luego arebatir el cdlculo de honorarios por metro cuadrado efectuado por el actor en base al
suplemento de arquitectura del Diario Clarin, extendiéndose en consideraciones entre la diferencia de precio de laobray precio de
venta de | os departamentos terminados, que no fue lo pactado y que segun sostiene es el pardmetro utilizado por la demanda.
Rechaza el compromiso del pago final de U$S ... por cada departamento terminado, aduciendo una serie de demoras por supuesto
desentendimiento del actor en la obra que lo habria obligado a demandado a terminarla por su cuenta. Tampoco considera que
corresponda el pago del 3% de la comision que pagare el comprador por la venta de departamentos, cocherasy locales, en tanto
deberia dirigirse alos terceros compradores, no a vendedor, y ademés el Sr. Bidé debia acreditar larazon del derecho a su comision,
no siendo corredor ni habiendo demostrado intervencion en venta alguna. Sustenta esta defensa en los arts. 111 2°parrafo del Cédigo
de Comercioy art. 33 de laley 20.266(reformada por ley 25.028) que regulala actividad de martillerosy corredores.  c).
Producida |a prueba de ambas partes conforme certificacion que luce afs. 660, afs. 664/704vta. se dicta sentencia. En lamisma se
rechazan las excepciones de pago y de incumplimiento y se hace lugar ala demanda en forma parcial, condenando al demandado a
pagar lasumade U$S ... de lasiguiente forma: a)la sumade US$S ... en pesos convertibles a ddlar oficial del momento del efectivo
pago, dentro de los diez dias de quedar firme la sentencia; y b)lasumade U$S ... en dolar hilletes, en igual plazo, segin lo pactado
expresamente por las partes. Impuso las costas en su totalidad a demandado atento su carécter de vencido (art.68 CPCC).No se hizo
lugar a reclamo del 3% sobre la comisién del comprador, parael caso deventa.  11.). 1 .Paraasi decidir, lajuez interviniente
resolvid en primer lugar la excepcion de pago opuesta por €l demandado , a pretender dar por pago €l proyecto de la nueva obra
contratada seglin convenio del 01/12/2004 (para departamentos, locales y cocheras, que culminé con €l edificio de diez pisos que el
actor dice encontrarse finalizado), con el anterior proyecto de un hotel de siete pisos, cuyo estructura de hormigén armado fue
construidaen el mismo terreno de Dorrego y Moreno de Olavarriay que ajuicio del demandado no correspondia volver a pagar
dichos honorarios solo para adecuar €l espacio ya construido. Lajueza analizala pericia de arquitectura, la que aprueba, y en base a
elladictamina que el nuevo convenio consistio en contratacion de un nuevo proyecto, direccion técnicay gjecutivade un edificio de
10 pisos con el indicado destino (departamentos, cocherasy locales); que €l perito explica que por tratarse de un nuevo proyecto
sobre lo ya construido no implica menos sino mas trabajo reestructurarlo a partir de un proyecto anterior, que constituye una
limitante que aceptar y que implica mayor tarea de proyecto que construir en base a cero. Que tampoco puede concluirse que el pago
del anterior proyecto de hotel de siete pisos pueda suplir € proyecto de la nueva obra con todo lo que implica -segin la periciade
arquitectura-reestructurar acorde al nuevo destino y reforzar la estructura para adecuarla a diez pisos, necesidad de destruir un
reservorio de agua en el piso 7° y construir uno nuevo, nuevos planosy presentaciones ante la Municipalidad de Olavarria. También
sefialala pericia que el nuevo proyecto implica casi un 50% mas de superficie construida que el anterior proyecto para hotel
(fs.352/354). Por todo lo cual rechaza la excepcion de pago opuesta por €l demandado, por tratarse de labores distintas alas ya
acordadasy pagadas.  2). En cuanto ala excepcion de incumplimiento, analiza a quién correspondia la prueba de los
incumplimientos alegados y concluye que de acuerdo a las normas procesal es sobre carga de la misma, incumbia al demandado
demostrar los incumplimientos endilgados a actor; ello en base alo que normal mente sucede, pues se ha acreditado la celebracion
del contrato de obray laefectivarealizacion de las prestaciones convenidas, con lafinalizacion deobra.  Considera en esta
materia esencial para establecer el grado de incumplimiento del opus prometido, la pericia de arquitectura realizada. Luego de
analizar las diversas pruebas producidas, inclusive testimoniales, entiende que las defensas impetradas por €l demandado acerca del
abandono de laobray el incumplimiento en ladireccion técnicay ejecutivano han podido ser acreditadas, dandole credibilidad alos
testigos que declararon que €l edificio se encontraba terminado, que funcionaba como Apart Hotel y que el estado de la construccién
estaba bien; como asimismo otro testigo que reviste particular importancia-Caso-, por tratarse de quien realizé la obrade gasy agua
y reconocid que los problemas que aparecieron después de humedades por perforacién de lalosaradiante al colocar lospisosy la
pérdida de agua, los soluciond en gran parte y que no le cobraba al duefio Sr. Yi Yong Ku porque ello era parte de la garantia;
también ratificé que habia gente ocupando €l hotel cuando concurrid arealizar esas reparaciones. Estas pruebas que analiza también
le permiten descartar |as supuestas deficiencias de la obra, las que pueden atribuirse a tareas posteriores a las modificaciones
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impuestas constantemente por el propietario, incluso agregados de cantidad de departamentos y locales que no estaban en los planos.
Por todo €ello considerando no probados los incumplimientos por el demandado, rechaza laexcepcion.  3). A continuacion la
sentenciante se aboca a determinar el valor de la obra, analizando la cldusulaterceradel contrato, que pacté laremuneracién del
arquitecto en tres partes: un 5% del monto real de la obra, que debia pagarse seglin avances de certificacidn de obra; ademas, la suma
de U$S.... por departamento terminado, que debia pagarse a su finalizacion; y el 3% de comision abonada por €l comprador, del
valor resultante de la venta de departamentos, cocheras y/o locales. Esto no incluia VA, Ganancias e Ingresos Brutos, que debian
facturarse por separado y forman parte del reclamo del actor, adicionado alos tres items anteriores. @) La determinacion del valor
real de laobralo efectlialaa-quo en base ala pericia de arquitectura, que determinaun valor de $ ... el metro cuadrado al momento
de lapericia (19/11/2012, dictamen ampliatorio), apartandose de lo que determind el perito contador, sosteniendo hacerlo en base a
la periciade tasacion, que sefijé en USS ... el m2, equivalentes al 08/06/2010 a $.... Descarta como elemento indiciario esta pericia
por encontrar que incurre en errores sucesivos, ya que latasadora en realidad fijé el valor del metro de construccion promedio de la
zonaen U$S ... y el vaor total del edificio en U$S ...; es decir, nofijé el valor querefiere el accionado y el perito contador.

Agrega que el accionado afs. 543 admite que seriajusto determinar en cada momento el valor de lamoneda norteamericanay que
por ello se permitio el demandado fijar el valor del metro cuadrado de obraen U$S .... De dli lajueza efectia el célculo sobre
6.608,12 metros cuadrados de obra (fs.350 y 350vta.) y fijala sumaadeudada al actor en U$S ... que representa el 5% del valor total
de la obraterminaday determina que se abone en pesos convertidos segun la cotizacion oficial del diadel pago. A estasuma
admite deducirle inicamentelade $ ... reconocidos por €l actor como percibidos, por no tener |os restantes recibos agregados a fs.
126 y ss. imputacion concreta a esta obra ni reconocimiento expreso o por otros medios de pruebay haber sido negados por €l Arg.
Bidé. b) Por el segundo item pactado, de US$S ... por departamento terminado, computando los 64 departamentos que contabiliza
la pericia de arquitectura (fs.346/349 y 414/426) determina una deuda de U$S ... pagaderos en billetes de la divisa estadounidense,
pues asi se convino entre las partes(clausulatercera, fs.24/26).  c) Seguidamente, por €l tercer item consistente en el 3% de
comisién acargo del comprador por cada departamento vendido, rechaza el reclamo del actor, por considerar que éste no ha probado
gue se haya producido la venta de ningin departamento y que dicha retribucién consistia- (difiriendo del encuadre juridico de
corretaje que pretendid darle el demandado), en un estimulo o reconocimiento al profesional en caso que se procedieraalaventade
departamentos, 1o que no ha ocurrido y que encuentra probado por el hecho de haberse escriturado el edificio completo a nombre del
demandado y desu esposa.  d) En cuanto al reclamo de lo convenido por |.V.A., ganancias e ingresos brutos, sostiene la sentencia
gue en unainterpretacion literal de la clausula, claramente este importe ha quedado a cargo del accionado como unaforma de
incrementar la retribucion profesional pero recién lo sera a momento en que surja la obligacion de pago de dichos impuestos, al
confeccionar lafacturacion el profesional.  €) Enlo atinente alos dafios y perjuicios reclamados por el actor, los rechaza por
entender que no han sido correctamente planteados, no quedando claro si |os reclamaba de forma eventual (demandafs.42 vta) ,
pues efectud reserva de su reclamo, |o que no se concretd. Entiende que tampoco estén determinados, no siendo resarcible el dafio
conjetural, posible o hipotético.  Envirtud del vencimiento del demandado con la admision précticamente integra de la demanda,
impuso las costas el vencido por aplicacion del art. 68 del CPCC. A fs. 710 apela el actor, recurso fundado afs. 727/734; y a
fs.713 apela el demandado, recurso fundado a fs.735/742 .Los agravios fueron replicados por las partes afs. 746/758vta.
(accionante) y afs. 759/763vta. (demandado).  I11). 1) Los agravios del actor se refieren a importe determinado por la sentencia
que debera abonar el demandado , en los siguientes aspectos.a) El valor del metro cuadrado de construccién, que estima debe ser
fijado en U$S ... el metro cuadrado seglin la pericia de tasacion, lo que daria un monto del 5% de honorarios sobre 6.608,12 m2, de
U$S ...; b) el rechazo parcia de laremuneracion pactada consistente en €l 3% sobre comisién de venta a cargo de la parte
compradora de los departamentos del edificio proyectado y construido, que estimaen U$S ... o, en subsidio, propone se determine la
obligacion de pago del 3% de comision condicionado alas ventas totales o parciales futuras del inmueble construido; c) lano
aplicacion de intereses sobre lo adeudado, que estima debe aplicarse a partir de lafirma del convenio en agosto de 2004, o, en su
defecto, desde la constitucién en mora que considera se ha operado con laremisién de la carta-documento del 28-2-2011.  @).-En
apoyo del primer punto, cuestiona que la sentencia se haya apartado del dictamen de la perito tasadora Roark (fs.515/522vta.) que
determiné el valor del metro cuadrado de construccion de la zona en un promedio de U$S ...; haciendo la juezaa quo un
razonamiento -que considera errado - parafijarloen $ ... el metro cuadrado de obraa momento del dictamen, convirtiéndolo luego
en el valor de U$S ... el metro cuadrado; valor que luego estomado afs. 415vta. por el perito arquitecto, fijandose asi un valor
inferior por metro cuadrado quelo perjudica.  b).- En el segundo aspecto, considera erréneo el razonamiento de la jueza de que no
podia concretarse €l pago del 3% de comisién por venta de departamentos, por el hecho de haberse escriturado el bien anombre del
propietario y de su esposa. Propone el pago del 3% sobre el valor de tasacion del edificio fijado por la perito tasadoraen U$S ... y
solicita que se le reconozca dicho derecho aunque sea con exigibilidad diferida, con apoyo en el art. 529 del Cod. Civil.  ¢).- En
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tercer lugar, y relacionada esta queja con el anterior ap.b) cuestiona que lajueza no haya respetado lo dictaminado por 10s peritos
designados, sin fundamento serio. Sostiene que no descalifico la pericia de tasacion delamartilleray del perito arquitecto, por lo
tanto deberia seguir el valor dado por éstos a edificio 0 a cada departamento. También critica que se haya apartado del dictamen del
perito contador por considerarlo sin rigor cientifico, sin dar fundamentos serios para ello y cita jurisprudencia sobre el valor
vinculante de la periciay que €l juez puede apartarse de sus conclusiones, pero de manerafundada.  d).- Finalmente cuestionala
falta de aplicacion de intereses sobre la deuda aungue haya sido establecida en ddlares estadounidenses, también cita jurisprudencia
sobre lafijacion -en estos casos- de un interés ?puro? solo retributivo del valor del dinero'y compensatorio de su privacion.
Argumenta sobre el valor del dinero en el tiempo en términos financieros y efectlia comparaciones entre la evolucién del tipo de
cambioy lainflacién, parajustificar lanecesidad del pago deintereses.  2). Enlo querefiere alos agravios del demandado, se
refieren basicamente ala admision parcial de lademanday alafijacién del monto de condena, sin atender las argumentaciones de su
parte en cuanto alos incumplimientos adjudicados a Bidé que cumplié sblo parcialmente el proyecto y direccidn técnica, abandoné
laobray laadministracién tuvo que quedar a su cargo. Reitera muchos de |os argumentos ya vertidos en su contestacion de
demanda, en particular que el proyecto fue abonado a través del acuerdo celebrado en el expediente N° 23.169/03/03 citado. Se
agravia porque la sentencia hace extensivalavinculacion del convenio parala construccion de un hotel en 1999 pero tomala
ampliacion del mismo en el afio 2004 como unatarea profesional diferente, lo que deriva en lafijacion de una suma que considera
exorbitante, ya que seria 1300% (o trece veces més) superior al acuerdo de U$S ... a que arribaron ambas partes en aquel
expediente, practicamente por €l mismo proyecto.  Reitera que se debe tener en cuenta que le encomend6 a actor lareelaboracion
de un proyecto y direccion técnica para transformar un edificio de hotel en uno de departamentos, localesy cocheras. Cuestionala
base tomada para cuantificar los honorarios del actor y que ladiscusion se haya centrado sobre €l valor del metro cuadrado para
venta determinado por latasadora, pues el tnico valor que a su juicio corresponde tomar es €l costo de construccion del bieny no €
de tasacion (que serefiere a valor final delaobra construida mésterreno).  Se agravia asimismo del rechazo de la excepcion de
incumplimiento opuestay en cuanto alaretribucion de USS ... por cada departamento al terminar la obra, sostiene que los
incumplimientos de Bidé que generaron atrasos de obra, no e hacen acreedor a este incentivo que le reconoce la sentencia. Propone
se tome como pardmetro paralafijacion del honorario, lo establecido en el art. 4° y concordantes del decreto 6064/65 que regula el
arancel profesional y, en su caso, se considere el art. 8° que fijaun 60% del arancel para proyecto y un 40% para direccion técnicay
gjecutiva (limitando o excluyendo este Ultimo porcentual de laretribucion) y que se excluya el costo del terreno y |os propios
honorarios que integran el costo total delaobra.  Finalmente entiende que en la sentencia no existe razén para que ninguna suma
deba ser abonado en délares estadouni denses billetes, atento eltiempo de celebracion del acuerdo original, larealidad del mercado
actual y laimposibilidad de adquirir billetes de dicha moneda, extremo que considera publico y notorio por las restricciones
vigentes.  Habiéndose practicado el sorteo de rigor y encontrandose cumplidos |os restantes pasos procesal es, se encuentran estos
autos en condiciones de ser abordados para el dictado de la presente sentencia. V). Dado el tenor de los agravios de | as partes,
comenzaré por abordar |os de la parte demandada, afin de resolver en primer término si corresponde 0 no el pago de los honorarios
cuestionados, para luego -en su caso- adentrarnos en la consideracion de los items que correspondan y sus montos, que constituyen
los agravios del accionante.  1).En primer lugar mereferiré a agravio del demandado acerca del rechazo de la excepcion de
incumplimiento parcial opuesta. El apelante reiteray profundizalos argumentos ya vertidos en relacién alos supuestos
incumplimientos del demandado, pero no cuestiona ni demuestra el desacierto del argumento central en que se baso lajueza a quo
para su rechazo, que es el andlisis efectuado respecto de quién teniala carga de probar tales incumplimientos, y la falta de prueba por
parte del demandado a quien aquella faena probatoriale incumbia. Este argumento no ha sido refutado en absoluto, pese ala
abundante reiteracién de sus propias alegaciones. Tampoco han sido adecuadamente cuestionados ni rebatidos los argumentos de |la
sentenciante referidos a la prueba, incluso alarelativaalaterminacion del edificio (arts. 260y 261 del C.P.C.P.). Eneste
sentido, es dable decir que el demandado afirmé que no se habia terminado la obray que no habiafina de obra. Sin perjuicio delas
modificaciones posteriores que e Sr. Yi Yong Ku haya efectuado por su cuenta, el Arg. Bidé habia obtenido con fecha 2010, la
aprobacion de los planos (fs.29/35) y tramito el certificado final de obra (fs.11/17). De la prueba testimonial (fs.637/638, 654/658)
surge que a posteriori €l propietario-comitente efectud por su cuentay sin rectificar los planos del proyecto, una serie de
modificaciones para obtener mas habitaciones o departamentos para alquilar. También que el edificio se encuentra totalmente
terminado desde la fechaindicada por €l actor y ademas funciona como Apart Hotel habiendo modificado el propietario el destino
del proyecto (departamentos, localesy cocheras). En las fotografias que acompafian la minuciosa pericia de arquitectura realizada
(fs.324/344), se advierte un cartel en larecepcion del edificio, donde selee ?Sky View Apart Hotel ?2( foto N°8, fs.324) y se aprecia
la obra integramente terminaday 1os interiores amueblados. No probd tampoco el demandado su afirmacion de que tuvo que
contratar otro profesional, cuyo su nombre no menciona.  Respecto ala carga de la prueba de los alegados incumplimientos del
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actor, es indudable que correspondia al demandado que afirmo tales hechos en pos de eximirse de sus obligaciones de pago,
atendiendo ala posicién en que se encuentra cada una de | as partes con respecto a la norma juridica cuyos efectos |e son favorables
en el caso concreto. Tras enunciar un principio general, el art. 377 CPCCN (375 CPCC), adhiere expresamente ala tendencia
doctrinaria precedentemente resefiada. El parr. 1° de la norma citada, impone genéricamente alas partes la carga de probar los
hechos afirmados en sus alegaciones procesal es, con prescindencia de que se trate de hechos positivos o negativos, y siempre, desde
luego, que no hayan sido admitidos por la otra parte. Excluye, pues, implicitamente de la actividad probatoria en las meras
negaciones, que se traducen en el desconocimiento de los hechos alegados por €l adversario y que no deben confundirse con los
hechos negativos, ya que éstos deben ser objeto de prueba cuando constituyen el fundamento de una pretension o de una excepcion.
El art.375, (377CPCCN) parr. 2°, especifica el principio general y distribuye concretamente la carga probatoria sobre la base de los
presupuestos de hecho cuya existencia condiciona la actuacion de las normas juridicas invocadas por las partes (Palacio, Lino
Enrique, ?Derecho Procesal Civil?, Tomo IV, pags.291/292).  En cuanto a argumento de que é debié hacerse cargo dela
administracion de la obra ante el abandono de la misma por parte del Arg. Bidé, el mismo no procede pues en el convenio original se
previd que laadministracion de la obra quedaba a cargo del comitente, o sea, del propio demandado; sin que esta tarea pueda suplir
ladireccion técnicay ejecutiva del profesional que fue contratado deslindando los temas constructivos propiamente dichosy la
contratacion de persona 'y adquisicion de materiales, que el comitente tomo asu cargo (fs. 24/25vta)).  Por lo que considero
procedente confirmar esta parceladel fallo recurrido.  2) a. En cuanto alos argumentos que sustentan el agravio porque la
sentencia hace extensivala vinculacién del convenio del afio 1999 y que tome laampliacion del mismo del afio 2004 como unatarea
profesional diferente, debe tenerse en cuenta que aquel primer convenio entre las partes fue celebrado parala prestacion de servicios
profesional es de arquitectura, consistentes en proyecto y direccion técnicay g ecutivade un hotel de siete pisos ubicado en calles
Dorrego y Moreno de Olavarria. Dicha obra se g/ecut6 parcial mente (la estructura de hormigon) y luego se paraliz6. Segun el actor
el demandado se ausent6 del pais durante cuatro afios (2001/2004), o que no fue negado. Teniendo alavistalas actuaciones del
expediente N° 23.169/2003, caratuladas ?Bidé, Julio César ¢/ Yi Y ong Ku §/Caobro de pesos?, que tramitd por ante el Juzgado Civil
y Comercia N°1 de Olavarria, se advierte que las partes celebraron un acuerdo conciliatorio (o sea, transaccional) donde €l Arq.
Bidé se tuvo por satisfecho con el pago de lasumade U$S ... yareferida, por la parte proporcional de su labor €jecutada por €l
primer proyecto. No por ello deben considerarse pagos |os honorarios del nuevo convenio correspondiente a proyecto de obra de
2004 parareadecuar €l proyecto de hotel, en parte ya gjecutado con la obra de hormigén, a nuevo destino de un edifico de 10 pisos
con destino aviviendafamiliar, locales comercialesy cocheras.  Encuentro sustento para compartir el rechazo de esta excepcion
en dos argumentos centrales: €l primero, que es €l técnico, acabadamente explicado por €l perito arquitecto y hecho suyo por la
sentenciante al considerar que la readecuacion de proyecto y el aumento de siete a diez pisos, mas el cambio de destino del bien,
implica un nuevo trabajo, incluso méas arduo que €l primero, aunque recaiga sobre el mismo terreno y proyecto en construccion, pues
implicael recdlculoy refuerzo de todas las estructura de hormigén y un mayor esfuerzo de disefio para adecuar [os ambientes al
nuevo destino, concluyendo que de ese proyecto se habia gjecutado solo un 30%, que condice con la proporcion entre el honorario
minimo que surge de la contratacion obligatoriadel Colegio de Arquitectos (fs.21, $...) y el monto final abonado segln acuerdo de
USS ...(arts. 384y 474 del C.P.C.C.). El segundo serefiere al aspecto legal, yaque lasimple aplicacion de los arts. 1197 y 1198 del
Cadigo Civil (hoy derogado pero aplicable al caso de autos en virtud del art.7 ° del nuevo Codigo Civil y Comercia vigente a partir
del 1° de agosto de 2015) sellan la suerte adversa de este agravio. La atenta lectura, interpretacion y correlacion temporal delostres
documentos emanados de las partes y con firmas certificadas que se detallan a continuacion asi o imponen: afs. 19 obranotaala
Municipalidad de Olavarria suscripta por locador y locatario solicitando prérroga para el cambio de uso; larescision del convenio
anterior de 1999 (fs.22),el convenio de la nuevalocacion de obra de fecha 30/11/2004(fs. 24/26) , y €l nuevo contrato base del
Colegio de Arquitectos ( Contratacion obligatoria de tareas profesionales, fs. 27), todos ellos certificados con fecha 01/12/2004 por
el mismo escribano , dejan suficientemente en claro que las partes llegaron a un acuerdo para dar por cancelado el anterior proyecto
del hotel, en un monto menor a total inicial convenido, que como se dijo erade $..., y que aesa época de libre convertibilidad
equivaliaa U$S .... Luego de ello rescindieron el anterior convenio-paso indispensable para poder celebrar el nuevo, a cambiarse e
objeto y destino de la contratacion sobre el mismo inmueble- suscribiendo el nuevo convenio objeto de estallitis (fs.24/26) y también
el contrato-base que exige el Colegio de Arquitectosy que determinala remuneracion minima (fs.27), todo ello por la nuevatarea
encomendada de proyecto, direccién técnicay gjecutiva de departamentos, cocherasy hotel. Sin tener en cuenta que luego este
destino fue nuevamente cambiado por el Sr. Yi Yong Ku, a transformarlo en un mix de departamentosy Apart Hotel (cfr. Acta
notarial defs. 72y periciade arquitecturade fs.345 y ss.), a pactar el monto del nuevo convenio las partes debieron haber tenido en
cuenta -y por ende excluyeron de la nueva contratacion- la parte proporcional del anterior proyecto sobre el mismo edificio ya que
resultase Gtil alos fines del nuevo proyecto, de igual manera que la dificultades de reelaboracion de una nueva estructura para el
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nuevo proyecto ampliado y con destino diverso. Explica el perito arquitecto las dificultades de trabajar sobre un proyecto existente
(estructura de hormigdn) que son mayores que disefiar el proyecto partiendo de un terreno vacio, ya que lo existente se constituye en
unalimitante; igualmente indica que se puede celebrar la contratacién como reelaboracién o reestructuracién de proyecto, que
reviste mayor complejidad y podria resultar incluso mas oneroso para el comitente (ver ampliacion pericia, fs.414/426; arts. 383y
474 C.P.C.C.). No resulta creible que un hombre de negocios experimentado como el Sr. Yi Yong Ku, que planed un edificio de esa
envergadura como emprendimiento comercia y tuvo los medios econdmicos necesario parallevarlo a cabo, efectuar la
administracion de la obra, incluyendo contratacion de mano de obray compra de insumos y materiales- indicadores de su
experienciay capacidad empresarial-, hubiera sido sorprendido en su buenafe a firmar el segundo convenio, comprometiendo €l
pago de lo ya abonado (arts. 1197 y 1198 Céd. Civil). Esta Sala tiene dicho anteriormente, respecto de |os honorarios en materia
de locacion de obra, que:?en lo que atafie a los honorarios por direccién de obra, se hace menester dilucidar cual fue latarea
efectivamente realizada por € actor, puesto que el art.4 del decreto 6964/65 contempla dos supuestos diferentes: a) Direccion de
obra cuando €l profesional controle lafiel interpretacion del proyecto y cumplimiento del contrato, que se complementa con
certificacionesy liquidaciones parciales y definitivas, recepcion provisoriay definitiva, confeccion de planos de detalle de obra; b)
Direccidn gjecutiva en los casos de obras por administracion, en las que el profesional con todas las responsabilidades de director y
constructor, tiene a su cargo obtener y fiscalizar los materiales, mano de obray subcontratistas. ?...El supuesto de direccion gecutiva
consiste en una direccién de obra mucho mas compleja (y precisamente por eso retribuida con notables incrementos en materia de
honorarios), puesto que el profesional, ademas de dirigir la obra, realiza actos que son propios de un mandatario, tales como adquirir
materiales, contratar lamano de obra, celebrar contratos separados de obra, etc. (conf. Bertone, ?El mito del director de obra
omnipresente, €l olvidado representante técnico y el reino delos prejuicios?, LLBA 2010, pags..1196 y 1197, con interesantes citas
de Butlow y Spota, y con especificas referencias ala normativa emergente del decreto provincial n° 6964/65)?.( Trib. Cit., causa
n°57.373, ?Fauda...?, del 18/6/13).  Ahorahien, este mismo autor citado cuestiona también el criterio utilizado por e Decreto
Provincial 6964/65, prefiriendo la denominacion de ?Responsable Técnico? y no de Direccidn Ejecutiva, cuando e comitente realiza
la obra por administracion. Entiende que las partes pueden pactar algo diferente, respetando siempre los arancel es genéricos del
decreto citado (Bertone, ?El mito del director de obra omnipresente, el olvidado representante técnico y €l reino de los prejuicios?,
LLBA 2010, pags..1196 y 1197 cit.).Lacritica principa que hace del Decreto Provincia citado, esla creacion de lafiguradel
?Director Ejecutivo?, en lo que constituye una definicion legal contenida en una escala arancelariay no en una norma deontol égica,
por lo cua esvdlido incluso modificarla mediante un contrato y “por ello cuestiona lainexactitud de la norma cuando afirma ?el
profesional, con todas |as responsabilidades del director y constructor...?.?Ello asi, por cuanto en este sistema el empresario
constructor de la obraes el duefio de ellay nunca el profesional a que contrate para suplir su carencia de conocimientos cientificos.
.2......7Si ello es asi, entonces cabria preguntarse qué contenido tiene la funcionalidad de la encomienda del Director Ejecutivo, y a
respecto no albergo duda alguna acerca de que, esencialmente, se trata de la sumade las funciones de un Director de Obray de un
Representante Técnico. Por qué resulta ello posible, si en general se encuentra prohibido? Porque a reunirse en un mismo sujeto la
calidad de duefio y empresario constructor, ya no se esta en presencia de intereses contrapuestos (conf. Resoluciones del Consgjo
Profesional delalngenieriadelaPcia de Bs.As. s/n del 28/10/60 y1680/73 y Resolucion 67/10 del Colegio de Arquitectos del
mismo estado). Y porque disposiciones de mayor jerarquia normativa que €l citado decreto (como las contenidas en los respectivos
articulos 6tos. de las leyes bonaerenses 10.405,10.411 y 10.416) obligan atodo empresario, sin excepcion alguna, a contratar un
representante técnico? (Bertone, Sergio O., art.cit., pg.1197/1198).  Pues bien, en este caso concreto las partes convinieron que el
locador de obra percibiria integramente el 5% por Proyecto y Direccion Técnicay Ejecutiva, y que el comitente realizariala obra por
administracién y se ocupariade la contratacion y pago del personal y que la compra de materiales se haria con la conformidad de
ambos; asumiendo asi el caracter de empresario constructor de su propia obra. Por o tanto es absolutamente improcedente que
solicite lareduccién de honorarios por haberse tenido que ocupar de la administracion de la obra, pues é mismo asumio por contrato
esafigura contractual y el Representante técnico(en la denominacién de Bertone) resulta indispensable conforme leyes vigentes y
tiene una funcién que no eslade administrar laobra.  Quedan asi total mente contestados y rechazados |os argumentos en sustento
del supuesto doble pago del mismo proyecto, o de ladesmesuraentre el primeroy el segundo al igual que el pedido de reduccion del
porcentual pactado, si se advierte qué es o que se pag6 realmente del primer proyecto en comparacién con el monto total del mismo
y lamayor complejidad y envergadura del segundo proyecto terminado en su totalidad; al igual que la modificacién introducidaen la
obra por administracion al asumir el comitente el caracter de empresario constructor, pasando por este hecho el actor a ser el
Representante Técnico delaobra.  3).El agravio que sostiene que el premio o incentivo de U$S ... por cada departamento
terminado no puede adjudicarsele pues los incumplimientos no le harian merecedor ( ?acreedor?) aello, no resulta admisible pues no
han sido probados tales incumplimientos (ver punto 1 del presente) ni representa una critica concreta'y razonada de los fundamentos
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de la sentencia en este punto, por lo que cabe desestimarlo , ya que € agravio no darazén alguna para desvirtuar la sentenciani para
apartarse de |o pactado por las partes (arts.1197, 1198 Cadigo Civil, art. 260 del C.P.C.C.).En numerosas oportunidades se ha dicho
gue expresar agravios"...no es una simple formula carente de sentido, y para que cumpla su finalidad debe constituir una exposicién
juridica que contenga un andlisis serio, razonado y critico de la sentencia apel ada para demostrar que es errénea, injusta o contrariaa
derecho. Deben expresarse asi, punto por punto, |os errores, las omisiones y demas deficiencias que se le atribuyen a fallo,
especificando con toda exactitud los fundamentos de |as objeciones, no reuniendo |as afirmaciones genéricas y las impugnaciones de
orden general |os requisitos minimos indispensables para mantener la apelacion (Cam. Nac. Civ. Sala"A", 3/6/69, E.D. v.31, p.978;
Sala"C", 30/7/68, L.L. v.134, pag.1104; arts. 260y 261 C.P.C. y C.; esta Sala, causas n° 43460, 5/3/02, "Silva..."; causa n® 45566,
7/8/03, "Agromecanica..."; n° 46103, 23.12.03, "Valetutto..."; causan® 46.888, "Britambo", del 20-4-04; causan°50.557 del 22/5/07,
2Gutiérrez? ; causan®58.749, ?Lopez?, del 17-6-14; y causan°58.608 del 18-9-14, entre otras).  4). En cuanto al agravio que
sostiene que la parte de la condena que debia pagarse en délares billetes estadounidenses (USS ... ), segln se pact6 en €l convenio
(fs.24/26), no podria hacerse efectiva por el tiempo transcurrido desde su firmay las actual es restricciones cambiarias, tampoco le
asiste razdn. En efecto, asi como es publico y notorio ciertas restricciones cambiarias, también lo es la posibilidad de adquirir el
denominado ?ddlar ahorro? mediante un simple formulario de autorizacion en la paginaweb dela A.F.1.P., que el apelante no
acredita haber intentado obtener mediante el acceso ala pagina de ?Consulta de operaciones cambiarias? de laA.F.I.P. Por
consiguiente el demandado en el momento de dar cumplimiento a la sentencia debera arbitrar |os mecanismos legales para solicitar
dicha autorizacion o requerir el cumplimiento de la sentencia por los mecanismos administrativos disponibles. Si en dicho momento
lacompra le fuere denegada o resultare de cumplimiento imposible, fehacientemente justificado, sera materia de solucion en el
marco de la etapa de g ecucidn de sentencia, ala que corresponde diferir tal cuestion, lo que asi sedeclara.  5). Rechazados los
agravios anteriores, cabe confirmar la sentencia en |os aspectos analizados que han sido materia de agravio por el demandado;
aclarando que lo referido a monto o base de determinacion del valor real de obra sobre el que deban calcularse en definitivalos
honorarios, |0 abordaré en el apartado siguiente, al tratar similar agravio del accionante sobre esta cuestion. V). a) Pasando
entonces al andlisis del agravio (de ambas partes, aungue en sentidos opuestos), referido al monto real de la obra por metro cuadrado
sobre el que debe calcularse el honorario pactado del 5%, recordemos que el actor se agravié por haber tomado la sentencia un valor
de U$S. ... el m2 (pagaderos por su equivalente en pesos al cambio oficial del diadel pago); sosteniendo que la perito tasadorafijé el
valor del metro cuadrado de construccion (fs. 310y 311vta.), en U$S...promedio. El accionado por su parte cuestiona la base tomada
por el actor, sosteniendo que la tasadora hatomado €l valor del metro cuadrado paraventay que asu juicio el que corresponde
tomar es el valor de construccion del bien; cuestion estaen que le asiste razdn, como severd.  Pero acto seguido €l accionado
apelante propone como pardametro paralafijacion del honorario, no el establecido en la sentencia sino el monto fijado en los arts. 4°
y concs. del Dec. 6064/65 de arancel profesional y ademas propone desglosar segun el art. 8° del mismo decreto, €l 60% de arancel
para proyectoy el 40% para direccion técnicay gecutiva, y que selimite o excluya de la obligacion de pago este Ultimo item y
porcentual del 40%.Cuestion ésta sobre la que ya se hadado respuesta al tratar €l agravio del Punto 1V.2) delapresente.  Dados
los cuestionamientos que también efectla el accionado en lo que refiere alas pericias aceptadas por lajuezaa quo (de tasacion y de
arquitectura) y aladescartada por carecer de fundamentos cientificos (la pericial contable), me referiré a estas, dando asi los
fundamentos de mi voto en cuanto propondré la confirmacion de la base de célculo fijada en la sentenciaen crisis. El convenio
de partes expresa que se abonariaa arquitecto ?el 5% segiin monto real de la obra?(convenio fs. 24/26, sentencia
fs.699vta.).ElImonto real de laobraes el monto total que demanda construir la obra, y debia ser abonado por certificaciones
periodicas de avance de obra (lo que se cumpli6 apenas con dos certificaciones en el comienzo), o en su defecto, como indicala
clausulatercera del contrato base del Colegio de Arquitectos de la Pcia. de Buenos Aires.,(fs. 27) a concluir la misma. Esto Ultimo
presupone que se calcularaa valor de construccion del momento de lafinalizacién y pago de la misma .El valor de tasacion de la
obra, tal como fue solicitado ala perito martillera e informado por ésta, no representa el costo de construccion de laobrasino el
valor de plaza del metro cuadrado terminado y alaventa. Ello surge claramente de lalectura de la pericia de tasacion, en laque se
efectlia -sin demasiados detalles que justifiquen los val ores asignados, aunque ninguna de ambas partes |os impugno- una estimacion
del valor de ventadel edificio terminado (U$S ...) y un valor del metro cuadrado de edificacion ?en lazona? de U$S ..., lo cudl,
sumado a los elementos que indica como indicios o pautas para valuar, tales como mayor luminosidad, piso en que se encuentre la
unidad, ubicacion céntrica, etc. , dala certeza de que se trata del valor de mercado del metro cuadrado terminado paralaventay no
del valor de construccidn. Por lo tanto este valor de U$S ... que propicia el actor (fs. 309/312, arts. 384 y 474 CPCC) debe ser
descartado. También debera descartarse el que propicia el demandado, pues surge de lamismapericiay del contrato base de fs.27,
gue dichos valores son los valores minimos por debajo de los cuales no se admitird ninguna contratacion ni pago de aportes
profesionales. Corresponde entonces calcular €l valor segin el convenio de partes (art. 1137 Cod. Civil).  LaUnicaprueba
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subsistente sobre el punto, es la pericia de arquitectura sobre la que se apoya la sentencia. A la fecha de aquella pericia-aprobada por
lajueza a quo- el monto del metro cuadrado de obra representabalasumade $ ...; que la sentenciante, siguiendo la metodologia
propuesta incluso por el accionado de calcular los valores segiin la cotizacion del délar en los distintos momentos, traduce aU$S ... a
lafecha de tasacion (20/11/2012), ordenando que se pague este importe convertido a pesos argentinos segiin la cotizacion del délar
oficial del momento del pago. Estimo que este valor para el metro cuadrado de obra como monto real de construccion de lamisma,
es el criterio més gjustado a los hechos y ala pericia de arquitecturay no advierto argumentos sélidosy cientificos o técnicos de
ninguna de las partes en contra de esta experticia para dejarla de lado (arts. 384, 474 del C.P.C.C.), pues la pericia contable
realmente es bastante confusa al informar distintos valores e items que no fueron solicitadosy tomar los valores de la periciade
tasacién que acabamos de descartar por no reflgjar lo pactado para este item- valor del metro cuadrado de obra . De esta manera doy
cumplimiento con el deber de expresar |as razones para conferir primacia a un medio de prueba, conforme la doctrina casatoria que
predica que el juzgador debe de dar razones suficientes para explicar el apartamiento al dictamen pericia (S.C.B.A., Ac.71624,
15/8/2000, ?Anriquez, Zacarias ¢/ Corral, Héctor y otros &/ Ds. Y Pjs.?; S.C.B.A. Ac.93078 6/9/2006, ?C.R. ¢/ S.C. ¢ Dafiosy
perjuicios?; esta Sala, causan®54.327, ?Ricco...?, del 01/03/12).  En cuanto ala metodologia de conversion del precio en délar
(frecuentemente usado en la construccién y en laventa de inmuebles), no ha sido cuestionado por ninguna de ambas partes en lo que
concierne al pago del 5% sobre el valor de obra; sin perjuicio de ello y afin de evitar futuras incidencias, corresponde aclarar que la
conversion a pesos a tipo de cambio del délar oficia a momento del ?efectivo pago?, deberainterpretarse como €l tipo de cambio
vigente a dia de la ?efectiva percepcion? por el acreedor ( 0 del diaen que se encuentre expedita para su cobro la suma
resultante)(art. 165 del C.P.C.C.).  Tampoco hadado |a parte demandada fundamentos solidos que permitan sostener €l
apartamiento de lo pactado por las partes (5% del monto real de la obra) para aplicar en su reemplazo los aranceles minimos que fija
el Colegio de Arquitectos de la Provincia de Buenos Aires, que resultan inferiores alo pactado(3%).  Por todo ello propicio a
acuerdo el rechazo de los agravios de ambas partes sobre la base de célculo del honorario pactado en el 5% del valor real de
construccion de la obray la confirmacion de este aspecto de la sentencia apelada, con la salvedad apuntada en el segundo parrafo
precedente.  En sintesis, con lo expuesto he dado las razones para su cumplimiento ?con el deber de expresar |as razones para
conferir primacia a un medio de prueba, conforme la doctrina casatoria que predica que el juzgador debe de dar razones suficientes
paraexplicar el apartamiento a dictamen pericial (S.C.B.A., Ac.71624, 15/8/2000, ?Anriquez, Zacarias ¢/ Corral, Héctor y otros &/
Ds. Y Pjs.?, S.C.B.A. Ac.93078 6/9/2006, ?C.R. ¢/ S.C. ¢ Dafios y perjuicios?; esta Sala, causan®°54.327, ?Ricco...?, del 01/03/12).
b). Prosiguiendo con los agravios del actor sobre el rechazo del pago del 3% de comision de la parte compradora por ventade
departamentos, el apelante cuestiona el razonamiento de la jueza que sostiene que este incentivo debia estimarse sobre el valor de
venta de |os departamentos, que el accionante no ha acreditado en concreto que se haya procedido a la venta de ninguna fraccion o
unidad y que por €l contrario a haberse escriturado a nombre del propietario demandado y de su esposa, no procede |o reclamado
por éste concepto. A mi criterio esta cldusulaintegra también el precio de lalocacion de obra, pactado como un incentivo adiciona
para el profesional, el cua debiair pagdndose gradualmente en oportunidad de |a venta de cada unidad funcional (departamento,
local o cochera), seglin el proyecto del afio 2004.Es cierto que el actor no acredit6 haberse producido ninguna venta, pero no hay
desacuerdo en que ello obedecid al cambio de destino impuesto a posteriori y unilateralmente por €l propietario delaobra.  Dando
larazdn en este punto al apelante, no advierto que el hecho de haberse escriturado € inmueble a nombre del propietario y de su
esposa sea 6bice para que estas ventas se produjesen en el futuro, pueslo que en realidad se escritur6 fue el Reglamento de
Copropiedad y Administracion conjuntamente con €l plano de Propiedad Horizontal. Larealidad al presente es que, dado laforma
en que terminaron las relaciones entre comitente y locatario de obra, esta clausula, que dependia de una condicidn-que las ventas se
produjesen-, ha resultado en los hechos de cumplimiento imposible, pues el propietario ha suspendido la venta de departamentos
para utilizarlos como Apart Hotel y no hay un tiempo fijado en el que razonablemente esta condicién-la venta de las unidades-debia
producirse. También resultaimpensable que el propietario fuese acomunicar lafechay circunstancias de cada venta, por |o que
diferirse como una obligacion futura no seriala forma adecuada de finalizar este conflicto. Como esta condicién resulta -en estas
circunstancias- de cumplimiento imposible, la obligacion quedaria sin efecto (arta. 528 y 530 Céd. Civil). Sin embargo la condicion
-venta de | as unidades funcional es-ha resultado de cumplimiento imposible, dependiendo su cumplimiento de un hecho que puede o
no ejecutar la persona obligada (art. 542, parrafo segundo del Céd. Civil), es decir, una condicion puramente potestativa (Agoglia,
Maria Martha, en Cédigo Civil Comentado, Dir: Bueres-Highton, t.11-A, pags. 282/285; Cod. Civil Comentado, Dir. Belluscio -
Zannoni, art.542, T.Il, pag.775/776). Por consiguiente la obligacion de pago de este adicional alos honorarios pactados en la
clausula Terceradel contrato de locacion de obra, deberaser cumplida.  Ahorabien, para su determinacion, debo remitirme
nuevamente ala periciadel Arquitecto Pagalday, en este caso concreto a su ampliacion (fs, 414/416). En ella se determinaque la
cantidad de metros cuadrados 2vendibles? no es €l total de laobra, sino un 14% menos, descontando las superficies de uso coman;
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por consiguiente estima que, acorde alatasacion de U$S ... el metro cuadrado del edificio terminado y multiplicado por 5.675,12 m2
que resultala superficie de venta, €l valor total de venta para este item seriade U$S ...; 0 sea que €l 3% convenido por laventa de
departamentos, locales y cocheras es de U$S ....Este pago debera efectuarse al mismo tiempo y de la misma modalidad establecida
parael arancel profesional del 5% del monto de obra, es decir, convertido a pesos ala cotizacion del dolar oficia del diade su
efectiva percepcién por el acreedor (o del dia en que dicha suma se encuentre expedita para su cobro por el acreedor).  Teniendo
en cuenta lainterpretacion que efectuara el demandado sobre esta parcela de laremuneracion pactada, y por el principio de apelacion
implicita (laS.C.B.A. hadeclarado que quedan implicitamente sometidas ala Alzada | as cuestiones propuestas en primerainstancia
por la parte vencedora en la misma, que no ha podido deducir recurso de apelacion (Azpelicueta, Juan José, ?LaAlzada?, pag.173),
considero que unainterpretacion literal dela clausula en cuestién permite descartar este argumento del accionado -que el arquitecto
no seria corredor y por ende no podria desarrollar la actividad de venta o eventual mente debia reclamarla directamente a los futuros
compradores. En la clausula se hace referencia a una compensacion adicional del 3% de la comision que pagasen los compradores,
2del valor resultante de la venta de departamentos, cocheras o locales?. Dicha clausula debe interpretarse atendiendo a principio de
labuena fe contractual, acorde a sentido de sus palabrasy lo que verosimilmente | as partes pudieron entender a obligarsey
teniendo en cuenta asimismo la doctrina de | os propios actos (?venire contra factum?) (arts. 1137, 1197, 1198 y conc. del Cod.
Civil). Las partes no hicieron referenciaen el convenio alas ventas que se concretasen por intermedio del profesional arquitecto,
sino que se hace referencia a una participacion en las ventas que deberia provenir de la comision abonada por la parte compradora,
integrando asi laremuneracion total pactadaen tresitems.  ¢). 1.El Gltimo agravio del accionante versa sobre lafaltade
aplicacion de intereses ala deuda determinada, considerando que fueron pedidos en la demanday que deben suplir €l tiempo de
indisponibilidad del dinero desde la mora. Respecto a esta cuestion que no ha sido abordada por lajueza a quo, procederé a
expedirme en consonancia con lo establecido por €l art. 273 del CPCC. Le asiste razon a apelante que alos importes reclamados
deberd adicionarse un interés desde la fecha de moray alatasalegal establecida, afata de convencidn sobre el punto (arts. 7y 768
del C.C.y C. N, leyes 26.994 y 27077). En este sentido, esta Sala tiene dicho que ?La procedencia de |0s intereses, como accesorios
del capital debido por el deudor moroso, esincontrastable, y surge nitido de los arts. 508, 622, 623y 624 Cod. Civil. Los intereses
moratorios son intereses legal es que se adeudan, conforme o previsto en el art.508 Céd. Civil, aungque no se haya pactado ningln
tipo de interés (Ameal, B. en Belluscio -Zanoni, ?Cadigo?, T.3, pg.23, N°2)? (C. 55.871,? Gofii...?, sent. del 10/4/12, voto Dr.
Galdds). Asimismo que? el art. 622 del Céd. Civil dispone que en caso de no haberse pactado interés alguno, ni surgir de disposicion
legal, corresponde lafijacion judicial deintereses (C. 39.266, ?Banco de la Provincia de Buenos Aires....?, sent. 07/04/1998). El
actual Cadigo Civil y Comercial delaNacion, aplicable al caso conforme €l art. 7° del mismo, determinaen su art. 766 que la
obligacién puede llevar intereses y son validos los que se han convenido entre acreedor y deudor, como también la tasa fijada para
su liquidacion; y si no fue acordada por |as partes, ni las leyes, ni resulta de |os usos, latasa de interés compensatorio puede ser
fijada por los jueces. En el art.768 se establece que a partir de lamora el deudor debe los intereses correspondientes, determinandose
latasa, afalta de convencion de partes o de ley especia que lo disponga, por las tasas que se fijen segln la reglamentacion del
Banco Central. Estareferencia alas tasas bancarias oficiales habilita la eleccion de |a tasa aplicable por €l juez (art. 768, inc. 3,
CCyCN). 2. Respecto a momento deinicio del curso de los intereses, debe ser €l de lafecha de moray ésta no puedefijarse en la
del convenio de locacién de obra (30/11/2004), pues éste establecia que los pagos se irian realizando por certificados de avance de
obra, de los que el actor realizé solamente dos. Ello hace suponer que, o bien hubo un cambio de modalidad o un nuevo acuerdo
verbal de las partes, o bien €l profesional se desentendi6 de este recaudo y tal demora no puede entonces imputarsele a demandado.
Por €l contrario, lafecha alternativa propuesta por €l apelante, de lainterpelacion por carta-documento -notificada notarialmente ante
lanegativaarecibirla del demandado, surte los efectos de la constitucién en mora, debiendo correr los intereses a partir de lafecha
de esta notificacion notaria (fs. 9/10, ActaN°277 de fecha 21/3/2011 del Esc. Alfredo E. Catanzaro de Olavarria). 3. Encuanto a
latasa de interés aplicable, no resulta admisible laliquidada por el perito contador (tasa activadel Banco de la Nacién) sin dar
fundamentacién ni razones para dicha eleccién, que se aparta de la doctrina de la Suprema Corte provincial, de aplicacion
obligatoria paralos tribunalesinferiores, y que considera que los intereses deben aplicarse conforme alatasa de interés que pague €l
Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus depdsitos atreinta dias y por aquellos dias que no alcancen a cubrir €l lapso sefialado,
el calculo seradiario con igual tasa(conf. Causas Ac. 57.803, ?Banco de la Provincia de Buenos Aries; sent. del 17-111-98 y concs.).
En este sentido y por tratarse de obligaciones expresadas en ddlares estadounidenses , dos de €ellas convertibles a moneda argentina
de curso legal segun la cotizacion oficial a dia de la efectiva percepcion por el acreedor y larestante pagadera en dolares hilletes ,
considero aplicable al caso latasa pasiva que pague €l Banco de la provincia de Buenos Aires en colocaciones en dolares( o en su
defecto, la que pague el Banco de la Nacion Argenting), todo ello desde laindicada fecha de mora (21/3/2011) y hasta el diadela
conversion a pesos del capital e intereses asi devengados, que serd el de la efectiva percepcion o encontrarse expeditos los fondos
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para su cobro por €l acreedor. En cuanto a segundo item de condena, que las partes mismas convinieron fuera abonada en délares
billetes estadounidenses (art. 762 C.C. y C.N), unavez determinada la posibilidad de su adquisicion y también computados desde la
misma fecha de mora, seliquidaran losintereses aigual tasapasivaen dilares.  Atento la calidad de vencido en las excepciones
opuestasy en latotalidad de los rubros reclamados, |as costas de Alzada serén a cargo del demandado perdidoso (art. 68 CPCC);
difiriéndose laregulacion de honorarios para su oportunidad (arts. 31y 51 dec.ley 8904/77).  Asilovoto. A lamisma cuestion,
los Dres. Galdds y Peralta Reyes votaron en igual sentido, por los mismos fundamentos. A LA SEGUNDA CUESTION, laDra.
Longobardi dijo:  Atento los fundamentos expuestos en la cuestion precedente, corresponde: 1) Confirmar la sentencia apelada, en
cuanto hizo lugar parcialmente ala demanda por cumplimiento de contrato instaurada por Julio César Bidé contra Yi Y ong Ku
(apartado 1 de la parte Resolutiva, fs.704); 2) Revocar parcialmente la sentencia apeladay condenar al demandado Yi Yong Ku a
abonar a accionante, dentro de igual plazo y modalidad de pago que el apartado 1) del presente, la sumade U$S ... resultante de
calcular el 3% sobre el valor de venta de las unidades funcional es (departamentos, locales comercialesy cocheras) arazén de USS ...
el metro cuadrado sobre una superficie de 5.672,12 metros cuadrados; sin computarse superficies de locales de usos multiples o de
uso comun ,conforme pericia de arquitectura aprobada(fs. 415y vta.). Debiendo abonarse este importe en forma conjunta con el que
resulta del apartado anterior y convertido a pesos al momento de su efectiva percepcion por el acreedor (0 de encontrase expeditos
los fondos para su cobro). 3)Madificar parcialmente la sentencia apelada, estableciendo que alas sumas de condena debera
adicionérsele el interés calculado a partir de la fecha de mora (21 /3 /2011) y conforme lo determinado en el considerando V
apartado c)(art. 273 CPCC). 4)Diferir la cuestion relativa alaimposibilidad de pago en dolares hilletes de la suma de U$S ... que
integrala condena (punto 1° de la presente), hasta el momento de g ecucién de sentencia, una vez firme la presente y aprobadas las
liquidaciones respectivas y previa acreditacion fehaciente en estos autos, de haber efectuado el correspondiente pedido de
autorizacion de compra de divisa extranjera a las autoridades monetaria e impositiva que regulan dichaventa(B.C.R.A.y A.F.l.P.) y
haberle sido denegada. 5) Imponer las costas de estainstancia a cargo del demandado perdidoso (art. 68 CPCC); difiriéndose la
regulacion de honorarios para su oportunidad(art. 31y 51 del Dec.-Ley 8904/77).  Asilovoto. A lamisma cuestion, los Dres.
Galdésy Peralta Reyes votaron en igual sentido, por los mismos fundamentos.  Con lo que terminé el acuerdo, dictandose la
siguiente  -SENTENCIA-  Azul, Septiembrede 2015. AUTOSY VISTOS: CONSIDERANDO:  Por todo lo expuesto,
atento lo acordado a tratar las cuestiones anteriores, demés fundamentos del acuerdo, citas legales, doctrinay jurisprudencia
referenciada, y o dispuesto por los arts. 266, 267 y concs. del CPCC, se resuelve: 1) Confirmar la sentencia apelada, en cuanto hizo
lugar parcialmente ala demanda por cumplimiento de contrato instaurada por Julio César Bidé contra Yi Yong Ku (apartado 1 de la
parte Resolutiva, fs.704); 2) Revocar parcialmente la sentencia apeladay condenar al demandado Yi Yong Ku aabonar a
accionante, dentro de igual plazo y modalidad de pago que el apartado 1) del presente, la sumade U$S ... resultante de calcular €l
3% sobre el valor de venta de las unidades funcionales (departamentos, locales comercialesy cocheras) arazéon de U$S ... €l metro
cuadrado sobre una superficie de 5.672,12 metros cuadrados; sin computarse superficies de locales de usos multiples o de uso
comun ,conforme pericia de arquitectura aprobada(fs. 415y vta.). Debiendo abonarse este importe en forma conjunta con el que
resulta del apartado anterior y convertido a pesos al momento de su efectiva percepcion por el acreedor (o de encontrase expeditos
los fondos para su cobro). 3) Modificar parcialmente la sentencia apelada, estableciendo que alas sumas de condena debera
adicionérsele el interés calculado a partir de lafecha de mora (21 /3 /2011) y conforme lo determinado en €l considerando V
apartado c)(art. 273 CPCC).4) Diferir la cuestion relativa alaimposibilidad de pago en dolares hilletes de la suma de U$S ... que
integrala condena (punto 1° de la presente), hasta el momento de ejecucion de sentencia, una vez firme la presente y aprobadas las
liquidaciones respectivas y previa acreditacion fehaciente en estos autos, de haber efectuado el correspondiente pedido de
autorizacion de compra de divisa extranjera a las autoridades monetaria e impositiva que regulan dichaventa(B.C.R.A.y A.F.I.P.) y
haberle sido denegada. 5) Imponer las costas de estainstancia a cargo del demandado perdidoso (art. 68 CPCC); difiriéndose la
regulacion de honorarios para su oportunidad (arts. 31y 51 del Dec.-Ley 8904/77). Registrese, notifiquese y devuélvase por
Secretaria. 006403E
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