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Propiedad Horizontal Humedad Relacion Causal Dano Mord

JURISPRUDENCIA Propiedad horizontal. Humedad. Relacion causal. Dafio moral
En el marco de un juicio por dafiosy perjuicios, en el que se persigue el resarcimiento por los dafios generados a raiz de la humedad
existente en la unidad funcional de la actora, se confirmala sentencia que hizo lugar ala demanda, otorgandole una partida por dafio
moral. En Buenos Aires, a 8 dias del mes de junio del afio 2017, hallandose reunidos |os sefiores jueces integrantes de la
Sala ?H? de la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, alos efectos de dictar sentencia en |os autos caratulados ?Kurlat,
Miriam Inés C/ Cons. de prop. Juan de Garay ... S/ Dafios y Perjuicios derivados de |a propiedad horizontal - ordinario?, y habiendo
acordado seguir en la deliberacién y votado €l orden de sorteo de estudio, el Dr. Fajre dijo: |.- Lasentenciadictada afs. 206/210
hizo lugar ala demanda interpuesta por Miriam Kurlat contra el Consorcio de propietarios del edificio dela Avda. Juan de Garay ...,
aquien condend a pagar lasumade $ 10.000, con méslosinteresesy las costas del proceso.  Contra dicho pronunciamiento se
alzaron laactoray €l consorcio demandado. La primera expresd agravios afs. 220/222, |os que no merecieron respuesta, mientras
que el consorcio accionado hizo lo propio através de la presentacion de fs. 225/228, los que fueron respondidos a fs.231/232. .-
La parte actora se queja por la cuantia de laindemnizacion concedida en concepto lucro cesante y por €l rechazo del dafio moral.
El consorcio de propietarios se agraviarefiriendo ?que el sentenciante de grado se haya pronunciado en el resolutorio puesto en
crisis de forma contradictoria para con el principio de quien debe probar que impera en el derecho procesal civil y comercial?. Por
ello, considera que al expedirse acerca de larelacién causal entre lahumedad y la presunta cafieria de donde pudo haber provenido la
filtracion, cuando del informe de la perito arquitecta no emerge mas que una suposicion que jamas pudo verificarse con certeza.
[11.- Ante todo debo sefiadlar que, en cuanto al encuadre juridico que habra de regir estallitis, atendiendo alafecha en que tuvieron
lugar los dafios que se reclaman, entiendo que resulta de aplicacion al caso o dispuesto en la normativa contenida en el Cédigo
Civil, hoy derogado, por aplicacion de lo dispuesto en e art. 7 del Cadigo Civil y Comercia de la Nacion, actualmente vigente, asi
como laley 13.512. IV.- Dicho ello, corresponde tratar en primer lugar las quejas del consorcio atinentes a la responsabilidad
gue se le imputa en la sentencia en crisis, no sin antes sefialar que esta sala ha sostenido reiteradamente que para que exista
expresion de agravios no bastan manifestaciones imprecisas, genéricas, razonamientos totalizadores, remisiones, ni, por supuesto, €l
planteamiento de cuestiones gjenas. Se exige legalmente que se indiquen, se patenticen, se analicen parte por parte las
consideraciones de la sentencia apelada. Ello no significaingresar en un ambito de pétrea conceptualizacion, ni de rigidez
insalvable. En el fecundo cauce de larazonabilidad, y sin caer en un desvanecedor ritualismo de exigencias, deben indicarse los
equivocos que se estiman configurados segun el andlisis -que debe hacerse- de la sentencia apelada (esta sala, 11/2013 ?Gini,
Marcela Algjandra c/ Ponce, Jorge Gustavo y otro §/ dafios y perjuicios?, L. 629.142; 20/5/2013, ?Avila, Gustavo José ¢/ Transporte
Automotor Plaza SACI y otros &/ Dafiosy perjuicios? L. 616.3347?; idem, 8/2/2013, ?Abraham, Christian Walter ¢/ Rodriguez, Diego
Cristiany otros &/ Desal0jo por vencimiento de contrato? L. 604.274; entre muchos otros). En su escrito, el apelante debe
examinar los fundamentos de la sentenciay concretar |os errores que a su juicio ella contiene, de los cuales derivan las quejas. Su
funcion consiste en mantener el alcance concreto del recurso y fijar lamateria de reexamen por el ad quem, dentro de latramade las
relaciones facticas y juridicas que constituye el ambito del litigio. Luego de analizar la pieza presentada por €l consorcio, no
puedo menos que concluir en que, en lo atinente a la responsabilidad que se endilgd en la sentencia, no cumple con |os requisitos de
suficiencia técnica exigidos por los arts. 265 y 266 del CPCCN, pues no deja constituir un mero desacuerdo con lo decidido acerca
de la atribucién de responsabilidad sin formular una critica concretay razonada de los fundamentos tenidos en cuenta por €l
magistrado de grado.  Las principales criticas vertidas por e consorcio apuntan acerca de larelacion causal entre lahumedad y la
presunta cafieria de donde pudo haber provenido lafiltracion.  Sin embargo, frente alos dafios que sobre la unidad funcional dela
actorarefiere la constatacion llevada a cabo por lanotariaP. F. S., de laque da cuenta el actadefs. 17y las fotografias certificadas
defs. 21/27, ninguna observacion formul 6. Lo mismo puede decirse respecto de |a peritacion de la arquitecta que luce afs. 157,
cuyo contenido consintio, sin si quieraformular ninguna de las observaciones que intenta ahora por estavia.  Sin perjuicio de
ello, debo sefidlar que en € ap. c) de su dictamen la experta sefial 6 que el agujero del techo tuvo por objeto explorar el conducto por
donde se alojan las distintas cafierias que hacen alainstalacion del edificio y que lo recorre en su totalidad y verticalmente, de lo que
puede concluirse que dada la ubicacion de la mancha de humedad que ilustran las fotografias, muy probablemente lafiltracion haya
tenido su origen en €l tramo superior de tales cafierias de distribucion que resultan ser comunes del edificio. Ello asi, sin
perjuicio de sefidlar que el consorcio debid haber solicitado en esa oportunidad ala experta las explicaciones que hoy, amodo de
quejas, estarequiriendo en estainstancia. En razdn de lo expuesto, no cabe menos que concluir que la queja ensayada carece de
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entidad paralograr €l propdsito que persigue, ya que el apelante no aborda, en €l marco de su presentacion de azada,
consideraciones de peso que desvirtlien | as razones que desarrolla el magistrado de grado parallegar a resultado plasmado en la
sentencia. L uego, propicio que se declare desierto este punto del recurso de apelacion, y firme la atribucién de responsabilidad
formuladaen el fallo recurrido. V.- Corresponde proceder a tratamiento de las quejas relativas a las partidas indemnizatorias

a- Lucrocesante  Lasentenciaotorgd lasumade $ 6000 pararesarcir este concepto.  Ambas partes se agravian. La actora
considera que no es el tiempo de duracion de los trabajos de reparacién |o que debe indemnizarse, sino laintempestiva rescision del
contrato de locacion araiz de los problemas de humedad que padeci6 su inmueble. Mientras que el consorcio entiende que la suma
otorgada no se condice con el tiempo que habriainsumido las reparaciones, desde que ello no hasido determinado.  Ahorabien,
es sabido que la pérdida de ganancias que importa el lucro cesante es un hecho cuya pruebaincumbe aquien lo invocay requiere,
ademas, una demostracion claray efectiva, pues no corresponde su reconocimiento sobre la base de meras inferencias. Y aun cuando
pudiera afirmarse que su acreditacion no exige una exactitud rigurosa, no es menos cierto que aquélla debe ser arrimada de algiin
modo, siquiera por el aporte de datos objetivosy convincentes extraidos de larealidad circundante (Conf. CNCivil, SalaA, 20-6-90,
LL 1992-A-140; id. SalaF, 18-8-92, diario LL 21-4-94).  Asi, se ha sostenido que es improcedente condenar a consorcio de
copropietarios aindemnizar €l lucro cesante reclamado por un copropietario con fundamento en las filtraciones que sufrio la unidad
funcional de su propiedad, ya que tal rubro requiere una prueba fehaciente de la cesacién o suspension de un ingreso econémico
cierto y concreto, no bastando la mera posibilidad de frustracién econdmica (CNCiv., salaM, 03/08/2005, Vaenzuela Bavasso,
Horacio R. c. Consorcio Ricardo Gutiérrez 3187/89/91/93 y/o Cuenca 3101/1, LL, 2006-A, 447 - DJ 18/01/2006, 117). Pues
bien, en el caso considero que se dan |os presupuestos para la procedencia de este rubro. Meexplico.  Tengoalavistael
contrato de locacién, con firmas certificadas por ante lanotaria P. F. S., suscripto entre la aqui actora, como locadora, y €l Sr. A. R.
S.ylaSra L.B. A. F.,, encalidad deinquilinos, (fs. 1/4 documentacion reservada), por €l plazo de 24 meses contados a partir del 1°
de octubre de 2012, cuyo vencimiento oper6 €l 30 de setiembre de 2014.  También tengo alavista el convenio de rescision
suscripto entre las mismas partes, con fecha 30 de setiembre de 2013 (fs. 5 documentacion reservada). Las aludidas constancias
permiten tener por probado que e inmueble de |a actora estaba alquilado alas personas indicadas precedentemente, generando una
renta promedio mensual del orden delos $ 2800 para el periodo que de octubre 2013 a setiembre 2014 (v. cldusula tercera del
contrato delocacién).  Con ladeclaracion testimonial de A. R. S., tengo por acreditado que laintempestivarescision del contrato
y la consiguiente devolucion del inmueble el dia que tuvo lugar el 30 de setiembre de 2013, fue causada por € estado en que éste se
encontraba como consecuenciade lasfiltraciones.  Ahorabien, tal como o sefiadlala actora en el mes de diciembre de 2013, més
concretamente a partir del dia4, volvié aalquilar suinmueble (ver fs. 6//7 documentacion reservada).  Siendo ello asi, como bien
ellamismaindica, su perjuicio econdmico consistié en el monto de los alquileres que se vio privada de percibir por el lapso de 2
mesesy 4 dias, que arazon de $ 2800 por mes, resulta el importe por €l que prospero este rubro, por 1o que propondré a acuerdo la
confirmacion de la sentencia n este punto. b.- Dario moral. El pronunciamiento de grado desestima la procedencia de este
rubro.  Seagravialaactora, entiende que e hecho de no haber habitado el inmueble no es razén suficiente para desestimarlo.

Se ha sostenido que lafalta de cumplimiento de las obligaciones previasy especificas de reparar en el sentido de arreglar o
componer 0 mantener en buen estado de conservacion, pueden ocasionar dafios que dan lugar alareparacion en el sentido de
indemnizacion. Asi, si el consorcio, en este caso el consorcista, no atiende a los gastos de reparacion y conservacion de las partesy
bienes comunes (art. 8 delaley 13.512), se le puede exigir el cumplimiento de esa obligacion, es decir, que cumpla con la prestacion
en que consiste e contenido de su obligacion (Conf. Highton, Elena, Responsabilidad Civil, Apuntes sobre cumplimiento e
incumplimiento, dafio y reparacion en la propiedad horizontal, p. 31). A su turno lajurisprudencia, ha decidido que se debe
resarcir el dafio moral infligido al actor, €l copropietario de launidad funcional del piso superior que prolongd excesivamente en €l
tiempo el arreglo de las filtraciones existentes en su unidad, [0 que repercutio en lafuncionalidad de similar sector del inmueble del
actor, pues durante ese lapso se vio alterado significativamente el &mbito doméstico y perturbada la tranquilidad del hogar. La actora
habita en el inmueble, por o que la falta de colaboracion por parte del consorcio para poner fin a problema durante tanto tiempo,
debi6 provocar unalesién a sus sentimientos y af ecciones que merecen una reparacion por tal concepto (CNCiv., salaA,
27/12/2002, Blanco, Carlos Guido y otros c. Consorcio Prop. Virrey del Pino 3346 Esquina Conde 1670/72 y otros, ED 11/08/2003,
4 - ED 203, 484). Por €ello, si bien no ignoro que la actora no habitaba el inmueble, sino que lo tenia aquilado a modo de
inversion, lo cierto es que no menos padeci mientos debid haber soportado haciéndose parte de la situacion por la que atravesaron sus
inquilinos debido alos sucesos que aqui se discuten, méxime cuando de las declaracién de Sosa surge que lo habitaba con sus hijos
menores. Y, reitero, méas alla que no hayavivido alli, lo cierto es que sus reclamos no fueron escuchados por el consorcio, por lo que
no puedo sino concluir que tal actitud seguramente generd en la actora sentimientos de impotenciay angustia que deben ser
reparados. Por ello propondré a acuerdo, se revoque la sentencia en este punto, y que en los términos del art. 165 del C.P.C.C.,
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sefijelasumade $ 10.000 pararesponder aesterubro.  VI.- Atento a que el consorcio demandado ha resultado sustancialmente
vencido, propicio que las costas de alzada se impongan a su cargo (art. 68 del C.P.C.C).  VII.- En consecuencia, y para el caso
gue mi voto fuere compartido, propongo a acuerdo de mis distinguidos colegas se modifique la sentencia de grado, otorgandole ala
actoralasumade $ 10.000 paraindemnizar €l dafio moral y se la confirme en todo lo demas que decide y ha sido objeto de
apelacion 'y agravios. Las costas de alzada se imponen de conformidad con lo dispuesto en el considerando VI.-  El Dr. Kipery la
Dra. Abreut de Begher, por las consideraciones expuestas por €l Dr. Fajre, adhieren a voto que antecede. Con lo que se dio por
terminado el acto firmando |os sefiores Jueces por ante mi, que doy fe. FDO. José Benito Fajre, Liliana E. Abreut de Begher
y Claudio M. Kiper. Buenos Aires, ... dejuniode 2017. Y VISTO, lo deliberado y conclusiones establecidas en €l
acuerdo transcripto precedentemente por unanimidad de votos, € Tribunal decide modificar la sentencia de grado, otorgandole ala
actorala sumade $ 10.000 paraindemnizar el dafio moral y confirmarla en todo lo demés que decide y ha sido objeto de apelacion y
agravios. Las costas de alzada se imponen de conformidad con lo dispuesto en €l considerando VI.-  Registrese, comuniquese ala
Direccion de Comunicacién Publica, dependiente de la CSIN (conf. Ac. 15/13), notifiquese y, oportunamente, devuélvase.
FDO. José Benito Fajre, Liliana E. Abreut de Begher y Claudio M. Kiper.
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