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Cobro De Pesos Construccion De Obra Incumplimiento Reconvencion

JURISPRUDENCIA Cobro de pesos. Construccién de obra. Incumplimiento.
Reconvencion Se mantiene el fallo en cuanto hizo lugar ala demanda por cobro de pesos iniciada por la empresa
constructoray en cuanto hizo lugar alareconvencion por lanivelacion del piso de madera, confirmando también el rechazo de la
reconvencién por defectos en el espacio destinado a cochera cubierta. Enlaciudad de LaPlata, alos 24 dias del mes de
octubre de dos mil diecisiete reunidos en acuerdo ordinario |os sefiores jueces de la Excma. Camara Segunda de Apelacion, doctores
Andrés Antonio Soto, natural de la Sala Tercera, y Jaime Oscar Lopez Muro, por integracion de lamisma, para pronunciar sentencia
en los autos caratulados: ?MEC CONSTRUCCIONES S. A. C/ DE LOS SANTOS GABRIELA SUSANA SICUMPLIMIENTO DE
CONTRATOS CIVILES/COMERCIALES', (causan® 121711), se procedi6 a practicar |a desinsaculacion prescripta por los arts.
168 de la Constitucién Provincial, 263 y 266 del Codigo Procesal Civil y Comercial, resultando de ella que debia votar en primer
término el doctor Soto. LA EXCMA. CAMARA RESOLVIO PLANTEAR LAS SIGUIENTES CUESTIONES:  1ra ¢Esjusto
el apelado decisorio defs. 361/370?  2da. ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar? A LA PRIMERA CUESTION
PROPUESTA, EL DOCTOR SOTO DIJO: |. Enlacuestionada sentencia, la Sra. Jueza de la anterior instancia admitio
parcialmente la demanda promovida por MEC CONSTRUCCIONES S.A. contra Gabriela Susana de L os Santos, condenando a
pagar lasumade $ 8.752,58, con més intereses a partir de lafecha en que la condena adquiera firmezay en caso de incumplimiento.
Asimismo, admitié parcialmente la reconvencion promovida por Gabriela Susana de Los Santos contra MEC CONSTRUCCIONES
S.A., condenando a pagar €l costo de latarea de nivelacion del piso de madera. Dispuso también parala oportunidad de la gjecucién
de sentencia, que la demandada-reconviniente adjunte al expediente el estudio de nivelacion requerido por los peritos de la Asesoria
Pericial, afin que los expertos dictaminen cud resultara ser latarea que debera realizarse, que sera cumplida por un tercero idéneo o
especializado. Impuso las costas de la accién ala parte demandada y de la reconvencion ala actora. Finalmente difirié laregulacion
de honorarios parala oportunidad en que el decisorio adquierafirmezay se encuentre establecida la cuantia econémica del proceso.

En lo que interesa destacar, la Jueza originaria justifico la decision estableciendo inicialmente la aplicacion del derecho consumeril
al caso, asi como ladel Cédigo Civil y Comercial en el supuesto que importe unanormamas favorable.  Seguidamente sefial 6 que
las partes estan contestes en la existencia de un contrato de compraventa que suscribieron y que se agregé afs. 6/9; modificado
posteriormente por el documento de fs. 10/12; asi como que la demandada tomé posesién del bien inmueble el 15 de diciembre de
2008, cuya escritura traslativa de dominio fue otorgada el dia 6 de mayo de 2009.  Mas adelante analiz6 €l peritaje producido en la
Asesoria Pericia concluyendo que el valor total de las modificaciones ascendia ala sumade $ 60.604,08., es decir una suma menor
alaquelaactoraestablecio, esto es $ 73.632,37. Luego de analizar otras conclusiones periciales, ladocumentacion agregada ala
causay desestimar las objeciones planteadas al aludido dictamen, estableci¢ la procedencia del reclamo propuesto por la parte actora
enlasumadecondena.  En orden alareconvencion deducida, dispuso respecto de la correcta colocacion, pulido e hidrolaqueado
del piso de madera, y luego de analizar la prueba rendida que en oportunidad de la g ecucion de sentencia deberiala
demandada-reconviniente adjuntar al expediente el estudio de nivelacion requerido por los peritos de la Asesoria Pericial, de modo
que los expertos pudieran dictaminar cud resultara ser latarea que deberarealizarse.  Sobre el valor de mercado y colocacion de
la griferia faltante correspondiente al jacuzzi, concluyd que no se acredit6 el incumplimiento de la actora-reconvenida acerca del
faltante de la griferia correspondiente aladucha.  Finalmente, sobre la asignacion de otra cocheraen el edificio y parael caso de
su imposibilidad, €l valor de mercado de una cochera en la zona, sefial6 que la clausula primera del boleto de compraventa (fs. 6/7)
no es precisa acerca de cudl resultaba ser la obligacion del vendedor. Luego de analizar la prueba produciday conceptualizar acerca
de lanaturaleza del reclamo, concluyé que la peticién esinviable dado que no se gercitoé ninguna de |as pretensiones que
importarian dejar sin efecto o modificar los términos de la convencion originaria en los términos del perjuicioinvocado.  Il. La
sentencia motivo la queja de la parte demandada (fs. 372), quien expreso agravios afs. 393/396, con réplica de la contrariaafs.
401/405; y de la parte actora (fs. 376), quien expresd agravios afs. 383/391, con réplicaafs. 398/400. El Sr. Fiscal de Camaras
emitio su dictamen afs. 407/408.  I11. La parte actora apelante sostiene en sintesis que es exiguo el monto reconocido por la
sentenciante a fin de satisfacer |as obligaciones incumplidas por la parte contraria. ~ En tal sentido sefiala que el monto de $ 8.752,
58 esinsuficiente y que €l peritaje del cual emerge fue cuestionado oportunamente, afirmando que la desestimacion de su
impugnacion no fue debidamente justificada. Desarrolla seguidamente esta postura critica mediante el andlisis de laparceladela
sentencia atacada y laimpugnacion formulada ante el dictamen producido en autos.  También objeta lafecha establecida para el
célculo de los intereses moratorios adicionados a la condena, indicando que mediante carta documento intimo al pago de la suma
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adeudada €l dia20/09/09.  Finalmente se queja por la reconvencion parcia mente admitida, exponiendo que lamaderay €l
porcelanato utilizados fueron comprados por la contraparte mediante una persona designada, quien no tuvo en cuenta que la carpeta
se encontraba gjecutaday que se debia completar el piso de determinada pulgada, aspecto que no fue cumplido por la propia
reclamante. De modo que €l error verificado, sostiene, no puede ser endilgado asu parte.  En su respuesta, la parte actora rebate
los argumentos recursivos explicitados y remite a algunas de las explicaciones utilizadas en su piezade agravios.  Alude a
documento suscripto con posterioridad a contrato original, de donde emerge que su parte no acepto los adicionales liquidados por la
parte actora, asi como que faltaba solucionar la garantia de col ocacion de pisos de maderay otrosrubros. A partir de dicho
documento también se opone al pretenso aumento de la condena, ya que, sostiene, si bien hubo cambios de materiales, éstos fueron
afrontados por su parte, de maneraque a par de mayores costos de mano de obra, también hubo ahorros de materiales.
Finalmente se refiere a temade |os intereses, sosteniendo que son acertados |os argumentos utilizados por |a senteciante de origen.
IV. Laparte demandada, expuesto sintéticamente, asienta sus reproches en laimposicion de costas por laadmision parcia dela
demanda; la desestimacion de los rubros ?griferia faltante” y "cochera subsuelo”.  En apoyo al primero de los agravios explicita
que fue decidido que de su parte no hubo mora. Al mismo tiempo sefiala que no se opuso al reclamo, sino que cuestioné el monto
exigido, el que resulté muy inferior a propuesto en la demanda. Citajurisprudenciaen apoyo asu postura.  Respecto dela
griferia, insiste con el reconocimiento que surge del instrumento del 28/04/09, donde la contraria manifiesta estar en conocimiento
que esta pendiente de resolucion la griferia de hidromasgje. Otorga a esa expresion el valor del reconocimiento y sostiene que es
aplicable a supuesto la doctrina de los actos propios.  Finalmente, pormenoriza sobre el tépico de la cocheray sostiene que es
incorrecto sostener que se trata de un vicio y no de un incumplimiento, ante la situacion de tener que entrar y salir de la cochera
marcha atras. Agrega que las partes estaban contestes de esta probleméti ca conforme emerge del documento suscrito el dia 28/04/09.
Sostiene igualmente que no se trata de un vicio porque no era oculto, dado € conocimiento que de él tenian las partes.  Ensu
repuesta, la parte actora se opone alas razones expuestas por |la contraria apelante, expresando que en orden ala mora, ademés de
remitir a sus propios argumentos recursivos, al contestar demanda neg6 que existan adicionalesimpagos.  Respecto de la griferia,
afirma que de la prueba producida emerge que dicho rubro fue llevado a cabo por |a parte demandaday a su entera responsabilidad,
desestimando lainterpretacién que formulala parte recurrente sobre el instrumento suscripto por las partes.  También cuestiona
las razones brindadas para sostener |a queja sobre la cochera, explicitando que la contraparte tomo posesion del inmueble sin
ningunareserva, y solamente luego formul6 estapeticion.  Agrega que su parte cumplié con el objeto del contrato, delo que no es
oObice las dificultades de maniobrabilidad que se da solamente con un vehiculo de gran porte.  El Fiscal de Camaras comparte la
decision en crisis, aexcepcion de lo atinente ala fecha establecida para €l calculo de intereses moratorios, la que debe ser fijada
-sostiene-, conforme ala pretension recursivaintroducida. 1V, Abordando latarearevisoray dando en consecuencialas
necesarias razones del caso (articulos 171 de la Constitucion de la Provincia de Buenos Airesy 3 del Cadigo Civil y Comercial),
debe puntualizarse que la queja propuesta por €l accionante en orden a monto de condena establecido en la sentencia de $ 8.752,58,
desatiende |as vertebral es razones brindadas por laDra. Maria CeciliaTanco.  Vae recordar que expresar agravios importa refutar
y poner de relieve los errores de hecho o de derecho que ajuicio del recurrente contiene la resolucién atacada, y laimpugnacion que
se intente contra esta Ultima, debe hacerse de modo de rebatir todos |os fundamentos esenciales que le sirven de apoyo (esta Sala,
causas B-68.883 reg. sent. 27/90y B-81.820 reg. int. 466/95).  Asi, resultainsuficiente el memorial de agravios que no se hace
cargo de los fundamentos o premisas conclusivas de la decision apelada (esta Sala, causas B-69.399 reg. sent. 122/90 e.0.), 0 bien
que transita por carriles distintos a los que vertebra el fallo y se desentiende de la estructura argumental y juridica del mismo
(SCBA, causas Ac. 35.483 del 14-1-86; Ac. 45.260 del 27-V111-91y Ac. 50.652 del 29-111-94) o bien que reitera lo expuesto en
escritos anteriores sin aportar nada nuevo (SCBA, LL. 70 p.406; esta Sala, causas B-70.627 reg. sent. 13/91; B-71.610 reg. sent.
168/92 y B-80.694 reg. int. 362/95; 105.539 reg. sent. 225/05, 119826 RSD 49/16).  En efecto, puede leerse en la sentencia
atacada: ?...la experticia cumplida por los Peritos de la Asesoria Pericial Ingeniero Civil Jorge Alberto Besoky y el Arquitecto
Daniel Hugo Negri sigue en la planilla de fs. 308/309 aquel listado de fs. 10/11. Existe en laasignacion del valor numerosas
coincidencias entre las partes (v. gr. 1.3, 1.11 hasta 1.18, etc.), en tanto se expiden los peritos sobre agquellos controvertidos. Puede
advertirse que el valor total de esas modificaciones asciende, segin los profesionales, ala sumade $ 60.604,08.-, inferior aaquella
guelaactoravaloraen $ 73.632,37.-.  Creo conveniente recordar aqui que a formular el reclamo, la actora sostuvo que las
diferencias que reclamaba resultaban del documento de fs. 33, que importala sumade $ 73.632,78 por mejoras o0 modificaciones en
las instalaciones, ala que habia que descontar o ya presupuestado en el proyecto standard que importé la sumade $ 30.608,40. Ello
generaba unadiferenciade $ 43.203,97 (fs. 35)  Lademandada reconviniente explicd que segiin €l acuerdo original de octubre de
2008 (ver fs.) ladiferencia sumaba $ 35.145, 54 (fs 144 y que en abril de 2009 la actora pretendio elevar dicha sumaa monto que
ahorareclama (fs. 144 vta))  Resultailustrativalanotaenviada por el Ing. Barreiro, cuya copia se glosaafs. 64, en laque se
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resumen los multiples detalles de las liquidaciones que se fueron realizando entre las partes, que oscilan desde una suma de 43.023
en favor de la constructora hasta, en el otro extremo, una suma de $ 65007 en favor dela Sra. Delos Santos.  Lasentenciade
grado, tomando en consideracion el informe producido por la Oficina Pericial que tomo en cuentalas modificaciones propuestas
como adicionales arriban ala conclusién de que resultarian $ 8.752 adeudados por lademandada.  Sin embargo, es de notar que la
suma de los adicionales que los peritos establecen es de $60.604 (ver planilla de fs. 309, Columna Informe pericial fila 11-Subtotal).
Por otra parte, los peritos establecieron que el valor de los materiales o reformas que ya habian sido abonados por la actoraa
valores standard y que deben descontarse para establecer las diferencias a pagar, erade $ 52.271,50. El resultado de tales diferencias
resultala suma por la que se admite la demanda ($60.604 - $ 52.271,50 = $8.752).-  Ahorabien: las diferencias planteadas por la
actora estriban, como se ve, en el monto a considerar como costo de las modificacionesy el monto a descontar como previsto en la
obra standard. Con relacion a primer rubro, la estimacion de la actora fue de $ 73.632 y lade los peritos $60.604. La diferenciaes
de aproximadamente 20% .  En cuanto al valor los trabajos standard a descontar, la actoralos previé en $ 30.608 y la oficina
Pericial concluy6 que suman $51.271. Estas diferencias resultan explicitadas en las planillas de fs. 309 (Descuento de adicionales) y
se explican por comparacion entre laliquidacion practicada por la actoray la determinacion de cada rubro hecho por 1os Arquitectos
Negri y Besoki.  Paratodos los célculos los peritos han utilizado el sistema de evaluar pormenorizadamente |os antecedentes que
les fueron brindados y tomaron medidas en la obra misma (ver informe de fs. 301/307).  Frente aello afirmalarecurrente que la
Juzgadora de origen desestimd laimpugnacion opuesta al dictamen pericial, adoptando otros medios probatorios, aunque sin dar
explicaciones ni analizarlos con precision. A continuacion insiste con la audida impugnacion, transcribiéndola (v. fs. 386 vta./388
vta).  Sin embargo, estos agravios reposan en afirmaciones dogméticas, puesto que, contrariamente alo afirmado, en la sentencia
pueden |eerse aquellas explicaciones exigidas. Es asi que se dijo: ?La Dra. Olgiatti -apoderada de |a parte actora- haimpugnado la
pericia, indicando que €ella se aparta de o que resulta ser el debate, incluyendo itemsy sin responder los puntos de pericia ofrecidos
por laactora.  Si contrastamos la planilla que conformala parte central de laexperticiay el documento en el que las partes
enumeraron |os adicional es, podemos observar que resulta coincidente, sin perjuicio de ciertas especificaciones que no tienen
incidencia en el monto total (ver por g.1-23 y 1-24, ambos en ?0?), otros conformados al valor que la propia actora le ha asignado
(ver 2-9) y los correspondientes ala instalacion eléctrica que obedecen a una mayor precision y desglose de latarea general que
ambas partes convinieron, esto es lainstalacion para dométicay el tendido diferenciado y con mayor cantidad de bocas que los
propios peritos constataron en su visitaa inmueble. A todo evento, no se advierte diferencia con la documentacion que la propia
accionante acompafié afs. 15/17 bisy que conformé como anexo aquel documento de fs. 14 que las partes firmaron el 28 de abril de
2009. Lamayor extension de este tltimo con relacion al de fs. 10/12 obedece, seguin los términos expresados en la demanda, a que
con posterioridad a ese primer compromiso existieron otros adicionales que se fueron incorporando hasta la posesién (conf. fs. 46
punto 3). No se advierte, asi, que la experticia hayatrabajado en orden al intercambio por mail entre un empleado de laactoray el
personal técnico contratado por la demandada para la evaluacion de costos y demasias, como argumenta la actora en su
impugnacion, sino que el listado ha seguido la documentaci 6n aportada en lapromocion delaaccién.  Recordemos, ademaés, que
sin perjuicio de que la actorainsiste sobre la existencia de desvio sobre aquello que se ha sometido ala opinién de los expertos, l1a
materia debatida en este proceso se conforma no sélo con la demanda, sino también con aquellas defensas que se han esgrimido y
gue en esa dial éctica conforman, en definitiva, la controversia sobre la que la prueba debe versar. Y no nosreferimosala
reconvencion sobre la que avanzaremos mas adelante, sino propiamente ala pretension defensivadel demandado.  En
consecuencia, desestimaré |as objeciones que afs. 315/317 haformulado |a parte actora ala experticiay receptaré sus
conclusiones...? (v. fs. 366 vta/367).  Como puede comprobarse, |0s argumentos otorgados en la sentencia dan cuenta con
precision el acierto de las conclusiones de los expertos, asi como €l sustento probatorio documental, pilares del valor de acreditacion
del dictamen pericial.  En esadireccién, reiteradamente esta Sala ha sefialado que para apartarse de las conclusiones del dictamen
pericial debe encontrarse apoyo en razones serias, es decir, en fundamentos objetivamente demostrativos de que la opinién de los
expertos se hallareflida con los principios 16gicos y las maximas de experiencia o en €l hecho que en €l proceso no existan
elementos de mayor eficacia acercade laverdad de los hechos controvertidos; y por otro lado, cuando el peritaje aparece fundado en
principios cientificos técnicos o cientificos inobjetables y no existe otra prueba que lo desvirtle, la sana critica aconsgja, frente ala
imposibilidad de oponer argumentos de este tipo de mayor valor, aceptar las conclusiones del mismo (CNCIV. SalaF, 24/8/82"
Bernal ¢/ Direccién de Bienestar dela Armaday otra" en E.D. 102-231 y sgtes, citada a pie de pagina 680 en Bueres-Highton
"Cadigo Civil y normas complementarias..." T. 4 A; esta Sala, causas 105.509, RSD 183/07; 108.741, RSD 108/08; 113572, RSD
73/11; 116.980 RSD 93/14; 120.873, RSD 23/17).  No es 6bice para mantener la decision en crisis la declaracion testimonial
prestada por Melo (fs. 249/250 vta.) que se propone como justificacion recursivaafs. 389y vta.  Es que la percepcion que
transmite el testigo sobre el acance de las modificaciones en la construccién de la unidad funcional en relacion a proyecto origina
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carece de |as precisiones técnicas que exhibe el dictamen pericial aludido, con €l aporte de la prueba documental ya sefialada (arts.
323,384, 456 y 474, C. Proc.).  Tampoco sera admitida -si mi opinién es compartida con mi distinguido colega de Sala-, laqueja
dirigidaala condenaapagar el costo de nivelacion del piso de madera. La pretension del apel ante expone que los materiales fueron
elegidos por la contraparte, y que la persona designada por aquélla pararealizar latarea no tuvo en cuenta las especificaciones
técnicas necesarias. En suma, sostiene que la responsabilidad por el defectuoso resultado es de entera responsabilidad de la parte
demandada-reconviniente (v. expresién de agravios afs. 390 infiney vta)).  Sin embargo, no se controvierten, y por tanto se
mantienen enhiestos, ciertos argumentos otorgados por la Jueza que transitan por carriles ignorados por €l recurrente.  Se destacan
las siguientes motivaciones: i) ?Las partes reconocen gque la demandada fue quien adquiri6 el piso de maderay que la actora, através
de laempresa Chiusaroli 1o colocd (...); ii) En lavaloracion que se hace de los testimonios rendidos y la periciadel arquitecto e
ingeniero civil, surge cabalmente el incumplimiento por parte de la actora-reconvenidade latarea asignada(...) La colocacién de
este piso conformaba el detalle de modificaciones que ambas partes convinieron en el documento de fs. 10/12 que la accionante
acompafié en oportunidad de demandar. (...); iii). Existié un contrato por €l cual laempresa se comprometio arealizar ciertas tareas
adicionales. Si esatarea fue deficientemente cumplida en los términos del contrato, encontrandonos en el marco de una
responsabilidad contractual, deberaresponder... (v. fs. 367 y vta,; el resaltado me pertenece).  Lasrazones esgrimidas, reitero
soslayadas por el apelante, son suficientes para desestimar esta parcela recursiva, sin perjuicio que no puede perderse de vista que el
contexto normativo aplicable al caso impone que lainterpretacion del contrato se hara en el sentido més favorable al consumidor en
virtud del principio "favor debilis' (arts. 260, C. Proc. y 37, Ley 24.240).  Distinta suerte tendrala objecion formulada acerca del
comienzo del plazo de mora establecido en lainstancia precedente.  Si bien es cierto que la notable desproporcion entre la suma
reclamada inicialmente ($ 43.023,97) y la finalmente adjudicada ($ 8.752,58), podria esgrimirse como motivo para establecer el
inicio del computo de los intereses moratorios en laforma establecida, esteinicial punto de vista debe ceder frente ala conducta
asumida por la parte demandaday régimen legal aplicable a caso.  En efecto, al tiempo de contestar |la demanda, la postura
defensiva asumida propendié a la desestimacion de lademanda (v. fs. 148 vta., punto 4), 1o que defini6 en esa direccion el
discernimiento de lamaterialitigiosa (art. 354, C. Proc.).  Debe puntualizarse asimismo que en su momento se produjo una
interpelacion extrajudicial de laque da cuenta el instrumento agregado afs. 18/19, del dia 20/10/09, acto idéneo para constituir en
mora, dado que se exhibe expreso, categdrico, preciso, coercitivo y practicado en tiempo oportuno, caracteres esenciales que
permiten establecer las consecuencias que ahora el recurrente pretende hacer valer, esto es, la constitucion en mora (art. 509 del C.
Civil vigente al tiempo de la citada interpelacién; cfr. Belluscio, ob. citada T° 2° pag. 605 N° 17; esta Sala, causas 111.709, RSD
155/09; 116.994, RSD 147/17).  Como consecuencia de ello, aungue la condena haya prosperado en una medida muy inferior ala
pretendida, ésta debe remontarse al tiempo en que se produjo el fehacientey recepticio reclamo inicial, puesto que lo contrario
afectarialaintegralidad del derecho adjudicado, 1o que asi degjo propuesto al Acuerdo (art. 266, C. Proc.). V. En el abordaje delos
agravios introducidos por la parte demandada, destaco que sostiene en primer lugar que no debe cargar con las costas por la condena
fijada, en tanto no existio mora, conforme fue decidido. Abunda en estos argumentos afs. 393 vta/394.  Sin embargo, conforme
se haexplicado en el capitulo precedente, la propuesta a Acuerdo del Tribunal transita por establecer lamoradel deudor a
momento de lainterpelacion extrajudicia formalizada, o que priva, por si misma, del piso de marcha que razonablemente sustento
el planteo del recurrente, partiendo de la decision de la instancia precedente cuya maodificacion en este punto se propone.
Consecuentemente, la apelante resulta sustancialmente vencida en esta contienda, siendo correctamente impuestas las costas. Es que
tal como lo difunde la Suprema Corte de esta provincia siguiendo €l pensamiento chiovendiano, la distribucion de las costas debe
efectuarse merced al principio objetivo de la derrota, atribuyéndose a éstas €l carécter de unaindemnizacién debidaa quien se ha
visto obligado alitigar (Chiovenda, "Lacondenaen costas', Madrid, 1928, p. 232; DIBA, t. 36 p. 347; JA 1952-11-303, cit. en
Morello-Passi Lanza-Sosa-Berizonce, "Cadigos...", T. II. p. 363; esta Sala causas 79.862, reg. sent. 48/95, 43.782, reg. sent. 176/96;
117.536, reg. sent. 142/14, 117.997 RSD 1/15, 120.445, RSD 12/17; 121343, RSD 71/17; art. 68, C. Proc.).  También se cuestiona
ladesestimacion del rubro ?griferiafaltante?.  Sobre dicho topico, la Jueza de Primera Instancia explicitd que: ?...estimo que en
autos no se encuentra acreditado que haya existido un incumplimiento de la actora-reconvenida acerca de la faltante de la griferia
correspondiente ala ducha. El testigo Federico De Luca (fs. 194/195) representante de lafirma ?José Anacleto e Hijos S.A.? que
vendio la griferia completa en cuestion, explica que Rodolfo Garcia Varela se la habia encargado -aunque el pago fue hecho por De
los Santos-, que la pidié a Roca porgue no era de las que normamente se comercializan. Que luego GarciaVarelale hizo el reclamo
sobre el faltantey que él trasladd ese reclamo a Roca, pero que nunca obtuvo respuesta. Niega la vinculacién de la
actora-reconvenidacon el tema.  Por la valoracion que hago de este testimonio, y no existiendo prueba alguna que permitainferir
gue existio alguna negligenciaimputable a la empresa reconvenida en punto alafaltante, €l rubro serd desestimado?.  Las
conclusiones sefialadas deben ser mantenidas luego del examen del instrumento agregado afs. 14 donde puede leerse, entre otros
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puntos: ?...MEC SA manifiesta estar en conocimiento que en el Dpto. (...) estan pendientes de resolucion (...) Griferiade
hidromasgje...?, dado que resulta una expresion inocua a | os fines obligacional es pretendidos por €l recurrente. Es que casi todos los
topicos que se dudieron en dicho documento son aquéllos que ala postre formaron parte de | as pretensiones reciprocas de las partes,
gue con distinta suerte fueron resueltas judicialmente. De ello se deriva que los cocontratantes formularon una suerte de néminade
aspectos desavenidos, sin que pueda inferirse vdlidamente que implicara reconocimiento alguno (arts. 1198, Cédigo Civil y 218 del
Cadigo de Comercio).  Finalmente disgusté al recurrente la decision atingente a reclamo por lacocheradel subsuelo.  Ental
sentido pormenorizé la Dra. Tanco: ?El reconviniente ha solicitado que se le asigne otro espacio y si eso no fueraposible, se
determine €l valor de mercado de unacocheraenlamismazona.  Setrata, conforme lo ha planteado, de un vicio, no de un
incumplimiento. El vicio se refiere aalgo que esta pero de un modo fallido, que hace que la cosa no pueda cumplir de un modo cabal
el fin a que esta destinada. En este caso, €l uso para esa finalidad importa parala actora ciertas incomodidades y riesgos en las
maniobras que debe emprender para el estacionamiento de su auto en lacocheracubierta.  Podemos inferir que, si bien el vicio
pudo no advertirse inmediatamente, sin duda result6 patente una vez que la actoratomé la posesion. En este sentido €l testigo Prates
afs. 243 en su declaracion del 6 de mayo de 2014, da cuenta de que los inconvenientes con las cocheras que obligan adejar libre una
de ellas, datan de hace 4 6 5 afos (...) Un supuesto de vicio permite que el adquirente pueda promover la accion redhibitoria que
tiene por virtualidad dejar sin efecto el contrato con entrega de lo que mutuamente comprador y vendedor han recibido. En segundo
lugar y de manera excluyente, lallamada "actio quanti minoris' orientada a bajar €l precio "tanto cuanto menos' valgalacosaaraiz
del vicio quela afecta. A €ellas se agrega unatercera articulacion, de origen pretoriano, que posibilitariaa adquirente pedir la
reparacion de la cosa por el vendedor o a cuentadel vendedor (...) Sin embargo, la reconviniente no ha pretendido rescision o
resolucion alguna ni ha reclamado €l precio pagado. Aun estimando que pudo desconocer ese vicio hasta el momento en que

ef ectivamente comenzé a usar la cochera, supuesto mas favorable a su parte, la peticion esgrimida en la reconvencion de obtener
otro espacio igual en el edificio o e valor en lazonaresultainviable por no haber gercido ninguna de las pretensiones que
importarian dejar sin efecto o modificar los términos de la convencion originaria en los términos del perjuicio invocado? (v. fs. 368
in fine/369 vta,, el resaltado me pertenece). A modo de sintesis, diré que la sentenciafundé el rechazo del siguiente modo: @)
las alegadas dificultades para estacionar responden a un vicio de la cosay no aun supuesto de incumplimiento contractual.  b) el
vicio permite dejar sin efecto el contrato, o bien pedir la reduccion del precio o, eventualmente, pedir lareparacion de la cosa por
cuentay cargo del vendedor (con citadel art. 2715 C. Civil.)  ¢) tal vicio? habria sido aparente y se habria advertido al tomar
posesién del inmueble, 1o que habria ocurrido en 2009 o 2010 (ver sent. fs. 368 vta. y 369).  d) laaccion por vicios redhibitorios
impone a accionante la carga de proponer larescision o resolucion del contrato, que no se haformulado.  €) no habiéndose
reclamado tal resolucion o rescision contractual, propuso rechazar la pretension y no consideré la excepcion opuestaafs. 167 vta.
punto V fundadaen el art. 4041 C. Civil.  Razona entonces que el concepto de vicio redhibitorio derivado de los arts. 2164, 2165,
2168, 2170y concordantes del Cad. Civil, requiere de la presencia de puntuales requisitos ala accion fundada en é: que el vicio sea
oculto, o sea que comprenda aquellos defectos que no pueden descubrirse mediante un examen atento y cuidadoso de la cosa de
acuerdo ala préctica sabida en la vida de 0s negocios; que sea grave e importante, de tal forma que torne impropiaala cosa para su
destino; que existaal tiempo de la adquisicion o seaa momento de la tradicion. Es evidente que ambas partes conocian lalimitacion
en el espacio destinado al estacionamiento.  En consecuencia concluye, como se transcribié mas arriba, que la ?reconviniente no
ha pretendido larescision o resolucion alguna ni ha reclamado el precio pagado? por lo que, ante ello, la pretension de obtener otra
cocheraen el mismo edificio o e importe para comprarla en lazonaresulta, a su criterio, inviable.  Se queja el agraviodicente
sosteniendo que no se puede hablar de vicio, pues éste deberia ser un defecto oculto de la cosatal como sefidlala sentenciaa
referirse a art. 2715 del C. Civil. Y no setratade ello, sino claramente de un incumplimiento del contrato prometido,
incumplimiento que considera parcial, por cuanto la cosa entregada no cumple fielmente el fin parael que estabaprevista.  Enese
sentido la reconviniente esgrime ante esta Alzada que el incumplimiento contractual se ha demostrado como relativo (ver fs. 395 par
2,3y 4).- Enmiopinion tiene razdn, en este aspecto, larecurrente, pues o que reclamé al reconvenir deja claro que su pretension
eralade que se le diera otra cochera en el mismo edificio o el importe estimado para adquirir una en las inmediaciones. Debe
entenderse que |las prestaciones alternativas que reclama son las que considera apropiadas para sustituir €l espacio entregado como
cochera que, asu juicio, no es adecuado paralafuncién asignada.(ver escrito de reconvencion fs. 146 punto VII).  Lafatade
precision que se observa en el encuadre juridico de la accion pretendida, no puede inhibir la correcta subsuncion de los hechos
probados dentro de las normas juridicas que el juez debe aplicar (principio iuriacurianovit).  Visto bajo este aspecto, considero
gue debe admitirse el agravio en tanto y cuanto a modo de tratar |a pretension incoada. Mas en este sendero, encuentro que la
misma encuentra dificultades graves para su progreso.  Del boleto de compraventay la escritura de compraventa por lacual la
demandada adquirié la propiedad de los espacios comunes destinados a cochera, resulta la aceptacion de las condiciones en que
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habia sido construida la misma, de la que se encontraba en posesion real y efectivadel inmueble (ver clausulas respectivas en €l
folio de actuacion defs. 274 lineas 19y ss).  Los peritos intervinientes que las unidades complementarias destinadas a
guardacoches ?respetan las medidas reglamentarias? (fs. 302 vta. rta. A). Toda vez que no se han indicado contractual mente normas
mas precisas para delimitar las medidas o condiciones del espacio destinado a guardacoches y maniobra, siendo las medidas las
admitidas por los 6rganos oficiales, se enfeblecen |os argumentos fundados en la mayor o menor dificultad que pudieraresultar para
lautilizacién. No puede pasar por ato que lamisma reconviniente expreso laimposibilidad de utilizacidn en caso de que esté
?estacionado un auto medianamente grande a su lado? (fs. 145 vta. par. 3).  Segun el informe pericial, de larespuesta 4 de fs. 303
resulta que ?es posible estacionar aln con un vehiculo detenido a lado?. A ello ha de agregarse conforme o expresan también los
peritos que las dificultades pararealizar la maniobralatornan ?riesgosa e inapropiada?. debiendo estacionar marcha atrasy salir ?en
lamismaforma?. Si bien se sefidlan las dificultades y peligrosidad de la maniobra (fs. 303 rta. 4), debo advertir que las
circunstancias que tornan dificil o peligrosa una maniobraindican que debe hacerse con periciay diligencia, cuestién que ningln
conductor debe omitir, sin que ello impida que € espacio de guardacoches, seainapto para su funcién. Ello, sin mermade que un
espacio mas amplio seriamas comodo y deseable, aunque ciertamente también més costoso.  En sintesis, considero que la
pretension no ha de prosperar por no haberse probado el incumplimiento contractual argumentado, por |0 que, aunque con otros
fundamentos, promoveré la confirmacién de la sentencia dictada en cuanto rechaza la reconvencion por defectos en el espacio
destinado a cocheracubierta.  VVoto en consecuencia por laNEGATIVA.  Por los mismos fundamentos el Dr. LOPEZ MURO
voto enigua sentido. A LA SEGUNDA CUESTION PLANTEADA EL DOCTOR SOTODIJO:  Atendiendo a acuerdo
alcanzado corresponde y asi [o propongo. modificar parcialmente el decisorio apelado, dgjandose establecido que lafecha deinicio
de lamora por el monto de condena de $8.752,58, es a partir del 20/10/09. Confirmandose en todo lo demas que fuera materiade
recurso y agravios. Las costas de Alzada se imponen por su orden atento existir vencimientos parciales y mutuos (art. 71 del C.
Proc.). Difiérase laregulacion de honorarios para su oportunidad (art. 31 dec. ley 8904/77). ASI LOVOTO. El doctor LOPEZ
MURO adhirié en un todo a voto que antecede, con lo que se dio por terminado el Acuerdo, dictdndose por € Tribunal la siguiente:
SENTENCIA LaPlata, 24 deoctubrede2017. AUTOSY VISTOS: CONSIDERANDO:  Que en el precedente Acuerdo
ha quedado establecido que la sentencia apelada de fs. 361/370 es parcialmente justa (arts. 168, 171 de la Constitucién Provincial; 3,
509, 1198 del Cadigo Civil; 7del C. C.y C. N.; 218 del Codigo de Comercio; 68, 71, 260, 266, 323, 354, 384, 456, 474 del C. Proc.;
37, ley 24.240; 31 dec. ley 8904/77; doctrinay jurisprudenciacitada).  POR ELLO: corresponde modificar parcialmente el
decisorio apelado, dejandose establecido que lafechadeinicio de lamora por el monto de condena de $8.752,58, es a partir del
20/10/2009. Confirmandose en todo |o demés que fuera materia de recurso y agravios. Las costas de Alzada se imponen por su
orden. Difiérase laregulacion de honorarios para s u oportunidad. Registrese. Notifiquese. Dese vistaa Fiscal. Devuélvase.
023185E
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