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Construccion Defectuosa De Inmueble Ruina

JURISPRUDENCIA Construccion defectuosa de inmueble. Ruina Se confirmala
sentencia que admitid parcialmente la demanda en la que se reclama el resarcimiento de los perjuicios derivados del incumplimiento
contractual por parte del accionado en la construccion de un inmueble. En la ciudad de Morén, Provincia de Buenos
Aires, alos OCHO dias del mes de mayo de dos mil dieciocho, reunidos en la Sala | del Tribunal, los sefiores Jueces de la Excma.
Camarade Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial de Mordn, doctores José Eduardo Russo y Liliana Graciela
Luduefia, para pronunciar sentencia en |los autos caratulados. ?FERRUFINO, Hugo Alberto ¢/ PAINEMILLA, César Reinaldo y
otro/ay DANOSY PERJUICIOS.INCUMPLIMIENTO CONTRACTUAL?, y habiéndose practicado el sorteo pertinente (arts. 168
de la Constitucion de la Provincia de Buenos Airesy 266 del Codigo Procesal Civil y Comercial), resulté que debia observarse el
siguiente orden de votacion: doctores RUSSO - LUDUENA, resolviéndose plantear y votar las siguientes: CUESTIONES
lra: ¢Esjustalasentencia apeladade fs. 565/5837?  2da.: ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A LA
PRIMERA CUESTION: el sefior juez doctor RUSSO, dijo:  |.- Apelan de la sentencia de autos la actoraafs. 593y el
codemandado Painemilla afs. 594, obrando sus agravios, respectivamente, afs. 615/618 y fs. 623/626, contestando el accionante a
fs. 629/631, el coaccionado Painemillaafs. 637/640y el codemandado Zaiacometti afs. 642/643 |os traslados conferidos afs. 628.-

El fallo declara abstracto el tratamiento de la excepcion de prescripcion interpuesta por 1os accionados, con costas por su orden,
admite parcialmente la demanda de dafios y perjuicios por incumplimiento contractual y condena al codemandado César Reinaldo
Painemilla, apagar al actor, Hugo Alberto Ferrufino, la suma de $92.000, con mas |os intereses cal culados a la tasa que paga €l
Banco de la Provincia de Buenos Aires en sus operaciones ordinarias de descuento atreinta dias, desde la fecha de mora - 18/05/10 -
hasta el efectivo pago y las costas del juicio.- Asimismo rechaza la accion instaurada por igual concepto contra el codemandado Juan
Franco Zaiacometti, imponiendo las costas a accionante vencido.- I1.- Laactora se agraviainicialmente por laeximicion de
responsabilidad del codemandado Juan Franco Zaiacometti, proyectista de la obra, sosteniendo que existié en los hechos una
estrecha solidaridad con el constructor Painemillalo que importaria establecer una responsabilidad conjuntay de orden publico de
ambos codemandados.- Afirma que existiria una responsabilidad que el duefio puede hacer valer indistintamente contra cualquiera
de ellos por €l total .- Sostiene que tal solucion ha sido establecida por €l articulo 1646 del Cédigo Civil y Comercial unificado
cuando exista colusién dolosa entre €l proyectistay el empresario, refiriendo que dicha responsabilidad es de orden publico.-
Requiere entonces se le asigne responsabilidad a dicho codemandado, distribuyendo la carga de laindemnizacién sobre ambos
accionados.- Seguidamente sostiene que en autos se habria probado la ruina por la que se acciona, surgiendo lamisma de las
probanzas de autos, argumento que reitera en el segundo agravio.- También se quejadel acance asignado ala clausula penal,
sostiene que la misma tuvo carécter moratorio y no resarcitorio de los perjuicios ocasionados por € incumplimiento obligacional;
refiere que, ante tal interpretacion, no se consideraron en el pronunciamiento los rubros relativos ala reparacion de los defectos de la
construccion, el dafio por inhabitabilidad y €l agravio moral.- Se quejaiguamente del exiguo monto establecido en concepto
resarcitorio, remitiéndose a los argumentos referidos precedentemente.- Por Ultimo se agravia por laimposicion de costas a su
respecto en virtud del rechazo parcial dela demanda por el reclamo efectuado contra el codemandado Zaiacometti.-  Por su parte
el codemandado Painemilla se agraviainicialmente por laimposicion de costas en € orden causado, al declararse abstracto €l
tratamiento de la excepcion de prescripcion opuesta, cuando debi6 imponérselas al actor en su condicion de vencido, por no haber
probado el carécter ruinoso de la construccién invocado en la demanda.- Luego se queja por laimposicion por parte dela
Sentenciante de la cldusula penal pactada en €l contrato de locacion de obra.- Sostiene que lo que las partes han expresamente
convenido fue la aplicacion de una multa para el supuesto en que medie un retraso en laterminacion o entrega de laobray no el
caracter resarcitorio atribuido, por lo que solicita se la deje sin efecto, por exceder el marco regulatorio establecido en el contrato,
con expresa imposicion de costas ala contraria.- Asimismo refiere que los plazos de entrega de la obra fueron modificados en forma
consensuada por las partesy de manera previaalafirmade la escritura, refiriendo que el actor fue puesto en posesion de la planta
superior de la obra entre los afios 2005 y 2007, por |o que no resulta cierto que haya habido incumplimiento contractual por demora.-
Solicita, entonces, se deje sin efecto su aplicacion o, en su defecto, se la establezca hasta la fecha en que se efectud la entrega del
inmueble, es decir € 2 de enero de 2006.-  I11.- Ante todo y, como reiteradamente lo ha expresado la Sala que integro, se
considerara en el caso, parala determinacién del encuadre juridico y aplicacién de la normativa, € momento en que se constituy6 la
relacion juridica que uni6 alas partes y que motivo el inicio de estas actuaciones, consecuentemente corresponderd aplicar en el sub
judice el ordenamiento juridico vigente en aquélla época (conf. Kemelmajer de Carlucci, Aida en su obra: Laaplicacion del Codigo

| Pagel/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/construccion-defectuosa-de-inmueble-ruina-2/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Mon May 18 14:51:19 2026 / +0000 GMT

Civil y Comercia alasrelacionesy situaciones juridicas existentes, Editorial Rubinzal Culzoni Editores, pags. 28, 100/101, 158y
sigtes).-  Enautos sereclamael resarcimiento de los perjuicios derivados del eventual incumplimiento contractual por parte de los
accionados en la construccion de un inmueble, que lo habria dejado en estado deruina. No fue cuestionado por las partes el
encuadre juridico formulado por la sefiora juez de grado - responsabilidad contractua -.- Vale decir que en el caso se han celebrado
dos contratos sucesivos'y conexos €l primero, celebrado el 9 de diciembre de 2004, de compraventainmobiliaria de un lote de
terreno, sobre el cual el codemandado vendedor-constructor edificaria un departamento tipo diplex en lalocalidad de Santa Teresita,
Partido de la Costa, Provincia de Buenos Aires, €l otro de locacion de obra, por €l cua el accionado Painemilla se comprometi6 a
efectuar la obra en los términos pactados en €l instrumento obrante afs. 4 (ver reconocimientos efectuados por las partes en los
escritos constitutivos del proceso -fs. 57/65y fs. 127/136-).  Bgjo dicho encuadre normativo corresponde analizar la queja
formulada en primer término por la actora, referida ala eximicion de responsabilidad del codemandado Juan Franco Zaiacometti,
proyectistadelaobra.  El accionante sostiene que existio en los hechos una estrecha solidaridad con el constructor Painemilla, 1o
gue importaria establecer una responsabilidad conjuntay de orden publico de ambos codemandados.  En el caso el coaccionado
Juan Franco Zaiacometti -maestro mayor de obra- se vincul ¢ contractualmente con Painemilla alos fines de preparar €l proyectoy
planos de laobray obtener su aprobacién en el Municipio de la Costa, pero no intervino ni suscribio el contrato de locacion de obra
cuyo incumplimiento se demanda en autos; consecuentemente, resulta de aplicacion el principio general que consagra el efecto
relativo de los contratos, cuyos efectos solo acanzan alas partesy sucesores universales de éstas, pero resultainoponible alos
terceros para quienes el mismo es un acto ajeno que no los puede perjudicar (conf. arts. 512, 1137,1195, 1198, 1199 y conc. del
Cadigo Civil, 375y 384 del Cadigo Procesal).  Tampoco puede considerarse en este pronunciamiento la postura que propicia que
el duefio puede hacer valer la responsabilidad indistintamente contra cual quiera de |os accionados por €l total, que ha sido
establecida por el articulo 1646 del Codigo Civil y Comercial unificado, cuando exista colusion dolosa entre €l proyectistay €l
empresario, ya que - Como se expresara con anterioridad - en €l caso se aplicaralanormativa del Cédigo Civil.  Por las
consideraciones expuestas, la quejaintentada no puede prosperar.  Seguidamente sostiene el accionante que en autos se habria
probado laruina por la que se acciona, surgiendo la misma de las probanzas de autos.  Laruina puede definirse como aquella
situacion en la que se encuentra un edificio con graves defectos, bien porque hagan temer su derrumbamiento, bien porque le hagan
indtil para su destino o habitabilidad.- Hay ruina cuando concurren defectos constructivos que impiden o dificultan la utilizacién de
laedificacion paralafinalidad que le espropia-  LaSentenciadel Tribunal Supremo del 4 de noviembre de 2002 sefiala que "?se
aprecialaruinafunciona cuando los defectos tienen una envergadura o gravedad que exceden de las imperfecciones corrientes
haciendo indtil o impropiala cosa para su finalidad, de tal manera que, tratandose de viviendas, seimpide lanormal habitabilidad
convirtiendo el uso en gravemente irritante 0 molesto?'.-  De este modo se exige para aplicar el art. 1591 del Codigo Civil que el
defecto derive de un incumplimiento cualificado por su gravedad que haga la edificacién indtil paralafinalidad que le es propia, que
incida sustancia mente en su habitabilidad o que exceda de las imperfecciones corrientes.  En caso de que no concurran estas
condiciones, €l defecto constructivo no conllevala declaracion de ruina, pero permite el gercicio de las acciones judiciales derivadas
de un incumplimiento contractual por el defectuoso cumplimiento del contrato de obra.-  En el sub judice no surgen elementos
que permitan arribar ala conclusion que los defectos de obra afecten la estructura edilicia o su funcionalidad para el destino previsto
(conf. periciaingenieril - fs. 425/426 y explicaciones rendidas afs. 485/488 -; arts. 375, 384, 474 y conc. del Cédigo Procesal ), por
lo que debe descartarse tal calificaciony, consecuentemente, desestimarse laquegjaintentada.- ~ Ambas partes se agravian del
carécter asignado por la Sentenciante ala clausula penal pactada en €l contrato suscripto por éstas; sostienen que la misma solo tuvo
carécter moratorio, insistiendo la accionada que no corresponde su aplicacién atento la inexistencia de incumplimiento en la entrega
delaobra.  Laclausulapenal esunaconvencién accesoria que tiende areforzar las consecuencias que se derivan del
incumplimiento contractual con una doble funcion conminatoria e indemnizatoria; esta Ultima funcion importa una liquidacion
convencional anticipada de |os perjuicios que el incumplimiento irroguen a acreedor (conf. art. 652 del Cédigo Civil).  Ante todo
cabe expresar que la misma no solo constituye un medio para fijar anticipadamente | os perjuicios que eventual mente puedan derivar
del incumplimiento de la obligacion principal contempladaen el contrato - funcién indemnizatoria -, sino que también sirve - como
un modo de g ercer presion - para asegurar €l cumplimiento en tiempo propio de una obligacién contraida (conf. art. 652 del Codigo
Civil).  Ahorabien, seguin lo establecido por €l articulo 656 primera parte del Cédigo Civil, para pedir lapenael acreedor no esta
obligado a probar que ha sufrido perjuicios ni €l deudor podra eximirse de satisfacerla probando que el acreedor tampoco los
padeci6, consagrandose asi €l principio de lainmutabilidad de la pena que, como o expresara Llambias, reposa en el acatamiento
gue merece la voluntad de los particulares cuando no se lesiona el orden publicoolamoral.  En el caso, por las consideraciones
expuestas precedentemente, las partes han convenido anticipadamente una indemnizacidn ante un incumplimiento contractual .

Debo coincidir entonces con el razonamiento esbozado por la sefiorajuez de primer grado en el sentido que los componentes del
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reclamo que porta el libelo inicial debe entendérselos comprendidos en la funcion indemnizatoria prevista por las partes
contractualmente a establecer dichaclausula.  Ahorabien, no cabe duda que en €l caso la demandada no se gjust6 en la
realizacion de la obra alos términos convenidos en el instrumento de fs. 4/8 (ver fs. 57/65y fs. 127/136; arts. 330, 354, 375, 384y
conc. del Cadigo Procesal), ni en cuanto a sus plazos de gjecucion y entrega - debia entregarse el 31/7/05 y solo se efectud una
entrega parcia el 3/11/05 -, ni en cuanto ala carencia de defectos de construccion, por el contrario, existen variados defectos tanto
en el inmueble como en el local (ver descripcion del experto - fs. 425/426'y fs. 485/488).  Consecuentemente, ante dichos
incumplimientos, debe analizarse |a cuestion del monto de la clausula penal que debera establecerse de conformidad con la entidad
de los defectos comprobados por €l perito y, a mismo tiempo, considerar la razonabilidad de su monto.- Es precisamente por este
motivo que ahoralos jueces estan legal mente facultados para reducir las penas convenidas por |os contratantes cuando su monto es
desproporcionado con la gravedad de |a falta que sancionan, configurando un abusivo aprovechamiento de la situacion del deudor
(conf. art. 656 parrafo segundo del Cadigo citado).  Asi se ha sostenido que lareformaintroducida por el decreto-ley 17711 al
mencionado precepto legal no hizo més que consagrar la jurisprudenciaimperante en dicha época que autorizaba al Juez alimitar la
pena cuando la misma era excesiva o desproporcionada con relacion alos dafios originados por € incumplimiento de la obligacion o
cuando encubriera el gercicio abusivo del derecho.-  Entonces, para apreciar si una pena debe ser considerada excesiva, es
necesario valorar las circunstancias del caso (onf. art. 656 parrafo 2°) tomando en consideracion la funcion que las partes le han
asignado y, de acuerdo con €l tipo de contrato cuyo cumplimiento garantiza - en su caso, segun el valor de |as prestaciones en juego
-, lagravedad de lafalta que se sanciona, de modo tal que laindemnizacion estipulada represente equitativamente el efectivo
perjuicio sufrido por el acreedor.- Esta estimacion de la desproporcion por € Juez es eminentemente prudencial, razon por la cual se
ha dicho que constituye un feliz llamado ala discrecion y buen sentido de los magistrados (conf. esta Sala, mis votos causas 19911
R.S. 3/88, 27045 R.S. 378/91y 28923 R.S. 305/92, entre otras).-  Habiendo analizado detenidamente |os términos en que fue
acordada -ver cldusula quinta-, entiendo que, tomando en consideracion los incumplimientos del accionado, no resulta
desproporcionado su monto, por lo que, si mi voto es confirmado, propicio su confirmacién.- Con este alcance, se desestiman las
guejas formuladas al respecto.  Restareferirme alas quejas formuladas por las partes con respecto alaimposicién de costas
formuladaen lainstanciade grado.  El coaccionado Painemilla se queja de laimposicion de costas en el orden causado, al
declararse abstracto el tratamiento de la excepcion de prescripcion opuesta.  Indudablemente al devenir abstracto el tratamiento de
la excepcion de prescripciodn, que fuerainterpuesta por ambos codemandados, resulta razonable no considerar vencida a ninguna de
las partes e imponer las costas en el orden causado; por ello, considero que el agravio intentado carece de sustento y debe ser
desestimado.  Por dltimo, en cuanto a agravio deducido por el accionante por laimposicién de costas a su respecto, en virtud del
rechazo parcial de lademanda por el reclamo efectuado contra el codemandado Zaiacometti, considero que debe ser igualmente
rechazado.  En efecto, €l articulo 68 en su 2do. parr. de nuestro ley ritual, consagra, como regla general, €l principio objetivo de la
condena en costas por el vencimiento, pues, a vencedor no debe inferirle menoscabo patrimonial aguno, la necesidad en que ha
sido puesto de litigar para obtener el reconocimiento y declaracion de su derecho, ya que no puede negarse que €l litigante vencido,
aunqgue no sea culpable, esla causainmediata de la existencia del proceso, porque su existencia o pretension injustificada da lugar a
gue no resulte inconveniente que pese sobre €l la carga econémica de atender a los gastos de dicho proceso (S.C.B.A., L. 36.337,
29/V11/86, Sumarios, Julio de 1986, n? 16: esta Sala, cs. n°4.980 R.S. 193/78, 20.070 R.S. 256/87, Guasp, ?Derecho Procesal Civil?,
1968, 1-573, Morello-Passi Lanza-Sosa Berizonce, ?Caodigo ...?, 1970, 11-359; Colombo ?Cédigo ...? 1969, 1-385).  Si bien €l
sistema adoptado, por nuestro codigo ritual, objetivo con atenuaciones, admite que |os jueces eximan total o parcialmente de costas
al vencido, se trata de una facultad excepcional y de interpretacion restringida, donde las circunstancias subjetivas y la conducta
asumida por las partes no pueden ser tomadas en cuentaya que ello desvirtuarialareglamadre.  Ello sentado y revistiendo el
actor calidad de vencido, debe cargar con las costas generadas por €l rechazo parcial de lademanda por el reclamo efectuado contra
el codemandado Zaiacometti ,por 10 que este agravio también debe ser desestimado.- V.- Por todo lo expuesto y, de compartirse
tal criterio, considero que debe confirmarse la apel ada sentencia de fs. 565/583 en cuanto ha sido materia de agravio y recurso.-
Costas de la Alzada por su orden, atento la existencia de vencimiento parcial y mutuo (articulo 71 del Cédigo Procesal).  Voto, en
consecuencia, por laAFIRMATIVA. A lamisma cuestion la sefiora Juez doctora L uduefia, por iguales fundamentos, voté
también por laAFIRMATIVA. A LA SEGUNDA CUESTION, el sefior Juez doctor RUSSO, dijo:  Conforme se havotado la
cuestion anterior, corresponde confirmar la apel ada sentencia de fs. 565/583 en cuanto ha sido materia de agravio y recurso.- Costas
de la Alzada por su orden, atento |a existencia de vencimiento parcial y mutuo (articulo 71 del Cédigo Procesal), difiriendo la
pertinente regulacién de honorarios para su oportunidad.-  ASI LOVOTO. Lasefiora Juez doctora Luduefia, por |os mismos
fundamentos, voto en andlogo sentido.-  Con lo que termind el Acuerdo dictandose la siguiente: SENTENCIA  Mor6n, 8 de
mayo de2018.- AUTOSY VISTOS: De conformidad a resultado que arrojalavotacion que instruye el Acuerdo que antecede,
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por unanimidad se confirmala apelada sentencia de fs. 565/583 en todo cuanto ha sido materia de recurso.- Costas de la Alzada por
su orden (articulo 71 del Codigo Procesal), difiriendo la pertinente regulacion de honorarios para su oportunidad.
030513E
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