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Contrato De Locacion De Obra Incumplimiento

JURISPRUDENCIA Contrato de locacion de obra. Incumplimiento Se confirmala
sentencia que hizo lugar al reclamo patrimonial sustentado en el incumplimiento del contrato de locacion de obray fiscalizacion
suscripto por las partes, afin de que el demandado construyera una vivienda familiar sobre el terreno de propiedad del demandante.

En Genera San Martin, alos 23 dias del mes de noviembre de dos mil diecisiete, se reinen en Acuerdo Ordinario las
sefioras Jueces de la Sala Tercera de la Camara de Apelacion en lo Civil y Comercial del Departamento Judicial San Martin, para
pronunciar sentencia en los autos caratulados: "DEL RIO ALBERTO EDUARDO C/CECCONI SERGIO ANDRIAN SDANOS Y
PERJUICIOS INCUMPLIMINETO CONTRACTUAL" (ACUMULANTE) Y ?CECCONI SERGIO ADRIAN C/ DEL RIO
ALBERTO EDUARDO S/COBRO SUMARIO DE SUMAS DE DINEROACUMULADA), y habiéndose practicado
oportunamente el sorteo que prescriben los arts. 168 de la Constitucién Provincia y 266 del Codigo Procesal, resulté del mismo que
lavotacion debiarealizarse en el orden siguiente: Dras. Pérez y Gallego. El Tribunal resolvié plantear y votar las siguientes:
CUESTIONES 13 ¢Esagjustada aderecho lasentenciaapelada? 23 ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?

VOTACION A laprimeracuestion, lasefiorajuez Dra. Pérez dijo:  |. Contrala sentenciade fs. 333/340 dictada en la causa
acumulante ?Del Rio Alberto c/Cecconi Sergio Adrian /Dafiosy Perjuicios. Incump. contractual ? que hizo lugar ala demanda
instaurada por Del Rioy fs. 478/485 causa acumulada ?Cecconi Sergio ¢/Del Rio Alberto s/Cobro Sumario?, que rechazd la
demanda promovida por Cecconi € hizo lugar ala excepcion de incumplimiento planteada por Del Rio; interpone recurso de
apelacion el Sr. Sergio Adrian Cecconi afs. 342 (causa acumulante) y afs. 487 (causaacumulada).  En causa acumulante
N°3-61054 ?Del Rio Alberto ¢/ Cecconi Sergio Adridn / Ds. y Pjs. Incumplimiento Contractual?, el demandado funda mediante el
memorial defs. 355/364. Leagraviaaé Sr. Cecconi que el ?a-quo? haya hecho lugar al reclamo del actor Del Rio respecto al
dafio por incumplimiento en plazo de entrega, no admision de los trabajos extras (ampliacién de obra), dafio por omision de
presentacion de documentacion y dafios por desperfectosy vicios de la construcciédn, su cuantificacion y lafecha desde cuando se
ordené aplicar intereses.  Refiere que la Sra. Juez de grado incurre en errores de interpretacion que hacen que arribe a
conclusiones inexactas; considerando que el ?a-quo? sostuvo que €l contrato habia fijado como fecha de finalizacién de la
construccion en su interior, para el 1/10/2007, y que en dicha fecha no solo debia entregarse la obra sino también |os planos
presentados y debidamente aprobados por el Municipio; sefialando el apelante que €l contrato en cuestion, en la clausula 6ta, surge
claro el error del ?a-quo?.  Manifiesta que la obra debiafinalizar en su interior antes del 01/10/2007 y que los planos debian
entregarse cuando la misma estuviera totalmente terminada, es decir, cuando se terminara en su exterior; considerando el recurrente
que laclausula se refiere claramente a dos momentos y que la Sra. Juez de grado, interpretd que habia un solo momento de entrega.
También expresa que, laobraen €l interior sefinalizd en debido plazo y que tan es asi pues la primeraintimacion que efectud Del
Rio data del 02/02/2008, refiriendo que hasta ese momento nunca efectud reclamo alguno y esto es porque la obra estaba finalizada.
Sefialando que en lamisiva del 02/02/2008, solo reclamo la entrega de planos pero que nada dijo respecto a no haber podido ingresar
avivir en lapropiedad en tiempo oportuno.  Que no hay prueba aportada por Del Rio, afin de demostrar que estuvieraimpedido
de habitar el inmueble el 01/10/2007; refiriendo que Del Rio tuvo que firmar un convenio porque su contrato de locacion se
encontraba vencido un mes antes del plazo estipulado para entregar la obray que en ese momento (01/09/2007), Del Rio decidio
ampliar el plazo de locacion al 1° de enero de 2008 y, que esto en nada tuvo que ver con €l actuar del recurrente.  Respecto ala
ampliacion de la obra, manifiesta que Del Rio estuvo de acuerdo en todo momento con la realizacion de trabajos extras que se
efectuaron, sefialando que éste, estuvo todos |os dias en la obra, porque alli tenia su lugar de trabajo, ademés de haber alegado en la
demanda de los autos acumulados, que habia pagado €l total delaampliacion.  También se queja por la conclusién ala que arribo
el ?a-quo?, respecto alos planos. Manifiesta que no existe argumento véalido para quitar valor probatorio al contrato suscripto por las
partes el 22/12/2007 obrante en autos acumulados (fs. 58), refiriendo que Del Rio suscribié voluntariamente dicho instrumento,
siendo ello una presuncién que no fue desvirtuada, que estaba en pleno conocimiento y consintio el tramite de aprobacién de planos,
incluyendo la vivienda encomendada, como asi también laincorporacion del taller. Refiriendo que uniteralmente Del Rio decidio la
continuacién del tramite con otro profesional siendo por ello contrario a derecho que se lo condone a pago de la suma que éste
abono a otro profesional; por lo que solicita se reduzca el monto de dicho rubro.  También le agraviala decision referida alos
supuestos desperfectos y vicios de la construccion, su cuantificaciones y fecha desde cuando se ordena aplicar los intereses.
Considerando que el ?a-quo? debi6 basarse en el dictamen mas cercano temporalmente alos hechos, entendiendo que es el que con
mayor aproximacion reflgjalo que sucedio.  Sefiala que la obra se realiz6 en el afio 2007, que el Perito designado establecio los
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precios de |as reparaciones tomando el valor de junio de 2009, entendiendo que la Sra. Juez de grado a dicha suma debi6 ordenar
aplicar intereses desde esa fecha, pues entiende que esirrazonable tomar los valores de los materiales del afio 2016 y aello aplicarle
intereses desde el afio 2007.  Finalmente se agravia manifestando que en las presentes qued6 demostrado que las dos Ultimas
cuotas pactadas en el contrato celebrado entre las partes, no fueron abonadas, refiriendo que en la contestacion de demanda en los
autos acumulados, el aqui actor reconocio que no las abond; solicitando que en caso de demostrase la existencias de dafios o vicios
de la construccién, dicha suma de $12.100.- se deduzca del monto de condena, considerando que de no ser asi existiria
enriquecimiento sincausa. ~ Contestando el traslado la actoraafs. 366/368 solicita se tenga por no fundada la apelacion.
Manifestando que el apelante no observo |os requisitos dispuestos por el art. 260 del C.P.C.C., requiriendo se declare desierto. Cita
jurisprudencia.  En los autos acumulados ?Cecconi Sergio Adrian ¢/Del Rio Alberto s/ Cobro de Sumas de dinero? mediante €l
memorial de fs. 501/507, €l actor Cecconi sefiala que le agravia que el ?a-quo?, haya hecho lugar ala excepcién de incumplimiento
plantada por el demandado, rechazando su demanda. En el memorial presentado, utilizé idénticos argumentos que en |os autos
acumulantes.  Considerando que el ?a-quo? se equivoca al hacer lugar ala excepcion de incumplimiento, teniendo pleno derecho
el apelante areclamar las sumas que se le adeudan por lostrabajosrealizados.  Sefiala que el Juez de grado se equivoca al sostener
que ?Del Rio acreditd con recibos que no fueron destruidos por prueba aguna, que habia cumplido con el precio pactado?, pues
entiende que de | as prueba aportada se acredito que el demandado lasadeuda.  Requiere se tenga por fundada la apelaciony se
revoque la sentencia apelada en lo que ha sido materiade agravios. Al contestar el demandado (fs. 509/511) solicita se tenga por
no fundadalaapelacion.  Manifestando que el apelante no observo |os requisitos dispuestos por € art. 260 del C.P.C.C.,
requiriendo se declare desierto. Citajurisprudencia.  |1. Es criterio sostenido por esta Sala que no obstante |os requisitos que debe
satisfacer la carga técnica de expresar agravios (arts. 260, 261 CPCC), ha de prevalecer un criterio amplio o flexible al respecto, en
salvaguarda de principios de mayor jerarquia (art. 18 Constitucion Nacional, arts. 11, 15 Constitucion Provincia de Buenos Aires).
Entendiendo entonces, que ante la presencia de un minimo agravio debe estarse por el tratamiento del recurso planteado en lugar de
su desercién (Salalll en causas n° 61.139 del 27-11-2008 y 61.717 del 11-06-2009 entre otros).  Por €ello, y sin perjuicio de
sefialar la debilidad argumental de los fundamentos articulados en las expresiones de agravios en andlisis (fs.355/364 ?acumul ante?
y fs. 478/485 ?acumulado?), es necesario su tratamiento por advertirse en ella precisamente la existencia de un minimo agravio.-

[11. Previo al tratamiento de la cuestion, no obstante |a entrada en vigencia (1° de agosto de 2015) del nuevo Cadigo Civil y
Comercia delaNaciony lo dispuesto en cuanto a su eficaciatemporal (art. 7), tratandose los presentes de un convenio celebrado en
mayo del afio 2007 (conf. demanda, fs. ; contestacion de fs. 80/84, 100/103; arts. 330 inc. 4y 354 inc. 1 del CPCC), corresponde
aplicar el Cadigo Civil existente a esafecha (conf. Aida Kemelmajer de Carlucci, ?Nuevamente sobre la aplicacion del Cédigo civil
y Comercial alas situaciones juridicas existentes al 1 de agosto de 2015?, LaLey 2 dejunio de 2015, punto 1VV).  Setrata en autos
?Del Rio Alberto Eduardo c/Cecconi Sergio Adrian S/ Dafios y Perjuicios Incumplimiento Contractual ? (acumulante), el reclamo
patrimonial que realiza el actor, sustentado en el incumplimiento del contrato de locacion de obray fiscalizacion afin que el
demandado Cecconi, construyera una vivienda unifamiliar sobre su propiedad ubicada en la calle Juan Manuel de Rosas 3084 de la
localidad de Caseros, Pdo. de Tres de Febrero, siendo €l precio la suma de$98.400.-, conviniendo lafecha de finalizacion de la obra
parael dia 1 de octubre de 2007, ?...salvo que por razones de fuerza mayor impidan cumplir con lafecha de entrega pactaday a
momento de la entregar |a obra terminada, también se entregara | os respectivos planos aprobados por las autoridades de aplicacion
pertinentes...? y demas clausulas consignadas en €l contrato.  En los autos acumulados ?Cecconi Sergio Adrian ¢/Del Rio Alberto
s/Cobro Sumario?, se reclamala suma de $47.000.- més intereses, sustentando la pretensién en el convenio y anexo, celebrado por
las partes a fin de construir lavivienda unilateral precedentementecitada.  Previo adentrarme en el andlisis de los agravios
esgrimidos, efectuaré un breve resumen de las presentes como asi también de los acumulados.  En los acumulantes ?Del Rio
Alberto c/Cecconi Sergio §/ Dafiosy Perjuicios por incumplimiento contractual?. A fs. 59/69 -presentacién liminar-, el actor
alegd que en el mes de mayo del 2007 contraté los servicios del demandado Sr. Cecconi, con lafinalidad de construir unavivienda
unifamiliar sobre la propiedad perteneciente a é; que suscribié un contrato de locacidn de obra nuevay de fiscalizacion en el mes de
mayo de 2007 -adjuntandolo ala demanda-, que el precio de contratacion erael de $98.400.-, refiriendo haber cumplido con dicho
pago en su totalidad y ademés en exceso, conforme laclausula4®.  Manifestando asimismo, que del contrato de referencia surgen
claras las obligaciones de las partes y que lafecha de finalizacion de la obra se habria pactado para el 1° de octubre de 2007 .-

Sefial6 que previo alafirmadel contrato, le habia manifestado al locador la urgencia de que dicha obra deberia estar finalizada antes
del mes de octubre de 2007, pues se encontraba viviendo en una propiedad alquilada, y tal contrato de locacion estaba por culminar;
gue el demando Cecconi acepto dicha condicion y fue asi que suscribié €l contrato origen del presente, pactandose como fecha de
entregafinal € dia1°® de octubre de 2007, ello conforme surgedelaclausula6°.  Que el accionado comenzo latareaen 22 de
mayo de 2007, y que a medida que pasaba el tiempo, €l actor iba realizando |os canones respectivos conforme o pactado en la
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clausula4®°.  Que amediados de junio de 2007, el demandado modifico unilateralmente el proyecto originario, proponiéndole a
actor larealizacion de varios trabajos extras, manifestando que ?...sin esperar a una contestacion formal por parte del locatario y sin
saber cuénto leibaacostar, aquel selanzo arealizarlas sin formal consentimiento...?; haciendo saber que los trabajos extras no se ha
firmado ninguna autorizacion y o presupuesto alguno.  También alegb que llegado el mes de octubre, fechaen lacual el
demandado debia haber culminado la obra nueva, finalizo el contrato de locacion del inmueble en el que el actor se encontraba
residiendo, debiendo solicitar una prérrogaa propietario, debiendo abonar un canon locativo de $1.000; y que habiendo finalizado
dichaprorroga, € demandado alin no habia finalizado |a obra de construccién; debiendo solicitar €l actor, al locador del inmueble
gue se encontraba alquilando una nueva prérroga, y que ante la negativa de dicha solicitud, a fines del mes de enero de 2008 debié
mudarse junto a su esposa ala propiedad estando alin en construccion.  Agrega que junto con la obligacién de entregar 1a obra
finalizada parael 1° de octubre de 2007, también el demandado debia entregar toda la documentacion técnica a probada por las
autoridades de aplicacion, refiriendo que desde que comenzo con la obra, jamés €l accionado coloco un cartel con laleyendade obra
nueva con el pertinente nimero de expediente municipal y su autorizacion; y que, habiéndose apersonado ante la Municipalidad de
Tres de Febrero, afin de consultar si el demandado habia efectuado la tramitacion de los respectivos planos con relacion ala obra
nueva, constaté que ultimo plano de obra, glosado al legajo de construccion del inmueble eradel 13/08/1980, perteneciente al
antiguo propietario.  Antetal situacion y previaintimacion a Sr. Cecconi, contrat6 los servicios de otro profesional para que
gestionara la tramitacién y aprobacion de los planos municipales.  Asimismo, refirid que la construccion adolecia de una variedad
de defectosy vicios, los que fueron puestos en conocimiento; que efectud el intercambio epistolar del cual transcribio el contenido,
como asi también que inicio las diligencias preliminares, afin de oficiar ala Municipalidad de Tres de Febrero, para que remitala
copia certificada del legajo o expediente que hubiere iniciado con motivo de la construccién de lavivienda unifamiliar perteneciente
al actor, surgiendo de la contestacion que el ultimo plano aprobado y glosado era el del 13/08/1980, perteneciente al anterior duefio.
Es preciso destacar que a demandado Sr. Cecconi, le fue rechazada su contestacion de demanda, por extemporanea (fs. 130).
En los autos acumulados ?Cecconi Sergio ¢/Del Rio s/Cobro Sumario?, el aqui actor promueve demanda con lafinalidad de obtener
unas sumas de dinero mas los intereses que asi correspondan.  Sustenta el reclamo manifestando que fue contratado por el Sr. Del
Rio, en su calidad de maestro mayor de obras, paralarealizacion de una obra de construccion y lafiscalizacion en el domicilio del
demandado Sr. Del Rio; firmandose €l contrato en el mes de mayo de 2007 (acompafiado con el escrito de demanda); refiriendo que,
inicialmente se proyecté larealizacion de unavivienda unifamiliar sobre la planta ata del negocio del demandado Sr. Del Rio,
indicando que ello figuraen el presupuesto fechado el 12/03/2007 con un costo total, sin materiales de $98.400.-  Sefial 6 que
durante la gjecucion del mismo, por orden del demando se amplié el proyecto original y seincorporaron a contrato inicial los
trabaj os que constan en el anexo de fecha 18/10/2007, 1o que ascendia a la suma de $24.920 sin materiales (detallando |os trabajos
realizados), refiriendo que las tareas fueron realizadas con el consentimiento de su duefio.  Aleg6 que la obrafue culminada en
formay tiempo acorde alo pactado con el propietario, agregando que al dia siguiente de terminadala mismael propietario comenzo
avivirenella  Refirié que laforma de pago fue pactada en el contrato original -clausula 4°- y respecto alos trabajos agregados
con posterioridad -en el detalle de trabajos extras de fecha 06/11/2007-; y que ello nunca fue cumplido por el Sr. Del Rio acordealo
que establecia el cronograma original, dilatando el demandado cada pago, dando en distintas oportunidades cheques, 10s que agrega,
al momento de ser cobrados |os mismos carecian de fondos -acompafiando una copiade ello-.  Sefialé que actualmente €l Sr. Del
Rio le adeuda la suma de $25.000.-, teniendo el actor que solicitar un crédito por la sumade $11.000.- en el mes de Noviembre de
2007 afin de poder afrontar €l pago del personal por é contratado; apuntado asi también que el demando se habia comprometido a
abonar dicho crédito, habiendo también incumplido con ello.  Refiere que intimé al demandado mediante dos cartas documentos,
sin obtener respuesta; afs. 71/75 amplié demanda refiriendo que el importe real reclamado es el de $47.000.- con més los intereses.
Al contestar afs. 103/124, el demandado Sr. Del Rio, opuso excepcidn de litispendenciay de incumplimiento, manifestando que
dio cumplimiento a su obligacion de abonar el precio pactado y ain mas de lo debido. Refiriendo que, junto con la obligacién de
entregar laobra finalizada parael 1/10/2017, también debia entregar toda la documentacién técnica aprobaday que a haberse
apersonado alaMunicipalidad de Tres de Febrero, constat6 que el Ultimo plano fue el presentado por el anterior duefio, €l que fuera
aprobado en 13/08/1980; debiendo previaintimacion al Sr. Cecconi, contratar |os servicios de un nuevo profesional para que
gestionara latramitacion y aprobacién de los planos municipales de lapropiedad. V. Delos relatos ef ectuados en las
presentaciones liminares de ambos expedientes, surge que las partes reconocen la suscripcion del contrato de locacién de obra nueva
y fiscalizacion de unavivienda unifamiliar sita en la calle Juan Manuel de Rosas 3084 de Caseros Pdo. De Tres de Febrero -glosado
fs. 54/55y certificacion fs. 70 autos acumulantes; afs. 24/25 diligencias preliminares; 4/5 autos acumulados-.  Por lo que
tratandose de una relacion contractual, debe regirse conforme 10s principios que emanan de los articulos 1197 y 1198 del C.C.
Asi también, resulta preciso destacar en cuanto a éste tipo de contrato 2ocacidn de obra?, que se trata de un convenio en virtud del
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cual una de las partes se obliga a gjecutar una obra ya sea material o inmaterial y la otra se obliga a pagar un precio determinado o
determinable en dinero; que en dicho contrato nace una obligacion de resultado que asume quien se compromete a gjecutar la obra,
siendo indiferente que la provision de materiales parala gjecucion de la obra pactada, este a cargo de unau otraparte.  Asimismo
que, ?...el locador no puede aterar el proyecto de la obra sin requerir la autorizacion expresa del locatario, estableciéndose laforma
escrita para acreditar la existencia de dicha autorizacion. En el caso de que frente a pedido de autorizacién efectuado por el locador
al duefio de laobra, para modificar €l proyecto originario, éste aceptara tal innovacion, se celebra un nuevo contrato. La autorizacion
por escrito debe provenir del locatario; ellano podria emanar del director de la obra, salvo que cuente con mandato suficiente atal
efecto...?; también que si se efectuaran variaciones a proyecto original, sin el consentimiento por escrito del locatario, se infiere que
los trabaj os adicional es efectuados, se hallan comprendidos dentro del precio total acordado.  Frente a ?alteraciones necesarias?, si
las modificaciones fueran imprescindibles para g ecutar correctamente la obra, por asi exigirlo lasreglas del artey de latécnica, las
gue no pudieron preverse en el momento de celebrase el contrato y aun cuando el locador se haya comportado con diligenciay
cuidado, dichas variaciones, deben ser comunicadas al propietario (locatario), asi como el aumento o disminucién de costosy
precios, teniendo que ser dicha comunicacion ciertay eficaz. Respecto alamoradel locador, para que dicho retardo en la
gjecucion y entrega de la obra seaimputable al éste, deberan reunirse los extremos dispuesto en el art. 512 C.C. y respecto al precio
de la obra, éste debe pagarse a hacerse entrega de ello, siempre y cuando no haya plazos estipulados en el contrato (Dr. Santos
Cifuentes ?Cadigo Civil comentado y anotado?).  Sentado ello y analizando conforme los principios rectores que emanan de los
articulos 1197 1198 del C.C., €l contrato de locacion de obray fiscalizacion, génesis del presente, como asi también del anexo | a
que hace referenciala clausula 2° del contrato primigenio, reconocido por ambas partes en ambas actuaciones (acumulante 3-61.054
y acumulado 67.633); surge que ambas partes Cecconi en carécter de locador y Del Rio como locatario convinieron en mayo de
2007, la construccion y fiscalizacion de una de una vivienda unifamiliar sobre la planta alta de la morada situada en Juan Manuel de
Rosas 3084 de lalocalidad de Caseros, Pdo. de Tres de Febrero, de propiedad del Sr. Del Rio.  En la clausula segunda se pacto y
detall6 las tareas a efectuarse y el presupuesto de ello (mano de obray materiales) asignado como ?anexo |?.  Enlatercera, se
acordd lafiscalizacion de la obra hasta su finalizacion, como asi también lainstalacion de los servicios agua, gas, cloaca, pluvial,
electricidad, todo ello con €l correspondiente plano aprobado, certificado y aprobacion.  En la cldusula cuarta se convino o
relativo al precio, formay lugar de pago, siendo el monto total el de $98.400.-, sufragada la suma de $19.750.- alafirmadel
presente, sirviendo el instrumento contractual de ?suficientey eficaz recibo de pago y como principio de gjecucién de obra?, y €
resto en 13 cuotas consecutivas de $6.050.- venciendo la primera el 01/06/2007 y la décimo tercerael 16/11/2007, devengando los
pagos fuera de termino un interés resarcitorio de 0.03% diario; dejando constancia que en dichas sumas esta incluida la mano de
obra por los rubros, instalaciones, hormigon, albafiileria gruesa, cubierta de tejas, revestimientos, yeseria, documentacion técnicay
los honorarios del locador.  En el item quinto se acordd que el responsable de la provisiéon de los materiales parala construccion
seria el locatario, salvo pacto en contrario y en formaexpresa.  En ladisposicion Sexta, se pacto el inicio y finalizacion de la obra,
inicio 22/05/2007 y ?terminacion en su interior? antes del 01/10/2007, salvo que por razones de fuerza mayor impidan cumplir con
lafecha de entrega pactada y que a momento de entregar la obra terminada se entregaran los respectivos planos aprobados. Enla
séptima se plasmé lo acordado respecto al presupuesto glosado y designado como ?anexo |1?, ?el que el locador deberé respetarlo
como laley misma?. Disponiendo que en caso de que o presupuestado no alcanzaray se debiera calcular un adicional, las partes
previa negociacion fijaran las pautas paralacomprade materiales.  En la clausula novena se convino que la mora por
incumplimiento de las obligaciones operara automaticamente sin necesidad de interpelacion, habilitandose a la otra parte a rescindir
el contrato y reclamar dafiosy perjuicios, en caso que la parte morosa, instada a cumplir no lo hicieradentrodelas24 hs.  Enla
clausula décima, se pact6 que los riesgos de la locacién de obra, seran asumidos absolutamente por el locador, como asi también la
responsabilidad por lasindemnizaciones civilesy laborales, los dafios y perjuicios que como consecuencia de la obra se causaren a
locatario y aterceros, como asi también del personal que designe para llevar adelante la gjecucion y fiscalizacion de la obra,
asumiendo la responsabilidad como empleador de las cargasy salarios. V. Analizando los agravios esgrimidos a fs. 355/364 y fs.
501/507 por el Sr. Cecconi (demandado en estas actuaciones acumulantes y actor en las acumuladas) y, las contestaciones a cargo
del Sr. Del Rio afs. 509/511 y 366/368 (actor en las presentes y demandado en los acumulados).  Las cuestiones traidas a esta
Alzadaradican en determinar si existié o no incumplimiento contractual por parte del Sr. Cecconi (locador), a saber: plazo parala
entrega de la obra encomendada, presentacién de documentacion, desperfectosy vicios en la construccién, y fecha desde cuando el
?a-quo? aplico intereses, como asi también lainadmisién de ampliacion de la obra. Asimismo, determinar si existioé incumplimiento
0 no, en laobligacién por parte del Sr. Del Rio (locatario), es decir, €l pago de precio, suformay plazo.  Zanjadalacuestion
atinente al reconocimiento de las partes del contrato de locacion de obray fiscalizacion, corresponde adentrarme a resolver acerca de
su efectivo cumplimiento a cargo de los sujetos contratantes.  Es dable destacar que el art. 1201 del C.C., reza, ?...en los contratos
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bilaterales una de las partes no podra demandar su cumplimiento, si no probase haberlo ella cumplido u ofreciese cumplirlo, o que su
obligacion esaplazo...?. Al respecto se elabord unarica doctring, que expresa que, ?...tratdndose de contratos bilaterales, a haber
correlacion entre las prestaciones reciprocas, la exigenciadel cumplimiento por una de las partes, tiene por base el propio
cumplimiento de las prestaciones respectivas, por |0 que para exigir alaotrainvocando su cumplimiento debe probar que a su vez
ha cumplido o que su obligacion no es exigible, de lo contrario la otra puede enervar la exigencia alegando incumplimiento del que
reclama...?. (Dr. Santos Cifuentes Cadigo Civil comentado y anotado) V1. De conformidad con lo establecido por €l art. 384 del
CPCC, losjueces no tienen el deber de expresar en la sentencia la val oracion de todas | as pruebas producidas, sino Unicamente de
aquellas que fueran esenciales y decisivas parafallar la causa, siendo soberanos en la seleccion de las mismas, pudiendo inclusive
preferir unasy descartar otras (SCBA, Ac. 80.283 S 23-4-2003; Acs. 77.377; 78.706; 72.724; 64.885; 59.243; 55.593; 49.311, entre
otras; esta Sala Terceraen causa61.350).  a. Plazo de entregade laobraencomendada.  De las pruebas aportadas por ambas
partes en ambas actuaciones surge que, inicialmente y con fecha 02/02/2008, €l Sr. Del Rio cursd una carta documento al Sr.
Cecconi, en el que plasmd lo dispuesto en la clausula sexta del contrato, referido a plazo de entregay finalizacion de laobra, e
intimd aque en el plazo de 24 hs. proceda a entregar el final de obrajunto atoda la documentaci 6n técni ca debidamente aprobada,
como asi también, atento haber abonado la totalidad de lo pactado en €l contrato, lo intimé a que entregare los recibos de pagos
confeccionados en legal forma. (autos acumulantesfs. 51).  En los acumulados, obran afs. 29y 30 las epistolares enviadas por
Cecconi a Del Rio, con fecha 09/02/2008 y 25/02/2008, en |as que, habiendo finalizado y cumplido con los trabajos encomendados,
intimd aque en el plazo de 24 hs. abone latotalidad del saldo adeudado por dichos laboresy 1os correspondientes alos adicionales
($25.000.-).  Ello permite corroborar que fue el Sr. Del Rio (locatario), quien interpel 6 primero en la data 02/02/2008, a causa de
no haberse entregado la obra terminaday los planos aprobados en el tiempo estipulado, conforme se habia acordado, €llo es €l
01/10/2007 (conf. clausulasexta). ~ También de lo alegado por Cecconi en la demanda de los acumulantes (fs. 33/35), surge alas
claras el retraso de la entrega de la obra, pues expreso ?...inicialmente se proyecto la realizacion de una vivienda unifamiliar....la cual
figuraen el presupuesto fechado el 12 de marzo de 2.007 con un costo total, sin materiales de $98.400.-...7;?...durante la gjecucion
del mismo, por orden del demandado, se amplié el proyecto original y se incorporaron al contrato inicial los trabajos que constan en
el anexo fechado el 18 de Octubre de 2007...?; siendo que si bien, argument6 que tales ampliaciones fueron realizadas con €l
consentimiento del locatario Sr. Del Rio, lo cierto, es que ello no ha sido comprobado, pues no solo ha sido negado en el responde
sino que no existe documento alguno que demuestre el consentimiento y conformidad prestada por el locador (conforme doctrina
citada precedentemente art. 1633 bis C.C.).  Todavez que el documento de fs. 58 (acumulado), a que se refiere el Sr. Cecconi, a
fin de demostrar el consentimiento otorgado por €l Sr. Del Rio de las ampliaciones, no slo fue fechado en diciembre de 2007,
(aproximadamente dos meses después de |a fecha estipulada para la entrega de |a obra 01/10/2007 conf. clausula 6ta del contrato
original); sino que se trata de un contrato en el que el Sr. Del Rio, encomiendaa Sr. Cecconi ?proyecto- direccion g ecutiva de obra
y medicion para empadronar vivienda unifamiliar y ampliacion deindustria?.  Adunéndose a ello, las manifestaciones del Sr. Del
Rio efectuadas en la demanda, en cuanto alegd que se vio obligado a prorrogar el plazo de alquiler del inmueble que habitaba, ello
en funcion del retraso de la entrega de la obra; |0 que se corroboré mediante el convenio de desocupacion de fs. 27/28 -ver clausula
5°-y losrecibos de fs. 24/26 y el testimonio del locador de dicha propiedad quien reconocié la documentacion citada fs. 230/231
(acumulantes) y fs. 218 (acumulados).  Por lo que en éste punto corresponde confirmar la suma de $3.000.- dispuesta por la Sra.
Juez degrado.  b. Presentacion de documentacion (planos aprobados).  Conforme precedentemente se referencio en la clausula
sexta del contrato que dio origen alas presentes, el locador debia entregar la obra terminada con |os respectivos planos aprobados.
Situacion que no se cumplimento, y ello quedd demostrado con las diligencias preliminares, iniciadas por Del Rio, en € expediente
N° 51.349, en tramite por ante el Juzgado de Primera Instanciaen lo Civil Y comercial N°4.  Alli laMunicipalidad de Tres de
Febrero -Direccién de Servicios Urbanos-, remiti6 lafotocopia del plano, en el que figurala aprobacion de fecha 13/08/1980
N°27423-A-80 respecto al anterior titular dominial, sin que exista alguna otra diligencia desde aquel momento; acreditando, Del Rio,
la contratacion de un nuevo profesional adicho finy ladiligenciadel tramite ante el Municipio (fs. 31/32 y 178 acumulantes).

Por o que corresponde confirmar el ?quantum? ($8.500.-) fijado por el ?a-quo?.  c. Desperfectosy vicios en la construccion, en
cuanto a las deficiencias de la construccion, resulta trascendental analizar lo dictaminado por los peritos (conf. fs. 253/255 y
explicaciones fs. 265/266, 274/275 y 303/304 acumulantes; y, fs. 295/296 periciay explicaciones fs. 308/309, 323y fs. 416/425
periciaacumulados). Hadicho ésta Salalll en causa 60.999 entre otras que, ?...La fuerza probatoria de |os dictamenes periciales
es de ponderacion exclusiva del Magistrado, que teniendo en consideracién su contenido, 10s principios en que puedan fundarse los
puntos de pericia sometidos a respuesta por el experto y la concordancia de su aplicacion con las reglas de la sana criticay otras
pruebasy circunstancias probadas en la causa tomara sus propia conviccion, adjudicandole el valor que estime apropiado parala
resolucion de lalitis...?.  Enlaexperticiadefs. 253/255 presentada en autos con fecha 13/08/2009 (acumulantes) y explicaciones

| Page5/7 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/contrato-de-locacion-de-obra-incumplimiento/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 17 13:50:00 2026 / +0000 GMT

brindadas (arts. 473y 474 del C.P.C.C.), el Arquitecto informo que realiz6 lainspeccion a inmueble el 18 de Junio, detall6 los
vicios en la construccion (respuesta 2.2) y determind que |os costos por |as tareas a realizar en concepto de mano de obray
materiales en la suma de $6.500.-; que el presupuesto acompafiado afs. 32 del Estudio Firmani, por medicién y confeccién de plano
municipal, se refieren alatotalidad de la obra subsistente correspondiente al inmueble. Por consiguiente se debera desglosar |os
honorarios profesionales a fin de establecer 1os correspondientes alavivienda unifamiliar...?. Al detalar losviciosy
desperfectos, sefiad 6 que ellos se ubican en el ?estar-comedor y altillo? ; ?bafio de servicio? ; Aavadero- Quincho- Cochera? ;
2dormitorio- cocina- patio? ; ?balcon?; ?medianera sur?, determind las deficiencias en laconstrucciény el trabgjo arealizar.  La
pericia presentada por el arquitecto Landi, el 14/09/2012, afs. 295/296 y explicaciones de fs. 308/309 y 323 (acumulados); al
puntualizar los desperfectos y vicios de la construccion, sefial 6 que detecta en el sector de la cocina, entrepiso y dormitorio, bafio y
lavadero. Sefialando que |os costos de reparacion en $6.600.-; |a experticia efectuada por el Arg. Chouza -fs. 416/425 acumulados-,
presentada el 11/11/2015y explicaciones de fs. 434/435 del 01/03/2016 (arts. 373y 374 del C.P.C.C.) desinsaculado araiz dela
remocion del perito Landi (fs. 335 acumulados) sefial 6 que efectud lainspeccion el 27/05/2015, y que ?a parte de laobrallevadaa
cabo por la parte actora es de calidad estandar, existen algunas patol ogias subsistentes debidas a las fallas de gecucion detallandose
lasmismas a punto 3. Asimismo dictamind que, ?falaen el anclaje de las piezas cerdmicas se pudo deber a varios defectos de
colocacion?, detallandolas seguidamente y sefialando que, ?de todas formas |a patol ogia descripta se debe a defecto atribuible a
quien gecuto el trabajo. La hipdtesis de que se hayan desprendido por los golpes o vibraciones de las maquinas del taller no me
parece viable, existe igual tipo de revestimiento en otros sectores del taller sin presentar fallas?. Concluyendo que el costo total de
las reparaciones descriptas en concepto de mano de obra més material es asciende a $31.510. (arts. 473, 474y 384 C.P.C.C.).
Respecto alos diferentes de montos estipulados por |os peritos intervinientes, afin de reparar los desperfectosy viciosen la
construccion, considero adecuado y gjustado a derecho, €l criterio adoptado por la Sra. Juez de grado afin defijar € ?quantum? de
$31.500.- pararesarcir dicho rubro, por €ello corresponde confirmar la sentenciaen éste punto.  Sumatotal alas que se debera
adicionar los intereses dispuestos en la sentencia de grado (tasa que paga el Banco de la Provincia de Bs. AS. en sus operaciones de
depdsito atreinta dias), desde lafecha del incumplimiento de lo convenido (01/10/2007), hasta su efectivo pago.  VII. Finamente
y respecto ala excepcion de incumplimiento contractual planteada por Del rio, alaquela Sra. Juez de grado acogié.  Esdable
destacar o dicho por ésta Sala en causa 61.307 del 30/10/2013 entre otras que, ?...El art. 1201 del Céd. Civil, en tanto establece que
en los contratos bilaterales una de las partes no puede demandar su cumplimiento si no prueba que ellalo ha cumplido ni ofrece
cumplirlos o acredita que su obligacion es a plazo, encuentra justificacién en las caracteristicas que ofrecen las obligaciones
reciprocas emergentes de un contrato bilateral. Tal interdependencia es tan natural, que se violariala comdn intencion de las partes si
se permitieraaunade ellas exigir alaotrael cumplimiento de la obligacién sin haber cumplido u ofrecido cumplir con la propia,
soslayando también lalealtad y buena fe que debe observarse en laformacién y en el cumplimiento del contrato (CNCom, SalaB,
1996/05/22, LL., 1997-B, 124)...2.2...Se ha sefialado que no es aceptable que alguien que no ha hecho efectivo aquello que se
comprometi 6 pretenda que la otra parte respete indefinidamente |a pal abra empefiada y satisfaga su requerimiento (LL, 1995-D,375,
con nota de Casas de Chamorro Vanasco, M.L.)...?.  Sentado elloy valorando las pruebas producidas conforme las reglas de la
sana critica (art. 384 C.P.C.C.), es posible concluir que medi6 incumplimiento, por parte del locador Sr. Cecconi, en las obligaciones
asu cargo, emergentes del contrato que uniaa ambos litigantes; toda vez que se acredité la entrega tardiay defectuosa de la obra
encomendada, como asi también lainobservancia de la entrega de | os planos debidamente aprobados por la entidad correspondiente,
no siendo por ello viable el reclamo efectuado por € Sr. Cecconi (acumulados), quien al momento de reclamar el cumplimiento de la
obligacién por parte del Sr. Del Rio, no halogrado demostrar el cabal cumplimiento de las obligaciones asumidasasu cargo.  Por
ello, en funcién delalegislacion y jurisprudecnia citada, corresponde confirmar la sentencia de grado en lo que ha sido materia de
agravio en las presentes acumulantes ?Del Rio Alberto ¢/ Cecconi Sergio Adridn s/ Dsy Pjsincumplimiento contractual ?; como asi
también el rechazo de demanda dispuesto en |os autos acumulados ?Cecconi Sergio Adrian ¢/Del Rio Alberto s/Cobro sumario?
(arts. 1197, 1198, 1201, 1629, 1633 bis, 1635, 1636 y ccdates C.C.).  Voto por laAfirmativa-  La Sefiorajuez Dra. Gallego,
vot6 en igual sentido y por los mismos fundamentos. A lasegunda cuestion, la sefiorajuez Dra. Pérez dijo;  Atento €l resultado
de lavotacion ala cuestion anterior, corresponde: 1) Confirmar las sentencia s apeladas en o que han sido materia de agravios ;2)

L as costas de ambas instancias se imponen al Sr. Cecconi -demandado en las presentesy actor en los acumulados-, dada su calidad
de vencido en virtud del principio objetivo de laderrota (Art. 68 del C.P.C.C.).- Asilovoto. LaSefiorajuez Dra. Gallego,
vot6 en igual sentido y por los mismos fundamentos.  Con lo que terminé el Acuerdo, dictandose lasiguiente SENTENCIA
Por lo expuesto: 1) Se confirman la sentencias apeladas en |o que han sido materia de agravios. 2) Las costas de ambas instancias se
imponen a Sr. Cecconi -demandado en las presentes y actor en los acumulados- en virtud del principio objetivo de la derrota (Art.
68 del C.P.C.C.). 3) Difiriéndose laregulacion de honorarios para su oportunidad (art. 31 ley 8904). REGISTRESE.
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