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Danos En La Pared Medianera

JURISPRUDENCIA Darios en la pared medianera Se confirmala sentencia que
condend alas demandadas aresarcir ala actoralos dafios y perjuicios producidos en la pared medianera por filtracionesy
humedades pues se probd la existencia del dafio y su nexo de causalidad con laobrarealizada en el |ote lindero. Buenos
Aires, Capital dela Republica Argentina, alos 18 dias del mes de abril de dos mil dieciocho, reunidos en Acuerdo los Sres. Jueces
de laExcma. Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala ?E?, para conocer en €l recurso interpuesto en los autos caratulados:
?F.A.C/ GUAYRA 2075 SA. (DR.A.) Y OTRO & DANOS Y PERJUICIOS DERIVADOS DE LA VECINDAD? respecto de la
sentencia corriente afs. 286/298 , el Tribunal establecid la siguiente cuestién aresolver:  Lasentencia apelada es arreglada a
derecho?  Practicado el sorteo resultd que la votacion debia efectuarse en el siguiente orden: Sres. Jueces de Camara Dres.

DUPUI S. RACIMO. A lacuestion planteadael Dr. Dupuisdijo:  |. Lasentenciade fs. 286/98 hizo lugar ala demanda
intentada por la propietariadel inmueble de lacalle Guayra ... contra ?Guayra 2075 S.A.?y e Arg. |.R., aquienes condend a
abonarles la suma de $138.000, con mas sus intereses ala tasa que surge de la aplicacion del plenario ?Samudio? desde |as fechas
que dan cuenta los considerandos hasta la del efectivo pago de lo adeudado en virtud de |os dafios producidos araiz de las
filtraciones y humedades habidas en la pared medianera e involucro en ese importe el imputado al costo de la reparacion del dafio
moral sufrido por esta situacion. Impuso las costas ala demandadavencida.  De dicho pronunciamiento se agravian ambas partes.
La parte actora se queja por €l rechazo del reclamo de privacion de uso del inmueble y por que considerareducido e monto
concedido por €l dafio moral sufrido.Los demandados, apuntan a cuestionar el hecho de que el juez atribuya los dafios soportados
por laactoraala construccion del edificio ya que sostienen que eran anteriores. En base a ello concluye que debieron Unicamente
tomarse en consideracion las desprolijidades propias de una obra de esa envergadura por |o que considera habria de desestimarse la
demanda, por ser de responsabilidad exclusiva de la actora el cuidado del muro anterior a estaobray su conservacion, pide el
rechazo de la demanday subsidiariamente se agravia del monto concedido por considerarlo elevado.  |1. Habré de analizar
primeramente |o atinente alaresponsabilidad.  En los autos ?F.c/ Guayra 2075 s.a. y otro § prueba anticipada? Expte.
26.569/2014 que tengo alavista, obra el informe de la perito alli designada (fs. 74/81) a efectos de constatar la situacion y €l estado
delacasadelaactoray del muro en cuestion. Tal como lo transcribe el a quo, ali describe que el inmueble de la actora se hallaen
muy buenas condiciones de manteni miento, total mente amoblado y equipado. Observo varios dafios en planta bagja: frente, livingy
patio de contrafrente; en planta altaen dormitorio a frente, bafio, azotea (que resulta inaccesible pero que pudo observar através de
unaventana), techo cubierto de tejas, equipos de aire acondicionado. En la planta baja presentaba manchas de humedad y
descascaramiento de pintura en zonainferior del muro. En el frente la zingueria cercana ala medianera con el edificio de Guayra....
se halla con adherencias por revoque, al igual que la persiana de madera. En €l patio del contrafrente se observa que esta sin terminar
el revoque exterior del edificio vecino, y hay material (revoque) adherido alas tejas francesas del techo que es a dos aguas. También
estén salpicadas las placas perimetrales de la piscina. Las canaletas metélicas muestran evidencias de desbordes y sal picaduras de
material. En el dormitorio de la planta ata, hay unarajaduraen el encuentro del muro medianeroy el cielorraso y humedad
incipiente. En el bafio manchas de humedad y perforaciones compatibles con |as que se realizan para que drene el agua del cielorraso
y escurrirlo. Lastejas de la cubierta del techo a dos aguas tienen adherencias de material en gran cantidad de ellas, mayormente en el
sector cercano alamedianera. Algunateja se observarota. En los aires acondicionados también hay material adherido en sus
carcazas y sus tomas de aire. Todos estos dafios descriptos, afirma la experta que es verosimil que sean consecuencia de los trabajos
realizados en la construccion del edificio lindero y que son compatibles con |as tareas de gjecucidén de mamposteria, revoquesy
terminaciones exteriores que requieren un trabajo especial. En el punto 3 del informe la perito enumeralos trabajos que deberian
realizarse afin de solucionar los problemas ya constatados.  En las presentes actuaciones, se designé ala misma experta, quien
presentd su informe afs. 172/73. Alli describe |os mismos dafios pero preguntada acerca de la antigliedad de 1os mismos, contestd
gue ?no tengo elementos para determinar la antigliedad...?. Y Unicamente actualiza el monto estimado que demandaran los trabajos
de reparacion, que son los mismos que detall6 en su informe anterior, alos que estimaen $128.000.  Este Ultimo informe merecié
observaciones de laactoraafs. 177/79.  También obran declaraciones de testigos que si bien son amigas de la actora, resultan a
mi entender creibles por ser quienes concurren alacasay conocen el estado habitual del inmueble. Asi latestigo F. (ver fs. 183)
conoce ala actora desde hace nueve o diez afios. Afirma que concurre ala casa (voy varias veces al afio) y que alli sintié olor a
humedad, lo que le llamd la atencion. Que también vio manchas en la pared que daal living y que da al lado del edificio donde
estaban construyendo. Que no recuerda bien cuanto hace pero que lo ha visto desde hace dos o tres afios?, pero es un aproximado, no
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lo sé con exactitud?. También declara P., quien conoce ala actora desde el colegio. Afirmé que vi6 un deterioro en lacasaaraiz de
la obra que estaban construyendo. Noté que habia manchas de humedad en una medianera que da a un edificio. Habia bastante olor a
humedad por esa pared se empezaba a sentir en la casa. Refiere que estuvo la semana pasada en lacasay aun habia fuerte olor.  El
mas Alto Tribunal, con sustento en el articulo 1113 del Cédigo Civil, sostuvo que habiéndose producido perjuicios a inmueble
colindante araiz de las filtraciones de humedad, ya no se esta en el campo de lasrestriccionesy limites a dominio, sino en el dela
responsabilidad civil por dafios causados a la propiedad ajena en virtud del obrar culposo de quien detenta la propiedad (parr. 1 art.
1113 del Céd.Civil) (conf.? 2Consorcio de Propietarios calle Rodriguez Pefia ... ¢. Provincia de Buenos Aires?, en E.D: 104-530y
esta Salami voto en ¢.500.656 "Ceretta Mabel Amanday otro ¢/ Mancusi Francisco Antonioy otro §/ dafiosy perjuicios’ del
2/5/2008). Hastaaqui y del andlisis de las constancias del expediente, considero que se encuentra probada la existencia del dafio y
su nexo de causalidad con la obrarealizada en €l lote lindero a domicilio de la actora. Cabe citar que en un precedente
jurisprudencial que guarda cierta analogia con el presente (conf. Camara de Apelaciones en lo Civil, Comercial y Contencioso
Administrativo de 1a Nominacion de Rio Cuarto ?Tieppo, Eldo Albanoy otro c. Zingaretti de Rossi, Marta A. § abreviado? del
19/06/2013 Cita Online: AR/JUR/26510/2013) se ha dicho que ?cuando la victima ha sufrido dafios que imputa al riesgo o vicio de
la cosa, debe demostrar su existenciay larelacion de causalidad entre uno y otro'y €l perjuicio; esto es, el damnificado debe probar
que lacosajugo un papel causal, acreditando, cuando se trata de cosas inertes, €l papel o el comportamiento delacosa'. CitaZavaa
de Gonzélez, M. (en ?Resarcimiento de dafios. El proceso de dafos?, ps. 212/213), un fallo de la Camara Civil y Comercial de San
Francisco (en Semanario Juridico N° 844, p. 210, 04/07/1991), en un supuesto similar a que nos ocupa, en €l que se dijo: "A la parte
actoraincumbe probar la relacion dafio-temporalidad con la obra del lindero, es decir, larelacion causa-efecto inicial, consistente en
que, con motivo de la construccién vecinay apoyandose en el muro medianero ya construido, esto le produjo dafios. S6lo eso debe
probar el actor, yaque, por lateoria del riesgo creado, lo demés queda presunto y es ala otra parte a quien le cabe la prueba de
eximentes'. Por su parte, al demandado corresponde cargar con la prueba acabada de alguna de las circunstancias exonerativas
contempladas en lanormadel art. 1113 del ordenamiento comun, vale decir, la ruptura del nexo de causalidad porque el dafio
obedeci6 a un caso fortuito, ala culpaexclusivade lavictima o alade un tercero por quien no debaresponder. Y como, yalo
adelanté, en este caso no sucedid.  Esque si bien lademandada pretendi6 probar que |os dafios eran preexistentes alafecha de
inicio de la obra de Guayra 2075 y para ello acompafio en copiasimple (afs. 68/69) el acta de constatacion que se habrialabrado a
esos efectos, esta no fue corroborada (ver contestacion de fs. 206) y tampoco |a parte agotd |os medios paralograr que esa prueba se
produzca, por lo que considero que los dafios invocados y probados por la actora deben ser reparados, y por ello habré de propiciar
se confirme este aspecto del anterior pronunciamiento.  11. En cuanto al agravio de la parte demandada y su aseguradora,
considero que sdlo contienen una simple disconformidad con €l fallo apelado, sin que importen la critica concretay razonada de las
partes que se atacan, ni tampoco se demuestra las equivocaciones en que pudo haber incurrido el anterior sentenciante, porlo que, en
definitiva, no cumplen con los recaudos que exige el articulo 265 del Cédigo Procesal. Es que dicha critica, como se ha sostenido
reiteradamente, debe consistir en laindicacion detallada de los pretendidos errores, omisiones y demas deficiencias de hecho y de
derecho en que fundo el juez su decision (conf. esta Sala, L.16.580 del 19-6-85; idem, ¢.17.143 del 29-9-85; idem, ¢.13.777 del
19-4-85; n°12.543 del 2-5-85; n°44.428 del 15-5-89;etc).Por consiguiente debe considerarse insuficiente si en la presentacion
respectiva no se ataca concreta y frontalmente los verdaderos y determinantes fundamentos del fallo (conf. Fassi y Y éfiez, 2Codigo
Procesal Civil y Comercial Comentado, Anotado y Concordado?, 3a. ed., t.2, pag.484, n18'y jurisprudencia citada en lanota 21; esta
Sala,? voto del Dr. Calatayud en c. 97.964 del 9/10/91).Y en el caso, afs. 390 vta, antetltimo parrafo Unicamente enuncia sus quejas
sin explayarse en fundamentacién alguna, por lo que nada cabe atender respecto aellos.  Laactora por su parte, se queja porque
considera exiguo el monto concedido por dafio moral.  En lo que atafie a este rubro, reiteradamente se ha decidido que debe
entenderse por aquél cualquier lesion alos sentimientos o afecciones legitimas de una persona, 0 cuando se le ocasionan perjuicios
gue se traducen en padecimientos fisicos o, en fin, cuando de una manera u otra se han perturbado la tranquilidad y €l ritmo normal
de vidadel damnificado (conf. CNCiv. Sala A en 559.255 del 7-10-10; SalaB en 556.980 del 7-2-11; SalaC en c. 551.918 del
26-8-10; SalaD en c. 408.571 del 19-4-2005; estasalaen c. 578.651 del 20-10-11, 593.825 del 30-5-12 y 596.001 del 26-9-12 entre
otras, SalaH en c. 566.748 del 18-3-11).  Asimismo se ha sostenido que tratandose de la privacion de bienes materiales o su
destruccién, en principio, cuadra demostrar la efectiva produccion del dafio a las af ecciones legitimas, puesto que no toda
perturbacion de latranquilidad, por si sola configura dafio moral. Bien se ha dicho que cuando se trata de cosas materiales que han
soportado detrimento, el dafio moral puede ser directo si ellas tenian valor de afeccion, mas alade su valor econdmico indirecto si la
destruccién de tales cosas sin valor de afeccion han producido verdaderos sufrimientos, incomodidades o alteracién ponderables en
el orden extrapatrimonial. Pero por el simple detrimento de |os bienes materiales, sin que surja de los elementos dejuicio tales
atagues a orden afectivo o espiritual, no parece aceptable admitir lareparacién del dafio moral, en realidad inexistente, o en todo
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caso confundido de tal modo que ladel dafio material 1o cubre (conf. Zannoni, ?El dafio en laresponsabilidad civil?, pgs.239 y 356;
CNCiv. Sala?C?, L.L. 1977-C-87; id. L.L. 1977-D-129; id., id., ¢.13.590 del 5-12-94). Se encuentra demostrado en €l caso de autos
gue la actora ha sufrido trastornos por €l deterioro de su casa en la que vive, sumado a que debié promover un proceso judicia para
que fueran reconocidas sus quejas sobre €l punto, razones que me llevan areconocer como procedente el resarcimiento dafio moral
cuyo monto ademas estimo equitativo en tanto no existen elementos que me convenzan que deba modificarse el criterio empleado
por el juez a respecto. En consecuencia, habré de propiciar que se desestimen las quejas vertidas en este punto.  111. Por Ultimo, se
agravialaactorapor €l rechazo de laprivacién de plenouso desucasa.  Surge de la pruebatestimonial que la actora continud
habitando en inmueble en formaininterrumpida, es decir que los dafios producidos no la obligaron a mudarse o a deshabilitar los
sectores afectados (conf. testimonios de fs. 183 y 185 en €l caso de F. 2voy varias veces a afio?y P. quien refiere que estuvo la
semanapasadaenlacasa). Esta Salacon voto en primer término del Dr. Calatayud (en c. 426.389 ?Vélez de Pirola Beatriz Elisa
y otro ¢/ Rueda Pablo Ronald y otros & dafios y perjuicios? del 13/6/2005) ha afirmado que en tales condiciones, se hace de
aplicacion el criterio restrictivo sustentado en precedentes de la Sala ?F? de esta Camara -que comparto-, en € sentido de que
cuando no existe prueba certera acerca de lafalta de utilizacién de lavivienda en virtud de los deterioros producidos por filtraciones,
por 1o que sus ocupantes continuarian morandola, laindemnizacion por privacion de uso no puede prosperar, puesto que en tal
hip6tesis no existiria perjuicio patrimonial (conf. voto de la Dra. Highton de Nolasco, en L.L. 1995-E-238 y mencion de un
precedente del mismo tribunal, con voto del Dr. Posse Saguier en causa 151.570 del 21-3-95).Asi |as cosas, no podra prosperar €l
agravio atinente aestacuestion.  En suma, i mi criterio fuera compartido, debera confirmarse la sentencia apel ada en todo cuanto
fue materia de agravio. Las costas de Alzada se impondran ala demandaday su aseguradora citadaen garantia. ~ El Sr. Juez de
Camara Dr. Racimo por andlogas razones a las expuestas por €l Dr. Dupuis voté en e mismo sentido. Lavocalian®15 no interviene
por hallarse vacante (art. 109 del Reglamento parala Justicia Nacional). Con lo que termind el acto. JUAN CARLOS G. DUPUIS.
FERNANDO M. RACIMO.  Este Acuerdo obraen las paginas n® an® del Libro de Acuerdos de la Sala ?E? de la Exma. Camara
Nacional de Apelacionesenlo Civil.  BuenosAires, abril 18 de2018. Y VISTOS:  Envirtud delo que resulta de lavotacion
de que da cuenta el acuerdo que antecede, confirma la sentencia apelada en todo cuanto fue materia de agravio. Las costas de Alzada
se imponen ala demandaday su aseguradora citadaen garantia. ~ Conforme el monto de la condena, ala calidad, eficaciay
extension de latarearealizada, etapas cumplidasy lo dispuesto por los arts. 6, 7, 9, 19, 37 y concs. de laley 21.839, se confirmala
regulacion delosDres. L. C. C.y J. F. Z. V., letrados patrocinantes de la actoray los del Dr. A. M., letrado apoderado de la
aseguradora citadaen garantia.  Por la actuacion cumplida en estainstancia, resultado obtenido y lo dispuesto por €l art. 14 del
arancel, seregulan los honorarios delaDra. L.C. C. en PESOS OCHO MIL DOSCIENTOS ($8.200) y losdel Dr. G. A., letrado
apoderado de los demandados PESOS SIETE MIL QUINIENTOS ($7.500).  Por latareadefs. 159/165 su mérito y extensiony la
debida proporcion que los honorarios periciales deben guardar con los de |os profesionales intervinientes en todo el proceso (ley
24.432, art. 10; esta Sala, c. 66.064 del 19/3/90), se confirmalaregulacion del consultor técnico R. R. L. por haberse apelado sdlo
por ?baja?.  Envirtud de lo dispuesto por el decret. 1467/11 modificado por el dec. n° 2536/15, art. 2 inc D) se modificala
regulacion fijada afavor de lamediadora S.E.C., fijando su retribucion en PESOS SEIS MIL DOSCIENTOS CUARENTA
($6.240). Lavocalian®15 no interviene por hallarse vacante (art. 109 del Reglamento parala Justicia Nacional). Notifiquesey
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