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Danos Reparacion Inmueble

JURISPRUDENCIA Darios. Reparacion. Inmueble Se resuelve hacer lugar ala
demanda ya que ha quedado acreditado que los dafios detallados en el inmueble propiedad de la parte actora reconocen su causa en
humedades provenientes de la U4 sin que obre prueba contraria en el sentido de interrumpir total o parcialmente el nexo causal en
lostérminos del art. 1113, CC, por lo que debe atribuirle ala demandada la responsabilidad en la produccion de los dafios.

Rosario, 20 de septiembre de 2017.- Y VISTOS: Los autos ?7GASPARRI OMAR ROQUE y/o ¢/PROPIETARIO INMUEBLE
YUGOESLAVIA ... ... s/ DANOS Y PERJUICIOS?, Expte N° 680/12 en |os que se celebré la audiencia de vista de causa en fecha
26/9/17 y seintegré el tribunal con las Dras. Jul fueron rechazadas por €l tribunal en pleno por preclusion procesal. 3.- El hecho
causal invocado por la parte actora, eslafiltracion de agua proveniente del departamento de la demandada, 1o que le gener6 -segin
su afirmacion- deterioros en su inmueble. Afirma que las filtraciones de agua coincidieron con |os periodos de ocupacion de la
vivienda de los demandados y que fueron agravandose con el paso del tiempo. 4.- Se encuentra vigente el nuevo Cadigo Civil y
Comercial delaNaciony por ende cabe entrar en la consideracién del art. 7 de dicho ordenamiento., ?Interpretando dicho articulo,
el Dr. Lorenzetti sostiene que se trata de unaregladirigidaa juez y leindica que ley debe aplicar al resolver un caso, estableciendo
gue se debe aplicar laley de modo inmediato y que no tiene efectos retroactivos, con las excepciones previstas. Entonces, laregla
general eslaaplicacion inmediata de laley que fija unafechaa partir de lacua comienza su vigencia (art. 5) y derogalaley
anterior, de manera que no hay conflicto de leyes. El problema son los supuestos de hecho, es decir , unarelacion juridica que se ha
cumplido bagjo lavigenciade laley anterior , tiene efectos que se prolongan en el tiempo y son regulados por laley posterior, La
norma, siguiendo a Codigo derogado, establece la aplicacion inmediata de laley alas consecuencias de las relaciones y situaciones
juridicas existentes. Las que se constituyeron o extinguieron cumpliendo los requisitos de laley anterior no son alcanzadas por este
efecto inmediato....(Conf. Lorenzetti, Ricardo Luis, Director. Cédigo Civil y Comercial de la Nacién Comentado, T 1, ed. Rubinzal
Culzoni, Santa Fe, 2014, pp.45/47) ...en el sistema actual la nocion de retroactividad es una derivacion del concepto de aplicacion
inmediata. Por |o tanto laley esretroactivasi se aplicaaunarelacion o situacion juridicaya constituida (ob cit. p 48/49)?1 1 Camara
de Apelacion en lo Civil y Comercia de Corrientes, SalalV, MMI ¢/MC ¢ Prescripcion Adquisitiva, Expte 78263/12, El Dial
AA90D1 2 Asi, se haexplicado que si el ad quem ?revisa una sentenciarelativa a un accidente de transito, aplicalaley vigente al
momento de ese accidente, en agosto de 2015 larevisara conforme al articulo 1113 del Cod. Civ no porque asi resolvio el juez de
primerainstancia, sino porque laley que corresponde aplicar es lavigente al momento que larelacion juridicanacio (o sea, €l del
accidente). En cambio, si |a apel acidn versara sobre consecuencias no agotadas de esas relaciones, o 1o que atafie ala extincion de
esarelacion (por €. Unaley que regulalatasa de internes posterior al dictado de la sentencia de primerainstancia), debe aplicar esa
ley alos periodos no consumidos? 2 Lo expresado se encuentra en consonancia con el criterio sentado por la Corte Suprema de
Justiciade la Nacién en su reiterada jurisprudencia ?seguin conocida jurisprudenciadel Tribunal en sus sentencias se deben atender
las circunstancias existentes al momento de la decision, aunque ellas sean sobrevinientes alainterposicién del recurso
extraordinario, y si en el transcurso del proceso han sido dictadas nuevas normas sobre la materia objeto de lalitis, la decision de la
Corte debera atender también a las modificaciones introducidas por esos preceptos en tanto configuren circunstancias sobrevinientes
de las que no es posible prescindir (conf. Fallos:306:1160; 318:2438; 325:28 y 2275; 327:2476;331:2628; 333:11474; 335:905, entre
otros)3 5.- El fundamento de la responsabilidad es extracontractual, “correspondiendo al factor objetivo: por € dafio causado por €l
vicio o riesgo de lacosa (art. 1113 de C.C.) La parte actora claramente ha expresado que el reglamento de copropiedad exime al
consorcio de responsabilidad en |os supuestos de cafierias en |os departamentos. El encuadre ha sido resistido por 2 Kemelmajer de
Carlucci, Aida, El art. 7 del Codigo Civil y Comercia y los expedientes en trdmite en los que no existe sentencia firme, en LL del
22.4.15, p.1 citaon line AR/DOC/1330/2015; relativizando en parte tal razonamiento, p.c Rivera Julio César, Aplicacion del CCyC
alos procesosjudiciales en tra“'mitey otras cuestiones que deberia abordar el Congreso, en LL 4.5.2015 3 CSIN autos D.I.P.V.Gy
otros ¢/ Registro del Estado Civil y Comercial de las Personas YAmparo, 6/8/15. CIV 34570/2012/1/RH1 3 la parte demandada en €l
entendimiento que es el consorcio de propietarios el sujeto responsable por ser de propiedad comin los muros divisorios, las
cafierias de agua corriente, sanitarias, excluidas las canillas y Ilaves de conexion alos artefactos (sic. fs. 128) Entiende que las
cafierias son de propiedad comin'y por ende, es €l consorcio el sujeto responsable por |os dafios causados en consecuenciay no los
propietarios de las unidades. Ahorabien, surge del reglamento de copropiedad y administracion obrante en autos (fs.194/202) en €l
art.5° que todo copropietario tiene la obligacion de gjecutar en su unidad de inmediato |as reparaciones cuya omision pudiera
representar dafio o inconvenientes a los demas copropietarios y es responsable por 10s dafios resultantes del incumplimiento de esta
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obligacion.(fs. 196) y el art. 2° normalos bienes de propiedad comdn, terreno, cimientos, muros, columnas y vigas maestras,
tabiques divisorios de las unidades,...d) cafierias de gas, agua corriente, sanitarias, excluidas las canillasy llaves de conexién alos
artefactos servidos por las mismay las lineas de conduccién de la energia el éctrica hasta la entrada a | as distintas unidades (fs. 195
vta) Laeximente de responsabilidad prevista afavor de lademandada, consiste en: la ruptura del adecuado nexo de causalidad:
culpa o hecho de la victima, de un tercero por €l que no debe responder, o € ?casus?. 6.- La parte actora pretende el resarcimiento de
dafios material es provocados en las paredes y techo de su inmueble que estima en la suma de $13.966,98 dejando librado la
determinacion final a criterio judicial y pruebas de autos Corresponde analizar |as pruebas de autos a los fines de determinar si en €l
caso hay responsabilidad y relacion causal atribuible ala parte demandada en la produccién de |os dafios cuyo resarcimiento
pretende la actora. 7.- En la audiencia de vista de causa comparecio José Mario Colombo en 4 calidad de testigo alos fines de
reconocimiento de documental, y declaré ser arquitecto -seglin informativa emanada del Colegio de Arquitectos de la Provinciade
Santa Fe, se encuentra matriculado desde el 30/4/92 con el N° de matricula 76, - y haber confeccionado el informe técnico
acompafiado por la parte actoray agregado su original en autos. No recuerda €l testigo la oportunidad ni €l afio de realizacion del
estudio que carece de fecha, pero fue antes del inicio del juicio. No pudo ingresar en laPA y constatd los dafios de la PB. Declara
que la superficie que esté rayada en verde en el plano del informe corresponde al area donde hay dafios en los muros'y cielorrasos;
declara que la causa de estos dafios es un bafio en la Unidad 4 (PA) porque hay cafios cuya existenciainfiere y que no tiene dudas de
que las gotas de agua que se ven en las fotos del informe caen de launidad superior. 8.- El 14/6/12 se practico una constatacion por
intermedio del oficial dejusticiaen el inmueble de los actores en la que se detecto la presencia de manchas de humedad sobre las
paredes sur, oeste y norte, el empapelado del living, desde el cielorraso hasta el lugar de la pared donde hay machimbre, dejando
constancia el oficial dejusticia de que lamano le queda mojada a tocar la pared. En el ambiente contiguo al living, observa
manchas de humedad que van desde el cielorraso hasta el piso (fs. 58) 9.- Se ha producido periciaa cargo de la Arquitecta Mirta
Quijano en fecha 2/12/12 -ordenada como medida cautelar con citacién de parte- quien dictamina que e inmueble inspeccionado se
ubicaen Pje. YugoeslaviaN® ... de laciudad de Rosario Segun lo dictaminado, € living presenta en la pared sur manchas de
humedad y moho en empapel ado; también en la esquina que da al frente oeste de inmueble; en el cielorraso hacia abajo y sobre el
nivel del revestimiento de maderas machambradas, el empapelado muestra manchas, hongos 'y se encuentra desplegado. En la
habitacién contigua al living 5 hacia el sur, que daal frente del inmueble, en la pared divisoria desde el 1ado norte se pueden
verificar manchas empapelado y presencia de hongos desde el cielorraso hacia abajo. El revestimiento de papel se ha averiado
mostrando superficies despegadas y englobadas; Dictamina que la pared que divide estas dos habitaciones pasa el cafio de descarga
cloacal de PA queal llegar a PB va por debajo del piso del living de la unidad 00-01 y desagua en la camara de inspeccion que esta
instalada en el pasillo de la propiedad horizontal (fs. 93) Observa en lafachada, una gran mancha mojada de unos 40 cm sobre €l
nivel delalosay de 60 cm extendida en horizontal que se halla sobre el ambiente de la unidad 00-01 que esta ubicada contiguo al
living y sobre el frente a oeste. Estima que hay un bafio en la PA (cuya ventana se aprecia en fotos)...y dictamina que la pérdida de
agua afectd lalosadel balcdn de PA con filtracion a cielorraso de PB...el foco principal de la pérdida de agua u otros liquidos es en
este sector anteriormente descripto (fs. 93) Concluye que los dafios han sido provocados por una gran pérdida de agua o fluidos
desde PA alos ambientes de la PB. Estima probable que haya sido ?un cafio de descarga cloacal vertical que pasa por la pared antes
mencionada o una fuente de agua (deposito de inodoro, Ilaves de agua friay caliente de ducha, alimentacion a tanque de reserva,
distribucién de aguafria, caliente, desagiie de pileta de cocina, etc) en coincidencia con la mancha observada en lafachada ? (fs. 93).
Aclaraque el plano no permite individualizar debidamente todas las posibles causas, y ho pudo ingresar a departamento de PA.
Estima que es imprescindible reparar |a cafieria del departamento superior de PA que ha causado dafios para poder reparar la unidad
delaPB (fs. 209) La demandada no ha producido la prueba pericial por intermedio de ingenieros que ofrecieray cuestionala
pertinencia probatoria de la que se ha 6 producido por la perito arquitecta, manifestando que no es esta ciencialaindicada parala
determinacion de los dafios objeto del proceso. No hay impugnacion ala pericia. En alegatos observa la pericia en la determinacion
de la causa de los dafios que ha sido atribuida a la unidad de PA, indicando que la perito no tuvo acceso a inmueble y por ende sus
conclusiones carecen de precision. En ese sentido, lafuente de las humedades |ocalizadas en |a PB han sido claramente sindicadas
como provenientes de la PA, y la carga probatoria para excepcionar la responsabilidad |e compete ala parte demandada. 10.- Dice
con acierto Matilde Zavala de Gonzal ez -Resarcimiento de Dafios -3- El proceso de dafios- pag. 135y sig. citando a Devis Echandia
(pég. 141 ob. cit.) que ?as reglas sobre la carga de la prueba silo adquieren significacién ante la ausencia de prueba eficaz, es decir,
en lahipétesis de duda, pues entonces el magistrado debe fallar contra quien debia probar y no lo hizo?. Se trata entonces de quién
asumi6 el riesgo de que la pruebafalte. Los medios probatorios son mdltiples en el proceso de dafios y como ?ningln perjuicio se
indemnizaen el vacio, sino en vista de un concreto antecedente factico, el hecho lesivo constituye uno de los extremos esenciales de
prueba ?... su pruebaincumbe al actor? (pag. 155 ob. cit.). La época aproximada de la aparicion de los dafios resulta de manera
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indiciariadel informe técnico realizado por el Arquitecto Colombo, cuya fecha no esta acreditada pero que debe entenderse anterior
alademanda; en ausencia de fecha se estima como tal lade lainterposicién de la demanda 29/3/12 La actora afirma haber enviado
cartas con aviso de retorno previo ala demanda a los demandados, quienes han negado haber sido intimados previamente. La
doctrina ha expresado que ? Sin embargo en ocasiones especialmente 7 tratdndose de dafios ocasionados a vecinos, la determinacion
del dies aquo presenta algunas dificultades. Un tribunal ha resuelto que traténdose de dafios derivados de una construccion lindera,
su produccién generalmente ocurre mediante un proceso de prolongada duracion por 1o que no parece atinado exigir alavictima
precisiones sobre | as fechas de cada una de sus exteriorizaciones. Para algunos este tipo de dafios que no pudieron producirse en un
solo momento sino sucesivamente?...?cabe entender que la viabilidad de dicha apreciacién requiere de prueba estricta?4 . De todo lo
expresado y conforme la valoracion de las pruebas producidas, ha quedado acreditado que |os dafios detallados en el inmueble
propiedad de |a parte actora reconocen su causa en humedades provenientes de la U4 sin que obre prueba contrariaen el sentido de
interrumpir total o parcialmente el nexo causal en lostérminos del art. 1113CC, por lo que debe atribuirle ala demandada la
responsabilidad en la produccién de los dafios. 11-. La pericia ha estimado un costo de reparacion de los dafios detallados en €l
presupuesto que consiste en retiro del papel de los muros, colocar papel base, papel vinilico, retiro de cielorrasos de PV C existentes,
colocar perfiles para sosten de cielorrasos, colocar cielorraso de PV C con molduras, picar revoques en muros afectadosy realizar los
revoques nuevosy los hafijado en la sumatotal de $53.101.60 alafecha de la presentacion de la ampliacion de pericia-4/9/17
(fs.208/210). Por ende el monto del resarcimiento se estimaen lasumade CINCUENTA Y TRESMIL CIENTO UN PESO CON
SESENTA CENTAVOS ($53.101,60) 12.- Con relacion alos intereses correspondientes al capital de condena, ha de sefialarse que
esdoctrinajudicial de la Corte Suprema de Justicia de la Nacion 4 Revista de Dafios , Responsabilidad de los profesionales de la
construccion, Kemelmajer, Aida., 2004, 2. Rubinzal Culzoni, Santa Fe, 2004, p. 89 8 y del méaximo Tribunal de la Provincia, que los
jueces a momento de fijar los intereses deben reparar en el resultado econdmico a que se arribay que se corresponde en forma
objetivay razonable con los valores en juego, atendiendo las consecuencias patrimoniales del fallo, y en el caso concreto, sin que se
produzcan efectos distorsionantes de la realidad econémica actual, obedeciendo alarealidad vivida, y buscando instrumentos
idoneos a fin de proteger adecuadamente la concreta vigencia de los derechos constitucional es comprometidos, tanto del deudor
como del acreedor5 . En funcién de lo expresado, entiende éste Tribunal que latutela de los rubros considerados deudas de valor, se
encuentra debi damente cumplimentada con la aplicacion de unatasa de interés del 8 % anual, desde la fecha del hecho y hasta el
término fijado para el pago de lo dispuesto en la Sentencia-10 dias de notificada-. Asimismo, cuantificadas las deudas de valor en la
Sentencia, las mismas producen las consecuencias correspondientes a las obligaciones de dar sumas de dinero, conforme lo
dispuesto por € art. 772 infine del CCC, y por €llo, en caso de incumplimiento, desde el vencimiento sefialado y hasta el efectivo
pago, las sumas adeudadas devengaran un interés equivalente al doble del promedio entre latasa activa (promedio mensual efectivo
para descuento documento a 30 dias) y latasa pasiva (promedio mensual efectivo para plazo fijo a 30 dias seguin indices diarios),
sumada, del Nuevo Banco de Santa Fe S.A. 13.- Las costas se imponen ala demandada condenada, por aplicacion de las reglas del
vencimiento objetivo del art. 251 CPCC. En consecuencia, por aplicacion de las disposiciones citadas, ley arts. 1078, 1113y
concordantesdel CC, art. 7, 772y 1741 CCC arts. 251, 252, 545y ssdel CPCC, el TRIBUNAL COLEGIADO DE
RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL N° 1; 5CSISF, in re Echeire 9 RESUELVE: 1) Hacer lugar alademanday en
consecuencia condenar ala parte demandada MARTIN ERNESTO MONZON Y BEATRIZ MARGARITA MARTELETTI, a
abonar ala parte actora ESTHER DEL VALLE CARRIZO Y OMAR ROQUE GASPARRI dentro del término de 10 dias la suma
de CINCUENTA Y TRESMIL CIENTO UN PESO CON SESENTA CENTAVOS ($53.101,60) , con los intereses all
determinados. Costas ala demandada. 2) Los honorarios se regularén por auto. No encontrandose presentes las partes parala lectura
de la sentencia, notifiquese por cédula. Con lo que se dio por terminado €l acto. Autos: 2ZGASPARRI OMAR ROQUE y/o

¢/PROPIETARIO INMUEBLE YUGOESLAVIA ... ... ¥ DANOSY PERJUICIOS?, Expte N° 680/12 DRA. MARIANA
VARELA DRA.JULIETA GENTILE DRA.SUSANA IGARZABAL DR.JUAN CARLOSMIRANDA
Nota: (*) Sumarios elaborados por Juris online 029130E
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