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DanosY Per'gijici 0s Construccion De Departamentos | ncumplimiento Recepcion
De La Obra Sin Reservas Actos Propios Relacion De Consumo

JURISPRUDENCIA Dafiosy perjuicios. Construccion de departamentos. |ncumplimiento.
Recepcion de la obra sin reservas. Actos propios. Relacion de consumo Se mantiene el rechazo de la demanda de dafios
deducida contrala empresa constructora, pues en el convenio acompafiado se lee que la actorarecibi6 la unidad de conformidad y
terminada, y ese documento -aungue le sea desfavorable ala actual postura de la reclamante- asi lo suscribié y, por ende, se presume
laconformidad y certeza de lo que en él consta. Enlaciudad de LaPlata, alos 23 dias del mes de Noviembre de dos mil
diecisiete, reunidos en acuerdo ordinario la sefiora Juez vocal de la Sala Segunda de la Excma. Camara Segunda de A pelacion,
doctora Silvia PatriciaBermejo, y € sefior Presidente del Tribunal, doctor Francisco Agustin Hankovits, por integracion de lamisma
(art. 36 delaLey 5827), para dictar sentencia en la Causa 122582, caratulada: "ANGO PATRICIA MARIEL C/ DI ROCCO
CLAUDIO FABIAN Y OTRO/A S'IDANOS Y PERJ. INCUMP. CONTRACTUAL (EXC. ESTADO)", se procedio a practicar €
sorteo que prescriben los arts. 168 de la Constitucion Provincial, 263 y 266 del Cadigo Procesal Civil y Comercial, resultando del
mismo que debia votar en primer término ladoctoraBERMEJO.  LaExcma. Camararesolvio plantear las siguientes cuestiones:

la ¢Esjustalasentenciaapeladadefs. 328/344?  2a. ¢;Qué pronun ciamiento corresponde dictar? A LA PRIMERA
CUESTION PLANTEADA LA SENORA JUEZ DOCTORA BERMEJO DIJO: |- Lasentenciade primerainstanciarechazo la
demanda promovida por la sefiora Patricia Mariel Ango contra los sefiores Lucio Alfredo Rabassay Claudio Fabian Di Rocco.
Impuso las costas a la parte actoray postergo laregulacion de los honorarios parala oportunidad del articulo 51 del Decreto Ley
8904/77 (fs. 328/344).  11- Contratal forma de decidir, apelala actora (fs. 345y 348), impugnacion que se fundo (fs. 354/377) y
merecio réplicas de los contrarios (fs. 379/384 y 386/389). Luego se llamé autos para sentencia (fs. 396).  I1I- Disientela
legitimada activa con la sentencia en cuanto juzgo que existio entre las partes una relacion obligacional de derecho privado, ajenaa
lanormativa de laley 24.240. Argumenta que cuando laley dice que es proveedor |a persona que desarrolla de manera profesional,
aun ocasionalmente, actividades de construccién y comercializacion de bienesy servicios, destinados a consumidores o usuarios,
resultainnegable que es el supuesto de autos en tanto |os accionados desarrollaron una actividad de comercializacién y construccion,
como también que lo hicieron profesionalmente.  Objeta el rechazo de la pretension no obstante haberse constatado, en su opinién,
las faltas e incumplimientos en la entrega de las unidades por 1os obligados. Sostiene que jamés los consintio, ni reclamé
tardiamente, como acreditan las cartas documento agregadas a estas actuaciones. Explica que a entregarse la unidad funcional,
anoticio alacontrariadel perjuicio por lamora, como de todas y cada una de las condiciones pactadas inobservadas.  Finalmente,
atacala desestimacion del perjuicio reclamado en virtud de la mora automatica en que incurrieron los accionados en la entrega de los
bienes. Si |as partes estimaron la aprobacion del proyecto en 120 dias, los que concluian €l 3 de noviembre de 2006 y que €l edificio
se gecutaria en 21 meses, la prolongacién por siete afios, torna absolutamente injustificable la demora en la entrega, la cual se
concret6 el 17 de abril de 2012. Asevera que las obligaciones asumidas por |os demandados estaban sujetas a plazo, cuya mora es
automatica. Por ello, opina que los deudores debian, para eximirse de las mismas, evidenciar que no les eran imputables. V- Al
igual que lo decidido en lainstancia anterior y que no fue debatido ante esta Alzada, |a presente accion se analizara desde la
perspectivadel Codigo Civil antes vigente, por ser laley aplicable al momento del nacimiento de larelacion juridica (arts. 3, CC; 7,
CCCN).  Empero, en tanto también en el caso se discute la aplicacion de laley 24240, habra que indicar que, como refiere Aida
Kemelmajer de Carlucci, las |eyes de proteccion alos consumidores, sean supletorias o imperativas, son de aplicacion inmediata. El
sustento se halla en lamisma Constitucién Nacional y en el carécter protectorio innato del derecho de consumo. Como la distinguida
doctrinaria destaca, ello se receptd no solo en los articulos 1096 a 1122 del Cadigo Civil y Comercia de la Nacion, sino también se
extendi 6 a otros &mbitos especificos, como por g emplo, alos contratos bancarios (arts. 1384 a 1389), a cementerio privado (art.
2111) y a tiempo compartido (art. 2100). Empero, como enfatiza, no puede hablarse de la aplicacion retroctiva, sino inmediata
(autoracitada, ?Laaplicacion del Cédigo Civil y Comercia alasrelacionesy situaciones juridicas existentes?, Editorial
Rubinzal-Culzoni Editores, pags. 59 a61).  Laaplicacion inmediataimplica su vigencia parajuzgar |os hechos acorde las normas
imperantes en cada ocasion. Cuando un hecho se consuma o concreta queda al canzado por el contexto juridico vivo al momento de
su corporalizacion. Por consiguiente, en cuanto al texto de laley 24.240, habra que estar a que fuera operativo en la oportunidad de
suscribirse los contratos. Ello asi pueslaley referida, sancionada en el afio 1993 se modifico luego por las leyes 26631 (B.O.
7/4/2008) y 26.944 (B.O. 8/10/2014). V- El primero de los embates se refiere a que la sentencia entendié que no era aplicable la
normativa referida a los consumidores de laley 24.240 en virtud de lo dispuesto en susarts. 1, 2y 3. Aprecio que los diversos
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argumentos vertidos en €l recurso no desvirttian lo resuelto por lasefioraJueza.  Llegafirme aestainstancia que el dia 30 de junio
de 2006, |a sefiora Patricia Mariel Ango, casada en primeras nupcias con el sefior Mario César Antonioli, vendié alos sefiores Lucio
Alfredo Rabassay Claudio Di Rocco, éste en comision, un inmueble ubicado en calle 13 n° 1415, entre 61y 62, de La Plata,
identificado como Circunscripcion |, Seccion M, Manzana 930, Parcela 4, Partida 055-8148, Matricula n® 170.068 (55). Alli se
indicd que el precio de la operacion era de U$S95.000, pagaderos de la siguiente manera: a) $64.000, en ese acto y en efectivo,
como principio de gjecucion del contrato y en conformidad entre las partes; b) la entrega de dos departamentos a construirse en el
inmueble, en un plazo de 25 mesesy c) la entrega de dos cocheras descubiertas en la Planta baja del edificio. Asimismo identificaron
en esa piezalas caracteristicas de esas dos unidades a recibir como parte de pago (v. fs. 6/7).  También los litigantes suscribieron
un acuerdo identificado como ?Convenio 13 e/ 61y 627, el dia 3 de julio de 2006, que cuenta con cuatro clausulas. En ellas se
especificod que Di Rocco y Rabassa se comprometen arealizar |os tramites de aprobacién de |os planos de construccién del edificio,
luego de ello a su construccién y ala entrega de las dos unidades ala Sra. Ango, ademas de la competencia del fuero de LaPlataen
caso de conflicto (fs. 8). En sintesis, las partes celebraron una compraventa, en lacual el precio consistio parte en efectivo y parte en
la entrega de dos unidades funcionales y dos cocheras descubiertas.  Se advierte quela Sra. Ango eratitular de un bien que vendio
alos demandados y que ellos abonaron un precio a cambio. Las unidades funcionales que la vendedora debia recibir como saldo de
precio no fueron producto de una oferta general o indeterminada, sino de una entrega para abonar unadeuda.  Por consiguiente,
aun cuando |os sefiores Rabassay Di Rocco pudieron haber comercializado con terceros las unidades que construyeron, esas son
relaciones juridicas independientes de |as que tienen con la actora. Que hayan construido un edificio y que luego vendieran las
unidades, no transforma al contrato celebrado con la Sra. Ango en uno de consumo con respecto a ella, ya sea cuando le compraron
el inmueble o cuando |e entregaron las dos unidades como parte de pago.  Asimismo, no surge de la causa que los legitimados
pasivos se hayan dedicado aun ocasionalmente ala compra de terrenos'y ala construccién o ala comercializacion de bienes, alos
fines de quedar incluidos en las disposiciones de la Ley de Defensa de Consumidores. Si bien en €l recurso laimpugnante explica
gue basta vivir un escaso tiempo en la ciudad de La Plata para saber que ellos son constructoresy comercializadores de edificios de
departamentos y que existen Zinnumerables torres levantadas por ellos? (v. fs. 357), esa premisa no surge acreditada en la causa. No
es un hecho notorio que estuviere exento de pruebay, sereitera, no se acredito (art. 375, CPCC).  Como resolvié la Corte de la
Provincia 7Es €l reclamante quien debe probar el acto constitutivo de su derecho y €l que se opone debe acreditar los hechos
contrapuestos que le son favorables por ser impeditivos o extintivos? (SCBA, Ac 77435, sent. del 27-X11-2000, ?lofreda, Mario
c/Ventresca, Juan Cobro de pesos.?).  Ademaés, no existe en este caso hingunarestriccion alalibertad de eleccion del
contratante, como refiere Lorenzetti que caracteriza alas contrataciones que realiza el consumidor (Lorenzetti, Ricardo, Teoriade la
Decision Judicia?, Rubinzal Culzoni Editora, pag. 360). Una parte ha ofrecido un bien alaventay otralo compr6.  Losarts. 1, 2
y 3delaley 24.240, citados en la sentencia por entenderlos ausentes en este caso, son |os que brindan las pautas paraidentificar a
las relaciones juridicas que son de consumo. Como explica Fulvio Santarelli, los primeros tres articul os de lanorma sientan los
confines de la aplicacion de estas disposiciones. Este caréacter excepcional del régimen de defensadel consumidor se presenta tanto
en: a) en la contratacion, desde como se perfecciona el contrato, sus formalidades, obligaciones accesorias, €tc.; b) en el régimen de
reparacion de dafios; c) en el sistema de implementacion de derechos (legitimacion activa, etc.) (ver autor cit., ?Ley de Defensa del
Consumidor Anotaday Comentada?, dirigida por Picasso y Vazquez Ferreyra, Editorial LalLey, Tomol, pag. 26). Enla
redaccion de lanorma previaalareformade laley 26.361 (B.O. 7/4/2008) -vigente ala época de suscripcion del contrato que
vincula alas partes, pues data del afio 2006 (fs. 6/7 y 8)-, y que resulta aplicable a caso por ser la normaimperante a ese momento,
yase preveia que los bienes que podian ser objeto del contrato de consumo podian ser tanto muebles como inmuebles. Asi, en €l art.
1 considerd consumidores 0 usuarios, alas personas fisicas o juridicas que contratan a titulo oneroso para su consumo final o
beneficio propio o de su grupo familiar o socia y, en su inciso 2c?, especificé ala adquisicién de inmuebles nuevos destinados a
vivienda, incluso los lotes de terreno adquiridos con el mismo fin, cuando la oferta sea plblicay dirigida a personas indeterminadas.
Es decir que en ese momento se excluiade laLey de Defensaa Consumidor alos casos en que las of ertas de esos bienes o servicios
eran a personas determinadas, como es €l caso de este expediente.  En €l art. 2 de esa norma, también en su redaccién a esa fecha,
regulaba que los proveedores de cosas 0 servicios ?Quedan obligados al cumplimiento de esta ley todas |as personas fisicas o
juridicas, de naturaleza publica o privada que, en forma profesional, aun ocasionalmente, produzcan, importen, distribuyan o
comercialicen cosas o presten servicios a consumidores o usuarios. Se excluyen del ambito de estaley los contratos realizados entre
consumidores cuyo objeto sean cosas usadas. No tendran el caracter de consumidores o usuarios, quienes adquieran, almacenen,
utilicen o consuman hienes o servicios paraintegrarlos en procesos de produccion, transformacion, comercializacion o prestacion a
terceros. No estan comprendidos en esta ley 10s servicios de profesionales liberales que requieran para su gercicio titulo
universitario y matricula otorgada por colegios profesional es reconocidos oficialmente o autoridad facultada para ello, pero si la
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publicidad que se haga de su ofrecimiento?.  En consecuencia, € argumento del apelante de que los demandados son proveedores
pues aun ocasionalmente intercedian en la construccion de bienes -y por esa circunstancia el contrato que vincul 0 alas partes esta
incluido en esaley-, en verdad, por los fundamentos vertidos, desinterpreta el contrato suscripto. Reitero que las partes acordaron la
compraventa de un inmueble determinado y convinieron un precio y una modalidad de pago. Cada uno tuvo en cuentaalaotra
persona en su individualidad parala compraventa, no fue indeterminada en cuanto a sus destinatarios o sobre cualquier bien.
Tampoco revierte lo decidido el que la apelante alegue que el contrato es complejo, por ser una compraventay otro de construccion.
Como se dijo, lasefiora Ango, al celebrar el primer contrato, no les solicité la construccién de las unidades en formadirectaaellos,
sino que se acordo la compraventa de un inmueble y el pago en dinero y en dos unidades, por lo que la construccién la podia hacer
cualquier tercero.  Esrecién luego de dos afios de firmado ese primer contrato -con fecha 24 de diciembre de 2008 (fs. 82/85)- que
lasefiora Angoy €l Ingeniero Di Rocco realizaron un contrato de construccion. Este acuerdo tampoco quedaincluido en los
preceptos de laley 24.240, en tanto €l art. 2 de lamisma (conf. reformade laley 26.631, publicadaen el B.O. del 7-1VV-2008)
expresamente dispuso que ?No estan comprendidos en esta ley los servicios de profesional es liberales que requieran para su gjercicio
titulo universitario y matricula otorgada por colegios profesional es reconocidos oficialmente o autoridad facultadaparaello...?.  Si
unarelacion no se aprecia como de lasincluidas en el art. 3 de laley 24.240 como un "vinculo juridico entre el proveedor y €
consumidor o usuario”, pues |os accionantes no resultan personas que desarrollen "de manera profesional, aun ocasionalmente”
alguna de las actividades alas que alude €l art. 2 de lamentada ley, no es unarelacion de consumo (SCBA, C 118.224, in re "Di
Giano, Osvaldo Horacio y otros contra Calo, Guillermo Alfredo. Resolucién de contrato”, del voto del sefior Juez doctor Soria).
Cabe agregar que, a igua que lo expresado por la Jueza de Primera Instancia, no resulta vinculante lo dictaminado por el Ministerio
Pdblico en cuanto ala aplicacion a caso delaley 24.240.  En sintesis, una compraventa celebrada por dos particulares, sobre un
bien no fungible -en el caso un bien inmueble-, que han tenido conversacionesy tratativasy que eligieron hacer la operacion, no es
unarelacién de consumo.  Por consiguiente, no considero que sea de recibo el agravio vinculado a que estarelacion juridica se
enmarcaen laley 24.240 (art. 1, 2y 3, ley cit.).  VI- Tampoco se aprecia en los contratos celebrados ninguna clausula
predispuesta o que la actora haya suscripto un contrato de adhesion.  ?No es novedad alguna el hecho de que la nota caracterizante
del ambito convencional conocido como "de cldusulas predispuestas’ o "de adhesion” esla falta de paridad negociadora entre las
partes, lo cual hallevado aladoctrina primero, luego alajurisprudenciay finalmente alalegislacion areceptar soluciones para
equilibrar larelacion eliminando -en cierto modo- tales diferencias. (SCBA, AC 79187, sent. del 2-V11-2003, del voto del sefior Juez
doctor Pettigiani).  En el contrato con clausulas predispuestas se evidencia un contratante de manifiesta superioridad frente a otro
en clara desventgja, pues es el primero quien impone las condiciones general es unilateralmente por el proveedor de lacosao
servicio, sustraidas por lo general, alalibre discusion de su contenido por la contraparte (esta Sala, causa 100.347, sent. del
1°-4-2003, RSD 58/2003). Empero, nada de ello se aprecia en los contratos firmados y que dieron nacimiento a las relaciones entre
laspartes.  Ademés, bastaver el contrato acompafiado (ver. fs. 6/7) paraapreciar que son las cldusulas propias de uno celebrado
entre particulares, de pocas cldusulas, redactado en computadora. ~ V1I- Otro de los atagues consiste en que la obligacion que
vincul 6 alas partes fue una de resultado, |0 que en opinion de la apelante invierte la carga de la pruebay torna ala responsabilidad
en objetiva. Alega que la Jueza desinterpreté a art. 1.198 del CC., desatendiendo el sentido del contrato firmado.  Cabe
puntualizar que €l aplicar la buenafe en lainterpretacion del contrato no puede conllevar en cambiar su naturaleza. Si bien se ha
considerado que el deber del proveedor es una obligacion de resultado y por ende es de aplicacion la responsabilidad objetiva (entre
muchos otros, ver Picasso, Sebastian, en ob. cit., pag. 160y sig.), ello no alcanza al supuesto de autos, en tanto ya se dijo que no es
unarelacién de consumo. Como se estableci6, si no hay unarelacion de ese tipo no queda incluida en la normativa especifica de
referenciay, por consiguiente, de los efectos que de ella se hubieren derivado.  Lamismareflexion se extiende a aegado deber de
seguridad. Se hadicho que la obligacion de seguridad es de fuente constitucional (art. 42, de la Constitucién Nacional) y lega (art. 5
ley 24.449; ley 24.240), pero la misma se torna operativa una vez calificadala existencia de unarelacion de consumo (CSIN, inre
?Ferreyra, Victor Daniel y Ferreyra, Ramon ¢/ V.1.C.O.V. SA. ¢ dafios y perjuicios?, sent. del 21-111-2006, voto del Dr. Ricardo
Luis Lorenzetti, publicado en Fallos. 329:646).  Por consiguiente, no siendo unarelacién de esa suerte no deviene aplicable el
precepto referido, ni aprecio que se plasme en este expediente ninguna situacion de excepcion que justifique lainversiéon de la carga
delaprueba (art. 375, CPCC.).  LaCorte de laNacién hainterpretado que cuando se invierte indebidamente la carga de la prueba
y por ende se interpreta acreditado -por ausencia de prueba de la contraria- un hecho presupuesto de la pretension afirmado por la
parte actora que los demandados se habian limitado a negar es un caso de arbitrariedad (CSJN, in re "Lozano, Rall F. y otros
c/Autoplat S.A.C.I. Sordinario”, sent. del 28-1V-1992). A mayor abundamiento, me permito agregar que la carga de la prueba
consiste en las reglas de valoracion de los hechos ante la ausencia de evidencia, mientras que en este caso hay diversos elementos
que permiten interpretar como se desarroll6 larelacion entre las partes, por 1o que habra que estar ala prueba producida. Ello, claro
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estd, sin perjuicio de no haberse acreditado ciertas constancias que especificamente se refirieron (arts. 375, 384 CPCC.).  VIII-
Desde otra arista, también la apelante critica €l rechazo de lareparacién solicitada por diversos incumplimientos. Objetala
interpretacion efectuada en el fallo del instrumento de fs. 37, Unico elemento en el cual opina que el juzgador erige esa
improcedencia. Disiente en cuanto a que al momento de recibir las unidades la Sra. Ango podia denunciar los defectosy faltantesy
gue esa omision en ese momento implique que esos defectos no existieron o que aun presentes fueron consentidos.  En primer
lugar, en cuanto a documento de fs. 37 -del cual surge la recepcion de las unidades de conformidad- que se ataca en base alos
argumentos referidos a la disparidad entre las partes y que se trata de un acuerdo de adhesion'y de clausulas predispuestas, reitero 1o
yaexpuesto ut supra en cuanto al tipo de relacion que se plantea entre las partes. Es decir, no puede insistirse en apreciar aese
documento como parte de unarelacién de consumo cuando por las caracteristicas del contrato suscripto no quedaincluido en ese
marco de regulacion, por los fundamentos antes brindados.  Ademés, en o que es especifico de ese instrumento, de ninguna
manera se aprecia que en él consten clausulas predispuestas y que evidencie una disparidad entre las partes. De su meralectura surge
gue es un acuerdo impreso en computadora, en una carilla, con cuatro clausulas, en las cuales se entrega la unidad funcional
identificada como 3 A que la parte recibe ?...de total conformidad libre de toda oposicion y ocupantes terminado de acuerdo alo
pactado y las condiciones de habilidad? (cldusula primera). Ademas, en el resto serefiere, en sintesis, a Reglamento de
Copropiedad y Administracion, alaescrituracion y alos gastos del final deobra.  El que la apelante no redactara ninguna de las
clausulas no las convierte en predispuestas. Esta Ultima circunstancia se plantea cuando no existe la posibilidad parauna de las
partes de negociar o exponer su voluntad, ante la disparidad de ambas partes contratantes, |0 que no surge de este expediente. Se
trata inicialmente de una compraventa entre dos particulares, con un precio pactado en dos modalidades. Asimismo, también obra un
contrato de construccion. Empero, no se ve en ninguno de los dos casos la desigualdad dlegada.  Tampoco aprecio probado lo que
se vuelca en € recurso sobre laimperiosa necesidad que tenia la sefiora Ango de recibir los departamentos, lo que hubiera podido
justificar que los recibiera de conformidad, apesar de no haber sido lo cierto. En la demanda se expuso que la Sra. Ango recibié la
unidad 3 A y que por las 2urgentes razones econdmicas tuvo que vender la otra unidad? (fs. 47 vta.), pero nada de eso acredito (art.
375, CPCC.). Como refiere Brebbia, puede haber circunstancias exteriores que incidan sobre la parte al momento de realizar el
contrato y que le provoquen una penuria que limite o anule su libertad (art. 900, CC.). Explica que el estado de necesidad es la
hipétesis més frecuente de aplicacion de lateoria de lalesion subjetiva. Empero, para que ello se consolide debera existir una
desproporcion injustificada entre las partes y que se haya obtenido una ventaja desmedida erigida en explotar ese estado de
desventgja (Brebbia, Roberto, comentario a art. 954, ?Cédigo Civil y normas complementarias. Analisis doctrinario y
jurisprudencial?, direccién de Alberto Bueresy Coordinacion de Elena Highton, Edit. Hammurabi, Bs. As., 1.999, t. 2B, pag. 611).
Tal vicio de lavoluntad -que puede presentarse en cualquier contratacion individual- solo se presume en caso de la alegada
diferencia que, en este supuesto no se aprecia configurada (arts. 954, CC.; 375, CPCC). Es decir, no encuentro plasmado en €l
expediente una disparidad entre las partes que haga presumir un aprovechamiento de esa debilidad (art. 375, CPCC.) o que exista
alguna situacion excepcional que le permita apartarse de la validez de la manifestacion de voluntad efectuada a recibir €l bien.
I X- Otro de los ataques se focaliza en la entrega de las unidades sin cumplir con las pautas establecidas. La actoralo indica como
unaincompatibilidad entre o que se pact6 y o que finalmente se entregd. Explica en el recurso que el documento de fs.37, con €l
cual lasentencia tuvo por acreditada la aceptacion de conformidad, o acompafio a solo efecto de probar lafecha de entregade las
unidades. Agrega gque en ningn momento en €l juicio expuso que recibid el bien en las condiciones estipuladas.  Tampoco
comparto esta critica. Cuando un instrumento se adjunta al expediente queda incorporado en toda su extensién, excepto que resulte
vélido sdlo alguna de sus partes, o que asi debe peticionarse y disponerse. Por €l principio de adquisicion de la prueba, también
[lamado de comunidad, la evidencia no pertenece a quien la aporta, por lo que no puede pretenderse que solo beneficie a esa parte.
Unavez agregada a proceso, debe tenérsela en cuenta para acreditar la existencia de un hecho, mas alla que beneficie o no aquien
laaport6 (ver Hernando Devis Echandia, Hernando, ?Teoria General de la pruebajudicial?, Tomo |, Editorial Zavalia, pag. 118).
En el referido convenio se lee que la sefiora Ango recibié la unidad de conformidad y terminada (ver fs. 37, clausula primera). Y ese
documento, aunque | e sea desfavorable ala actual postura de la actora, asi 10 suscribid y, por ende, se presume la conformidad y
certezadelo que en € consta. El art. 1190 del Cédigo Civil anterior, aplicable a caso por la ocasién en la que se celebré el mismo,
expresa que los contratos se prueban, entre otras posibilidades, por instrumentos particulares firmados o no firmados. Lafirma
revelala conformidad con su contenido. Es una forma de manifestar su voluntad (art. 916, CC). Este consenso no puede desvirtuarse
por las cartas documento enviadas meses después, pues es una disconformidad que no se hace cargo ni reemplaza ala aceptacion
anterior.  En €l recurso la actora pretende se reconozca su disenso con las cartas documento dirigidas alos demandados. Sin
embargo, no se hace cargo en el recurso de los fundamentos de la sentencia. ~ Un aspecto que no sufrié controversia en el recurso
es que el reclamo serefiere slo alaUnidad 3 A. En el fallo con relacion a ese instrumento de fs. 37 selee que ?...Delalectura...
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surgen dos circunstancias que revisten relevancia dirimente en la suerte decisoria de esta controversia: a) que la sefiora Ango recibio
launidad funcional identificada como 3 ?A? (afirmacion que se encuentra corroborada por €l relato factico realizado en lademanda,
y b) que la misma fue recepcionada de acuerdo alo pactado (lo cual surge del documento de fs. 37). Vale aclarar que en su escrito de
inicio laactoraaude alarecepcion de "las' unidades funcionales -ver fs. 46 vta./47-, por 1o que en funcion de ello y no habiendo
otra constancia, debe presumirse atodo evento que ambos departamentos han sido recepcionados en el mismo momento, aungue a
fs. 47 vta. refiere que una de las unidades habria sido vendida, sin especificar cuando (doctr. art. 163 inc. 5, segundo parrafo,
C.P.C.C).? Sesumaalo dicho queno seimpugnd delasentencialo afirmado en cuanto a que ?...10s aspectos constructivos que
se dicen incumplidos y que sustentan la pretensi6n indemni zatoria incoada, tales como la ausencia de vanitory -tan sélo por
mencionar uno de ellos-, |gjos estan de constituir deficiencias que requieran para su comprobacion de la existencia de versatilidad
técnica especifica (art. 384 del C.P.C.C.). Quiero significar que la accionante se encontraba plenamente facultada para denunciar los
defectos constructivos que se discuten en el momento en que les fueron entregadas |a unidades, desde que los mismos pudieron ser
advertidos sobre la base de conocimientos comunes de las maximas de la experiencia universal. Si en ese momento de larelacion
trabaday ante la naturaleza de | as imperfecciones que hoy se sostienen, no existieron reclamaciones que revel asen la disconformidad
gue se alega (dado que de |as constancias de autos -cartas documento- resultan del afio 2012, esto es, 8 meses méstarde ala
recepcion conforme de los departamentos), dos conclusiones se imponen: @) que |os defectos no existieron o b) que aun existentes,
fueron consentidos por la accionante (arts. 19 dela C.N., 34 inc. 4°del C.P.C.C.)." (fs. 328/344, esp. fs. 337 vta./338).  Sobreeste
aspecto, larecurrente, al fundar su recurso, insiste en que esa parte no extrgjo lo que dice faltar de la unidad, como es el vanitory o
los pisos de parquet en el dormitorio y los pisos tarugados en el living comedor o el termotanque, entre otros aspectos. También
relativiza que su parte haya aceptado de conformidad la entregay el tiempo en el cual hizo €l reclamo.  Cuando en el mundo
juridico las personas capaces manifiestan su voluntad, ella posee efectos ya sea extintivos, constitutivos o modificatorios. Por €llo, si
aceptd larecepcidn de los bienes sin reservas no podria luego decir que no esté de acuerdo por [o que vio en su momento y no dijo.
La Juez a quo claramentey con correccion indicé que ninguno de |os elementos que ahora denuncia como incumplidos le escapa a
un observador nedfito. Si aun lugar le faltan los pisos convenidos 0 un mueble o un termotanque o laparrillaen el balcon ello se
percibe asimple vistay, sin embargo, la sefiorafirmé de conformidad y no dijo nada. ~ Por €ello, cuando la Juez de Primera
Instancia cita ala doctrina de |os propios actos, es adecuada. A diferencia de lo afirmado por el apelante, en cuanto aque le otorga
un alcance distinto del que corresponde, la sentenciale da su verdadera extension.  Nuestra Suprema Corte expuso que 7ES
inadmisible la pretension que importe ponerse en contradiccion con |os propios actos anteriores, deliberados, juridicamente
relevantes y plenamente eficaces.? (SCBA, Ac. 33130, sent. del 5-2-1985, Ac. 90093, sent. del 19-10-2005, C 95848, sent. del
25-3-2009). Es por €llo que si ha existido alguna situacién que hubiere incidido en lavoluntad de la Sra. Ango a firmar un
instrumento o hubiere carecido del pleno gjercicio de sus capacidades -cuando se presume la capacidad - debi6 de haberse
acreditado, paraasi no otorgar relevanciajuridicaaun acto viciado.  Por €ello, en cuanto alacritica que las fotos fueron sacadas un
afio despuésy que por eso pierde eficacia probatoria, tampoco lograrevertir 1o decidido. Cierto es que existen circunstancias que
pueden no cambiar a pesar del paso del tiempo, pero lainmediatez de un reflejo fotografico permite conocer con exactitud lo que la
parte desea representar en vista al tiempo, en especial cuando ello puede mutar. Aun cuando en este caso coincido en que
seguramente la situacion del piso, del termotanque o de lafalta de parrillaen el balcon, entre otras, queden representadas por las
fotos aun cuando se sacaron meses después a lafecha de recepcion del departamento, la circunstancia que aprecio relevante para
mantener lo decidido es |a aceptacion de la sefiora Ango sin ninguna reserva cuando todas las criticas que le efecttia al bien son de
facil percepcion. Por ello, aun cuando la declaracién de los testigos o | as fotos demuestren efectivamente los faltantes, |o principal
eralaqueaoportunay no el silencio.  Tal ausencia de reclamo ante lo evidente y claro se interpreta como unarenuncia. El
aceptar las unidades sin las condiciones acordadas puede incidir econémicamente en el patrimonio de la persona, por lo que es
factible de renunciar. Justamente, ésta es una de las formas de extincion de las obligaciones (art. 724, CC.). Como refiere el Codigo
de Vélez -aplicable temporalmente seglin lo antes precisado (arts. 3, CC. y 7, CCCN.)- toda persona capaz de dar o de recibir atitulo
gratuito, puede hacer 0 aceptar larenuncia gratuita de una obligacion (art. 868, CC.).  Incluso, no esté sujeta a ningunaforma
exterior. Puede tener lugar aun técitamente, a excepcion de los casos en que laley exige que se manifieste de una manera expresa
(art. 873, CC.), loque no ocurre en el presente.  Las contradicciones en |os testimonios de Colungay Porrini (v. segunda respuesta
defs. 283, pues primero dijo que los pisos son de cerdmicay luego de granito) y que la Sra. Porrini declard que solo estuvo en la
puerta de ingreso, pero sin acceder, lo que en criterio de la Juez a quodesmerecen sus aportes -y que larecurrente ataca-, termina
siendo irrelevante ante el silencio a momento de recibir las unidades. Igual reflexidn amerita sobre cuanto tiempo después se
sacaron lasfotos (art. 384, CPCC.).  En cuanto a que las intimaciones extrajudiciales fueron ocho meses después de firmaday
aceptada con total conformidad la mentada entrega (arts. 384, 484 del C.P.C.C.), lo que también en el recurso serelativiza, pues se
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resalta que las mismas fueron enviadas mas alla de cuantos meses después, tampoco permite desplazar las consecuencias de la
aceptacion lisay llana.  La protesta extemporanea, tratando de revertir una conformidad anterior, cuando no se ha demostrado
algun vicio en lavoluntad, contraviene sin argumento de excepcidn la clararealidad que la sefiora Ango acept6 de conformidad la
recepcion delasunidades.  Por consiguiente, |o puntualizado en cuanto a que debi6 de haber sido la demandada quien debié de
haber acreditado |a falsedad de los documentos, como son las fotos certificadas, para eximirse de responsabilidad, tampoco posee
incidencia, pues aun siendo ciertas esas fotos, |0 decisivo es la aceptacién de la sefiora Ango a recibir lasunidades.  Como se
detall6 en la sentencia, en €l libelo de inicio la actora no brindé ninguna explicacion sobre latotal conformidad prestada al recibir l1a
cosa, a igual que afs. 46 vtal47 y 52 de esa misma pieza, reafirmd esa recepcion. Ello sereitera en la explicacion que se da ante esta
Alzada. Se pretende relativizar la conformidad de la sefiora al momento de recibir las unidades acentuando que los vicios existen, sin
hacerse cargo de las consecuencias de aquella aceptacion. En esta misma linea la apelante tampoco se hace cargo en el recurso delo
juzgado en la sentencia en cuanto a que |los incumplimientos al egados pudieron ser advertidos al momento de recepcionar las
unidades (arts. 272, 384, 457 del C.P.C.C.). Ello sellala suerte adversadelo planteado.  X- Se identifica como cuarto agravio que
la Juez afirmara que la unidad se entreg6 dentro del plazo cuando en verdad se concret6 siete afios después delo pactado. La
impugnante asevera que es un error de la sentencia el tomar como condicidn parael inicio del plazo de gjecucion y laentregade los
bienes |a aprobacion de los planos. Aprecia que los 120 dias para aprobar €l proyecto fue cierto y determinado, por lo que lamora
acontece de forma automatica. De alli es que calcula que los 120 dias para esa labor, apartir de la cual se computaban los 21 meses
parala ejecucion y entrega, vencian el 3 de agosto de 2008. I nfiere entonces que es absurdo que un tramite de 120 dias se prolongue
por siete afios y que la entrega del bien se haya hecho en plazo. Concluye en que €l plazo de entregavenciael 3 de agosto del 2008,
por lo que asegura que es absolutamente injustificable la demora de cuatro afios como ocurrié. Dice que las obligaciones de las
partes estuvieron sujetas aplazo y no acondicién.  Sin embargo, €l recurso de la actora no intenta conmover el fundamento por €l
cual lasentenciaasi lo afirmé.  Lasefiora Juez aquo anaizd el primer convenio suscripto € 30 de junio de 2006 (fs. 6/7) y €l
firmado alostres dias (fs. 8), €l lapso de dos meses transcurridos entre estos instrumentos'y el ingreso del proyecto a ente municipal
-lo que no se evidencié excesivo, sino todo o contrario-, sin considerarla una conducta reprochable (art. 512 del Codigo Civil).
Asimismo, destaco €l inicio de las actuaciones administrativas, ingresadas ala Direccion Coordinadora de Obras Particulares el dia
20 de noviembre de 2006, la solicitud del Ingeniero Di Rocco en un lapso de 13 dias de laresolucion de la Direccidn de Patrimonio
de laincompatibilidad de |a propuesta de la construccion del edificio en altura por ser contrario ala catalogacion del inmueble como
de proteccion contextual (segiin decreto 1579 -vigente a partir del 1 de noviembre de 2006), para que lo desafecten de ese régimen.
Agreg6 la Juez a quo que para Di Rocco ese obstaculo no pudo haber sido previsible pues, tal como informd la Direccién de Obras
Particulares, lainiciacion del tramite del permiso fue anterior ala entrada en vigencia del mencionado decreto. También se valoré
gue la actora participd activamente en el expediente administrativo, como titular registral, o que llevd a sostener en la sentencia que
poseia un cabal conocimiento acercadel derrotero del proyecto por ella encomendado. Ninguno de estos puntos se controvirtio en la
sentenciay llegan firmes aesta Alzada (art. 272, CPCC.).  También, alos fines de analizar los plazos de entrega, |a sefiora
magistrada sopeso |0s contratos suscriptos, de los que encontrd que se acordd en estimar la aprobacion del proyecto en 120 diasy €l
plazo de gjecucion en 21 mesesy no € originario de 25 meses a partir de la contratacion (fs. 6/7, 8y lo estipulado en el ?0trosi
digo? de este documento; art. 1137, 1198, C.C.).  Ahorabien, en €l contrato de construccion firmado entre la actoray €l
demandado Di Rocco, el dia 24 de diciembre de 2008, se pactd un servicio profesional que debiallevarse a cabo en el lapso de 36
meses, contados a partir de la aprobacion del plano municipal (fs. 108/110). De este acuerdo nada se menciona en el recurso. Esen
base a él que se tuvo por probado que €l ente municipal concedio el permiso de obra, seglin surge de las actuaciones administrativas,
el dia 11 de Julio del afio 2012, mientras que €l plano respectivo fue aprobado con fecha 4 de Octubre de 2013. De alli se juzgé la
faltadeincidenciade s ?...lacontratacion de fs. 108/110 invalida o reconduce las obligaciones primigeniamente asumidas, toda vez
gue la entrega de |os departamentos en cuestidn, segln convenio obrante afs. 137 (SIC), se hizo efectivael 17 de abril de 2012, esto
es cuando la condicion estipulada -tanto afs. 8 como afs. 108/110- parael inicio del computo del plazo ain no se hallaba
cumplida.? (fs. 328/344, esp. v. fs. 343). Este fundamento de por qué la entrega de las unidades no fue realizada extemporaneamente
no se rebatid en ninguna de sus partes por e actor (art. 272, CPCC.).  Asimismo, ademas del fundamento brindado, las palabras
mismas del acuerdo suscripto difieren de la interpretacion que pretende dar al contrato la actoraen su recurso. En el mismo pacto de
fs. 8, en su clausula primera, seindica que Di Rocco y Rabassa se comprometen a...?realizar los tramites parala aprobacion del
edificio...?. Luego, en la clausula segunda, se especifica que ?Luego de la aprobacion del proyecto, los sefiores Di Rocco y Rabassa,
se comprometen a construir €l edificio mencionado... en un plazo no mayor a 20 meses aproximadamente?. De esta clausula segunda
surge claro que la construcciéon del edificio se realizaria uego? de aprobarse el proyecto. Ademés, en el ?0Otrosi digo? del contrato,
agregado en forma manuscrita, se lee que ?7El plazo parala aprobacién del proyecto se estimaen 120 diasy se ampliael plazo de
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gjecucion de obraa 21 meses?. Como bien se especificod en el agregado, €l plazo se ?estim6?, no seasegurdé.  Deta manera,
conforme expresa el articulo 217 del Codigo de Comercio, aplicable por €l articulo 16 del Codigo Civil, las palabras de los contratos
y convenciones deben entenderse en el sentido que les da el uso general, aunque el obligado pretenda que las ha entendido de otro
modo.  Como hadicho nuestra Suprema Corte provincial, ?Lareglamora que impone labuenafe en lacelebracion,
interpretacion y gjecucion de los contratos (art. 1198, C.C.), esun principio que integra el orden publico porque tiende a obtener o a
mantener |as condiciones de sustentacion que se reputan indispensables para que € contrato funcione ordenadamente como
instrumento de justicia? (SCBA, Ac 54008, sent. del 26-9-1995; SCBA, Ac. 68601, sent. del 26-10-1999).  En sintesis, esclaro
gue laintencién de las partes ha sido que primero debian aprobarse los planos, |0 que se ?estimd? en 120 diasy luego se procederiaa
lagjecucion. El concepto que se desprende es que primero se debian tener |os planos aprobados y luego construir el edificio (arts.

16, C.C.; 217, C.Com., 384, CPCC.).  Del prolijo relato que efectud la sentencia, surge que las demoras en la aprobacion de los
planos fue gjena alos demandados, |0 que tampoco el recurso pretende revertir. Lacriticasolo se asientaen el calculo temporal de
los dias corridos -primero los 120 dias y luego los 21 meses-, sin hacerse cargo tampoco de |as circunstancias que acorde la
sentencia incidieron en la prolongacién de esos tramites -gjenos a obrar de los accionados-, y que en base a ellos la entrega fue en
tiempo (arts. 260, 272, CPCC.). Lo dicho mellevaa postular no hacer lugar a agravio referido.  XI- Por Gltimo, deseo
reflexionar sobre los términos empleados en el recurso de la actora para descalificar al fallo atacado, por ejemplo, en catalogarlo de
2deficitaria?, ?prueba de marte?, 7insolito? lo que opino es un exceso. La dureza del vocabulario empleado para descalificar una
sentenciano le damas razon a recurrente. Como refiere Colmo, los abogados no solo tienen en sus manos la suerte del derecho
patrimonial o personal, decisivo para un individuo, sino que actdan en un campo, €l delajusticia, en €l cual son vocerosy 6rganos
primarios (Colmo, Alfredo, ?Lajusticia?, editorial Abeledo Perrot, Buenos Aires, 1957, pag. 167). Por ello, laforma de comunicar,
aun paramostrar €l descontento, debe mantenerse en loslimites de lo adecuado.  XlI- En tal entendimiento, he de propiciar la
desestimatoria de |os agravios examinados y 1a consecuente confirmacion de la sentencia apelada. Asimismo, postulo que las costas
de la Alzada seimpongan alarecurrente en su condicion de vencida (art. 68, CPCC.).  Voto, por laAFIRMATIVA.  El Sefior
Presidente doctor HANKOVITS, por los mismos fundamentos, votd en igual sentido. A LA SEGUNDA CUESTION
PLANTEADA LA SENORA JUEZ DOCTORA BERMEJO DIJO:  En atencion a acuerdo alcanzado al tratar la cuestion anterior
corresponde desestimar |os agravios examinados y confirmar |a sentencia apelada de fs. 328/344. Asimismo, |as costas de la Alzada
corresponde se impongan alarecurrente en su condicion de vencida (art. 68, CPCC.). ASI LOVOTO. El Sefior Presidente
doctor HANKOVITS por los mismos fundamentos, vot6 en igual sentido. CON LO QUE TERMINO EL ACUERDO, dictandose
lasiguiente: SENTENCIA  POR ELLO, y demés fundamentos del acuerdo que antecede se confirma la sentencia apelada de
fs. 328/344. Las costas de la Alzada se imponen alarecurrente en su condicién de vencida (art. 68, CPCC.). REGISTRESE.
NOTIFIQUESE. DEVUELVASE. 023175E
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