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Medianeria

JURISPRUDENCIA Medianeria Se confirma la sentencia que declar6 que, con €l
depdsito acompariado ala demanda, €l accionante cancel 6 la deuda por medianeria que tenia con el consorcio demandado, pues €l
arquitecto recibié instrucciones del administrador del consorcio de reclamar una mayor cantidad, paralo cual debi6 forzar las
variables de calculo. En Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, alos 23 dias del mes de marzo de dos mil
dieciocho, reunidos en Acuerdo |os sefiores jueces de la Excma. Camara Nacional de la Apelaciones en lo Civil, Sala?D?, para
conocer en |0s recursos interpuestos en |os autos caratulados 7RENETRES S.A Y OTRO C/CONSORCIO DE PROPIETARIOS
AVENIDA LASHERAS... SCONSIGNACI ON?, e Tribunal establecid lasiguiente cuestion aresolver:  ¢Es ajustada a derecho
la sentencia apelada? Practicado el sorteo resulté que la votacion debia efectuarse en €l siguiente orden: sefiores jueces de Camara
doctores Liliana E. Abreut de Begher, Osvaldo Onofre Alvarez y Patricia Barbieri. A lacuestion propuesta la doctora Liliana E.
Abreut de Begher, dijo: I) Apelaciény Agravios.  Contrala sentencia de fs. 942/951, apela el Consorcio demandado y
reconviniente afs. 960, con recurso concedido libremente a fs.961, quien expresa agravios afs. 1031/1044.- Corrido €l pertinente
traslado, el mismo ha sido contestado por la parte actoraafs. 1051/1057.- Con el consentimiento del auto de fs. 1058 quedaron los
presentes en estado de resolver.  11) La Sentencia. El pronunciamiento de fs. 942/951 : a) Hizo lugar alaaccion por
consignacion interpuesta por la empresa ?Renetres S.A? contrael Consorcio de Propietarios Avenidalas Heras ...; b) Rechazo la
reconvencion intentada por €l ente consorcial contra el aqui actor; c) En su virtud, declar6é que con € depdsito acompafiado ala
demanda, €l accionante cancel 6 |a deuda por medianeria de la que era acreedor €l ente consorcial, con costas en su totalidad a cargo
del vencido y d) Regulo los honorarios de los profesionales intervinientes.  111.- Resefiadeloshechos. A fs. 42/51 se present6
el representante legal de laempresa ?Renetres S.A? (propietaria del inmueble sito en la Avenida Las Heras ...), promoviendo
demanda contra el Consorcio de Propietarios Avenida Las Heras ... por consignacion de la suma de pesos treinta mil ($30.000)
perteneciente al precio paralaadquisicién del muro medianero.  Refirid que, como duefiadel predio delaAv. LasHeras...,
construy6 en él un edificio que se sirvié de parte del muro divisorio de su vecino, el Consorcio de Propietarios Avenida Las Heras
..., einicio las gestiones correspondientes al pago de la medianeria, paralo que requiriod los servicios del Arquitecto Luis Federico,
quien elabord un informe que arrojé el monto de $ 22.501 a valores del mes de diciembre del afio 2008, suma que finalmente
rechazé el consorcio demandado.  Recordd que €l ente consorcial presento, araiz de las conversaciones mantenidas entre las
partes, dos liquidaciones de $66.040 y $ 80.000 respectivamente. Agregd que luego de un afio de tratativas, e hizo saber al
demandado através de carta documento que ponia a su disposicion la cantidad de pesos treinta mil por la adquisicion del muro
medianero con el objeto de extinguir latotalidad de |os derechos medianeros y que unavez vencido el plazo correspondiente,
consignariajudicialmente dicho monto.  Por dltimo, afiadié que la empresarechazalainclusion del 1.V.A enlaliquidacion
efectuada por el Arquitecto que brindara sus servicios a consorcio del inmueble demandado. A fs. 167/182 comparecio €l letrado
apoderado del Consorcio de Propietarios Ley Trece Mil Quinientos Doce, edificio delacalle Las Heras NUmeros ..., ..., de esta
capital federal y contestdé demanda, requiri6 su rechazo y reconvino por el cobro del crédito por medianeria que asegurd tener asu
favor.  Explico que el edificio del accionante apoyd sus construcciones en el inmueble del consorcio, o que dio origen a crédito
por cobro de medianeriaafavor de su parte.  Agrego que la situacion descripta anteriormente generd grietas y deficiencias en las
partes comunes de la propiedad del consorcio y en todas las unidades funcionales que lo integran tal como surge del informe que
acompafo6 la pieza procesal dereferencia-  Sostuvo que laliquidacion practicada por la reconvenida omitio elementales
antecedentes documentales para su célculo, quetildd de dolosos.- A fs. 279/280 la accionada estimd los montos de la
reconvencion de la siguiente manera: dafio moral, $ 10.000, puntosc, d, ey f $90.000. A fs. 408/410 luce agregado copia del
acuerdo que arribaron las partes por los dafios y perjuicios reclamados, por 1o que €l presente tramite subsiste slo en relacién ala
cuestion del pago delamedianeria. 1V.- Agravios  Laquejosase azaafs. 1031/1044 a sostener que la sentencia dictada por
ante la anterior instancia referente resultainaplicable al caso deautos.  Aduce que el ente demandado y reconviniente no aceptd en
el afio 2008 los importes liquidados por la contraria en concepto de pago de la medianera debido a que no estaban respal dados por
una liquidacion congruente con el volumen edilicio de 15 pisos.  Agrega que se tomaron superficies a descontar que realmente no
debieron ser debitadas.  Afiade que los calculos que efectuara el especialista designado de oficio no se condicen con realidad de
los hechos, ya que sus estipul aciones se remiten a valores histéricos sin indicar fechay con el agravante que se equivocé en los
computos mateméticos.  Afirmaque el pronunciamiento atacado es incongruente ya que no estimo el pago justo retributivo del
valor real del muro que habia construido, del suelo invadido por la constructora ?Renetres S.A?y del volumen edificable.
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Asevera que laliquidacién confeccionada por € Arquitecto Federico difiere en més de un ciento por ciento con la originalmente
realizada parael Consorcio.  Alega que la empresa constructora debe reembolsar el importe correspondiente al 50 % del valor del
muro, suma -que reitera- es muy superior ala depositada en carécter de consignacion con el fin de eludir el pago de los montos
reales a deducirse conforme las mensuras practicadas. ~ Por Ultimo, establece que el Sr. Juez de grado no valoro la prueba
producida por su parte ni admitié lo invocado por el arquitecto Levi (quien manifestd haber actuado ilegitimamente, aterando los
valores).  Envirtud detodo €llo, requiere se revoque el pronunciamiento recurrido, y en su virtud, se dicte uno nuevo valorando la
prueba agregada en autos y se decrete la nulidad de la liquidacion practicada por €l Arquitecto Federico que dio origen a monto
consignado en lasentencia. V.- Solucion @) En primer término, corresponde aclarar que entiendo que resulta de aplicacion al
caso |o dispuesto por la normativa contenida en el Cédigo Civil, hoy derogado, por aplicacién de lo dispuesto en el articulo 7 del
Cadigo Civil y Comercia delaNacion, actualmentevigente.  Resulta apropiado recordar que el conflicto subsistente entre las
partes es el relativo ala cuantificacion del crédito por medianeria del Consorcio demandado reconviniente contra la empresa que
consigno €l importa al inicio de estas actuaciones, ya que como anteriormente se rememoro, afs. 408/410 luce agregado copia del
acuerdo que arribaron los intervinientes en este proceso por los dafios y perjuicios reclamados.  Ahorabien, el articulo 2718 del
Cadigo Civil segun ley 340 y modificatorias establecia que ?Toda pared 0 muro que sirve de separacion de dos edificios se presume
medianero en toda su altura hasta el término del edificio menos elevado. La parte que pasala extremidad de esta Ultima
construccion, se reputa que pertenece exclusivamente al duefio del edificio mas ato, salvo la prueba en contrario, por instrumentos
publicos, privados, o por signos materiales que demuestren la medianeria de toda la pared, o de que aquélla no existe ni en la parte
més baja del edificio?. La normativa citada contenia dos presunciones: una de medianeria, hastala alturadel edificio menos elevado;
y otra de privacidad, con relacion a segmento masalto?.  Por su lado, el articulo 2736 del Cadigo Civil vigente a momento del
hecho regulaba que ? Todo propietario cuya finca linda inmediatamente con una pared o muro no medianero, tiene la facultad de
adquirir lamedianeria en toda la extension de la pared, o solo en la parte que alcance atener la finca de su propiedad hastala altura
de las paredes divisorias, reembolsando lamitad del valor de la pared, como esté construida, o de la porcion de que adquiera
medianeria, como también lamitad del valor del suelo sobre que se ha asentado; pero no podra limitar la adquisicion a solo una
porcién del espesor de la pared. Si s6lo quisiera adquirir la porcion de la atura que deben tener las paredes divisorias, esta obligado
apagar el valor de la pared desde sus cimientos?. Laley 17.711 agregd que ?El valor computable de la medianeriasera el de lafecha
de lademanda o constitucién en mora?.  Setrataba aqui de la facultad de adquirir la medianeria que se reconoce a vecino cuando
su inmueble linda con un muro separativo que es privativo del que lo haconstruido.  Conforme surge claramente de la normativa
2ut supra? referida, e adquiriente de la medianeria estaba obligado a reembolsar la mitad del valor de la pared, como esté construida,
o de laporcion que adquiera de la medianeriay lamitad del valor del terreno sobre el que ellase asentd.  b) Siendo asi las cosas,
no puedo dejar de sefidlar la suma importancia que para resolver conflictos como el traido a este Tribunal tiene la prueba pericial,
[levada a cabo por quien se supone, es experto en la materia de que se trata, ya que los magistrados si bien podemos tener
conocimientos a respecto proporcionados tal vez por la experiencia adquirida al resolver situaciones similares o intervenido
personal mente en alguna de ellas, ninguna duda cabe que es el perito quien como auxiliar debe proporcionarnos los fundamentos
cientificos y técnicos en los cuales base su dictamen y de los que por su profesion debe encontrarse dotado, conocimientos éstos
normal mente gjenos al hombre de derecho.  Corresponde analizar los elementos probatorios arrimados a la causa alaluz del
principio de la sanacritica (art. 386 del Cédigo Procesal). Estas son reglas del correcto entendimiento humano, contingentesy
variables con relacion alaexperiencia del tiempo'y del lugar; pero estables y permanentes en cuanto alos principios |6gicos en que
debe apoyarse la sentencia (Couture, Eduardo J. en JA. 71-80 y sts.). Tales principios deben, ademés, adecuarse con las
circunstancias de hecho y de derecho del caso y con las maximas de la experiencia (aut. cit.: "Elementos de derecho procesal civil”,
trad. de L. Prieto Castro, pag. 199, primera edicion, Madrid).-  Sentado ello, resulta apropiado conocer respecto de la pericial
efectuada por el especialista designado de oficio sobre el inmueble en cuestion, sin antes recordar que afs. 508/637 obrala
informacion remitida por el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires que incluyd los planos de demolicion; de obra nueva; de
estructura; de instalacion contraincendio; de declaracion juradafinal de obra; de mensuray de mensuray division en propiedad
horizontal. A fs. 502/503 vta. presenté su informe el Ingeniero Civil Carlos A. E. Blumenthal.  El experimentado adujo que el
plano de medianeria presentado por laactoraafs. 21 bisy el computo métrico suscripto por el Arg. Federico obrante afs. 55 se
gjustan alarealidad del muro debatido en autos, no siendo necesario la confeccion de uno nuevo.  Afirmé que laliquidacion de
medianeria en lineas generales se gjustaalatécnicay a derecho vigente alafecha de su confeccion (marzo 2010). Sin perjuicio de
lo cual, agregd que discrepaba con algunos parametros de beneficios de empresa que €l Arg. Federico ponderd en un 23 %, cuando
enrigor de verdad debi6 calcularse a 30 % y los honorarios por proyecto y direccidn de obra, que debieron calcularsea 7%y no d
2, 8%, alo que deberia adicionarse un valor residual de mamposteriadel 7%, no calculado.  Reconoci6 que el monto depositado

| Page2/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/medianeria/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 24 19:29:32 2026 / +0000 GMT

de $ 30.000 era suficiente para cancelar todos | os derechos de medianeria que debe abonar la actoraa consorcio demandado, en
funcién del apoyo de su edificio, y con valores vigentes al 05/10/2009.  Afiadié que el muro observado se encuentra ?encaballado?
en el gje medianero, no habiendo sido construido por €l actor cuando erigi6 su edificio de lacalle Las Heras ... sino que pertenecia a
edificio ubicado en el N° ... desde su construccién, resultando imposible que exista un corrimiento del gje virtual de muro que
pertenece a edificio demandado, ya que el muro no puede desplazarse haciauno deloslados.  Si bien dichas conclusiones fueron
consentidas por € consultor técnico de la parte actora (v.fs. 504/505), tales aseveraciones no contaron con €l mismo asentimiento de
lademandada, quien lasimpugné afs. 700/707. A fs. 716/717 el experimentado evacud |os cuestionamientos efectuados,
remitiéndose alo manifestado en su informe preliminar y ratificando que coincide con €l Arq. Federico en lo que respectaa planoy
computo métrico realizado pero no asi con laliquidacion, con la cual mantiene sus discrepancias aclaradas en la pieza defs.
502/503.  Aclard, por otro lado, que en lo que respectaa 1.V.A no corresponde incluirlo en la estimacion realizadaya que al
momento de construirse el muro dicho impuesto no existiay el consorcio demandado nuncalo abond.  Ahorabien, debe decirse
que el valor probatorio de un peritaje se mide por su apoyo gnoseolégico y cientifico, es decir, por la seriedad, prolijidad y
exhaustividad del camino seguido por el experto para arribar a sus conclusiones. Dado que el juez es entonces un sujeto cognoscente
de segundo grado -conoce através del perito y con el auxilio técnico que éste le brinda-, la estimacion de la fuerza de conviccion del
dictamen se subordinaaun andlisis critico de las razones y fundamentos que han conducido a experto alaformulacién de sus
juicios.  Cuando las conclusiones de los expertos no son compartidos por las partes, es acargo de éstas la prueba del error delo
informado. No son suficientes, las meras objeciones, es necesario algo més que disentir, es menester probar fehacientemente, arrimar
evidencias suficientemente sdlidas para convencer a Juez que lo dicho por el especialista esincorrecto, que sus conclusiones son
erradas o que los datos proporcionados como sostén de sus afirmaciones son equivocadas.  Como reiteradamente se ha sostenido,
si bien las conclusiones del experto no son vinculantes ni obligatorias para el Juez, para apartarse de sus dichos, es necesario
fundarse en elementos cientificotécnicos suficientes para desvirtuar tales afirmaciones.  Por €ello, es que los argumentos vertidos
por laimpugnante no alcanzaron a conmover los fundamentos brindados por el perito, haciendo aplicacion de las reglas de la sana
critica (articulos 386, 476 y concordantes, Cédigo Procesal Civil y Comercia de la Nacion), méxime cuando el especialista ratificd
en un todo su informe originario.  Por otro lado, afs. 833/834 obrala declaracion testimonial brindada por € Arquitecto Ricardo
Rafael Levi.  El experto recordd que fue contratado por el Consorcio accionado para elaborar un plano y liquidacién de
medianeria en relacion a inmueble que se estaba erigiendo en € lote lindero.  Atestigu6 que cumplié con su cometido en el afio
2009, que €l resultado de la pericia determinaba que el crédito de medianeria era de $ 26.000, sin perjuicio delo cual recibié
instrucciones por parte del administrador de dicho consorcio de reclamar la cantidad de pesos sesenta mil ($60.000) paralo cual
debi6 forzar las variables de calculo que habiagenerado.  El deponente agregé que ?...La ubicacion del muro respecto del gje
medianero es que esta encaballado, eso significa que esta ubicado con la mitad del espesor en un predio y la otra mitad del espesor
en el predio colindante... No verifiqué ningin desplazamiento del muro respecto desu gje...?.  Adviértase ahora, tal como lo
hicierael anterior Ziudex?, que la demandada no concurrio alaaudiencia en la que se produjo dicha declaracion, por 1o que habré de
valorar sus dichos conjuntamente con la pericia presentada por el conocedor desinsaculado de oficio alos fines de resolver el
entuerto que aqui nosocupa.  Fijese, por otro lado, que el ente consorcial fue declarado negligente en la produccién de la prueba
pericial de agrimensura, habiendo consentido-asimismo- la clausura del periodo probatorio dispuesta afs. 865 por lo que habrade
soportar las consecuencias de su desfavorable proceder.  En resumen, tanto del informe presentado por el ingeniero civil, Arg.
Carlos A. E. Blumenthal como de la declaracion testimonial brindada por €l Sr. Levi se desprende que la suma depositada por la
empresa ?Renetres S.AA? (v.fs. 2y 3) al iniciar las presentes actuaciones satisfacia el crédito por medianeriadel Consorcio de
Propietarios Avenidalas Heras ..., por 1o que propicio a acuerdo la confirmacion del pronunciamiento cuestionado en todo lo que ha
sido motivo de apelacion y agravio. Las costas de esta alzada se imponen a la demandada por haber resultado vencida (conf. art. 68
C.P.C.C.N.). Portodo lo expuesto, voto paraque: 1) Se confirme la sentencia de grado en todo o que decide y fuera motivo
de apelaciony agravio.  2) Seimpongan las costas de alzada a la parte demandada por haber resultado vencida (conf. art. 68
C.P.C.C.N.). 3) Sedegaconstanciaque la publicacién de la presente sentencia se encuentra sometida lo dispuesto por €l articulo
164 péarrafo segundo del ritual y articulo 64 del Reglamento parala JusticiaNacional. L os sefiores jueces de Camara doctores
Osvaldo Onofre Alvarez y Patricia Barbieri, por andlogas razones a las aducidas por la sefiora juez de Camara doctora Liliana E.
Abreut de Begher, votaron en el mismo sentido ala cuestion propuesta. Con lo que terminé el acto. LILIANA E. ABREUT DE
BEGHER- OSVALDO ONOFRE ALVAREZ - PATRICIA BARBIERI.  Este Acuerdo obraen las paginas n° n° del Libro de
Acuerdos de la Sala ?D?, de la Excma. Camara Nacional de Apelacionesen lo Civil. Buenos Aires, 23 de marzo de2018.  Por
lo que resulta de la votacidn que instruye el Acuerdo que antecede, SE RESUELVE: 1) Confirmar la sentencia de grado en todo 1o
que decide y fueramotivo de apelacion y agravio; 2) imponer |as costas de alzada a la parte demandada por haber resultado vencida.

| Page3/4 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/medianeria/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 24 19:29:32 2026 / +0000 GMT

Conociendo las apelaciones contra la regulacién de honorarios de fs. 950 vta./951, corresponde sefialar, en primer lugar, que, en
virtud de lo dispuesto por €l art. 244 del Cédigo Procesal, € recurso intentado afs. 1041, apartado d), resulta extemporaneo, lo que
asi sedeclara.  Sedifiere el tratamiento de los recursos interpuestos contra los honorarios regulados alos Dres. Cetera, Olazébal,
Larrea, Pefiay RiveraVillatey al perito arquitecto Blumenthal, asi como lafijacidn de los correspondientes a esta instancia hasta
tanto la Corte Suprema de Justicia de la Nacion se expida sobre el valor del UMA (conf. art. 19 delaley 27.423). LaDra. Liliana
Abreut de Begher deja constancia de que, pese ano compartir |o decidido en este punto (conf. art. 7 del Cédigo Civil y Comercial),
atento lamayoria conformadaen el Tribunal en torno ala cuestion, no se extenderaasu respecto.  Se degja constancia que la
publicacion de la presente sentencia se encuentra sometida alo dispuesto por € art. 164, 2° parrafo del Cédigo Procesal y art. 64 del
Reglamento parala Justicia Nacional. Notifiquese por Secretariay devuélvase. LilianaE. Abreut de Begher  Osvaldo
Onofre Alvarez  Patricia Barbieri 026877E
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