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Vicios Redhibitorios Defectos En La Construccion De Una Vivienda
Responsabilidad Del Arquitecto Y Del Albanil

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Vicios redhibitorios. Defectos en la construccion de una vivienda. Responsabilidad del arquitecto y del

albaniil Se confirmala sentencia que hizo lugar ala demanda por dafios y perjuicios entablada contrala arquitectay el
albaiiil, por los defectos de construccion existentes en la vivienda de los actores. En la ciudad de Bahia Blanca, Provincia
de Buenos Aires, a 24 dias del mes de noviembre de 2016, reunidos en acuerdo |os Sefiores Jueces de la Sala | de la Camara Primera
de Apelacion en lo Civil y Comercial Departamental, Doctores Leopoldo L. Peralta Mariscal, Guillermo E. Ribichini y Abelardo A.
Pilotti, paradictar sentencia en |los autos caratulados ?Arnaude, Horacio y otra contra De Aduriz Marcelay otro sobre dafios y
perjuicios? (expediente nimero 146.992) y, practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provincia de Buenos
Airesy 263 del Codigo Procesal), resultd que la votacidn debe tener lugar en el siguiente orden: Doctores Peralta Mariscal, Pilotti y
Ribichini, resolviéndose plantear las siguientes CUESTIONES 1) ¢Se gjusta a derecho la sentencia apelada, dictada afs.
846/855?  2) ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar?  VOTACION A LA PRIMERA CUESTION EL SENOR JUEZ
DR. PERALTA MARISCAL DIJO:  A.El asuntojuzgado. A. 1) A fs. 56/64 Horacio Arnaude y Carolina Bastard promovieron
demanda por dafios y perjuicios contra Marcela De Arduriz, a quien contrataron como arquitecta para el proyecto y direccion de obra
de su vivienda el 5/2/2001, y contra Ralll Diodato, con quien suscribieron contrato como albafiil-constructor el 1/12/2000.
Relataron que adquirieron un terreno en Coronel Pringles en el afio 2000 y comenzaron a proyectar la vivienda con De Aduriz,
realizando la construccion Diodato. Se mudaron en octubre de 2001.  Refirieron que en los Ultimos meses de 2002 notaron
humedad y consultaron ala arquitecta, quien les recomendd aplicar pintura asfaltica sobre la carpetay por debajo del piso flotante.

Sefialaron que con posterioridad -con otros profesionales- ampliaron la vivienda, ocasion en la que se detectaron ?fallas menores?,
por lo que trataron de contactarse con la demandada sin obtener respuesta.  Sostuvieron que entre fines de diciembre de 2007 y
principios de 2008 comenzaron a percibir un fuerte olor ahumedad en varios sectores de la casa, asi como picaduras de 6xido en los
bordes de | os placares e indicios de descascaramiento de pintura. Profesionales del rubro les aconsejaron picar |as paredes para
determinar la causa. Asi descubrieron que el problema era generalizado en toda la vivienda -con excepcién de la parte ampliada en
2003- y sevinculacon defectos en lacapaaisladora.  Ante este diagndstico, en febrero de 2008 citaron mediante carta documento
alos agqui accionados a una ?constatacion notarial y pericial?. Indicaron que solo respondié De Aduriz, rechazando la citacién por
improcedente, aunque en marzo de 2008 concurrié aver €l estado del inmueble y se comprometié a comunicarse parallegar aun
arreglo, lo que no realizd, motivando la presente demanda.  Se refirieron alaresponsabilidad de los accionados y sostuvieron que
el dafio en la construccién es ?generalizado?, remitiendo al detalle del acta de constatacidn, que transcribieron afs. 60/61 vta.
Encuadraron la situacion en el concepto de ruinadel articulo 1.646 del Cadigo Civil y sefidlaron que la determinacion definitivade
los deteriorosy el costo de su refaccion depende de un informe técnico que requirieron como prueba anticipada, no pudiendo
determinar sumonto.  En cuanto a dafio moral, manifestaron que se vieron afectados, conjuntamente con sus tres hijos menores
de edad, en la convivenciay dinamicafamiliar y social, reclamando $50.000. Asimismo solicitaron $30.000 en concepto de dafio
psicolégico.  A. 2) A fs. 101/123 respondi6 el codemandado Diodato. Reconocié que celebré con los actores €l contrato de
locacién de obra que adjuntaron, manifestando que asumio la obligacion de construir lavivienday que en agosto de 2001 la entregd
terminada, habiendo sido recibida de plena conformidad. Resalté que en noviembre de 2002 la ciudad de Coronel Pringles sufrié una
inundacién y la zona donde se encuentra la propiedad de los actores se vio seriamente perjudicada. Relat6 que dias después de ese
desastre se reuni6 en lavivienda con ellos y con la arquitecta codemandada, constatando que |os zécal os estaban impregnados de
agua. Refirié que, por consegjo de la profesional, se contraté a un carpintero para efectuar |os trabajos pertinentes. Agregd que la
construccion no permitioé que la humedad ascendiera, cumpliendo las capas aisladoras su funcién impermeabilizante. Sefial 6 que
desde entonces no tuvo reclamo alguno, hasta la recepcién de la carta documento, cuyos términos cuestiond por imprecisos. Se
mostré sorprendido de que -ante un nuevo problema- hayan acudido a otros profesionales y resaltd que las tareas que realizaron
(picar pisosy paredes) ateraron €l estado de su trabajo. Efectud consideraciones técnicasy respecto a acta de constatacion. Negé la
existencia de ?ruina de obra? y resalté la ausencia de nexo causal por ?caso fortuito o fuerza mayor? (inundacion). También
considerd que existio ?culpa de lavictima?y serefirié a ?hecho de un tercero por quien no debo responder? (trabajos efectuados
por otros profesionales). Finalmente sefial 6 que pudo tener incidencia en los deterioros lainstalacion del sistemade calefacciony se
opuso a reclamo por dafio moral y psicoldgico.  A. 3) A fs. 151/170 respondié De Aduriz. Resalté que no es responsable de los
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dafios reclamados, ya que del contrato celebrado con |os actores surge que su tarea se circunscribia ala de ?director de obra?y no
2director gjecutivo?. A modo subsidiario, opuso excepcion de defecto legal y de prescripcion en los términos de los arts.1.646 'y
1.647 bisdel Codigo Civil. Sefial 6 que el relato de los actores esta plagado de omisiones, resaltando laincidencia de lainundacion
de 2002. Refirid que en esa oportunidad fue convocada por |0s accionantes para solucionar |os problemas de humedad causados por
ese desastre, aconsejandoles ad honorem una serie de medidas, que fueron realizadas por un tercero y por Diodato. Preciso las
obligaciones surgidas del contrato y cuestiond la existencia de ?ruina?. Criticd duramente -por insuficientes e imprecisos- los
términos de la notificacién cursada para citarla ala constataci én notarial, asi como €l resultado de esa diligencia. Impugné los rubros
indemnizatorios.  A. 4) Laactorarespondi6 las excepciones afs. 183/185. A fs. 186/187 laaquo difirid la de prescripcion para el
momento de dictar sentencia e hizo lugar alade defecto legal, estimando la accionante afs. 199 los dafios a la vivienda en $90.000,
o lo que en mas 0 en menosresulte de lapruebaaproducirse.  B- Lasolucion dadaen primerainstancia. La Sra. Magistrada de
lainstancia anterior dicté sentencia afs. 846/855, considerando de aplicacién a caso el Codigo Civil.  Primeramente abordé la
excepcion de prescripcion de la codemandada De Aduriz. Analizé los arts. 1.646'y 1.647 bis del ordenamiento citado, sefialando que
debia determinarse cuando ?descubrid? el duefio de lavivienda el vicio oculto y resaltando que la responsabilidad se prolongaen el
tiempo, de presentarse viciosy si son denunciados. Consider6 que esto realizaron los actores, tanto cuando notaron humedad afines
de 2002, como a principios de 2008, oportunidad en que volvieron a advertir humedad y convocaron a los accionados a presenciar la
constatacion notarial y pericial. Agregd que ese instrumento no fue redargiido de falso, por 1o que tiene pleno valor probatorio.
Entendi6 que de los términos de las cartas documento surge claro el motivo de lainterpelacion, importando una ?denuncia? sobre los
vicios ocultos como exige el art. 1.647 bisdel Caodigo Civil, por lo cual rechazd esta defensa, con costas.  Seguidamente
determind que tampoco se encuentra cumplido el plazo prescriptivo del art. 1.646 del ordenamiento citado. Afirmé que la correcta
interpretacion de esa norma lleva a determinar que la ruina debe producirse dentro de los diez afios desde la recepcion de la obray
que, desde que se produce, cuenta €l interesado con un afio para su reclamo. Consider6 que la accion fue deducida en término ya que
la accionada no pudo desvirtuar que la segunda aparicién de humedad se produjo afines de 2007 como denunci6 la actora. Agrego
gue afs. 776 se dictamind que dependiendo ?de qué tan grave sea el vicio oculto, puede evidenciarse en meses y/o afios?. Definio el
concepto de ?ruina?, considerandola acreditada con la experticia de fs. 226/234 (en la parte no impugnada), donde se sostuvo que los
problemas de humedad tenian como causa un vicio en la construccién de las capas aisladoras, y con el aporte de detalles técnicos
para su construccion efectuado con posterioridad por laingeniera de Iraeta. También sefial 6 que no se arrimé prueba determinante de
gue lainundacion de 220097 (rectius 2002) haya afectado la vivienda de los actores. En definitiva, considerd que no se logré
desvirtuar ?laruina prematura de la obra?, determinando la procedenciadelaaccién.  En cuanto alaresponsabilidad de los
profesionales intervinientes, indicd que del contrato suscripto entre la arquitectay |os accionantes se desprende que su labor
consistia en la elaboracion de un proyecto y la direccién técnica de la obra. Consider6 que configuré una suerte de contrato
Ppreparatorio?, de funcion ?meramente directiva?, extendiéndose su responsabilidad hastala confeccidn de los planosy la
construccion de la obra de conformidad con el proyecto. Destacd que |os dafios reclamados se corresponden con la gjecucion
propiamente dicha, que no se encontraba a su cargo, por lo que rechazo la accion deducidaen su contra. Por €l contrario,
puntualizé que Diodato ocupd € lugar de director gjecutivo, tomando a su cargo la mano de obra (cldusula segunda del contrato de
fs. 32), por lo cua lo consideré el constructor y exclusivo responsable de los deterioros, admitiendo la demanda en su contra.
Establecio la suma para solucionar 1os problemas de humedad (atento alo informado fs. 838/839) en $74.471,98, monto al cual
ordend adicionar intereses alatasa pasiva digital del banco oficial. Asimismo determind el dafio moral en $30.000, ponderando que
el nucleo familiar sevio privado del gocey disfrute del nuevo hogar. Finalmente rechazé el dafio psicol dgico por no haber sido
acreditado.  C- Laarticulacionrecursiva.  C. 1) A fs. 859 interpuso apelacién el codemandado Diodato, recurso concedido
libremente afs. 860 y fundado afs. 904/916. A fs. 920/923 luce laréplicade los actoresy afs. 924/925, ap. |, larespuestade la
coaccionadaDe Aduriz.  C. 2) También apel6 la sentenciala actoraafs. 867, recurso concedido libremente a fs. 868, obrando la
expresion de agravios afs. 917/918. La codemandada De Aduriz respondié afs. 924/925, ap. |1, no habiendo contestado el restante
accionado (ver informedefs. 927). D- Losagravios. D. 1. @) El codemandado Diodato se agravia del rechazo al planteo de
prescripcion. Afirmaque los términos de la carta documento que le remitié la actora no abastecian |os recaudos paralainterpelacion
que requiere el art. 1.647 his, contrariamente alo que sostuvo laa quo. Agrega que la primera noticia que tuvo fue con la
notificacion de la demanda, en agosto de 2008, encontrandose ampliamente vencido el plazo de 60 dias que otorgala norma. A todo
evento, indica que para algunos autores resulta improcedente aplicar estanorma luego derecibidalaobra.  Tampoco considera
aplicable €l art. 1.646 del Cédigo Civil, por no existir en el caso unaruina en obra. Cuestiona que se haya tenido por acreditado €l
vicio en la construccion consistente en la inadecuada realizacion de | as capas aisladoras, teniendo como determinante las
conclusiones del Ingeniero Naifleisch. Sefiala que mientras este profesional indico que la capa horizontal debio estar anivel del piso,
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laingeniera de Iraeta sostuvo que es recomendable que esté al menos a 10 centimetros por sobre el terreno natural. Agrega que dela
bibliografia que se trajo como prueba a estos autos surge que hay dos posibles niveles para esta capa: uno que coincide con lo
sostenido por de Iraetay otro que concuerda con lo efectuado por el constructor, no existiendo unaregla del arte que ?obligue? a
colocar |a capa aisladora a determinado nivel, sino ?recomendaciones?, pudiendo coincidirse en que hay un nivel minimo, que en €l
caso se respetd. Entiende que en el dictamen de Naifleisch existe una contradiccion, ya que otra alternativa para solucionar los
inconvenientes seria hacer |a capa aisladora vertical. Respecto alainexistencia de capas aisladoras verticales determinadas en ese
informe, destaca que el propio experto indica que los revoques habian sido picados por terceras personas. Sostiene que esta
alteracion afecta su derecho de defensa, ya que las capas aisladoras verticales pueden haber sido removidas. Agrega que por € paso
del tiempo las capas cambian su color y puede confundirse con el revogque de la mamposteria, por lo que para determinar su
presencia o no debieron realizarse pruebas en laboratorio, |0 que el propio experto aclard. Igual consideracion efectlia sobre lo dicho
en este punto por €l ingeniero que intervino en el acta de constatacion. Sostiene que la conclusion de laa quo respecto al vicio en la
construccion de las capas aisladoras se basa en informes con contradicciones 'y sin entidad suficiente para determinar la existencia de
ruinaen obra que requiere el art. 1.646 de Cédigo Civil, por lo que lademanda debe rechazarse  También cuestiona que la
magistrada de lainstancia anterior haya considerado que no se acreditd que lainundacion de 2002 afect6 la vivienda. Argumenta
que laincidencia surge del testimonio de Guarco, quien declard que d retirar el piso flotante habia humedad en la carpetay los

z6cal os estaban hinchados. También de la declaracion de Pérez Santellan, quien refirid que lainundacion afectd a tanque de agua de
lavivienda de los actores, que se encontraba enterrado bajo €l nivel del piso, lo que corroboré la coactora Bastard a absolver
posiciones (reconaciendo que debieron cambiar su ubicacion) y lavecina Traversini. Asimismo, Schwerdt, jefe de bomberos que
auxilio en el desastre, declar6 haber estado en lazonadelacasadelosactores.  Entiende que fue lainusual cantidad de agua que
se acumulo en €l terreno lo que saturo el suelo y gercid presion sobre la obra, provocando un ascenso de la humedad hastallegar ala
carpetay ocasionar |os dafios, tratandose de un caso fortuito capaz de interrumpir €l nexo causal.  También se agravia de que no
se haya tenido en cuenta su argumento de que el sistema de cal efaccidn pudo haber incidido, ya que la diferencia de temperaturas
entre | as cafierias que llevan agua caliente y el ambiente frio causa humedad, que con el tiempo ingresa ala mamposteria. Sefidla que
lainstalacion de este sistema fue contratada con un tercero y que el coactor Arnaude a absolver posiciones negd que latarea haya
sido supervisada por €l recurrente. Agrega que € carpintero Goggi declard que advirtié este fendmeno al ser llamado en enero de
2008 para sacar parte del piso flotante; que esto fue corroborado por € testigo Dillon'y por referencias del ingeniero Muller en el
acta de constatacion, por lo que pudo existir un hecho de un tercero por el que no debe responder, 1o que también justifica el rechazo
delademanda. A modo eventual, se refiere alaresponsabilidad de la coaccionada. Considera que |os contratos suscriptos por los
actores con laarquitectay con el recurrente son conexos, habiéndose acreditado que De Aduriz gjerciala direccién técnica. Hace
referenciaal informe del Colegio de Arquitectos donde se explico que el director (técnico) de obratiene asu cargo el control de las
técnicas constructivas, por 1o que debe ser condenada solidariamente.  Finalmente solicitala revocacion del dafio moral. Destaca
gue por tratarse de una cuestion contractual, su procedencia debe ser interpretada restrictivamente. Sostiene que su acogimiento no
fue fundado y que la Unica prueba al respecto es un informe socio ambiental ?que nadaagregani quita?.  D. 1. b) Los actores
propician el rechazo del recurso, salvo en lo que respecta a la responsabilidad de la arquitecta, con lo cual coinciden. Sostienen que
la carta documento fue clara en su objeto y no se cuestiond su validez. Entienden que no son exactas | as afirmaciones respecto a las
distintas posibilidades para construir las capas aisladoras, insistiendo en que no fueron correctamente realizadas y que los dafios
encuadran en el concepto de ?ruina?. Con relacion alainundacion, no niegan el siniestro ni que el tanque de agua debié ser movido,
pero resaltan que el agua nuncaingreso alacasa. En cuanto al sistema de calefaccion, consideran que las declaraciones citadas
fueron sacadas de contexto. Finalmente insisten en la procedenciadel dafio moral.  D. 1. ¢) Laarquitecta De Aduriz solicita el
rechazo del agravio que propugna su responsabilidad solidaria, sefidlando que el recurrente cambio su postura en esta instancia,
introduciendo argumentos no planteados a responder lademanda.  D. 2. a) Los actores cuestionan que habiéndose aplicado €l art.
1.646 del Cadigo Civil paradeclarar laruinade laobra, no se haya utilizado la misma norma para determinar la responsabilidad
derivada de ella, que reza: ?a responsabilidad que este articulo impone se extendera indistintamente al director de la obray al
proyectista seguin las circunstancias, sin perjuicio delaaccionesderegreso ...?.  Resaltan, con citaen € informe del Colegio de
Arquitectos, que el director de obratiene asu cargo el control de las técnicas constructivas y sostienen que los dichos de Dioato son
contradictorios si se analizan integralmente, ya que niega haber recibido 6rdenes pararealizar la obra, pero acepta que le fueron
impartidas para efectuar los arreglos en 2002. Solicitan que los profesional es sean condenados solidariamente.  D. 2. b) La
arquitecta codemandada sostiene que los argumentos de |os accionantes no logran conmover |a decision de laa quo, quien trazé
correctamente una linea divisoria en cuanto alas responsabilidades profesionales. También se opone alaviabilidad de laaccion
solicitando -por apelacion adhesiva- que se tengan en cuenta las defensas esgrimidas en primerainstancia.  E. El andlisisdela
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sentencia apelada en funcion delos agravios.  E. 1) Atento alafechaen que se produjeron los hechos que dan lugar ala
pretension (entre 2001 y 2008) y que esta sentencia es declarativa de |os derechos nacidos entonces, resulta de aplicacion al caso el
Cadigo Civil, pueslo contrario implicaria unaimprocedente aplicacion retroactivade laley (conf. art. 7 C.C.C.N.). Asimismo,
habiéndose interpuesto una excepcion de prescripcion, cabe sefialar que si bien el nuevo ordenamiento contiene una norma
especifica-art. 2.537-, teniendo en cuenta la época en que sucedieron los hechos, |os planteos deducidosy el plazo a computar, esa
disposicion no tieneincidenciaen el caso.  E. 2) Corresponde abordar en primer lugar el agravio del codemandado Diodato
referido al rechazo de la excepcion de prescripcion.  De unalectura detallada de su escrito inicial se advierte que no interpuso
excepcion de prescripcidn alguna, habiendo sido sblo la coaccionada De Aduriz quien dedujo esadefensa.  Ello asi, surge de los
contratos celebrados por |os actores con cada accionado (v. fs. 19 y 32), que estamos ante un caso de obligaciones concurrentes. Es
decir, tienen un mismo acreedor e identidad de objeto, aunque diversidad de causay dedeudor.  Consecuentemente, la excepcion
de prescripcion articulada por la restante coaccionada no extiende sus efectos a recurrente, quien no lainvocé oportunamente, pues
el hecho que una de las obligaciones concurrentes se encuentre prescriptano implicaque lo esté laotra.  Cabe agregar que
tampoco puede plantearla en estainstancia (art. 272 del C.P.C.C.), por lo que este agravio debe rechazarse, resultando abstracto
analizar larestante argumentacion brindada al respecto.  E. 3) En cuanto alaincidencia de lainundacion de 2002, no hay
elementos probatorios que determinen con certeza que fue ese desastre climético e que origind los dafios reclamados. En efecto, se
acredité lainundacion (v. fs. 503, 522, 615/616 y 624/625), hecho reconocido por los actores (fs. 184 vta.) y corroborado por los
testigos. Sin embargo, ninguna de esas pruebas da cuenta de que el aguaingresd alavivienda. Por el contrario, solo permiten inferir
que afecto parte del terreno, pero no la casa, por encontrarse en unazonamas elevada.  Asi, Schwerdt, que auxilié como bombero
en lazona, declard que 7no sabe si €l agua entrd ala casa. Que de ese domicilio no habian solicitado ayuda? (fs. 464 vta., 5°
pregunta).  Laafectacion causada al tanque de agua fue reconocida por la coactora (fs. 544 vta. 7° posicion) y por Pérez Santellan
(fs. 469, 15° preguntay siguientes), pero de esos relatos surge que se encontraba enterrado en el terreno, por |o que tampoco es
indicativo de que el agua entré alavivienda. Ademas, latestigo Traversini declard que ?la casa esta elevada unos 80 cm un metro de
lo que es €l resto del terreno, que es notorio? y que ?no se inundé?, que ?fue a otro dia...para ver si necesitaban algo y vio que no se
habia inundado, sino que teniaagua en el terraplén del costado pero ala casa no le habia entrado nada? (fs. 484 vta.). ... que ?no
habia paredes marcadas? (fs. 486).  Guarco -contratado para sacar el piso y recubrir con pintura asféltica- declar6 que tenia
entendido que ?habia habido un problemaen las carpetas? y que volvié a colocar el mismo piso flotante, agregando que asu
entender no habia soportado unainundacién (fs. 608 vta. y 609).  Las conclusiones del ingeniero Naisfleisch de fs. 226/227 sobre
este punto (desfavorables para el recurrente) fueron impugnadas por exceder el marco de la prueba anticipada parala que selo
convoco (v. fs. 251), pero la experticiarealizada por laingeniera de Iraeta en la etapa procesal pertinente aportd solo datos tedricos,
sin dar unarespuestaparael caso (v. fs. 774/775).  En definitiva, no se acreditd que los dafios sean consecuencia de lainundacion
de 2002, por lo cual este agravio tampoco puede prosperar.  E. 4) Menos alin se demostro laincidencia que alega el recurrente que
habria tenido lainstalacion deficiente del sistemade calefaccion.  El ingeniero Naisflesich sefialé que no se adjuntaron planos de
lainstalacion (fs. 230 vta) y a responder alas impugnaciones efectuadas por 10s accionados, insistié en que no podiadar un
respuesta concreta, pero ?no aparecen signos de humedad en esa parte descubierta de los albafiales? (v. fs. 318, puntos 22 a 26). Por
su parte, €l testigo Pérez Santellan (que se dedica ala venta de radiadores, proveyo parte de esos materiales y asesoro alaactora) a
fs. 468 declard que la persona que efectud lainstalacion es ?excelente, de lo megjor que hay en Pringles? y que no le consta que haya
habido reclamos posteriores. Y laingeniera de Iraetareiterd lainexistencia de planos, por lo que ?no pudo determinarse
fehacientemente el recorrido de las cafierias, pero se analizé las zonas mas proximas ala calefaccion, no observando presenciade
humedad? (fs. 778 vta.)  Por consiguiente, este agravio también debe desestimarse.  E. 5) En cuanto alaintervencion de
terceros que ateraron la obra antes de la constatacion notarial, cabe sefidlar que desde su primera presentacion |os actores efectuaron
un relato cronol dgico de los acontecimientos, reconociendo laintervencién de profesionales diferentes alos demandados, |o que
resulta demostrativo de su buenafe. Es que, habiendo concluido larelacion contractual con los accionados, y ante la aparicion de
humedad y otros deterioros sin una causa aparente, no solo no tenian obligacion de recurrir alos mismos profesionales, sino que
estaban en todo su derecho de consultar y contratar 1os que quisieran. Y ante el consejo de picar para buscar €l origen del problema,
resulta completamente natural que hayan accedido arealizar latarea pararesolver la cuestion. Luego, con el diagndstico de que se
trataba de un vicio estructural y generalizado -que, por |o tanto, atafie a quienes estuvieron vinculados a la construccion original - s
correspondia que se contacten con |os accionados para hacer valer sus derechos, como lo hicieron.  E. 6) Rechazados |os agravios
anteriores, cabe agregar que -mas alla de las discrepancias en la apreciacion de la pruebay de |os esfuerzos tedricos respecto a
criterios 2écnicos? del apelante el material probatorio arrimado lleva a concluir que han sido defectos en la construccion,
especificamente en relacion alas capas aisladoras, |0s que desencadenaron |os deterioros cuyo resarcimiento se persigue.  En

| Page4/6 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/vicios-redhibitorios-defectos-en-la-construccion-de-una-vivienda-responsabilidad-del-arquitecto-y-del-albanil/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Sun May 24 19:59:21 2026 / +0000 GMT

efecto, en el acta de constatacion -cuya validez no se cuestiono- se consigno: ?Se advierte que las capas aisladoras horizontales... se
encuentran realizadas a una altura superior de lo aconsejable. Al respecto se recomienda ubicar la capa aisladorainferior alamisma
alturaque el nivel del piso interior terminado, situacién que no acontece... No se advierte apriori larespectiva capa aisladora
vertical... como recomiendan las normas del buen arte?. También se constatd Aa existencia de revoque fino alaca hasta el nivel de
la carpeta, situacion que puede provocar un puente permeable... al interrumpir la continuidad de dicha carpetay cualquier... capa
aisladoravertical, si la hubiere?. También se resalté un espesor mayor al sugerido en la carpeta hidréfuga sobre el contrapiso (fs. 38
vta).  Similares conclusiones proporciond el ingeniero Naifleisch en su dictamen (en la parte referida propiamente ala prueba
anticipada, que conforme |o decidido afs. 251 debe considerarse). Asi, sefial & que no existe la capa aisladora vertical y que las
horizontal es estan sobreelevadas 7-8 cms. del lugar correcto. También advirtié que tenia un espesor mayor a normal y mucho
contenido de cal (fs. 233y vta.), habiendo concluido en que ello fue la causa de la ruina prematura, sugiriendo los trabajos arealizar
parasolucionar €l problema (fs. 234).  Cabe sefidar que si bien el apelante considera que existe una contradiccion en las tareas
gue aconseja parareparar €l dafio, ello no se advierte. Por el contrario, cabe interpretar que se tratan de diferentes opciones para
solucionar el problema estructural: como ?mayor seguridad?, propone el experto hacer tanto la capa horizontal como lavertical. Pero
también refiere que si se descubre la zona por completo, para ver la situacion total, quizas pueda considerarse que basta con hacer la
aislacion vertical. De todas formas, ambas sugerencias evidencian la necesidad de una capa vertical que no se hizo oportunamente.
El perito reafirmd sus conclusiones a responder las impugnaciones de los accionados (v. fs. 317/319).  También declar6 sobre las
consecuencias de efectuar la capa aisladorainferior més arriba del nivel del piso €l testigo Schwerdt, sefialando que en ese caso 7esa
parte de abajo va a tener humedad siempre? (fs. 466 vta., 29° pregunta), y si bien ello no es propio de ladeclaracién de un testigo, se
trata de un dato obvio.  Por su parte, €l ingeniero Dillon, quien intervino en la diligencia de constatacién, en su declaracion
coincidié en que la capa aisladora horizontal estaba ?més arriba de lo normal? y que no se pudo constatar la existencia de la vertical
(fs. 539).  El informe de laingeniera de Iraeta (confeccionado recién en agosto de 2014) no pudo dar conclusiones sobre el punto,
dado el tiempo transcurrido y lareparacién de |os dafios, pero brindd explicaciones tedricas que coinciden con las manifestaciones
antes resefladas (v. fs. 775y ss.).  Todas estas conclusiones, de las cuales no encuentro mérito para apartarme (art. 474 del
C.P.C.C)), llevan adeterminar que |os dafios fueron provocados por deficiencias en la construccién de las capas aisladoras,
conclusién que el recurrente no pudo desvirtuar a pesar de sus negativas generalizadas y argumentos expuestos, resultando ajustada
a derecho la condena a satisfacer |os gastos para su reparacion, debiendo resaltarse que el quejoso no cuestioné sumonto.  E. 7)
Seguidamente analizaré el agravio que tanto el codemandado Diodato como la actora han traido a esta instancia, referido a rechazo
de laresponsabilidad de la arquitecta coaccionada. Al respecto, y como solicitala apelada en su responde (fs. 926 vta., ap. V1),
por el principio de apelacion adhesiva, corresponde que esta Alzada eval Uie todas | as defensas esgrimidas en lainstancia anterior.
Por una cuestion l6gica, corresponde analizar la excepcidn de prescripcion articuladay los efectos de la carta documento remitida a
laarquitecta que luce afs. 28 (reiterada en idénticos términos, pero notificando un cambio de fecha, afs. 29).  Sostienela
accionada que dicha comunicacion fue insuficiente y pretendié convalidar una accion unilateral de los demandantes, ocultando los
verdaderos fines para los que se la citaba. Considera que ese texto la dejaba en estado de indefension, [o que puso de manifiesto al
contestar con la carta documento que luce afs. 31, sefialando su improcedenciay negando su vinculacion. Agrega que no se
expresaron los motivos paralarealizacion del acto ni seindico €l tipo de informe pericia aredizar (fs. 162y vta).  Teniendo en
cuenta que estamos ante un acto juridico unilateral de interpelacion para anoticiar alaeventual responsable de un vicio oculto en la
construccion, la carta documento cursaday que reza: ?Por la presente cito a Ud. parael dia7 de febrero de 2008 alas 18 hs. a
comparecer en €l inmueble sito en Epuan 325 de esta ciudad a fin de controlar la constatacion notarial y pericial de parte dela
construccion erigida en ese lugar por Ud. proyectaday dirigida? no reine |os recaudos para tener ese efecto.  Esque, si bien una
de las posibilidades era que se tratara del supuesto de autos, como concluy6 laa quo, la notificacién es insuficiente e imprecisa,
debiendo recordarse que en estos casos |a duda generada debe ser interpretada contra el autor de lamanifestacion.  Descartadala
validez de esa notificacion parainterrumpir el plazo, asiste razén ala excepcionante en que a momento de ser notificada de la
demanda (25/8/2008, conforme fs. 75 vta.), laaccion prevista por €l art. 1.647 bisdel C.C. se hallaba prescripta, por haber vencido
los 60 dias alli dispuestos.  En cuanto ala accién parareclamar |os dafios en los términos del art. 1.646 del mismo ordenamiento,
faltael requisito que dafundamento alanorma: la existenciade ?ruinatotal o parcial?.  En efecto, la Real Academia Espafiola
define ?ruina? como ?Accién de caer o destruirse algo. Pérdida grande de |os bienes de fortuna?, por 1o que debe tratarse de
deficiencias que impidan el normal uso y goce de la cosa, desnaturalizando su finalidad o impidiendo su aprovechamiento adecuado.
Se trata de que |a obra se torne inapta de un modo absoluto o que el defecto aremediar sea desproporcionadamente costoso (doctrina
art. 1.646).  Esto no eslo que ha acontecido en el caso de autos, donde si bien la propiedad sufrid los dafios antes eval uados,
pudieron ser reparadosy su costo de refaccion se determiné en $74.471,98 (conforme informe de fs. 838/839, que no fue
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impugnado, [legando firme la cuantificacion a estainstancia), continuando los actores utilizando la vivienda para su destino familiar.
Consecuentemente, corresponde desestimar |a pretension de la actoray del codemandado Diodato, confirmando el rechazo de la
demanda instaurada contra la arquitecta De Aduriz, pues el caso ho es més que un supuesto de vicios redhibitorios.  E. 7) En
cuanto al dafio moral, si bien por tratarse de perjuicios derivados de la relacién contractual debe ser ponderado en forma mas estricta
(art. 522, C. Civil), ello no implica sin més su improcedencia como propone el accionado.  Por €l contrario, las fotografias que
ilustran la causa exhiben los deterioros y son demostrativas de las molestias ocasionadas a grupo familiar, lo que también surge del
informe socio ambiental de fs. 290/292. Aungue este dictamen fue impugnado por |os demandados en cuanto a sus conclusiones, del
mismo se desprende que la profesional interviniente constat6 que lafamilia debié embalar cosas y redistribuir su ubicacion en los
cuartos. A ello se suma haber convivido con abafiilesy el persistente olor a humedad, todos aspectos que justifican, en el caso,
indemnizar el dafio moral causado.  Resta sefialar que el monto cuantificado en lainstancia de grado en $30.000 no fue atacado
directamente, aunque si implicitamente al cuestionarse la procedencia mismadel rubro. Pero teniendo en cuenta que con dicha suma
puede adquirirse apenas un televisor de modernatecnologia, no resultaelevada.  Por todo lo expuesto, voto por la afirmativa.
A LA PRIMERA CUESTION EL SR. JUEZ DOCTOR PILOTTI DIJO:  Adhiero a voto del Dr. Leopoldo L. Peralta Mariscal.
A LA PRIMERA CUESTION EL SR. JUEZ DOCTOR RIBICHINI DIJO:  Adhiero al voto del Dr. Leopoldo L. Peralta
Mariscal. A LA SEGUNDA CUESTION EL SR. JUEZ DOCTOR PERALTA MARISCAL DIJO:  Atento alo resuelto al
tratar la cuestion anterior, aunque por distintos fundamentos, corresponde confirmar la sentencia de grado en todo cuanto fue objeto
deagravio.  Costas de Alzada alos recurrentes por resultar vencidos (art. 68 C.P.C.C.) Asilovoto. A LA SEGUNDA
CUESTION EL SR. JUEZ DOCTOR PILOTTI DIJO:  Adhiero a voto del Dr. Leopoldo L. PeraltaMariscal. A LA
SEGUNDA CUESTION EL SR. JUEZ DOCTOR RIBICHINI DIJO:  Adhiero al voto del Dr. Leopoldo L. Peralta Mariscal.
Con lo que termind el acuerdo dictdndose lasiguiente SENTENCIA  VISTOSY CONSIDERANDO: Que en €l acuerdo que
antecede ha quedado resuelto que la sentencia apel ada, en cuanto fue objeto de agravio, se encuentra gjustada a derecho.  Por €llo,
el tribunal RESUELVE: 1) Confirmar la sentencia de grado en todo cuanto fue objeto de agravio.  2) Imponer las costas de
Alzadaalos recurrentes vencidos (art. 68 C.P.C.C.).  3) Tratando las apelaciones contralos honorarios fijados a fs. 855 vta. por la
accion que se rechaza, teniendo en cuenta laimportancia del asunto y mérito de la labor desempefiada, regllase al Dr. Carlos A.
Guerrieri lasumade NUEVE MIL DOSCIENTOS pesosy a Dr. Edgardo G. Arias Cazenave lasumade SEISMIL SEISCIENTOS
pesos, CONFIRMANDO asi la determinacion de primerainstancia (arts. 13, 16, 21, 23, 28y cc. Dec. ley 8.904).  Asimismo,
déjanse sin efecto los estipendios regulados a fs. 876 ala perito ingeniera Mariana de Iragta por ?la accidn que se rechazay a cargo
de los actores? desde que €l trabajo de la profesional fue uno solo y debera ser soportado por las partes conforme el principio
sentado en €l art. 476 del C.P.C.C. Difiérase su determinacion parala oportunidad en que se fijen los honorarios del resto de los
intervinientes (arg. art. 51 del citado Decreto Ley).  Por lalabor ante esta Alzada por |a accion que se rechaza, fijanse los
emolumentos del Dr. Carlos A. Guerrieri en lasumade SEIS MIL pesos. No corresponde regular estipendios ala Dra. Carolina
Bastard por haber actuado por su propio derecho y resultar vencida (art. 12 Dec. ley 8904).  Difiérase laregulacion de honorarios
de segunda instancia por la accion que prospera para su oportunidad (arts. 31y 51 Dec. citado).  Hégase saber y devuélvase.
026643E
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