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Cobro De Pesos Honorarios De Arquitectos L ocacion De Obra Resolucion Por
Imposibilidad Sobreviniente Cepo Cambiario

JURISPRUDENCIA Cobro de pesos. Honorarios de arquitectos. Locacion de obra.
Resolucion por imposibilidad sobreviniente. Cepo cambiario Se modifica parcialmente el fallo recurrido, acogiendo la
demanda por cobro de honorarios solo por |as obras ejecutadas por |os arquitectos reclamantes, y no por las encomendadasy no
realizadas, pues lalocacién de obrafue resuelta por unaimposibilidad sobreviniente ajena alas partes, esto es, lainstalacién del
cepo cambiario. En la Ciudad Auténoma de Buenos Aires alos dias del mes de mayo de 2019, hallandose reunidos |os
Sefiores Vocales dela SalaK dela Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil de la Capital Federal, afin de entender en los
recursos de apelacion interpuestos por |as partes en los autos caratulados; 2ARDITI, GUSTAVO MARCELO Y OTRO contra
ORUGA FILMS S.A. sobre Cobro de suma de dinero. Ordinario?, habiendo acordado seguir en la deliberacién y voto el orden del
sorteo de estudio laDra. Silvia PatriciaBermgjo dijo: |- Vienen los autos a este Tribunal con motivo del recurso de apelacion
interpuesto por la demandada (fs. 656), contrala sentencia de primera instancia (fs. 644/659), el que se fundo6 en tiempo y forma (fs.
678/698). Los actores contestaron €l traslado (709/724 vta.) y, a continuacion, se llamé autos para sentencia (fs. 726).  I1- Los
antecedentes del caso.  Los Arquitectos Gustavo Marcelo Arditi y Samuel Julio Szusterman reclamaron a la empresa ?Oruga
Films S.A.?, presidida por el sefior Edgardo Javier Nir, el cobro de la suma de dolares 91.846,95, en concepto de honorarios
profesionales por la realizacion de un proyecto parala construccion de un edificio y por aquellos que no percibieron al no gjecutarla.

Relataron que, a mediados del afio 2010, el demandado les encomendd el proyecto y direccion de unaobraen e inmueble
ubicado en la calle Jorge Newbery nimero ... de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, de su propiedad. Precisaron que firmaron un
acuerdo en €l cual pactaron laforma de pago de sus honorarios.  Manifestaron que el accionado lesinformé que contaba con los
fondos necesarios parallevar adelante el programa.  Informaron que cumplieron con los requerimientos del Gobierno de la Ciudad
de Buenos Airesy obtuvieron la aprobacion y el permiso de obra, en septiembre de 2012, concluyendo asi con |la etapa del proyecto.

Asimismo, confeccionaron los planos generales y de detalle necesarios de todas | as especialidades para su posterior g ecucion. Sin
embargo, se anoticiaron que no sellevariaa cabo cuando ?Oruga Films S.A.? respondié, por carta documento, €l requerimiento de
los actores para que les impartiera instrucciones sobre la continuacion de la construccion.  Ante esta situacién, exigieron el cobro
de sus honorarios paralo cual acompafiaron laliquidacion por latarea de proyecto de obra completaday por la de direccion de obra
frustrada -elaborada conforme o establecido en el Decreto-Ley 7887/55-.  Laaccionada contestd, neg6 los hechos conforme
fueron relatados por |os contrarios, desconocié parte de la prueba documental ofreciday solicitod el rechazo de la pretension.
Sefial 6 que todos eran socios en el proyecto y que hubo un abuso de confianza por parte delos accionantes. A su vez, relat6 que
el emprendimiento no se concreto por los problemas del mercado inmobiliario, lo que configurd un supuesto de imprevision
conocido y aceptado por las partes. Por o tanto, sostuvo que el contrato se extinguid sin culpay que latarearealizada por los
arquitectos se saldé con el pago de los ddlares 25.000 ya abonados.  Solicitaron la aplicacion de las normas del Cadigo Civil y
Comercial delaNaciony rechazaron las del decreto-ley referido por los sefiores Arditi y Szusterman.  111- Lasentencia.  El
sefior Juez de grado receptd la demanda de | os sefiores Gustavo Marcelo Arditi y Samuel Julio Szusterman por el cobro de sus
honorarios y conden6 a ?Oruga Films S.A.? a abonarles |a suma de délares 91.846,96 con mas intereses y costas (fs. 644/659).
IV- Losagravios. El demandado alega que €l a quo no ponderé latotalidad de la prueba producida, ni se evaluaron correctamente
las declaracionestestimoniales.  Asevera que conformaban con |os actores una sociedad en la que cada parte aportaba su oficio
y/o profesion. Tenian un proyecto de desarrollo comin donde obtendrian beneficios y asumirian los riesgos propios del negocio. Por
ello, consider6 que el sentenciante err¢ al calificarla como un contrato de locacion deobra.  Objetala desestimacion infundada de
las impugnaciones ala periciaingeniera, por lo que requiere que selasestime.  Sostiene que la obra se volvié inviable no slo por
lafalta de fuentes de financiamiento, sino también por la coyunturaeconémica. ~ Asimismo, calificade arbitrario el monto
otorgado en concepto de honorariosy €l porcentaje calculado por €l trabajo realizado por |os arquitectos. Asegura que no se debi6
considerar €l costo de su terreno y que €l precio ya abonado satisfizo suslabores.  Reitera que hubo abuso de confianza por su
inexperiencia, contrariamente alo decidido por el juzgador. A suvez, cuestionalaley aplicadaal caso.  Por Ultimo, se agravia
por latasadeinterés del 6% anual en délares aplicada. V- Suficienciadel recurso.  Habré de definir, en primer término, las
consideraciones vertidas por los actores a contestar los agravios del demandado, en cuanto ala solicitud de desercién por
insuficiencia de ese embate (fs. 709/724 vta)).  Conforme lo dispone €l articulo 265 del Codigo Procesal Civil y Comercid, la
impugnacion debe contener una critica concretay razonada de las partes del fallo que se consideren equivocadas. Asi, con una
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amplitud de criterio facilitadora de la viarevisora, se aprecia que €l ataque cuestionado es apto para abrir laintervencion dela
Alzada, respetando su desarrollo las consignas establ ecidas en esa norma del Cédigo ritual, por lo que deviene admisible su
tratamiento (art. 265, cit.).  VI- Ley aplicable.  Si bien el aquo no refirid, expresamente y previo aresolver, lanormativa
aplicable al caso, alo largo de su sentencia hizo referencia alas normas de Codigo Civil, a Cadigo Civil y Comercia y a
decreto-ley 7887/55.  El demandado considera que debi6 valerse del Cadigo Civil y Comercia -de mayor jerarquia que el
decreto-ley-, para evitar un lucro excesivo alahora de determinar el monto que corresponderia alos honorarios de los actores. Es
éstaunadelascriticasalasentencia.  Parael caso de estos autos, se impone aplicar la normavigente a tiempo de originarse los
trabajos de los sefiores Arditi y Szusterman.  Laaplicacion del Cédigo Civil y Comercial de laNacién, vigente desde €l 1 de
agosto del afio 2015 -art. 7, ley 26.994, conf. art. 1 ley 27077- se disipa acorde lo dispuesto por €l art. 7 de ese ordenamiento. Esa
norma sefiala que ?A partir de su entrada en vigencia, las leyes se aplican alas consecuencias de las relaciones y situaciones
juridicas existentes. Las leyes no tienen efecto retroactivo, sean 0 no de orden publico, excepto disposicion en contrario. La
retroactividad establecida por laley no puede afectar derechos amparados por garantias constitucionales. Las nuevas leyes
supletorias no son aplicables alos contratos en curso de gjecucion, con excepcion de las normas més favorables al consumidor en las
relaciones de consumo.?  Como refiere Aida Kemmelmaier de Carlucci, el efecto inmediato del nuevo ordenamiento se presenta
en las situaciones regladas por laley. Cuando los mismos particulares regulan sus relaciones, cabe diferenciar entre laley imperativa
y lasupletoria. Esta Ultimano rige -acorde € art. 7, a igua que lo ordenaba el art. 3 del Cadigo Civil anterior- paralos contratos en
curso de gjecucion. Por ello, habra que distinguir si se trata de unaley imperativa, la cual serade aplicacion inmediatao s es
supletoria, en cuyo caso se alcanzara alos contratos nacidos con posterioridad alavigenciade laley y no alos que se encuentran en
curso de gjecucion (autora citada, ?La aplicacion del Cadigo Civil y Comercial alasrelacionesy situaciones juridicas existentes?,
Editorial Rubinzal-Culzoni Editores, pag. 36).  No obstante, €l supuesto en examen atafie a unarelacién contractual que naciéy
fenecié durante lavigenciadel Cadigo Civil, por lo cual, habra que estar a esa normativa, en tanto resulta supletoria alo pactado,
por ser el marco juridico existente al momento de su concrecién (arts. 3, CC; 7, 962 y conc., CCCN ley 26.994). Por €llo, se
analizara desde la perspectiva del Cadigo Civil anterior (arts. 3, CC; 7, CCCN).  VII- Seleccion de los argumentos de las partes y
de las pruebas producidas por el Juez de primerainstanciaa momento de sentenciar.  Uno de los embates del recurrente es que
considera arbitrario lo sefialado en la sentencia en cuanto ala advertencia del Juez sobre que no serefeririaalatotalidad delas
argumentaciones de las partes, sino solo alas que apreciare conducentes pararesolver € litigio, ni ponderariatodas las pruebas
producidas sino Unicamente las que considere adecuadas.  Con respecto a este agravio, es menester recordar que esaaluciéon a
tomar solo a algunas de las argumentaciones vertidas debe interpretarse como referido a las afirmaciones para lograr la conviccion
del Juez, no alas pretensiones o alas defensas, pues, si asi fuera se conculcaria el principio de congruenciay, por consiguiente, el
derecho de defensa en juicio de los litigantes (arts. 330, 356 inc. 1, CPCC; 18 delaConst.Nac.).  Eseprincipio implicaque a
momento de decidir el Juez observe las cuestiones que hacen alatraba de lalitis, |0 que es diferente alos motivos por los cuales las
partes entienden que les asiste razon. Tal es el sentido con el cual debe entenderse la advertenciainicial del sefior Juez de la primera
instancia sobre su criterio deintervencion.  Asimismo, atinente alaprueba, si al momento de decidir se opta por parte de ellas
para sostener y fundar la decision, no implica que todas no hayan sido observadas en su conjunto.  Conforme sefidla Michele
Taruffo, las partes narran y construyen sus historias con un fin muy preciso, como es €l justificar la version de los hechos de forma
queinduzcaal juez aacoger su demanday satisfacer sus pretensiones. Sin embargo, como sefiala ese mismo autor, el juez no cuenta
con ningunatesis pre constituida, sino que debe buscar |os hechos que justifiquen su decision, en base alos hechos que considerd
verdaderos (autor citado, ?Simplemente la verdad?, Editorial Marcial Pons, Barcelona, 2010, pag. 232) alo que se agrega la prueba
producida. Estalabor no serotulade arbitrariaper s De todas maneras, si en esta reconstruccion l6gica, se hubiera omitido
alguna evidencia que la parte hubiere considerado esencial de evaluar al tiempo de decidir, asi |o debi6 de haber indicado
expresamente €l recurrente a fundar €l recurso, como efectud con relacion alos testigos. En sintesis, la critica con caracter general
no esderecibo.  VIII- Relacion juridicaentrelas partes.  Critica el demandado la calificacidn que en el fallo de primera
instancia se hace del contrato celebrado. Asevera que, a diferencia de lo sostenido, no se trata de un contrato de locacion de obra,
sinodeunasociedad.  Enlasentenciaen crisis se juzgo que existio entre las partes una locacion de obra. Se expuso que los
actores asumieron las obligaciones de proyectista, por 1o que debian efectuar una obra intelectual, de director y de contralor de su
gjecucion de acuerdo al proyecto y alasreglas del buen arte. De alli concluy6 que el propietario de la obratiene la obligacion de
pagar los honorarios pactados. ?  Cabe referir que a contestar la demanda no se neg6 el proyecto de realizacion de la obra, sino
gue se explico, entre otros argumentos, que los actores y la empresa accionada integraron una sociedad, pues alegaron que los
accionantes eran socios del proyecto (fs. 322/345, esp. fs. 324 vta. y sigs., punto IV-a).  Cabe referir que de la documentacion
acompafiada no hay ninguna que permitainferir la existencia de tal sociedad, |0 que hubiera estado en cabeza de la parte que lo
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aleg6 haberlo acreditado (conf. art. 377, CPCC). Laregla de la carga de la prueba impone a cada parte evidenciar |os hechos
invocados como sustento de su pretension, defensa o excepcion, através del aporte de los elementos de conviccion que justifiquen la
legitimidad de sureclamo.  Acorde se aprecia del expediente, hay presentaciones de planos por |os arquitectos a las autoridades, la
acreditacion de la Solicitud de encomienda de Tarea Profesional ante el Consegjo Profesional de Arquitecturay Urbanismo (fs.
372/381), donde consta que las tareas profesional es a desempefiar serian el Proyecto y Direcciéon de Obray la Direccion de la
demoalicién total (fs. 374y 380). Es decir, revelan larelacion entre las partes como de una locacion de obra, no existiendo ninguna
constancia que permitainferir larelacion societaria a egada. El testigo Martin Gutman explico que a él lo convocd a sefior Nir para
armar un grupo de trabajo para un emprendimiento inmobiliario en el terreno que tenia ?Oruga Films S.A.? en calle Jorge Newbery,
desde hacia varios afios (fs. 438/439, respuesta a la segunda pregunta). Puntualizé que dentro del equipo se distribuyeron las
funciones, pues los actores iban a hacer la obraen el caracter de arquitectosy él seibaaencargar de la parte legal (fs. 438/439,
respuesta ala cuarta). También sefial 6 que en las reuniones participé el sefior Claudio Garcia, gerente de lainmobiliaria Tizado y,
segun recordaba, un fiduciario Martin Abacens (fs. 438/439, respuesta a la sexta). Al afadir que especificamente no sabialas tareas
gue se le encomendaron alos actores (fs. 438/439, respuesta ala séptima), revela que |os arquitectos no estaban en una situacién de
paridad con € sefior Nir, pues ellos intervenian con lalabor que se le atribuyera, es decir, no tendria capacidad de opinién como si
fuera un socio. Ello se corrobora con lo detallado en su respuesta a la décima pregunta donde precisa que [os arquitectos participaban
de las reuniones como arquitectos y que ?Oruga Films SA? tendria su beneficio comercial a final del negocio (fs. 438/439; arts. 386,
456, CPCC).  El articulo 1 delaley 19550, acorde €l texto vigente con anterioridad a la entrada en vigencia de las leyes 26994 y
27077 -aclaracion efectuada en vista al tiempo de vigencia de las relaciones juridicas ahora cuestionadas- explicaba que habria
sociedad comercial cuando dos o més personas en forma organizada, conforme a uno de l0s tipos previstos en esta ley, se obliguen a
realizar aportes para aplicarlos ala produccion o intercambio de bienes o servicios, participando de los beneficios y soportando las
pérdidas. Por ello, no hay ninglin elemento en el expediente que permitainterpretar que los arquitectos participarian de las pérdidas,
lo que llevaarechazar €l agravio traido.  En coincidencia con lo expuesto por el sefior Juez de lainstancia, entre las partes se ha
celebrado un contrato de locacion de obra, en tanto es aquél que tiene en mira fundamental mente la realizacién de una construccién
u obramaterial. El mismo es bilateral, oneroso, de tracto sucesivo y conmutativo, al igual, como regla, consensual, por 1o que no
requiere para su celebracion ningunaformalidad, el que queda sellado por el acuerdo de voluntades, seaverbal o escrito (Borda,
Guillermo, ?Manual de Contratos?, Editorial Perrot, Buenos Aires, pag. 520, 523).  Enlalocacion de obra, €l locatario gjecutaun
trabaj 0 para una persona sin estar? a su servicio o bajo su dependenciay sin poner adisposicion el tiempo de trabajo que? no este
cir?cunscripto alarealizacion del ?opus (Spota, Alberto, ?Lalocacion de obray? lalocacion de servicios? publicado en LA LEY 26,
38, CitaOnline: AR/DOC/535/2002).? Ensintesis, considero acreditada la existencia del contrato entre las partes, en tanto ambas
asi |o han reconocido, ademas que por |os fundamentos brindados se traté de unalocacion de obray no de unasociedad.  Empero,
ello no significa que se haya acreditado en debida forma cudl era su contenido, |o que se vincula con otros de los agravios traidos en
laapelacion que abre estainstancia. 1 X- Alegada frustracion del negocio por cambio de condiciones.  El tercer agravio dela
empresa recurrente se centra en que el fallo no exonerd al deudor de cumplir con la obligacion por falta de culpa, sino que resolvié
que debi6 de acreditar un caso fortuito que cause unaimposibilidad objetiva de cumplir. Refiere que en la sentencia se dijo que la
fallida comercializacién de las unidades a construir, producto del contexto econémico, no eraun riesgo ajeno ala actividad
inmobiliaria, o que debia asumirse por la demandada. Lalegitimada pasiva criticalo resuelto en tanto si esas contingencias no eran
ajenas alaactividad inmobiliaria, tampoco lo serian paralos actores, en tanto -reitera- todos eran socios en €l negocio. Insiste en
destacar |os aspectos econémicos que imposibilitaron la concrecion de la obra, entre ellos, el denominado cepo cambiario.  Esta
queja se relaciona con laidentificada como quinto agravio, referido a que en la sentencia se afirmé que ?Oruga Films S.A.? poseia
unasumade $ 1.586.596,17 que si bien en la sentencia se precisd que no se aclaré su destino se juzgo que eran fondos con los que se
cubririan parte de laobray honorarios de |os arquitectos. Explican los apelantes que no hay ninguna decisién asamblearia que
dispusieray aprobara el proyecto de obray que su representada nunca dispuso de los fondos con destino a ese emprendimiento, pues
su parte del negocio eraaportar €l terreno.  Precisa que su objeto socia es larealizacion de films publicitarios, entre otras
actividades similares que detalla, lo que es geno alaconstruccion.  El primer punto a definir es si entre las partes haexistido un
contrato escrito o no y cuéles fueron las obligaciones asumidas. En base alo que las partes consensuaron, se podra entender qué
debi6 esperar cada unade laotray, de no haberse respetado la palabra, demandar con ese alcance.  Acorde se apreciade la
documentaci én acompariada por la actora como convenio, en verdad se trata de un documento con pautas para el desarrollo delas
actividades de los arquitectos que cuenta con unafirmasola, sin certificar y sin identificar -bajo la tnica firmadice: ?p/Oruga Films
S.A.?-. Incluso, tampoco en su texto se sefiala el lugar y lafecha del documento -menos aun tiene fecha cierta- (fs. 33y vta). En
sintesis, esa pieza titulada ?Convenio entre el Comitente y el Estudio? no posee las pautas minimas de un contrato (fs. 33y vta.), por
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lo que no reflgja un acuerdo de voluntades (arts. 1137, CC).  Regulael art. 1137 del CC que hay contrato cuando varias personas
se ponen de acuerdo sobre una declaracion de voluntad comun, destinada a reglar sus derechos. Si bien la pieza defs. 33y vta., por
los fundamentos brindados, no 1o es, puede tomarse como un indicio a considerar a tiempo de analizar larelacion que vincul6 alas
partes.  Hay consenso en que larelacién profesional existio, la cual, ademés de reconocida, esté probada. En la misma demanda se
relatd que para cumplir con las disposiciones del Consejo Profesional de Arquitecturay Urbanismo se registré la ?Solicitud de
Encomienda Profesional ? para cada uno de |os arquitectos actores, ingresadas al Consejo en octubre de 2011, |o que consta en €l
expediente (fs. 40y vta. y 41 y vta.) y que convocaron a distintos profesionales para la confeccion de los planos y que el demandado
solvent6 esos honorarios. La veracidad de esa afirmacion la encuentro sustentada con el estudio de suelos (fs. 42/50), el plano de
demolicién total (fs. 51), €l plano de obra nueva revisado paralaliquidacién de derechos (fs. 52), €l plano de instalacion eléctrica
(fs. 53), plano de estructura de hormigén armado (fs. 60). En cuanto a que el mismo sefior Nir fue quien pagd a esos profesionales
surge de los mismos dichos de los actores en su demanda. Incluso, a contestar la demanda se dijo que se abond alos arquitectos la
sumade délares 25.000.  Asimismo, en cuanto aladireccion de laobra, al contestar la demanda, mas alla de las negativas
especificas, a explicar los pagos efectuados, se dijo que ?... se trata de |os pagos realizados por mi representada por la totalidad del
trabajo encomendado y realizado y lainclusion del término “anticipo” tiene que ver con laidea original de proyecto y direccion dela
obra que finamente no se realiz6? (fs. 322/345, esp. fs. 326 Ultimo péarrafo). De ali aprecio reconocida que las conversaciones
realizadas entre las partes incluyeron tanto lo referido ala confeccidn del proyecto como aladireccion delacbra, lo cual, como se
dijo, no requiere para su celebracion ningunaformalidad.  En tanto se especifico €l alcance del acuerdo de las partes, habra que
estar as éste secumplio o noy con cudl alcance.  Establece €l art. 1642 del Cadigo Civil que el contrato de locacion de obra
puede resolverse por €l locatario o por el empresario cuando sobreviene a éste imposibilidad de hacerlo o de concluir la obra. Se
prevé también que, en este caso, €l empresario es pagado por lo que hahecho.  El perito Ingeniero concluyé en que se harealizado
el 100% de las obras de la etapa de proyecto y ninguna con respecto ala gjecucion, que sefial 6 que fue el 60% del trabajo
encomendado (ver fs. 500/540, esp. fs.539, punto D.3).  Finalizada la etapa del proyecto, en tanto |os planos se aprobaron,
guedaba pendiente la construccion, 1o que comenzaria con la demolicién de lo existente. Se condice ello con lo explicado por los
actores en su demanda sobre que luego de la etapa de proyecto y de aprobacion de planos por la Municipalidad quedaban ala espera
de comenzar con lademoliciény el acopio de materiales (fs. 291/301 vta, esp. fs. 294).  Existe consenso en que la etapa del
proyecto de la obra se realizé. El disenso surgio6 al tiempo de comenzar la demolicion para construir, 1o que la empresa accionada
justificé por € contexto econdmico. En este aspecto es relevante |o juzgado en la sentencia sobre que la empresa contaba con los
fondos antes de comenzar, 1o que infiere de una suma de dinero que se apreciaen unacta. Y €s en este aspecto que concuerdo con
el apelante en lacriticaa falo. Refirid el sefior Juez a quo la existenciadel cepo cambiario instrumentado por el Banco Central de la
Republica Argentinay la AFIP que limitaba el acceso libre ala compra de délares. Como detalld, ello recién cesd en el afio 2015
con laResolucion General 3819. A continuacidn, juzgo que los arquitectos no pueden soportar esta situacion. Este es un primer
presupuesto que entiendo opinable. En verdad, |as circunstancias econdémicas le eran por completo gjenas tanto a los actores como a
la empresa accionada. No encuentro motivo para decir que los actores no podian verse perjudicados por ese contexto y no exceptuar
de esa situacion ala empresa accionada cuando también le erapor completo gjeno.  Otradelas premisasen lacual €l fallo erigio
el rechazo de laincidencia de ese contexto cambiario en el contrato fue que en el convenio defs. 33y vta. y en lasolicitud de
registro de encomienda de latarea profesional (fs. 40y vta. y 41y vta)) no lo sujetaron ala ocurrencia de una condicién la cual seria,
en opinion del juez a quo ala obtencién de financiamiento del mercado inmobiliario. Tampoco €ello lo comparto. En verdad, lo que
se citacomo convenio (fs. 33y vta.), como yase dijo, no esta (arts. 1377 y conc. del CC) y que a registrar la actividad profesional
no se hayaindicado nada que la obra se realizariasi se contaba con fondos, tampoco es propio de ese tipo de planillaen lacual se
completan los items preindicados para ser presentados a Consejo Profesional de Arquitecturay Urbanismo. No podriainferirse de
alli una precision contractual entre las partes, en tanto se trata de una presentacién unilateral del profesional arquitecto ante su
Consgjo Profesional.  Incluso, €l otro de los razonamientos plasmados en la sentencia sobre que la prevision que se hizo en la
Asamblea cuya copia se acompafio afs. 31, de lasumade $1.586.596,17, aun cuando se sefial 6 que no se aclard cud era su destino,
es que eran fondos que cubririan parte de la obray honorarios de |os arquitectos, es una afirmacién carente de sustento. Este es uno
delos agravios del recursoy con € cual coincido.  Si bien larecurrente expone que el objeto social de la empresa es la publicidad
y redlizacion de filmsy peliculas -lo que no puede afirmarse de las constancias del expediente, en tanto no se acompafio su estatuto,
sino solo podriainferirse de su propio nombre, lo que seriainsuficiente- y que no se dedica ala construccion, lo cierto es que la
copiadel actade la Asamblea General Ordinaria donde se enuncia una sumade dinero y que responde a otro fin, no puede
rotulérsela como que era un dinero destinado a una obra. Nada de ello surge del expediente (art. 377, CPCC).  Enlareferidaacta
defs. 31 se pone en consideracion €l gercicio econdmico y su destino, entre ellos la distribucién de dividendos en funcion de la
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participacion accionaria de cada socio, la ampliacién de lareserva facultativa para futuros proyectos -sin indicar cudles-, la
consideracion de lagestion del directorio y la designacién de autoridades que es o propio de cualquier sociedad. Es decir, no puede
inferirse de ello que la suma indicada era para realizar la construccion, cuando, por otra parte, ese monto tampoco al canzaria para
cubrir el que consta en délares para el proyecto defs. 33y vta.  Laposibilidad de conseguir inversores o de realizar la preventade
unidades, como son contestes ambas partes que se intentd y dan cuenta | os testigos, revela que se procuré conseguir los fondos para
concretar el emprendimiento, lo que finalmente no selogrd.  Ladeclaracion del testigo Carlos Alberto Grande sobre que en la
reunién celebrada con el sefior Nir, en vista al especial interés de ese testigo de saber si el mismo tenia capacidad econémica para
desarrollar € proyectoy que éste dijo que podia hacerlo, tampoco permite inferir que haya contado con los fondos para construirlo
por si, como se afirmo en la sentencia. Es mas, de esa misma declaracion surge que cuando comenzaron a comercializar las
unidades, se debian vender el 70% de €llas para que el proyecto se realice. Especificamente dijo ?Aparecian los interesados, pero
hasta que no tuviésemos esa cantidad de personas el proyecto no ibaaarrancar? (fs. 445/446 vta., esp. fs. 445 vta.). En sintesis,
todos estaban a tanto de la necesidad de esa preventa para que el proyecto se concrete.  Ladificultad en la comercializacién surge
de lamisma declaracion del testigo Grande. El precisd que intentaron hacer un relanzamiento paralograr més ventas, con resultado
negativo (fs. 445/446 vta.; arts. 386, 456, CPCC).  Tales declaraciones las aprecio imparciales y adecuadas para aportar €l
conocimiento sobre |os sucesos acontecidos en aquél momento, por 1o que no concuerdo con lo expuesto en el recurso en cuanto a
las criticas efectuadas a los aportes de los testigos (indicado como cuarto agravio).  En sintesis, encuentro que le asiste razon en
este aspecto ala sociedad recurrente, en tanto por € contexto econémico que afectd a nuestro pais en la épocareferida, de lo que da
cuenta la Resolucién citada, la declaracion de los testigos a explicar la dificultad de lograr una preventa de unidades en cantidad
suficiente para comenzar el emprendimiento (v. testimonio de Garcia Alvarenga a fs. 422/423 vta., esp. fs.422 vta., respuestala
décimo sexta pregunta; testigo Gutman afs. 438/439, respuesta ala novena pregunta; Grande a fs. 445/446 vta.), lo que, por otra
parte, alcanzd alas dos partes del contrato, [levaron atenerlo por resuelto por una causaajenaaambos.  Por ello, postulo amis
distinguidos colegas hacer lugar a recurso de |la parte demandada en este aspecto y tener por resuelto el contrato por una
imposibilidad sobreviniente (art. 1642, CC; 330, 356 inc. 1, 386, 456, CPCC).  Estaformade decidir lleva a que no corresponda
se le regulen honorarios alos arquitectos por |as tareas encomendadas y no realizadas, sino sélo por las concretamente € ecutadas
(art. 1642, CC).  X- Aplicacion del decreto 7887/55 al caso deautos.  La parte demandada objeta que no corresponde aplicar
esta disposicion paralaresolucion del caso sino las del Cédigo Civil y Comercial de laNacién. Como se sefial ¢ ut supraen este
voto, por el tiempo de ocurrencia de los hechos, seimpone aplicar el Cédigo Civil anterior, por los fundamentos antes brindados.
Otro punto es si es suficiente examinar la controversia con esas disposiciones 0 también hay que aplicar la regul acién especifica para
el gercicio delaactividad de los Ingenierosy Arquitectos, el decreto ley 7887/55.  Entiendo que corresponde aplicar el decreto
ley 7887/55 pues es la normativa especial para esta profesion. Su articulo 1 indica que ese arancel fijalos honorarios minimos que
deben cobrar |os profesional es inscriptos en los Consgjos profesional es de agrimensura, arquitectura e ingenieria, por tareas de
gjecucion normal. También detalla que para las tareas que ofrezcan dificultades o condiciones especiales corresponderan honorarios
convencionales, que se determinaran por acuerdo entre profesionalesy comitente.  La denuncia del recurrente de que la aplicacion
de esa norma especificallevaaunainequidad y que no respeta disposiciones de orden jerarquico mayor, son meras declaraciones
gue no se revelan presentes en el caso. Por consiguiente, no es un agravio que resulte derecibo.  Siendo el decreto ley 7887/55 la
norma particular parala profesion de los arquitectos, no vulnerando las disposiciones del Codigo Civil anterior -normativa aplicable
al caso- corresponde estar a su contenido.  Como menciona Lorenzetti, cuando se deben coordinar leyes habra que estar ala
solucion mas armoénica, |o que, en este caso, no es un obstaculo, pues la aplicacion del decreto y el Codigo Civil no son excluyentes
(Lorenzetti, Ricardo, ?Teoria de ladecision judicial. Fundamentos de Derecho?, Rubinzal Culzoni editores, Buenos Aires, 2006,
pag. 253). Esta es una de las pautas que la doctrinay jurisprudencia habian marcado para resolver controversias, si bien en el Codigo
Civil y Comercial actual se encuentra expresamente regulado (Gregorini Clusellas, Eduardo, ?Los contratosy las normas legales. Su
nivel deimposicion?, en Revistade Derecho Privado y Comunitario, 2016-3, pag. 61).  XI- Monto por el cual debe prosperar la
demanda. Normativa aplicable.  Delo explicado anteriormente, en atencién a art. 1642 del CC, corresponde se les abone alos
actores en lamedida del trabajo realizado. Por ende, habra que estar alas constancias del expediente, en especial alo informado por
el experto Ingeniero para esta determinacion.  Dable es precisar que el dictamen debe valorarse de conformidad alas reglas de la
sanacriticay con sujecion alas normas de aplicacion al caso (SCBA, B 50984, sent. del 4-V11-1995, ?Acuerdosy Sentencias?
1995-11-810; SCBA, B 52359, sent. del 14-X1-2007).  Incluso, a apreciar |as experticias |0s jueces gjercen facultades propias, no
teniendo las conclusiones de los expertos eficacia vinculante (SCBA, Ac. 38915, sent. del 26-1V-1988, ?La Ley? 1988-D-100,
?Acuerdos y sentencias? 1988-1-720, D.J.B.A. 1988-134, 345; SCBA, Ac 49735, sent. del 26-X-1993; Ac 56166, sent. del
5-VI11-1996; Ac. 61475, sent. del 3-111-1998).  En suma, las reglas de la sana critica indican que para apartarse de la pericia
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suficientemente fundada, es necesario oponer argumentos cientificos que pongan en duda su eficacia probatoria. Las meras
opiniones en contrario, sin esgrimir razones cientificas fundadas, son insuficientes para provocar €l apartamiento de las conclusiones
vertidas por quien es experto en un &reade la ciencia o técnica (art. 474 del C.P.C.C.; esta Sala causas 109.550, sent. del 22-7-2008;
115.940, sent. del 30-V1-2015, RSD 83/2015; 118.339, sent. del 2-V11-2015, RSD 88/2015, entre muchas otras).  Coincido en
cuanto a las apreciaciones del apoderado de la sociedad recurrente sobre que no es indispensable contar con una opinidn de un
consultor técnico para apartarse de los dichos del perito, por |o que valoraré |as consideraciones formul adas en la expresion de
agravios.  Por otro lado, también concuerdo en cuanto a que no debe estimarse el valor del terreno para calcular los honorarios,
aunque advierto que el experto asi 1o hahecho en su dictamen. Cuando el Perito Ingeniero realizé el clculo noincluyd lo referido a
lote, si bien tomé la valoracion de la obra que consta en el documento de fs. 33y vta., donde se o cita como parte de lainversion a
cargo del comitente, pero independiente del valor de la construccion. En verdad, la operacién en la que se consider6 el valor del lote
es la suma que se tomdé como de inversion aportada por ?Oruga Films S.A.? de ddlares 1.754.800, en el instrumento de fs. 33y vta,,
pero esano fue unacifraconsideradaen laexperticia. ~ Ademas, €l art. 50 del decreto 7887/55 prevé expresamente tal exclusion;
?Los honorarios por proyecto y direccion serén proporcionales a costo definitivo de la obra o sea ala suma de todos | os gastos
necesarios pararealizarla, excluyendo el costo del terreno y los honorarios mismos...?. Incluso, el inmueble ya era propiedad del
comitente con anterioridad ainiciar las conversaciones (ver. certificado defs. 20/22vta)).  En cuanto alastareas realizadas, como
sedijo, €l perito Ingeniero explico que, durante lainspeccion realizada el dia 30 de noviembre de 2016, constaté cumplido con?? el
60% del total del trabajo inicialmente encomendado, mientras que en tanto la obra finalmente no se g ecuto, preciso que ?...puedo
decir que no se harealizado el 40%? restante, corresponde a direccion de obra?.? Concluy6 asi que se harealizado el 100% de las
obras de |a etapa de proyecto y ninguna con respecto ala gjecucion, que sefial 6 que fue el 60% del trabajo encomendado (ver fs.
500/540, esp. fs.539, punto D.3).  Acorde expresa el articulo 46 del referido decreto ?Se entiende por Proyecto € conjunto de
elementos gréficos y escritos que definen con precision el carécter y finalidad de la obray permiten gjecutarlabgjo la direccién de
un profesional. Comprende: 1) Planos generales, a escala conveniente, de plantas elevaciones principalesy cortes, acotadasy
sefialados con los simbol os convencionales, de modo que puedan ser tomados como bésicos para la g ecucion de los planos de
estructuray de instalaciones. 2) Planos de construccién y de detalles. 3) Planos de instalaciones y de estructuras con sus
especificacionesy planillas correspondientes. 4) Presupuesto, pliego de condiciones, [lamado alicitacion y estudio de propuestas?.
Acorde puntualizo el experto estos elementos se realizaron y, ademas, se ven agregados a expediente (ver fs. 42 a64).  Por otro
lado, el articulo 51 del referido decreto establece, en cuanto a las obras de arquitectura: ?1) A efectos de la apreciacion por tareas
parciales, el importe total de los honorarios se considerara dividido de acuerdo con los siguientes cuadros: a) Obras de Arquitectura:
Croquis preliminares (guion para exposiciones) 5%, Croquis preliminares y anteproyectos 20%, Croquis preliminares, anteproyecto,
planos generales de construccién y de detalles 40%, Croquis preliminares, anteproyecto, planos generales de construccion, de
detallesy de estructuras 60%, Direccion de obra40% ... 2) Los honorarios por proyecto y direccion no sufrirdn modificaciones, aun
cuando no fuera necesario gjecutar alguna de | as tareas parciales de las etapas enumeradas en la definicion de servicios. 3) En el caso
de que el comitente decida interrumpir latarea encomendada pagard a profesional |os porcentajes establecidos en el cuadro anterior
seglin las etapas realizadas hasta ese momento y si el desistimiento tuvieralugar durante el proceso de cualquiera de las etapas, €l
comitente pagara | as anteriores completas, mas una parte proporcional alos trabaj os gjecutados de la etapa no terminada ademés del
20% del importe de los honorarios por |os trabaj os encomendados y no gjecutados. En todos estos casos el porcentaje se aplicara
sobre el presupuesto aceptado en su defecto, sobre el mas bajo en caso de haber unalicitacion no adjudicada o, en su orden, sobre €l
presupuesto oficial o sobre €l presupuesto estimativo...?.  En sintesis, lo informado por €l experto se corrobora con las
disposiciones aplicables.  Por consiguiente, habré que definir cudl es el valor de la construccion, base sobre la cual debe calcularse
el porcentgje del trabgjo realizado.  El perito toma el valor de la construccion indicado en el convenio agregado afs. 33y vta. -si
bien, como se sefia 6, no estal-. Se sefiala alli que la construccion se valUa en délares 1.310.000, por 1330 mts2, lo que arrojaun
valor de délares 984,96 por metro cuadrado. Por 1o que, € experto explicaque en vistaalos 2.180,72 m2 proyectados en |os planos
presentados a Gobierno de la Ciudad (v. fs. 52), multiplicado por ese valor del metro cuadrado de construccién, da una sumade
presupuesto de la construccion de délares 2.147.921,97.  Cabe aclarar que seguin surge del plano de fs. 52, l0s 2.180,72 metros
cuadrados es la suma de la superficie cubiertay semicubierta. Sin embargo, cuando realiza esa operacion aritmética, el perito no
distingue entre el valor del metro cuadrado cubierto y €l semicubierto, |o que tampoco €l recurrente critica, por lo que no haré
ningunadistincion.  En sintesis, si 1a etapa de proyecto corresponde al 60% de la obra, sobre aquellacifra, equivaldriaa délares
1.288.753,18. Si sobre esa suma sefijarael 8% que eslo que se dice en esamismapiezadefs. 33y vta. y que €l perito estima
prudente, arrojaria un resultado de ddlares 103.100,254 por esalabor. L os actores afirman que se pactaron |os honorarios por
proyecto y direccion en base al 8% del costo total de laobra, lo que surge de fs. 33y vta. Tanto |os actores como el perito se
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asientan en esa pieza y la empresa demandada no cuestionatal porcentaje fijado, sino que alega que no se trata de una contratacion
sino de una sociedad, lo que ya fue tratado en este voto. Por consiguiente, habré que estar al porcentaje asi dispuesto, en tanto se
considerd en lasentenciay no se ataco puntualmente en la apelacion, por [o que llegd firme a estainstancia. De todas maneras, a
esa suma hay que descontarle |o ya recibido como anticipo, que son los délares 25.000, es decir que restaria abonar a los arquitectos
lasuma de ddlares 78.100,25 (dblares setentay ocho mil cien con veinticinco centavos) por lostrabajosyaredizados. Se
recuerda que por haber tenido por resuelto el contrato por cuestiones ajenas alas partes, acorde desarrollé en item anterior, no
corresponderia se les regule por las tareas encomendadasy no realizadas.  XlI- Existencia del abuso de confianza.  Se objetaen
el recurso que la sentencia considerara que no existio un abuso de confianza por parte del Arquitecto Arditi con respecto al
representante de ?Oruga Films S.A.?. Se argumenta que el Arquitecto estaba acostumbrado alos proyectos inmobiliariosy que el
sefior Nir, interviniente por la sociedad accionada, no era experto en esa actividad, |0 que no se puede inferir de las reuniones alas
gue asistieron. Reitera en este aspecto que los actores eran socios.  Con respecto ala calidad de socios, resulta un agravio que ya
fue tratado anteriormente en este voto y, se reitera, acorde |os fundamentos brindados, no se aprecia acreditado. Asimismo, en
cuanto a alegado abuso de confianza, se argumenta alos fines de demostrar que fue ese coactor quien inst6 al sefior Nir arealizar el
emprendimiento que luego resulté inviable.  En verdad, €l abuso de confianza es unaformadel abuso del derecho que el Cédigo
Civil de Velez repudiaba en el articulo 1071. Empero, en este caso, si bien se ha alegado su existencia, no se ha esbozado ninguna
razén que permita avizorar una situacion abiertamente desventajosa para una de las partes. Es més, laintervencion en las reuniones
entre las partes y los terceros con interés en el emprendimiento -ya sea el escribano, los agentes inmobiliarios que participarian de la
comercializacion- intercambiaron ideas sabiendo el negocio que se realizaba, en una actitud deliberativa que no revela ninglin abuso
en perjuicio de ?0Oruga Films S.A.?, més alla que luego hayan cambiado las circunstancias y que no haya sido econémicamente
posible llevar adelante la construccion y laventade lasunidades.  Justamente, |a explicacion dada por la sociedad accionada sobre
las tratativas realizadas con los arquitectos, 1o que justificd el pago de anticipo por dolares 25.000, revela el consenso en la actividad
inicialmente encomendada a esos profesionales. El obrar de ellos respondi6 a una expectativa laboral franca que se trab6 entre ellos
y ?0ruga Films S.A.?, més alla que luego se haya frustrado por |os avatares econdmicos que resultaron gjenos a los contratantes.
XIIl- Intereses.  Esta Salatiene dicho que los demandados estén obligados a devolver la suma recibida en préstamo en la moneda
de origen y que los intereses deben fijarse con el criterio de morigeracién que autorizan los arts. 21, 656, 953, 1071, 1198 y cc. del
Cadigo Civil velezano.  Losintereses aplicables aladevolucién del préstamo en la moneda de origen es motivo de agravio por
parte delademandada. Y, siguiendo asi los lineamientos de anteriores pronunciamientos en materia de mutuos pactados con
posterioridad a mes de enero de 2002 y en délares estadounidenses (cfr. instrumento agregado a fs. 87/88), se ha considerado
prudente fijar latasa de interés del 6% anual por todo concepto, esto es comprensiva de los compensatoriosy punitorios desde la
moray hasta su efectivo pago (conf. CNCiv., esta Sala, 7in re? ?Bertolini de Giganti ¢/ Nilu SRL & gecucién hipotecaria del
16/5707; id., id., ?Corvaro, Elsa Catalinac/ Cassino, Luis Héctor y otro §/ gjecucion especia-ley 24.441 del 25/10/077; id., id.,
?Tesolin ,Enriquey otros ¢/ Converso ,Graciela s/ gjecucion hipotecaria? del 29/5/08; id., id., ?Romero, Silvio Federico ¢/ Barrio,
Norma Lydia s/ g ecucion hipotecaria? del 2/10/2009; id., id., ?Auge, Juan Carlosy otros ¢/ Mapelli, Miguel Eduardo &/ gecucion
hipotecaria? del 29/4/10; id., id., ?Borsuk, Daniel Ernesto y otro ¢/ Pieragnoli, Lucia Armanda Alba s/ €jecucidn hipotecaria?, del
8/6/10; id., id., ?Tamisier, Jacques Francois René ¢/ Simonit, Jorge Ramén s/ gjecucion hipotecaria? del 26/11/2010, entre otros), por
lo que deben admitirse con este alcance los agravios vertidos por la demandada (esta Sala, causa ?Osella, VilmalLiliay otro ¢/
Tortolo, Monica Esther s/ Cobro de Sumas de Dinero?, sent. del 6-11-2017).  Asi, los argumentos vertidos por €l recurrente no
lograron conmover lo antes resuelto. X1V - Por las consideraciones vertidas, postulo a mis distinguidos colegas: 1) Hacer lugar a
recurso de la demandada y modificar la suma por la que prosperala demanda ala de délares 78.100,25 (dolares setenta'y ocho mil
cien con veinticinco centavos) por los trabajos ya realizados |os que corresponden en el 50% para cada uno de los actores en vistaa
la suerte de la obligacién reclamaday laforma de solicitar en la demanda; 2) Rechazar |a demanda en cuanto ala pretensién de
cobro por los trabajos pendientes de gjecucion; 3) Confirmar la sentencia en lo restante que ha sido motivo de recurso y agravio; 4)
Imponer las costas de la segunda instancia a los accionados en su esencial condicion de vencidos (art. 68, CPCC); 5) En cuanto ala
regulacion de honorarios, en vista alafijacion de nuevos montos en esta sentencia, postulo se postergue para su oportunidad (art.
279,CPCC). Asilovoto. El Dr. Alvarez y el Dr. Ameal, por las consideraciones y razones aducidas por la Dra. Bermejo,
votan en igual sentido ala cuestién propuesta. SILVIA P. BERMEJO-OSVALDO O. ALVAREZ- OSCAR J.
AMEAL-JULIO M. A. RAMOS VARDE (SEC.). Es copia. Buenos Aires, de mayo de2019. Y visto lo deliberadoy
conclusiones establecidas en el Acuerdo trascripto precedentemente, el tribunal por unanimidad decide: 1) Hacer lugar al recurso de
lademandaday modificar la suma por la que prosperala demanda ala de dolares 78.100,25 (ddlares setentay ocho mil cien con
veinticinco centavos) por los trabajos ya realizados |os que corresponden en el 50% para cada uno de |os actores en vista ala suerte
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de la obligacion reclamaday laformade solicitar en lademanda; 2) Rechazar la demanda en cuanto a la pretension de cobro por los
trabajos pendientes de gecucion; 3) Confirmar la sentencia en lo restante que ha sido motivo de recurso y agravio; 4) Imponer las
costas de la segunda instancia a los accionados en su esencial condicion de vencidos (art. 68, CPCC); 5) En cuanto alaregulacion de
honorarios, en vistaalafijacién de nuevos montos en esta sentencia, postulo se poste rgue para su oportunidad (art. 279, CPCC).
Registrese de conformidad con lo establecido con €l art. 1° delaley 26.856, art. 1 de su Decreto Reglamentario 894/2013y arts. 1, 2
y Anexo delaAcordada24/13 delaCSIN.  Ladifusion de la presente sentencia se encuentra sometida a lo dispuesto por €l art.
164, segundo pérrafo del Cédigo Procesal Civil y Comercial delaNaciony art. 64 del Reglamento parala Justicia Nacional. En
caso de su publicacién, quien la efectte, asumiralaresponsabilidad por la difusion de su contenido.  Notifiquese por Secretariay
devuélvase. 039878E
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