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Danos En Inmueble Construccion Lindera Plazo De Prescripcion

JURISPRUDENCIA Darios en inmueble. Construccion lindera. Plazo de prescripcion
Se confirmala sentencia que admitié la defensa de prescripciéon articulada por el demandado y, en consecuencia, rechazo la
demanda por |os dafios sufridos en el inmueble del actor. En la Ciudad de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, alos

21 dias de Febrero de 2019, se retinen en Acuerdo | os sefiores Jueces de la Sala Primera de la Camara Primera de Apelacién en lo
Civil y Comercia del Departamento Judicial de San Isidro, Dres. Hugo O.H. Lloberay Carlos Enrique Ribera, para dictar sentencia
enel juicio: AANNIELLO NICOLAS C/ GARCIA STORNI MARTIN ALFONSO S'DANOS Y PERJ.)?y habiéndose
oportunamente practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provincia de Buenos Airesy 263 del Cédigo
Procesal Civil y Comercial), resulta que debe observarse el siguiente orden: doctores Riberay Llobera, resolviéndose, plantear y
votar lasiguientee  CUESTION  ¢Esjustalasentenciaapelada? Votacion A lacuestion planteada, €l sefior juez doctor
Ribera, dijo:  I. Lasentenciade fs. 291/300 admiti6 la defensa de prescripcidn articulada por el demandado y, en consecuencia,
rechazo la demanda de dafios y perjuicios entablada por Nicolas lanniello contra Martin Alfonso Garcia Storni, con costas a
vencido.  El apoderado del actor apel6 afs. 306 y expresd agravios mediante escrito electronico del 5-11-2018.  Lacontraria
contesté afs. 327/9.  II. Agravios  Interpone su queja bajo dos argumentos concretos. Por un lado, dice que el dafio alegado fue
continuo y que agoté las instancias administrativas previas en pos de solucionar €l conflicto, discrepando acerca del modo en que fue
computado €l plazo. Por otro lado, refiere que el fallo se basd en una cuestion de indole procesal, soslayando toda la prueba que
demostré la responsabilidad del demandado, afectando de este modo la seguridad juridica.  En primer término, hace referenciaala
responsabilidad en su funcion reparadora del dafio. Entiende que hay que diferenciar 1os hechos generadores entre |os que provocan
efectos que perduran en el tiempo y los que se agotan en el mismo instante. También existen hechos continuados que, por sus
propias caracteristicas, tienen cierta proyeccion temporal y el dafio generalmente también es continuo, pues se prolonga mientras no
cese lainmision. Lavictima procurard que lajusticia ordene la supresion de las causas generadoras del dafio, tal y como lo dispone
el art. 2618 del Cdédigo Civil.  De este modo, €l dafio sigue actuando durante largos periodos y ocasiona efectos perjudiciales de
manera continua. El actor dice sufrir deterioros en su propiedad, en su negocioy enlasalud.  Discrepa con la prescripcion
liberatoria admitida. Cita algunos precedentes que avalarian su postura.  Expone que su mandatario padece un dafio continuo que
sigue agravando su propiedad y del cual es responsable el demandado. L os detrimentos persisten en el techo, manifestandose con
rigor cuando llueve, todo lo cual dice haber demostrado através de lapericiadeingeniero civil.  Asi, advierte elementos
suficientes para rechazar la prescripcion articulada por su adversario, instituto que deberia ser apreciado con cardcter restrictivo.
Sustanciados |os agravios, € demandado respondio através del escrito defs. 327/329.  Pretende la desercidn de los agravios
introducidos por €l actor, pues, en su criterio, no constituyen una critica concretay razonada del derecho que fue mal aplicado o
bien, acerca de hechosy pruebas. Solo se limit6 adisentir con lainterpretacion del fallo, no alcanzando el umbral minimo que dicha
actividad requiere.  Reputafalsalaafirmacion de su contraria de que no se apreciaron pruebas rel evantes para la solucion de este
pleito, méxime considerando que el fallo aplicd un instituto liberatorio. Por lo cual, propicialadesercion de los agravios vertidos por
laparteactora.  1ll. Desercién delosagravios  El demandado solicita la desercion del recurso del actor pues, a su criterio, los
agravios vertidos no constituyen una critica concreta y razonada de la sentencia, no cumpliendo con los requisitos minimos exigidos.
Cabe recordar que expresar agravios es, conceptual mente, gjercitar € control de juridicidad mediante la critica de los eventuales
errores del Juez y, por ponerlos en evidencia, obtener una modificacion parcial o integra del fallo en lamedida del gravamen que
causara (CACC, San Isidro, Sala 1°, causas 68.165, 68.667, 71.713, 81.604, entre otras).  Bgjo la dptica adoptada, €l Tribunal de
Alzada no puede examinar consideraciones de tipo genérico que denotan una mera disconformidad subjetiva con la sentenciay que
por tanto son insuficientes como fundamento del recurso (doc. arts. 246y 260 del CPCC).  Entiendo que la facultad de declarar
desierto un recurso ante lainsuficiencia de la expresion de agravios debe gjercerse por la Alzada con un criterio restrictivo, yaquelo
contrario puede llevar a que, arbitrariamente, se afecte el derecho de defensa del recurrente.  Revisando |os argumentos brindados
por el representante del actor en el escrito electrénico del 5-11-2018, advierto que ?primafacie? se refieren en formaconcretaala
sentencia, a derecho aplicable y alas constancias de autos como metodol ogia para apoyar su reclamo, razon por la cual, estimo debe
tenérsele por cumplidalaobligacién del art. 260 del CPCC.  Enrazédn de lo dicho, corresponde proceder al andlisis de los agravios
vertidos. V. Antecedentesdel caso  lanniello promovi6 demanda por dafiosy perjuicios contra Garcia Storni por |os dafios
sufridos en su inmueble: a) por una construccion inadecuaday b) por filtraciones en su local ?desde hace mas 0 menos 5 o 6 afios?.
En primer término, respecto alos dafios por las Xiltraciones? dice que es propietario del local dedicado a carniceria ubicado en Av.
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San Martin ... delalocalidad de Floriday que hace ?alrededor de 6 o 7 afios que el techo de mi local € demandado |o usa como
lugar de paso paraingresar a sus propiedades rompiendo la membrana del mismo y eso trajo como consecuencia que se produjeran
graves filtraciones cuando se producen lluvias...?. Relata los dafios que ello e provoca, ademas de los potenciales peligros que le
puede ocasionar por cortocircuitos e incluso eventualesincendios (fs. 27).  En cuanto alos dafios reclamados por ?construccion
inadecuada?, dice que el demandado unié loslocalesdelaAv. San Martin ... y ... usando el pulmoén de manzana por detrés del local
del actor, construccion que no tiene final de obra municipal, invadiendo su privacidad y desvalorizando su propiedad, ademas de las
mol estias que se generan cuando |legan camiones, camionetas con equipos de musica e iluminacién que no permite que estacionen
otros vehicul os, ademas del ruido que produce cuando prueban parlantes en alto volumen, o cual sostiene afectaa su clientela.
Reclama una indemnizacion por la reparacién del techo de su local, desvalorizacion del inmueble como consecuenciade la
construccion antirreglamentaria, el dafio emergente que le producen las filtraciones ante la pérdida de clientela, €l costo del seguro
gue tuvo que contratar por |os eventual es accidentes que |le pueden ocasionar lasfiltracionesy el dafio moral que dice haber sufrido
(fs. 29).  Corrido traslado de la demanda, Garcia Storni opone las excepciones de falta de legitimacion pasivay prescripcion.
Ademas, aclara que los locales se encuentran sometidos a propiedad horizontal (Av. San Martinn® .../.../.../... de Florida). Agrega,
gue su conyuge, Maria Algiandra Tomsin, estitular delaU.F. n° ... (rectius U.F. n° 1, Av. San Martin ...) y € demandado dela U.F.
n° ... (Av. San Martin ...).  Debo aclarar que €l actor estitular delaU.F. n° ... (Av. San Martin ...) y que se dijo que Marta Cristina
Papaleo seriatitular delaU.F. n° ..., quien no interviene en autos.  Respecto ala primera defensa, falta de legitimacion, se
argument6 que €l 2 de junio de 2006 €l actor y su conyuge autorizaron expresamente a Tomsin titular delaU.F. n° ... acerrar la
parte descubierta de su propiedad, habiendo certificado las firmas mediante escribano publico. Manifiesta que en dicho instrumento
también presté conformidad Papaleo propietariadelaU.F. n° ... (fs. 44/5).  Por ello, sostiene que la modificacion y construccion
serealizd con €l permiso del actor y su conyuge, por lo que dice que no estitular delaU.F. n° ... y quelatotalidad delos
consorcistas prestaron conformidad para el cerramiento del espacio que hoy laniello dice que ha construido en un lugar prohibido.
Por 1o expuesto y jurisprudencia que cita, pide que se declare lafalta de legitimacion del demandado.  Respecto ala prescripcion
de los reclamos por las filtraciones, ?dafios variados, desval orizacion y dafio moral...?, atento que seguiin manifestacion del actor €l
plazo seretrotrae de 5 0 6 afios alainterposicion de la demanda (21/2/2014, fs. 31 vta.), el derecho alegado se encuentra prescripto.
El actor contest6 afs. 71/2.  Ambas excepciones fueron diferidas parala sentencia (fs. 72/4), donde se hizo lugar a prescripcion
y, en consecuencia, serechazé lademanda. V. Prescripcion liberatoria V.1 Ley aplicabley agravios  Liminarmente cabe
resaltar que, atento la fecha en que acontecieron los hechos y se formalizaron los reclamos, corresponde aplicar ala especie el
Cadigo Civil (CC) vigente en dicha oportunidad, pues asi |o hareceptado ladoctrinaal interpretar laregladel art. 7° del Cadigo
Civil y Comercial delaNacion (CCyC).  Lasentencia apelada admiti6 la excepcion de prescripcion opuesta por €l demandado, 1o
que derivo en el rechazo de la demanda. Para asi decidir, calcul6 el plazo bajo laregladel art. 4037 del CC, que propicialabienal
parareclamar dafios extracontractual es emanados del régimen de propiedad horizontal. Asi, habiendo el actor reconocido que los
dafios comenzaron hace 6 o 7 afios, entiende que la accidn entablada se encuentra prescripta. El reclamante se queja de esta
decision, haciendo una diferenciacion entre los distintos hechos generadores y sus consecuencias, eshozando que el dafio aqui
debatido es uno que se generay produce efectos de manera continua, no cesando de manera instantanea, mencionando que el caso se
trata de inmisiones, paralo cual citael art. 2618 del Cad. Civ. De este modo, advierte interrumpidos |os plazos prescriptivos,
aludiendo también que el fallo omitié expedirse acerca de prueba conducente que demostraria la responsabilidad de la parte
demandada.  El demandado solicitd ladesercion de los agravios con resultado adverso. V.2 Principios generales  En este
contexto, cabe sefidlar que los derechos reales y personales se adquieren y se pierden por la prescripcion, que es un medio de
adquirir un derecho o de liberarse de una obligacién por €l transcurso del tiempo. En este caso, se trata de la prescripcion liberatoria,
es decir, aquella que se alega para repeler una accién por el solo hecho que el que la entabla, ha dejado durante un lapso de tiempo
deintentarla, o de gjercer el derecho al cual ellaserefiere (arts. 3947 y 3949 del Céd. Civil).  Estainstitucion responde ala
necesidad socia de no mantener pendientes las relaciones juridicas indefinidamente, poniendo fin alaindecision de los derechosy
consolidando situaciones creadas por €l transcurso del tiempo disipando las incertidumbres (CSN, 29/8/55 JA-IV-367; CFed.Civ. y
Com., salal, 14/03/86, LL 1986-D-115; CACC San Isidro, Sala 1°, causas 87.326, 89.053, entre otras).  No se encuentra
controvertido que el plazo de prescripcion de la accidn aplicable en la especie es €l biena (art. 4037 del CC, conf. art. 7° CCyC).
Bajo esta hipdtesis, corresponde establecer cuando comenz6 a correr dicho término y si hubo algun tipo de acto interruptivo
legalmente valido, pues la demanda fue interpuesta el 21-2-2014 (ver cargo def. 31).  Previamente, es necesario distinguir que en
lademanda se reclaman dos dafios. @) por la construccién sefialada como antirreglamentaria que realizé el demandado en €l fondo
desuU.F.n° 2del actor,y  b) por lasfiltraciones que habria provocado el demandado al transitar por el techo del local del actor
2rompiendo lamembranadel mismo?.  Cuando el demandado opone la excepcidn de prescripcion lo hace respecto alos dafios
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reclamados respecto a las filtraciones y también alos ?dafios variados, desvalorizacion y dafio moral...?. Es decir que serefiere alas
filtracionesy alaaccion por los dafios por la construccion antirreglamentaria.~ Pese ala acumulacion de acciones, en la sentencia
no se analizala prescripcion respecto a cada uno de los reclamos, ni tampoco ha sido materia de agravios, motivo por lo cua, atento
los limites del recurso, propongo que no se analice este aspecto de la defensa (art. 260 del CPCC). V.3 Prescripcion por las
filtraciones  Respecto ala accion entablada por las filtraciones que presenta el local, segiin 1o expresado por el actor y probado
mediante |a pericia de ingenieria, la cubierta del techo del local posee una proteccion de membrana asféltica con aluminio pegada a
una chapa, con signos de parches de reparaciones posteriores a su colocacion original, pero el experto aclaraque € transito del
colocador de lareferida membrana, ademés del de otras personas, pudo haber deformado las chapas. Por €ello, sigue, que la cubierta
provoca las infiltraciones de agua que han dafiado el techo del local del actor (fs. 256 vta.).  El perito agrega que la cubierta del
techo presenta una pendiente exigiia que junto a una distancia excesiva de | os apoyos transversales ?podria explicar la produccion de
las claramente visibles depresiones que presenta su plano. Se aclara que dichas depresiones podrian ser perfectamente compatibles
con €l transito de personas o la estiba de materiales sobre la cubierta? (fs. 254).  También describe los dafios en |a pintura, enduido
de muros, cielorraso, todo ello provocado por lasfiltraciones de la cubierta (fs. 255 vta.).  Tales constancias, acreditan que los
dafios provienen de las filtraciones de agua desde el techo, como consecuencia del transito de personas por dicho espacio, afectando
lamembrana asfélticay la proteccion de chapa existente sobre la unidad funcional del actor.  Tal prueba pone de manifiesto el
perjuicio que sufre launidad funcional.  El actor argumenta en sus agravios que los dafios son continuos fundando su agravio en el
art. 2618 del Cad. Civil. Al respecto lajurisprudencia hadicho que si se trata de ?una acciédn resarcitoria derivada de inmisiones
por €l gercicio de actividades en un inmueble vecino, €l plazo de la prescripcion liberatoria o extintiva es €l que contemplael art.
4037 del C.C. Y, en general, tratdndose de acciones de dafios y perjuicios causados por la propiedad lindera, dicho plazo debe
comenzar a correr a partir de la manifestacion concreta de esos perjuicios y no desde que €l afectado tuvo conocimiento de los
presuntos dafios? (CACC La Plata, salal, ?Campos, Trinidad Teresay ot. ¢/De Palomo, Aida gDafios y Perjuicios?, 208280
RSD-115-91 S, 20/06/1991).  Sobre el comienzo del plazo, a contestar |a defensa de prescripcion hizo referenciaaque ?a
margen de si el dafio data desde hace un tiempo, siempre se hicieron los reclamos pertinentes en un principio verbal, luego se
hicieron las denuncia administrativas y por Ultimo las mediaciones, sin obtener ningunatipo de respuesta? (sic)(fs. 71 vta). En
los agravios tampoco hace referencia al momento desde el cual tomd conocimiento que los dafios provenian del desgaste de la
membrana asféltica por el paso del demandado. Al respecto, lajurisprudencia ha dicho que la prescripcién no puede sujetarse ala
discrecion del acreedor, supliendo incluso su propiainactividad o negligencia (CACC LaPlata, salal, causa 218.422, RSD-180-94
del 16-8-1994); o dicho de otro modo, basta al efecto |a existencia de una razonable accesibilidad al conocimiento del hecho que
viabilizalaaccion (SCBA, Ac. 78.278 del 12-9-2001; CACC LaPlata, sdall, causa92.562, RSD-277-99 del 11-11-1999). Si
bien se puede coincidir con lo manifestado por el actor en cuanto a que las filtraciones no comenzaron a partir de un hecho en
particular que permita establecer lafechadeinicio de la prescripcion, o cierto es que tampoco dijo cuando tomo conocimiento de la
causade lasfiltraciones.  Tampoco en el memoria intentarebatir el argumento que utilizé la jueza cuando hizo referenciaalos
dichos del actor en cuanto a que ?hace 6 o 7 afios que €l techo de mi local el demandado lo usa como lugar de paso paraingresar a
sus propiedades, rompiendo la membrana del mismo y esto trajo como consecuencia que se produjeran graves filtraciones cuando se
producen lluvias...? (fs. 26 vta.).  Ademés, no es posible tomar como fecha de inicio de la prescripcion el informe técnico del
presupuesto de arreglo del techo (fs. 20), pues en el mismo solo se hace referencia a las tareas necesarias parareparar el techo, pero
no lacausade ellas (art. 384 del CPCC).  Asi las cosas, teniendo en cuenta el plazo prescriptivo que establece el art. 4037 del CC
para este tipo de acciones, que €l actor no contradijo sus propios dichos al exponer que |os dafios alegados habrian comenzado hace
76 0 7 afos?y siendo que tampoco especificd cuando tomo conocimiento del inicio de las filtraciones, es que no cabe otra solucion
gue confirmar la prescripcion admitida en lainstancia precedente.  En consecuencia, por |os argumentos vertidos, propongo al
Acuerdo que se confirme la excepcion de prescripcion (arts. 18y 28 CN, arts. 3947, 3987, 4037 y concs. del CC, aplicables por art.
7° CCCN, arts. 344, 354, 375, 384, 395y concs. del CPCC).  Por todo lo cual y fundamentos expuestos, voto por la afirmativa.
Por los mismos fundamentos, el doctor LIobera votatambién por laafirmativa.  Con lo que termind el Acuerdo, dictandose la
siguiente:  SENTENCIA  Por lo expuesto en el Acuerdo que antecede, se confirmala sentencia apelada en todo 1o que ha sido
materia de agravios, con costas al actor en su condicién de vencido (art. 68 del CPCC).  Difiérase laregulacién de honorarios para
el momento procesal oportuno (art. 23, 31y concs. Ley 14.967).  Registrese, notifiquese y devuélvase.
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