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Demolicion De Construccion

JURISPRUDENCIA Demoalicién de construccion En el marco de un juicio por
dafiosy perjuicios, derivados de la propiedad horizontal, se confirmala sentencia que resolvié hacer lugar ala demanda entablada
ordenando demoler la nueva construccion efectuada. Buenos Aires, Capital de la Republica Argentina, alos 26 dias del

mes de Febrero de dos mil diecinueve, reunidos en Acuerdo los Sefiores Jueces de la Excma. Camara Nacional de Apelacionesen lo
Civil, Sala 7B?, para conocer en |os recursos interpuestos en |os autos caratulados: ?Lanchuske, Berta Graciela ¢/ Pacheco, Silvanay
Otro &/ dafios 'y perjuicios? respecto de la sentencia de fs. 862/888, €l Tribunal estableci6 lasiguiente cuestion aresolver:  ¢Es
ajustada a derecho la sentenciaapelada?  Practicado el sorteo resultd que la votacién debia efectuarse en el siguiente orden
Sefiores Jueces Doctores: CLAUDIO RAMOS FEIJOO - ROBERTO PARRILLI - OMAR LUISDIAZ SOLIMINE-.  Ala
cuestion planteada el Dr. Claudio Ramos Feijéo, dijo: . Lasentencia de fs. 862/888 resolvio: a) hacer lugar ala demanda
entablada por Berta Graciela Lanchuske. En consecuencia, condend a Silvana Pacheco y a Arturo Ledn Pacheco a demoler lanueva
construccion efectuada en el primero 'y en el segundo nivel delaUnidad ... de ... ... , con entrada independiente por Eleodoro L obos
... y apagarle alos pretensores |a suma de pesos treinta mil ($30.000) en concepto de dafio moral con méas sus respectivos intereses y
costas del proceso; y, b) rechazar en todas sus partes la reconvencion deducida por Silvana Pacheco, con costas. 11, Contra el
referido pronunciamiento de primerainstancia interpusieron recurso de apelacion tanto la parte actora (v. f. 894) como la demandada
(v. f. 896), los que fueron concedidos libremente afs. 895 y 897, respectivamente.  111. A fs. 902/903 fundd su recurso la
accionante.  Se agravio Unicamente de la cuantia fijada en concepto de ?dafio moral?, por considerarla reducida. Refirio que el
monto indemnizatorio fijado no alcanza para cubrir €l dafio causado y que ?...nunca, durante todos estos afios, pudo entender como
la obra cuestionada sigui6 construyéndose, cdmo paso a paso, perdia valor su unidad funciona en el consorcio del PH, debid sufrir
no s6lo un hecho sino un largo proceso que dia a dia se venia concretando. El estado de debilidad animica de la actora, como vecina
af ectada impunemente durante un largo lapso, incluso ocasiond que intentara aislarse y se perdierala convivencianormal...? (v. f.
902vta.). IV. Dicha piezafue contestada por la parte demandada a fs. 924/925, quien solicité que se rechace €l recurso de
apelacion interpuesto por la contrariacon costas. V. A fs. 904/922vta. expresaron agravios los demandados.  Comenzaron
sefialando que el planteo de falta de legitimacién activa deberia haber sido tratado alaluz de las circunstancias planteadas en el

caso. En este sentido, adujeron que ?...resulta mas que claro que en €l caso del Consorcio Eleodoro Lobos ... lalegitimacion activa
para hacer cumplir € reglamento de Copropiedad y/o en su caso modificarlo es del Consorcio, y no de un solo copropietario...? (v. f.
906).  Siguiendo este lineamiento, explicaron que: ?...ninguna solucién ala que se pueda arribar en estos autos volveralas cosas a
su estado anterior, ni resolveralas controversias derivadas de los incumplimientos en los que todos | os copropietarios incurrieron
respecto del reglamento. Asi, por gemplo, la sentencia dictada en autos deja en una situacion de privilegio alos titulares de las UF
vy ooy Y vy QUiENeS han ampliado sus unidades, y no tienen obligacién de demoler sus construcciones. Incluso si V.E. determinara
que ambas partes deben demoler |o construido sin el debido permiso -ademas de causar un innsecesario perjuicio patrimonial- se
estaré poniendo en una situacion preferencial alas Unidades Funcionales ... y ... que también realizaron ampliaciones, y que no
intervienen en este proceso, y por lo tanto no deberian demoler...? (v. f. 907).  Por otra parte, sostuvieron que la sentencia de
grado resolvié en contra de las constancias de la causa, toda vez que los informes técnicos del INTI fueron concluyentes en torno a
lasolidez delaconstruccién.  Con fundamento en lo antedicho, arguyeron que la demolicién ordenada genera un
desproporcionado perjuicio econémico alas demandadas; que €l a quo no ha ponderado €l riesgo que implicalademolicion delo
contruido; que no existen certezas en torno alos porcentual es de las unidades funcionales, al no haberse incorporado una copia del
reglamento de copropiedad por las vias procesalmente admitidas; y, que no se han tenido en consideracion los cuestionamientos que
se han realizado respecto del informe pericial.  Ademas, cuestionaron la procedenciay el quantum fijado para contemplar lo
reclamado concepto de ?dafio moral ? y se agraviaron de la val oracion efectuada por €l Magistrado de la anterior instancia respecto
del rechazo de la reconvencion deducida por dafio moral. Recordaron que la misma se interpuso en virtud de las manifestaciones
injuriantes y calumniosas que el contiene el escrito dedemanda.  Por Ultimo y en subsidio de lo anterior, solicitaron que -en
atencién alas especiales circunstancias narrada a través de esta presentaci 6n- se ordene adaptar la obra a las disposiciones del

GCBA y a metraje autorizado por €l Reglamento de copropiedad y administracion. V111, Esta Ultima presentacién fue contestada
por lapretensoraafs. 926/929. |1X. En este escenario, pasaré a examinar |os agravios expresados, en lainteligencia que en su
estudio y andlisis corresponde seguir el rumbo de la Corte Federal y de la doctrinainterpretativa. De modo previo a tratamiento de
los agravios, ante lainconsistencia de numerosos capitul os de la expresion de agravios, |os jueces no estan obligados a anadlizar todas
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y cada una de las argumentaciones de | as partes, sino tan sdlo aquéllas que sean conducentes y posean relevancia para decidir €l caso
(ver Fallos: 258:304; 262:222; 265:301; 272:225; Fassi Y afiez, Codigo Procesal Civil y Comercial de laNacién, Comentado,
Anotado y Concordado, T° |, pag. 825; Fenocchieto Arazi, Codigo Procesal Civil y Comercial de laNacion. Comentado y Anotado,
T 1, pag. 620). Asimismo, en sentido and ogo, tampoco es obligacion del juzgador ponderar todas las pruebas agregadas, sino
Unicamente las que estime apropiadas pararesolver el conflicto (art. 386, in fine, del ritual; Fallos. 274:113; 280:3201; 144:611).

X. Unadetenida lectura de la fundamentacion del recurso de los codemandados reconvinientes, alcanza para verificar que, los
mismaos, lejos de intentar desarrollar argumentos tendientes a demostrar €l error in iudicando, se han limitado en aquella piezaa
expresar reiterativos planteos que ya han tenido su suficiente ambito de debate y prueba en la anterior instancia que de ningdn modo
alcanzan a desvirtuar los slidos fundamentos del pronunciamiento de grado.  Laexpresién de agravios debe importar una critica
concretay razonada de las partes del fallo que el apelante considere equivocadas. Esta critica representa un ataque tendiente ala
destruccién del fallo en la parte que el recurrente entiende que lo perjudica. Ello importa necesariamente -como requisito de
admisibilidad del agravio- que los mismos deban contener fundamentos y una explicacion |6gica de por qué €l juez ha errado en su
decision.  Notese que ?criticar? difiere sustancialmente a 2disentir? y que, examinando las constancias de autos, adelanto que nos
hallamos ante un bien construido decisum de primerainstancia (art. 3 del CyCN), cuyas motivaciones no han sido eficazmente
rebatidas por la parte demandada reconviniente.  En €l caso concreto, més ala del inconformismo que se observa en cada agravio
delarecurrente, se advierte que casi latotalidad del instrumento en cuestion (v. fs. 904/922) se centra en supuestas infracciones que
habrian cometido |os restantes copropietarios del Consorcio, los cuales cabe recordar, no forman parte del presentelitigio.  Asi se
sefiala, por giemplo, que: ?...esta reconocido que latotalidad de las Unidades Funcionales hicieron obras que implicaron
modificaciones en el metragje de las mismas...? (v. f. 906), que ?...l1atotalidad de las Unidades Funcionales realizaron
ampliaciones...? (v. f. 906vta.), que ?...la sentencia dictada en autos deja en una situacion de privilegio alostitulares de las UF ..., ...,
Yy ..., quienes han ampliado sus unidades, y no tienen obligacion de demoler sus construcciones...? (v. f. 907), que ?...el dictado de
una sentencia que determine los derechos de las Unidades Funcionales ... y ... exclusivamente no eslaviaidonea pararesolver la
conflictiva existente que involucra alatotalidad del Consorcio...? (v. f. 907vta.), que ?...10 que se pretende es, justamente, que en
forma previa a promover litigios individual es entre consorcistas se trate de resolver el conflicto por lavia consorcial, para contar con
la participacion y defensa de todos los copropietarios...? (v. f. 908), ?...no se trata de negar |as irregularidades en que absolutamente
todos | os consorcistas han incurrido...? (v. f. 910vta.), ?...que la sentencia genera una situacion absurda entre consorcistas por cuanto
esta probado que todos realizaron ampliacionesy los Uinicos condenados a demoler son mis mandantes...? (v. f. 914vta./915), que
?...no solamente la UF ... de mis mandantes se excedi6 en el FOT que supuestamente le correspondia. También laUF ... de
titularidad del Sr. Haberfeld se excedid (...) a realizar las ampliaciones que tampoco fueron autorizadas por €l resto delos
consorcistas...? (v. f. 916), ?...se pretende que sean mis mandantes |os Gnicos que carguen con lairregularidad en la que incurrieron
todos los consorcistas (...) como si lademolicion de lo construido por la familia Pacheco vendria a borrar las infracciones cometidas
por los otros consorcistas...? (v. f. 917).  He de detenerme aqui paratraer a colacion la citadel filosofo Tauro, quien a reprender a
uno de sus discipulos dijo: ?...que otros hayan violado las leyes, que tl le hayas imitado, ¢qué importa? No es razon esa para
absolverte; sino que, por €l contrario, |0 es para castigarte. Porque si alguno de aquellos hubiese sido castigado, tu no habrias hecho
dar ese decreto; de lamismamanera, si hoy se te castiga, nadie se veratentado aimitarte...? (conf. GELIO, AULO, Noches Aticas
-Breviarios de Derecho- ?, Capitulos Juridicos, Ed. Jur. Europa-America, Bs. As., 1959, Libro Déc. Cap. X1X -De que no deben
excusarse las propias faltas alegando €l ejemplo de los que las han cometido semejantes- Palabras de Demdstenes acerca de este
asunto, pag. 129).  Esque, aun cuando se hubiera vuelto costumbre de los copropietarios del lugar construir mas allade lo
permitido, ello en modo alguno deslinda de responsabilidad ala demandada. En efecto, justificar esa actitud seria admitir que, una
costumbre ?contralegem? tenga aptitud paraderogar laley.  El art. 17 del Codigo Civil, dispone que ?as leyes no pueden ser
derogadas en todo o en parte sino por otras leyes?. Lareformadelaley 17.711 establecié que 2los usosy costumbres no pueden
crear derechos sino cuando las leyes se refieran aellos, 0 en situaciones no regladas legalmente?. A su turno, en las V11 Jornadas
Nacionales de derecho Civil de 1979 declararon que ?de acuerdo con €l articulo 17 del Cadigo Civil, no es admisible la costumbre
?contralegem?, sea que se trate de 2leyes imperativas o supletorias?.  Como se puede apreciar, las quejas vertidas por el
recurrente en su escrito de expresion de agravios, no resisten el menor andlisis. Contrariamente a ésta, se encuentra acreditado y
debidamente desarrollado en la meticul osa sentencia de primerainstanciay en la experticia arquitectonica de fs. 658/673vta. (V.
ademas fs. 685/688vta.) que: ?...se trata de una obra realizada en un sector comuan, sin que medie autorizacién por asambleade la
unanimidad de los copropietarios (...) Recaudo éste, que no puede considerarse satisfecho por una reunién informal con algunos de
los vecinos, como la audida por los testigos Juan Ignacio Rol6n (fs. 362/3) y Leonardo Ernesto Haberfeld (fs. 572/3), oportunidad
en laque, atenor de lo declarado, fueron informados acerca de una construccion muy distinta a la efectivamente realizada. No
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cuenta con planos de obra ni cumple con la presentacion de los mismos al GCBA, lo cual impone calificarlacomo Obraen
contravencion (Art 6.3 . 1.2 del CE). Tampoco tiene Permiso de Obra aguno registrado por el GCBA (Art.2. 1. 1.1 del CE) y nunca
hubo Cartel de Obra (Art. 5. 1.2.1 del CE). No hay estudio estructural que avale |os trabajos de ampliacion de los 2 pisos construidos
sobre la azotea original y no respetd el FOT de 1,2, pasandose del autorizado por Zonificacion R2b 111y por esaviaexcedio en
mucho el 32,59% parala utilizacion de los metros cuadrados, generé una muy importante alteracion de los porcentual es que se
explicaen lademanday en la pericia con grave dafio para la demandante, ocasioné un cegado parcial de lailuminacién oeste por la
tarde, modifico lafachada original del PH, con todas la consecuencias perjudiciales que ello acarrea para €l resto de los comunerosy
excedio laaltura permitida por el Codigo de Edificacion para estos supuestos. Y no solo ello, sino que ademas, laobra se llevo
adelante contra viento y marea, con total ignorancia de la oposicion de sus vecinos, incluidala actora, puesta de manifiesto de
maneraverbal, por carta documento y através de las multiples denuncias bien detalladas en el mencionado informe pericial y en las
actuaciones administrativas citadas, aun cuando para ello fue necesario violar en formareiteradalas distintas clausuras dispuestas
por la autoridad competente, de lo que da debida cuentala pericia. Todo lo cual dejaal desnudo unainusitada temeridad en el
arrollador proceder de los demandados, y una manifiesta transgresion de los limites a dominio impuestos a nivel reglamentario y
legal, que se traducen en la mas absol uta desconsideracion por |os derechos de sus vecinos copropietarios, hastainfringir, en el
marco de la constitucionalizacion del derecho privado en el que estainmerso nuestro sistema, expresas disposiciones de orden
constitucional, como el derecho de usar y disponer de la propiedad (art. 14 de la Constitucion Nacional), y la garantia que consagra
lainviolabilidad de la propiedad privada (art. 17 de la Constitucion Nacional)...? (v. fs. 883vta./884vta.).  En funcion deello, no
gueda més que concluir que la pieza en despacho carece de los minimos argumentos que harian factible €l resultado que los
encartados ambicionan, no pudiéndose revocar una sentencia con solidas bases juridicas como lapresente.  Como resume la
doctrina, representada por lajurisprudenciay la existencia de unanormalegal expresa (articulo 265 del CPCCN), ha de presentarse
una critica precisa de cuéles son los errores que la resolucién contiene, ya seaen la apreciacién o en la aplicacion del derecho

(Areal- Fenochietto, ?Manual de Derecho Procesal Civil y Comercial?, tomo Il pag. 577). Al respecto, la Corte Suprema de
Justicia ha resuelto que corresponde declarar desierto el recurso ordinario de apelacion si el escrito de expresidn de agravios no
formula una critica concretay razonada de |os fundamentos desarrollados por el sentenciante de la anterior instancia, desde que las
razones expuestas en el memorial respectivo deben ser suficientes para refutar 1os argumentos de hecho y de derecho dados para
arribar ala decisién impugnada; no bastando en consecuencia escuetos argumentos que no constituyen mas que una mera
discrepanciacon el criterio sostenido en €l fallo recurrido y que distan de contener una critica concretay razonada de |os argumentos
gue sostienen aaquél (CSIN, ?Fallos?, 323:2131).  Por €llo, destaco que la demandada reconviniente no cumplié las pautas
esenciales aque serefieren ladoctrinay lajurisprudencia citadas (?Fallos?, 323:1565), por |o que corresponde hacer efectivo €l
apercibimiento contenido en €l art. 266 del CPCCN y declarar la desercion del recurso, debiéndose confirmar en consecuenciala
sentencia atacada en cuanto a estos puntos que fueran materiade apelacion.  XI. Daflo Moral  Se quejala parte actora del monto
concedido por este concepto ($30.000). Alegd que ?...no debe olvidarse que, aunque se haya dispuesto la destruccidn de la obra
ilegal construida, decisién importante en proteccion de los derechos sobre la propiedad, aqui hubo una afectacion muy seriay directa
sobre la personahumana...? (v. f. 902) Al respecto, hace falta aclarar que el agravio moral estodo sufrimiento o dolor que se
padece, independientemente de cualquier repercusion de orden patrimonial (Orgaz, "El dafio resarcible”, Ed. Depalma, Buenos Aires
1967, pag. 184), es asi que afin dejustipreciarlo se contemplan las afectaciones a espiritu, sentimientos de dolor, angustiay
padecimientos sufridos por quien losreclama.  Asi, para meritar este rubro bien se ha establecido que cuando se trata de cosas
materiales que han soportado detrimento, el dafio moral puede ser directo si ellas tenian valor de afeccion, més alla de su valor
econémico, e indirecto si la destruccion de tales cosas sin valor de afeccién ha producido verdaderos sufrimientos, incomodidades o
alteracion ponderables en el orden extrapatrimonial. Pero, por el simple detrimento de los bienes materiales, sin que surjade los
elementos del juicio tales ataques al orden afectivo o espiritual, no parece aceptable admitir la reparacion del dafio moral, en realidad
inexistente, 0 en todo caso confundido de tal modo que la del dafio material lo cubre (conf. Zannoni, "El dafio en la responsabilidad
civil", ps. 239y 356; C.N.Civ. SdaC, L.L.1977-C-87; id. L.L.1977-D-129).  De esta manera, los deterioros producidos que no
acarrean secuelas personal es, no tornarian -en principio- admisible el resarcimiento de dafio moral, pero cuando no se trataya de
meras perturbaciones, sino de molestias intensas que ateran lavida intimay cotidiana de los habitantes de |a propiedad af ectada que
se han proyectado en el tiempo sin encontrar la urgente atencidn que requerian, es necesario considerar laindemnizacion del dafio
acorde alas justas susceptibilidades de lavictima (CNCiv. Sala ?A?, en autos ?Hernando, Iris ¢/ Maoscheni, Vaentino §/ dafiosy
perjuicios?, 11/04/94)  En €l particular caso de autos, el hecho de habitar en un inmueble que se encuentra afectado por la
construccion ilicita de la obra por parte de un copropietario, lo cual generd los diversos perjuicios que se observan alo largo de todo
el expediente (v. en particular, experticia arquitecténica -fs. 658/673vta.-, la cual -a su vez- se condice con latestimonial rendida -fs.
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359y 576/vta.-), resultan circunstancias habiles para provocar un desequilibrio emocional, todo lo cual se traduce en un efectivo
dafio moral, susceptible de ser indemnizado.  Ponderando |as caracteristicas objetivas del menoscabo y sin descuidar €l carécter
predominantemente resarcitorio de la partida, considero acorde la suma establecida en la sentencia recurrida ($30.000). Por €llo,
estimo prudente que se rechacen |os agravios en tal sentido y se confirme el monto indemnizatorio fijado en concepto de dafio moral
(arts. 163 incs. 5y 6, 265, 386 del CPCCN y 1078 del Codigo Civil).  XIllI. Por dltimo, en lo que respecta ala peticion subsidiaria
realizada por |la parte demandada reconviniente af. 922, dicha solicitud tampoco tendra favorable acogida toda vez que no ha sido
planteada en la anterior instancia. Sabido es que a este Tribunal |e esta cercenado fallar sobre capitulos no propuestos a la decision
del anterior Juez (conf. art. 277 del Cédigo Procesal), por lo que he de proponer a Acuerdo que serechace lamisma.  XIIlI.
Corolario de lo expuesto, propongo a Acuerdo la confirmacion de la sentencia atacada en todo cuanto fue materia de agravios (arts.
277, 377, 386 del CPCCN). Las costas Alzada se imponen ala parte demandada reconviniente vencida (conf. arts. 68, 163 inc. 8y
164 del CPCCN). Asi lovoto.  Los Dres. Parrilli y Diaz Solimine por andlogas razones a las aducidas por €l Dr. Ramos Feijéo,
votaron en el mismo sentido ala cuestion propuesta. Con lo que termind el acto: CLAUDIO RAMOS FEIJOO - ROBERTO
PARRILLI - OMAR LUISDIAZ SOLIMINE- Buenos Aires, Febrero 26 de 2019.- Y VISTOS: Por lo que resultade la
votacion que instruye el Acuerdo que antecede, se RESUELVE: confirmar la sentencia atacada en todo cuanto fue materia de
agravios. Las costas Alzada se imponen ala parte demandada reconviniente vencida.  Registrese, notifiquese y, oportunamente
publiquese (conf. Acordada 24/2013 delaCSIN).  Fecho, devuélvase. Fechade firma: 26/02/2019  Altaen sistema
27/02/2019  Firmado por: DR. CLAUDIO RAMOS FEIJOO, JUEZ DE CAMARA  Firmado por: DR. ROBERTO PARRILLI,
JUEZ DE CAMARA  Firmado por: DR. OMAR LUISDIAZ SOLIMINE, SUBROGANTE
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