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Locacion De Obra Construccion De Vivienda Resolucion

JURISPRUDENCIA Locacion de obra. Construcciéon de vivienda. Resolucién Se
confirma la sentencia que hizo lugar ala demanda por resolucion de contrato y cobro de las sumas abonadas con motivo del contrato
de locacion de obra celebrado con la accionada para la construccién de una vivienda, por entender que el demandado no acredité el
comienzo efectivo de la obra que hiciera exigibles las cuotas quincenaes y tampoco que la actora se encontrara en mora.

En la Ciudad de San Isidro, Provincia de Buenos Aires, alos 14 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 Comercial del Departamento Judicial de San Isidro, Dres. Hugo
O.H. Lloberay Carlos Enrique Ribera, para dictar sentenciaen €l juicio: ?ZSAUCEDO MARINA ROSANA ANDREA C/
RODRIGUEZ CASTELLO JUAN MANUEL S/RESOLUCION DE CONTRATOS CIVILES/ICOMERCIALES?y habiéndose
oportunamente practicado el sorteo pertinente (arts. 168 de la Constitucion de la Provincia de Buenos Airesy 263 del Codigo
Procesal Civil y Comercial), resulta que debe observarse el siguiente orden: Dres. Lloberay Ribera, resolviéndose plantear y votar la
siguiente: CUESTION  ¢Esjustalasentenciaapelada? Votacion A lacuestion planteada el sefior juez doctor Llobera,
dijo: |.Losantecedentesdelacausa 1. Laactorapromueve demanda por resolucion de contrato y cobro de las sumas
abonadas con mas la indemnizacién de multa, comprendidos en el contrato de locacion de obra celebrado el dia 17-2-2014. En su
escrito deinicio expone: - Que afinesdel afio 2013 se contactd con el demandado, quien se presentd como titular de unafirma
unipersonal cuyo nombre de fantasia se denominaba ?Infinity Homes?. - Que el intercambio de los mails con lademandaday
terceros que formaban parte de su equipo de trabajo, que van desde el 23-9-2013 a 16-2-2014, dan cuenta de |0s actos preparatorios
del contrato de locacion de obra firmado con fecha 17-2-2014, el cual adjunta. - Que contraté la construccién de una obra de
vivienda unifamiliar de 180,04 m2 de superficie cubiertay 20,5 m2 de semi descubierta, arealizarse en la unidad funcional N° 516
del barrio privado denominado Talar del Lago I1, delalocalidad de General Pacheco, en laformay condiciones que constan en €l
contrato, por un monto de $ 1.480.000. - Que en forma previale abond a demandado la sumade $ 40.000, quien le emitié asu
favor un recibo de su pufio y letra, con membrete ?Infinityhomes.com.ar?, en caracter de encomienda profesional para proyecto de
arquitectura. - Que el accionado no es arquitecto y por ello derivé la construccién ala profesional MirandaKleber. - Queala
firmadel instrumento le pagd la sumade $ 592.000, cuyo recibo estdincorporado en lacldusulasexta. - Queno le entreg6 factura
por dichos montosy jamas le rindi6 cuentas de las compras de materiales en relacion ala memoria descriptiva firmada por ambas
partes como anexo integrante del contrato de locacion de obra; tampoco |e entregd de maneraformal ninguna etapa o trabajo de obra
alguno. - Que € dia 20 defebrero inicid la gestion ante Edenor, parala provision de energia eléctricala que finalizo el

23-9-2014. - Que también promovio lainscripcion del plano de obraen laMunicipalidad de Tigre (Expte. N°
2014/4112/0016462/1/0/0) y efectud el pago de los derechos del Colegio de Técnicos de la Provincia de Buenos Aires; que lo hizo
con el Maestro Mayor de ObraMauro Ismael Silvestrin, quien -segn le dijo demandado- tenialagecucion y ladireccion de laobra,
aunqgue también tuvo trato con laarquitectaKleber. - Que estaba acordado que su parte debia soportar estos gastos, pero parece
que también debia ocuparse de la gestion, porque tuvo que estar detras de ese expediente, a pesar de haber contratado al demandado
para efectuar dichastareas. - Que € referido Municipio le otorg6 la aprobacion del plano €l 20-8-2014. - Quelafatade
corriente eléctricano le debid impedir a demandado que llevara a lote los materiales que hubiere comprado con los fondos que le
entrego (aun cuando no le conste); o que redlizara tareas de trabajo diurno que no requerian del uso de laluz, dado que la conexion
de red se obtuvo al mes siguiente de la aprobacion de planos. - Que cansada de los abusos del contratistay de su actitud
defraudadora al pacto que tenian, con fecha 11-11-2014 lo intim6 mediante carta documento a cumplir con €l contrato y ante el
silencio guardado por €l demandado, le remitié una segundamisivael 17-11-2014. - Que luego que su parte hiciera efectivo el
apercibimiento de tener por resuelto el contrato y cerrado el intercambio epistolar, el demandado le contest6 la primer carta con
fecha 21-11-2014, haciendo alusién a una anterior que su parte nunca recibig; intentaba asi revertir, sin sustento, su incumplimiento
para seguir cobrando sumas de dinero acambio denada. - Que por un lado el demandado dice que no tiene obligacién de rendir
cuentas porque no figuraen el contrato, pero luego denuncia por primeravez la g ecucion de algunas tareas de obra; que ninguna de
ellasle constay menos laactuacion notarial. - Que el contratista se apuré ante sus incesantes reclamos para salir del contrato con
el dinero que le adelantd, sin haber entregado la obra, ni materiales, ni nada, ni en forma parcial ni total, porque nuncalo hizoy no
existen recibos que lo acrediten. - Que el demandado incurrié en las causal es de rescision pactadas en la clausula décima.-
Solicita se declare judicialmente la resolucion de contrato por culpadel accionado y se proceda aladevolucion delasumade $
592.000, con més la multa establecida en el contrato, con expresaimposicion de costas (fs. 187 a199). 2. El requerido se presenta
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(fs.240 a 247), niega los hechos expresados en la demanda. Reconoce que opera atitulo personal y posee un dominio de internet
bajo el nombre de fantasia ?Infinity Homes?y que fue contratado por la actora con fecha 17-2-2014 para la construccién de la
vivienda descriptaen el contrato agregado en autos.  En su defensamanifiestas - Que el proyectoy €l inicio delaobrase
desarroll6 con normalidad hasta que se produjo la mora en los pagos quincenal es pactados en la cldusula sexta del contrato. - Que
apartir del 19 de agosto se realizaron diversas tareas preparatorias de la construccion, nivelacién y compactacion de lote, rampa
vehicular, pilar de luz, alambrado perimetral del terreno, instalacion del bafio quimico, calculo estructural y acopio de materiales el
cual detalla. Dichos materiales fueron remitidos por el corralén Hiemar de Benavidez, conforme los remitos que se adjuntan. -
Que en el mes de octubre de 2014 la actora le adeudaba la suma de $ 324.000 correspondiente a las cuotas vencidas en |os meses de
agosto (31), septiembre (15 y 30) y octubre (15), todos ellas del afio 2014, por unavalor de $ 74.000 cadauna. - Queanteelloy
lafalta de respuesta a sus insistentes reclamos, le remiti6 la carta documento N° 104341745 intimandola a regularizar 1a deuda, bajo
apercibimiento de declarar resuelto el contrato por suincumplimiento. - Que dichamisiva fue remitidaal domicilio contractual de
laactoray fue devuelta por plazo vencido, a no ser reclamada pese alos avisos de visita que dej6 €l Correo, por |o cual qued6
constituidaen mora. - Que con su notificacion se activo el pacto comisorio previsto en la cldusuladécimay el apercibimiento de
declarar resuelto el contrato en caso incumplimiento; con €l ello oper6 de pleno derecho su resolucién por culpadelaactora. -
Que la tinica actitud defraudadora y abusivafue la morade la comitente en el pago de las cuotas vencidas. - Quelaaccion
encuadra en una actitud maliciosa tendiente a obtener un beneficio indebido. - Que inventa un incumplimiento inexistente de su
parte, con el real motivo de suspender la construccion y vender el lote, tal como lo hizo. - Que lademoraen latramitacion de
conexion de la energia eléctrica, obligacion que se encontraba en cabeza de la actora; conforme surge clausula novena, era
indispensable para los trabajos de obray funcionamiento de las herramientas.  Citajurisprudenciaen torno al pacto comisorio y
pide que se rechace lademanda, con costas.  Il. Lasentencia  El Magistrado hace lugar ala demanda interpuesta por Marina
Rosana Andrea Saucedo Castello contra Juan Rodriguez Castello. Declararesuelto el contrato de locacién de obra celebrado entre
las partes con fecha 17-2-2014 para la construccion de una vivienda unifamiliar en la Unidad Funcional N° 516 del barrio privado
denominado 7El Talar del Lago I17?, de lalocalidad de General Pacheco, Partido de Tigre, Provincia de Buenos Aires. Condena a
este Ultimo arestituir ala actorala suma de $ 592.000, con més los intereses que establece. Impone las costas del pleito a accionado
y difiere laregulacién de honorarios parala oportunidad procesal (fs. 437 a448).  1ll. Laapelacion  El requerido apela el fallo
(fs.449) y expresa agravios (fs. 456 a 458), los que son contestados por laactora (fs. 464). V. Solicitud dedesercion  La
actora, a contestar €l recurso solicita se declare desiertala apelacion del demandado, por cuanto a su criterio no cumple con los
requisitos previstos por €l art.260 primer parrafo del CPCC. En consecuencia, con caracter previo a eventual andlisis delos
agravios, corresponde tratar €l pedido de desercion.  Pararesolver esta cuestion, es necesario tener presente que expresar agravios
consiste en el gjercicio del control dejuridicidad mediante la critica de los eventuales errores del juez y al ponerlos en evidencia,
obtener una modificacion parcia o integra del fallo en lamedida del gravamen que ocasiona.  Bajo ese concepto, el 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 lafacultad de declarar
desierto un recurso por insuficiencia de la expresion de agravios debe gjercerse por la Alzada con un criterio restrictivo, yaque lo
contrario puede llevar aque, en forma arbitraria, se afecte el derecho de defensadel recurrente.  En mi parecer, la expresion de
agravios del accionado, se refiere en forma concreta ala sentenciay alas constancias de autos para apoyar su reclamo. En razén de
los expuesto y siguiendo el criterio adoptado por esta Sala en casos precedentes (causas 99.866, 100.375, 100.470, 100.883, 101.100,
102.592, 102.722; entre muchos otros) propongo se le tenga por cumplida al apelante la carga que le impone el art. 260 del CPCC.
En razén de lo dicho y de compartirse este criterio, corresponde proceder al andlisisdelosagravios. V. Losagravios 1. El
incumplimiento de la parte contratista como causal vélida paralaresolucion por lacomitente.  a. El planteo  El Magistrado
entendi6 que el demandado no acreditd el comienzo efectivo de la obra que hiciera exigibles las cuotas quincenales y tampoco que la
actora se encontrara en mora. Consider6 que el accionado no cumplié con las obligaciones contractuales a su cargo, que no comenzé
la obra en tiempo oportuno y que la abandond, alegando un supuesto incumplimiento de la actora que no existio. Desestimé la
aplicacion de lamulta pactada, pues no se exigié el cumplimiento de la prestacion sino su resolucion 'y dispuso ladevolucién delo
abonado a inicio de la contratacion, es decir, el 40% del total convenido.  El apelante sostiene que se ha equivocado €l
Sentenciador a considerar que su parte incumplié el contrato y otorgarle plenavalidez alaresolucion promovida por la actora.
Afirmaque para arribar a su decision, desestimé dos elementos fundamental es. uno es laadquisicion y entrega de gran cantidad de
materiales de obra previos alaintimacion; el otro, la eficaciade laintimacion que le cursd ala actora, la cual fue notificada en
debidaforma.  El demandado intenta fundamentar su recurso en las siguientes consideraciones: - Que se ha efectuado una
apreciacion errdnea de la condicion ?comienzo efectivo de la obra?, quizés por desconocimiento del proceso constructivo, para
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concluir en su responsabilidad. - Que los testimonios de Abraham y Benitez acreditan la presencia de materiales de construccion
en el lote; que 2400 ladrillos son précticamente la totalidad de los muros de la obra proyectada méas los hierros, arenay piedra parala
plateay ello significa sin duda un efectivo comienzo de la obra, como indicala cléusula sexta del contrato de locacion, y el
nacimiento de la obligacion por parte de laactora de integrar el saldo del 60%, en doce cuotas quincenales. - Que el Ultimo,
reconocié las notas de entregade su empresa. - Que € testigo Cash Lerenarefirio que hicieron trabgjos preliminares?. - Que
mediante |as declaraci ones sefial adas se ha probado que su parte adquirié unaimportante cantidad de materialesy que el acopio en el
lote propiedad de la actora fue realizado en setiembre de 2014 -segiin los remitos de Hiemar SA. - Que se encontraban armadas
las vigas correspondientes a la platea antes de octubre de 2014; como asi también |as tareas preliminares (cercado del lote - media
sombra, rampa de acceso, bafio quimico) exigidas por el Barrio Talar del Lago 1, todas |as cuales se encontraban concluidas a
tiempo de laintimacién formulada por su parte, quien habia dado comienzo efectivo de la obra (armado de vigas de platea;
excavacion; acopio de materiales en €l lote) en tanto la comitente habiaincurrido en mora con la provision de la energia el éctrica.

- Que todo lo expuesto demuestra de manera indubitable €l efectivo comienzo de la obradel lote UF 516 del Barrio Talar Del Lago
I1'y en consecuencia, €l derecho de su parte para reclamarle los pagos previstos en el articulo sexto del contrato. - Que el
Magistrado aplico un criterio muy riguroso para apreciar su conducta pero laxo para considerar lade laactora, lo cual tornaala
sentencia arbitraria en razén de sus fundamentos. - Que la carta documento intimatoria que le remitio ala demandante y que no
fue contestada, quedd reconocida en autos como debidamente notificaday activo sin duda el pacto comisorio previsto en laclausula
décima. - Quelaconexion de energia el éctrica era una obligacion esencial que debia gestionar la comitente en formainmediata a
lafirmadel convenio, pero recién concluyo su tramite el 30-9-2014, es decir, siete meses después; no obstante el Magistrado le resta
importancia a ello porque dice que no fue una condicion parael iniciodelaobra. - Que el Sentenciador omiti6 pronunciarse
sobre la cantidad apreciable de materia es que fueron entregados en obra, pese a ser un hecho probado, los cuales no fueron
devueltos por lacomitente. - Que de confirmarse la sentencia se generaria un enriquecimiento injustificado de laactora. ~ Pide
gue se revoque la sentencia apelada, se rechace lademanda, con costas.  Laactoraa responder |os agravios sostiene que el
comienzo de laobra no lo constituye exclusivay exactamente las acciones preliminares, como el alisado de un terreno o depositar en
él algunos materiales. Sefiala que € demandado no cumplié con el art. 1256 del Cédigo Civil y Comercial delaNacién - enlo
sucesivo CCCN-, incisos @), b), ¢), d, y, €); que la obligacion principal o nuclear el empresario consiste en hacer la obra conforme a
lo estipulado; pone de resalto que se trata de una obligacion de resultado por lo cua el incumplimiento genera una responsabilidad
objetiva. Manifiesta que el demandado nunca demostré la cantidad de ladrillos ni que €ellos al canzaran para elevar los muros de la
casa, como dice. Refiere que tales ladrillos en el predio no evidencian el comienzo de una obra sino solo € deposito del material.
Afirmaque el demandado nunca empezd a construir y por ello lo intimé a cumplimiento del contrato antes de haber sido ella
intimada a otro pago pactado; que incluso en el caso que hubiera sida intimada hubiera rechazado tal pretensién, yaque el
constructor no habia dado inicio alaobra. Dice que el demandado nunca construyd vigas, ni plateas ni armo ningun tipo de obra;
tampoco hubo entrega de gran cantidad de materiales. Entiende que el fallo atacado es justo, pues tal como se decidio, laintimacién
del accionado no tuvo eficacia, esto es la operatividad que requiere el pacto comisorio. Argumenta que hubo desproporcion en la
relacion contractual, dado que su parte fue la mas débil y se vio abusada en la confianzay en sus derechos ante los graves
incumplimientos del demandado, quien de malafe cobrd desde €l inicio una suma muy importante de dinero, equivalente en aquel
momento a U$S 45.000. Solicita se rechace €l recurso de apelacion interpuesto por las consideraciones expuestas y se confirme la
sentenciaapelada.  b. El andlisis  i. El derecho aplicable  Para determinar el derecho aplicable cabe tener presente los hechos
relatados por las partes, € tiempo en que ocurrieron 'y los términos en que la situacién tuvo lugar, como asi también laincidencia
que en €l caso tengala sancion del CCCN (ley 26.994, vigente desde €l 1-8-2015, conformeley 27.077).  Enlas presentes se
debate laresolucion de un contrato de locacidn de obra celebrado entre las partes, las consecuencias ocasionadas a partir del
incumplimiento de las obligaciones asumidasy el pacto comisorio.  El art. 7 del CCCN dispone que A partir de su entrada en
vigencia, las leyes se aplican alas consecuencias de las relaciones y situaciones juridicas existentes. Laleyes no tienen efecto
retroactivo, sean o no de orden publico, excepto disposicién en contrario. Laretroactividad 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 mas favorables al consumidor en las relaciones de consumo.  En los fundamentos del
Proyecto de Cadigo, se explica que se haintroducido unaligera variante con relacion a articulo 3° del Codigo Civil, cuando se trata
de contratos en curso de gjecucion y las nuevas normas supl etorias. Se sefiala que conforme €l criterio tradicional, lavigenciade las
normas supl etorias se basa en que las partes han callado sobre una cuestion porque laley preveialo que ellas querian estipular y por
lo cual expresarlo en el contrato, seria una estipulacion sobreabundante e indtil. Agrega que en virtud de ello si unareforma
legidlativa altera los preceptos supletorios de un contrato, |os que se hallen en curso deben ser juzgados por laviejaley, que forma
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parte de tales convenios, lo cua implicarespetar lavoluntad de |as partes. Se resalta que pese a €llo, cuando se trata de unarelacion
de consumo debe descartarse la presuncion de una voluntad comun sobre la remision alas normas supletorias vigentes. Argumenta
gue es de presumir que lanuevaley mejora segiin lo justo, la que ha sido derogaday que el legislador la sanciona de acuerdo alo
gue parece més razonable segun los cambios sociales o las précticas negociables, procurando interpretar [o que hubieran con justicia
pactado |as partes de haberlo previsto. Ante ello el informe expresa que parece conveniente que en los contratos de consumo laregla
seainvertida; es decir, que a dichos contratos que se hallen en curso de gecucion, e serén aplicables |as nuevas leyes supl etorias que
puedan sancionarse, siempre'y cuando, y en orden al principio cardinal en lamateria, le seamésfavorable al consumidor.  Este
ultimo principio es consecuencia de la disparidad de poder de negociacion no solo desde el punto de vista econémico sino también
juridico, en tanto el proveedor tiene la facultad de establecer las condiciones contractuales; se trata de un principio que conmueve €l
gue se corresponde con la autonomia de la voluntad en materia contractual (Borda, Algjandro, ?Las reglas intepretativas de los
contratos? en ?Estudios de Derecho Civil con Motivo del Bicentenario?, El Derecho, Bs.As., 2011, p.520).  Entre los derechos
reconocidos al consumidor, € art. 42 de la Constitucion Nacional enunciala proteccién de su salud, seguridad e intereses
econdmicos, consagrando en forma categorica la obligacion de seguridad hacia dicho tutelado. La misma encuentra respaldo
normativo en los arts. 19, 33, 41, 43,y 75inc. 22 de nuestraCartaMagna.  En el caso traido a esta Instancia se verifica una
relacion de consumo entre laactoray el demandado en su calidad de contratista proveedor de la construccién de unavivienda
familiar, y ello hace a centro principal del vinculo juridico, con lo cual la cuestion también se encuentra subsumidaen el art. 1092,
segundo parrafo del CCCN.  Se ha sefialado que ?El modo de indicar lafigura central del ordenamiento tutelar esla demostracion
cabal de que la normativa de defensa del consumidor constituye un modo de regulacién del mercado (En igual sentido Ariza, Aridl,
Lareformadel régimen de defensadel consumidor por laley 26.631; p.14, Abeledo-Perrot, Buenos Aires, 2008) en €l cual €
consumidor mas que un sujeto necesitado de tutela es protagonista en el rol de asegurar el funcionamiento correcto de un mercado
verdaderamente concurrencial; para cuyo fin se parte de una vision elemental de |as operaciones econdmicas que se desenvuelven en
él: produccién, comercializacién y consumo? (Santarelli, Fulvio, Ley 24.240 Comentada, tomo 1, p. 28 y ssen Piccaso - Vazquez
Ferreyra, Laley defensadel consumidor comentaday anotada, 1° edicién, Buenos Aires, LaLey 2009. En virtud de elloy en
relacién ala Ultima de | as etapas mencionadas se recurre ?... alaidea de ?consumo final?. Este concepto indica que el producto es
retirado de la denominada ?cadena de valor?, que supone que un bien o servicio adquiere desde que es concebido, proyectado,
disefiado, fabricado, importado o ensamblado, distribuido, y finalmente colocado por €l minoristaa consumidor; quien yano
alimenta el ciclo econdmico del bien, sino que éste llega a su fin (Santarelli, Fulvio, ob. cit. p. 29).  Por todo ello y no obstante la
fecha en que se celebré el contrato (afio 2014), corresponderd aplicar la norma que sea mas favorable a consumidor (arts. 1092 y
1093 CCCN) y de mediar duda sobre dicho encuadre, la situacion ha de resolverse en beneficio de este Ultimo (art. 1094 CCCN).
LaLey de Defensadel Consumidor - en adelante LDC -y el CCCN en su Libro Tercero, Titulo 111, regulan lo que la Constitucion
Nacional en su articulo 42 denomina relacién de consumo, lo cua implicareconocer la cuestion socia que se derivade lamoderna
contratacion en masay la necesidad de una adecuada regulacion que evite un trato injusto.  El sistema normativo de proteccion al
consumidor haincidido de modo transversal en un muy vasto sector del ordenamiento juridico, alterando los efectos ordinarios que
se producian con anterioridad a su entrada en vigencia. Las normas en cuestion afectan la aplicacion del derecho civil, comercia y
procesal, entre otras, para comprenderlas e integrarlas de un modo sistematico, lo cua ha de hacerse conforme las pautas que
brindan los arts. 1094 (Interpretacion y prelacion normativa), 1095 (Interpretacion del contrato de consumo) del CCCN y 3dela
LDC. Endistintos precedentes la Corte Suprema de Justicia de la Nacion ha dicho que lafinalidad delaLDC consiste en la
debidatutelay proteccién del consumidor o el usuario, que a modo de ?purificador legal ? integra sus normas con las de todo €l
orden juridico, de manera que se impone unainterpretacion que no produzca un conflicto inter-normativo, ni malogre o controvierta
los derechos y garantias que, en tal sentido, consagra el art. 42 de la Constitucién Nacional (CSIN, causas C.745.XXXVII, ?Cgjade
Seguros S.A. ¢/ Caminos del Atlantico S.A.C.V.?, 21-3-2006, ?Fallos? 329:695; idem, F.331.XLII; idem, ?Federacion Médica
Gremial dela Cap. Fed. - FEMEDICA- ¢/ DNCI - DISP 1270/03?, 18-11-2008, ?Fallos? 331:2614, disidencia del doctor Maqueda;
enigual sentido CC 2 Quilmes, causan® 16.462, RD 113/15, S 7-8-2015, ?Sosa Miguel Angel ¢/Automotores 2001 y otros §/Dafios
y Perjuicios?, JUBA). En el mismo sentido la Suprema Corte provincial en la causan® 115.486, del 30-9-2014, ?Capaccioni,
Roberto Luis contra Patagonia Motor S.A. y BMW de Argentina S.A. Infraccion alaLey del Consumidor?, resolvié que:  2(...) La
normativa especificarelativa a las relaciones de consumo no constituye una mera regulacién de determinado ambito de las
relaciones juridicas, como tantas otras. Es eso y mucho mas. La preocupacion del legislador -signada por la clarisima prevision del
art. 42 de la Constitucion Nacional y la correlativa contenida en € art. 38 de la Constitucion provincial- radica en obtener la
efectividad en la proteccion del consumidor. El principio protectorio como norma fundante es cimiento que atraviesatodo el orden
juridico. El propio art. 1° de laley 24.240, texto ley 26.361 asi |0 expresa terminantemente: 2 a presente ley tiene por objeto la
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defensa del consumidor o usuario' (SCBA, LP, C 117.760, S 1-4-2015 ?G, A. C. contra ?Pasema S.A.?y otros. Dafiosy perjuicios?,
JUBA). Y que  ?..)unarelacion de consumo no conforma una relacion exclusivamente patrimonia sino que en ellahay una
concepcion particular de la sociedad y del mercado, cuyo modelo de contrato no es el concebido por el Codigo Civil ni por €l
Cadigo de Comercio, sino que en estos larelacion se teje entre fuertes y débiles, entre satisfechos y necesitados (...)? (SCBA, LP, C
117.245, S 3-9-2014, ?Crédito paratodos S.A. contra Estanga, Pablo Marcelo. Cobro gjecutivo?, JUBA).  Seadvierteentodo lo
dicho que un vinculo juridico puede hallarse comprendido bajo el régimen general de responsabilidad derivada de |os contratos, en
general, o bien bajo las especificas del sistema protectorio del consumidor, por €l cual se procura restablecer € equilibrio entre las
partes en unarelacion que, por su naturaleza muestraal consumidor como su parte débil frente a quien se caracteriza por su
profesionalidad en la produccion, importacion y/o comercializacion de un bien o servicio, con las ventajas que el conocimiento asu
respecto le reporta (causa n® 50.943, ?Prenna Norma Delfinay Otros ¢/ Ford Argentina S.A. §/ Dafios y Perjuicios?, 7-4-2016, RSD
46). Bagjo este pardmetro se analizaran las consecuencias vinculadas al incumplimiento de |as obligaciones asumidas en el
contrato de locacion de obra. El demandado al contestar |a demanda expresa que opera atitulo personal y posee un dominio de
internet denominado ?Infinity Homes?; en estos términos fue contratado por la actora para la construccion de la vivienda que se
describe. Aprecio que en el caso no se trata de un supuesto de gjercicio personal de una profesional liberal sino de un empresario que
€jecuta negocios en el ambito de la construccion. El requerido no ha argumentado ni surge de la prueba que se trate de un

profesional arquitecto o ingeniero, por lo cual su caso reline las condiciones exigidas alos proveedores en los términos de los arts. 1
a3delalLDCy art. 1093 del CCCN; asi también la actoralos propios de un consumidor final.  ii. Lainterpretacion de los
contratos  Cabe tener presente que constituye un deber y unafacultad del juez interpretar los términos de un contrato con equidad
y prudente arbitrio, para desentrafiar |0 que verosimilmente los contratantes entendieron o pretendieron entender a celebrarlo.
Interpretar un contrato, para €l juez, es reconstruir laintencion de las partes, siendo necesario colocarse en un punto de vista que esté
por encimadel interés de cada uno sin desnaturaizarlo.  Lainterpretacion, eslaactividad |égica por la cua se pretende fijar, en
este caso por viajudicial, e significado real de las manifestaciones de voluntad contenidas en un contrato; esta actividad supone
desentrafiar cudl ha sido €l proposito de las partes a convenir el negocio juridico.  Su objeto es determinar laintencion de los
contratantes, a partir del tenor literal y las demas circunstancias que sean relevantes en cada caso, entre las que se destaca la
conducta de las partes (causan® 80.777).  El art. 1198 del Cadigo Civil derogado, ahora regulado en los arts. 961, 1061 y 1063 del
CCCN, prescribia en su primera parte que ?0s contratos deben celebrarse, interpretarse y gjecutarse de buenafe?. Se ha concebido
alli, por lo tanto, un verdadero principio rector que debe presidir la conducta de |os contratantes, tanto en el proceso formativo, como
durante su vigenciay posterior extincion.  Se hadicho que la buenafe, se valora en tres momentos: celebracion, interpretacion y
gjecucion; ello con un criterio de verosimilitud, lo que impone tomar en cuenta también las circunstancias particulares. La
determinacion de las consecuencias juridicas, depende de la existencia de buena fe en €l sujeto, la que es entendida como la
conviccion de actuar rectamente (LOpez de Zavalia, Fernando J., ?Teoria de los contratos?, T°l, Parte general, Editorial Zavalia, Bs.
As, p. 264 y 265). Sin embargo también debe valorarse a tiempo de laextincidn del vinculo, pues hasta tanto ello no ocurrala
relacion mantiene vigencia con todas sus exigencias. Lo que se interpreta en un contrato es en definitivalavoluntad de los
contratantes, al tiempo de celebrar €l contrato, claro que la cuestion no es sencilla a punto tal que se han elaborado diferentes teorias
al respecto: teoria de lavoluntad intima; teoria de la declaracion de la voluntad y varias teorias eclécticas (de la responsabilidad, de
la confianza, de laimputabilidad, de |as declaraciones recepticiasy no recepticias).  Enlainstanciajudicia esal juez aquien
corresponde interpretar el contrato. Para ello dispondra de ciertas reglas las que constituyen un sistema obligatorio e imperativo que
gobiernan €l contrato considerado en su totalidad. Ello implicatomar en cuenta también todas las normas (covalidantes, supletorias o
rectificatorias) que le sean aplicables. Si bien estas reglas son de gran relevancia paralos jueces del mismo modo tiene como
destinatarios alas partes, para que obrando de buena fe cumplan en forma adecuada el contrato.  Entre dichasreglas el criterio
rector es el de labuenafe, contemplado por los arts. 9 (los derechos deben ser gjercidos de buenafe), 961 (los contratos deben
celebrarse, interpretarse y gjecutarse de buenafe) y 1061 (el contrato debe interpretarse conforme al principio de buenafe), todos del
CCCN, y a€lladeben subordinarse todas | as demés reglas de interpretacién (Borda, Alejandro, Derecho Civil y Comercial -
Contratos, 22 Ed. actualizaday ampliada, LaLey, 2018, p. 231 y siguientes). En ese marco de la buena fe habra de indagarse
sobre laintencién comin de la partes (art. 1061 CCCN); el sentido gramatical presidido por el uso general de los términos (art. 1063
parr. 1 CCCN) sin perder de vistalo contextual y sistemético del contrato en particular (art. 1064 CCCN); el principio de
conservacion del negocio (art. 1066 CCCN); la naturalezay finalidad del contrato como asi también la conducta desplegada por las
partes, incluso la posterior a su celebracion (art. 1065 CCCN); las circunstancias del caso (art. 1065 CCCN); laconfianzay lalealtad
gue se deben las partes, junto con la teoria sobre |0s propios actos (art. 1065 CCCN); los usos, préacticas y costumbres cuando las
leyes o los interesados se refieren a ellas o en situaciones no regladas por laley, siempre que no sean contrarias a derecho (art. 1
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CCCN). A todo €llo debe agregarse por un lado €l criterio de lainterpretacion integradora prescripto por €l art. 964 CCCN,
cuando correspondaintegrar € contenido del contrato y por otro lado, en especiales casos, €l criterio de equidad a que se dude en el
art.1068 del CCCN y que seimpone ante la prescripcion del art. 958 del citado Cuerpo legal.  Claro esté que todos estos
principiosy reglas de interpretacion toman un cariz especial cuando nos encontramos ante los |llamados contratos por adhesion (arts.
986 y 987 CCCN) y de un modo particular cuando se debe actuar ante un contrato de consumo (art. 1094 CCCN y disposiciones de
laespecificaLDC), tal como veremos ocurre con el contrato que havinculado alas partes de este pleito.  iii. Lalocacion de obra,
sus obligacionesy €l pacto comisorio  Cuando hablamos de contrato nos enfrentamos con un negocio juridico, en el cual €l
acuerdo de las voluntades de | as personas que en él participan determinan la existenciay contenido de mutuos derechosy
obligaciones; o bien ese acuerdo determinala oportunidad y laforma de concretar una vinculacion juridica cuyo contenido ha sido
predeterminado por laley (Corts Grau, José. ?Curso de Derecho Natural?, Madrid, 1970, IVa. Ed. Actualizada, p. 374).  El
gjercicio de esa autonomia de la voluntad, intimamente relacionada con la dignidad del hombre, [leva alas personas a celebrar
diferentes convencionesy contratos, tendientes alograr diversos fines. Aparecen asi con nitidez contratos de puro cambio, como lo
eslacompraventay lalocacion de obra, donde lavoluntad de quienes intervienen en él es sencillamente de intercambiar, en el
primer supuesto una cosa por unasumade dinero 'y en el segundo larealizacién de una obra también por una suma monetaria (causa
n° 100.525, S 16-8-2016, Reg. 386).  ?Lalocacion obra es un contrato por el cual unade las partes denominadalocador de obra se
compromete a alcanzar un resultado material o inmaterial, asumiendo €l riesgo técnico y econémico, sin subordinacion juridica, y la
otra parte, denominada locatario de la obra se obliga a pagar un precio determinado en dinero? (Spota, Instituciones, t. V, p. 284,
citado por Lorenzetti, Ricardo, ?Tratado de los Contratos?, Edit. Rubinzal-Culzoni, Sta. Fe., 2000, t. I, p. 660y ss. Causa 91.149, S
20-12-2005. RSD 616).  El nuevo CCCN hareemplazado la denominacién del contrato que vinculaalos aqui litigantes. La
anterior mencién como ?contrato de locacion de obra? es ahora conocida como ?contrato de obra? (art. 1251 CCCN). Las partes
serén quien gecuta la obra (contratista) y por €l otro lado quien paga el precio (comitente).  Dado que en €l caso la actora como
comitente atribuye que lo realizado por el contratista no guardé proporcionalidad con lo que ella le habia pagado, es bueno recordar
gue el contrato de obra es bilateral, de tracto sucesivo y conmutativo (Krieger, Walter F., Borda, Alejandro y Muguillo, Roberto A.,
?Derecho Civil - Contratos?, cit. p. 511y siguientes).  Si bien no ha sido planteado que en el caso se hubierainobservado el
caracter de conmutativo, lo cierto es que la demandante imputa al contratista que, a tiempo en que se extinguio € contrato, |o
realizado no guardaba relacion con el pago efectuado.  Tratdndose de un contrato oneroso, el precio es laobligacion principal del
comitente y constituye, sin duda, el motivo determinante de la prestacion del contratista (arts. 1257 del CCCN; 1636 del Cadigo
Civil).  Por otra parte, laprincipal obligacion del citado contratista es gjecutar la obra en laforma debida, entendiéndose por tal la
convenida o la que corresponda segun la naturalezay las circunstancias (causan°107.673).  En este aspecto vale recordar que el
CCCN hainnovado, a incorporar una definicion de obligacién como ?...unarelacion juridicaen virtud de la cual el acreedor tiene el
derecho aexigir del deudor una prestacion destinada a satisfacer un interés licito y, ante el incumplimiento, a obtener forzadamente
la satisfaccion de dicho interés?. Més alla de la critica que se haformulado atal inclusion, por innecesaria a los efectos legislativos
(Ubiria, Fernando, ?0bligaciones en General. Disposiciones generales?, en ?Andlisis del Proyecto de Nuevo Cédigo Civil y
Comercial 2012 - Informe Especia de la Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Catélica Argentina?, El Derecho, 2012,
p. 353y s3) esaellasalas que en definitiva he de referirme a analizar el comportamiento delaspartes.  El art. 1256 del CCCN
dispone, entre las abligaciones del contratista que debe informar a comitente sobre |0s aspectos esenciales del cumplimiento de la
obligacién comprometida; proveer |os materiales que son necesarios parala gjecucion de la obra o € servicio, excepto que algo
distinto se hubiere pactado o resulte de los usos, y usarlos de manera diligente; y gjecutar la obra o el servicio en el tiempo
convenido, o en su defecto en el razonablemente corresponda segiin su indole.  Cabe mencionar que ?...en cuanto alaregulacion
de lainformacién, se valora no sélo que aparezca elevada a status de obligacion, sino también a que se explicite més ala de las
fronteras del contrato de consumo (art. 1100), o que se justifica por la asimetria existente entre las partes, en particular, debidaala
experticiadel contratista o prestador?....; ?...el objeto de lainformacién que debe suministrarse concierne a aquellos ?aspectos
esenciales del cumplimiento de la obligacién comprometida? (Ricardo Luis Lorenzetti ?Cédigo Civil y Comercial de laNacién
Comentado?, tomo VI, p. 781 a786).  De manera concordante, dispone el art. 1100 del CCCN que el proveedor esta obligado a
suministrar informacion a consumidor en forma ciertay detallada respecto de todo lo relacionado con las caracteristicas esenciales
de los bienesy servicios que provee, las condiciones de su comercializacion y toda otra circunstancia relevante para el contrato (art.
42.CN, 4° LDC). Al tratarse de un contrato de obra debe tenerse presente la obligacion del contratista de informar sobre los
aspectos esenciales del cumplimiento de la obligacién comprometida, paralo cua ha de tenerse presente la situacion de desigual dad
real en que se encuentra el comitente respecto del contratista. En el litigio que nos ocupa, en el contenido de ese deber de
informacion se hallaba especificar qué debia entenderse por tareas preparatorios de la obra, 0 denominacién similar, laimplicancia
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de la provisién de la energia el éctrica sobre el comienzo de la obra, entre otros aspectos, alos cuales he de referirme mas adelante.
Desde ya que la carga de la prueba de que se ha dado cumplimiento al deber de informacion, como asi también que ésta ha sido
cierta (certera), veraz y eficaz, pesa sobre quien estéa obligado a proporcionarla, es decir a contratista; luego analizaré si esto hasido
observado por €l requerido.  Por otra parte, €l mencionado art. 1256 (CCCN) prevé que el contratista o prestador debe gjecutar la
obra o é servicio en el tiempo convenido o, en su defecto, en el que razonablemente corresponda segln su indole. Se advierte que
dicho texto guarda vinculacion con € articulo 1635 del Cédigo derogado, y recurre al criterio de razonabilidad paralaintegracion
del contrato, lacual corresponde a las partes al tiempo de celebrarlo y en forma subsidiariaal juez si hubiere controversia entre
aquellas. Sobre el particular, no debe olvidarse el nexo entre buenafey razonabilidad (Ultima parte del art. 961 CCCN), en tanto esta
Ultimareenviaalarealidad, exigiendo obrar de acuerdo alo que resultausual en el mercado (art. 1061y 1062 del CCCN)  Por
cierto determinar en general larazonabilidad de una norma, aun la que resulte de fuente convencional, como ha sido € contrato
habido entre las partes, puede no ser sencillo. Cuando se trata de normas legal es una primera aproximacion al tema es que, segun €l
examen de la jurisprudencia constitucional ?...el margen de lo razonable en lainterpretacion es amplio.? (Cianciardo, Juan,
?Intepretacion y ley natural: el fundamento filosofico del principio de razonabilidad?, en 21V Jornadas | nternacionales de Derecho
Natural?, Daniel A. Herreray Juan |. Pérez Curci - coordinadores - Editorial delaUCA, Bs.As,, 2010, p. 97y ss).  No obstante, €
juego armoénico de los arts. 1061y 1062 (CCCN) ya mencionados arrojan claridad al temay un marco adecuado, pues habra de
estarse alainterpretacion que se corresponda con lo usual en el mercado.  En torno alos efectos del incumplimiento de dichas
obligaciones, €llo surge de las normas generales mencionadas, en especial de lateoriadel contrato, en donde se sitla, por giemplo, a
la suspension tanto de la obra como de |os pagos, segin quien sea el incumplidor y los diferentes mecanismos de extincion (arts.
1076 21091 del CCCN).  Laresolucién del contrato, conformelo autorizaba el art. 1204 del derogado Cadigo Civil, ahora
previsto en los arts. 1086 y 1087 del CCCN, puede tener lugar por dos vias. Un supuesto es €l del primer parrafo, es decir cuando no
media pacto expreso, en cuyo caso es preciso efectuar el requerimiento previo a deudor para que cumplala obligacién en un plazo
no inferior a quince dias. El otro caso es aquél en que las partes han previsto la clausula resolutoria. En este segundo caso la
notificacion de lademandaimplicael gercicio del derecho del acreedor tendiente a obtener laresolucion del contrato, mediante el
dictado de la correspondiente sentencia, cuyos efectos se retrotraen a dia de interposicion de la demanda (M osset [turraspe, Jorgey
Piedecasas, Miguel A., ?2Cadigo Civil Comentado - Contratos Parte General, Rubinzal - Culzoni Editores, Santa Fe, 2004, p.449;
SCBA, 9-10-1979, DJBA 117-333), cuando la misma constituy6 la primera comunicacion a deudor de lavoluntad de resolver de la
otra parte; o hien, desde que dicha manifestacién hayatenido lugar, en forma fehaciente, si ello no lo fue con anterioridad. El
referido pacto es un elemento natural de los contratos con prestaciones reciprocas que otorga a las partes la facultad de resolver las
obligaciones emergentes de ellos en caso de que uno de los contratantes no cumpliera su compromiso, el cual puede presentarse,
como en €l caso de autos, expresamente previsto en €l contrato.  Laresolucion deja sin efecto el acto, pero no suprime su
existencia, ni eliminala causajuridica; esto aparece con toda claridad desde el momento que nace una obligacion prefigurada en el
contrato, que es lade devolver en el modo y forma pactada, aquello que se hubierarecibido.  Parael supuesto de hallarse
contemplado de modo expreso, laresolucion se produciré de pleno derecho y surtira efectos desde que la parte interesada comunique
alaincumplidora, en forma fehaciente, su voluntad deresolver. Al respecto debe tenerse presente que aun cuando existe un pacto
comisorio expreso, laresolucion no se produce de pleno derecho por la solamora del deudor, sino que subsiste hasta que la otra
parte ponga en conocimiento de aquél, de modo fehaciente, su voluntad deresolver.  El pacto comisorio expreso requiere que la
comunicacion searecibida por la contra-parte y su efecto es que la situacion para los contratantes se revierte al estado en que se
hallaban al celebrarse el contrato.  Paraque el pacto comisorio produzca sus efectos como tal se requiere que el incumplimiento
de la contraparte sea relevante y ademas, que aquél que recurraa é no seamoroso en €l cumplimiento de las obligaciones a su
cargo.  Ental sentido, hadicho nuestro Méximo Tribunal que, Aa posibilidad resolutoria que consagra el art. 1204 del Codigo
Civil constituye una facultad que en los contratos con prestaciones reciprocas se confiere ala parte cumplidorafrente a
incumplimiento de la contraria, pero no cualquier inobservanciaalo pactado puede servir de base para poner en funcionamiento el
pacto comisorio. Para optar por laresolucién del contrato debe mediar un incumplimiento de cierta gravedad (conf. Ac. 82.200, sent.
del 23-1V-2003; Ac. 92.377, sent. del 5-1VV-2006). Y dicha gravedad no solo hade fincar en el caréacter principal o accesorio de la
prestacion incumplida, o en su magnitud en relacién con el monto adeudado, sino que en dicho andlisis es procedente incluir la
conducta o intencionalidad desplegada por € incumplidor durante su mora, en tanto €l derecho no puede amparar comportamientos
disvaliosos? (conf. art. 1198, Cod. Civil, causa Ac.118.224, sent. del 10-8-2016).  En este aspecto, cabe tener presente que ambos
litigantes ha pretendido resolver el contrato por incumplimiento, pero para poder gjercer esa opcion era necesario que no se hallasen
en moray gue a menos estuviese en condiciones de cumplir las propias obligaciones. Se trata de una exigencia del pacto comisorio
(Martorell, Ernesto E., ?Tratado de los contratos de empresa?, Depalma, Bs.As. 1993, T°|, p. 219 con cita de Jorge M osset
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Iturraspe, ?Contratos?, Ediar, 1978, p.379).  Las normas juridicas constituyen un mandato que debe aplicarse frente a
determinadas situaciones de hecho. Estas Ultimas deben recrearse a través de un proceso, con lafinalidad de formar conviccion en
quien debera sentenciar, de que tales hechos han tenido lugar y de tal modo imponer laaplicacion deaquél.  En consecuenciaes
necesario que en el proceso se logre recrear la situacion féctica acaeciday la demostracién de su coincidencia con el presupuesto o
supuesto contemplado en lanorma para asignarle las consecuenciasjuridicas en ellaprevistas.  Asi el art. 375 del CPCC prescribe
gue cada parte debera probar el presupuesto de hecho de la norma que invocare como fundamento de su peticién.  Por esto los
hechos constituyen el objeto de la pruebajudicial. A través de ella serén recreados en el expediente, adquiriendo una vida propia
mas 0 menos coincidente con laverdad ocurrida.  La prueba por |o tanto tiene como fin formar en €l juez la conviccién sobre la
ocurrencia o no de un determinado hecho (causan® 101.087, S 7-9-2006, RSD n° 466). Lo expresado |o es sin perjuicio de que el
concepto de pruebajudicia no es univoco. Comprende el resultado de la actividad llevada a cabo por las partesy por €l juez, las
fuentes utilizadas paralograr aguellos resultados (Ej. testigos) y la actividad, procedimiento o medios para producirlos (declaracién
del testigo).  iv. Laaplicacion de las normas enunciadas al caso.  No se encuentra desconocida larelacién juridicaen lacual la
actoraencomendo a demandado la construccién de una vivienda unifamiliar de 180.4 m2 en launidad funcional 516 del Barrio
Privado ?Talar del Lago |17 delalocalidad de General Pacheco y que con fecha 20-8-2014 se aprob6 €l plano de obra municipal.

En la controversia planteada ambas partes pretenden esgrimir a su favor el pacto comisorio suscripto.  El ?contrato de locacion de
obra? de fecha 17-2-2014 agregado afs. 31 a 34 sdlo tiene como partes ala actora (El COMITENTE) y al demandado (EL
CONTRATISTA) quienes eran los obligados a cumplir con las respectivas prestaciones. La primera apagar e precio ($ 1.480.000)
y €l segundo a construir la vivienda dentro de un plazo de 180 dias habiles de obra a computar desde su comienzo, en forma
inmediata a la aprobacion de los respectivos planos (clausulas quintay séptima).  Acordaron el siguiente modo de pago: un
anticipo de un 40% del total, es decir, la suma de $ 592.000 alafirmadel contrato y el 60% de $ 888.000, al comienzo efectivo dela
obra, en doce cuotas quincenales de $ 74.000, actualizadas segin €l aumento de mano de obra o materiales (clausula sexta), lo cual
es conocido como sistemade ?coste y costos? (arts. 1263 CCCN). Por este sistema el contratista puede trasladar |os aludidos
mayores costos en tanto ellos no se hayan producido luego de que é se hallase en mora en la terminacion de la obra, salvo que se
pruebe el caso fortuito o lafuerzamayor.  Las obligaciones de cada uno de |os contratantes quedaron descriptas en las clausulas
octavay novena, dentro de las cuales la comitente debia gestionar la conexion de fuerza motriz después de lafirma contrato.  Para
evaluar €l cuestionamiento formulado por el apelante tendré en cuenta que las partes acordaron un pacto comisorio expreso (V.
clausula décima) por el cua si la comitente incurria en moraen cualquiera de sus obligaciones, que se fijé en forma automética, €l
contratista podia optar por: @) declarar resuelto el contrato, quedando en su beneficio y en concepto de clausula penal todas las
sumas percibidas hasta la fecha de operadalamora, o b) exigir €l total y estricto cumplimiento del contrato; y si por el contrario el
incumplidor fuese el contratista, es decir, Si no g ecutaralos trabajos 0 se negare afirmar los recibos correspondientes, €l comitente
podria optar por declararlo resuelto, y en tal caso el contratista se obligaba areintegrarle lo percibido hasta la fecha de producidala
mora o podia exigir € total y estricto cumplimiento del contrato.  Cabe recordar que el CCCN mantiene el principio general dela
mora automética (art. 886) cualquiera sea el lugar de cumplimiento de laobligacién (art. 888) y el deudor solo se liberade sus
efectos si logra demostrar que no le es imputable (Montesano, Juan J., ?Mora del deudor? en ?Andlisis del Proyecto de Nuevo
Cadigo Civil y Comercia 2012 - Informe Especial...? - yacitado - p. 372 y ss). Como veremos, no hasido el caso del contratista que
nosocupa.  Lascausas por las cuales podiarescindirse el contrato eran las siguientes: violacion de sus disposiciones; abandono de
laobra; incumplimiento de |os plazos pactados; incumplimiento de los pagos al contratista.  El Sentenciador consideré probado
que el demandado no cumplié con las obligaciones contractuales a su cargo, dado que no comenzd la obra en tiempo oportuno e hizo
abandono, alegando un supuesto incumplimiento de la actoraque no existié.  El agravio giraen torno alavaloracién errénea de
los hechos y la prueba efectuada por el Magistrado de la condicién estipulada en la clausula sexta como ?comienzo efectivo de
obra?. El recurrente entiende que sus obligaciones se encontraban cumplidas al momento de intimar a la comitente, quien habria
incurrido en moraen los pagos, pues ya habia nacido la obligacion de integrar el saldo del 60%. También le recriminala demoraen
gestionar laconexién de electricidad.  Corresponde entonces analizar |as constancias de autos y determinar cuél de los
contratantes gjercid con derecho el pacto comisorio expreso y para ello resulta necesario establecer el incumplimiento que se
endilgan de maneramutuay, en tal caso, si incurrieron en algunas de las causales de resolucién convenidas.  Respecto de las
obligaciones asumidas por la actora en cuanto a pago, encontrandose reconocido el contrato ha quedado admitida la recepcion de
dicho anticipo efectuado en el momento de su confeccion (clausula sexta). Con lo cual, no cabe duda que el demandado percibio la
sumade $ 592.000 correspondiente a 40% delaobra.  El apelante sostiene que se hallaba pendiente la cancelacion de las tres
primeras cuotas quincenal es pactadas. Afirma que, pese alaintimacion que le cursd alaactoraa domicilio contractual, dandole a
conocer que se encontraba aprobado el plano de obramunicipal y que se habian gjecutado ciertas tareas -que a su entender
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comprendian el comienzo de la obra-, |a comitente no las abono, con lo cua €l contrato fue resuelto por culpade aquella.  El
accionado le remitio ala comitente el dia 24-10-2014 una carta documento a domicilio contractual (fs. 212 y 374) y no cabe duda
que, pese a resultado de dicha diligencia, siendo que el domicilio indicado coincide con el constituido por la destinataria en €l
contrato, se debe otorgar plenavalidez a su notificacion (art. 75 CCCN y 101 del C. Civil). Y reflgiade manera fehaciente la
intencion de aquél de comunicarle, en €l caso que el plano se encontraba aprobado, que se habian realizado las tareas que alli
denunciay que larequerida se encontraba en el moraen el cumplimiento del pago de las tres primeras cuotas quingquenales (Causa
n° SI-35541-2011).  Sin embargo, aprecio que esta notificacién no activé el pacto comisorio afavor del apelante, puestal como lo
valoré el Magistrado de lainstancia anterior, dicha misivaresultaba prematura. ~ Adelanto que no se ha probado que €l
demandado a dicha fecha hubiera cumplido su obligacién principal, esto es, el efectivo comienzo de laobra. Y en tal circunstancia
no lo ampara el abuso de derecho ni lamalafe (arts. 9, 10, 961 y 1061 CCCN; en similar sentido arts. 1071y 1198 Cédigo Civil;).
Critica el apelante que el Sentenciador concluyé en su responsabilidad quiza por el desconocimiento del proceso constructivo, en el
caso ?el comienzo efectivo delaobra?.  Cuando se trata de apreciar laformaen que se han llevado a cabo tareas que son gjenas al
conocimiento directo de los magistrados, en general en procesos como el presente, la pericial constituye la prueba de mayor peso
(art. 457 del CPCC).  Laperito arquitecta, en su dictamen, informé que se present6 en el lugar y que no pudo verificar latareas de
laobra, nivelacion y compactacion del lote debido a que estaba construido (fs. 419). Es decir, no pudo expedirse respecto de laobra
alafecha de la carta documento emitida por € demandado (24-10-2014); no comprob6 el comienzo inmediato a que éste se obligo
en virtud del contrato de construccion (clausula séptima, fs. 32).  Pero tampoco sele requirié en relacion alos trabajos
preliminares, si aguellos comprendian €l inicio de laobray en su caso, si el tiempo transcurrido entre la fecha de la aprobacion del
plano y las tareas preliminares invocadas resultaba razonable en condiciones normales para interpretar el efectivo cumplimiento por
parte del contratista, pues como se ha sefialado més arriba, es sabido que no esta facultado aresolver €l contrato quien se encuentra
incurso en incumplimiento de su obligacién. La prueba pericial no aport6 nada al respecto.  Los dichos de | os testigos tampoco
pueden tomarse como un elemento de conviccion sobre el efectivo comienzo de la obra en los términos en que pretende hacerlos
valer e demandado.  Las declaraciones de los testigos Guillermo Angel Ballarati (fs.315 a317) y Dario Martin Hidalgo (fs.322y
323) son coincidentes con laversién de la actora, en cuanto al estado de abandono del lote y 10s escasos trabajos efectuados y sélo
indicaron la existencia de una pequefia entrada de hormigén y de unos pocos materiales, algunos pallet y una montafia de tierra.
Cabe apuntar que laidoneidad de los testigos no fue objetada en los términos del art. 456 del CPCC.  Se queja €l apelante porque
el Magistrado no ponderé la declaracion de Jorge Andrés Abraham, quien dijo que vio en el |ote alrededor de veinte pallets de
ladrillos, arena, piedray una cantidad importante de hierros (fs. 318 y 319). Si bien este testimonio aporto el dato que menciona,
nada afirmé en torno ala cuestion de fondo, ?€l inicio de la construccion?y la efectiva cantidad de materiales que -segun los dichos
del demandado- no fueron devueltos por la comitente. Por otra parte tampoco obra ninguna prueba fehaci ente que permita sostener
la deducci6n matemética sobre la cantidad de ladrillos y posible confeccion de muros, indicadaen los agravios.  Horacio José
Aguilar Benitez (fs. 324 y 325) declard que posee un corral on de materiales en Benavidez, que desde hace diez afios mantiene una
relacion comercia con el demandado y recuerda haber entregado materiales al Barrio y reconoce la documentacion de fs. 216 a 221
queseleexhibe.  Hiemar S.A., de manera concordante, también informo que hizo entrega de aquellos que dan cuenta las notas y
remitos que menciona el oficio, del mes de septiembre de 2014. Pero no acredito su importe y tampoco si fueron abonados (fs. 281).
Es decir, no quedo probado de manera fehaciente la compra de los materiales, su cantidad y costo, y tampoco |0s que necesariamente
pudieron comprender los preliminaresde obra.  El arquitecto Alfredo Daniel Eduardo Miranda (fs. 327 a 329), reconocié que era
titular de lafirma ?Exadesing?y que le prest6 servicios al demandado paralafirma ?nfinity Homes?. Dijo que el accionado lo
contratd pararealizarle el trabajo ala actoray que le adelant6 $ 9.000, pero que la vivienda en cuestion no se construy6. Afirmo
?...entiendo que escuche comenzé con las tareas?. Coincido con el Magistrado en el sentido que no pudo dar certeza en cuanto a
punto, ni en qué fecha comenzaron los trabajos preliminares.  Miguel Lerena Cash (fs. 331 a 334), declaré que conoce a
demandado -quien se dedica a construir casas-, desde hace diez afios, porque |o contrataba paralas € ecuciones de obra. Dijo que era
el responsable de la obra de la actora, que no le facturd sus servicios al demandado porque no se hizo. En cuanto al estado de aquella
al 27-10-2014, sefial 6 que se habian hecho lo que se llaman | os trabajos preliminares. armado del obrador, tejido sobre €l lote,
colocacién de media sombra, entablado de madera exigido por €l Barrio, una perforacion, armado de las vigas correspondientes alas
plateas, acopid de material; también que se le encomendd al Barrio que realice larampa para poder entrar |os materiales, lo cual
realizd y cree que el costo o abond la actora. Aclaré que antes del 27-10-2014 se hizo la gestion en el Barrio para que hicieran la
rampay pusieran la 2luz?; dijo que la actora facilité un grupo electrégeno y que lo fue a buscar ala casa de ella. Respecto al avance
de obra al once de noviembre, dijo ?...yo creo que a esa fecha ya estaban concluidas el armado de las vigas de fundacion de la casa,
los materiales |os mencione, movimientos de suelo, rampa, obrador y bafio quimico.?  Si bien mencionalas tareas preliminares, no
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dio ninguna certeza en torno a aquellas tareas efectivas de construccion. Y no puedo pasar por alto que, segiin afirmo, no facturd su
trabajo porquelaobrano serealizd.  En cuanto ala prueba documental, la reclamante acompafia una serie de mails (fs. 78 a101),
respecto de los cuales el accionado hace referencia en su contestacion de demanda. De tales elementos informéticos, se apreciala
comunicacion habida entre la comitente, el contratistay €l arquitecto Alfredo Miranda Kleber, durante los meses de abril y
septiembre de 2014. En dicho intercambio se mencionaban temas relacionados a la confeccidn del alambrado perimetral del lote, 1a
entrada de materiales, la necesidad de la autorizacion de ingreso del constructor de laobra Miguel Cash Lerena, €l envio del
presupuesto en relacién alos tramites efectuados en el Colegio de Arquitectosy en el Municipio de Tigre (fs. 94); la construccién
del pilar y larampa de acceso a lote, los cuales estaban a cargo del Barrio, tal como lo mencioné a declarar el constructor Lerena
Cash.  Con respecto alagestion para obtener la energia eléctrica, Edenor inform6 que finalizé el 23-9 2014 (fs. 64 a 68, 295). Sin
embargo, no obra ninguin reclamo del apelante en cuanto ala dificultad en iniciar las tareas de construccion araiz delademoraen la
conexion de luz que le atribuye ala actora en los agravios. Por €l contrario, se advierte que éste no ha sido un inconveniente para
comenzar a efectuar ciertos trabajos preliminares segin fueron conversados por |as partes con anterioridad a la aprobacion de los
planos. Ma podria considerarse que la actoraincurrié en mora en su tramitacion o que a partir de tal reproche pueda resultar
merecedora de laresolucion del contrato por suculpa.  Si lacolocacion del alambrado perimetral; 1ainstalacion del bafio quimico;
el desmonte; la colocacion de toscay nivelado; la adquisicion de materiaes: hierros, arenay piedra para la platea; todo ello
significaba un efectivo comienzo de la obra, en los términos de las cldusulas sextay séptimadel contrato de locacion, el accionado
como proveedor debié explicitarlo en forma claray precisa, pero no lo hizo. Aprecio que, en su mentada calidad de proveedor (art.
1093 CCCN; art. 2 LDC) vy, aun prescindiendo de tal calificacion dado el régimen ordinario de los Codigo Civil y de Comercio,
entonces vigentes, dada su profesionalidad, por exigenciade la buenafe contractual (art. 1198 C. Civil), fue él quien debio procurar
que €l contrato estableciera con adecuada claridad la cuestion. De tal manera que, tratandose de tareas preliminares, bien pudieron
considerarse por la comitente, como lo hizo, que medié abandono delaobra.  Ademas, dadalaimprecision del contrato sobre el
punto, debi6 probar al menos que desde el punto de vista técnico constructivo tales actividades debian considerarse como ?inicio de
obra?. Nada de ello acredité por o que cabe considerar incumplida asimismo la obligacion de dar informacién certera, veraz y eficaz
sobre la obra, como asi también sobre |o que debia entenderse como tareas preparatorias.  Por otra parte no se ha probado ningiin
trabajo de envergadura ni efectivo de obra, a excepcion de estas etapas previas.  Sobre la base de tales antecedentes es notorio que
erael requerido quien se hallaba en moraen el cumplimiento de su obligacion de g ecutar la obray por ello no se encontraba en
condiciones de gjercer €l pacto comisorio.  Laactorale reprochd al demandado en lamisiva querecibio el dia 15-11-2014 que, a
pesar de tener instalado el medidor de luz con posterioridad al 25-9-2014, abandoné la obra de manera injustificada desde antes del
dia27-10-2014 (fs. 21).  Cabe recordar que se configura el abandono, cuando €l locador deja de realizar los trabajos
correspondientes, pero también equivale a desamparo de la obra cuando ha llevado un inadecuado ritmo de labor (arg. art. 1256 inc.
e CCCN; en similar sentido art. 1643 C. Civil; Molina Quirogay Viggiolaen ?2Cadigo Civil Anotado?, ed. ASTREA, v. 8, p. 193).
Un avance lento o desacompasado resulta equiparable a abandono de la obra; y larealizacion de ésta aun ritmo excesivamente
lento, que permita presumir que no sera concluida dentro de un plazo razonable, constituye un incumplimiento que justifica el
reclamo e intimacion para que |os trabajos se adecuen; y si ladesviacion esirreversible o grave, haraviable el pacto comisorio (arts.
1083, 1084, 1086, CCCN; en similar sentido arts. 1204 Codigo Civil y 216 C.Com.). De modo tal que €l abandono del contratista,
cuando no se ha probado con rigor la falta de colaboracion del comitente, facultaal locatario aresolver el contrato en el modo
previsto por el Cédigo (aunque con referenciaal Codigo Civil derogado, Salvat, ?Tratado de Derecho Civil - Contratos?, |, 517 nim.
1210, doctrina que aprecio aplicable a nuevo régimen).  El recurrente parte de un presupuesto errado cual es considerar que é
cumplio las obligaciones a su cargo en tiempo oportuno. Si bien podria encontrase probado que se efectuaron algunos preliminares
de obra, aungque no ha quedado determinada su fecha, tampoco aprecio que fuesen suficientes para considerarlos comienzo efectivo
de obra, mas alin cuando a la vista de la consumidora resultaban desproporcionados en relacion a 40 % abonado alafirma del
contrato.  Espor ello que a haberse pactado un plazo parallevar adelante la construccién de lavivienda, y ante la demora
injustificada del demandado, la actoraintimé a empresario mediante carta documento (fs. 21y 22), pues es evidente que entendio
gue este Ultimo no habia cumplido con la obligacion a su cargo, o que el ritmo de la gjecucion no era conforme o pactado, y que por
dicharazdn no debia abonar ninguna cuota, dado que la primera debia de pagarse al comienzo efectivo de la obra (arts. 1083, 1084 y
1086 CCCN; en similar sentido arts. 1204, 1637, 1643y conc. del Céd. Civil).  Esobligacién del contratista realizar |os trabajos
con una actividad razonable y acorde alas sumas percibidas, en orden a cumplimiento del plazo final. Por €llo, cuando la demoraen
realizar los trabajos es tal que resulta evidente que no podra concluirse la obraen el plazo acordado, €l comitente tiene derecho a
considerar que el contratista haincurrido en abandono de la obra e incluso procurérsela a través de un tercero (art. 730 inc. b,
CCCN); con mayor razon cuando solo se han realizado trabajos preparatorios con tal dilacién, como ha ocurrido en el caso de autos,

| Page10/11 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/locacion-de-obra-construccion-de-vivienda-resolucion/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Wed Sep 9 2:30:32 2026 / +0000 GMT

conforme lapruebaanalizada.  Concluyo entonces que el demandado haincurrido en una de las causales de rescision del contrato
(clausula décimo segunda; también prevista por el ordenamiento legal, conforme lo expresado mas arriba) ha sido su incumplimiento
lo que motivoé e gercicio del pacto comisorio por laactora.  Por el contrario, no me cabe duda que hasta el momento de la
intimacion cursada por el contratista la comitente se encontraba al dia en sus obligaciones, dado que yale habia entregado el 40%
del valor, es decir, lasumade $ 592.000 y sdlo |e correspondia ef ectuar 1os restantes pagos una vez iniciada la construccion de su
vivienda, lo cual no habia ocurrido, pues sdlo se trataban de tareas preliminares.  No advierto ninguna desproporcién en la
devolucién de la suma abonada en concepto de anticipo del precio final, pues en definitiva se trata del reintegro de lo pagado como
consecuencia de lafrustracion del contrato. Y por otra parte, aprecio que |os trabajos preliminares realizados a partir de la
aprobacion del plano (19-8-2014) hasta el dia en que € accionado envio lamisivaexigiendo el pago de las cuotas (24-10-2014),
resultaron escasos en comparacion con el 40% recibido.  En mi opinion laevaluacion de la prueba realizada por el Sentenciador
no hasido errada ni arbitraria, tal como se afirmaen el pretendido agravio del recurrente.  Por todo ello considero que
corresponde confirmar la sentencia apelada en cuanto declara resuelto el contrato de construccion de fecha 17-2-2014 por el
incumplimiento del demandado, Juan Manuel Rodriguez Castello. V. Propuestaa Acuerdo  Envirtud de todas las
consideraciones precedentes; |o dispuesto por los arts. 7, 9, 10, 957 a 959, 961, 1083, 1084, 1086 a 1089, 1092 a 1095, 1716, 1725,
1251, 1255 a 1257, del CCCN (en sentido similar arts. 511, 566, 902, 1197, 1198, 1071, 1204, 1637, 1643 concs. Cadigo Civil); las
previsionesdelaLDC (arts. 1, 2, 3, 4, 10 (éste por analogia), 10 bis. y conc.); arts. 375, 384 y concordantes del CPCC, propongo a
Acuerdo confirmar o decidido en lainstancia anterior en cuanto admite lademandainterpuesta.  VI. Costas  Atento ladecision
postulada entiendo que las costas de Alzada deben imponerse a apelante en su condicion de vencido (arts. 68 del CPCC).  Por
todo lo expuesto, voto por laafirmativa.  Por los mismos fundamentos, €l sefior juez doctor Ribera voto también por la afirmativa.

Con lo quetermind el Acuerdo dictandose lasiguiente  SENTENCIA  Por lo expuesto en el Acuerdo que antecede, se
confirmala sentencia apelada en todo cuanto ha sido materia de agravios. Las costas se imponen al apelante. Se difiere la pertinente
regulacion de honorarios para su oportunidad (arts. 31, 51 del decreto ley 8.904/77 y arts. 51 ley 14.967y 7 CCCN).  Registrese,
notifiquese y devuélvase ala Instancia de origen. 039671E
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