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Civil y Comercial Comun Sala |

JUICIO: ROMANO DE SAMUL EMA DEL ROSARIO Y SAMUL ABRAMM JOSE C/ MURO SERGIO
RAUL S/ DANOS Y PERJUICIOS. EXPTE. N° 251/23.

En la Ciudad de Concepcion, Provincia de Tucuman, a los 28 dias del mes de mayo de 2026, la
Sras. Vocales de la Sala | de la Excma. Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial Comun, Dra.
Maria José Posse y Dra. Luciana Eleas, reunidas ante la Sra. Actuaria, proceden a firmar la
presente sentencia, por la que se estudia, analiza y resuelve el recurso de apelacion interpuesto en
fecha 2/12/2025 por el letrado Diego Alejandro Picén, apoderado del demandado Sergio Raul Muro,
contra la sentencia n° 1199, de fecha 13 de noviembre de 2025, dictada por la Sra. Juez en lo Civil y
Comercial Comun de la 12 Nominacion del Centro Judicial de Concepcidn, en los autos caratulados:
“Romano de Samul Ema del Rosario y Samul Abraham José c/ Muro Sergio Raul s/ Dafios y
perjuicios” - expediente n° 251/23. Practicado el sorteo de ley, el mismo da el siguiente resultado:
Dra. Maria José Posse y Dra. Luciana Eleas. Cumplido el sorteo de ley, y

CONSIDERANDO

La Dra. Maria José Posse dijo:

1.- Que por Sentencia n° 1025 de fecha 14 de octubre de 2025, la Sra. Juez en lo Civil y Comercial
Comun de la 12 Nominacién del Centro Judicial de Concepcidén resolvié no hacer lugar a la excepcion
de prescripcion liberatoria opuesta por el demandado Sergio Raul Muro ni a la reconvencion por
prescripcion adquisitiva interpuesta por el demandado Sergio Raul Muro. En consecuencia, hizo
lugar a la demanda interpuesta por Emma del Rosario Romano, y condeno al demandado a abonar
a la actora la suma de $8.513.472, con mas los intereses dispuestos en el punto VI de los
considerandos, en el plazo de 10 dias de quedar firme la resolutiva. Impuso las costas al



demandado vencido (art. 63 del CPCC).

Contra dicha resolucion, en fecha 2/12/2025 interpuso recurso de apelacién y expres6 agravios el
letrado Diego Alejandro Picén, apoderado de la parte demandada, los que fueron contestados en
fecha 17/12/2025 por el letrado Antonio Tejerizo, por la parte actora.

2. Agravios

2.1 Al fundar el recurso, el Dr. Picon expresé que la sentencia se aparta de la prueba, aplica
errbneamente la normativa, y omite pronunciamientos generando un perjuicio patrimonial
injustificado.

Como primer agravio cuestioné la atribucion del 80% de responsabilidad al demandado y 20% a la
actora respecto del dafno producido por carecer de fundamentacién técnica suficiente, no valorar
adecuadamente la pericia y no aplicar correctamente la causalidad adecuada. Sostuvo que no existe
la aludida contradiccién del perito Antolini, quien fue claro al distinguir dos planos causales
diferentes: una causa material (escombros provenientes de la obra lindera que obstruyeron la
canaleta) y una causa estructural (por la deficiente construccion, colocacion de membranas vy falta
de mantenimiento del sistema pluvial de la actora, preexistentes a la obra del demandado).

Expuso que la sentencia prioriza la primera causa vy relativiza la causa estructural, que es la que
determina la magnitud del dafio. Que la conducta atribuible al demandado fue, en todo caso, un
factor detonante; mientras que el colapso del cielorraso y la infiltracion de agua fueron posibles
unicamente por la vulnerabilidad estructural del sistema pluvial de la actora, (que ya contaba con
otros dafos preexistentes).

Sefiald que el taponamiento puede producirse por causas naturales (tales como acumulacion de
hojas, sedimentos, ramas, polvo, o falta de limpieza periédica) y que el dafo se debe a que la
canaleta y la membrana de la actora estaban mal ejecutadas, deficiencias preexistentes del
inmueble del actor, no rebatidas por prueba.

Consider¢ arbitraria la distribucion de la responsabilidad por falta de sustento técnico y motivacion
suficiente y solicitd su revision y que sea fijada en 60% para la actora por la deficiencia edilicia y
40% para el demandado por la caida de escombros en la canaleta, conforme la incidencia causal de
cada conducta.

Respecto del segundo agravio, sefald la erronea determinacién del dafio emergente, en tanto la
sentencia atribuyd reparaciones que no guardaban relacién causal con el obrar del demandado,
omitié discriminar dafos preexistentes sefalados en la pericia y aplico la responsabilidad
concurrente de manera arbitraria y contradictoria. Expuso que la sentencia afirmé que el perito
establecié una responsabilidad concurrente del 80% para el demandado y 20% para la actora
respecto del taponamiento, lo cual dijo que era falso, ya que el perito no fij6 porcentaje alguno ni
establecio culpa concurrente, siendo esa proporcion construida por la Sra. Juez a quo.

Indicé que el fallo reconocié que el dictamen del Ing. Antolini era la prueba central para determinar
el nexo causal y distinguir los dafos imputables a la obra del demandado de los preexistentes o
ajenos. Manifesto en tal sentido que el perito concluyé que ciertos dafios guardaban relacion causal
con la obra lindera, mientras que filtraciones, humedades, patologias en cubierta y paredes,
deficiencias de membranas y otros defectos eran anteriores, ajenos a la obra del demandado y
atribuibles a defectos del inmueble de la actora, falta de mantenimiento y vicios constructivos,
delimitando asi el ambito de responsabilidad atribuible a la obra de Muro y el ambito de patologias
que deben ser soportadas por la actora.



Expresé que el perito fij6 el costo total de las reparaciones en $3.409.050,66 para la Cochera 1, y
que la sentencia reconocié que no todos los deterioros eran imputables al demandado y que
correspondia efectuar una distincion. Sin embargo, senalé que la Sentenciante sdélo aplico
responsabilidad concurrente en el rubro de la membrana asfaltica, atribuyendo porcentajes
inexistentes en la pericia.

Sostuvo que dicha solucién es contradictoria y sin sustento técnico, ya que la membrana era un
elemento estructural preexistente ajeno al demandado, cuya deficiente colocacién y falta de
mantenimiento fueron sefaladas por el perito como causas propias del inmueble de la actora, y que
el perito indicé como dafio proveniente del demandado el desprendimiento del cielorraso y molduras,
no la membrana asfaltica.

Indicé que la sentencia tomd como convictivas las conclusiones que agravaban la responsabilidad
del demandado y relativizd las que delimitaban la responsabilidad de la actora por dafos
preexistentes, apartandose de la integralidad del dictamen y consolidando un dafio emergente que
obligaba a financiar reparaciones sin nexo causal. Alegé que, conforme la sana critica racional, la
pericia debia valorarse de modo integro y coherente, lo que no ocurrio en la especie.

Expresé que del informe pericial surgen dos categorias: dafios imputables a la obra del demandado
(fisura puntual en la uniéon de muros de Cochera 1 por calado, y dafos en cielorraso y molduras por
desborde causado por taponamiento concurrente) y dafos preexistentes y ajenos (filtraciones y
humedades de cubierta, humedades en muros y ascendentes, patologias del bafio y volumenes
emergentes, deficiencias de membrana y Durlock instalado para tapar deficiencias), pero que pese a
ello, la sentencia incluy6 en el quantum revestimientos de Durlock vinculados a patologias previas,
pinturas generales, refacciones no relacionadas con la fisura puntual, membranas en superficies no
afectadas y reparaciones extensivas que excedian los dafios atribuidos al demandado.

Sefald que la sentencia atribuyd responsabilidad concurrente solo al rubro de membrana asfaltica,
lo que considero insostenible, ya que si hubo hecho concurrente, la proporcion debia proyectarse
sobre los danos derivados de ese hecho, como el colapso de cielorraso, deterioro de molduras,
pintura del sector afectado y limpieza. Refiri6 que, aplicd culpa concurrente al unico rubro que no
derivaba del hecho e impuso el 100% al demandado respecto de los efectos del hecho concurrente,
contradiciendo la logica causal.

Manifestd que el monto fijado de $3.368.972 surge de un presupuesto que no discriminaba rubros
imputables al demandado, incluia dafos preexistentes y adicionales del 20% y honorarios del 15%,
sobredimensionando aun mas la estimacion.

Insisti6 en que el demandado debe reparar unicamente dafios en cielorraso y molduras por
desborde causado por taponamiento concurrente. Solicité que se revoque la cuantificacion del dafno
emergente y se la limite a los rubros que el perito vinculé causalmente al obrar del demandado
Muro, aplicando correctamente la culpa concurrente en esos dafos.

Asimismo se agravio en cuanto la sentencia extendié la reparacién a toda la pared afectada, pese
a que el perito indicé que el unico dafo atribuible era una fisura puntual por el calado del muro
medianero, mientras que el resto de los deterioros respondian a vicios constructivos, falta de
impermeabilizacion y deficiente mantenimiento. Expuso que la sentencia ordend la reparacion
integral del muro, incluyendo tareas que excedian el alcance causal de la fisura, lo que considero
arbitrario y violatorio del principio de causalidad adecuada.

Indicd que la reparacion integral no guardaba proporcion con el dafno causado, ya que la fisura
podia resolverse mediante intervencion localizada, sin necesidad de trabajos generales. Sefal6é que



la sentencia amplio ilegitimamente la obligacién de reparacion, trasladando al demandado el costo
de patologias preexistentes y generando un enriquecimiento sin causa.

Solicité revocar la cuantificacion del dafno emergente y limitarla a los danos directamente atribuidos
al demandado, aplicando la responsabilidad concurrente en los dafos por taponamiento y
restringiendo la reparacion de la pared a la fisura puntual.

Como tercer agravio cuestioné el rechazo de la excepcidén de prescripcion liberatoria, al considerar
que la sentencia arribé a una conclusion errénea al determinar el objeto del reclamo y el punto de
partida del plazo prescriptivo. En tal sentido sefialé que la Sra. Juez a quo afirmd que el conflicto
surge por la ocupacion del muro medianero por la obra del afio 2023 y aplico el articulo 2554 del
CCyCN, computando el inicio desde la manifestacion de dafios recientes, lo que implico confundir la
accion por dafos materiales derivados de la obra nueva con la accion personal derivada de la
supuesta ocupacioén historica del muro y de la franja de 15 cm, nucleo del reclamo indemnizatorio
por indemnizacion sustitutiva. Sefald que por ello, el inicio del plazo prescriptivo no puede
desplazarse arbitrariamente a 2023, cuando el Sr. Muro comenzd la construccion, sino que debe
ubicarse en el momento en que la actora adquirid su inmueble - mayo de 1989 - encontrando el
muro ya construido, ya utilizado y ya integrado materialmente a la vivienda de Godoy. Indicé que
desde entonces la actora pudo exigir la compensacion econdémica, tratandose de una accion regida
por el plazo de diez afios del Codigo de Vélez, el cual se encuentra vencido. Destaco que la prueba
instrumental acreditdé que el muro ya estaba construido antes de la adquisicion y era utilizado como
parte de la vivienda lindera.

Menciond que resulta erroneo aplicar el citado articulo 2554 del CCyCN, ya que no se trata de
dafos sobrevenidos ni de aparicion tardia, sino de una accion econdmica nacida con la existencia
del muro. Afirmd que la prescripcion opuesta se referia exclusivamente a la accion por ocupacion
historica y no a los dafos recientes, por lo que la sentencia incurri6 en una analogia impropia al
trasladar el régimen de dafos recientes a un reclamo historico, conocido y exigible desde 19809.

Sefaldé que el rechazo de la excepcidn desconocid el caracter preexistente del crédito y permitio
reactivar pretensiones extinguidas por el paso del tiempo, en contradiccion con la finalidad de la
prescripcion liberatoria. Indicé que la actora no ejercié accion durante mas de treinta afos, lo que
demostraba la extincion del derecho, y que el razonamiento de la Juez a quo desnaturalizé el
instituto al equiparar un dano historico con un evento reciente. Solicitd que la excepcion sea
acogida, que se declare prescripta la accion personal vinculada a la ocupacion histérica del muro y
se deje sin efecto el rubro indemnizatorio por la suma de $5.000.000, con la correspondiente
adecuacion de costas.

En cuarto término se agravio por el rechazo de la defensa de prescripcion adquisitiva respecto de
la fraccion de terreno cuya compensacion se reclamaba. Expuso que el fallo fundé dicho rechazo en
la falta de plano de mensura y en la supuesta inexistencia de actos posesorios con animus domini.
Indico en tal sentido que, si bien el plano de mensura constituia un requisito formal para acciones
auténomas, su exigencia debia interpretarse conforme a su finalidad de identificar el inmueble, la
cual se encuentra cumplida con los informes catastrales, antecedentes dominiales, planos de
verificacion, fotografias historicas y documentacion técnica que determinan la franja litigiosa de 15
cm entre parcelas individualizadas. Sefialé6 que exigir un plano adicional en una accion defensiva
implica un rigor formal excesivo.

Respecto de los actos posesorios, sostuvo que el fallo resulta contradictorio con la prueba
producida. Expuso que la vivienda del antecesor preexistia a la construccion de la actora y utilizaba
la pared como muro lateral propio. Indicé que se acreditd que construyo la pared de 0,30 m



ocupando 15 cm sobre cada terreno, apoyo vigas y viguetas integrando el muro a su vivienda,
empotro instalaciones eléctricas, pintd, mantuvo y trabd paredes interiores, ejerciendo actos
publicos, pacificos e ininterrumpidos por mas de treinta anos.

Manifestd que la sentencia omitié valorar que las fotografias acompafadas en autos - incluyendo
imagenes historicas obtenidas a través de Google - muestran con claridad meridiana la antigua casa
de Godoy apoyada integramente en la pared litigiosa. Las mismas revelan la existencia de la
vivienda desde mucho antes de que la actora adquiriera su inmueble y confirman el uso exclusivo,
habitual y prolongado del muro por el poseedor originario.

A ello afadid6 que de la inspeccion ocular surge que el muro presentaba las huellas y
caracteristicas tipicas de haber sido utilizado estructuralmente como pared de una vivienda: marcas
de viguetas, restos de revoques, empotramiento de instalaciones y continuidad material con el
antiguo edificio del antecesor. Resulta inexplicable que el fallo afirme que la inspeccion no revela
actos posesorios relevantes, cuando precisamente confirma la historia constructiva alegada por esta
parte.

Afirmo que la sentencia al negar la existencia de actos posesorios, desconocio la posesion publica,
pacifica e ininterrumpida y omitié valorar la prueba, sustituyendo la verdad material por formalismo.
Solicité revocar el rechazo de la prescripcién adquisitiva, reconocer la posesion ejercida por el
antecesor y continuada por el demandado, y declarar improcedente el reclamo de indemnizacion
sustitutiva por ocupacion, por considerar configurada la usucapion.

Como quinto agravio impugnd la cuantificacion de la indemnizacion sustitutiva por excesiva,
arbitraria y desproporcionada, configurando un enriquecimiento sin causa. Expuso que la sentencia
fijo la suma de $5.000.000 sin prueba concreta del valor de reposicién, valor locativo o de uso del
muro, sin informe pericial inmobiliario, sin metodologia de calculo ni ponderacién de la realidad
econdmica, basandose unicamente en referencias genéricas al beneficio obtenido y a la entidad de
la franja ocupada.

Indicé que la Sentenciante reconocié la ausencia de prueba y, aun asi, adopto la cifra solicitada por
la actora sin analisis técnico ni econdmico; que omitid valorar lo expuesto en la contestacién de
demanda, donde se indicé que la franja ocupada es de 4,55 m? y que, de asignarsele ese valor, el
inmueble total alcanzaria una valuacion incompatible con el mercado inmobiliario local; que no se
analizé ni refuté esa demostracion, acogiendo una suma sin fundamento.

Afirmé que ello vulneraria la prohibicidn de enriquecimiento sin causa, el principio de reparacion
integral y los principios de razonabilidad y proporcionalidad. Que la sentencia condené al pago sin
prueba del valor del muro, del valor locativo ni del valor de reposicidn, incurriendo en arbitrio judicial
sin motivacion suficiente.

SefAal6 que en autos se encuentra agregado un informe de Catastro que fija la valuacion fiscal total
del inmueble, dato que fue ignorado, pese a constituir un parametro objetivo, siendo la franja apenas
el 1,25% de la superficie total. Expuso que la omisién de valorar la prueba y los argumentos
técnicos configurdé una vulneracion del principio de congruencia y de la debida fundamentacién.

Solicitdé que se revoque la condena por indemnizacién sustitutiva por carecer de sustento factico y
juridico, y subsidiariamente reducir su cuantia conforme a una proporcionalidad objetiva basada en
el valor fiscal del inmueble.

En sexto lugar se agravié por la imposicién de costas al demandado, lo que consideré arbitrario y
carente de fundamentacién suficiente. En tal sentido recordd que la actora reclamé la suma de



$12.381.600 (actualizada $22.725.747,09) y que la condena ascendi6 a $8.513.472 (actualizada
$14.196.312,54), lo que representa aproximadamente un 62,5% del reclamo. Luego afadié que se
rechazé integramente el dafio moral de $2.000.000, que el dafio emergente fue reducido y que se
reconocio culpa concurrente de la actora en un 20%, lo que demuestra un éxito parcial significativo
del demandado.

Alegé que pese a ello, la sentencia sostuvo sin desarrollo argumental que el éxito del demandado
no fue significativo, lo que calific6 como una afirmacién dogmatica sin motivacion suficiente y sin
ponderacién del resultado econémico real del proceso. Que la imposicion de costas no refleja el
desenlace del juicio, beneficia indebidamente a la actora y traslada al demandado las consecuencias
de reclamos excesivos, apartandose del art. 63 del CPCC que estipula sobre los vencimientos
reciprocos y el resultado econdmico del litigio. Solicitd que se adecuen las costas conforme al éxito
obtenido por cada parte.

Como séptimo agravio, sefiald que la Sentenciante omitio pronunciarse sobre la defensa de plus
peticion inexcusable, oportunamente articulada en la contestacion de demanda y reiterada en los
alegatos, por considerar que dicha omision configuré una violacién del principio de congruencia.

Indicé que se trata de una defensa de fondo que debia analizar si el reclamo de la actora era
abusivo, desproporcionado y contrario a la razonabilidad, extremo que fue acreditado con prueba
documental y la pericia oficial. Ahadié que la defensa tiene incidencia directa en la delimitacion de
los dafos, en la conducta procesal de la actora y en el quantum indemnizatorio, por lo que era
potencialmente modificatoria del resultado del proceso y que su omision implicé una afectacién del
derecho de defensa.

Solicité la nulidad parcial del fallo en ese punto y que se emita un nuevo pronunciamiento que
analice la desproporcion del reclamo y el caracter inexcusable del exceso pretendido por la actora.

2.2 Corrido el traslado de ley, contesté los agravios el letrado Antonio Tejerizo, por la parte actora,
quien solicitdé que se rechace el recurso, con costas.

Expresé que la atribucion de responsabilidad concurrente efectuada por la Sra. Jueza es
consecuencia directa de la valoracion de la prueba técnica y de la inspeccion ocular, bajo las reglas
de la sana critica racional. Que los dafos patrimoniales y extrapatrimoniales fueron ocasionados en
inmueble de propiedad de la actora como consecuencia directa de la obra de construccion que el
demandado ejecuta en el predio lindero y puntualmente que los dafios se originaron en el obrar
negligente del demandado durante la ejecucion de la obra que genero el ingreso de materiales y la
obstruccion del sistema pluvial, con el consecuente desborde, filtraciones, grietas, desprendimientos
de mamposteria y deterioros generalizados en el inmueble de la actora, conforme surge de los
informes técnicos y pericias acompanadas.

Sefal6 que el demandado como duefio de la obra tiene la obligacion de adoptar todas las medidas
de prevencion para el dafo (art. 1710 CCyCN) y que si pese a ello igualmente no ha podido
impedirlo total o parcialmente, debe reparar inmediatamente efectuando las tareas de limpieza y
extraccion de los materiales que cayeron en la propiedad del vecino. Alegd que el apelante pretende
transformar una concurrencia menor atribuible al estado o mantenimiento de la canaleta en causa
eficiente principal, cuando esta probado que la causa eficiente principal fue la caida de materiales
desde su obra, por lo que la sentencia, lejos de ser arbitraria, pondera la incidencia causal y fija un
porcentaje razonable, propio de una cuestion de hecho y prueba que solo admite revision ante
manifiesta irracionalidad, la que aqui no se verifica. Indicd que los porcentajes de responsabilidad a
los que concluye el Juez fueron establecidos por deducciones realizadas luego de analizar la prueba
pericial.



Sostuvo que comparte los fundamentos de la sentencia y que la redistribucion propuesta por el
recurrente (60/40%) es meramente dogmatica, sin sustento técnico ni critica concreta capaz de
descalificar la motivacion del fallo.

En relacion al segundo agravio el letrado expresé que la sentencia adopta el presupuesto
confeccionado por el perito ingeniero y lo adecua mediante deducciones y porcentajes de
concurrencia, arribando al monto de $3.368.972 por dafio emergente el que incluye adicionales e
imprevistos (20%) y honorarios profesionales (15%), reflejando el costo real de restitucion, sin que el
presupuesto haya sido impugnado en forma especifica por las partes.

Sostuvo que la critica del apelante consiste en una reedicién de su propia valoracion subjetiva de la
pericia, pero que sin embargo, la resolucion no condena a “poner a nuevo” el inmueble, sino a
reparar los dafios causalmente vinculados a la obra lindera, conforme el principio de reparacion
plena (arts. 1737/1740 CCyC) y el criterio de restitutio in integrum. Afadié que si el demandado
entendia que el presupuesto incluia rubros ajenos, debi6é impugnarlo oportunamente con precision
técnica, o promover aclaraciones y ampliaciones sobre la discriminacién de partidas, lo que no hizo.
Que en razon de ello no puede pretender la reconstruccién del debate probatorio reemplazando la
pericia por conjeturas.

Al tercer agravio relativa a la excepcion de prescripcion liberatoria, refirio que fue correctamente
rechazada y que el recurrente construye su agravio sobre una premisa que no logré probar, esto es,
que la ocupacién del muro y/o de la franja de terreno tendria origen en 1983 o en décadas
anteriores, mientras que la sentencia explica con acierto que para que la defensa prospere, debe
acreditarse en autos que el hecho generador de la pretension y sus consecuencias resarcibles se
remontan a la época invocada; lo que no acontecié. Que por el contrario, se encuentra acreditado
que la obra del demandado avanzé sobre el terreno de la actora y utiliza en su beneficio el muro
asentado dentro de la linea de propiedad actora, extremo corroborado por pericia e inspeccion
ocular. La ocupacion ilegitima es actual, continuada y carente de causa legitima. En tales
condiciones, resulta razonable la aplicacion del art. 2554 CCyC (comienzo del curso prescriptivo
desde la manifestacion del dafo) y el rechazo de la excepcion: no puede declararse prescripta una
pretensién cuando el propio demandado no acredito el inicio historico del supuesto hecho generador
y, ademas, la lesion al dominio se mantiene en el presente. Seguidamente record6 que la actora
optd por la via resarcitoria prevista por el art. 2250 CCyC en lugar de promover la pretension real
(demolicién/retiro), lo que importa un sacrificio dominial relevante que el ordenamiento compensa
mediante indemnizacion sustitutiva, mientras el demandado continla beneficiandose del uso del
muro y del terreno ajeno.

Respecto del cuarto agravio (rechazo de la reconvencion por prescripcion adquisitiva) manifesto
que el agravio no resulta procedente por cuanto la sentencia desestima la reconvencidon por dos
razones suficientes y convergentes, cuales son la omisién del plano de mensura para prescripcion
adquisitiva (requisito formal indispensable en la normativa provincial) y la ausencia de actos
posesorios inequivocos con animus domini, recaudos que el apelante pretende relativizar.

Respecto de los actos posesorios, sostuvo que del expediente surge que la vivienda del Sr. Juan
Carlos Godoy, antecesor de su representado, preexistia largamente a la construccion posterior de la
actora. Que la casa de Godoy utilizaba la pared como muro lateral propio, lo que constituye un acto
inequivoco de dominio y no un supuesto uso comun de una medianera, por lo que solicito el rechazo
del agravio toda vez que tampoco acreditd el demandado una posesion publica, pacifica e
ininterrumpida con animo de duefio sobre la franja ajena.



Finalmente solicitd que se rechace el agravio dirigido a impugnar la cuantificacion de la
indemnizacion sustitutiva ($5.000.000) ya que el monto fijado no es arbitrario ni configura
enriquecimiento sin causa, conforme fue valorado expresamente por el Juez en la sentencia
apelada. De igual manera solicitd que se desestime el agravio relativo a las costas por cuanto el
demandado fue vencido (art. 63 CPCC) mientras que la parte actora obtuvo acogimiento de los
rubros centrales del litigio, la condena principal y el rechazo de defensas y reconvencion
(prescripcion liberatoria y usucapién). Que el rechazo del daino moral no convierte al demandado en
vencedor significativo.

3. Antecedentes relevantes de la causa
3.1 Demanda

En fecha 23/2/2024, el letrado Antonio Severo Tejerizo, apoderado de Emma del Rosario Romano,
inici6 demanda de dafos y perjuicios contra el Sr. Sergio Raul Muro, por los dafios patrimoniales y
extra patrimoniales ocasionados en su propiedad como consecuencia de la obra de construccion
ejecutada por el demandado en el inmueble colindante. Solicitd que se condene al demandado a
abonar a la actora una indemnizacion equivalente a los costos de reparacion de los dafnos
patrimoniales irrogados en su propiedad de 24 de Septiembre n°® 2479 de la ciudad de Concepcion,
por las construcciones efectuadas y que esta llevando a cabo el demandado en el inmueble de 24
de Septiembre n° 2475 de la ciudad de Concepcion; una indemnizacion por dafio extrapatrimonial y
una indemnizacion sustitutiva del dafo prevista en el art. 2250 CCyCN, por la ocupacion ilegitima de
15 cm de frente por todo el largo de la propiedad y ocupacion del total del muro medianero. Explicé
que los montos reclamados son estimativos y sujetos a lo que en mas o en menos resulte de la
prueba a producirse en autos, con mas sus intereses desde que cada suma es debida hasta el
efectivo pago, gastos y costas.

Alegé tener la legitimacion activa, por ser propietaria del inmueble sito en calle 24 de Septiembre
2479, en el cual reside desde hace mas de 34 afios junto a su esposo, Sr. Abraham José Samul, y
su hijo Roberto Samul. Detall6 que el inmueble mide 12 metros de frente por 30 metros con 25 cm
de fondo, segun la matricula registral Z-7635 y demas documentacién adjunta.

Relaté que el demandado, Sergio Raul Muro, es adquirente por boleto de compraventa y poseedor
del inmueble colindante, en el mes de marzo del 2023, inici6 una obra de construccion de gran
envergadura, aparentemente destinada a un edificio en altura, procediendo previamente a demoler
por completo la vivienda existente en el terreno. Que a partir de alli comenzaron a manifestarse
graves dafos estructurales en su propiedad consistentes en grietas, fisuras, desprendimientos de
mamposteria, filtraciones de agua, roturas de techos y cielorrasos, y deterioro generalizado de
muros y paredes.

Asimismo afirmd que el inmueble del demandado invadié ilegitimamente una franja de 15 cm de
frente de su propiedad ya que, segun escritura, informes registrales y planos catastrales, la vivienda
de la sefiora Romano tiene 12 metros de frente, pero actualmente solo conserva 11,85 metros.
Expuso que las nuevas construcciones sobrepasaron los limites de la medianera comun, ocupando
integramente los 30 cm de espesor del muro y usurpando asi parte del terreno lindero, con
afectacién directa del derecho de propiedad de la actora, todo lo cual cuenta con prueba
documentada.

Destac6 que a la fecha de la demanda la obra del Sr. Muro continuaba ejecutandose sin
interrupciéon, con manifiesta despreocupacion, provocando el agravamiento progresivo de los dafios
existentes y la aparicion de otros nuevos, como asi también la afectacién de la salud de sus
ocupantes, por el aumento de la humedad ambiental y el deterioro estructural.



Solicitd los siguientes rubros indemnizatorios. a) Dafo patrimonial: comprensivo del dafo
emergente y otros gastos, por la suma de $5.381.600; b) Dafio extrapatrimonial: en concepto de
dafo moral, la suma de $2.000.000; c) Indemnizacion sustitutiva por ocupacion ilegitima (articulos
2007, 2009 y 2250 del Codigo Civil y Comercial) la suma de $5.000.000, todo lo cual asciende a la
suma de $12.381.600, con mas intereses costas y gastos del juicio.

3.2 Contestaciéon de demanda

Corrido el traslado de ley, en fecha en fecha 15/5/2024 contesté demanda el Sr. Sergio Raul Muro,
con el patrocinio del letrado Diego Alejandro Picon, quien solicitd el rechazo de la demanda, con
expresa imposicion de costas a la actora.

Negé los hechos invocados asi como la procedencia de la indemnizacion por los dafios que alega
la actora, y la veracidad de la documental acompafiada.

Al dar su version de los hechos, el demandado manifesté que el Sr. Godoy, ex propietario del
inmueble adquirido por su parte, construyd un muro medianero de 0,30 metros, afinandose a 0,15
metros en el fondo, deslindando totalmente los terrenos contiguos. Indicé que el muro se construyo
con 15 cm sobre el terreno de Godoy y 15 cm sobre el terreno que posteriormente adquirié la actora,
conforme al informe de verificacion de fecha 27/9/1983 del agrimensor Saenz; que el informe de
verificacion de medidas del 23/3/1989 expresa que la pared es parte integrante de la propiedad
vecina y preexistente al inmueble de la actora; que la escritura traslativa de dominio de fecha
18/5/1989, mediante la cual la actora adquirié su inmueble, confirma que la propiedad se encuentra
en estado de baldio y que la actora adquiere el terreno con conocimiento de que el muro medianero
ya formaba parte del inmueble contiguo. Sefalé que el vendedor no puede transmitir un derecho
mayor al que posee y que la propiedad ya se encontraba reducida en 15 cm por la construccion del
muro, situacion que se refuerza con la documentacion aportada, incluyendo informes de
agrimensores y pericia de ingeniero civil.

Opuso excepcion de prescripcion liberatoria respecto de la accion de cobro de medianeria
(articulos 2014 y 2020 del CCyCN), por cuanto el muro ya se encontraba construido y en uso desde
antes de 1989. Alegé que la accion persigue un crédito emergente de la construccion de la
medianera y, como accion personal, esta sujeta a la prescripcion de 5 anos; que el condémino
puede adosar construcciones al muro, empotrar instalaciones y abrir cavidades sin afectar la solidez
del mismo y que la construccidn iniciada en abril/mayo de 2023 fue de buena fe, tomando todas las
precauciones para evitar conflictos; que los dafios alegados por la accionante son previos a su obra
y no tienen relacion causal con la misma.

En subsidio, reconvino por prescripcién adquisitiva sobre la mitad del muro medianero y el terreno
donde se encuentra construido. En tal sentido manifesté que en caso de que se determine que la
pared se encuentra total o parcialmente dentro del terreno de la actora, corresponde que dicha
porcion sea declarada de titularidad de su parte por prescripcion adquisitiva toda vez que el Sr.
Godoy ejercid la posesion pacifica, publica e ininterrumpida sobre la franja de 15 cm desde el eje
medianero, apoyando sobre ella losas, empotrando cajas de electricidad y otras instalaciones,
situacion que continua hasta la actualidad. Que por tal motivo se cumplen los requisitos legales para
la usucapién ya que la ocupacion de mas de 33 afios constituye titulo suficiente para la adquisicion
por prescripcion. Explica que la usucapion recae sobre el 50% del lado este del muro (15 cm desde
el eje medianero) y sobre la franja de terreno correspondiente, que fue utilizada desde antes de
1989 y completada con la construccion actual.

Nego que corresponda indemnizar a la actora por los dafios reclamados, asi como la existencia de
un nexo causal entre la obra del demandado y los supuestos dafos en la vivienda de la actora.



Afirmo6 que basta con observar las fotografias aportadas por la actora para advertir que su parte
realizé trabajos de demolicidn sobre la porcidon de 15 cm que le correspondia, sin afectar los 15 cm
que le corresponden a la actora.

Impugnd los rubros indemnizatorios reclamados por la parte actora; denuncié pluspeticion
inexcusable, y solicito el rechazo de la demanda, con costas.

3.3 Sentencia

Al resolver, la Sra. Juez de primera instancia - en lo pertinente - desestimé la defensa de
prescripcion liberatoria al considerar que el plazo genérico de 5 afios comenzé a correr en 2023, en
tanto el conflicto surge por la ocupacion del muro medianero por parte de la obra de construccion
lindera que lleva a cabo el demandado desde el afio 2023, momento en que los dafos se
manifestaron de forma cierta y exigible (art. 2554 del CCyCN) y cuya reparacion reclama la parte
actora hasta el momento de la interposicion de la demanda.

Desestimo6 también la reconvencion por prescripcion adquisitiva por dos motivos principales: el
incumplimiento del requisito formal de presentar el plano de mensura (art. 476 CPCC) y la falta de
acreditacion de actos posesorios con animus domini.

Al valorar la responsabilidad del demandado, la magistrada aplicé el régimen de responsabilidad
objetiva por riesgo de obra (art. 1757 CCyCN) y en base a las pruebas aportadas por las partes, en
especial la pericial de ingenieria, a partir de la cual determin6 que conforme al principio de
causalidad adecuada (art. 1726 CCyCN), corresponde atribuir responsabilidad de los deterioros
determinados como causal exclusiva del demandado a los sefialados por el dictamen pericial, a
excepcion de los dafos provocados por el taponamiento de la union losa-canaleta, el que resulta de
responsabilidad concurrente a ambas partes, en la proporcién del ochenta por ciento (80%) a cargo
del demandado y del veinte por ciento (20%) a cargo de la actora, pues si bien el dafio tuvo como
causa inmediata la caida de escombros de la obra lindera, la falta de mantenimiento del sistema
pluvial por parte de la actora contribuy6 parcialmente a su agravamiento.

En relacion a los rubros Indemnizatorios reclamados, resolvio: a) Dano Emergente: admitié la
suma de $3.368.972, excluyendo aquellas patologias preexistentes ajenas a la obra del demandado,
de conformidad a lo informado por el informe pericial no impugnado por el demandado; b)
Indemnizacién Sustitutiva (del art. 2250 CCyCN), acogi6é el reclamo ante la prueba de la invasién
material, fijando una indemnizacion (de conformidad al art. 216 CPCC) en la suma de $5.000.000; c)
Desestimo el reclamo por Dafio Moral al considerar que no se demostré un padecimiento espiritual
de relevancia en los accionantes y ausencia de peligro de colapso; d) Gastos: la suma de $144.500,
los que considerd acreditados mediante las facturas emitidas por la escribana publica (para la
certificaciéon de fotografias), la mediadora Dra. Gladys Migliori y el informe técnico del ingeniero
Armando Senén Sotillo por sus honorarios.

En consecuencia hizo lugar a la demanda por un total de $8.513.472 con intereses, e impuso las
costas en su totalidad al demandado vencido sustancial (art. 63 CPCC).

Elevados los autos a esta alzada, se corrié vista a la Sra. Fiscal de Camara Civil quien en su
dictamen de fecha 10 de febrero de 2026 expresé que corresponde rechazar el planteo de nulidad
deducido por la parte demandada. Indicé que “La llamada plus peticion inexcusable se vincula con la
eventual desproporcién entre lo reclamado y lo finalmente reconocido, tratandose de una cuestion
que atafie al acierto o error del juzgador en la valoracion juridica del caso” y que “la parte
incidentista no logra acreditar de qué modo la supuesta omisidn le habria ocasionado un perjuicio
irreparable, requisito indispensable para la procedencia de cualquier declaracién de nulidad. Cabe



agregar que, si la cuestion relativa a la pluspeticion tenia aptitud para modificar el alcance de la
condena, el remedio idoneo era su introduccidn como agravio en la via recursiva correspondiente,
mas no mediante un incidente de nulidad. En consecuencia, el planteo aparece como un intento de
reabrir el debate sobre el mérito de la decisidn, finalidad ajena a la naturaleza excepcional del
instituto”.

4. Analisis de los Agravios.

4.1 Sin perjuicio del tratamiento integral que se realizara sobre las cuestiones que son objeto de
recurso, cabe recordar que los jueces no estan obligados a analizar todas y cada una de las pruebas
aportadas al expediente, ni todos y cada uno de los argumentos de las partes, sino tan solo los que
se consideren suficientes y decisivos para decidir el caso (CSJN, fallos: 258:304; 262:222; 265:301;
272:225; Loutayf Ranea Roberto G. "El recurso ordinario de apelacién en el proceso civil", t. 2 p.
310/313, Astrea, 22 ed. act. y amp., Bs. As. 2009).

4.2 La demandada se agravidé por: a) el rechazo de la defensa de prescripcion liberatoria; b)
rechazo de la excepcién de prescripcion adquisitiva respecto del muro medianero; c) porcentajes de
distribucion de la responsabilidad; d) valoracién de los dafios que integran el rubro dafio emergente
y su cuantificacion; e) por la excesiva cuantificacién de la indemnizacion sustitutiva; f) omision de
tratar la pluspeticion inexcusable y g) por las costas.

4.3 Encuadre juridico: No es materia de agravios el encuadre normativo efectuado por el Sr. Juez
de primera instancia en el que concluyd que resulta de aplicacidon al caso las normas contenidas en
el CCyCN. Siendo asi, cabe sefalar que el codigo estipula: a) En cuanto al muro lindero o divisorio,
el art. 2006 del CCyCN lo define como aquél que demarca un inmueble y lo delimita del inmueble
colindante (inc. a). Dentro de ellos: El encaballado es el que se asienta parcialmente en cada uno de
los inmuebles colindantes (inc. b); el contiguo asienta totalmente en uno de los inmuebles
colindantes, de modo que el filo coincide con el limite separativo (inc. c). El medianero resulta ser
comun y pertenece en condominio a ambos colindantes (inc. d); y finalmente el privativo o exclusivo
pertenece a uno solo de los colindantes. Se innova con las definiciones de muro de elevacién (inc.
g), lindero que excede la altura del muro de cerramiento; y enterrado (inc. h), ubicado debajo del
nivel del suelo sin servir de cimiento a una construccién en la superficie. También dedica articulos
de un modo mas ordenado a la prueba de la medianeria tanto por instrumentos como por
presunciones y trae soluciones relativas a derechos y obligaciones emergentes de la medianeria
como lo hacia el Codigo velezano.

En lo tocante al cobro de medianeria, el art. 2014 del mismo digesto faculta a quien construye un
muro contiguo a reclamar al titular colindante la mitad del valor del terreno, del muro y de sus
cimientos. Asimismo, el art. 2250 dispone: “El actor puede optar por demandar el restablecimiento
del derecho real u obtener la indemnizacién sustitutiva del dafio. Si opta por el restablecimiento de
su derecho, puede reclamar el resarcimiento complementario del dafio. Si opta por obtener la
indemnizacion sustitutiva del dafo, pierde el derecho a ejercer la accién real”.

Como para el CCyCN, el muro de cerramiento nace medianero, solo queda al colindante que lo
construyo6 reclamar al vecino el pago pertinente: a) si lo construyd encaballado, de la mitad del valor
de la pared en toda su longitud (art. 2018) y cimientos necesarios para sustentarlo (art. 2014); b) si
lo construyé contiguo (o sea, en su terreno), de la mitad del valor de la pared (en toda su longitud:
art. 2018), de sus cimientos y del terreno (art. 2014). b) Desde otro costado, el dafio fisico producido
en un inmueble como consecuencia de una construccion llevada a cabo en un terreno lindero, por
tratarse de una actividad riesgosa o peligrosa, es imputable a quien la realiza, se sirve u obtiene
provecho de ella, sea por si o por terceros. La responsabilidad es objetiva quedando a cargo de



estos ultimos la carga de la prueba del hecho del damnificado, el hecho de un tercero extrafio o del
caso fortuito, todo ello conforme se desprende del art. 1757 y 1758 del Cod. Civ. y Com.

De modo que, para la procedencia de la responsabilidad objetiva, el damnificado debe acreditar: a)
la intervencién activa de una cosa riesgosa o viciosa, 0 que el dafo proviene del riesgo de la
actividad desplegada, b) el dafio resarcible, y c) la relacién de causalidad puramente material entre
el riesgo de la cosa y el daino.

Al respecto, cabe recordar que una actividad es riesgosa cuando por su propia naturaleza, por los
medios empleados o por las circunstancias de su realizacion genera una significativa probabilidad
de riesgo o peligro para terceros, ponderable conforme a lo que regularmente sucede segun el curso
normal y ordinario de las cosas. A su vez, una cosa es viciosa cuando presenta un defecto,
ostensible u oculto, de funcionamiento o de conservacion que la tornan impropia para la funcidén que
debe cumplir, de acuerdo con su naturaleza.

Desde el punto de vista de la responsabilidad civil, el vicio de la cosa sélo tiene repercusioén en
tanto y en cuanto tenga virtualidad suficiente para convertirse en una fuente potencial de riesgos
para terceros.

Probadas estas circunstancias, nada excluye la responsabilidad legalmente atribuida a quien la
realiza, se sirve u obtiene provecho de ella, sea por si o por terceros, a no ser que este acredite el
hecho del damnificado, el hecho de un tercero o un caso fortuito.

Aclarado lo anterior, ingresara al analisis de los agravios en el orden, antes propuesto.
4.4 Reconvencion por prescripcion adquisitiva

En su memorial, el recurrente cuestiond la valoracion efectuada en la sentencia para desestimar
la contrademanda por reconvencion y denuncia que la Sentenciante omitié valorar prueba relevante
que revelarian la existencia de actos posesorios a titulo de duefio realizados tanto por el propietario
anterior, el Sr. Godoy, como por su parte, desde hace mas de veinte afios.

Cabe precisar que el Sr. Muro, al contestar la demanda reconvino por prescripcién adquisitiva
sobre la franja de 15 cm del muro construido sobre el inmueble de la actora.

Como es sabido, la prescripcion adquisitiva se puede hacer valer a través de dos vias procesales
distintas. A fines de su admisibilidad, dependiendo el camino procesal elegido, difieren los requisitos
instrumentales que se deben cumplimentar. Estas vias son: la demanda o reconvencién, que
poseen efectos similares al acto introductorio para obtener un titulo en sentido instrumental (Ley
14.159, art. 1897 CCyCN y art. 479 CPCC); y, por su parte, la excepcion o defensa de prescripcion
adquisitiva opuesta para evitar la desposesion en el juicio de reivindicacion, o como en el presente
caso, la condena indemnizatoria.

En el presente caso, la parte demandada intenta hacer valer la usucapion por la via de
reconvencion. Este camino implica que el demandado pretende una sentencia que declare la
adquisicién del dominio, lo que conlleva la modificacién de derechos registrables y afecta el orden
publico. Por ello, los requisitos para entablar la reconvencién son estrictamente formales y deben ser
cumplidos en los plazos establecidos. En efecto, el articulo 479 del CPCC dispone taxativamente
que con la demanda debe adjuntarse el informe de dominio y el plano de mensura aprobado por la
oficina técnica respectiva, advirtiendo que su incumplimiento autoriza a desestimar la pretension sin
mas tramite. Como bien sefalé la magistrada de grado, el plano es un "elemento documental
indispensable" y su ausencia es motivo suficiente para el rechazo de la reconvencion.



Sin perjuicio de la insoslayable omision formal del plano de mensura, el analisis del fondo de la
pretension revela a la vez una orfandad probatoria respecto de los presupuestos sustanciales de la
usucapion. Para que la prescripcion adquisitiva prospere, la posesion debe ser ostensible y
continua. Esto exige la acreditacion de actos posesorios materiales (art. 1928 CCyCN) que sean
perceptibles por terceros y que exterioricen de modo concluyente el animus domini.

En el sub lite, el demandado invocd una posesion propia reciente (2022) y pretendié valerse de la
unién de posesiones (art. 1901 CCyCN) para alcanzar el plazo de veinte anos, invocando actos
posesorios realizados por su antecesor, el Sr. Godoy, anterior propietario y vendedor del inmueble
de calle 24 de Septiembre n° 2475. Sin embargo, la unidbn de posesiones requiere un
encadenamiento de hecho y de derecho sin solucion de continuidad. El recurrente no aport6 prueba
documental idonea que describa qué actos materiales de seforio (mas alla de la mera existencia del
muro) habrian realizado él o su antecesor sobre la franja de terreno invadida.

La jurisprudencia y la doctrina exigen en estos casos una probanza precisa y clara, conocida como
prueba compuesta, que permita al juzgador formar una conviccion solida sobre la exclusion real del
duefio original. EI demandado no acredité sobre la fraccion pretendida (una porcién del muro
medianero en la extensidon sobre la que apoyé la nueva construccion) la realizacion de mejoras o
actos de conservacién que demuestren una posesion excluyente y no una mera tolerancia del actor
colindante.

Por aplicacién del principio onus probandi incumbit actori, la carga de probar la existencia de la
posesion y su continuidad recaia exclusivamente sobre el reconviniente. Al no haber demostrado
actos posesorios propios ni haber acreditado fehacientemente los de su antecesor para habilitar la
union de la que pretende valerse, la pretension carece de sustento factico.

Por lo expuesto, la falta de plano de mensura sumada a la carencia de prueba sobre los actos
posesorios alegados, impone confirmar lo resuelto en primera instancia y rechazar el agravio
articulado.

4.5 Agravios sobre el rechazo de la prescripcion de la accion.

Sostuvo el demandado que el comienzo del plazo de prescripcién debe ubicarse en el momento en
que la actora adquirié su inmueble -en el mes de mayo de 1989- toda vez que el muro se
encontraba ya construido, utilizado e integrado materialmente a la vivienda del Sr. Godoy. Que a
partir de alli la actora pudo exigir la compensacion econdmica prevista para la medianeria o para la
supuesta ocupacion de la "franja de 15 cm" que constituye el muro medianero.

Es de advertir que en la sentencia la Sra. Juez de primera instancia aclaré que la presente accion
esta dirigida a obtener del demandado una indemnizacion sustitutiva prevista en el art. 2250 del
CCyCN que dispone que el actor puede optar por demandar el restablecimiento del derecho real u
obtener la indemnizacion sustitutiva del dafio y no la accion de cobro prevista en el art. 2021 a 2023
del CCyCN. Es asi que no debe confundirse la accién de "cobro de medianeria" (accion personal),
con la indemnizacién sustitutiva prevista en el art. 2250 del CCyCN, opcion concedida al accionante
ante la imposibilidad o inconveniencia de restituir el inmueble invadido.

En este punto del analisis es preciso aclarar la distincion entre la accién de cobro de medianeria y
la indemnizacion de sustitucion (derivada del articulo 2250 del CCyCN), ya que operan sobre planos
juridicos distintos: una es una accidn personal de reembolso y la otra es una facultad del titular de
una accion real ante la invasion de su propiedad. En efecto, la accidon de cobro de medianeria es
una accion personal (crédito) que nace del derecho de un vecino a exigir al otro el reembolso del
50% del valor del muro y del terreno sobre el cual se asienta, conforme a las reglas del condominio



de muros. Se basa en la obligacion propter rem de contribuir al cerramiento forzoso.

Luego, la indemnizacién de sustitucion (art. 2250 CCyCN) es un remedio vinculado a las acciones
reales (reivindicatorias). No nace de una relacién de copropiedad legal, sino de una lesién al
derecho de propiedad (despojo o invasion de terreno) y es la opcion que tiene el dueio despojado
de aceptar un valor econémico en lugar de exigir la restitucion fisica (demolicién o devolucion) del
inmueble invadido. Tal el caso de autos en que los accionantes solicitaron al Sr. Muro que los
indemnice por la utilizacion del muro que es de su propiedad exclusiva.

Es asi que la accion de cobro de medianeria, al ser una accion personal, estd sujeta a la
prescripcion liberatoria que menciona el recurrente y cuyo plazo, que comienza desde el inicio de la
construccion (para muros de cerramiento) o desde su utilizacion efectiva (para muros de elevacion o
enterrados), en el nuevo codigo, es de 5 anos.En cambio, la indemnizacion de sustitucion, al ser una
alternativa a la accion reivindicatoria, participa de su caracter de imprescriptibilidad (art. 2247
CCyCN) y solo cede si el invasor ha logrado consolidar su derecho por prescripcion adquisitiva
(usucapion). El derecho a la indemnizacion sustitutiva se mantiene mientras esté expedita la accion
real para recuperar la cosa.

Sin perjuicio de lo expuesto, y como explicé la Sentenciante, la mera prescripcion liberatoria del
cobro de medianeria es inaplicable, debiendo el demandado haber probado la usucapion de la franja
invadida para repeler el reclamo, cosa que -como se sefialé en el agravio que precede- no hizo el
recurrente.

Por otra parte, la Sra. juez considerd que el conflicto nacié con la obra de construccién iniciada en
el ano 2023, que fue cuando los dafios se manifestaron de forma cierta y exigible. Por tanto, aun si
se aplicara el plazo genérico de 5 afios de las acciones personales (art. 2554 CCCN), el término
empezo a correr en 2023 y no en 1983 y 1989 como pretende el recurrente. El dafio (la invasion y
los deterioros por la obra nueva de 2023) es lo que fija la exigibilidad de la indemnizacion, y no la
fecha historica de construcciéon del muro.

Entonces, al no haberse probado el abandono del derecho por parte de la actora, la defensa fue
correctamente rechazada.

4.6 Atribucion de responsabilidad

El demandado cuestiond la atribucion de responsabilidad determinada en la sentencia por carecer
de fundamentacion técnica suficiente, no valorar adecuadamente la pericia de ingenieria y no aplicar
correctamente la causalidad adecuada.

Para decidir el presente agravio se tendra en cuenta la prueba producida por las partes.

La actora acompand con la demanda la siguiente prueba instrumental: a) Ficha del Registro
Inmobiliario perteneciente al inmueble identificado con la matricula Z-07635 (Chicligasta) sito en
calle 24 de Setiembre 2479 (manzana E, Fraccion 8), identificado con el Padrén Inmobiliario n°
59889, Matricula Catastral n° 29084/3670, que mide 12 metros de frente por 30,35 metros de fondo
a nombre de Emma del rosario Romano de Samul, por escritura de compra n° 144 de fecha
18/5/1989, registrada el 15/6/1989. b) Ficha del Registro Inmobiliario perteneciente a la matricula Z-
05597 (Chicligasta), Mnz. E L/C 7, que mide, segun plano, 12 metros de frente por 30,35 metros de
contra frente , Padron Inmobiliario n° 59888 a nombre de Juan Carlos Godoy (escritura de compra
de fecha n°12 del 5/1/1984, inscripta el 20/1/1984). c) Memoria descriptiva de dafos efectuada por
el estudio ACAM SRL - Arquitectura y Construccion en cuyo texto se describe: “La presente
memoria refiere a los dafios que se generaron en la vivienda ubicada en calle 24 de Septiembre



2479 - Concepcion - Tucuman, a causa de la obra colindante que se esta llevando a cabo.
Medianera y Apretada: Se ocasionaron roturas en la mamposteria, observandose el
desprendimiento de ésta en gran parte del muro de la apretada, como asi también de la membrana
en dicho sector. También se puede observar que se esta construyendo parte de la estructura
sobrepasando los limites de la medianera, usurpando asi, el muro que pertenece a dicha vivienda.
Mamposteria: A lo largo de todo el muro lindero (aproximadamente 30 metros) se pueden observar
las grietas ocasionadas en la mamposteria, debilitando asi la estabilidad del muro, y produciendo el
desprendimiento de revoque y pintura en gran parte del mismo. Cielorraso: Se puede observar a
partir de las imagenes, rotura de cielorraso y desprendimiento de cielorraso de Durlock a causa de
las filtraciones de agua, ocasionados por los golpes producidos en la medianera por la obra
colindante, sin tener ningun tipo de recaudo al realizar el trabajo” y a continuacion se detalla un
listado de tareas relativas a la construccion y los valores respectivos. Al final se realiza un “Informe
Técnico” en el que se expresa “El presente Informe trata de verificar Geometria, Superficie y
Linderos del Padron n°® 59.889 ubicado sobre calle 24 de Septiembre n° 2479. Del Trabajo de
Campo Surge lo siguiente: 1.- La parcela medida tiene como destino una Vivienda Unifamiliar.- 2.-
La geometria y superficie se corresponde con lo consignado en Plano de Verificacion de fecha 5 de
abril de 1989 realizada por el Agr. Cardenas, la cual consigna lo siguiente, de acuerdo a croquis
adjunto. 3.- La propiedad hoy cuenta con mejoras de una obra civil destinada a vivienda. 4.- Es de
destacar que la Pared Medianera en el lado este (Muro), que se materializ6 con una Mamposteria
de 0.30 m, se encuentra ubicada dentro de la Parcela Catastral verificada en toda su extension, no
asi la mamposteria del lindero oeste la cual esta ubicada en toda su extension dentro de la parcela
lindera, como ya lo consigna el Plano de Verificacion Antecedente”. Y seguidamente un plano de la
superficie verificada de 364.20 m2, con medidas y linderos. d) Informe de la Direccion General de
Catastro sobre subsistencia de estado parcelario a nombre de Azucarera Argentina elaborado por el
Ing. civil Armando Senen Sotillo referido al inmueble: ubicado en calle 24 de Septiembre n° 2479 de
la ciudad de Concepcion, Padron: 59.889 - Nomenclatura Catastral Circ: | Secc: C2 Lam:. Manz: 8:
Parcela: 20 Matricula/29084 - Plano a nombre de: SA Azucarera Argentina CEl (loteo finca Guchea
informe de verificacion n°® 3595 C-D-89 - Propietario actual: Romano de Samul, Emma del Rosario;
con Domicilio en 24 de Septiembre n° 2479 - Concepcion - Insc. Reg. Inmobiliario. Libro: Folio:
Serie: Afo: Mat. Registral: Z-7635. Seguidamente hizo constar que al 2/10/2023 el inmueble cuenta
con una “Superficie a verificar [m2]: 336.0000 En base a la constatacién realizada en el terreno se
ha determinado que las medidas lineales, angulares y de superficie no han variado en relaciéon con
las consignadas en el plano origen. Observaciones: Nota: Existe una diferencia entre la Superficie
Digital Calculada (363.0000m2) y la Consignada en Plano 363.0000m2) cuya diferencia es 0.0000
m2 la cual esta dentro de la tolerancia admitida por la norma. No obstante la Geometria Lineal y
Angular es igual a la consignada en Plano. Por lo cual se tomara como Superficie la Consignada en
Plano. Esta diferencia seria consecuencia del sistema de célculo utilizado”. A continuacion el
ingeniero acompanfo un croquis del inmueble descripto. e) Escritura n® 144 de fecha 18/5/1989 por
la que la Sra. Romano de Samul adquirié del Sr. Adolfo Raimundo Reartes el inmueble objeto de
esta litis, sito en calle 24 de septiembre n°® 2479 de la ciudad de Concepcion. Informe de Verificacion
de fecha 23/3/1989 en el que se consigno: “La propiedad se encuentra en estado baldio. La pared
levantada en el costado este, por el lindero Juan Carlos Godoy, lo hizo ocupando los 0,30m de la
parcela verificada. La pared levantada en el costado oeste se encuentra asentada en su totalidad en
la parcela lindera. Superficie: 364,20m2. Se verifica lote 8 de la Manzana E” y Plano de medidas y
linderos de la propiedad verificada. f) Fotografias de la vivienda que constatan los danos, tomadas
en presencia de la escribana Arnedo Sarmiento.

Por su parte el demandado, al contestar la demanda, acompafié: a) Boleto de compraventa de
fecha 27/6/2022, celebrada entre los Sres. Godoy (vendedores) y el Sr. Sergio Raul Muro, por el que
este ultimo adquirié el inmueble colindante al de la actora, ubicado en calle 24 de Septiembre n°



2467 (sic) de la ciudad de Concepcidn. b) Escritura n° 12 de fecha 5/1/1984 por la que el Sr.
Eduardo Miguel Roberts vendié dicho inmueble al Sr. Juan Carlos Godoy. c) Informe de verificacion
del inmueble referido de fecha 24/9/1983 en el que se consignd “Domicilio: 24 de septiembre 2467 -
Concepcidn - Inscr. Registro Inmobiliario: L8. F: 248 () En base a la constatacién realizada en el
terreno se ha determinado que las medidas lineales, angulares y de superficie no han variado en
relacion con las consignadas en el plano de origen. Observaciones: Propiedad Loteada;
corresponde al lote n° 7 de la manzana E”. Plano de medidas y linderos de la propiedad descripta.
b) Ficha del Registro Inmobiliario correspondiente a la matricula Z-05597 (Chicligasta) Mnz. E L/C 7,
segun plano: 12 metros de frente y contra frente por 30,35 metros de fondo, a nombre de Juan
Carlos Godoy. d) Fotografias donde se observa un lote baldio cubierto con abundante vegetacion,
luego un predio con materiales de construccién y una serie de fotos tomadas sobre la medianera y
las construcciones colindantes. e) Revista Arquitectura y construccién, edicién octubre de 2023. f)
Informe de coOmputos y presupuestos para una vivienda de fecha octubre de 2023 realizada por el
arquitecto Raul Galvez.

A pedido de la actora (cuaderno de prueba n° 2) el demandado exhibidé permiso de obra respecto
del inmueble de calle 24 de Setiembre n° 2475 expedido por la Municipalidad de Concepcion en
fecha 28 de abril de 2023 en el que se adjunta planos de obra a ejecutar (en 7 fojas).

En el cuaderno de prueba n°® 3 del actor se agreg6: Recibo n° 363 de fecha 11/12/2023 otorgado a
favor de Samul Abraham Jose, expedido por la Escribana Adscripta, Anahi Maria Gracia Arnedo
Sarmiento, en el que afirma que el instrumento es auténtico. b) Certificado emitido por encargado de
ACAM SRL en el que afirma que la documentacién emitida por la empresa mencionada y que se
acompafa al presente proceso es “totalmente auténtica en su firma y contenido”; c) Expediente n°
18631 Letra: "J" 23/09/2024 de obra aprobada remitido en forma completa por la Municipalidad de
Concepcidn en fecha 29/10/2024; d) Informe de la Direccion General de Catastro por la que adjunta
copia autenticada de Informe de Verificacion n°® 3595/D-1989 de fecha 5/4/1989, plano de la
propiedad de la actora.

Se produjo prueba pericial de ingenieria realizada por el ingeniero Luis Rafael Antolini (cuaderno
de prueba n° 5 acumulada al cuaderno del demandado n°® 5) quien elaboré su informe en base a las
constataciones llevadas a cabo en el inmuebles de calle 24 de Septiembre n° 2479 acompanado de
su colaborador Guillermo Blanch y ante la presencia del Sr. Abraham Samul, la Sra. Emma del
Rosario Romano y el Ing. en construcciones, Pedro Daniel Ferez, como asesor de la parte actora.
En su informe presentado en fecha 13/11/2024 el perito expres6é que la medida pudo realizarse
unicamente en el inmueble de calle 24 de septiembre n° 2479, ya que no se le permitié el ingreso al
domicilio de n° 2475.

Al responder los puntos propuestos por la parte actora expuso: “La inspeccién ocular practicada en
el inmueble de calle 24 de septiembre n° 2479 permitié constatar las siguientes patologias: Cochera
1: En correspondencia con la ubicacidn de una canaleta de desagle interna, se constata el
desprendimiento de placas de un sector del cielorraso. Se constatan evidencias de infiltraciones de
agua provenientes de precipitaciones pluviométricas, con desprendimiento de molduras de telgopor
del cielorraso en el lado este del ambiente. En los muros este y oeste se constatan evidencias de
presencia de humedad hasta una altura aproximada de los 70 cm medidos desde el nivel del solado.
Se constata la presencia de una fisura que se desarrolla a lo largo del vértice de unién entre los
muros Este y Sur del ambiente. Living - Comedor: El muro este se encuentra revestido con placa de
roca de yeso, amurada directamente con tornillos y tacos Fischer. Entre el muro y la placa se
constata la colocacion de film de plastico de 200 micrones. Se verifican evidencias de humedad en
la pared sur que separa este ambiente con la cochera designada como n° 1. El cielorraso presenta
evidencias de humedad por infiltracién desde la parte superior en varios sectores en proximidad del



muro Este. Bafo: Evidencias de humedad en cielorraso por infiltracion desde la parte superior, con
desprendimiento del cielorraso en la zona de la claraboya. Dormitorio 1: El muro este presenta un
revestimiento similar al descrito en el ambiente Living—Comedor. El cielorraso de yeso suspendido
presenta evidencias de humedad provenientes desde la parte superior, en la zona proxima a la
medianera este. Lavadero: Evidencias de humedad en el muro norte, con desprendimiento de
revoques. Pasillo: En este sector de la vivienda se constata que los muros presentan evidencias de
humedad hasta una altura aproximada de 60 cm, medidos desde el nivel de piso, con
desprendimiento de capas de revoques y pintura. Cubierta: La cubierta de la propiedad esta
conformada por dos tipos de cubierta: de losa de hormigdn y de chapa galvanizada (en cocheras),
montadas sobre estructura metalica. La cubierta de losa presenta la instalacion de membrana
asfaltica impermeable con capa de aluminio en la totalidad de su superficie. Cabe consignar que en
la proximidad de la medianera este se constatan vestigios de sobrantes de material proveniente de
la obra en construccidn de la propiedad lindera, como asi también en las canaletas de chapa
galvanizada de la propiedad de los actores.

A la pregunta de cuadles son las causas eficientes que provocaron dichos danos, respondio: “En la
respuesta que antecede a la presente, se efectia una descripcion, ambiente por ambiente, de las
patologias presentes en la propiedad inspeccionada. En referencia a los dafios constatados por
ingreso de humedad desde las cubiertas, afectando a los ambientes: Cochera 1, Living—Comedor,
Bafo, Dormitorio 1 y Lavadero, cabe consignar lo siguiente: a) Como puede apreciarse en la
ilustracion n° 2 (captura de pantalla del software Google Earth), el inmueble de 24 de septiembre
2479 ya contaba con una impermeabilizacion con membrana asfaltica y alma de aluminio en la
cubierta de losa de hormigoén armado antes de la construccion de la obra de 24 de septiembre 2467.
b) En correspondencia con la ubicacion del bano, la cubierta (losa de hormigdn armado) presenta
dos volumenes emergentes (ventilacion e iluminacion) que no fueron resueltos adecuadamente para
evitar infiltraciones. c) La aleta del lado este de la cubierta de chapa galvanizada (ambiente
designado como Cochera 1) presenta restos de materiales y rotura y desprendimiento de la
membrana asfaltica. d) La canaleta de chapa galvanizada, que recibe las aguas provenientes de la
losa de hormigdn armado y la de chapa galvanizada (cochera 1), presenta restos de escombros y
materiales provenientes de la obra en construccién. €) La unién entre la losa de hormigdén armado y
la canaleta mencionada en el punto anterior presenta deficiencias constructivas. f) En la zona
posterior de la cubierta de losa de hormigéon armado (con pendiente hacia el contrafrente de la
propiedad), la membrana asfaltica no presenta una adecuada colocacion. g) La obra en construccion
que se ejecuta en calle 24 de septiembre 2467 solo interviene en una porcion de la medianera este
(~15,00 m)”.

De acuerdo a ello concluy6 que: a) Las infiltraciones de la zona de cubierta de losa de hormigon
armado eran preexistentes a la construccion del edificio de calle 24 de septiembre 2467. b) Las
infiltraciones detectadas en el contrafrente de la propiedad, mas precisamente en la zona del
lavadero, fueron generadas por fallas de la propia cubierta, atendiendo que la intervencion realizada
en el inmueble de calle 24 de septiembre 2467 no llega a este sector. c) No obstante la
preexistencia de las infiltraciones aca detalladas, es menester aclarar que la presencia de
escombros y restos de materiales en la canaleta y cubiertas han generado un taponamiento en la
descarga y el consiguiente desborde del canal, afectando el cielorraso y molduras de telgopor de la
Cochera 1.

En referencia a las evidencias de humedad en el muro medianero este, podemos inferir: El citado
muro presenta un revestimiento de placas de roca de yeso y film de plastico empotrado
directamente al muro mediante tornillos y tacos Fischer, con evidencias de instalacion anterior a la
construccion del edificio de calle 24 de septiembre 2467 (sic). La instalacion referida anteriormente



se realizé con el objeto de tapar deficiencias ante la presencia de humedad u otra patologia que
afectaba y afecta a dicho muro. Por lo tanto, se puede concluir que las evidencias de humedad
presentes en el muro medianero este no tienen relacion alguna con las tareas de construccién
efectuadas en la propiedad de 24 de Septiembre 2467 (sic). En referencia a las evidencias de
humedad detectadas en los muros de la Cochera 1, Pasillo y dormitorios del ala Oeste, en la zona
baja de dichos muros (hasta una altura aproximada de 70 cm), se concluye que las mismas se
produjeron por una falencia constructiva al momento de levantar los mampuestos.

Asimismo, en referencia a la fisura constatada en la union entre los muros este y sur de la Cochera
1, atendiendo la proximidad de la construccion de una columna de hormigdén armado ejecutada en la
propiedad de los demandados, se puede inferir que la misma se origind en el momento del calado
del muro medianero para el alojamiento del elemento estructural. No obstante lo expuesto, no se
observan patologias que presuman un riesgo de estabilidad del muro medianero este.

A la pregunta n° 3 (Si dichos dafios han sido ocasionados o no por construcciones o defectos
(fallas) en las edificaciones del inmueble colindante, sito en calle 24 de septiembre n° 2479 de la
ciudad de Concepcidén) y pregunta n° 4 (Indique si ha constatado si la descripcién expuesta en la
Memoria Descriptiva de Dafnos, adjuntada con la demanda, existentes en el inmueble sito en calle
24 de septiembre n° 2479 de la ciudad de Concepcion, son correctos. En caso de existir
discrepancias por exceso o por defecto, debera senalar las mismas) respondio: “La memoria
descriptiva efectuada por la empresa ACAM SRL, rubricada por el socio gerente Samir Adrian
Merhej, expresa textualmente: “La presente memoria refiere a los aflos que se generaron en la
vivienda ubicada en calle 24 de septiembre 2479 - Concepcién -Tucuman, a causa de la obra
colindante que se esta llevando a cabo”. De acuerdo a lo que se desprende del encabezado del
mismo, los dafios constatados se debieron pura y exclusivamente a la obra en construccion que se
lleva a cabo en el domicilio de 24 de septiembre 2467 (sic), hecho este que no se comparte y sobre
el cual ya me expidiera en preguntas anteriores. En referencia al uso indebido del muro medianero
este, se comparte lo expuesto por la empresa ACAM SRL. De acuerdo al Plano de Verificacién n°
3595 C-D-89, el muro de 0,30 m de espesor que separa ambos inmuebles se encuentra
integramente construido en la parcela de propiedad de los actores”.

Pregunta n° 7: Informe qué espacio del muro medianero que divide a ambos inmuebles ocupa cada
uno (parcial o total), teniendo en cuenta las medidas que surgen del plano de mensura, la escritura y
el informe de dominio del Registro Inmobiliario acompafiados con la demanda y las mediciones que
debera practicar en ambos inmuebles. Respuesta: Como se expusiera oportunamente, de acuerdo
al Plano de Verificacion n° 3595 C-D-89, confeccionado por el Agrimensor Cardenas en fecha 5 de
Abril de 1989 vy ratificado por un informe del Ing. Civil Armando Sotillo fechado el dia 2/10/2023, el
muro que separa ambos inmuebles se encuentra integramente alojado en la propiedad de los
actores. Reitero lo expuesto, la realizacién de mediciones en los inmuebles solicitada (Confeccion
de Planos de Mensura), es una tarea profesional perfectamente tipificada por los Colegios
Profesionales de Ingenieros Civiles y Agrimensores, que conlleva, aparte del relevamiento de lados,
superficies construidas y angulos, un estudio de titulos y gestiones ante el municipio de la ciudad de
Concepcidn y la Direccidn General de Catastro de la Provincia de Tucuman, que excede largamente
la tarea pericial solicitada.

Pregunta n° 8: Realice el perito un informe general del estado actual y estructural de la pared que
linda con el inmueble del demandado, especificando si la obra de construccién proyectada y en
ejecucion en el inmueble de 24 de septiembre 2475 pone en peligro la estabilidad o puede ser
productora potencial de otros dafos en el inmueble de calle 24 de septiembre 2479. En caso
afirmativo debera dictaminar qué obras deben realizarse en aquel inmueble (n° 2475) para evitar
dafios en este (n° 2479). Respuesta: “Al responder la Pregunta n° 2, se expresa al respecto que no



se observan evidencias que sugieran problemas de estabilidad del muro medianero. Para el caso de
la fisura detectada en la union entre los muros este y sur de la Cochera 1, existen varias alternativas
de solucion, como por ejemplo la materializacion de uniones con barras de acero, denominadas
comunmente “costura”.

Pregunta n° 9: Informe el costo actualizado de las reparaciones que deben efectuarse en el
inmueble de calle 24 de septiembre 2479, que hubieren sido causadas por construcciones o
defectos (fallas) existentes en el inmueble de 24 de septiembre 2475, segun valores de mercado
dados por las publicaciones especializadas, incluyendo discriminadamente materiales, mano de
obra, gastos generales, IVA y honorarios profesionales a percibir por un idoneo (arquitecto o
ingeniero civil). Respuesta: Para la confeccion del presupuesto de los trabajos en la propiedad de
los actores, ocasionados por impericia al ejecutar la obra de calle 24 de septiembre 2467 (sic), se
realizaron los analisis de precios unitarios de las tareas, empleando las tablas del “Cuadernillo de
Incidencias de Materiales y Mano de Obra” de la Catedra de Economia de la Construccion de la
Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad Nacional de Tucuman. Los precios
responden a los valores obtenidos de materiales y mano de obra de la Revista Arquitectura &
Construcciéon n° 445 / Octubre 2024. A los costos de los items se les aplicd una cascada de 1,5125,
conformada de la siguiente manera: 15% de gastos generales, 10% de beneficios y el IVA del 21%”.
Adjunté a continuacién planilla de costos de las obras que deberian realizarse en el inmueble de los
actores, la que arroja la suma de $3.409.050,66.

Pregunta n° 10: Informe si la rotura del cielorraso y desprendimiento de Durlock en la vivienda de
24 de septiembre 2479 pudieron haber sido ocasionados por golpes producidos en la medianera por
la obra colindante de 24 de septiembre 2475. Respuesta: Como se expresara oportunamente, tanto
el cielorraso como las molduras de telgopor del ambiente designado como “Cochera 1” se vieron
afectados presumiblemente por el taponamiento de los canales y conductos de descarga de la
cubierta por escombros y restos de materiales de la obra en construccion de calle 24 de septiembre
2467, ocasionando el vuelco hacia el interior del cielorraso, con el consiguiente colapso por
sobrecarga de peso.

Pregunta n° 11: Si los planos de la obra en construccion del inmueble de 24 de septiembre 2475
se encuentran debidamente aprobados por la Municipalidad de Concepcién o dependencia
competente. Respuesta: De acuerdo a las constancias en autos, y atendiendo a lo informado por la
Direcciéon de Desarrollo Urbano de la Municipalidad de Concepcion, la obra en cuestién posee
documentacion técnica ingresada bajo el Expediente n° 7.503.

A continuacion respondié los puntos de pericia propuestos por la parte demandada. En lo
pertinente expuso: Pregunta n° 2: Informe sobre la antigledad aproximada de la medianera que
separa los dos inmuebles, indicando cual de las dos viviendas es preexistente a la otra. Ademas,
indique si la pared objeto del presente litigio (vista desde el lado de la propiedad del demandado —
calle 24 de septiembre n° 2467- sic) presenta signos de haber sido utilizada por el demandado como
parte integrante de su inmueble (pintura, instalaciones eléctricas, apoyos de losas y/o estructuras,
etc.) y/o cualquier otro vestigio que compruebe el uso por parte del demandado del muro en
cuestion, indicando antigiedad aproximada de dichos vestigios. Respuesta: Como se manifestara
en este informe, el dia previsto para la inspecciéon ocular no se pudo efectuar la misma en el
inmueble de calle 24 de septiembre 2467, por lo que no se podra responder respecto al estado que
presenta el muro visto desde la propiedad del demandado. En referencia a la antigiiedad del muro
de 0,30 m que separa ambas propiedades, de acuerdo a la documentacion técnica obrante en la
Direccion General de Catastro de la Provincia de Tucuman, y ya mencionada en este informe,
designada como Plano de Verificacién n° 3595 C-D-89, confeccionado por el Agrimensor Cardenas
en fecha 5 de abril de 1989 y ratificado por un informe del Ing. Civil Armando Sotillo fechado el dia



2/10/2023, el muro que separa ambos inmuebles se encuentra integramente alojado en la propiedad
de los actores y, de acuerdo al citado documento, el muro ya existia en el afio 1989.

En cuanto a cual de las viviendas era preexistente a la otra, no se puede opinar por cuanto no
existe documentacion técnica aportada al presente juicio ni registrada en los organismos
competentes que acrediten fecha de edificacion de uno u otro inmueble. Cabe aclarar que mas alla
de la antigledad de una vivienda sobre la otra, la documentacién obrante en la Direccion de
Catastro de la Provincia es clara: el Plano de Verificacion n°® 3595 C-D-89, confeccionado por el
Agrimensor Cardenas, expone que el muro de 0,30 m de espesor que separa ambas propiedades se
encuentra construido en el terreno de los actores.

Pregunta n° 3: Indique si la medianera objeto del presente litigio (vista desde el lado interno del
inmueble de la actora), en toda su extension, se encuentra revocada. En caso afirmativo, si cuenta
con revoque grueso Yy fino, indicando cuantos metros cuadrados tiene cada uno, cuantos se
encuentran danados y si dicho dafo es producto de la obra del demandado o por otras razones.
Toda otra informaciéon que considere relevante. Indique si en la medianera se observan fisuras; en
caso afirmativo, indique las posibles causas, el tiempo que dicha fisura tiene y si la misma proviene
indefectiblemente de la obra del demandado o puede provenir por el transcurso del tiempo o
ausencia de elementos estructurales de la pared (cimientos, vigas de arrastre, encadenados,
columnas, hierros, etc.). Respuesta: Como se expresara anteriormente, no se tuvo acceso a la
propiedad del demandado. En cuanto al analisis de los danos, fueron detallados al responder la
Pregunta n° 2 de la parte actora.

Pregunta n° 4: Indique si el cielorraso del inmueble de la actora se encuentra dafado. En caso
afirmativo, indique cuantos metros cuadrados del mismo se encuentran dafiados, indicando
claramente si, segun la ubicacion de los danos, estos guardan relacién directa con las demoliciones,
refacciones y/o construcciones del demandado. Respuesta: Al responder el cuestionario del actor,
se expresan detalladamente los dafios que se debieron a la ejecucion de la obra de calle 24 de
septiembre 2467.

Pregunta n° 5: Indique cuantos metros de “apretada” son los supuestamente dafiados por el
demandado, caracteristicas y dimensiones de la misma, informando asimismo si la apretada
contaba con babetas. Respuesta: Al responder el cuestionario del actor, se expresan
detalladamente los dafios que se debieron a la ejecucion de la obra de calle 24 de septiembre 2475.
La descripcion de la conformacion de la cubierta esta detallada en el cuestionario del actor.

Pregunta n° 6: Indique si a su criterio la construccion del demandado sobrepasoé los limites de la
medianera o invadid espacio aéreo correspondiente a la actora. Respuesta: De acuerdo a la
documentacion técnica obrante en la Direccién General de Catastro de la Provincia de Tucuman, el
muro que separa las propiedades de los Padrones n° 59889 y n° 59888 se encuentra integramente
construido en el inmueble de los actores.

Pregunta n° 7: Si la construccién del actor provocd dafos en el revoque que ameriten picar el
mismo y construirlo nuevamente. Respuesta: Al responder el cuestionario del actor, se expresan
detalladamente los dafnos que se debieron a la ejecucion de la obra de calle 24 de septiembre 2467 .

Pregunta n°® 8: Si los dafios del revoque del inmueble de la demandada provienen de humedad
radicular por falla o ausencia de capa aisladora. Respuesta: Como se manifestara, no se tuvo
acceso a la propiedad del demandado, por lo tanto no se puede responder lo solicitado.

Pregunta n° 9: Si en el inmueble de la demandada se encuentra afectada la pintura de sus
paredes; en caso afirmativo, indique si el deterioro proviene de la obra del demandado, del paso del



tiempo o de humedad radicular por falla de capa aisladora, indicando cuantos metros cuadrados de
pintura se encuentran afectados aproximadamente por cada causa. Debera confeccionar acta
circunstanciada de todo lo actuado y de la informacion obtenida, y realizar fotografias de los
inmuebles tanto en su exterior como en el interior del mismo. Respuesta: Como se manifestara, no
se tuvo acceso a la propiedad del demandado, por lo tanto no se puede responder lo solicitado. En
cuanto a lo solicitado respecto del acta circunstanciada, este acto es propio de la profesion de los
escribanos publicos, no siendo un alcance del titulo de ingeniero civil.

Pregunta n° 10: Se expida respecto al presupuesto de costos de reparaciones (“Memoria
Descriptiva de Dafnos” elaborada por el Estudio de Arquitectura y Construccion ACAM SRL, de fecha
2/10/2023, acompaiada por la actora), indicando si dicho presupuesto es ajustado a la realidad
respecto a los dafios y costos en él consignados. Respuesta: Al responder la pregunta n° 4 del
actor, el que suscribe emite opinion respecto a las discrepancias de criterios entre lo manifestado
por el socio gerente de ACAM SRL en la memoria descriptiva y lo constatado y evaluado por este
perito.

En relacion al presupuesto propiamente dicho, se observa un listado de tareas que, a criterio de
este perito, no se corresponden con las evidencias constatadas y denunciadas en este informe. En
relacién a los precios alli establecidos, no se puede emitir opinidon por cuanto carecen de sustento
técnico que avale los mismos. La totalidad de los items alli declarados fueron cotizados de manera
global, sin un detalle de tipo y cantidad de materiales cotizados, cantidad de horas de mano de obra
de ayudantes, medios oficiales u oficiales involucrados, etc.; por lo tanto, no se puede inferir si los
precios alli establecidos guardan alguna relacidon con los valores de mercado y/o de los convenios
colectivos de trabajo del personal de la construccion.

Pregunta n° 11: Informe si los valores de costos de construccion publicados en la revista
“Arquitectura y Construccion” de esta provincia de Tucuman, utilizados por arquitectos, maestros
mayores de obra, ingenieros, albaniles, pintores y yeseros como valor de referencia para el
presupuesto y cobro de obras y/o refacciones, reflejan los valores reales del mercado en nuestra
provincia. Respuesta: La revista “Arquitectura & Construccidon” es una publicacion de
aproximadamente 40 afios de existencia, que aborda temas referidos a la industria de la
construccion. Si bien esta orientada a personas vinculadas al rubro, también cuenta con articulos de
interés general. Dentro de los contenidos que conforman su estructura general, incluye un listado de
precios unitarios de mano de obra y materiales, evaluados por un profesional de la construccion. En
referencia al listado aportado por la citada publicacién, se puede inferir que el mismo es limitado, ya
que la actividad de la construccidon conlleva un sinnumero de tareas de distintas caracteristicas que
no estan consignadas en dicha publicacién, por lo que el uso de la informacién alli volcada deberia
ser verificado para una correcta valoracion. Asimismo, de la lectura del citado listado se puede
constatar que los valores consignados para los materiales incluyen el impuesto al valor agregado
(IVA), observandose a su vez que los precios de mano de obra no contemplan las cargas sociales
correspondientes (hecho confirmado en forma verbal por el autor del articulo), es decir,
corresponden a valores de mano de obra “en negro”. Esta claro que la vigencia de la publicacion a lo
largo del tiempo da cuenta de su aceptacion, generando que los precios alli establecidos sean de
consulta para profesionales y agentes de la construccion, debiendo tenerse presentes las
observaciones efectuadas precedentemente para evitar valoraciones erréneas. Junto a su informe
adjunto croquis, planos y fotografias.

De dicho informe el Dr. Tejerizo realizé un pedido de ampliacién y formulé una impugnacion parcial.
En relacion a la ampliacion manifesté que teniendo en cuenta la respuesta al punto de pericia n° 9
requerido por la parte actora, que el perito amplie el presupuesto de los costos de reparacién sobre
la totalidad de los dafos constatados en la propiedad de la actora con independencia de su opinion



de si son 0 no ocasionados por la accionada, lo que sera dirimido por el juez al dictar sentencia.

Luego, al impugnar el informe pericial solicité que el dictamen no sea tenido en cuenta en mérito a
los fundamentos expuestos por el perito de parte (actora), Ing. Daniel Fé, en su informe de fecha
19/11/2024 que adjunté como anexo y parte de su presentacion.

En dicho informe el Ing. Fe expresd: Objetivo del informe: evaluacién de respuestas del ing. Luis
Rafael Antolini, segun prueba pericial al cuestionario del actor. A modo de atender las apreciaciones
realizadas por el perito se debe senalar lo siguiente: Pregunta n° 1: Hay coincidencias en la
descripcion de los danos en la vivienda del actor. Pregunta n° 2: En referencia a esta consulta se
indica lo siguiente: 2.1) hay coincidencias sobre lo que el perito determina donde: la vivienda del
actor disponia, antes de la construccion del demandado, un recubrimiento impermeabilizante del tipo
de membrana con alma de aluminio en la cubierta de losa de hormigdn armado. 2.2) el perito
expresa que en la ubicacion del bafo presenta "dos volumenes emergentes (ventilacion e
iluminacioén) donde dicha construccion no fueron resueltos adecuadamente para evitar infiltraciones”
tal aseveracion no dispone de una explicacion técnica que demuestre su opinion, sobre todo porque
en cercanias (medianera comun) de ese sector hubo trabajos con presencia de personas (sobre la
cubierta del actor) para desarrollar actividades sobre muro medianero comun durante la
construccion de la obra. Trabajos que no dispusieron de medidas preventivas para evitar inducir
dafos al inmueble del actor ademas, corresponde sefialar que no se pudo comprobar que el
demandado instalara pantallas en altura (sobre losa del actor) para evitar la caida de materiales que
pudieran ocasionar dafos en su cubierta como asi también evitar perjuicios en los volumenes
emergentes del bafo. 2.3) en este punto el perito sefala que: “la apretada del lado este de la
cubierta de chapa galvanizada (ambiente designado como cochera 1) presenta restos de materiales
y rotura y desprendimientos de la membrana asfaltica”. Se deduce que dichas observaciones se
corresponden con la absoluta falta de implementacién de medidas preventivas del demandado como
la ausencia de pantallas para evitar caida de materiales. Estas circunstancias desaprueban lo
expresado por el perito cuando indica que: los volumenes emergentes en losa (bafio) fueron
construidos inadecuadamente. 2.4) En sus comentarios el perito afirma la presencia de restos de
escombros y materiales sobre canaleta y cubierta de chapa galvanizada respaldando conceptos
sefalados en los puntos anteriores. 2.5) En este apartado el perito incurre en una contradiccion, asi
en el punto anterior reconoce la presencia de restos de escombros y materiales sobre la canaleta,
sin embargo, indica que la misma posee deficiencias constructivas (??) en su empalme con losa de
hormigdn; lo que se infiere es que por tareas realizadas en la obra del demandado (medianera
comun) no hubo la implementacion de medidas preventivas: pantallas protectoras y acciones
concretas frente a los trabajos que se realizaban, estas malas practicas constructivas generaron
dafios sobre la unidon entre losa y canaleta galvanizada, dando origen a un defectuoso
funcionamiento. 2.6) en este punto el perito indica que en la zona posterior de la cubierta de losa de
hormigén la membrana asfaltica "no presenta una adecuada colocacién" el profesional no explica a
que refiere su juicio, el material de referencia es "soldado" o se "calienta” el area asfaltica para
adherir a la superficie a impermeabilizar, tarea sencilla que no requiere de mucha destreza del
instalador; es indudable que de haberse producido una "defectuosa colocacion" los perjuicios de
infiltraciones hubiesen sido considerados en todos los ambientes y, probablemente, anteriores al
inicio de la construccion del demandado. 2.7) en las respuestas expresadas por el perito, en sus
comentarios resultan una evidente contradiccion a lo sefalado precedentemente. Asi en: a) y b)
indica que los dafnos ocasionados en el inmueble del actor (por infiltraciones) son preexistentes
(anteriores a la construccion del demandado) y, en c) no resulta clara su opinion sefala
preexistencia de infiltraciones y, segun su “juicio”, indica de manera contundente e inadmisible que
la presencia de escombros y resto de materiales en la cubierta y canal pudieran generar
taponamiento de las descargas pluviales. Es imposible indicar que, cualquier objeto inadecuado



(imposible de determinar: cantidad, tipo, tamafo) durante el proceso de la construccion, en
proximidad a la cubierta del actor, no pueda generar en las descargas pluviales constituidas por
conductos verticales y horizontales perjuicios en la propiedad del actor por colmatacién y/o
desbordes de aguas de lluvias produciendo serias condiciones de filtraciones y humedades en el
interior de la vivienda. El perito describe en que: 1) en el citado muro presenta un revestimiento de
“‘placas de roca de yeso" con evidencia de tener una instalacion anterior a la construccion del
demandado. Estas afirmaciones se comparten en virtud de lo verificado al momento de la inspeccion
ocular. 2) infiere que dicho revestimiento se realizé con el objeto de tapar deficiencias ante la
presencia de humedad u otra patologia que afectaba y afecta a dicho muro” no considera si dichas
tareas fueron por razones estéticas, acorde a la aparicion de nuevos productos aplicados "en seco”
(sin tareas de albanileria tradicional) insiste en sefalar que la evidencia de humedad (por
observaciones parciales que realizara en pared de la vivienda del actor) no tiene relacién alguna con
tareas de la construccion efectuadas en la propiedad de 24 de Septiembre 2475 (demandado). No
explica si durante la ejecucion de tareas en obra es factible que se produzcan filtraciones por
preparacion de materiales, excavaciones, caferias precarias de agua para obra, filtraciones de
lluvias, calados de muro medianero para ejecutar estructuras de hormigén armado, etc sobre fisuras
en la vivienda del actor el perito sefiala que la constatada entre la union de muros este y sur de la
cochera 1, se deben a calado del muro medianero para el alojamiento del elemento estructural (obra
demandado) no infiere que dichas anomalias se pueden inducir, al inmueble del actor, en la totalidad
del muro entre las propiedades debido a que, en dicho sector, durante la construccion de la obra se
ejecutaron trabajos de albanilerias (mamposterias, revoques) y estructuras de hormigén armado:
bases, columnas, vigas y losa.

Pregunta n° 3: hay serias discrepancias a los conceptos vertidos por el profesional designado
debido a que: los dafos ocasionados en el inmueble del actor, advierten labores claras y concretas
inducidas por defectuosa praxis desde la construccién del demandado. Pregunta n° 7: el perito
sefiala no disponer de un plano de mensura por lo tanto no se disponen: relevamientos de lados,
superficies construidas y angulos, etc. frente a esta consideracion es factible que el demandado, por
tareas realizadas en la ejecucion de la estructura de hormigébn armado: bases y columnas, podria
haber vulnerado los limites de los lotes avanzando sobre el inmueble del actor. Pregunta n° 8: sobre
la respuesta del perito se debe aclarar que al momento de la inspeccion ocular a la obra
(demandado) no se encuentra concluida por tanto no resulta posible, a la fecha, determinar
fehacientemente riesgos potenciales de dafios producidos y/u otros perjuicios durante las siguientes
etapas a desarrollar hasta terminar la obra, se debe destacar que el perito senala una fisura (entre
muros este y sur en la cochera 1) sin embargo deberia expresar que, por presencia de cielorrasos
en los ambientes, no puede ser concluyente con referencia a estos dafos. Pregunta n° 9: sobre lo
expresado por el perito se debera solicitar que su valoracién disponga un presupuesto acorde a las
diferencias expresadas (impugnaciones) en su consideracion de dafos. Pregunta n° 10: sobre su
juicio el perito exhibe contradicciones con sus comentarios anteriores y acepta las observaciones
realizadas en el presente informe punto 2.7). Pregunta n° 11: sobre el requerimiento de los planos
de la obra en construccion de 24 de setiembre 2475, se encuentran debidamente aprobados por el
municipio local, el perito no responde a lo solicitado, expresa solamente que posee documentacion
técnica ingresada bajo el expediente n° 7503, evita sefialar si se encuentra aprobada.

Respecto del cuestionario del demandado el Ing. Fe afirmé que no se puede practicar, ya que de
acuerdo a lo expresado por el perito designado, al momento de la visita, la persona presente en el
sitio de la obra explic6 que no tenia autorizacion para permitir el ingreso de nadie, por lo que no
pudo ingresar al inmueble del demandado para efectuar la medida de inspeccién ocular.



De acuerdo a la valoracién antes expuesta, el perito de parte concluyé que: 1. 2. Se verificaron
dafios en el inmueble del actor por humedad en: cielorrasos, muro medianero, revestimiento
decorativo. Estos perjuicios se observan parcialmente y principalmente en toda la longitud de la
medianera comun con el inmueble del demandado (cochera 1, living-comedor, bano, dormitorio).
Las filtraciones generaron deterioros en revoques, pinturas e instalaciones eléctricas. 3. La cubierta
compuesta con losa de hormigdn armado presenta dafos en su impermeabilizacion (membrana
aluminizada) observandose roturas y desprendimientos de la misma y perjuicios en el
funcionamiento de los volumenes emergentes (bafo). 4. La cubierta compuesta con canal y chapas
galvanizadas muestran deterioros debido a caidas de materiales y escombros desde la obra del
demandado. 5. Se presume que la cantidad de los elementos desprendidos y caidos a las cubiertas
generaron obturaciones en conductos pluviales verticales y horizontales. 6. Se observaron
estructuras de hormigén armado y mamposterias colindantes inmediatas (muro medianero) entre los
dos inmuebles: actor-demandado, estas construcciones confirman infiltraciones por aguas de lluvias
y/o propias del llenado de dichos elementos estructurales; los restos de materiales sobre las
cubiertas son propias de las tareas de albanileria (mamposterias en altura) por encima del nivel de
losa de las cubiertas del actor. 7. 8. 9. Se puede inferir que las condiciones comprobadas en las
cubiertas del actor exhiben de manera indiscutible que, durante las tareas de construccion del actor,
hubo ausencia de la implementacion de medidas preventivas a saber: pantallas protectoras, limpieza
eventual por caida de material durante la ejecucion de los trabajos y de los controles
técnicos/laborales del encargado de la obra. Se debe sefalar la falta de documentacién técnica
aprobada por el municipio local como asi también de inspecciones realizadas por personal técnico
de dicho organismo del estado. La inexistencia de plano de mensura impide conocer
fehacientemente si el demandado no invadié los limites (eje medianero comun) del terreno del actor.
10. El presupuesto ofrecido por costos de materiales y mano de obra, debe disponer cantidades
ajustadas a las condiciones de los dafios verificados, entendiendo que los mismos ocupan toda la
superficie y sus ambientes que se encuentran sobre la medianera comun entre ambas propiedades.
11. Se destaca que, al momento de la visita, fecha determinada previamente, no se pudo ingresar al
inmueble de la obra del demandado para poder verificar las condiciones del sitio y especialmente
comprobar las condiciones fisicas del muro medianero comun, su estado actual y si existen
condiciones que puedan generar agravamientos de los perjuicios desde esa propiedad (obra en
construccion) hacia la del actor.

Sobre este ultimo informe - del Ingeniero Fe - la parte demandada nada dijo.

Al contestar la impugnacion, el Ing. Antolini se refirid6 puntualmente a los puntos detallados por el
Ing. Fe, y afirmd: 2.2: La aseveracion se sustenta en el hecho de que, como se expusiera en el
informe pericial, los volumenes emergentes no fueron resueltos de acuerdo al arte del buen
construir. Para resolver estas situaciones se debid efectuar las tareas necesarias para evitar que el
mampuesto emergente produzca el estancamiento de las aguas y la consiguiente infiltracion hacia el
interior de la vivienda, construyendo un elemento que desvie las aguas hacia el canal de desague.
Ante lo expuesto, queda claramente demostrado que las infiltraciones observadas en el bafio nada
tienen que ver con la caida de escombros o materiales provenientes de la obra de 24 de Septiembre
2467. En el informe pericial claramente se expone el estado que presenta la cubierta de los actores,
denunciando los restos de materiales y escombros encontrados alli, provenientes de la obra en
construccion de calle 24 de septiembre 2467, realizando ademas una descripcion de los dafos
producidos por este hecho.

La presencia de los restos de obra en la cubierta de los actores no implica que haya sido la causa
de las evidencias de humedad presentes en el cielorraso del bafio, las cuales fueron generadas por
la falta de una correcta solucion en el encuentro de los mampuestos de los volumenes de ventilacion



y/o iluminacion con la losa de la cubierta. 2.6: El arte de construir bien es un proceso que consiste
en respetar las normas de construccion y actuar con probidad y calidad. Para ello, los profesionales
de la construccion deben cumplir con las normas de construccion nacionales, zonales e
internacionales, respetar las indicaciones de instalacion y construccion de los fabricantes, prevenir
accidentes laborales, actuar con ética y compromiso, etc. La construccion es el arte o técnica de
fabricar edificios e infraestructuras, y abarca todo lo relacionado con su entrega, mantenimiento,
reparaciones, ampliacién, extension, mejora y demolicién. La tarea de impermeabilizacién de una
cubierta no solo se trata de “calentar” una superficie para luego “adherir” el producto. Como primera
medida, una consideracion basica para el disefio de la impermeabilizacién es conocer como estan
constituidas las membranas y las caracteristicas especificas que poseen; luego de efectuado este
analisis, se podra determinar con propiedad cual es el tipo de membrana adecuada.

Adjuntd un croquis descriptivo sobre clasificacion y utilizacion de membranas asfalticas. Explico
que una de las caracteristicas fundamentales a definir es la condicion de adherencia hacia la base
sobre la cual se instalara la impermeabilizacion y, a continuacién, desarrollé6 una extensa exposicion
de las distintas formas de llevar a cabo la impermeabilizacién, segun sean las condiciones del lugar
a realizarse. Concluyo el perito que: “En esta breve resefa del procedimiento adecuado para la
ejecucion de una impermeabilizacion, V.S. podra advertir que no es una tarea menor; requiere del
conocimiento y asesoria profesional para lograr los resultados buscados. Adjunté fotografias
ilustrativas. Adjuntd una fotografia y explico: “En la fotografia anterior, claramente se aprecia que la
aplicacién de la membrana asfaltica a la cubierta de losa no fue realizada de acuerdo al arte del
buen construir, siguiendo los lineamientos del fabricante.

2.7: Las evidencias detectadas en la propiedad inspeccionada son claras y contundentes; la
propiedad presentaba evidencias de infiltraciones de su cubierta que fueron mitigadas con la
colocacién de una membrana asfaltica (con las deficiencias ya detalladas). La presencia de
escombros y restos de materiales afecto el canal y/o conductos de desague ubicados en el ambiente
designado como “Cochera 1”, generando los dafos ya detallados en el informe pericial.
Efectivamente, la afirmacién se realiza en virtud de lo constatado al efectuar la inspeccion ocular,
siendo una clara muestra de lo afirmado la pintura de los ambientes (pagina 11), con una vetustez
de mas de 5 afios.

Expresé que las observaciones vertidas por el Ing. Fe las realiza sin tener en cuenta que el informe
pericial se efectué desde el analisis de la documentacion obrante en autos y la inspeccion llevada a
cabo. La demanda iniciada por los actores asume como hecho cierto el deterioro del muro
medianero por causas de humedad (si no, no se explica el motivo por el que en el presupuesto
adjunto a la demanda se cotice la aplicacion de un producto impermeabilizante en ladrillos como lo
es el Sika 107). Si a ello le agregamos el hecho de que el citado muro se encuentra actualmente
revestido por placas de roca de yeso (tipo Durlock o similar) y film plastico de 200 micrones, esta
mas que claro que el revestimiento se realizé con los fines ya citados en el informe pericial y no por
razones meramente estéticas.

El muro medianero en cuestion se trata de un muro de mampuestos de ladrillos comunes de 30 cm
de espesor. El hecho de que en el mismo se hayan producido tareas de calado de muros para
alojamiento de columnas y/o vigas de hormigon armado y/o encadenados de hormigon armado,
mojado de ladrillos para aplicacion de revoques, construccion de bases de hormigon armado, etc.,
tareas mas que comunes en las obras de construccion, todas ellas de caracter temporal, de ninguna
manera pueden generar los dafos que denuncia el presupuesto de la demanda, sumado al hecho
de lo constatado por el que suscribe al realizar la inspeccion ocular.



Que la memoria descriptiva de los trabajos necesarios para restituir la propiedad de los actores al
estado antes de la construccién de la obra de calle 24 de Septiembre n° 2467 expresa textualmente:
“a causa de la obra colindante que se esta llevando a cabo”. Expone: Mamposteria (Foto). Es decir
que el presupuesto adjunto a la demanda se refiere a las grietas observadas en el contrafrente de la
propiedad y el situado en el ambiente designado como “Cochera n° 1”, por cuanto son las Unicas a
la vista constatadas. Asimismo, atendiendo que el cuestionario de los actores, en su Pregunta n° 9,
expreso que de acuerdo a lo requerido, la valoracién que debia realizarse era referida a los dafios
que pura y exclusivamente fueran originados por la obra en construccion llevada a cabo en el
domicilio del demandado, dafios ya detallados por el que suscribe en el informe pericial
oportunamente presentado. Pregunta n° 3: Se reitera lo expuesto claramente en el informe pericial
presentado oportunamente; la aseveracion planteada lo hace sin el aporte técnico o cientifico que
avalen los dichos, todo lo contrario en cuanto a lo expuesto y demostrado por este perito. Pregunta
n°® 7: Al responder los cuestionarios tanto de los actores y el demandado, se es claro al manifestar
que el muro de 30 cm de espesor se encuentra integramente construido dentro de los limites de la
propiedad de los actores. Pregunta n° 8: En todo momento, al referirme a la obra de calle 24 de
Septiembre n° 2467, lo hice como obra en construccion. La tarea de este perito fue objetiva, fundada
en lo constatado y los elementos y documentos obrantes en autos. La constatacion llevada a cabo
fue documentada fotograficamente y manifestada en el informe pericial presentado oportunamente.
Los dafos que se pudieran producir a futuro o no seran de ulterior evaluacion, por la clara
imposibilidad de llevarlos a cabo; no existen parametros que puedan aplicarse para tales
circunstancias con valores certeros.

A continuacion el Ing. Antolini se expidié sobre el pedido de ampliacion del informe solicitado por el
Dr. Tejerizo quien puntualmente solicitd que el perito amplie el presupuesto de los costos de
reparacion sobre la totalidad de los dafos constatados en la propiedad de la parte actora con
independencia de si son 0 no ocasionados por la parte accionada (punto pericial n° 9).

Dicha ampliacién fue objetada por la contraria lo que motivé la sentencia revocatoria de fecha
4/2/2025 (CPA n° 5) por la que resolvié desestimar el pedido de ampliacion por improcedente.

Sin perjuicio de ello, se advierte que en su presentacion, el Ing. Antolini, al referirse al pedido de
ampliacion expresé: “En referencia a lo solicitado, debo aclarar que al responder el cuestionario de
los actores, el cual expresa textualmente: “ i) de su informe (), este perito se limitdé a contestar lo
requerido, que no era otra cosa que presupuestar los trabajos necesarios para reparar los dafos
ocasionados por la obra en construccion que se lleva a cabo en 24 de septiembre 2467, constatados
al momento de la inspeccion ocular. En cuanto a la aseveracion del impugnante en referencia a la
opinién de la evaluacion del causante de los dafios, debera atribuirse a su propia autoria y no a una
eleccion propia, por cuanto este perito se limitd a responder el cuestionario presentado por los
actores”. A continuacion vuelve a exponer el cuadro de trabajos de reparacion y costos requeridos
por la parte actora, presentado en el primer informe. Luego concluy6: “La totalidad de las
aseveraciones efectuadas por el que suscribe fueron planteadas objetivamente, apoyadas en las
evidencias fisicas y con la correspondiente explicacion en cada caso. Reitero, la totalidad del
informe pericial fue realizado desde el analisis de la documental aportada a la causa por ambas
partes y sustentando las respuestas en evidencias alli constatadas o aportadas por publicaciones
perfectamente identificadas para ser consultadas.

La pericia no fue impugnada por el demandado.

En el cuaderno de prueba n° 3 del demandado se practicé una medida de inspeccién ocular en el
inmueble del demandado (sito en calle 24 de septiembre 2467) llevada a cabo por el Sr. Oficial de
Justicia el dia 19/9/2024 en cuya acta se hizo constar que: a) La ubicacion exacta del inmueble es



en calle 24 de septiembre 2475; que hacia el oeste linda con la vivienda de los accionantes; que
habiendo observado la pared en litigio desde arriba se constata lo siguiente: que dicha pared tiene
30 cm de ancho. Que se trata de una pared antigua de ladrillo macizo, que es la que se toma de
referencia para determinar que la construccién del Sr. Muro efectuada hacia calle 24 de Septiembre
asienta sobre los 15 cm de su medianera, y que la pared nueva es de ladrillo hueco que va desde la
pared de referencia hasta el fondo, sigue la linea de la medianera del Sr. Muro. Aclarando que es de
ladrillo hueco de 15 cm. Que la viga donde asienta la construccién del Sr. Muro apoya sobre los 15
cm de su propiedad, y que sobresalen aproximadamente 10 cm hacia adentro de la propiedad del
demandado, siendo facilmente visible. Seguidamente se constituye en el inmueble de la familia
Samul, siendo atendido por el Sr. Samul Abraham, quien permite el ingreso al domicilio, donde se
puede observar que el living y el dormitorio estan revestidos de placas de yeso (durlock) y el resto
revocado con fino, y el bafo con azulejos. Se aclara que desde el patio que se encuentra al fondo
hasta el final del mismo no tiene revoque.

A su constatacién se adjuntaron fotografias que corresponderian a la vivienda de la parte actora,
donde se observan manchas de humedad en paredes y cielorraso, rotura de cielorraso,
desprendimiento de revoque, grietas en la pared, estado del muro medianero, parte de las
construcciones llevadas a cabo por el demandado en el terreno colindante, vista del muro desde
arriba donde pueden verse como las construcciones se apoyan en parte del muro y la presencia de
materiales de la construccion en el lugar.

Finalmente, las partes produjeron prueba testimonial y declaracion de parte, llevadas a cabo el dia
17 de octubre de 2024 en el marco de la segunda audiencia.

Como testigo de la parte actora declar6 el Sr. Samir Adrian Merhej, quien manifesté -en lo
pertinente- ser socio gerente de la empresa de nombre comercial ACAM SRL que se dedica a la
construccion. Afirmé que fue convocado por la actora para hacer un presupuesto de los dafios que
tiene la propiedad. A continuacién reconocié como auténtica la documentacién que se le exhibid
consistente en el presupuesto que realizé en el domicilio de la Sra. Romano. Al ser consultado por
los dafios constatados en la propiedad de la actora, respondié que en la obra lindante se hizo una
caladura para empotrar las columnas, y al ejecutar los golpes, abrir las medianeras, se producen
rajaduras, roturas de las membranas y la apretada, y que a raiz de eso se generan filtraciones, y
que esta claro que son por el mismo hecho. Relaté que los dafios observados son en las apretadas,
del lado derecho de la propiedad mirandola de frente. Afirmoé que hay que hacer reparaciones en las
apretadas, que hay muchas grietas, reforzar rajaduras ubicadas en varios ambientes, sobre todo
hacia el fondo. Dijo que también hay desprendimiento de revoque por los golpes y que hay humedad
por la apertura que se hizo para poder pasar las columnas para hacer la estructura de la obra. Opiné
que los dafos eran evitables si se “sale pegado” a la medianera para evitar este tipo de roturas.

Formuladas repreguntas al testigo, respondié que los precios se basan en los montos que marca la
revista de arquitectura y construccion; que las paredes del interior de la casa tenian revoque fino,
pero no las del fondo; que cuando fue a hacer el presupuesto pudo advertir la existencia de
humedad que se extendia hacia el lado derecho de la pared medianera hacia el cielorraso ya que la
humedad se veia en todo el cielorraso, y que la vio desde el techo, por lo que no es necesario verlo
desde abajo, sino que es algo que se ve desde arriba. Respecto de las babetas, dijo que fue a verlo
hace un afno y que tendria que ver las fotos para acordarse, pero que mas alla de eso, cree que si
habia. Que en caso de que no fuera asi, las babetas son necesarias para que quede un trabajo bien
hecho.

Este testigo -Samir Merhej- fue tachado por la parte demandada en sus dichos, en razén de que
los precios se fijan en base a la revista de arquitectura, pero al acompafarla su parte en el mes que



se efectuod el presupuesto no condicen con lo presupuestado por el testigo. Impugno los detalles
presupuestados y manifestd que el testigo es contradictorio por cuanto manifiesta que las paredes
tenian grietas y filtraciones, pero que de la inspeccion ocular surge que las paredes se encuentran
tapadas con durlock como para ver si estan agrietadas, o tienen revoque y que por su aspecto se ve
de antigua data, desde antes de que empiece la obra. Que desde el techo tampoco puede ver las
filtraciones de las paredes. Que no dijo que vio lamiplast, que si consta en otros testimonios; que
dijo que habia fino en el fondo pero que de las constancias de autos surge que es una pared vieja y
que la humedad es por la exposicion a la lluvia.

La Sra. Juez a quo rechazé la tacha. Expresd que el testigo es un profesional de la construccion
convocado por la actora para realizar un presupuesto, extremo que explica su conocimiento directo
con los dafios y de su origen probable. Que las observaciones realizadas sobre el valor del
presupuesto o la correspondencia con revistas especializadas no afectan su credibilidad como
testigo presencial, sino que son cuestiones de apreciacion técnica o econdmica que se dilucidan por
otro medio probatorio, como por ejemplo, mediante pericia.

Declar6 también el testigo Sr. Raul Marcelino Ahumada, propuesto por la parte demandada, quien
afirmé ser vecino del Sr. Romano y que trabaja para el Sr. Muro como plomero. Expresé que vive
desde que nacio en calle 24 de Septiembre, a dos casas del Sr. Muro y Sr. Romano (n° 2441).
Sostuvo que antes del Sr. Muro vivia una familia de apellido Godoy, y su casa se construyé antes
que la casa de la Sra. Romano. Afirmoé que trabaja para Muro y que respecto de la Sra. Romano
hace como un afio y medio o dos anos, arregld “el tanque de arriba porque rebalsaba”. Que adentro
de la casa de Romano, no conoce. En relacion a la propiedad de Muro indicé que hizo trabajos
dentro de su propiedad, y que los cafios de agua pasan por la propiedad de Muro, por el lado este.

Formuladas nuevas preguntas por el Dr. Tejerizo, el testigo respondié que en el lado del Sr.
Romano era un terreno baldio y que después no supo nada mas porque no trabajé nunca en la
construccion de la casa. Que solo conoce esa casa por el techo. Y que en la propiedad de Muro,
tiene la construccién ahora. Que recuerda cuando subid, el techo tenia lamiplast en la parte de
arriba y un poco para abajo, como que tenia filtraciones y le puso lamiplast a toda la tapia, por el
lado de arriba. Que no sabe nada de adentro de la casa. Que, se supone que si se puso lamiplast es
porque habia humedad.

El Dr. Tejerizo tacho al testigo Raul Ahumada por complacencia. Sefial6 que el testigo se
contradice en sus especificaciones técnicas (trabajos de plomeria) respecto del origen de las
humedades. Corrido el traslado, la parte demandada se opuso a la tacha formulada.

Al resolver la tacha, la Sra. Juez a quo manifesté que aun cuando el testigo reconocio tener vinculo

laboral con el demandado (realizar trabajos de plomeria), su declaracion se limité a aspectos
objetivos, sin efectuar afirmaciones concluyentes sobre el origen o existencia de filtraciones en el
inmueble del actor, extremo que no pudo constatar porque nunca ingresé. Considerd que su
declaraciéon no revela animosidad, complacencia ni contradicciones sustanciales, por lo que le
otorgd valor relativo y limitado a lo efectivamente percibido, sin que ello implique invalidar su
testimonio.

Al absolver posiciones, el Sr. Muro - en lo pertinente - reconocié que demolié en el afio 2023 una
construccion existente en el domicilio sito en calle 2475 de la ciudad de Concepcion; que en el 2023
realizo obras de construccion en ese inmueble; que si presento planos de obra a ejecutarse en dicho
inmueble ante la Municipalidad de Concepcién. Asimismo expresd que no es verdad que para la
ejecucion de la referida obra, ésta debe apoyarse en la totalidad de la medianera que comparte con
el inmueble de calle 24 de septiembre n° 2479; y que tampoco es verdad que a causa de la



ejecucion de las obras se produjeran dafos en el inmueble de la actora.

Cabe senfalar que, conforme surge de las constancias de autos y de la prueba producida, se
encuentra debidamente acreditado que los actores son titulares del inmueble sito en calle 24 de
Septiembre n° 2479 de esta ciudad de Concepcién, lindero al inmueble de propiedad del
demandado, Sr. Sergio Raul Muro, ubicado en calle 24 de Septiembre n°® 2475.

Mediante la prueba pericial en ingenieria, asi como la de inspeccién ocular y de las propias
fotografias adjuntadas en autos es posible formar conviccion respecto de la existencia de un muro
medianero de 30 cms. construido en su totalidad sobre el inmueble de los accionantes. Asimismo se
desprende que el inmueble ubicado en 24 de septiembre n° 2475 (que el perito Antolini designa
como 2467 o 2475) de propiedad del demandado ha utilizado el muro mencionado. En efecto, el
demandado se sirvié del muro divisorio preexistente a los efectos de adosar nuevas construcciones,
incluso en elevacion, lo que se advierte claramente no solo de la documentacién adjuntada por las
partes, sino de las imagenes obtenidas en el Google Maps tomadas en diferentes fechas (febrero de
2014, junio 2023, marzo de 2025).

El informe pericial, al que se adjuntan fotografias de la propiedad de la parte actora, evidencia que
algunos de los dafios constatados obedecen a que las obras ejecutadas por el Sr. Sergio Raul Muro
no observaron las reglas del arte de la construccidn. En particular, dichas reglas imponian mantener
la adecuada impermeabilizacién del muro durante la ejecucion de los trabajos, conservar la obra en
condiciones de limpieza, evitar la caida de materiales sobre el techo del inmueble colindante y
adoptar las medidas necesarias (incluso de seguridad) para impedir que la vivienda de los actores
sufriera dafios colaterales derivados de las intervenciones realizadas sobre una pared que, ademas
de pertenecer a la actora, se encuentra integramente emplazada dentro de su propiedad y sirve de
apoyo a la vivienda familiar. En tal sentido cabe senalar que en su responde el propio demandado
alego que la fisura es de vieja data y preexistente al inicio de su obra; que no realizé ningun trabajo
que pudiera haber provocado la fractura y que la pared fisurada no esta asentada sobre vigas de
arrastre ni trabada con columnas o vigas de encadenado superior. Tales circunstancias, lejos de
desligar su responsabilidad, le obligaba a tomar las medidas precautorias a fin de evitar mayores
dafos. Mas aun, correspondia reparar todo deterioro ocasionado por la construccion que no hubiera
sido debidamente previsto ni evitado oportunamente.

Lo expresado en el informe pericial significa una utilizacion directa e inmediata de la pared, una
utilizacion especifica mediante apoyo de construcciones, instalacion de cafnerias, empotramiento de
tirantes, apretadas, etc.; es decir, no se limitd a la mera realizacion de revoque o intervenciones
minimas en la pared. Ello confirma - compartiendo los fundamentos de la Sra. Juez a quo - la
procedencia de la demanda, restando determinar la extension de la obligacion.

Respecto de la determinacion del porcentaje de responsabilidad, que la magistrada distribuy6 en
un 80% a la demandada y un 20% a la parte actora, cabe realizar la siguiente consideracién. Lo que
aqui se analiza es el grado de responsabilidad que le cabe al Sr. Muro por los dafios efectivamente
ocasionados a los actores cuyo alcance y montos se determinan mediante las pruebas aportadas y
constituye el limite de la condena (la que excluira por lo tanto todos aquellos que fueran ajenos a la
actividad del Sr. Muro) sin que sea necesario - por ausencia de un interés practico ni juridico -
asignar responsabilidad a los accionantes por los deterioros observados en otros ambientes y que
no guardan relacion con las obras del demandado sino a la falta de tareas de mantenimiento por
parte de los Sres. Samul, lo que resulta ajeno a este proceso. Ello por cuanto en su informe el perito
identificd dafios que son estrictamente preexistentes (como las humedades de cimientos hasta 70
cm entre otros), los que no integran la planilla de liquidacion.



Sin embargo, el perito Antolini determin6 que el desborde del agua se produjo por dos factores que
concurrieron en un mismo evento: los escombros del demandado y la deficiencia constructiva o de
mantenimiento de la canaleta y membrana de la vivienda de la actora). En este caso puntual, el
dafio (la rotura del cielorraso) es uno solo e indivisible, en donde no se puede determinar qué parte
del agua entr6 por los escombros y qué parte por la membrana de vieja data. Es entonces donde el
art. 1729 del CCyCN (hecho del damnificado) justifica el uso de porcentajes. La ley establece que la
responsabilidad se debe "graduar" conforme a la incidencia causal de cada uno

En el caso concreto los dafos identificados por el experto como estrictamente preexistentes (v.gr.
humedades ascendentes por falla de capa aisladora) deben ser excluidos in totum de la condena
por falta de nexo causal, sin necesidad de asignar responsabilidad a la actora sobre patologias que
le son propias y ajenas a la obra.

Respecto a aquellos danos donde existié una concurrencia de causas (taponamiento de canaleta),
la responsabilidad del demandado debe limitarse a su incidencia causal eficiente. Siendo la obra
nueva el factor de riesgo detonante que convirtid una vulnerabilidad pasiva en un dafio concreto, el
demandado debe responder por la reparacion de dicho sector, pero deduciendo el porcentaje que
represente el "hecho de la cosa" de la victima en la magnitud del perjuicio final (1729 CCyCN, 476,
850) que la magistrada considero en los porcentajes antes mencionados.

El demandado cuestiond en su memorial la proporcién de responsabilidad asignada, sosteniendo
que la misma carece de sustento técnico y se aparta de las conclusiones del perito Ing. Antolini y
propone que la responsabilidad sea redistribuida en un 40% para el demandado y 60% para el actor.
Alega que el experto distinguié dos planos causales: uno material (escombros del demandado) y
uno estructural (falta de mantenimiento y vicios constructivos de la actora), siendo el primero un
mero "factor detonante" de una vulnerabilidad preexistente.

En primer lugar se advierte que el recurrente incurre en el mismo vicio que denuncia respecto de la
sentencia impugnada, esto es, procura la modificacion de los porcentajes sin una base que justifique
su pretensioén, sin indicar cual es el criterio utilizado para concluir que su responsabilidad no es
mayor que un 40%, advirtiendose que su pretension carece también de sustento probatorio.

Luego, a los fines de evaluar la responsabilidad conforme a lo previsto por los arts. 1757, segundo
parrafo, y 1758 del CCyCN, corresponde sefalar que el perito ingeniero Antolini concluy6é que los
dafos verificados en la vivienda de la parte actora fueron consecuencia de filtraciones de humedad
de origen pluvial producidas durante la ejecucion de las obras llevadas a cabo en el predio lindero.
Explicé que dichas filtraciones se originaron a raiz de la intervencion y utilizacién del muro divisorio
preexistente, verificando asimismo que, una vez finalizada la obra, las filtraciones cesaron.

Cabe destacar que el demandado no impugno el informe pericial en el que la Sra. Juez de primera
instancia sustentd sus conclusiones, razon por la cual corresponde otorgarle pleno valor probatorio.
Por su parte, la Sentenciante, rechazoé la impugnacién efectuada por la parte actora, con la salvedad
del punto 9 de su informe referido a la deficiencia de la unidn losa - canaleta y obstruccion de
escombros, en los siguientes términos: “el experto sefiala que los escombros y restos de material
provenientes de la obra nueva fueron la causa de obstruccion del canal de desague, para luego
atribuir los danos a la deficiencia constructiva, extremo tal que no puede admitirse por resultar
incompatible, porque no diferencia correctamente como se deberia de atribuir en definitiva las
causales del dafo, es decir, que tiene una discrepancia propia y contradictoria para dictaminar sobre
el origen, pese a que la atribucion de responsabilidad recae en definitiva en esta Sentenciante” e
hizo lugar parcialmente a la impugnacion unicamente en este punto.

Sobre esta valoracién del informe pericial no hay agravios de las partes.



En consecuencia, y resultando evidente de las fotografias agregadas a la causa, la presencia de
escombros y restos de material provenientes de la obra nueva, cabe tener por acreditados tanto el
vicio o riesgo de la cosa como la relacion de causalidad entre aquél y los dafos ocasionados al
inmueble de la actora, en la extension referenciada por el Ing. Antolini en su dictamen.

Por otra parte, la demandada - ademas de no impugnar las constataciones efectuadas por el perito
- no desconoce los hechos alegados y unicamente invoca, como supuesto eximente parcial de
responsabilidad (limitado al 40%), la existencia de defectos constructivos preexistentes y la falta de
mantenimiento del inmueble por parte de los accionantes. Sin embargo, tales alegaciones no
resultan suficientes para eximirlo de la responsabilidad que la ley le atribuye, toda vez que el
régimen legal aplicable imponia la carga de acreditar las causales de eximente idoneas para
neutralizar total o parcialmente el nexo causal, extremo que no ha sido debidamente demostrado en
autos.

Asimismo, al analizar la pericia de ingenieria, se observa que el experto fue categodrico al sefalar
que los danos en la "Cochera 1" tuvieron un origen dual: por un lado, una fisura estructural
provocada por el calado del muro medianero para alojar columnas de hormigéon armado (hecho
exclusivo del demandado); y por otro, infiltraciones causadas por el taponamiento de canaletas con
restos de materiales de obra. No obstante, el perito también destacé que la vivienda de la actora
presentaba una membrana asféltica con deficiencias de colocacion y volumenes emergentes en el
bafio no resueltos adecuadamente segun el "arte del buen construir®. Bajo el prisma de la
causalidad adecuada (art. 1726 CCyCN), la responsabilidad objetiva por el riesgo de la obra (art.
1757 CCyCN) debe armonizarse con el hecho de la victima, pero como eximente parcial.

Ello porque si bien destacd las deficiencias previas en la colocacion de las membranas de
impermeabilizacion arriba mencionadas, la causa eficiente y proxima de la rotura del cielorraso fue
la sobrecarga de agua derivada de la obstruccion por escombros. La conducta del demandado no
fue un mero evento accidental, sino una infraccion al deber de prevencion (art. 1710 CCyCN) al no
instalar pantallas protectoras. En consecuencia, la distribucion del 80% de responsabilidad al
demandado y 20% a la actora luce ajustada a derecho, ya que el riesgo desatado por la obra nueva
fue el factor preponderante que convirtié una deficiencia latente en un dafno efectivo.

Conforme a lo expuesto, se rechaza este agravio.
4.7 Cuantificacion del Dafio Emergente

El demandado se agravio respecto de la condena en concepto de dafio emergente al considerar
que la sentencia le impone reparar aquellos dafos que el perito identific6 como preexistentes o
ajenos a su obra, tales como humedades ascendentes de cimientos vy filtraciones en el sector del
lavadero.

No le asiste razén al apelante. De la atenta lectura del informe pericial se advierte que el Ingeniero,
luego de efectuar una descripcién detallada de las obras a realizar (con un calculo de precio unitario
y por cantidad necesaria) adjuntd un presupuesto aplicado al caso de autos donde detalla “Limpieza
y extraccion de escombros, Refaccién de apretada, Membrana asféltica en apretada, Provision y
colocacién de placa tipo Durlock s/estructura existente, Provision y colocacion de moldura de
Telgopor (en techo), Costura de muro (reparacion de grietas), Pintura de cielorraso y Pintura de
muro, por un total de $2.470.326,57, a lo que agregé la suma de $494.065,31 por
adicionales/imprevistos (20%) con mas la suma de $444.658,78 en concepto de Honorarios
Profesionales (15%) items estos ultimos que no llegan impugnados en esta instancia.



Todas las tareas descriptas estan referidas a trabajos de reparacion por los dafios provenientes de
la obra del demandado y no a patologias preexistentes como refiere el apelante. Adviértase que las
falencias preexistentes fueron debidamente documentadas por el perito, no solo en su descripciéon
técnica sino también mediante corroboracion fotografica donde se indica de modo especial aquellos
dafos propios de la vivienda de los accionantes que no guardan relacion con las del demandado,
tales como reparacién de humedades radiculares (en cimientos), los trabajos en el sector del
lavadero o la renovacion total de la membrana asfaltica (en el presupuesto solo se indica la
reparacion de la membrana sobre apretada (la apretada es el sellado de los huecos que quedan
entre la ultima fila de ladrillos del muro medianero y la estructura del techo) que en el caso es
propiedad de los actores y donde asentd su construccion el Sr. Muro. El presupuesto
correspondiente a la totalidad de los trabajos que deberian ejecutarse en la propiedad de los actores
fue presentado de manera diferenciada (por la suma de $18.607.103,98) y no fue tomado como
base por la Sentenciante para la estimacion de la indemnizacion.

Aun asi, al presupuesto de $3.409.050,66 confeccionado por el Ing. Antolini, la Sentenciante
valord: “el monto atribuible al demandado por concepto de dafio emergente asciende a $3.368.972
(sic), comprensivo de adicionales e imprevistos (20%) y honorarios profesionales (15%), suma que
refleja el costo real de las reparaciones necesarias para restituir la propiedad a su estado anterior,
conforme el principio de reparacion integral, teniendo en cuenta, ademas, que el presupuesto del
experto en la materia no fue cuestionado en particular por las partes”.

Conforme a lo expuesto, corresponde rechazar el agravio vertido por el demandado en torno a la
procedencia y cuantificacion del dafio emergente, toda vez que la sentencia recurrida efectué una
adecuada valoracion de la prueba pericial producida en autos, circunscribiendo la condena
exclusivamente a aquellos dafos que el experto vinculé causalmente con la obra ejecutada por el
accionado y excluyendo expresamente las patologias preexistentes o ajenas a ésta.

En consecuencia, no se advierte error alguno en la decision apelada ni elementos que justifiquen
apartarse de las conclusiones técnicas del informe pericial, las cuales, ademas, no fueron objeto de
impugnacién concreta y fundada por las partes, motivo por el cual corresponde confirmar en este
punto la sentencia apelada.

Cabe sefnalar que a dicha suma se le adicionaran los intereses determinados en la sentencia de
primera instancia, en el modo alli indicado, lo que no constituye materia de agravios.

5. Agravio sobre la Indemnizacion Sustitutiva por invasion de terreno.

El recurrente considerd arbitrario el monto de la condena, alegando que se fijé sin una tasacion
inmobiliaria ni metodologia de calculo, representando una suma excesiva para una franja de apenas
4,55 m? (30,35 m x 0,15 m) lo que implicaria que el terreno total de la actora (de 364,20 m?) deberia
valer mas de $400.000.000.

Ahora bien, al resolver este punto, la Sra. Juez a quo tuvo en cuenta que se encuentra acreditado
que el inmueble del demandado avanz6 sobre el terreno de la actora, ocupando una franja de
aproximadamente quince centimetros en todo el largo de la propiedad, y que la obra del demandado
utiliza ademas el muro construido integramente dentro de la parcela de los actores. Expreso que el
demandado ha hecho uso y aprovechamiento del muro en su beneficio.

Luego la magistrada aunque bien reconocio la ausencia de prueba concreta sobre el valor de
mercado (o el valor de reposicion o de uso del muro ocupado), determiné la suma de $5.000.000 en
base en la "entidad de la ocupacién”, a la renuncia de la actora a la restitucion fisica (que implicaria
la demolicién o retiro de la obra lindera), tratando de resolver el conflicto en términos de equidad y



razonabilidad y que tal renuncia implica una pérdida sustancial en el ejercicio del dominio, que debe
ser compensada de modo adecuado por el demandado, quien continda beneficiandose del uso del
muro y del terreno ajeno’.

Ahora bien, cabe destacar que mientras en el cobro de medianeria, el objeto es el 50% del valor de
mercado del muro y del terreno, calculado al momento de la liquidacion, la indemnizacion de
sustitucién tiene por objeto la reparacion plena del daio provocado por la pérdida definitiva de la
fraccidn de terreno ocupada y el uso no consentido del muro. La suma representa el valor de lo que
el propietario pierde al renunciar a la restitucion fisica del bien.

Asimismo, la indemnizacion representa el contravalor dinerario de la pérdida del dominio exclusivo
sobre la franja de 15 cm y el uso del muro que el perito determin6é que esta 100% en terreno de la
actora. No es el cobro de una pared comun, sino el resarcimiento por una invasién material que
priva al duefio de su facultad de exclusion. Por su parte, el art. 216 del CPCC faculta al Juez para
fijar un importe liquido que satisfaga el estandar constitucional de reparacién plena, evitando que la
falta de una tasacion inmobiliaria especifica torne ilusorio el derecho de propiedad vulnerado.

Sentado ello, y en lo que respecta a la cuantificacion de la indemnizacién sustitutiva (art. 2250
CCyCN), cabe sefalar que la suma de $5.000.000 fijada en la instancia de grado para resarcir la
ocupacion de 4,55 m? y el uso del muro ajeno no luce en modo alguno excesiva ni
desproporcionada. Aplicando las maximas de la experiencia comun y los criterios de razonabilidad
que deben imperar en el juzgamiento de dafos que afectan el derecho de propiedad, se advierte
que la pérdida definitiva de una franja de terreno en el frente de un inmueble urbano no solo
disminuye la superficie material, sino que afecta la plenitud del dominio y el valor de reventa de la
propiedad. Teniendo en cuenta la realidad econdmica de nuestro medio, donde los costos de
materiales y el valor de la tierra han sufrido incrementos constantes, el principio de reparacion plena
(art. 1740 CCyCN) impone que la indemnizacion sea justa y suficiente para compensar el despojo
sufrido. En este contexto, y haciendo uso de la facultad de justipreciacién prudencial que otorga el
articulo 216 del CPCC, la suma establecida por la Sra. Juez a quo, representa una derivacion
razonada de las constancias de la causa y guarda una relacién légica con la magnitud del beneficio
obtenido por el demandado y el sacrificio patrimonial impuesto a la actora, quien ha renunciado a la
restitucién fisica del bien.

A mayor abundamiento cabe sefalar que el valor de compra del inmueble del demandado se fijo -
segun el contrato del afio 2023 - en la suma de $10.000.000 mientras que la valuacion fiscal sujeta a
reajuste (obtenida en la pagina oficial de Rentas segun padrén catastral) es de $11.261.545,46 y los
metros cuadrados del inmueble de la actora (24 de septiembre 2479) son 364 mts2, por lo que si
tomaramos la valuacion fiscal para fijar la indemnizacién por el valor sustitutivo (por 4,55mt2
ocupados) la indemnizacién ascenderia a $140.769,31, suma que luce irrisoria.

6. Pluspeticion

El apelante afirmd que la Sentenciante omitié pronunciarse sobre su planteo de pluspeticion
inexcusable, formulado en la contestacion de demanda y reiterada en los alegatos. Sostuvo que
acompand prueba documental demostrativa de que los valores reclamados eran notoriamente
superiores a los precios de mercado y que numerosos rubros demandados eran preexistentes o
ajenos a su construccion, extremo luego confirmado por la pericia oficial, por lo que solicitd que este
Tribunal se expida expresamente sobre esta cuestion, valorando la desproporcion del reclamo inicial
y el caracter inexcusable del exceso pretendido por la actora.

El agravio no resulta procedente. En efecto, el art. 65 del CPCC, establece que "La parte que
hubiera incurrido en pluspeticion inexcusable sera condenada en costas, si la otra parte hubiese



admitido el monto hasta el limite establecido en la sentencia. No se entendera que hay pluspeticion
cuando el valor de la condena dependa del arbitrio judicial, del dictamen de peritos o de arbitros, de
rendiciones de cuenta o cuando la diferencia no exceda del 20%".

En tales condiciones, se advierte que en autos no se encuentran configurados los presupuestos de
admisibilidad que condicionan la procedencia del instituto en cuestion. En efecto, de la contestacion
de demanda surge que el Sr. Muro no reconocié deuda alguna, sino que solicitdé el rechazo integro
de la pretensién, negando tanto su responsabilidad como la existencia de los dafos invocados,
conforme surge del escrito de contestacion de demanda como de su propia declaracion de parte. En
consecuencia, al no haber mediado por parte del accionado reconocimiento del crédito ni
allanamiento parcial hasta la suma que finalmente integré la condena, no se verifica el presupuesto
procesal habilitante para imponer al actor una sancion por exceso en el reclamo.

Por otra parte, el mismo articulo 65 citado, dispone una excepcion fundamental: “No se entendera
que hay pluspeticion cuando el valor de la condena dependa del arbitrio judicial, del dictamen de
peritos o de arbitros”. Es asi que en el caso, el monto reconocido por reparaciones materiales se
determind sobre la base del presupuesto elaborado por el perito ingeniero, quien debid discriminar
entre patologias preexistentes y dafios vinculados a la obra lindera. Al depender la cuantia de una
valoracion técnica compleja realizada durante el proceso, el actor no podia precisar con exactitud
matematica el monto al demandar. Respecto de la indemnizacién sustitutiva, su fijacién es una
derivacion del arbitrio judicial y la justipreciacion prudencial (art. 216 del CPCC), basada en las
maximas de la experiencia y la equidad ante la falta de una tasacion inmobiliaria de mercado en los
autos.

Dada la naturaleza de los rubros reclamados - donde la parte actora solicitd “sumas sujetas a lo
que en mas o en menos resulte de la prueba" -, el desajuste entre el monto pretendido en la
demanda ($12.381.600) y el finalmente otorgado no reviste el caracter de inexcusable.

6.1 Agravio sobre costas de primera instancia

El recurrente cuestiond la imposicién de las costas a su cargo argumentando que no refleja el
verdadero resultado del proceso y beneficia indebidamente a la actora, quien reclamé montos
excesivos respecto de lo finalmente acreditado. Sostuvo que la decisidn se aparta del criterio de
vencimiento significativo previsto en el art. 63 CPCC, ignorando que el demandado obtuvo
reducciones sustanciales del reclamo, el rechazo de rubros autdbnomos y el reconocimiento de
responsabilidad concurrente de la actora.

De igual manera se advierte que no asiste razén al recurrente toda vez que advierto que la
imposicion de costas en la instancia de grado guarda debida correspondencia con el resultado del
pleito. En tal sentido el Sr. Muro resulté vencido en las cuestiones de fondo: se rechazo la excepcion
de prescripcion y su reconvencion por prescripcion adquisitiva. El rechazo del rubro dafio moral se
trata de un rubro de caracter subjetivo cuya procedencia y cuantia dependen del arbitrio judicial y no
puede ser utilizado como un argumento determinante para castigar al actor con las costas, ya que la
victima no puede predecir con exactitud el grado de sensibilidad o criterio de prueba que el juzgador
exigira para este rubro espiritual.

Luego, del analisis integral de la condena surge que la actora tuvo una reduccion en la condena
por el rubro dafio emergente en razon de la atribucion de responsabilidad compartida (un 20%). Sin
embargo, compartiendo el criterio sustentado por la Sra Juez a quo, considero que el éxito obtenido
por el demandado no fue significativo en relacion a su contraparte (art. 63 CPCC), por lo que
corresponde confirmar lo resuelto en este punto en la sentencia apelada.



7. Costas del recurso:
Atento al resultado del recurso, corresponde imponerlas al recurrente vencido (art. 63 CPCC).

Es mi voto.

La Sra. Vocal Dra. Luciana Eleas dijo: que por estar de acuerdo con los fundamentos del voto de la
Sra. Vocal preopinante, vota en idéntico sentido.

Y VISTO el resultado del presente acuerdo, se

RESUELVE

I.- NO HACER LUGAR al recurso de apelacion interpuesto en fecha 2/12/2025 por el letrado Diego
Alejandro Picon, apoderado del demandado Sergio Raul Muro, contra la sentencia n°® 1199, de fecha
13 de noviembre de 2025, dictada por la Sra. Juez en lo Civil y Comercial Comun de la I?
Nominacion del Centro Judicial de Concepcién, la que se confirma en todos sus términos, por lo
considerado.

Il.- COSTAS al recurrente vencido, conforme lo valorado (arts. 61 y 62 del CPCC).
lll.- DIFERIR pronunciamiento sobre regulacion de honorarios para su oportunidad.
IV.- MANTENER la reserva del caso federal planteado por la demandada

HAGASE SABER.

Firman digitalmente:
Dra. Maria José Posse.

Dra. Luciana Eleas.

ANTE Mi: Firma digital:

Dra. Maria Virginia Cisneros - Funcionario de ley.
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