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PLANTEO

(1)

lega a conocimiento de la Camara en lo Civil y Comercial Comun que usted
integra el recurso de APELACION interpuesto por el codemandado Juan Landmaster,
en contra de la sentencia de primera instancia que resolvid hacer lugar integramente
a la demanda de consumo promovida por Pedro Pauperis, condenando solidaria-
mente a Juan Landmaster y a la razdn social Endless Trouble SRL a pagar: a) una suma
de dinero equivalente al valor actual al momento del pago de un lote de terreno de
iguales medidas al comprade per el consumidor a {a razdn social Endless Trouble SRL;
b) una suma de dinero equivalente al valor actual al momento del pago de una casa
de iguales medidas y caracteristicas cuya construccién el consumidor contraté a la ra-
z6n social Endless Trouble SRL; c} la suma de $100.000 en concepto de dafios y perjui-
cios por privacion del uso y goce del inmueble; d) la suma de $50.000 en concepto de
dafio moral; e) la suma de $1.000.000 en concepto de dafio punitivo. Correlativa-
mente, la sentencia dispuso que el sefior Pedro Pauperis debia restituir a los code-
mandados el inmueble con todo lo en él edificado. Todo ello con costas a los code-

mandados.-
{2}

La plataforma factica del caso es la siguiente: a) el sefior Juan Landmaster, pro-
pietario de un inmueble de 30 hectareas, no habitualista en el rubro desarroflo inmo-
biliario, decidié desarrollar alli un conjunto inmobiliario, para la venta a consumidores
finales de lotes con destino a vivienda unifamiliar; hay que remarcar que el objeto
dltimo de tal desarrollo no consistié en la venta de viviendas; b) a tales fines, Land-
master contratd a una empresa constructora (la razén social Endless Trouble S.R.L.)
para la ejecucién integral del respectivo proyecto, desde su disefio hasta a termina-
cion de las obras de infraestructura y espacios comunes; habiéndose convenido que
el precio del respectivo contrato de obra se cancelaria mediante la dacién en pago al

constructor de lotes individuales ubicados en el emprendimiento; c} sin participacién
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alguna del sefior Landmaster, la razén social Endless Trouble 5.R.L. vendid uno de los
fotes recibidos en pago al sefior Pedro Pauperis; la instrumentacion de tal compra-
venta tuvo una nota singular: dado que la primera transferencia del sefior Landmaster
al constructor no se habia elevado a escritura pablica todavia, al momento de escritu-
rarse la venta de |a razén social Endless Trouble S.R.L. al consumidor Pedro Pauperis
se otorgé simultdneamente y en un mismo documento la primera escritura, como
consecuencia de lo cual el sefior Juan Landmaster estuvo presente en el acto de venta
al consumidor final y firmé la respectiva escritura; d) tiempo después y sin que ello
tuviera conexion con la venta del lote, la razén social Endless Trouble S.R.L. fue con-
tratada por el consumidor Pedro Pauperis para |a construccion de su vivienda unifa-
miliar en el referido lote; e) al finalizar la ejecucidn de la vivienda, el consumidor Pedro
Pauperis rechazé a Endless Trouble S.R.L. la recepcién de la obra, alegando la existen-
cia de vicios de construccidn provocados por la defectuosa condicién edafoldgica del

lote adquirido, al tratarse de un terreno rellenado con material inadecuado.

3)

Agotado el previo proceso obligatorio de mediacién, el sefior Pedro Pauperis
promovié demanda de consumo en contra del sefior Juan Landmaster y de la razon
social Endless Trouble S.R.L., reclamando Ia resolucién det contrato de compraventa
inmobiliaria y del contrato de obra; puso a disposicién el inmueble cuya recepcion
hubo rechazado y peticion6 el pago del valor del lote y el de la casa en él construida,
ambos conformes a su valor actual al momento del pago; y, finalmente, solicité dafios

y perjuicios, dafio moral y dafio punitivo.--

Indicé que Landmaster y Endless Trouble eran solidariamente responsables en
los términos de la Ley N2 24240 por la resolucién y por los dafios y perjuicios, en razén
de que las fallas en la construccién de la casa eran una consecuencia de que el lote
que habia comprado estaba rellenado y en razdn de haberse violado a su respecto el
deber de informacién por no habérsele hecho saber la real condicion edafoidgica del

lote.-
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(4)

El sefior Juan Landmaster contesté demanda negando que fuera legitimado
pasivamente para ser condenado a resolucion o reparacién de dafios y perjuicios al-

gunas.-

Negé que su presencia en el acto de escrituracion de la operacién de compra-
venta entre Pauperis y Endless Trouble S.R.L. significara su incorporacion a la respec-
tiva cadena de valor, lo cual resultaba eximente de toda solidaridad en los términos
de la legislacién de consumo, tanto en relacion al lote, como respecto de la construc-

cion ulterior-

Remarco su completa ajenidad respecto de ambos contratos. Destacd, incluso,
gue el contrato de obra se celebré mucho tiempo después de la compraventa men-
cionada en el parrafo anterior, poniendo énfasis que su actividad se limitd al desarrollo

y venta de lotes sin edificar con destine a la construccién de viviendas unifamiliares.

Por dltimo, aungque no menos importante segln su parecer, apuntd que los
vicios de construccion del inmueble eran consecuencia, no de la calidad del relleno
del lote, sino de un déficit en fa construccidn de los cimientos respectivos, cuestion
que, por aplicacion del articulo 1273 del Codigo Civil y Comercial, es responsabilidad
exclusiva y excluyente del constructor y que, por aplicacién del articulo 40 in fine de

la Ley N2 24240, exime de la solidaridad invocada en su perjuicio.-
(5)

En el juicio se produjo la siguiente prueba conducente: a} se acompafid el con-
trato de obra celebrado entre Landmaster y Endless Trouble S.R.L., de cuyo tenor sur-
gia el caracter conmutativo y no asociativo del vinculo entre ambas partes, y la moda-
lidad del pago de precio mediante la entrega de lotes en el emprendimiento; b) se
acompafié un folleto publicitario relativo al emprendimiento, en el que se hacian cons-
tar datos de contacto para la comercializacién, con indicacidon de nombre y direcciones
de Landmaster y Endless Trouble S.R.L., sin mas precisiones; ¢) se produjo una prueba

pericial de ingeniero civil, que dictaminé: i} que el lote estaba rellenado; ii) que el
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relleno requeria de mayor compactacion; iii) que podia construirse en el Ioté en su
estado actual, pero adoptando consideraciones especiales para la cimentacion de la
obra a emplazarse en él; d) se produjo una absolucidn de posiciones del sefior Paupe-
ris, quien reconocio expresamente que el contrato de obra habia sido celebrados con
Endless Trouble 5.R.L,, sin intervencién alguna del sefior Juan Landmaster en ninguna

de sus etapas: tratativas, celebracion, ejecucion y terminacién.-

(6)
La sentencia hizo lugar integramente a la demanda, desestimando la defensa

de Landmaster en base a las siguientes consideraciones.-

En primer lugar, resaltd el hecho de que al momenio de contestar la demanda,
el sefior Landmaster y Endless Trouble S.R.L. no aclararon debidamente el rol en el
que cada uno intervino en el proyecto de urbanizacién del conjunto inmobiliario, nila
vinculacién entre ambos, y demas detalles de la participacién que cada uno tuvo. Por
ello, concluyé que estando acreditada la participacién de ambos en la comercializa-
¢ién del proyecto de urbanizacién, asi como la presencia de Landmaster en el acto de
compra del lote adquirido por el consumidor, correspondia aplicar a su respecto la
solidaridad prevista en el articulo 40 de la Ley N2 24240, al amparo de la teoria de la

apariencia.-

En segundo lugar, postuld la existencia de una conexidad contractual conforme
las previsiones de los articulos 1073 a 1075 del Cédigo Civil y Comercial. Para encami-
nar este argumento, expuso que la adquisicién de un inmueble destinado a vivienda,
en el marco de un conjunto inmobiliaric, era una operacion compleja, en la que, por
lo general, participan de un modo directo o indirecto el comprador, el vendedor, el
desarrollista del conjunto inmobiliario, el comercializador, etc. Ello, segun la sentencia,
hace que entre los intervinientes se generen distintas relaciones contractuales vincu-
ladas entre si: compraventa, gestoria, intermediacién, gerenciamiento del conjunto
inmobiliario, contratos de sociedad, etcétera. ¥, que por ello, era procedente que to-

dos los demandados que intervinieron de un modo directo o indirecto en la operacion
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causa del litigio, fueran responsables de un modo solidario ante el actor, en los térmi-

nos del articulo 40 de la Ley N2 24240.-

En tercer lugar, rematé ponderando que en el caso medié incumplim?ento con-
tractual y del deber de informacién por parte de ambos codemandados: a) en lo que
al incumplimiento contractual respecta, afirmé que a partir de los dictamenes pericia-
fes producidos por los expertos designados, tenia por probado que el lote vendido y
la edificacidén construida no respondian a lo contratado por los actores, que no eran
aptos para satisfacer la finalidad que se tuvo en miras al contratar y gque presentaban
vicios y riesgos para la salud integral del consumidor; b) en cuanto al deber de infor-
macién, fundamentd gue ambos demandados debieron actuar de buena fe, advir-
tiendo al consumidor las condiciones particulares del lote vendido, para gue pudiera

haber tenido una idea clara y precisa de las caracteristicas de!l terreno que adquiria-
7}
Landmaster apeld y expuso los siguientes agravios, a saber.-

En relacidn a la teoria de la apariencia, empezd aclarando que no existia nin-
guna confusién en relacién a las circunstancias en gue Landmaster y Endless Trouble
S.R.L. intervinieron en el proyecto de urbanizacién del conjunte inmobiliario. Afirmé
gue el primero era el propietario del inmueble en el que se ejecutd el mencionado
proyecto, cuyo disefio y construccidn estuvo a cargo del constructor, en base a un con-
trato de obra celebrado entre el desarrollador en calidad de comitente y el constructor
en calidad de contratista, instrumento acompafiado en autos. Resalts qgue en el marco
de ese emprendimiento, Landmaster dio en pago al constructor lotes dentro def con-
junto inmobiliario y que, a su vez, uno de tales lotes fue vendido por el constructor al
consumidor Pauperis. Mucho tiempo después, el consumidor celebrd con el construc-
tor un contrato de obra para la construccién de una vivienda unifamiliar emplazada

en el lote antes mencionado.

Expuso gue conforme a la denominada “teoria de la apariencia”, es necesaria

fa existencia de una situacidn de hecho que, por su objetividad, sea absolutamente
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idénea para llevar a engafio a los terceros acerca del estado real de aquélla. Y, que
como era evidente, este extremo no se encontraba configurado, pues Landmaster no
generd ninguna apariencia que lo presentara como vendedor frente al consumidor.
Por el contrario, que del propio tenor de la respectiva escritura pablica resultaba con
claridad gue la intervencion de Landmaster en el acto de compraventa fue en el ca-

racter de vendedor a Endless Trouble S.R.L. y no de vendedor al sefior Pauperis.-

En relacién a la conexidad contractual, indicd que ninguna conexidad podia
evidenciarse en las ventas sucesivas de un mismo lote, aunque hayan sido celebradas
en forma simultanea; como tampoco era dable hallar tal ligazdén entre el contrato por
el que se comprd un lote y el contrato de obra que se celebré para edificar en él. Por-
gue tada uno de tales contratos fiene plena autonomia funcional, sin que la explica-
cion de la finalidad econdémica de cada uno de ellos resuite de su imbricacion, o de

una finalidad supra contractual comiin que los engarce.

Afadié también, que aunque se tratara de contratos coligados, tampoco po-
dria convocarse al articulo 1075 del Codigo Civil y Comercial para solidarizar al desa-
rrollador por los incumplimientos achacados al constructor; ello porque los efectos
que la ley asigna a la conexidad contractual pasan por la necesidad de interpretar a
los contratos conexos en funcién de la finalidad supra contractual que los vincula (ar-
ticulo 1074, CCyCm) y por Ia habilitacion para que un contratante pueda oponer las
excepciones de incumplimiento derivadas de ia inejecucion de obligaciones ajenas a
su contrato (articulo 1075, CCyCm) —en concepto que la doctrina extiende a todas las
vicisitudes contractuales: nulidad, resolucidn, rescision, revocacion o frustracion-; de
modo que su virtualidad —la de la conexidad- no alcanza para dar derecho a un con-
tratante, frente al incumplimiento de su contraparte contractual, a deducir una accién

de dafios y perjuicios contra quienes son partes de los contratos conexos.-

Enfatizando la inexistencia de solidaridad en los términos del articulo 40 de la
Ley N2 24240, el apelante alegd que no existian regulaciones estatales —nhormas na-
cionales, provinciales o municipales- o no estatales —normas o recomendaciones dic-

tadas por Consejos o Colegios Profesionales, o reglas del buen arte- que establecieran
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las caracterfsticas tolerables para que un lote destinado a vivienda unifamiliar sea
puesto en el comercio. Por ello, a su criterio, carecia de todo fundamento afirmar que
el suelo del lote fuera una cosa viciosa o riesgosa, ya que no todos los suelos presentan
las mismas caracteristicas y, por eso, antes de edificar en ellos, siempre debe realizarse
el respectivo estudio especifico, como antecedente necesario para el correlativo
calculo de estructuras, todo lo cual es ajeno a la responsabilidad de quien desarrolié

y/o vendié el lote.

Por otro lado, en lo que atafie al deber de informacidn, resaité que para justi-
ficar una responsabilidad civil derivada de un incumplimiento total o parcial del deber
de informar, es necesario establecer la relacidn de causalidad adecuada entre tales
circunstancias y el perjuicio invocado, de suerte tal que el dafio que se alega debe
aparecer como la razonable consecuencia del comportamiento del proveedor. Mani-
festd que el desarrollador no tuvo ningln trato contractual con el consumidor, de
modo que no estuvo en condicién factica o juridica de cumplir deber de informacién
alguno a su respecto. Y, que sin perjuicio de ello, el achacado incumplimiento en el
deber de informacién no fue la causa de los defectos que presento la casa construida
para el consumidor, los que -en cambio- reconocian su causa adecuada en las fallas

incurridas en sus cimientos.

También sostuvo el sefior Landmaster que responsabilizarlo solidariamente
tropezaba con fa Ultima parte del articulo 40 de la Ley N2 24240, en tanto sefiala que
resulta exonerado total o parciaimente de responsabilidad quien demuestre que la
causa del dafio le ha sido ajena. Y el dafio, dice el apelante, tuvo su causa en una
deficiencia en la cimentacion de la casa; vy tal déficit en Ia cimentacidn era ajeno a su
parte, pues configura el incumplimiento de la obligacidn principal que tenia a su cargo
el constructor conforme al contrato de obra celebrado con el consumidor, respecto de
cuyas tratativas, celebracién, ejecucidn y extincidn el sefior Landmaster fue comple-

tamente extrafio.-

Por Gitimo, resaltd que su ajenidad respecto de la causacidon del dafio quedaba,

a todo evento, blindada por lo establecido en el articulo 1273 del Cddigo Civil y
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Comercial, en virtud del cual el constructor no puede excusar su responsabilidad por
los dafios que comprometen la solidez de la obra alegando vicios del suelo, aunque el

terreno pertenezca al comitente o a un tercero.-

ATENCION

No hay cuestiones de prescripcion o caducidad para el ejercicio de las respectivas acciones.
Todas las presentaciones se han realizado en plazo procesal dtil.

No hay defectos legales en la demanda o déficits formales en la expresién de agravios.

e Uy

La sentencia a elaborar debe abordar fa cuestién de fondo propuesta
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