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Construccion De Edificio Lindero Obstruccion Del Espacio Aereo

JURISPRUDENCIA Construccion de edificio lindero. Obstruccion del espacio aéreo

Se modifica el monto indemnizatorio por ocupacion del espacio aéreo y se confirmael resto de la sentencia que hizo lugar ala
demanda de dafios y perjuicios derivados de la construccion de un edificio lindero. Enlaciudad de LaPlata, alos 28
di-as del mes de febrero de 2019 reunidos en Acuerdo Ordinario los Sefiores Jueces de la Sala Primera de la Camara Segunda de
Apelacion, Doctores Jaime Oscar LOpez Muro, Ricardo Daniel Sosa Auboney por disidencia, €l doctor Leandro Adrian Banegas
Voca dela Saa Segunda (art. 36 de laley 5827), paradictar sentencia en los autos caratulados; "CIARMELA NICOLAS
ALBERTO Y OTRA C/ESPACIOS CONSTRUCTORA SRL Y OTROS S'/DANOS Y PERJAUTOM C/LES.O MUERTE
(EXC.ESTADO) PLAN ORALIDAD " (causa: 124103 ), se procedi6 a practicar € sorteo que prescriben los arti-culos 168 de la
Constitucion de la Provincia, 263 y 266 del Cadigo Procesal, resultando del mismo que debi-a votar en primer término el doctor
SosaAubone. LA SALA RESOLVIO PLANTEAR LAS SIGUIENTES CUESTIONES:  1ra ¢Esjustalaapelada sentencia de
fs. 556/572, aclaradaafs. 577y vta.?  2da. ¢Qué pronunciamiento corresponde dictar? VOTACION A laprimera cuestion
planteada el doctor Sosa Aubone dijo:  |. Antecedentes.  1.1. Demanda. Los Sres. Nicolas Alberto Ciarmelay la Sra. Noemi-
Galvan de Ciarmela, en su calidad de propietarios del inmueble sito enlacalle... nro. ..., entre ... y ..., La Plata, promovieron
demanda de dafios y perjuicios derivados de la construccién de un edificio lindero, contra ConstructoraLa Plata S.R.L ., €l arquitecto
Rafael Algjandro Yaguey el Sr. Gustavo Fabidn Coronel.  Sentencia. En la sentencia apelada se resolvié hacer lugar ala demanda
iniciada por Nicolas Alberto Ciarmelay Elba Noemi- Garvan de Ciarmela contra Espacios Constructora La Plata S.R.L., Rafael
Algjandro Y ague y Gustavo Fabian Coronel, a quienes condend a pagar dentro de los diez (10) di-as, lasumade $ 1.277.255
-conforme aclaratoria de fs. 577 y vta.-, més intereses ala tasa pasiva mas alta. Impuso las costas alos demandados en su calidad de
vencidos.  El importe de condena esta compuesta por |os siguientes rubros: 1) ocupacion del espacio aéreo: $ 750.000; 2)
desvalorizacion de la propiedad: $ 240.120; 3) regjuste por costos de materiales. $ 177.1356; y 4) dafio moral por lasumade $
55.000 paracadaactor. A fs. 577 y vta. dict6 aclaratoria, aclarando |os montos de condenay ordenando la colocacién de chapas
derivadoras de aguas pluviales.  1.2. Recurrieron los demandados (fs. 581), quienes expresaron agravios digitalmente, los que no
fueron contestados.  1.3. Se llam6 autos para sentencia, providencia que se encuentrafirmey consentida. 1. Andlisisdelos
agravios.  2.1. Lademandada cuestionalos montos indemnizatorios fijados, salvo aquel indicado como regjuste por costo de
materiales.  2.2. Sostiene que no hubo intencién en la generacion del dafio y que se debe encontrar una solucion justaal conflicto,
en base alaequidad y razonabilidad de los montos que se acuerden a actor. Considera que los valores fijados exceden en mucho las
pautas de justicia, generando un enriquecimiento indebido.  Luego anuncia que ingresara a la cri-tica pormenorizada de la
sentencia en cuanto a rubro "ocupacion del espacio aéreo» en forma conjunta con el de "desvalorizacion delapropiedad».  En
dichatareadice que el actor determiné para el primer i-tem la sumade $ 275.000, y para el segundo la sumade $ 150.000 (fs. 327
vta,, 328), lo que considera que es €l li-mite maximo de su pretension, ya que no se o supedité alo que "en més o en menos se fije».
Citaun precedentede estaSala.  Considera que la asignacion de una suma més alta importa un exceso que viola el principio de
congruenciay generaun enriquecimiento sin causa.  Dice que ambos rubros lo que pretenden reparar eslainvasion del espacio
aéreo por parte de la demandada en los 8 cm que ocuparon indebidamente al construir.  Explicalos motivos por los cuales se
construy6 de ese modo: se solicito un estudio a un arquitecto, quien informé un corrimiento de 20 cm., procediendo de ese modo en
base adicho informe, afin de recuperar |os centi-metros perdidos. Agrega que no hubo intencion de invadir, sino que selo hizo en
base aun informe equivocado.  Dice que en lapericiaingenieril de fs. 525 se dijo que "cadatorre posee unalongitud de invasion
de 7,4 metros. Esta area se repite en siete pisos de altura, es decir la cantidad de metros cuadrados que se pierden por lainvasion es
de 8,28 m2. El costo por metro cuadrado de construccién de acuerdo alazonay ami experienciatiene un rango de valores entre
28.000 y 30.000 pesos. Lo que dari-aun valor total de aproximadamente 240.120 pesos. Es decir la depreciacion del inmueble por
invasion del espacio de aproximadamente 240.120 pesos'. En base a ello considera que la reparacion del espacio aéreo que no utiliza
el actor importa una resolucion impropiadel conflicto, ya que -seguin su tesis- si no |o usa no tiene motivo para reclamo alguno, ya
gue la casa habitacion de la actora no ha sido afectada ni invadida. Sostiene que dicho importe debe conformar laindemnizacién por
ambos conceptos y que se esta generando una doble reparacion.  Expresa que se confunden los conceptos al incluir en la
reparacion del espacio aéreo y desvalorizacion de la propiedad los ruidos y la suciedad. Agrega que por su antigi%sedad, |a propiedad
de la actora no puede elevarse y que lainvasion del espacio aéreo solamente genera una desval orizacion de la propiedad, por cuanto
el actor no ha acreditado ser una empresa constructora, tener intenciones de construir, ni tampoco lo hareflgjado en su escrito de
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demanda o ampliacion. Solamente ha fundado su pretension en la pérdida del valor del inmueble al verse limitado en las
posibilidades constructivas.  Por Ultimo, cuestiona el rubro dafio moral por improcedentey excesivo.  2.3. Tratamiento.

2.3.1. Plataformaféctica. Llega firme a estainstancia que la construccién atribuida a la demandada, realizada en laparcela...,
sobrepasa el li-mite de la propiedad por sobre la parcela ... (del accionante) a partir del primer piso, en unalongitud de 0,08 metros,
con una ocupacion total del espacio aéreo de 8,28 m2.  En cuanto ala ocupacién del espacio aéreo, cabe destacar -tal como o hizo
la sentenciante de origen con sustento en las pericias de autos (ver en especial fs. 323/325)-, que no existe corrimiento en su
emplazamiento de la parcela ... (accionante) dentro de la manzana, pero que de la mensura surge que la edificacion emplazadaen la
parcela... (del demandado) sobrepasa su li-mite de propiedad sobre laparcela ... (de la parte actora) a partir del primer piso del
edificio en unalongitud de 0,08 metros (fs. 567 vta.).  También destaca la sentenciante de origen, que en los informes
complementarios se consignd lo siguiente: el edificio de laparcela ... tiene 2 torres, ambas con unalongitud de 7,40 metros, mientras
guelaTorre 1 mide 20,55 metrosy la Torre 2 tiene una altura de 18,90 tomada desde el punto de vista méas alto del sector y hasta el
techo de lavivienda de la parcelade laactora (fs. 568).  Tal plataforma factica no ha sido cuestionaday arriba firme a esta
instancia (arts. 260y 261, C.P.C.C.), por lo que serd el piso de marchaparael andlisisdelosagravios.  2.3.2. Ocupacion del
espacio aéreo y desvalorizacion de la propiedad. Concuerdo con lajueza de origen en que tal invasion y aprovechamiento debe ser
indemnizado.  Parto de labase que la propiedad del suelo se extiende al espacio aéreo sobre el suelo en li-neas perpendiculares
(art. 2518, Caodigo Civil). Esindiscutible que tal utilizacion del espacio aéreo configurd una especie de "despojo» parala actora (si
por despojo entendemos que se hace referencia ala accion de privar aaguien de lo que goza o tiene), término que suele ser
vinculado con la desposesion (aungque para algunos es sinénimo de desposesion violenta).  Dando respuesta al primer agravio,
destaco que en los supuestos de dafios ocasionados en | as relaciones de vecindad, ya sea que se considere que tienen su fundamento
en el uso abusivo o antifuncional de los derechos, o que derive del principio general del art. 1113 del Cédigo Civil, no exigen
elemento subjetivo alguno (dolo o culpa) (SCBA, Ac. 33.953, 27/11/84, DIBA 128-297; Ac. 25.525, 23/11/93). El reproche se
sustenta en el genérico principio juri-dico de "no dafiar» (art. 19, C.N.) (Cam. Civ. y Com. Salall, San Marti-n, 60.11|0, RSD.
76/2008, 10/4/2008).  Ahorabien, el mentado despojo emergente del uso del espacio aéreo no debe confundirse con las otras

mol estias que la obra de autos |e pueden haber ocasionado ala actora, como pueden ser los ruidos, suciedad, etc., méxime cuando no
tienen relacién causal alguna con la mentada privacion (arts. 901, 902, 903, 904, 1109, 1113, 2506, 2507, 2508, 2511, 2513, 2514,
2518y 2618, Codigo Civil).  Esque en materia de responsabilidad, es carga del reclamante probar la existencia del dafio cuya
reparacion reclama, el dafio, larelacion causal adecuada entre el perjuicio y la conducta del demandado, y desde ya el factor de
atribucién, que consiste en la culpadel infractor (arts. 375, C.P.C.C.; 901, 902, 903, 904, 905, 906, 1066, 1067, 1068, 1071, 1072,
1083, 1109, 1113y cctes. Codigo Civil).  No se entiende cudl eslarelacion causal entre €l ruido y los dafios emergentes de
objetos cai-dos durante la construccién de laobra -al igual que €l polvo 'y suciedad originados por la obra-, con despojo emergente
delainvasion del espacio aéreo, por |o que tales aspectos que no pueden integrar lareparacion en andlisis, cuya exclusion declaro.
Tampoco explicalaresolucion cuestionada cdmo es que se arribd alasumade $ 750.000.  Es que en la sentencia de primer
grado, luego de manifestar que la ocupacion del espacio aéreo configurd una especie de "despojo» parala actora, que sufrid
molestias por larealizacion de laobraen e lote lindero, que fueron de cierta magnitud que sobrepasaron los niveles de tolerancia:
los dafios, ruidos e incluso el apoyo a partir del primer piso del edificio en la propiedad de la actora, suciedad, etc., lajueza
consider6 que estaba justificado €l reclamo efectuado por "Ocupacion del espacio aéreo» y, sin més, lo fijé en la suma de $ 750.000
como reparacion, sin citade algunanormalegal.  Dicho rubro fue incorporado en la demanda con sustento en que se ha privado a
la actora de un derecho y que lainvasion desnaturaliza el formato del 1ote de la actora, requiriendo una reparacion de $ 175.000.

En laampliacion de fs. 327 vta./328, punto I11-a, el actor dijo que para establecer esta compensacion se debe tener en cuenta no sélo
lasuperficie de invasion, sino también que el mismo fue imprevisto, artero, intempestivo y configura un despojo que debe ser
reparado, més aln teniendo en cuenta que el actor jamés podra hacer uso completo de su propiedad.  Si bien concuerdo que la
propiedad del actor tuvo un desmedro en su valor de ventaarai-z de lainvasion del espacio aéreo, no considero -en contrade lo
sostenido por el apelante- que el caracter "imprevisto» 0 "intempestivo» pueda tener incidencia en lareparacion. En cuanto aque la
ocupacion fue con intencién de dafiar (dolo), que puede actuar como un agravante de la reparacion, el mismo no fue probado, por lo
gue tampoco constituye un factor atendible (arts. 375y 384, C.P.C.C.). = Considero que es razonable, como pardmetro a los efectos
de reparar el uso del espacio aéreo, partir del costo por metro cuadrado que puede tener para el causante del dafio.  Dicho rubro
fue requerido en la demanda en la sumade $ 175.000 (ver fs. 199, punto 3). Si bien en laampliacion de demanda de fs. 327/329 no
se supeditd su importe alo que en méas 0 en menos surja de la prueba de autos, como en la demanda se requirié la suma de $ 600.000
"0 lo que en méas 0 en menos resulte de las probanzas de autos» (ver fs. 193 vta.), lo cua fue reiterado en el petitorio (ver fs. 202,
punto 4), considero que el reclamo ampliado esta cubierto por tal reservay no tiene tope en el importe indicado en la demanda.
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No cabe duda que habiendo sido ampliados |os importes reclamados en lademanda, lareservainicial "de lo que en mas o en menos»
se aplicaalaampliacion precitada, situacion que no es la misma respecto del i-tem "Desval orizacion de la propiedads, que no formo
parte del reclamo original, y fue recién introducido afs. 328, punto I11-b, sin hacer referencia alguna a una posible condena por un
importe mayor. A mayor abundamiento destaco que el monto de la demanda no acttia como tope indemnizatorio si 1o pedido lo es
con la salvedad de "lo que en mas o0 en menos resulta de la prueba», no resultando lesiva de garanti-as constitucionales la sentencia
que, sobre la base de tal reserva, acuerda una suma mayor alareclamada (CSN, 25/2/75 L.L. 1975-B, 382; CNCiv., SaaA, 11/6/70,
L.L.139-351; i-dem, SdlaF, 16/11/78, L.L. 1979-B, 229; i-dem, Sala G, 17/2/81, E.D. 94-451; CNFed., Salall, cont. Adm.,
11/10/79, LL. 1981-B, 250, con nota; SCBA, "Ac. y Sent.» 1976-I11, pag. 157; 1977-11, 662; ambas citadas por
MORELLO-SOSA-BERIZONCE, "Cadigos...», 2da. edicién, ed. Platense, 1986, comentario al art. 163 inc. 6, tomo I1-C, pags. 81y
49). En estos casos no seincurre en € vicio de "ultrapetita».  En efecto, desde antafio la Suprema Corte provincial tiene dicho que
si laactora-como ocurre con lademanda- a justipreciar el monto de los perjuicios reclamados |o supedité alo que "en maso en
menos" resultare de la prueba, no mediainfraccion legal alo establecido en €l art. 163 inc. 6 del ordenamiento procesal, aun cuando
la sentencia otorgue una indemnizacion mayor alacifrareclamada en la demanda (conf. "Ac. y Sent.» 1959-11, pag. 66; "Ac.y
Sent.» 1963-11, pég. 1144; causas Ac. 42.935, 4/6/91, "Ac. y Sent.", 1991-11, pag. 9; Ac. 48.970, 20/4/93; Ac. 53.743, 5/12/95; Ac.
65.214, 4/3/97; Ac. 67.732, 24/2/98; Ac. 74.082, 13/6/2001; Ac. 81.476, 23/4/2003; C. 102.310, 27/4/2011; C. 102.641, 28/9/2011,
Ac. 108.764, 12/9/2012; C. 110.037, 11/3/2013).  Esde recordar, a propdésito de ello, el pronunciamiento de esta Camara, Salal
(causaB. 50.510, RSD. 52/82, citada por MOREL L O-SOSA-BERIZONCE, en laobra"Cadigos...», t. IV-B, 2da. edicién, 1990,
pég. 25), donde se destaco que a partir del afio 1966 in re, "Pribluda de Hurevich, Beatriz c/Hernandez, Martin G. s/Cobro de pesos
por indemnizacion de dafios y perjuicios», la Corte Suprema de Justicia de la Nacion decidié la pertinencia -sin 6bice constitucional -
de los pronunciamientos que condenaban a un monto que sobrepasara "lo que en méas o en menos resulte de |a pruebax» (30/11/66,
Fallos 266:223, J.A. 1967-11, 58). En dicho leading case se estableci6, ademas, que es igualmente razonable el derecho a peticionar,
gue "se tenga en cuentalos valores a tiempo en que se dicte el fallo», y que un pedimento de tal naturalezay la decision
consecuente no lesionan la garanti-a congtitucional de ladefensaenjuicio. Esteesel criterio a cua cabe gjustarse al interpretar

el segundo apartado del arti-culo 330 del ordenamiento procesal.  En consecuencia, siendo que las sumas reclamadas en la
demanda fueron sujetadas por lalegitimada activaalo que en mas o en menos resulte de a prueba a producirse en autos (ver fs. 193
vta. y 202), considero que los rubros " Dafios emergentes en |a propiedad», »Dafio moral» y "Uso del espacio aéreo» no encuentran
[i-mite en lo reclamado en la demanda, a diferencia del importe por "Desval orizacion de la propiedads», que al haber sido introducido
en laampliacion de fs. 328 sin reserva alguna, encuentra como li-mite el reclamo (arts. 163, 164, 330, 331y 384, C.P.C.C.). Cabe
ahoraanalizar s es excesivalasumafijadade $ 750.000 por €l uso del espacio aéreo.  En tal tareatengo presente que lainvasion
de la construccion lindera avanzo un total de 8,28m2, cuyo costo constructivo ha sido cuantificado por un perito en $ 240.120 en
base a costo del metro cuadrado de construccion enlazona.  No me parece razonable limitar lareparacion a costo del metro
cuadrado, sino que se debe sumar a dicho importe la renta que le podri-a haber producido al demandado su utilizacion (lo que
determinari-a el valor de mercado del espacio invadido), por |o que considero mas razonable sumar a costo de la construccion el
provecho econdmico en base a un rendimiento del 20% (la ausencia de prueba al respecto me impone tomar un porcentual bajo, muy
prudente de rendimiento), esto es de $ 48.024, que hace un total de PESOS DOSCIENTOS OCHENTA Y OCHO MIL CIENTO
CUARENTA Y CUATRO ($ 288.144), que hace alareparacion del uso del espacio aéreo (que representari-a el mayor valor
asignado al espacio invadido de la propiedad del demandado, y que por ser contigua ala del actor se podri-a utilizar para ponderar €l
desmerecimiento que ha sufrido la propiedad de la actora en ausencia de otros elementos de prueba).  Sentado €llo, lareparacion
del "Uso del espacio aéreo», esto es lareparacion de lainvasion aérea de 8 cm, que hace un total de 8,28 m2, y el despojo que ello
implicaen el uso del mismo parael propietario del fundo invadido, se debe limitar a valor delo construido por el demandado en la
porciéninvadida.  Sereiteraque afs. 525 el perito arquitecto informé que la depreciacion del inmueble por invasion del espacio
aéreo es de aproximadamente $ 240.120, con sustento en unainvasion aérea de 8,28m2 y un costo por metro cuadrado de
construccion en la zona de entre $ 28.000 y $ 30.000, en funcion de ello lajueza de primer grado determind laindemnizacién por
desvalorizacion de la propiedad arai-z de lainvasion del espacio aéreo.  Tal como lo destaca el perito afs. 525 vta, la actorase
veralimitada en su posibilidad de levantar una pared en altura para una edificacion multifamiliar, perdiendo de construir un total de
8,28 m2 en todo el largo de la medianera (que es el espacio aéreo invadido). Tal merma constructiva a los efectos de realizar una
construccion en altura, si bien produce indudablemente -tal como lo dijo el perito afs. 494, puntos 3y 4- unarestriccion en las
posibilidades de disefio y la cantidad de unidades funcionales posibles por plantaen el duefio de laparcela..., si bien disminuye su
valor de venta (arts. 384 y 474, C.P.C.C.), ello se ve compensado con lareparacién del uso del espacio aéreo construido, ya que de
lo contrario se estari-a duplicando lareparacion.  Asi- €l rubro "uso del espacio aéreo” se determina en la sumade $288.144, sin
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que corresponda adicionarle otro importe por desvalorizacion de la propiedad (arts. 163, 164, 165, 260, 261, 266, 375, 384 y 474,
C.P.C.C). 23.3.En consecuencia, por €l uso del espacio aéreo considero que se debe lareparacion precitada ($ 288.144), que es
el importe por el cual ha de prosperar el reclamo por uso del espacio aéreo, lo cual absorbe la desvalorizacion de la propiedad.

2.3.4. Procedencia del dafio moral. Cabe destacar que el art. 2618 del Codigo Civil establece que "L as molestias que ocasionen el
humo, calor, olores, luminosidad, ruidos, vibraciones o dafios similares por €l gjercicio de actividades en inmuebles vecinos, no
deben exceder lanormal tolerancia teniendo en cuentalas condiciones del lugar y aunque mediare autorizacién administrativa para
aquéllas. Seglin las circunstancias del caso, |os jueces pueden disponer laindemnizacion de los dafios o la cesacion de tales
molestias. En la aplicacion de esta disposicion el juez debe contemporizar las exigencias de la produccién y el respeto debido al uso
regular de la propiedad; asimismo tendra en cuentalaprioridad en el uso. ...».  Todo titular de dominio puede realizar la actividad
gue desee en su fundo, siempre que la misma no produzca ef ectos que perjudiquen alos inmuebles vecinos. Lanormano serefiere a
lainvasion directa o corpérea del fundo ajeno -lo que conduciri-a ala turbacion o despojo posesorio-, sino alaemanaciony envi-o
de distintas sustancias o energi-as que, generadas en el inmueble propio, penetran en el del vecino (conf. BUERES-HIGTHON,
"Cadigo Civil», t. 5, p4g. 481, comentario a art. 2618).  Laenumeracion delanormano estaxativa.  El ordenamiento dela
vidasocia en vecindad impone soportar ciertas molestias derivadas de | as caracteri-sticas 0 | as actividades desarrolladas en
inmuebles o edificios contiguos o aledafios, como, por ejemplo, ruidos, olores, luminosidad, sombras, calor o trepidaciones. Sin
embargo, esta obligacion no esté exenta de li-mites. El art. 2618 del Cadigo Civil, precepto cuya aplicacion resulta independiente de
toda idea de culpa en la generacion de las molestias (conf. Mariani de Vidal, Marina, "Curso de Derechos Reales», Ed. Zavali-a, Bs.
As., 1993, t. 1, p. 21), acuiia como esténdar valorativo lallamada"normal tolerancia’, con el objeto de centrar el marco de
proteccion solo en derredor de aquellas situaciones que exceden ese piso tolerable de ordinarios trastornos (a los que todos, en
particular la mayori-a de la poblacion de zonas urbanas, estamos insorteablemente expuestos) (SCBA, C. 94.644, 12/7/2006). En
consecuencia, laresponsabilidad que emerge del art. 2618 del Cédigo Civil, de mediar unamolestiadel grado de laindicada, ya sea
gue se considere fundada en el "uso abusivo o antifuncional de los derechos’, del art. 1071, o que derive del principio general del art.
1113, ambos del Cédigo Civil, no exige la concurrencia de elemento subjetivo alguno ati-tulo de dolo o culpa (SCBA, Ac. 33.953,
27/11/84, "Ac. y Sent.", 1984-11, 356, JA. 1985-1V, 451, "D.J.B.A.", 128-297, L.L. 1986-A, 648; Ac. 52.525, 23/11/93; C. 94.644,
12/7/2006); de consiguiente la responsabilidad no nace, en estos casos porque el acto esté prohibido por laley expresamente, sino
porque esta vedada la g ecucién u omisién de conductas que puedan interferir en la esfera patrimonial o moral de otra persona,
generando €l entuerto perjudicia o dafioso, lo cual es asi- en virtud de que la g ecucién de una actividad li-cita no conlleva, como
indispensable corolario, lalicitud de todas las consecuencias resultantes, ni legitima indiscriminadamente todos |0s perjuicios
causados. (Cam. Civ.y Com. 1ra, Salal, LaPlata, salal, 5/6/86, JA. 1986-1V, 139).  Sin perjuicio de €llo, cabe destacar que a
partir de lareforma constitucional de 1994, se incorporaron expli-citamente a la nuestra Carga M agna los denominados derechos de
tercera generacion, lo que conllevainterpretar la normativainfraconstitucional -arts. 1113, 2618 y cctes. del Cadigo Civil y demés
normas aplicables- através del prismadel arti-culo 41 de la Constitucién Nacional que consagra el derecho de todos los habitantes a
gozar de un ambiente sano, equilibrado y apto para el desarrollo humano, derecho fundamental también consagrado en €l art. 28 de
la Constitucion Provincial.  Esto implica que sin perjuicio de los valores juri-dicos en eventual pugna -derecho aun ambiente vs.
exigencias de la produccién-, corresponda analizar si se trata de un nimero muy grande de vi-ctimas e impacto en generaciones
futuras, supuestos en los cual es corresponde dar prevalencia a preservar y mantener un ambiente sano, de aguellos casos en que
-como sucede en autos- estan en juego las inmisiones circunscriptas, originadas en relaciones de vecindad.  Ahorabien, lajueza
de primer grado, luego de analizar |a prueba de autos, en base a los perjuicios derivados de la construccion (fisuras, suciedad,
escombros, cai-das de material, roturas del canalén del garaje, roturaen el techo con membrana, filtraciones y humedad en
cielorrasos) y lo manifestado por lostestigos Lobo, LApez y Tinto (ver audiencias videograbadas en el C.D. defs. 555), fijo el dafio
moral en lasumade $ 55.000 paracadaactor.  Los agravios de la accionada, en orden al rubro en andlisis, no cuestionan €l
razonamiento del a quo, sino que considera excesivo el monto, aduciendo lafalta de intencionalidad y una actitud de reparar que no
sirven como eximente. Considero que el monto fijado no es excesivo por o que propicio su confirmacion (arts. 163, 164, 260, 261,
266, 330, 354 inc. 1, 375, 384, 456 y 474, C.P.C.C.; 1078, Cadigo Civil).  2.4. En consecuencia, corresponde modificar el fallo
apelado en el sentido indicado (arts. 163, 164, 165, 260, 261, 266, 330, 354 inc. 1, 375, 384, 456y 474, C.P.C.C.; 505, 901, 902,
903, 1109, 1113, 1078, 2616, 2618 y 2627, Cédigo Civil).  Voto por laNEGATIVA. A laprimeracuestion planteada el sefior
Juez doctor Jaime Oscar LOPEZ MURO dijo que:  Coincido con la solucion dada al recurso trai-do por mi distinguido colegaen
cuanto alo que se fija como indemnizacion por dafio moral, pero me permito disentir con relacion alo que propone como
cuantificacion del dafio sufrido por la ocupacion del espacio aéreo 'y desvalorizacion de la propiedad, conforme |as razones que paso
aexponer.  a) En primer lugar debo sefialar que, conforme el Codigo Civil, que rige el derecho de los actores, éstos bien pudieron
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"reclamar la demolicion de las obras del vecino que a cualquier atura avancen sobre el espacio del fundo propio» (art. 2518 C.
Civil) habiendo optado por laindemnizacion sustitutiva de tal ocupacién (ver demanda, fs. 199 punto 6,3 y ampliacion de demanda
fs. 328 111- 8). Conforme llega el planteo a esta Alzada, tanto |os actores como |os demandados han admitido que el otorgamiento de
unaindemnizacion sustitutiva es la solucion adecuada, por cierto mas acorde con |os lineamientos que propone la nueva legislacion
Civil (art. 1945 CCCN). Se cuestionalamagnitud delamisma.  b) Orientado entonces al mencionado aspecto, he de sefidlar que
larestriccién que sufre el terreno de los actores por laintromision del inmueble vecino a partir de lalaaturadel primer piso en
adelante, debe ser compensada por €l equivalente ala pérdidadel valor que tal intromision causa a inmueble de Ciarmela. Pero
en este sendero debo precisar que, al fijar tal compensacion, se estd compensado el valor del patrimonio en lamedida que ha sido
disminuido por laintromision. Y por laformaen que se valora en nuestro medio un terreno, la compensaci én por ocupacion del
mismo, como la desval orizacion de la propiedad coinciden pues, como se veraen lo que sigue, un terreno en lazona en que se
encuentra el delos actores (calles 15y 63) es cotizado por su superficie, siendo indistinto para esta val oracién que se exista una
construccion que por su antigisedad y caracteri-sticas, no agregavalor a terreno. b)) Existen ami juicio dos formas bésicas para
estimar tal valor del rubro" ocupacién del inmueble».  Laprimeraestomar como referencialos precios de plaza de terrenos
similares afin de determinar el valor del metro cuadrado y con ello, el valor de lo ocupado. La segunda es calculando la cantidad de
metros cuadrados que se podri-an construir en el terreno ocupado (en plantabajay en atura) y la pérdida de posibilidades
constructivas que se generapor laindicadainvasion.  En principio ambos val ores se aproximan, habida cuenta de que |os terrenos
disponibles son utilizados para construir propiedades en altura, sometidas al régimen de horizontalidad. ~ Analizaré €l problemaen
base a estas dos hipétesis.  b.1. En términos de los computos que resultan de la sentenciay pericias, lainvasion hasido de 8 cmy
ésta ha ocurrido solamente en la parte construida por ambas torres de 7,40 m de profundidad cada una (los patios intermedios no
generan afectacion, ver plano afs. 517/518), por lo que la superficie invadida representala totalidad de 1,18 metros cuadrados.
Loslotes ofrecidos vi-ainternet en la zona que nos ocupay que he tomado como referencias son los siguientes:
Direccion de internet Inmobiliaria Dacal
https://www.zonaprop.com.ar/propiedades/terreno-en-venta-en-la-plata-calle-18-e-65-y-66-dacal -43340255.html
Inmobiliaria Dacal https.//www.zonaprop.com.ar/propiedades/terreno-en-venta-en-la-plata-calle-11-e-57-y-58-dacal -43582936.html
Inmobiliaria Dacal
https://www.zonaprop.com.ar/propiedades/terreno-en-venta-en-la-plata-calle-65-e-4-y-5-dacal -4406821.1.html
https://www.alamaula.com/a-terrenos-en-ventall a-pl ata/vendo-terreno-de-8-45-en-24-68-y-69-la-pl ata/ 1001526 33136091103192200

9 Ubicacién 18E/ 65y 66 11e/57y 58 65E/4y5D
24 E/68y 69 Percio U$D 380.000 1.300.000
400.000 130.000 Superficie 600 1200
600 360 Precio prom. 633 1083
667 361 De acuerdo aello, €l precio promedio del metro cuadrado de terrenos esté en el orden de

U$D 801, importe que corresponderi-a abonar alos actores en €l supuesto de que lainvasion hubiera ocurrido desde la misma planta
baa.  b.2. Conforme la segunda metodol ogi-a propuesta corresponderi-a calcular la cantidad de metros cuadrados que €l actor se
veri-a privado de construir. En este caso €l dafio no esta dado, como haindicado la juez de grado, por |a cantidad de metros
cuadrados construidos por lademandada'y menos alin por €l valor de costo de tales construcciones. Por €l contrario: la cantidad de
metros cuadrados habra de cal cularse sobre los que podri-a haber construido €l actor en su terreno que, como resultade la
documentacion de marras, es de un frente menor a su lindero y sobre €l que la perito se ha expedido indicando expresamente tal
circunstancia (fs. 494 vta.pto 4 infine).  En segundo lugar, el dafio no puede calcularse en funcion del costo, sino del eventual
"beneficio» que se obtendri-a por la construccion de esos espacios en atura, y que avalores de plaza es la diferencia entre el costo
de construcciény el precio deventa.  Todavez que lamayori-ade las publicaciones de terrenos arriba sefialados incluyen, como
dato signficativo de valoracion, una descripcion de la cantidad de unidades funcional es (departamentos) que pueden construirse en
cada uno de los terrenos ofrrecidos, resulta que el valor de venta de |os terrenos es proporcional a su aptitud constructiva.  En
consecuencia, la pérdida de aptitud constructiva puede estimarse en correspondencia con los metros invadidos y su valor de plaza
equivale a precio de la superficie perdida por €l terreno (o invadida).  Laperito arquitectano llegé a determinar el acance de este
perjuicio eventual, aunque sefial 6 que para ello era necesario unamayor precision por parte del perito Agrimensor asi- como tomar
en cuenta los i-ndices urbani-sticos de la zona (ver pericia arquitecténica afs. 492 vta punto 6). En consecuencia, y afatade una
determinacion especi-fica, considero adecuado aproximar €l valor de la afectacion segun el precio del metro cuadrado del terreno
invadido.  c¢) Debo destacar que el célculo que he realizado tiene mdltiplesimpresicionesy es conveniente advertir algunas:

c.1.- Laapuntadaal final del parrafo anterior (falta de prueba de los metros cuadrados que se podri-an construir, su valor de costo y
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su valor de mercado, del que resultari-ala eventual utilidad) que doy por reproducida en este apartado.  ¢.2 .-Tampoco se ha
probado ni se puede afirmar que, a construir en el lote del actor, sera disminuira el espacio aprovechable en altura, habida cuenta
gue los i-ndices urbani-sticos a que se refiere la pericia arquitectdnica indicada, toman en cuenta solamente la superficie del terreno
y zonificacién urbana a fin de admitir una cantidad de plantasy los factores Ilamados FOT y FOS (factor de ocupacién del Terreno y
de ocupacion del Suelo, respectivamente ver periciafs. 494 punto 3, y 4). En consecuencia, a no haber sido invadido €l terreno en
planta baja la afectacion podri-a resultar inexistente. Ello sin perjuicio de las limitaciones o dificultades constructivas que pudieran
derivarse de la ocupacion a partir del primer piso, tampoco probadas. (ver fs. 493 vta. punto 1)  ¢.3. Sefialo también que las
publicaciones tomadas como referencia no consideran el valor de las construcciones existentes en los terrenos, pues toda
construccion de una sola planta se descarta 0 demuele para edificar en alturay no incide en el preciodel lote.  Envirtud delo
expuesto estimo que la apreciacion que realizada cumpl e acabadamente con el deber de fundar razonablemente y dentro de las
apuntadas limitaciones, una apreciacion cremati-stica en los términos del art. 165 CPCC, habida cuenta de que el dafio se aprecia
probado. Dejo a salvo que la estimacion la he realizado, como se ha dicho, considerando lainvasion como generada desde la
superficie, esto es, como s €l terreno de los actores hubiera perdido 1,18 metros cuadrados de superficie.  d) Con respecto al rubro
"desvalorizacion de la propiedad» y en funcion de lo expuesto, observo que segin los términos de la demanda la compensacién
solicitada por los actores por la ocupacion del terreno (superficie perdida), agota sus derechos, toda vez que equivale a
desinteresarlos por la propiedad que se les hainvadido en unasumaigual alapérdida del valor de plaza de lamisma. Como se dijo
maés arriba, el valor del lote no se ve afectado por la existenciaen él de unavivienda de gran vetustez como la de los actores (ver
pericia, fs. 494 vta. punto A y fs. 495 Vivienda unifamiliar y fs497 vtapunto 5)  Consiguientemente si se ha fijado una
indemnizacion que equivale ala disminucion del valor de plaza de la propiedad por lainvasion parcial de lamisma, no teniendo en
ellaimportanciala construccion existente, laindemnizacion por "desval orizaci6n» pedida duplicari-ala anterior. En consecuencia no
corresponde asignar otro monto por este rubro.  Consecuentemente promoveré indemnizar alos actores con la sumade U$SD 810
0 su equivalente en pesos, segln cotizacion vigente al momento de efectivizarse el pago, comprensiva de los rubros "ocupacion del
espacio aéreo» y desvalorizacion de la propiedads» reclamados.  Voto en tal sentido por laNEGATIVA. A lamismaprimera
cuestion planteada, €l Dr. Banegas dijo: que  |.- Atento ladisidencia parcia planteada en las presentes actuaciones por |os
distinguidos colegas de lasalal de este Tribunal, es sélo en dicho marco que voy aemitir el mi-o en las mismas (art. 35 Ley 5827;
168 ult. parrafo de la Carta Magna provincial) en tanto y en cuanto habiendo mayori-a de opiniones en |las restantes cuestiones, 10
gue satisface la exigencia dispuesta para los Tribunales Colegiados por €l art. 168 de la Constitucion de la Provincia de Buenos
Aires, deviene innecesario pronunciarme sobre las mismas, ya que mi eventual opinion y voto en éstas no alterarala suerte del
presente litigio sobre dichos aspectos.  11.- Adhiero pues, en lo puntual que concita mi intervencion en los presentes obrados por la
disconformidad parcial de opiniones, al voto del Dr. Sosa dando €l mi-o, con el alcance indicado, enigual sentido. A lasegunda
cuestion planteada el Sr. Juez Dr. Sosa Aubonedijo:  Atendiendo al acuerdo logrado, por mayori-a, correspondey asi- lo
propongo, revocar parcialmente la sentencia recurrida en cuanto al rubro "Ocupacion del espacio aéreo», que se fijaen lasumade
PESOS DOSCIENTOS OCHENTA Y OCHO MIL CIENTO CUARENTA Y CUATRO ($ 288.144), degjando sin efecto la
reparacion autonomadel rubro "Desvalorizacion de la propiedad”, confirmando |o demas decidido en cuanto ha sido materiade
recurso y agravios. Postulo que las costas de segunda instancia, atento el resultado del recurso, seimpongan ala demandada por
haber resultado vencida en o sustancial (arts. 68, 260, 272y 274 C.P.C.C.). ASILOVOTO. Enuntodo de Acuerdo, los
doctores Lopez Muro y Banegas adhieren al voto que antecede.  Con lo que se dio por terminado el acuerdo, dictandose por €l
Tribunal lasiguiente:  SENTENCIA  POR ELLO, y demas fundamentos expuestos, por mayori-a, se revoca parcialmente la
sentencia recurrida en cuanto al rubro "Ocupacion del espacio aéreo, €l que sefijaen la sumade PESOS DOSCIENTOS
OCHENTA Y OCHO MIL CIENTO CUARENTA Y CUATRO ($288.144), y se deja sin efecto la reparacién autbnomadel rubro
"Desvalorizacion de la propiedad”, y se la confirma en todo |o demés decidido en cuanto ha sido materia de recurso y agravios.
Costas de segundainstancia ala demandada. REG. NOT y DEV.
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