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1) Sobre el caso objeto del presente comentario. Cuestiones facticas
previas.

La sentencia objeto del presente comentario trata sobre una cuestion
bastante compleja debido a la multiplicidad de circunstancias facticas y
cuestiones juridicas que contiene.

Por ejemplo, entre la actora con la codemandada, como se observa con
nitidez, habia una relacion de locacién sumamente extendida en el tiempo -
desde el afio 1989 al 2001- a través de tres contratos. El Ultimo de los
contratos de locacion recién aludidos fue rescindido por la locataria
(“inquilina”, para que se entienda) precisamente en el afio 2001. También
existio un juicio por consignacion judicial de la locataria contra la hoy actora.
Todo ese estado de cosas seguramente motivd que el presente pleito que se
inicia en contra de la empresa que instala una servidumbre de electroducto -
Edenor S.A.-, también se extendiera a su ex inquilina, quien fue codemandada.

Por supuesto que en primer término se demanda a Edenor S.A., a quien
se le solicita: 1) el retiro del centro de distribucion de energia instalado en un
inmueble de propiedad del actor; 2) la consiguiente cancelacion del servicio
de servidumbre de electroducto; y 3) la indemnizacion de dafos generados.
También en forma subsidiaria, en caso que no sea acogido ese planteo
principal, se solicita como rubro indemnizatorio la “merma del valor de
disposicion del lote” (también peticiona en subsidio de los puntos 1 y 2, la re-
localizacion del mentado centro de distribucidon de energia y la contratacion de
un seguro que cubra eventuales accidentes).
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A la codemandada se le reclama el resarcimiento de los dafos y
perjuicios generados (“la merma del valor del terreno y el dafio moral”)
aduciendo que al cabo de la locacidén la actora “resistio la restitucion del
inmueble ya que comprobo se hallaba instalado -sin autorizacion y en
violacion de la clausula 7° del contrato- una camara de transformacion de
energia de la empresa concesionaria Edenor S.A.”.

Logicamente la demandada al contestar la presente accion pide su
rechazo con expresa imposicion de costas y alega que la instalacion eléctrica
en cuestion se denomina Centro de Transformacion y fue habilitado por él
para brindar suministro a unos 120 clientes. Ademdas explica que por ley
19.552/72, modificada por ley 24.065, “se constituye a favor de Edenor el
derecho real de servidumbre administrativa de electroducto permanente, en
su caracter de concesionaria del servicio publico de electricidad y que como
consecuencia de ello podria existir un crédito en cabeza de la accionante mas
no la indemnizacion pretendida’.

A su turno la codemandada Compaiiia de Radiocomunicaciones
Moviles S.A. (hoy Telefonia Moviles Argentina -TMA-) contesta
reconociendo dichos contratos de locacion que la unian con la actora. Ahora
bien, sefiala que el ultimo de éstos fue rescindido por ella en el afo 2001
(actitud que luego diera lugar al mentado juicio por “Consignacion’). Por
supuesto que pide el rechazo de la demanda alegando que la accionante tenia
conocimiento de la instalacion de la mentada cadmara de energia, puesto que
cuando celebraron el tercer y ultimo de los contratos en el afio 1999 “la actora
sabia o debia haber sabido de la existencia de dicha camara, porque previo a
la celebracion del contrato suscripto en el anio 1999, tomo efectiva posesion
del inmueble y no formulod reserva alguna relativa a las molestias o darios que
le ocasionara”. Ademas agrega que en las clausulas 1° y 5° del antedicho
contrato de locacion se consigna que “la locadora dio en locacion el
inmueble, el cual lo habia recibido desocupado y en el estado en que se
encontraba. Que en tales condiciones, concluye que también lo recibio con la
camara de energia que se habia instalado en 1996”.

2) La solucion a la que arriba la Camara.
La Camara Civil y Comercial Federal, Sala III, arriba a una sentencia

bastante interesante la cual es compartida en términos generales, aunque bien
dejaremos latentes algunas dudas que nos hacen ruido.



Por de pronto se confirma el parecer de la Juez a quo quien hizo lugar
parcialmente a la demanda interpuesta contra Edenor S.A., condenandola a
abonar en concepto de indemnizacion del valor de restriccion por la
instalacion de la cdmara, la suma de $ 350.000 con sus intereses; no obstante
se rechaza la accién impetrada en contra de la codemandada TMA
imponiéndole las costas, por esta cuestion, a la actora, en tanto que vencida en
la contienda.

Contra estas sentencias se interponen cruzados recursos de apelacion, los
que en definitiva fueron rechazados por la Camara al confirmar la mentada
resolucion en todas sus partes e imponer las costas de la Alzada en el orden
causado.

Ahora si, con el necesario marco factico ya explicitado en sus rasgos
generales y con la sentencia arribada en este complejo asunto, vamos a
analizar algunas cuestiones que nos resultaron de sumo interés.

3) La doctrina de los actos propios y el criterio de comparacion del
“buen hombre de negocios”.

Como surge claramente de la sentencia que comentamos, las dos
cuestiones juridicas que influyeron para arribar al decisorio final, fueron la
doctrina de los actos propios y la utilizacion del criterio comparativo del buen
hombre de negocios. Por cierto que ambas cuestiones lucen muy vinculadas
entre si, dicho sea de paso.

Ahora bien, es claro que en las ultimas décadas se ha puesto de moda la
doctrina de los actos propios, cuyos origenes datan de antafio y de la cual
deben fijarse algunos limites; caso contrario jamas alguien podria mudar de
parecer en el transcurso de su vida, lo que conllevaria a una absurda limitacion
de la propia libertad. Con ello no queremos significar que no se la aplique, o
que no haya estado bien aplicada en este caso, sino simplemente poner de
relieve que esta teoria -que de “moderna” no tiene nada- también debe ser
relativizada, pues su empleo a veces luce desmesurado en muchas “ramas”
juridicas (aunque el Derecho es uno solo) y en situaciones concretas de la vida
cotidiana de las personas.

Aqui se remarca que ‘“las manifestaciones que efectua la actora van en
detrimento suyo asi como también sus actos”. Ello se sefiala en razon de la



afirmacion respecto de que “nunca readquirio la tenencia del inmueble en ese
lapso...(y que) Otanaw nunca inspecciono el predio”.

Ahora bien, esos dichos que debieran que haber sido objeto de
acreditacion en el proceso (y que no lo fueron por cierto, porque una simple
declaracion testimonial no alcanza para ese fin, amén de tratarse de una
prueba que roza lo “diabolico” o imposible) van en contra de sus propios actos
en el sentido que la actora, seglin se expresa en las clausulas 1°y 5° del tercer
contrato de locacion celebrado, antes de volver a dar el inmueble en locacion
lo habia recibido desocupado y “en el estado en que se encontraba” (ademas
aplica aqui el tribunal la conocida maxima que ensefia que “nadie puede
invocar su falta de diligencia -nadie puede alegar su propia torpeza-").

Particularmente esa frase de recibir la cosa en el estado en que se
encuentra o encontraba, tan usada en el medio, hay que ponerle una cuota de
duda. Es que es imposible recibir una cosa (sea mueble -vg. automotor-, ya se
trate de un inmueble) que no lo fuera en el estado en que se encontraba.
Manifestar ello entrafia una genuina perogrullada a la cual a veces se le asigna
consecuencias importantisimas y poco felices para quien asi lo consiente. Asi
que a tener cuidado con artilugios de esta indole. No existe otra forma posible
de recibir algo si no lo es en el estado en que se encuentra, sin que ello quiera
significar, verbigracia, que uno acepta sus defectos o vicios ocultos que pueda
tener. Claro que la sentencia no dice eso, sino que se vale de otro argumento
juridico para rechazar la pretension en este sentido: me refiero al criterio de
comparacion de la conducta del “buen hombre de negocios™.

En efecto, es la propia actora la que manifiesta que “tratindose de un
contrato de locacion entre dos empresas se impone esperar de quienes las
representan la diligencia de un buen hombre de negocios”. Y en este sentido
el Tribunal sostiene que “La diligencia debida es un marco que fija un modelo
o tipo de conducta, presupone un nivel de exigencia traducido en concreta
idoneidad, capacidad, conocimiento suficiente y eficiente de la actividad
social”. Teniendo ello presente, entiende el Tribunal que si la actora admite no
haber inspeccionado el predio antes de volver a alquilarlo en el afio 1999, no
parece razonable ni ajustado a derecho pretender que el juzgador interprete
que no conocia o no autorizé la instalacion de la cdmara -hecho ocurrido en el
ano 1996, quepa recordar-, y no es razonable que el Tribunal modifique el
decisorio del Juez de Grado en razon precisamente que la propia accionante en
el mentado contrato de 1999 recibio6 el predio desocupado y en las condiciones
en que se encontraba.



Es interesante y acertado recurrir en este caso al criterio comparativo
del buen hombre de negocios. En el ambito civil y en el marco de las
responsabilidades profesionales, se debe tener en consideracion el criterio del
buen profesional, “que es el modelo de conducta representado por las reglas o
técnicas especificas de un oficio o arte determinados. La vinculacion de la
pericia a la nocidon de artifice, experto o profesional en un arte (‘quippe ut
artifex conduxit’) tiene su raiz en el D. 19, II, 9,5, reproducido parcialmente
en el L. 50, XVII, 132%. Dejamos constancias, aprovechando la oportunidad,
que tanto el Derecho romano, como el antiguo Derecho francés, conocian la
denominada culpa profesional’. El propio DOMAT -con su reconocida virtud
y autoridad- la asimilaba a la culpa ordinaria®.

Para que se entienda lo que estamos afirmando, aclaramos que la
funcion que cumple la diligencia respecto del modelo padre de familia, es
similar a la que corresponde a la pericia relacionado con el modelo
profesional. Es decir que “la pericia indica un modo de conducta, un esquema
de actuacion que debe ser llenado por un modelo profesional... la expresion
pericia, su simple uso ya indica que el modelo de conducta al que se reclama
es un profesional. Pericia es el esquema de conducta que solo puede ser
integrado por un modelo que presupone una determinada habilidad técnica. Es

la diligencia del experto™.

Este modelo del artifice implica que el profesional ha de desplegar su
conducta con ajuste a las reglas propias de su profesion. Ello pues para
averiguar si le quepa responsabilidad se apreciara su conducta en la
emergencia (conducta obrada, teniendo presente las circunstancias concretas),
la cual serd comparada con el modelo de conducta del “buen profesional” que
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corresponda a la clase o categoria en que quepa encuadrar al deudor en cada
caso (conducta debida). Si del cotejo realizado resulta que el profesional no se
ajustd a los canones de comportamiento -conducta debida- que tienen su
fundamento en la lex artis, podemos hablar de culpa del profesional; la cual,
sumada a los restantes elementos atributivos de responsabilidad, hara nacer el
deber de responder en cabeza de ese deudor “calificado” por su
conocimiento.’

Ahora bien, tanto el modelo del profesional o artifice, cuanto el del buen
hombre de negocios, nos alejan de aquel general del bonus pater familias. No
obstante hay que precisar que el modelo profesional solo es exigible a una de
las partes de la relacion contractual, logicamente al dotado de esos
conocimientos especiales. En cambio en el presente caso, era dable esperar la
conducta de un “buen hombre de negocios” de ambas partes, pues el contrato
de locacién en andlisis fue celebrado por dos empresas.

Dicho sea de paso, tampoco es cierto que con el solo modelo del buen
hombre de negocios bastard para poder determinar si existio la mentada
diligencia exigible o si hubo culpa de alguna de las partes. Es que como algo
se adelantd, necesariamente también debemos tener en consideracidon las
“circunstancias” (de personas, tiempo y lugar y demdas condiciones
determinantes) que rodearon a la conducta enjuiciada. Vale decir que el
criterio para establecer si hay culpa, o no, es mixto: tanto abstracto u objetivo,
cuanto concreto o subjetivo. En pocas palabras, la labor para el magistrado
radica en comparar la conducta obrada con la debida (legal vy
contractualmente).

Ahora bien, como se observd, dicho criterio del buen hombre de
negocios también debiera de haberse empleado frente a la codemandada,
inquilina en el caso. Resultando ello asi nos preguntamos si no hubiera sido
conveniente, para despejar toda clase de duda, que se manifestase en forma
expresa que el inmueble en cuestion tenia una servidumbre de electroducto o
una camara de transformacion. Es que no se trata de una cuestion menor. Y
recibir un predio “desocupado” no quiere decir sin la mentada camara.
Ademas que haya estado desocupado solo le beneficiaba a la codemandada
que seria su inquilina, otra vez. No a la actora, propietaria. Y el hecho de
recibirlo en el estado en que se encuentre... ya manifestamos las dudas que
nos despiertan este tipo de frases.

 Ver, PADILLA, Rodrigo, Misién, derechos, deberes y responsabilidad del abogado, Biblioteca
Iberoamericana de Derecho, Reus -Madrid-, Ubijus -D.F. México-, 2013, pags. 163 y 164.



En fin, dejamos planteada la duda puesto que tanto ese criterio de
comparacion de la conducta reputada culposa, cuanto de la buena fe que debe
presidir todo vinculo (lo sea contractual, o no lo sea), son condiciones,
recaudos o imperativos que deben ser tenidos en consideracion o exigirles a
las dos partes que contratan. Al menos en este caso, y respecto de esta
cuestion, que versa sobre un conflicto entre dos sociedades, ello no admite
réplica alguna.

4) Sobre la imposicion de costas y la tasa de actualizacion que se
aplica por la “indemnizacion” debida.

Las costas procesales en este caso fueron impuestas en forma coherente
con el desarrollo que se realiza en la sentencia.

Asi, respecto de la codemandada y ex inquilina T.M.A., la actora resulto
vencida y se le imponen las costas al entender que autorizd o consintid la
instalacion de la discutida camara transformadora. La Alzada confirm6 este
parecer.

En cuanto a la imposicion de las costas impuestas respecto de la relacion
de la actora con la empresa Edenor S.A., la Camara confirma el criterio de
Grado en el sentido que la controversia configura una situacion de excepcion
por lo que se sustrae el caso del principio general en atencion a las
particularidades del asunto, su novedad y la jurisprudencia citada.

Segln nuestro modesto parecer, y sélo teniendo presente para su analisis
el fallo pertinente (no asi todo el expediente, ni los tres contratos, ni el
expediente del juicio por consignacion, etc.), entendemos que bien se podrian
haber impuesto las costas en forma exactamente contraria a la decidida.

Ello puesto que entendemos que al menos la cuestion entre los dos ex
contratantes es dudosa, o le existia un derecho para litigar a la actora.

Por el contrario, nos parece conveniente volver al principio general
imponiendo las costas a Edenor S. A., lo que por cierto evitaria reducir la
“indemnizacion” que recibira la actora por la instalacion de la mentada cdmara
de transformacion (ello asi, mas alld de la existencia, o no, de pactos de cuota
litis). Se repite por todos lados que la indemnizacion ha de ser “integra” -
cuestion que ahora no analizaremos-, y de esta forma al menos se evitaria que



sufra una importante disminucion. No creemos que las razones que se
esgrimen justifiquen apartar este caso, respecto de Edenor S.A. y su
comportamiento asumido en el pleito- del principio general de la derrota que
ya proclamara airosamente Chiovenda.

Nos volvemos a encontrar con la solucién a la que arriba la Cdmara en lo
que respecta a la actualizacidn -tasa de interés aplicable- que debe hacerse del
monto por el que progresa la demanda en concepto de indemnizacion.
También asi algo se acerca a aquella “integridad” que tanto se le proclama.
Pero sobre todo hay que tener en consideracion un hecho evidente, que grita
por si mismo -res ipsa loquitur- y me refiero a la inflacion que sufre nuestro
pais. Es evidente que la tasa pasiva no llega ni remotamente a actualizar en
forma real los capitales que asi se ven significativamente reducidos -a veces
hasta el absurdo-. Sin duda que la mala practica generalizada que consiste en
acudir a esta forma de actualizacion ha contribuido a que los Tribunales se
encuentren sobrecargados de expedientes, simplemente porque al deudor le
conviene litigar, asi pierda y con costas en su contra. Por lo tanto, aplicar la
tasa activa nos parece sumamente acertado y justo, criterio que seria
conveniente que se haga extensivo a todos los fueros y en todo el pais.



