Buenos Aires, Capital de la República Argentina, a los 13 días del mes de Junio de dos mil catorce, reunidos en Acuerdo los Señores Jueces de la Excma. Cámara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala "B", para conocer en los recursos interpuestos en los autos caratulados: "Fidurban SRL c/ Consorcio de Propietarios Arenales 3644 s/ consignación" respecto de la sentencia de fs. 778/785, el Tribunal estableció la siguiente cuestión a resolver: 

¿Es ajustada a derecho la sentencia apelada? Practicado el sorteo resultó que la votación debía efectuarse en el siguiente orden Señores Jueces Doctores: CLAUDIO RAMOS FEIJOO - MAURICIO LUIS MIZRAHI - OMAR DIAZ SOLIMINE - A la cuestión planteada el Dr. Claudio Ramos Feijóo, dijo: 

I. La sentencia de fs. 778/785 resolvió admitir la acción de consignación planteada por la empresa Fidurban SRL. contra el Consorcio de Propietarios Arenales 3644 y, en consecuencia, dando con ella por cancelada la obligación de pago de la medianería a cargo de la accionante, con costas a la demandada. Rechazó la acción reconvencional planteada primero contra Fidurban SRL, imponiendo las costas al Consorcio de Propietarios Arenales 3644. 

II.A fs. 874/886 expresa agravios la parte demandada. a. En primer lugar, esta parte se agravia de las consideraciones del anterior juez por el hecho de haber sido suscripto en conjunto tanto el informe contable presentado por la perito oficial (f. 590 vta.) como el de la contadora consultora técnica del consorcio. Sostiene que tal circunstancia no impide otorgarle a la experticia la fuerza convictiva correspondiente. (f.875) b. Agrega, que la bisagra de su pretensión se funda en que el ítem "excavaciones" no se deprecia ya que es mano de obra solamente, sin material alguno. Siendo esto así, basándose en el sentido común y dejando de lado a los arquitectos, ingenieros, la norma IRAM, el Tribunal de Tasaciones de la Nación y la jurisprudencia, se cuestiona: "¿Por qué no habría de permitirse lo mismo respecto de la mano de obra necesaria para erigir el muro divisorio?La tabla de Ross-Heidecke exhibe discriminaciones, y hay un rubro que no deprecia forzadamente, porque sólo tiene aire y mano de obra sin posibilidad alguna de agregarle materiales para darle su valor" (sic). (f. 876) Aduce que el motivo de no haberse citado jurisprudencia con criterio diverso al fallo "Córdoba" de la Sala "F" del Superior es porque no la hay. Afirma que el "a quo" sólo se basó en ese fallo (siendo éste Secretario de la Sala al momento de dictarse la sentencia), otro del año 2008 de la Sala "H", el Tribunal de Tasaciones de la Nación y la norma IRAM 34869, sin demostrar un criterio propio y sin responder a todos los argumentos respectivos de la parte demandada que tienden a dejar de lado todo lo dicho en "Córdoba", acudiendo al sentido común que no necesita jurisprudencia. (f. 876 vta.) c.En tercer lugar, se agravia expresando que no resulta de utilidad lo dictaminado por el perito arquitecto, porque se limita a aplicar la tabla de Ross-Heidecke sin discriminar la mano de obra y los materiales del muro. A su vez, también critica la manifestación del "a quo" hacia el testigo Cavallini -abogado e integrante del consorcio- en cuanto a la sencillez del cálculo, por encontrarlo apartado de criterios de razonabilidad, por prescindir de la incidencia de la depreciación conceptualizada en el fallo "Córdoba", "Consorcio Carlos Pellegrini y Av. Lastra", el Tribunal de Tasaciones de la Nación y la norma IRAM 34869. Explica que "Cavallini no prescinde de la depreciación, sino que en todo caso no deprecia la obra de mano correspondiente al muro en elevación, tanto como la fórmula de Ross-Heidecke no deprecia el caso de las excavaciones, aunque el testigo Cavallini si deprecia el componente material del muro, como lo hace Ross-Heidecke" (sic). (f.877) d.En cuarto lugar, centra su crítica en que el sentenciante haya calificado de falta de fundamento a su pretensión, apoyándose en el criterio de que los bienes depreciables siempre constituyen un todo, sin poder hacerse excepción en el caso de los muros, constituyendo lo dictaminado por la perito contadora Afergan una imposición arbitraria. (f. 877) Aclara que incluso en el propio fallo "Córdoba" -que el Juez hace suyo-, se reconoce que el muro medianero no es un todo: "La metodología de Ross-Kuentzle-Heidecke, si bien no perfecta (?) es la más precisa para calcular el valor de la medianera pues diferencia las vidas útiles de los diversos elementos que forman el muro, partiéndose un duración convencional (?) de la pared a partir de la cual se acepta su total amortización" Los signos de interrogación son nuestros, para hacer hincapié en que los Camaristas, reconocen la imperfección de la fórmula, y que la convencionalidad no es científica. Ergo no es apodíctica, admitiendo refutación"(sic) f.877 vta. 

Fundamentado en la sana lógica, afirma que si se excluyen de la formula a las excavaciones por tratarse de mano de obra, bien podría excluirse asimismo la mano de obra en la construcción del muro que Fidurban SRL. hubiese tenido que construir en la actualidad. "Si Fidurban deprecia el valor actual resultante de la mano de obra para erigir la pared medianera, se enriquece sin causa a costa del consorcio vecino, porque es como construir hoy al precio de hace decenas de años" (sic). (fs. 377 vta. y 378) e.En quinto lugar, sostiene que si "Fidurban SRL" deprecia la mano de obra, los gastos, los beneficios y los honorarios, pretende un enriquecimiento sin causa. Expresa que "el Señor Juez se ha limitado a imitar un par de fallos del Superior, adherir a lo dicho por un perito a fs.651/658 (además erróneamente, como más adelante veremos) y a invocar una norma IRAM y al Tribunal de Tasaciones de la Nación, sin hacer demostración alguna de criterio propio respecto de un planteo que es diferente a lo que esos fallos responden, pudiendo haber diseccionado cada una de estas cuestiones traídas por la demandada y reconviniente. Pero lo ha omitido" (sic). (f. 879) Critica la argumentación del "a quo" afirmando que "seguramente por un exceso o cúmulo de tareas en el Tribunal, V.S. ha hecho una ligera lectura del instrumento que él mismo refiere, relacionado con el informe del perito Arquitecto de fs. 651 y s.s., cometiendo un error de apreciación sobre el contenido de la hoja de cálculo, que es el instrumento señalado por el Juez." (sic); explicando que el Juez Inferior expresó que se deprecia el valor de las excavaciones, pero el informe del perito oficial Estrada, los arquitectos Pantano (Fidurban), Federico (Fidurban) y Medina (Consorcio) dicen que no se deprecia. (f. 879 vta.). 

Relata esta parte que la confusión del "a quo" proviene de la última columna de la hoja de cálculo (fs. 651 y s.s.), en donde los tres ítems se encuentran reducidos -pero no por depreciarse- sino porque las tres cifras son el 50% del valor de reposición que es lo que corresponde a cada vecino soportar por mitades. Por eso, la última columna es denominada "Total a Liquidar" que no es lo mismo que apreciar. "El Magistrado ha confundido esta reducción a la mitad con depreciación" (sic). (f. 880) Además, expresa que lo que hay que determinar es el valor actual del muro, sin depreciar la mano de obra. "Es injusto y arbitrario construir hoy y pagar al precio de 1965, o más o menos si se quiere" (sic). (f.880 vta.) Por otro lado, dice que el fallo "Córdoba" solamente alude a edificios históricos protegidos por la ley, pero de ninguna manera ha hecho referencia a edificios no protegidos y mucho más comunes que el Cabildo, la Catedral Metropolitana o el Monasterio de Santo Domingo. Se deja sin respuesta a como se mantienen en pie edificaciones centenarias como Hotel Plaza, el Hotel Alvear, el Colegio Salvador, etc. Agrega, que para la tabla de Ross-Heidecke, que toma en 90 años la vida útil máxima de una construcción, estos edificios deberían estar venidos abajo, o al menos en estado ruinoso, y no es así. (fs. 882/883) Por último, funda su agravio en que el Señor Juez tampoco ha dicho nada sobre los conceptos del ingeniero civil Pavanetto sobre muros medianeros (agregado a f. 762), el cual ha expresado que no corresponde la aplicación de tablas de depreciación por antigüedad; que un muro medianero tiene entre sus características particulares la de llegar a sobrevivir a los edificios que se le adosan, etc. (f. 884) III.A fs. 889/891 Fidurban SRL contesta traslado de la expresión de agravios del demandado. 

IV.Corresponde entrar en el fondo de la cuestión: 

La sentencia apelada tuvo en cuenta para la liquidación de la medianera, la norma IRAM 34869 y la tabla de depreciación de Ross & Heideck. 

La medianería ha sido al derecho lo que la zanja de Alsina, la línea Maginot y también la Av. Gral. Paz a la convivencia del ser humano, salvando las distancias. 

Baste recordar "el caso de la medianera" en el Departamento Judicial de Mar del Plata, pcia.de Buenos Aires. 

Por cierto que desde hace varios años, estos litigios vienen perdiendo habitualidad en los estrados judiciales para convertirse en una rareza y esto lo atribuyo no porque con la elaboración jurisprudencial haya trazado una línea de interpretación única, sino porque en la Capital ya no existen lotes sin construir. 

Pero, sin duda, los mayores y más frecuentes problemas se presentan cuando no se ha arribado a un convenio previo, luego el vecino utiliza efectivamente el muro, y nace la acción de su constructor y dueño, a los efectos de perseguir el cobro de la mitad de su valor -o de la parte utilizada- y del terreno, en su caso (Claudio M. Kiper, Juicio de Medianería -"Precio de la Medianería"- pág. 291, Ed. Hammurabi - José Luis Depalma). 

Por liquidación de la medianera debe entenderse el costo de adquisición de la misma mediante la determinación del valor de sus distintos componentes. 

El mecanismo a utilizar para obtenerla, dividió en doctrina y jurisprudencia, a sabinianos y proculeyanos. 

En el art. 2736 del Código Civil se dispone : que la adquisición de la medianera se obtiene reembolsando la mitad del valor de la pared, como esté construida, o de la porción de que adquiera la medianería, como también la mitad del valor del suelo sobre el que se ha asentado. La ley 17.711 agregó que el valor computable de la medianería será el de la fecha de la demanda o constitución en mora. 

Homero Rondina, autor de cita ineluctable en el particular, señala la existencia de al menos tres sistemas para la liquidación a) al fórmula clásica b) el prototipo de la Revista Vivienda, sobre el modelo del arqto. Daniel Carmuega c) el del agrim. Mario A.Scarano - Para finalizar dice que se ha recibido con gran aceptación últimamente la tabla de depreciación por porcentuales sobre el valor a nuevo, tomando no sólo la antiguedad sino también el estado de conservación, mediante una progresión numérica que elaboraron Ross y Heideck, el primero para los datos temporales (Homero Rondina, Medianería y Propiedad Horizontal, p. 87 y sigts. edit. Derecho y Ciudad, Bs. As. Sta. Fé, 1991, Argentina). 

Sobre este último sistema es el que centrare la atención puesto que es el que ha elegido como fundamento la sentencia atacada y en consecuencia sobre el que se centran los agravios. Asimismo es el que utiliza "el antecedente" de jurisprudencia que cita el anterior sentenciador como uniforme y caso líder. 

El depreciador de Ross tiene el inconveniente que "Aunque propuesto por la mayoría de la bibliografía argentina (como tal o con la corrección de HEIDECK -ver 1)-.) para inmuebles, no hemos encontrado en ella la cita explicita de la fuente ni aparece obra alguna de Ross en las bibliotecas públicas o privadas a las que tuvimos acceso. (Magnou, Eduardo, Manual del tasador, nota de pie n° 23, pág. 78, edit. Abeledo-Perrot, Bs. As. 1992) Por su parte "el libro de Heideck que habría dado origen a este depreciador no nos ha sido posible consultarlo, pues el único ejemplar de cuya existencia tenemos constancia, el de la biblioteca de la Facultad de Ingenieria de la Universidad de Buenos Aires, fue robado. Scarano lo cita en una comunicación a la Primera Convención Nacional de Tasadores del Banco Hipotecario Nacional: "La Tasación de Inmuebles e Instalaciones Industriales (escrito en alemán), Erich Heideck, Springer, Berlín, 1935". La acotación trasciende lo meramente bibliográfico: solo la consulta a fondo del libro permitiría discernir hasta qué punto el ingeniero Heideck es responsable del torpe manejo que, de su criterio, han hecho los tratadistas argentinos. Desde ya que no todos:una vez más Chandías es la honrosa excepción, pues vino advirtiendo desde 1954 contra el "criterio Heideck". Según parece -en esto seguimos a Chandías- en Venezuela el porcentaje unitario de sobredepreciación de Heideck se sumaría al de Ross, con lo cual resulta aplicado sobre el valor inicial y no sobre el valor ya depreciado por edad. Aparece así una paradoja: tal suma puede superar el 100%, con lo cual la depreciación sería mayor que el valor inicial. Pero como ocurre con las paradojas, el absurdo es aparente, porque en el fondo está indicando que la ruina real se alcanza antes de que haya transcurrido el total de la vida útil nominal, lo cual es precisamente lo que ocurre cuando aparecen estados de conservación indicativos de regímenes de uso riguroso. Interesa señalar que los venezolanos utilizan el criterio Heideck de manera diferente a como lo hacen los argentinos, porque permite sospechar que esta última modalidad no se remonta a la fuente (el ing. Heideck) (Magnou, Eduardo, op. cit. pág. 79 y vta.). 

En su confrontación con la postura de Heideck, el autor citado continúa diciendo, "Claro que algunos ya propusieron una corrección por estado (como Heideck), pero de una manera tan torpe que la corrección se transformó en una nueva fuente de incoherencias (por ejemplo, según la corrección Heideck, la vida util es independiente de las condiciones de uso, lo cual es un disparate). De lo que se trata es de reemplazar la antigüedad por el estado, integrador este último del tiempo y del régimen de uso simultáneamente (Magnou, Eduardo, op. cit. pág. 106) No es ajeno a mi conocimiento la encontrada posición que Magnou mantiene con el Tribunal de Tasaciones de la Nación (ver El tribunal de tasaciones nacional: un deficiente asesor de la justicia ED 130-953) y la de este tribunal con él (ver El Tribunal de Tasaciones de la Nación frente al agravio por Néstor J.Otonello ED 131-949) Otro integrante del Tribunal de Tasaciones de la Nación, el Agrim. Mario A. Scarano, decía: "La aplicación del criterio Heideck ha encontrado algunas obervaciones entre los tasadores, los que se expresaron a través de trabajos (se recuerda el del Ing. Civ. Mario E. Chandías en el VI Congreso Panamericano de Valuación, Bs. As. 1965, que se tituló: ‘El peligroso criterio Heideck’, basado en este trabajo se presentó al XIII Congreso Panamericano de Valuación otro en el que se propone no utilizar el criterio de Heideck y si en cambio una fórmula en la que el valor ya depreciado por edad es disminuido por la sumatoria de los productos que otorgan, el porcentaje que significa cada elemento constructivo en la obra, por el grado (en por ciento) de su deterioro. 

Con todo el respeto que siempre ha merecido el Ing. Chandías, se considera que su concepto no es el adecuado ya que no establece con claridad el camino a seguir para sustituir la mayor depreciación evidente, que tiene un edificio con relación a otro idéntico en todo, pero con referencia al cuál se halla en peor estado de conservación. El Ing. Chandías propone apreciar la diferencia de expectancia entre ambos -en ese caso planteado- lo que es en realidad la introducción de una subjetividad notoria, atendiendo a la magnitud de la estructura -integrada por numerosos ítems- que es el edificio en su conjunto. Se entiende que escaparía a las condiciones que rodean los posibles entornos de error de una valuación. En lo que se refiere al segundo trabajo citado, se estima que tampoco los autores interpretaron lo expresado y propuesto por Heideck. Básicamente debe formar parte del cálculo de la depreciación por estado de conservación, la sumatoria de los productos que proponen, pero no para utilizarlo como coeficiente corrector.Otras opiniones, no volcadas en trabajos, pero muchas veces manifestadas, es que la subjetividad rige la apreciación del estado según Heideck y en muchos casos puede distorsionar un valor (Scarano Mario A, El criterio Heideck, Precisiones acerca de su cálculo y desarrollo. Recomendación para su utilización, en Revista Vivienda, edición n| 319, Febrero de 1989, págs. 41/48) Por otro lado el Arqto. Adolfo R. Chamorro escribe: "Está generalmente aceptado que para la liquidación de medianeras se calcule el valor de la pared con los coeficientes de Ross-Heidecke, adoptados por el Banco Hipotecario Nacional desde hace más de cincuenta años y tabulados por Fitte y Cervini. Estas tablas fueron el resultado del análisis de venta de edificios y consideran la edad y el estado de conservación. Pero la edad está relacionada con algo más que el mero transcurso del tiempo. También considera la ‘antigüedad’, con un sentido de ‘cosa pasada de moda’. Naturalmente que con el tiempo se producen cambios en las costumbres y la manera de vivir, así como en el gusto del público y estos cambios tienen una gran influencia en los valores de venta de edificios de vivienda, mucho menos en edificios comerciales y menos aún en simples depósitos de mercaderías. Creemos útil reproducir conceptos del Libro de Fitte y Cervini referidos directamente a la cuestión: ‘Edificios antiguos son aquellos que por su distribución o por la época en que fueron construidos, o por la calidad de los materiales empleados o por la deficiencia de sus instalaciones, o por el estado de conservación, no encuentran aceptación del público, ya sea para alquilar o para comprar. Son edificios, en general, de más de veinte años de construidos, pudiendo estar en buen estado de conservación o no’. ‘La desvalorización de un edificio se debe, no sólo a su desgaste, sino también a otros factores que resultan de la continua evolución de la arquitectura:en la distribución, la iluminación y la ventilación de las habitaciones; en las instalaciones; en las comodidades que ofrecen y en el gusto del público por la evolución de las costumbres y el sentimiento artístico’. Lo que hasta aquí se ha dicho, servirá para comprender que no son válidas para el cálculo del valor de una pared en una liquidación de medianería. Sería erróneo e injusto depreciar una pared como la descripta con los coeficientes de la tabla mencionada y beneficiaría al comprador que nada hizo para construirla. El valor de esta pared será, entonces el valor de reposición para ese tipo y calidad de obra (tal como está construida, con el valor de la fecha de la demanda, artículo 2.736 C.C) deduciendo el valor de las obras necesarias para reparar las deficiencias (llaves, encadenados, revoques, etc.) y devolverle las condiciones originales. Como podrá verse, sería muy difícil encontrar coeficientes que interpreten situaciones tan complejas y variadas". (Arqto. Adolfo R. Chamorro, Tasación para la liquidación de medianerías, TS, 4, 1983, págs. 20/1) En lo que hace a la bibliografía jurídica, Fazzio de Bello dice: si bien se ha dispuesto que debe tomarse en cuenta la amortización por antigüedad, no es obligatorio aplicar las tablas en forma rígida. Tratándose de una deuda de valor, no tiene una relación tan estricta con los precios de costo de construcción como los materiales y la mano de obra, sino que también se toman en cuenta otros elementos, como por ejemplo el beneficio que obtiene quien la utiliza. (Marta E. Fazio de Bello, La medianería como problema urbano, Ed. La Roca 1998, págs.143/144) V.Hasta aquí he compulsado suficiente bibliografía para llegar a la conclusión que predico entre creyentes, al afirmar que el sistema o tabla Ross Heideck (o Heidecke) - pues no hay entre los autores o al menos entre los editores uniformidad siquiera de cómo se escribe - está más que cuestionado. 

En lo personal no considero a la tabla Ross Heideck como un decreto reglamentario del art. 2736 del código civil ni como un baremo aplicable al mismo. 

Es más me cuestiono, sin haber podido encontrar respuesta, si esta tabla es la que se utiliza -a la fecha- para dirimir conflictos de medianería en Berlín o aplicando el mismo método depreciador que ella propone, ha caído en desuetudo entre los magistrados/das berlineses/as. 

Considero que todas las propuestas técnicas que menciona la bibliografía especifica en la que he espigado, son ayudas a las que se puede recurrir como orientación general (método Ross Heideck - Masselin o Masselain (ver Ricardo Rojo, Rev. Mutual de Arquitectura de la Prov. de Bs. As. 2000/1 pág 1/9) - Daniel Roberto Carmuega - etc.) Pero bajo ningún punto de vista considero a la tabla Ross Heideck como un dogma que bajó del cielo para dirimir conflictos de muros encaballados, sino sólo como una ayuda más a la jurisdicción. 

No comparto de la misma la distinción en valores que le da a los componentes del muro (revoques.). El muro como "cosa" es uno solo en cuanto a los componentes materiales. 

Tampoco me resulta razonable a los efectos del cómputo del valor de la medianería, que quien se beneficia con el ya construido, pase a compartir un "encaballado" de un edificio que se ofrece a la venta como unidades a estrenar. Es decir el medianero tendría una antigüedad fundacional coexistiendo con un "aggiornamiento" que le da una antigüedad 0. 

Para poner esto último en palabras de la impugnación a la experticia contable (f.609/vta) sería como vender un auto 0 km con un carburador del año 1965, en este caso. 

En alguna medida la naturaleza jurídica de la medianería llámese "venta forzada" participa de la de la expropiación. Si utilizamos la tabla de depreciación para tasar el valor de un inmueble a expropiar y nos guiamos por ella, en la mayoría de los casos el valor va a ser inferior al de la reposición del inmueble para el expropiado. 

VI.Pero el "nudo gordiano" que los agravios de la demandada recoviniente trae a cortar por la "espada de Alejandro" es la depreciación de la mano de obra a los efectos de la fijación del costo de la medianera para fijar el valor de su crédito por lo construido. 

En la experticia de oficio el arqto. Estrada, sostiene a f. 653, punto propuesto por la actora que "El estado de conservación de ese muro es muy bueno", a f. 654 "Si el estado de conservación del muro hubiera sido muy bueno, tal como he observado en la visita al inmueble en el sector de muro no utilizado, el coeficiente a aplicar sería de 1.5 en lugar de 2, tal como lo ha considerado el arquitecto Medina en su liquidación obrante en la causa a fs. 74". A f. 658 punto propuesto de la demandada reconviniente, dice "De acuerdo a lo observado en el lugar, el muro medianero se encuentra en muy buenas condiciones de conservación" La pericia contable de f. 590 informa al punto b) "El único componente que corresponde depreciar o amortizar por el transcurso del tiempo, es el correspondiente a materiales. Por ser el único componente físico que se afectado por el transcurso del tiempo. Notemos que la revista "Vivienda" en aquellos ítems que corresponde segrega el componente material y el componente mano de obra, permitiendo de ese modo depreciar sólo al primero y no al segundo.Permitiéndonos de esa forma arribar al cálculo del valor actual del muro" La experticia es impugnada por la actora reconvenida cuestionando que haya sido presentada junto con la consultora técnica de la demandada reconviniente y que haya depreciado el componente material del muro y no la mano de obra utilizada (f. 608). 

A esta altura del voto, responderé a las impugnaciones de la actora reconvenida sobre la falta de incumbencia de la ciencia contable sobre la medianería más allá de las distintas fórmulas -por así llamarlas- para determinar la liquidación de la misma. Parecería ser que esta tarea es un arcano en poder de unos pocos iluminados. 

Viene a colación la declaración testimonial de Raul M. Cavallini a fs. 554/vta. quién resulta ser de atendibilidad más que restrictiva por tratarse de un copropietario, el que señala que la determinación del valor de la medianera es "una ecuación extremadamente sencilla" (resp. a la 2da). La sencillez para Rudolph von Ihering es lo supremo en derecho al igual que para Paul Krugman, quien plantea un modelo a primera luz ridículamente sencillo que logra explicar una paradoja fundamental de la economía ("Krugman, un premio nobel a la sencillez" por Federico Sturzenegger, La Nación 19/10/2008, sec. 2 pág. 9). 

En cuanto a la discutida validez de la prueba pericial contable considero que la pericia designada de oficio, actuó conforme a su entender, con las directivas de f. 537 "mayor celeridad posible" - con sujeción a los principios de lealtad, probidad y buena fe" y si no participó a la actora reconvenida de la experticia es porque consideró su desinterés puesto de manifiesto a f. 365 Queda aclarado el tenor de la presentación y confección del informe a fs. 617/618. 

Lo que resulta de innegable incumbencia para un contador es lo atingente al cómputo del I.V.A.Alguna jurisprudencia se ha inclinado por su exclusión en casos como en el de autos que por la fecha de construcción del muro (año 1965) dicho tributo no se hallaba vigente (ver CNCiv. Sala F 15/11/00 Lexis n° 10/8599). Contrariamente otros fallos han sostenido que en caso de prosperar la acción por cobro de medianería, al valor asignado a la pared corresponde adicionarle el I.V.A si éste regia cuando se sirvieron del muro, ya que el crédito tiene su origen en este momento y no en el de la construcción (CNCiv. Sala H, 17/09/99, BCNCiv., n°1 año 2000 pág. 36 Sum 12942). 

Cito estas posiciones encontradas en jurisprudencia al solo efecto de demostrar los divergentes criterios existentes en la materia. Es la propia demandada reconviniente quien excluyo con su criterio el reclamo de este impuesto, no pudiendo en consecuencia dictarse una sentencia que lo exauda, so pena de convertirse en una decisión más allá de lo pedido (arts. 34 inc.4 y 163 inc. 6 CPCCCN). Textualmente dice a f. 86 "no se toma en cuenta el IVA porque el tributo fue creado por una ley de 1973. Por ser el edificio del año 1965, el IVA no sería reconocido frente a una eventual demanda" (sic). 

Participo con el colega que dictara la sentencia que "una de las funciones de la jurisprudencia es la de establecer criterios de valoración que proporcionen cierta previsibilidad acerca de cómo las causas pueden ser decididas, debiendo los jueces apartarse de ellos cuando existen fundamentos que determinan que su aplicación no sea razonable en casos concretos." (f.781). 

La cuestión del precedente resulta propia del denominado stare decisis et quieta non movere y de la ley del caso, pero no rige en nuestro sistema legal. 

Es de recordar el prólogo de Morello dirgido a los abogados, ‘los soldados desconocidos de la jurisprudencia’, al decir de Soto Nieto, quienes con su inquieta y fecunda imaginación, prolijo y responsable estudio del caso, y la rebelde postura de inconformismo por todo aquello que pueda frustrar las expectativas del litigante, suministran las notas que en la partitura judicial hacen posible la evolución del Derecho (Rev. Jurídica de Cataluña) (Cód. Proc. CivCom. de la Prov. de Bs. As. y de la Nación, Comentados y Anotados I, Ed. Abeledo-Perrot). 

Calamandrei expresaba que la Corte de casación está instruida para mantener, como se suele decir la "uniformidad de la jurisprudencia", o sea, para garantizar que las leyes, cuando se aplican a los casos controvertidos, sean interpretadas por los jueces siempre del mismo modo. Pero esta exigencia de la interpretación uniforme y constante es más fácil enunciarla en teoría que respetarla en la práctica, porque entre los casos que el juez debe considerar no hay uno solo que no presente alguna característica singlar que lo distinga de todos los demás. Y esa característica, ese matiz (por no hablar del variable humor de los jueces) son suficientes para que la ley se presente bajo un aspecto nuevo e imprevisto (Calamandrei Piero, "Elogio de los jueces escrito por un abogado", Ed. E.J.E.A, Buenos Aires 1969, pág. 157/158). 

Desconozco si alguna cátedra del IV curso de derecho civil se detiene siquiera en la mención del costo de la medianería. No es el caso de mi aprendizaje de dicho curso en la facultad. 

Integré la cátedra de Dirección y Legislación de Obra de la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la UBA, por los comienzos de los 80.Tuve el placer de conocer y trabajar en ella y personalmente con Alberto Aznar (+) y mi querido amigo José (Pepe) Ramón Silva, recientemente fallecido. El titular de la misma era, el vigente Enrique Virasoro. Todos representantes del CPAU que figuran entre otros que conozco profesionalmente a f. 85/vta. de estos obrados como delegados de las distintas instituciones y organismos que han estado a cargo del estudio para la formulación de la norma IRAM 34869:2004, siendo los dos primeros quienes estuvieron a cargo del cálculo de la medianería (ver f. 84 vta.). En dicho curso no se enseñaba la tabla Ross-Heideck, ni la liquidación de la medianería. 

El agr. Scarano fue uno de los que interpreto el uso de la tabla en Argentina. Conozco la norma TTN 14., 03/05/2002 que utiliza planillas de costo de reposición depreciado (CRD) con el método Ross-Heidecke. 

Tampoco el costo de la medianería es foco de especial atención en el clásico "ladrillo" Tratado de Arquitectura con relación al Derecho, Rivarola-Meoli, ed. Zanetti 1972). 

Por cierto y en este orden que también conozco a Daniel Roberto Carmuega (a quien cita Rondina, más arriba) y que figura a fs.75/77 con el copyright de la Revista VIVIENDA, "by the way" hoy director de la revista "Obra" que está en su año 1, número 10 e incluye el m ódulo EXA de costo de M2 construido en $ARS y los consabidos "indicadores". Veo también en esta última revista una nueva fuente de consulta con la seriedad y experiencia que caracteriza a su director.

Conclusión, ni en la Facultad de Derecho ni en la de Arquitectura se pone énfasis en la liquidación de medianerías. 

Parecería que al menos tendrían alguna incumbencia en la materia "costos" y "amortización" los profesionales de las ciencias contables a pesar de no haber intervenido en la confección de la norma IRAM 34.869:2004, más allá de que como norma que va específicamente dirigida a un artículo del Código Civil, tampoco participo ningún colegio de la abogacía. 

VII.Ahora bien en la misión de interpretar la letra del art. 2736 Cód. Civil, considero razonable que la "mano de obra" que conlleva la construcción del muro no se deprecia conjuntamente a los materiales, que por otra parte tienen entre sí un distinto porcentaje de desgaste en el sistema propuesto. 

También es válido aplicar a la mano de obra el criterio que la propia norma IRAM aplica o la excavación (2do párrafo 8.10) en cuanto a que no la deprecia (ver f. 736). 

Comparto la idea de la norma IRAM de "equilibrar los intereses de las partes que deben compartir la propiedad condominial del muro o pared divisoria de predios". (6. f.735) El solo hecho que quien "apoya" se sirva del muro encaballado y a partir del momento en que tiene su "final de obra" ofrezca al mercado "unidades a estrenar" habla a las claras de lo relativo de la depreciación de un muro encaballado que de un lado estaría amortizado y del otro con un reciclado se "inauguraría" cuando su erección es la primitiva que costeo en su totalidad quien resulta como dice la de actora reconvenida la parte "vendedora de una compraventa forzosa" (f. 96) VIII.Sobre el tema puntual de la fijación del precio de la medianería se ha dicho que también es legítimo reclamar, además de los gastos específicos del levantamiento del muro - materiales y mano de obra-, un porcentual adicional por erogaciones complementarias, en concepto de gastos generales y, aun, un adecuado y natural beneficio compensatorio, más allá del estricto cálculo de gastos (CNCiv., Sala C, 06/02/79, LL, 1979-B-227). De este criterio participa Claudio M. Kiper, Juicio de Medianería -"Precio de la Medianería"- pág. 291/298, Ed. Hammurabi -José Luis Depalma. 

Daniel Roberto Carmuega afirma que los gastos generales y el beneficio son parte del costo (ya que nadie trabaja por nada, ni aún quien se construye a si mismo por administración, pues aspira a ganar los beneficios ahorrados) y si los damos por separado es simplemente porque esos porcentuales evolucionan con el tiempo y las circunstancias. Ver f. 741 (Medianerías Urbanas, nociones generales y datos para la determinación de su valor). A continuación dice que en todos los casos deberá adicionarse en concepto de gastos generales y beneficios: 22% (f. 742) Volviendo a Kiper y otros, agregan que también deben incluirse en el precio los gastos que demande la confección de planos, ya que se trata de un gasto necesario para la designación de la "cosa demandada". Y aun cuando no se acreditare el costo, debe fijarse una suma equitativa, de cuya mitad debe hacerse cargo la accionada. (CNEsp. Civ. y Com.Sala VI, 13/08/82, JA, 1983-I y CNCiv., Sala C, 27/10/71, LL, 147-717). 

A ello debemos sumar la opinión de los célebres autores mendocinos que dicen que para determinar ese valor debe tenerse en cuenta el estado del muro, su solidez y los materiales que lo componen, por lo que el monto final, según la variables de economía, podrá ser inferior a la mitad de los gastos de construcción del muro (si la pared ha sufrido depreciación propia del buen uso y el tiempo) o superior a esos gastos, si los inmuebles han adquirido fuerte valor en el mercado (Zannoni - Kemelmajer de Carlucci, Art. 2736 "Precio de la medianería", T 11 pág. 477, Ed. Astrea). 

IX.Finalizo aquí este ensayo intentando demostrar y a la par responder a los agravios y posturas jurídicas a lo largo de estos autos con la conclusión que más allá de los métodos, ayudas, consensos doctrinales que puedan recabarse, la cuestión tocante a la determinación del costo de la medianería dista de ser uniforme. La télesis del art. 2736 del Cód. Civil es fijar el valor de la medianera a la fecha de la demanda como valor actualizado o último. En tal dirección décadas atrás se votó el plenario "López Cabana"  (rto.21/09/78 pub. en LL online, Ar/Jur/5434/1978, JA 1978-4-291. 

Lo que se pretende pues, es fijar el costo de una pared que a todas luces resulta depreciada por el sólo paso del tiempo pero de la cual se sirve a la fecha de "esa compra forzosa" quien la adquiere que no es el que la construyo, pagando "aquel" costo. Es decir, por sí mismo esta depreciado pero para alguien tiene un costo actual, toda vez que no solo le ahorra el gasto material sino el intelectual de dirección, ejecución e inclusive el de mano de obra. 

X.Por los razonamientos hasta aquí expuestos, haciendo uso de las facultades dispuestas en el art.165 del CPCCN, apreciando las pericias arquitectónicas y contables con sus impugnaciones y las demás características del caso de autos ya reseñadas es que considero razonable el costo de la medianería que sustenta la posición de la demanda reconviniente, por lo que fijo el mismo en la suma de pesos setenta y siete mil setecientos ocho con ochenta ctvs. ($77.707,80 -ver f. 332 vta) que no es la señalada a f. 875 ni a f. 885 vta .(arts. 386 y 477 CPCC) Por lo tanto, propongo al acuerdo revocar el criterio sustentado por la sentencia de primera instancia y rechazar la consignación intentada haciendo lugar a la reconvención. En consecuencia, condeno a la actora reconvenida a pagar a la demandada la suma antes indicada de pesos setenta y siete mil setecientos siete con ocho ctvs. ($ 77.707,8) con más sus intereses desde la fecha de la demanda por consignación, a la tasa activa cartera general (préstamos) nominal anual vencida a treinta días del Banco de la Nación Argentina desde la interposición de la demanda y hasta el efectivo pago; confirmándola en todos sus demás aspectos que no fueran materia de agravios. Las costas por el rechazo de la acción y progreso de la reconvención en ambas instancias se aplican a la actora reconvenida (art. 68 CPCCN). Practicada la liquidación final se regularán los honorarios (art. 1, 47 y ccdts. ley 21.839). Así lo voto. 

Los Dres. Mizrahi y Díaz Solimine, por análogas razones a las aducidas por el Dr. Ramos Feijóo, votaron en el mismo sentido a la cuestión propuesta. 

Con lo que terminó el acto: 

CLAUDIO RAMOS FEIJOO. 

MAURICIO LUIS MIZRAHI. 

OMAR DIAZ SOLIMINE. 

Es fiel del Acuerdo.- 

Buenos Aires, Junio de 2014.- 

Y VISTOS: Por lo que resulta de la votación que instruye el Acuerdo que antecede, se RESUELVE: revocar el criterio sustentado por la sentencia de primera instancia y rechazar la consignación intentada haciendo lugar a la reconvención. En consecuencia, condeno a la actora reconvenida a pagar a la demandada la suma antes indicada de pesos setenta y siete mil setecientos siete con ocho ctvs. ($ 77.707,8) con más sus intereses desde la fecha de la demanda por consignación, a la tasa activa cartera general (préstamos) nominal anual vencida a treinta días del Banco de la Nación Argentina desde la interposición de la demanda y hasta el efectivo pago; confirmándola en todos los demás aspectos que no fueran materia de agravios. Las costas por el rechazo de la acción y progreso de la reconvención en ambas instancias se aplican a la actora reconvenida. Practicada la liquidación final se regularán los honorarios. 

Regístrese, notifíquese y, oportunamente publíquese (conf. Acordada 24/2013 de la CSJN). 

Fecho, devuélvase.

