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Usted puede alender todos y cada

uno de los detalles... Pero el tiempo

que ello requiere, muchas veces se

lo ahorrari el asesoramiento de los

especialistas,

Si quiere evilar pérdidas de liempo

y tener la seguridad de que los pro-

blemas relacionados con las aplicacio-
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nes de la electricidad - alumbrado,

fuerza motriz, calefaccion, refrigera-

cion y acondicionamiento de aire -

serin resueltos de la manera mis

acerlada y conveniente, sirvase con-

sulltar a los técnicos especializados

de nuesira Oficina de Asesoramien-

lo, quienes guslosa y graluilamente

le prestarin su cooperacion.
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ALTA RESISTENCIA - RAPIDEZ CONSTRUCTIVA - MAYOR SEGURIDAD

Empleando ‘Incor’, el cemento argentino de endu- con la misma seguridad, hasta en uma quinta

recimiento rapido, el profesional puede reducir el parte del tiempo que se requiere usando cemento

perigdo de los trabajos constructivos de ‘homigén, comin. Con ‘Incor’ se utilizan con mayor frecuen-

hasta un 60 % del tiempo que necesitaria con un ce- cia los encofrados, equipos y herramientas y sé an-

menta comiin. La alta resistencia inicial del ‘Incor’ ticipa considerablemente la terminacién de la obra

permite desencofrar en la mayoria de los casos, con el consiguiente bqneficio para el propietario.

‘INCOR’
El! cemento argentino de endurecimiento répido
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SOBRE LAS VIVIENDAS
Por el Arq. HUMBERTO PRERA

cialmente la destinada a la clase menos favore-
cida, constituye uno de los problemas que mas

preocupa en todas las naciones civilizadas.
Justifica esa preocupacién, el deseo de disminuir en

lo posible las consecuencias de orden fisico y moral que
origina la vivienda inadecuada e insalubre, y que tie-
nen graves repercusiones en la sociedad humana y
en la economia de los pueblos.
Las grandes aglomeraciones humanas en casi todas

las ciudades del mundo, se encuentran en deficientes
condiciones sociales e higiénicas. Las estadisticas re-
velan un aumento alarmante de enfermedades y mor-
talidad infantiles, lo mismo que el aumento progresi-
vo de la criminalidad, que es consecuencia inmedia-
ta del decaimiento de la moralidad, la que a la vez se
origina de la situacién lastimosa de la habitacién po-
pular,
La existencia de miles de habitaciones populares,

lejos de llenar su funcién como viviendas constituye
una amenaza para la salud de sus habitantes y para
la sociedad humana. Algunas de estas miserables vi-
viendas se encuentran diseminadas dentro de las pro-
pias ciudades, entre palacios y mansiones residencia-
les, formando contrastes violentos de lujo y miseria;
pero la mayoria se hallan en. los alrededores, -carco-
miendo las afueras de las ciudades.
Viviendas estrechas y oscuras se amontonan, sin or-

den y sin medida, en los lugares disponibles en derre-
dor de los centros de trabajo como verdaderos ha-
cinamientos humanos, en los que el aire estd siempre
viciado, las enfermedades infecciosas se propagan fa-
cilmente, y donde se fomenta el vicio y hasta se en-
gendra el crimen.

En los fraccionamientos de las afueras —separados
de toda actividad cgmerc1al— donde el precno de los
terrenos esta relativamente en proporcién con las
modestas economias, la casa esta mal hecha y sin ter-
minar por falta de capital, reinando en ella las mas
crueles incomodidades. En la estacién de lluvias que-

da sobre un lago de lodo y desaparece en el polvo du-
rante la estacién seca.

La idea fija en algunas ciudades civilizadas es ac-
tualmente: edificacién nueva y exterminio de la insa-
lubre, ya que esta ultima afecta perniciosamente los
‘indices de mortalidad y morbilidad y rebaja la dura-

cién media de la vida a términos alarmantes. Es un pro-
blema social e higiénico y de magnitud considerables,
que debe preocupar a los habitantes de todas las
ciudades, ya que directamente o indirectamente todos
son afectados.

El hombre, y sobre todo la familia, tiene, ademas del
derecho indiscutible, la necesidad ingente de vivir bien,
no con ostentacién y con lujo, sino con decencia, es
decir, en condiciones higiénicas y de salubridad, aunque
éstas sean elementales; pues no pueden haber hom-
bres dignos en tugurios miserables, infectos y sombrios;
ni pueblos decorosos dentro de cmdades que acusan
descuido e indolencia.

ORIGENES DE LOS SECTbRES URBANOS
INSALUBRES.

EL mejoramiento de la habitacion humana, espe-

Durante el desarrollo de las ciudades a través del
tiempo, algunos sectores, por motivo de diferente na-
turaleza, se transforman en insalubres; algunos de

estos motivos son de caracter social y econémico como
la pobreza, la desocupacién, las crisis econdémicas, etc.
Generalmente no existe una relacién justa entre el

salario del obrero y el .valor del alquiler de las casas;
como consecuencia el obrero se ve obligado a habitar
aquellas viviendas que no debieran existir por estar
en condiciones insalubres desde todo punto de vista y
‘que por esta razén el valor del arriendo queda a su
alcance;  

BIBLIOTECA
Con frecuencia sucede también, que muchas familias .

cuya situacién econémica no es constante, en épocas de
un auge econémico, gran niimero de ellas se traslada a
habitaciones més amplias y mejor equipadas que las
que ocupaban, las que a la vez son ocupadas por otro
grupo de familias menos acomodadas; este proceso
llega hasta los sectores insalubres de donde salen mu-
chas familias relativamente pudientes a ocupar las ca-
sas abandonadas por el grupo anterior. Pero en épocas
de crisis 0 aumento de pobreza, se produce un fenéme-
no contrario al anterior, en el que muchas familias
acostumbradas avivir de manera aceptable, descienden
a ocupar habitaciones deficientes.
Por tal razén, al efectuarse una investigacion de las

condiciones de habitacién en una ciudad, ésta no debe
consistir simplemente en una comparacién numeérica
de familias y habitaciones, sino que deben investigar-
se, ademas, las condiciones dentro de cada categoria
_social,

Estos son algunos de los motivos que fomentan la
existencia de las viviendas insalubres; hay otros fené-
menos que originan sectores insalubres, de los que
por su importancia haremos un estudio especial.
La derogacién de las casas residenciales. — En casi

todas las grandes ciudades, tanto de Europa como de
América, la clase obrera, los empleados de baja cate-
goria y en general la masa amorfa que constituye el
ntcleo del pueblo, han carecido de viviendas adecuadas,
por lo que muchas familias de esta gran mayoria de
-habitantes, que también tienen derecho a abrigarse
contra los rigores de la naturaleza, se han resignado a

ocupar las mansiones que los propietarios iban a la .
vez desocupando debido a su estado anticuado o a

su decaimiento material. Pero como lo bajo de las
rentas no daba margen para la cuota destinada a las
reparaciones, las casas se convirtieron rapidamente
en insalubres.
Debemos agregar que la gravedad noradica tnica-

mente en el decaimiento de estas viviendas, sino tam-
bién en que antafio, cuando su estado era aceptable,
residia Unicamente una familia en cadauna de ellas,
y hoy en estado deficiente dan abrigo a varias familias.
La pequena propiedad es también muchas veces in-

salubre, debido a que fué construida con materiales de-
ficientes o que por falta de recursos se ha descuidado
su manutencion y empeorado su estado estructural.

Cuando estas circunstancias se repiten, como sucede
en épocas de crisis, se produce en todo un sector un de-
caimiento generil en sus construcciones y este sector
se vuelve insalubre. El decaimiento de las mansiones
residenciales constituye también un problema urbanis-
tico, debido a que estas residencias fueron construidas

hace muchos afios y forman los sectores centrales de
la ciudad, de ahi que el centro de las ciudades esta
generalmente formado por grupos de casas viejas y
en desorden, algunas ya transformadas en fabricas y
otras sirviendo Gnicamente para depésitos; mientras
en los alrededores de la ciudad se construyen los nue-
vos barrios.

Urbanizaciones prematuras. — Cuando en una ciu-
dad no existe un plan que regule su desarrollo, las
nuevas urbanizaciones de sus alrededores se hacen al
azar, es decir, ignorando si realmente son necesarias y
si ésa es precisamente la zona que debe urbanizarse;
como consecuencia, estos fraccionamientos no ostentan
ningin caracter determinado, no son sectores resi-

denciales, ni industriales, ni barrios obreros, sino un
simple conglomerado urbano sin perspectivas para su
futuro desarrollo y mejoramiento. En vista del poco
auge que toman estes fraccionamientos, la clase pu-
diente no construye en estos lugares, quedando la
edificacion en manos de la clase pbbre, la que unica-
mente puede hacerlo de manerda muy deficiente; redu-
ciéndose las nuevas zonas urbanizadas a casas disemi-



nadas, calles déscuidadas; los lotes no edificados quedan -
abandonados, utilizindose algunas veces para depositos
o talleres de 1ltima clase.

Otras veces el fracaso se¢ debe a una desfavorable
situacién topografica y a un trazado completamente in-
adecuado, resultando calles con mucha pendiente, lo
que dificulta la ejecucién de obras de higienizacién;
estos terrenos son relativamente baratos por lo que
quedan generalmente en manos de la clase pobre, lo
que aumenta su insalubridad con construcciones de-
ficientes.

Para urbanizar una zona, especialmente cuando se

trata de formar un nuevo barrio residencial, los habi-
tantes deben pertenecer a determinada categoria, esto
es con el objeto de lograr también unidad en la cate-
goria de las construcciones; a este respecto dice Tho-
mas Adams, Urbanista-Director de la gran obra del
Plano Regulador de Nueva York, en su libro ‘“The °
Design of Residencial Areas”: Hasta en su aspecto fi-
sico, un hogar es algo mas que una casa; es en gran
parte el reflejo de ciertas cualidades de sus alrededores.
Por ejemplo, la habitacién puede ser bien concebida,
tener una estructura sélida y buenos servicios sanita-
rios, y ser a pesar de todo un hogar defectuoso por exis-
tir en su vecindad construcciones feas, patios apreta-

dos, lotes vacios, desaseados y edificios de nocivo uso;
al fin una mansién decente puede perder todo su valor
como tal por la cercania de alguna planta insalubre;
hasta una modesta casa-habitacién desmejora mucho
por la ubicacién de cierta categoria de almacenes, dep6-
sitos viciosos, etc., en los predios adyacentes. Se men-

cionan estos topicos con el fin de acentuar el hecho
de que un hogar no es una unidad aislada sino parte
de un conjunto de vecindad, y a su vez parte de una
ciudad; ademas, que la buena calidad del hogar de-
pende generalmente tanto de sus alrededores como de
su dibujo y construccién. De ahi la gran importancia del
planeamiento de urbanizacién y del control de su -
desarrollo.

Exceso de densidad de poblacién. — Cuando en
un sector llegan sus habitaciones acierto grado de
decaimiento, los habitantes pudientes emigran; enton-
ces los arriendos que sus propietarios alcanzan a cobrar
ya no corresponden al valor del terreno encarecido an-
teriormente por la densa poblacién; los propietarios,
para aumentar nuevamente la poblacién y la renta
consiguiente, proceden a tomar ciertas medidas, ta-
les como subdivisiones de casas, construccién liviana
de anexos,etc,, aumentando de tal manera la pobla-
cién, y asi el sector se vuelve insalubre y su sanea-
miento dificil.

El pensamiento de mejorar sectores congestionados
es casi prohibitivo desde el punto de vista econémico,
debido a que a pesar de su estado deteriorado, el va-
lor de su suelo aumenté considerablemente por la
apreciable renta que producen.

Otra causa de exceso de densidad de poblacmn es
la forma como se agrupan las casas, las que aun sien-
do de un solo piso, muchas veces se construyen pega-
das unas a otras, es decir, 'sin una separacién ade-
cuada que permita una buena soleaeién y ventilacion.
Estas viviendas son generalmente muy pequehas y
en cada una de ellas se alojan familias muy nume-
rosas.

Thomas Adams, como Catedratico de Urbanismo de la
Universidad de Havard, al tratar de los sectores mal-
sanos y de su saneamiento, llega a la 51gu1ente conclu-
si6n: Puesto que una ciudad no puede prevenir la po-
breza, causa principal del congestionamiento en cier-
tos sectores, si podria evitar urbanizaciones desorde-
nadas, densidades desmedidas de edificacién (abusos en
el aprovechamiento del terreno), lo que una vez esta-
blecido, tolerado y sancionado por la autoridad pa-
blica, hace estos slums casi inmutables en su sitio y
condiciones. .

La vivienda popular latinoamericana. — En la Amé-
rica Latina existen algunos tipos de vivienda popu-
lar que por su construccién y planeamiento, son des-
de su origen insalubres. Por ejemplo, la vivienda colec-

tiva  conocida con el ngmbre -de conventillo, es una ca-
sa de arriendo o inquilinato,que consiste én un patio
central o pasaje, largo y angosto, a cuyos lados se
.encuentran las habitaciones formadas muchas veces de
una sola pieza y un pequefio anexo que sirve de
cocina. Estas viviendas son generalmente ocupadas por
familias con numerosos nifios, por lo- que en los: pa-

sajes se encuentra siempre una multitud de ellos. La
densidad de habitantes es por si sola un motivo de in-

salubridad en esta clase de habitaciones, pero a ese
motivo hay que agregar otrds como la dificultad para
la limpieza de las habitaciones y hasta del propio
pasaje, al extremo de que para evitar el mal aspecto
desde la calle, se prescribe ocultarlo por medio de una
verja.

Pero el tipo de vivienda popular més generalizado,
es el conocido con el nombre de barroca, que se cons-
truye generalmente en los alrededores de algunas ciu-
dades, habiendo también gran niumero de ellas dise-
minadas en el propio casca de la ciudad. Estas vivien-
das son de estructura sumamente deficiente por estar
construidas de materiales muy usados, casi inservibles,
y en forma improvisada; por otra parte, cubren casi la
totalidad del lote cuya area no pasa muchas veces de
unos cincuenta metros cuadrados, lo que no permite
una asoleacién adecuada y como ademas estan pegadas
una a otras, la ventilacion es deficiente. La vivienda
consta generalmente de dos piezas, raras veces tres,

y las familias que las habitan son casi siempre muy
-numerosas; carecen generalmente de todos los servi-
cios de higienizacién indispensables en toda vivienda
urbana.

CONSECUENCIAS DE LAS VIVIENDAS
INSALUBRES

Veamos ahora cémo afectanlas viviendas insalu-
bres a sus habitantes y a la sociedad en general, en sus
aspectos més importantes.

Aspecto higiénico. — La falta de ventilacion, ilumi-
naciéon y asoleacién en una vivienda afecta la salud
de sus moradores. Los nihos que crecen en estas ha-
bitaciones son raquiticos y sus organismos resisten po-
co a las enfermedades: siendo éste, ademas, el medio
donde se propagan ficilmente las enfermedades conta-
giosas. En las habitaciones estrechas y oscuras se
propaga facilmente la tuberculosis debido a que los
bacilos pueden vivir muchos meses en lugares osecuros,
mientras que expuestos al sol perecen en pocos mi-
nutos.

‘Es también muy frecuente la humedad en estas vi-
viendas, la que afecta poderosamente la salud de sus
habitantes fomentando especialmente el reumatismo, la
pulmonia y la tuberculosis.

El hacinamiento es otrp motivo de raquitismo en los
nifios; esto lo demuestran claramente los estudios de-
mograficos verificados en Nueva York durante cinco
afios, los que confirmaron que el 75 por ciento de los
nifios que viven en esas condiciones son raquiticos. Las
estadisticas revelan también que el exceso de densidad
de habitantes en una vivienda eleva el porcentaje de
enfermedades y la proporcién de fallecimientos.
A las deficiencias anteriores podemos agregar la falta

o la escasez de agua potable en estos sectores y la falta
dealcantarillas adecuadas, consistiendo éstas muchas
veces en zanjas abiertas donde corren los liquidos cloa-
cales con mucha lentitud debido a la escasez de agua,
lo que hace que principie alli mismo el proceso de
descomposicién, constituyendo todo esto el medio mas
propicio. para la propagacién de enfermedades como la
tifoidea,_ la disenteria, etc.

Aspecto moral. — Los levantamientos sociograficos
verificados en las grandes metrépolis, tales cemo Chi-
cago, Nueva York y Londres, demuestran que las areas
de habitantes malsanas coinciden con la elevada pro-
porcion de la delincuencia.

En efecto, en las publicaciones del Dr. Clifford R.
Shaw, miembro de la Universidad de Chicago, Delin-
quncy Areas; a study of the geographic distribution of
school truants, juvenile delinquent and adult offen-
ders in Chicago, ilustradas con los mapas correspon-



dientes, se observa que los holgazanes, délincuentes ju-
veniles, y adultos, viven en las areas malsanas préxi-

mas a los centros comerciales e industriales.
Segiin investigaciones hechas en los Estados Uni-

dos, casi todos los criminales poseen antecedentes de
delincuencia juvenil, que es una consecuencia gene-
ralmente de la desocupacién del medio nocivo en que
crecen los nifios.
Al comparar los mapas de una gran obra sociogra-

fica de la ciudad de Londres, en los que se registran
de manera muy detallada —por estar hechos en gran
escala—, las diferentes categorias sociales de los habi-

tantes en las distintos sectores, con los mapas topo-
grificas en los que aparecen los edificios indicados se-
gin su categoria y calidad, se nota que los domicilios
de la poblacién de baja categoria coinciden con los
sectores insalubres. Los nifios que crecen en viviendas
miserables y sombrias no pueden llegar a ser hombres
itiles, el ambiente malsano los desvia hacia el vicio
y los conduce facilmente al crimen.

Aspecto de seguridad. — Algunos sectores insalu-
bres estdan formados de grupos de viviendas construi-
das generalmente en forma provisional, pero que nun-
ca fueron sustituidas por edificaciones formales, sien-
do de estructura deficiente por emplearse materiales
de segunda mano o de calidad cuya resistencia ya no
responde a los esfuerzos a que puedan estar sometidos,
siendo por.lo tanto, un peligro para los que las ha-
bitan.

Al hablar del origen de-las viviendas insalubres, nos
referimos a ciertos edificios que en un principio fue-
ron mansiones residenciales pero que por el deterio-
ro sufrido por la accién del tiempo fueron abandona-
das por sus propietarios, que lejos de sustituirlas por
puevas edificaciones, las alquilan a clases menos fa-
vorecidas, olvidando o ignorando que la accién del
tiempo también falsea su estructura, siendo por lo
tanto una amenaza para la seguridad de sus habitantes.

Otros edificios de estructura deficiente y con anexos
construidos con materiales combustibles, estan expues-
tos 2 incendios, por lo que constituyen también una
amenaza a la seguridad humana. Los edificios decaidos
son también los mas afectados en casos de inundacio-
nes, derrumbes, tempestades, etc.

El bienestar general. — Hemos visto como afectan
fisicamente al ser humano las viviendas insalubres,
pero no deben considerarse tinicamente las consecuen-
cias individuales, hay que considerar también los as-
pectos de bienestar general.
Probablemente por tratarse de factores sentimenta-

les, no se tomaron en cuenta durante muchotiempo los
funestos efectos que tienen los sectores insalubres so-
bre la sociedad humana; sin embargo, por afectar a
gran nimero de habitantes vienen a constituir un pro-
blema sociolégico.

Por otra parte sabemos que la eficiencia del obrero
en su trabajo depende de las condiciones en que viva;
los obreros que viven en condiciones sanas son mas
constantes y optimistas, se preocupan por la educacién
de su familia y hacen ahorros para mejorar su nivel
econdmico y vivir en forma cada vez mas higiénica y
agradable; mientras que el obrero que vive en condicio-
nes malsanas, es deficiente en su trabajo y las probabi-
lidades que tiene de escapar a ese ambiente son cada
vez menores, lo que hace que viva siempre dsalentado,
débil e irritable.

Podemos ir alin mas lejos: las consecuencias del -
mal alojamiento de la clase obrera, se salen de los li-
mites del sector y de la ciudad misma y repercuten en
toda la nacién; esto lo confirman las palabras de Mon-
sieur Sellier, Ministro de Salubridad de Francia en
1937, quien en un prefacio lleno de sabiduria, fijaba
ya en grandes términos: Pienso que mucha gente en la.
hora actual, opina que no solamente las necesidades
individuales y familiares de higiéne y confort exigen el
alojamiento vasto, sano y agradable, sino que la con-
servacién de la raza, de la nacién y de la colectividad
es, a la larga, funcién de la calidad del alojamiento
que se ofrece a los que la constituyen.

SANEAMIENTO DE LOS SECTORES URBANOS
INSALUBRES

Aspectos técnico y social. — Los motivos que origi-
nan las viviendas insalubres pueden resumirse en tres

grupos:

1° De orden econdémico: carestia de la construccién,

arriendos elevados, escasez de viviendas.

2° De orden material: decaimiento estructural de las
casas, y

3° De orden social: la pobreza, la desocupacién y la
ociosidad. De este resumen se deduce que el urba-
nista y el constructor pueden'acabar con las vi-
viendas insalubres de una ciudad, pero mientras
subsista la pobreza y la desocupacién, surgiran
nuevos sectores insalubres, porque el reducido ren-
dimiento de la edificacién vieja no permitird las
reconstrucciones y reparaciones que el desgaste de
la vivienda exige. Antes de proceder al saneamien-
to de los sectores urbanos insalubres debe hacerse
un estudio detenido respecto a su ‘origen, su des-
arrollo, las tendencias de su duracién o transfor-

macién y su localizacién.

Los sectores insalubres vecinos al centro comercial,
no pueden sanearse y reconstruirse con fines residen-
ciales, porque aunque antafio lo fueron, hoy el terre-

no es mucho mas caro debido a la proximidad del cen-
tro comercial y a la tendencia de éste a aproximarse
o extenderse hasta estos sectores; por otra parte, las
condiciones de la vecindad no serian adecuadas.

El saneamiento de sectores cuya insalubridad se deba
al fracaso de alguna urbanizacién prematura o la ocu-
pacién de terrenos malos por gente pobre, es general-
mente muy dificil. Los propietarios pudientes de algu-
nas de las viviendas de estos sectores no proceden a.la
reconstruccién de sus casas por las siguientes razo-
nes: primero, porque lo bajo de la renta no lo permite;
segundo, porque al reconstruirse, la nueva renta no
podria ser pagada por la clase de gente que vive en
estos sectores; y tercero, porque no puede obligarse a
los propietarios a la demolicién de estas casas por ra-
zones de higiene, pues en caso de hacerlo se dejaria sin

abrigo a sus ocupantes, y como se trata de gran ni-
mero de viviendas se crearia un problema social més
grave aun. Estos sectores exigen generalmente una re-
construccion total, pero esto puede hacerse dnicamente
por partes, trasladando grupos de familias a las wvi-
viendas disponibles de otros sectores o a viviendas pre-
paradas para el efecto, mientras se reconstruye la par-
te que ocupaban, continuando de este modo el sanea-
miento y reconstruccién total.

Al trasladar grupos de familias de viviendas insalu-
bres a nuevas construcciones, con instalaciones moder-
nas y hasta cierto punto delicadas, aparece la dificul-
tad que ya conocemos, y que consiste en que esta
gente acostumbrada a la casa sucia y descuidada, no
podria hacer buen uso en la nueva habitacién, la que
convertiria rapidamente en insalubre. Esta dificultad
se subsena en los paises mas avanzados mediante un
registro de los interesados; este registro contiene %o-
dos los detalles de las familias que no estan instaladas’

satisfactoriamente o cuyas habitaciones estan descui-
dadas por ellas mismas, tomandose nota también de la
profesién o de la ocupacién de cada una. Este registro
facilita la eleccién de las familias de mejores costum-
bres para el traslado a nuevas habitaciones.

Los sectores cuyo decaimiento se originé por el con-
gestionamiento o exceso de densidad de poblacién, pero
en los que la mayoria de los edificios de arquitectura
antigua estan atin sélidos, pueden sanearse facilmente

mediante reconstrucciones parciales, quitando los ane-
xo0s posteriores generalmente feos que no sélo desfi-
guran la arquitectura original, sino que son los medios

de que se valen los propietarios para acumular mayor
numero de familias en cada casa. Se restableceran ade-
mas las fachadas en sus lineas generales propias, los
patios en sus proporciones primitivas, logrdndose de
este modo. a la vez que el saneamiento local, un enri-
quecimiento de orden de arteu rbano.



En las ciudades que conservan sectores antiguos que
presentan todavia el aspecto de la ciudad de otros tiem-
pos, por existir unidad en su estructura, se puede re-
construir la parte decaida o destruida, obteniéndose
un riquisimo museo vivo, motivo de atraccién para los
visitantes. Pero cuando ya no existe unidad en su
estructura y formacién histérica, es mas conveniente
la reconstruccién total, pues las razones de higiene
social —salubridad y seguridad— se imponen a los
argumentos de sentimentalidad histérica.

Aspecto econémico-social. — El valor de una vivien-
da una vez decaido su estado, debe considerarse como
nulo; pues el decaimiento estructural acusa material

de la casa depende de los materiales empleados, unos
pocos afios de arriendo son suficientes para amortizar
el capital empleado. Si el decaimiento de la casa se
debe a la vejez, quiere decir que lleva muchos afios
de arriendo y el capital invertido se amortizé, quizas,
méas de una vez. Es muy frecuente que algunas vivien-

das, a pesar de su desvalorizacién, continien producien-
do renta, pero esto se basa en el supuesto valor del
solar, que sube constantemente por su situacién pré-
xima muchas veces al centro comercial; el alto valor
que alcanzan estas tierras se basa en la futura desti-
nacién a otros fines de gran rendimiento; sin embargo,
esta supuesta destinacién sélo podra verificarse después
de muchos afios y mediante fuertes inversiones para el
saneamiento general del sector y su regularizacién
urbana.

Los propietarios de viviendas urbanas decaidas, al
destinarlas a la vivienda popular por la escasez de vi-
viendas adecuadas, prestan cierto servicio dentro del
organismo de la colectividad humana y al mismo
tiempo asumen ciertas responsabilidades y obligacién
social. El propietario no puede en cualquier momento
cambiar el destino de sus terrenos ocupados por ha-
bitaciones populares; para proceder asi, debe contribuir
en alguna forma al reemplazo de estas viviendas; como
estos cambios obedecen al alto valor alcanzado por
la propiedad debido al desarrollo de sectores vecinos,
la contribucién puede consistir en entregar una parte
de las ganancias obtenidas a las autoridades para que
se destinen a atender esta nueva necesidad de viviendas
en otro sector.

Los terrenos cuyo alto valor se basa en posibles ga-
nancias para el propietario en el futuro, pero que en
la actualidad sirven para viviendas populares, no de-
ben gravarse con contribuciones subidas sino a base de
su aprovechamiento actual, pero a la vez debe haber
un control de los arriendos, que también deben ser
justos, beneficidndose de este modo a la clase necesi-
tada; pero si se procede unilateralmente, exigiendo im-

puestos elevados y limitando los arriendos, se tendria
como consecuencia, la venta prematura del terreno
para fines de mejor rendimiento, con la consiguiente
demolicién de las viviendas, lo que agravaria el pro-
blema de la escasez de aquéllas.

El urbanista, sin dejar de reconocer la funcién social
de la propiedad raiz, especialmente de la vivienda po-
pular, asi como las condiciones de su valor, debe tam-
bién acatar el derecho a justas ganancias de las empre-
sas particulares relacionadas con urbanizaciones y cons-
trucciones de viviendas, porque al impedir la pretensién
a dichas ganancias al capital privado, se le alejaria
de las actividades urbanas y se acentuaria alin més la
escasez de viviendas. .

Respecto a la construccién de viviendas con el fin
del rendimiento del capital invertido, debe considerarse
como una empresa constructora e industrial y, por lo
tanto, aplicirsele los mismos principios establecidos por
la economia social para la produccién de bienes en
general. Por ejemplo, todas las empresas industriales
destinan cierto porcentaje de su balance anual para
fondos destinados al reemplazo del inventario gastado
y a la reconstruccién de edificios; de lo contrario, el
continuo desgaste a través del tiempo afectaria la efi-
ciencia de la produccién y hasta acabaria con la
existencia de la industria.

Pero en la construccién de viendas se consideré por.
mucho tiempo que el capital se invertia de una vez

en un producto duradero, sin tomar en cuenta el des-
gaste natural. .

Si se asegura la constante produccién de articulos
de consumo que no son de primera necesidad. von ma-
yor razén debe asegurarse la continua produccién de
viviendas, tanto por su funcién social como por el
aumento vegetativo de la poblacién.

El doctor arquitecto E. Frank, al referirse al sanee-
miento de habitaciones insalubres, llegé a las siguientes

conclusiones:

1°* Debe destinarse siempre a la amortizacién de hi-
potecas y deudas un cierto porcentaje del arriendo.

2* Debe ajustarse el canén de arriendo al costo de
la manutencién de la propiedad en condiciones acepta-
bles, excluyendo ganancias injustificadas.

3* Debe guardar relacién el monto de la hipoteca
con el valor actual de la casa y del terreno, excluyendo
apreciaciones de una futura valorizacién.

4* Deben demolerse los anexos de un edificio cuan-
do dificulten la iluminacién y ventilacién, concediendo
al propietario, si fuere el caso, la indemnizacién ade-
cuada. )

5* Debe procederse al desalojamiento y demolicién
de las casas malsanas cuando son inapropiadas para
viviendas humanas, sin indemnizacién al propietario.

Otra forma empleada ya en muchos paises, para evi-
tar la formacién de sectores imsalubres, consiste en
un estricto control de parte de la autoridad piblica
sobre arriendos cobrados y sobre la manera como se
verifica la manutencién de las viviendas. Porque mien-
tras la autoridad publica no pueda reemplazar las vi-
viendas decaidas por construcciones nuevas, su pre-
ocupacién consistird en asegurar la mejor manutencion
de las viviendas existentes y reducir el arriendo a lo
justo y soportable., Pero de todas maneras, la conser-
vacién y manutencién de estas viviendas debe estar

siempre de acuerdo con las exigencias de la seguridad,
la higiene y la salubridad publica.

El problema del realojamiento. — Al proceder al sa-
neamiento de sectores urbanos insalubres, surge el
problema del realojamiento de la poblacién que vive
en las Areas malsanas. La magnitud de este problema
depende de la extension de la metrépoli, de la situacién

de los barrios insalubres y del lugar en que se encuen-
tran los establecimientos en que trabaja esta po-
blacién. .

Por ejemplo, cuando se trata de un sector malsano
de situacién central, no puede trasladarse a los habi-
tantes a nuevas urbanizaciones en los suburbios, por-
que se crearia un nuevo problema de orden econdémico,
debido a que no seria posible trasladar también los
establecimientos en que trabajan; tendrian' ellos que
incluir en su presupuesto, los gastos de movilizacién
diaria, y siendo generalmente en su mayoria obreros
de bajo salario, no estarian en condiciones de hacerlo.
En algunas ciudades esta, ademaés, la dificultad de en-
contrar terrenos de suficiente extensién, préximos al

sector insalubre. La solucién que se' le ha dadoal pro-
blema en este caso consiste en edificar a mayor altura,
es decir, construyendo casas colectivas de varios pisos,
las que tienen, ademaés, la ventaja de poder ampliar
las vias y poder disponer de espacios para la formacién
de parques publicos.
La primera ciudad que opté por resolver el proble-

ma en esta forma fué Viena, a principios de este siglo.
Al emprenderse el saneamiento de sectores insalubres
en esta ciudad, se acudié al tipo de casa colectiva
de varios pisos, dejando amplios patios y jardines.

Pero lo mas dificil de solucionar es el alojamiento
de la poblacién de un sector malsano mientras se efec-
tia el saneamiento y se construyen varias viviendas;
a este respecto, Paul L. Stannard, funcionario del De-
partamento de la Habitacion, en los Estados Unidos
y en un Congreso efectuadoen junio de 1935, en Mon-
treal, Canadéd, expuso las siguientes posibilidades:

1* Construir el primer grupo de habitaciones en te-
rreno vacio, para alojar a los habitantes del primer
sector malsano; construir el segundo grupo de nuevas
habitaciones en el primer sector asi despejado, etc.



2* Construir viviendas transitorias de emergencia, de
madera o de otro material liviano.

3* Construir granjas en los contornos de la ciudad,
transitoria o definitivamente, para las famlhas des-

alojadas de los slums.

.4* Alojar las familias en habitaciones vacantes en la
vecindad del sector por sanear o en otras partes de la
ciudad.

La educacién popular. — Hemos visto de manera ge-
neral los diversos aspectos del saneamiento de los sec-
tores urbanos insalubres, inclusive el realojamiento de
los habitantes, pero, esto no es todo; hay que ir mas
lejos, no puede procederse mecinicamente al traslado

de habitantes de sus miserables alojamientos, en los
sectores insalubres, a viviendas modernas, porque un
inquilino o arrendatario de una casa sucia y descuidada
1o debe considerarse como elemento que pueda hacer
buen uso de la construccién nueva con instalaciones
modernas. Para que la obra de saneamiento urbano sea
completa, es necesario proceder también a la reeduca-
cién de los habitantes. “No basta -—dice el doctor
Chavigny en su obra ‘“Psychologie de I'Hygiene’’— ha-
‘bitar una casa higiénicamente concebida y construida:
es necesario saber usarla. Esta es una educacién mental
a realizar y que a muchos falta”. La reeducacién del
habitante constituye hoy una de las preocupaciones
fundamentales de las naciones. Es necesario buscar so-
Tucicnes para la adaptacién o educacién de los habitan-
tes de la vivienda moderna.

La reeducacién del habitante no es un problema que
se resuelve en las escuelas GUnicamente, no es necesaria
una disciplina metédica sujeta a horarios: impone la
formacién de un ambiente general que eleve el nivel
de la vida de los pueblos, ambiente que se consigue
creando fuentes de trabajo que proporcionen una es-

tabilidad econémica permanente, mediante una obra de
informaciéon y propaganda a fin de que el pueblo co-
nozca en toda su trascendencia el valor integral, ma-
terial y espiritual de la vivienda hlglemca, confortable
y estética, etc.

Desde luego la tarea de la reeducacién popular es
lenta y sé6lo puede conducir a resultados positivos cuan- -
do las transformaciones se operan gradualmente hasta
crear en los habitantes la necesidad de vivir higiénica-
mente.

Experimentos hechos. en Europa demuestran que los
habitantes de casas insalubres, necesitan por lo menos
un afio de educacién para adquirir las costumbres que
les permitan trasladarse a viviendas modernas.

El procedimiento empleado en algunas ciudades de

Inglaterra es tal vez el mas acertado, desde este punto
de vista. Consiste en trasladar a los habitantes deun
sector insalubre a distintos sectores, en vez de a un
solo grupo de viviendas nuevas, porque de este modo

:asimilan rapidamente las condiciones de vida de sus ve-
.cinos.

El cuidado de las viviendas tal vez constituye uno de
los problemas mas faciles de resolver; lo importante es
inculecar la necesidad de ese cuidado y regimentar la vi-

«da en forma higiénica.

CONCLUSIONES

1* Debe procederse al desalojamiento y demolicién
de las casas malsanas cuando son inapropiadas para vi-
viendas humanas.

2¢ Deben demolerse los anexos de un edificio cuan-
do dificulten la iluminacién y la ventilacién del mismo.

3° Debe ajustarse el canon de arriendo al costo de

la manutencién de la propiedad en condiciones acepta-
‘bles, excluyendo ganancias injustificadas.

4* Toda accién local de saneamiento y la consi-
guiente edificacién nueva, debe hacerse, previo estudio,
como problema urbanistico, es decir, debe considerarse
como parte integrante del Plan Regulador y Regional.

De la conclusién anterior se deduce que toda ciudad
debe desarrollarse seglin un plan racional previamente
elaborado. E]l urbanista francés Jacques Gréber, profe-

. sor de la materia en la Universidad de Paris, recomien~
da, cuando no existe un plan regulador, la elabora-

cién de un estudio y plan integral sobre los anteceden~
tes y la situacién de la habitacién urbana del lugar,
antes de que se aborde el problema por medio de accio-
nes aisladas.

Las investigaciones necesarias para elaborar este plan
sobre los alojamientos, son clasificadas por él como
sigue:

1. Estudios demogréficos; densidad de poblacién por
sectores; clasificacién de las habitaciones, segin su ca-

non de arriendo; ocupacién o situacién social de los
moradores; poblacién estable o ‘transitoria (hoteles,
pensiones).

2. Estado civil. Nimero de miembros de familia;
edad, origen.

3. Estado de sanidad. Enfermedades, especialmente
contagiosas (tuberculosis). Estadisticas especial refe-

rente a nifios.

4. Estado del inmueble. Excesiva aglomeracién. Ca-
sas insalubres o deterioradas, mal orientadas (sin aso-

leacién). -
5. Estudio del terreno. Topografia, orientacién, sue-
lo (humedad), vecindad (emanaciones industriales),

viento reinante.

6. Equipo. Abastecimiento de agua potable, calidad,

cantidad. Saneamiento y depuracién. Estanques, gas,
electricidad.

7. Estudio econémico. Valor de la propiedad raiz.

Acceso, alimentacién (mercados). Transportes comu-

nes. Condiciones de empleo. Porvenir comercial o in-
dustrial.

Este estudio debe realizarse, dice el urbanista Gré-
ber, como si se tratara de un plan general y racional,
aunque el problema que se piense abordar por el mo-
mento no pase de una accién local. Procediendo en es-
ta forma se obtienen las siguientes ventajas:

a) Preparar la solucién ulterior, cuya necesidad no
tardara en anunciarse.

b) Sehalar todos los sectores verdaderamente de-
fectuosos, y, por ultimo, garantizar la solucién econé-
mica del problema, porque lo que se adelante a base
de un plan de conjunto se cumplira.sin equivocacio-
nes ni costosas correcciones.

5. No debe permitirse la venta de lotes en los nue-
vos fraccionamientos de propiedadesurbanas y sub-

urbanas, antes ‘de resolverse el problema sanitario que
permita al futuro conglomerado vivir dentro de las nor-
mas que la higiene exige. .
De este modo se evita, en parte, que los nuevos

fraccionamientos sean futuros sectores insalubres.
Como una ilustracién a este respecto, cito el voto

formulado por el ingeniero argentino Weiss, en el Pri-
mer Congreso Sudamericano de Ingenieria, efectuado
en Santiago de Chile, en enero de 1940: “El Primer
Congreso Sudamericano de Ingenieria declara que las
autoridades ccmpetentes tienen el derecho y se hallan
en el deber de imponer condiciones de limitacién a los
fraccionamientos de propiedades urbanas, suburbanas
y rurales que llevan por finalidad la formacién de nu-

cleos de viviendas humanas y que estas condiciones
deberan asegurar: 1° La cantidad y calidad higiénica
de las aguas de consumo, econémicamente aceptables;
2° La eliminacién de todo riesgo proveniente de los

residuos domiciliarios, en -condiciones econémicamente
favorables; 3° El alejamiento econémico e higiénica-
mente aceptable de las aguas pluviales”. .

6* Elaspecto constructivo e higiénico de la vivien-
da popular debe reglamentarse con toda amplitud; no
debe autorizarse ninguna construccién de vivienda que
no comprenda la solucién higiénica, especialmente en
lo referente al agua potable y desagiies.

-7 Bs factor indispensable, para elevar el nivel de
vida de los pueblos, adaptar al habitante al nuevo am-
biente social que se crea, mediante una labor educati-

va adecuada.

Humberto Prera
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SOBRE RETRIBUCION A CONSTRUCTOR

Fallo del Juez en lo Comercial Doctor Luis Quirno Costa

El juez en lo comercial Dr. Luis Quirno Costa, por la
secretaria Susini, dict6 la siguiente sentencia:
“Y vistos: Estos autos, de los que resulta:
a) A fs. 6 se presenta Alfredo L. Gallino, en repre-

sentacién de Arturo A. Peruzzotti, iniciando demanda
contra Francisco Acri, por cobro de la suma de pe-
sos 11.972.76. Expresa que entre su mandante y el
demandado existi6 una cuenta corriente que aquél acre-
ditaba a éste diversos materiales que le suministraba
para la construccién de la casa de la calle Pampa 5335

—depropiedad de Acri-— y de algunas otras obras que
realizaba el actor, que es constructor, debitandole los
materiales y efectos que no estaban en ese caso co-
rriente que al 31 de diciembre de 1933 tenia como sal-
do deudor del demandado, la suma que ahora se le
reclama. Practica una liquidacién en la que acredita a
favor de su mandante varias partidas por entrega en
efectivo que en total ascienden a $ 7.100; la cantidad de
$ 24.094.11 como deuda proveniente de la construccién
de la calle Pampa; por el precio de un automévil
vendido por Peruzzotti a Acri la suma de $ 500; y por
precio de la demolicién del edificio de la calle Corrien-
tes 2038 que también le vendiera $ 400; todo ello for-
ma un total de $ 32.049.11. Descontando los $ 20.121.35
que le reconoce al demandado por suministro de ma-
teriales, segin las respectivas facturas, resulta el saldo
deudor cuyo pago demanda. Manifiesta que el actor
ha reclamado initilmente el pago de esta cantidad, ob-
teniendo la negativa por toda respuesta, no obstante
haber quedado la cuenta corriente definitivamente ce-
rrada al terminarse la edificacién de la casa de la ca-
lle Pampa 5035. Dice que Acri sostiene como justifica-
tivo de su negativa que la casa ‘construida no vale

la suma que pretende Peruzzotti, afirmacién que se
destruye con una simple pericia, como también se
demuestra el valor de los materiales empleados con
las constancias de las facturas y de los libros de co-
mercio de su mandante. Invoca las disposiciones de
los articulos 781, 782, 787 y concordante del Cédigo
de Comercio. Pide que, en su oportunidad, se haga
Jugar a la demandada, con intereses y costas.

b) José Antonio Guerrero, en representacién de
Francisco Acri, contesta el traslado que fuera conferido.
Reconoce que entre las partes mantuvieron relaciones
comerciales durante diez anos,mas o menos, el actor,

como constructor de obras, tuvo vinculaciones con don
Cataldo Acri, padre del demandado, quien conjunta-
mente con éste dedicaba sus actividades a la venta
de materiales de construccién, demoliciones, excavacio-
nes y transporte en general. Al fallecer Cataldo Acri,
en el ano 1935, Peruzzotti quedé adeudandole la su-
ma de $ 9.365.34, con mas otros valores, pero no
obstante ello Francisco Acri continué prestando al
demandante los mismos servicios, vale decir, venta

de materiales, excavaciones y transportes y por su
parte el actor le entregaba cantidades de dinero a

cuenta. Afirma que en el mes de noviembre de 1937
el crédito de su mandante ascendia a $ 14.000, sin
contar el crédito originario de su senor padre, y que
en esa fecha le encomendé la construccién de la casa
de la calle Pampa 5035, donde actualmente vive el

demandado y su familia, la obra se terminé en sep-
tiembro de 1938 y hace constar que para dicha cons-
truccién Acri entregé a Peruzzotti diversos materiales,
contraté algunos trabajos y pagé cuentas por un total
de $ 9.686.34, proveyendo también de otros materia-
les y haciendo efectuar otros trabajos que no estan
incluidos en esa cantidad. Niega que haya existido
cuenta ‘corriente entre las partes; que el saldo deudor
por la obra de la calle Pampa sea el que se indica en
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el escrito inicial; que su mandante adeude los $ 500 por
la venta del automévil, pues el precio de esa venta ya
ha sido abonado; que por la demolicién de la calle Co-
rrientes 2038 se deba suma alguna, desde que el precio
de dicha demolicién se compensé con trabajos efec-
tuados por Acri. Sostiene que Peruzzotti sélo tiene
derecho a cobrar el 6 por ciento en concepto de hono-
rarios por la construccién de la casa de la calle Pampa,
de acuerdo a la costumbre y al arancel fijado en la pro-
fesiéon de constructores. En cuanto al crédito por fac-
turas que en la demanda se hace ascender a pesos
20. 121.35, afirma que, en realidad, llegaa la cantidad
de pesos 23.543.65, es decir, pesos 3.422.30 mas que lo
reconocido por el actor. Reconoce que las entregas en

efecto hechas por Peruzzotti suman en total pesos
7.100. Estima que el arreglo definitivo de las cuentas
entre actor y demandado, resultard un saldo favorable
a éste, por cuya razén pide el rechazo de la demanda
y reconviene por el importe del mencionado saldo; re-
conviene, ademas, por la entrega del certificado final
de la construccién de la casa de la calle Pampa 5035 y
por el arreglo de los desperfectos que presenta’ dicha
obra, arreglo que ya le ha sido reclamado en las cartas
que acompana. En definitiva, solicita el rechazo de la
demanda con costas, y que se haga lugar a la re-
convencion, con intereses y costas.

c) La parte actora contesta el traslado respectivo pi-
diendo no se haga lugar a las pretensiones del deman-
dado, desestimandose la reconvencién, con costas. Ex-
presa que el certificado final de la obra fué obtenido
por Peruzzotti y lleva fecha noviembre 30 de 1939,
pero no se entregd a Acri en ejercicio del derecho de
retencién que concede el art. 3939 del Cédigo Civil,
hasta tanto éste pague lo que adeuda; en lo que res-
pecta a los desperfectos de la construccion, sostiene
que se trata de desperfectos naturales de toda obra
nueva que en 4un principio el actor estuvo dispuesto
a subsanar —como en realidad lo hizo—, pero que
se negd posteriormente a realizar esos pequenos tra-
bajos por que el actor rehusaba el pago de su deuda;
en cuanto a las diversas cantidades que se indican en
el escrito de responde como importe de las partidas
correspondientes a los créditos a favor y en contra de
Acri, niega que dichas partidas puedan ser distintas
a las sefnaladas en la demanda, en donde se trans-



cribié la liquidacién extraida de los libros de comer-
cio de Peruzzotti. Destaca la circunstancia de que el
demandado no sefiale suma alguna en su reconvencién,
lo que demuestra que procede Acri al pretender cons-
tituirse en caracter del actor. Niega que al morir
Cataldo Acri existiera la deuda que menciona el de-
mandado, y hace presente que éste, no obstante su
temeraria afirmaciéon al respecto, se ha abstenido de
incluir ese supuesto crédito en su caricter de continua-
dor de los negocios del causante, segiin él mismo lo
afirma.

d) Abierto el juicio a prueba, las partes produjeron
la que resulta del certificado de fs. 86 vta. Agregados
los alegatos, se llamaron autos para sentencia a
fs. 1139 vta.
Y considerando:
I. Tanto actor como demandado reclaman el pago

del saldo acreedor que reciprocamente se atribuyen
como resultado del arreglo definitivo de las cuentas ha-
bidas entre ellos, motivadas por las relaciones- comer-

ciales que mantuvieron desde 1936 a 1938. No se
refiere la demanda exclusivamente al crédito originado
en la construccién de la casa de la calle Pampa, como
la parte actora parece afirmar al comienzo de su ale-
gato, pues en la liquidacién que se incluye en el
escrito inicial se hacen figurar partidas provenientes
de entregas en efectivo como pago de materiales des-
tinados a otras obras, y créditos provenientes de la
venta de un automoévil y de la demolicién de una casa,
negocios éstos completamente extrafios a la construc-
cién de la calle Pampa 5035; ademéis, en esa liqui-
dacién se acreditan a Acri importes de todos los ma-
teriales que reconoce el actor haber recibido desde
1236.

Sentado lo que antecede, debe dejarse establecido
claramente que entre Peruzzotti y Acri no existié nunca
cuenta corriente comercial. Basta para llegar a tal
conclusién con analizar los asientos de los libros del
actor referentes a sus vinculaciones con Acri. No surge
de ellos que se hicieran liquidaciones parciales en
épocas determinadas, ni que los valores del débito y
crédito produjeran intereses. Entre las partes sélo exis.
tieron sucesivas negociaciones que no liquidase de in-
mediato cada una de ellas, originaron en los libros del
actor la anotacién de asientos que en conjunto puede
darseles, a lo sumo el caracter de una cuenta simple o
de gestién; en lo que al demandado se refiere, como
no lleva libros de contabilidad, las constancias rela-
tivas a las negociaciones de referencia se reducen a la
documentacién que ha conservado en su poder (ver
fs. 12/5, 118/27, 129/44 y 221/1071).

II. El actor ha ofrecido como prueba fundamental del
derecho que dice asistirle, las constancias de su con-
tabilidad, sosteniendo que como el demandado es co-
merciante y carece no sélo de libros rubricados, sino
también de cualquier clase de contabilidad (ver posi-
ciones 5a. y 6a. de fs. 194/6), la mencionada prueba
tiene para la solucién del pleito uno importancia ca-
pital (apartado tercero del art. 60 del Cédigo de Co-
mercio).

Pero de los dos informes presentados por los dos
peritos contadores designados por las partes (fs. 118/27
y 129/44), como también del informe del contador nom-

brado por el Juzgado a los fines del embargo preven-
tivo (fs. 12/y), resulta que la contabilidad de Arturo
A. Peruzzotti no ha sido llevada en forma tal que sus
asientos puedan aceptarse como constancias incontras-
tables, ante la carencia de contabilidad del demanda-
do. Es verdad que los libros han sido llevados sin
enmiendas ni raspaduras, pero también es cierto que
los asientos no se han hecho a medida que las ope-
raciones tenian lugar, pues si bien se han asentado

las partidas correspondientes a cada dia, ello no ha im-
pedido que en el libro Caja las operaciones se hayan
puesto recurriendo a resiimenes mensuales y que en el
libro Diario no siempre se' asentaran las operaciones
dia por dia; también debe tenerse presente la falta de
los inventarios anuales. Las deficiencias anotadas no
obstan a que esta prueba pericial juegue un papel de
importancia para la dilucidacién de las cuestiones que
han planteado ambos litigantes, pues con la documenta-

cién exhibida a los expertos y la acompariada al expe-.
diente, como asimismo con las otras constancias de
autos, se tiene suficiente prueba supletoria, por lo
que debe estarse a las resultas combinadas que presen-
ten los asientos y la documentacién relativa a los pun-
tos cuestionados, teniéndose en cuenta, también lo que

surge de las posiciones, declaraciones de testigos, in-
formes, etc., (apartados segundo y cuarto del art. 63
del Cédigo de Comercio). .

III. — El actor hizo diferentes entregas de dinero
al demandado, las que en total han ascendido a pe-
sos 7.100. Como sobre este punto hay conformidad de
partes, la inclusién de la respectiva partida a favor de
Peruzzotti en la liquidacion final que se practica en esta
sentencia estd fuera de toda discusién.

IV. — El demandante reclama por la construccién de
la casa de la celle Pampa la suma de $ 24.094.11, de
acuerdo a la liquidacién parcial anotada en sus libros
y que los contadores transcriben a fs. 13/4, 120/1 y
132 vta.
De esa liquidacién parcial deben eliminarse las si-

guientes partidas: a) la correspondiente al seguro obre-
ro (pesos 300) por no tener comprobante alguno, lo
que es logico, desde que tal seguro no se contratd, se-

gun confesiéon expresa del actor (ver 8a. posicién de
fs. 1085/90); b) la correspondiente al 15 por ciento
por direccién, administracién y plan® ($ 3.709.37), ya
que no se ha justificado que mediara convenio expreso
entre las partes para abonar ese por ciento en concepto
de honorarios por lo que esta partida debe ser calcula-
da una vez establecido el mcnto exacto sobre el cual
debe aplicarse el por ciento que se fija, de acuerdo a
las probanzas de autos.
La partida referente a jornales debe disminuirse a

la suma de $ 4.925.85, ya que las constancias del li-
bro Sueldos y Jornales, rubricado por el Departamento
Nacional del Trabajo, es lo tinico que puede tomarse
en consideracién, pues los excedentes asentados en el
libro Caja y la diferencia en maés facturada en la liqui-
dacién que se analiza carecen de toda documentacién
o antecedentes que los respalde.

Las restantes partidas incluidas por Peruzzotti en la
liquidacién entiende el infrascripto que deben admitir-

se; todas ellas tienen sus comprobantes o representan
gastos logicos y necesarios en una construccién, por
importes que en forma alguna pueden considerarse ele-
vados, tales como la de ‘caja chica”, ‘‘conexién.y
agua de construccién”, etc.

El pago de $ 429.60 por impuestos municipalés se
encuentra justificado en el expediente municipal agre-
gado como prueba por cuerda separada (ver fs. 40/1
expediente citado).

Con las modificaciones sefialadas, la liquidacién de
los créditos a favor del actor por la obra de la calle
Pampa asciende a $§ 18.735.94 ($ 24.094.11 — pe-
sos 5.358.17). Existe una partida por materiales sumi-
nistrados por Acri para la mencionada obra, que as-
ciende a $ 4.344.45, estando las partes conformes so-
bre dicho monto (ver fs. 75); esta partida la acredita
el actor para fijar el valor de la construccién, pero la
debita para establecer el crédito a su favor; por con-
siguiente, en nada altera el total de $ 18.735.94 antes
fijado. .

Francisco Acri sostiene que ademaés de los materiales
que por valor de $ 4.344.45 remitié a Peruzzotti para
la construccién, aboné diversos trabajos y facilit6 otros
materiales para dicha obra, los que detalla en la pla-
nilla de fs. 74 vta., a comienzo de fs. 71 vta. y en
la posicién 3a. del pliego de fs. 1085/87. El actor no
ha negado estos hechos que invoca el demandado, aun-
que no haya reconocido con absoluta exactitud la can-
tidad y calidad de los materiales y trabajos de que se
trata, pero estos gastos que dice haber realizado Acri y
que puede admitirse los haya realizado, no modifican
la conclusién a que se ha arribado en el anterior apar-
tado de este considerando, pues ninguna de las parti-
das cuyq pago reclama Peruzzoti coincide con los gas-
tos que invoca el demandado. Por lo tanto, la efecti-
vidad de esos desembolsos hechos por Acri para la
construccion de su casa de la calle Pampa no dismi-
nuye el saldo acreedor que como constructor de dicha



obra debe acreditarse a Peruzzotti. En otros términos,
el costo de la casa de propiedad del demandado no sélo
asciende al total de la factura reconocida al actor, sino
que debe sumarse a ese total el monto de todo lo
abonado y remitido por aquél, puesto que se trata de
diferentes gastos y no de partidas imputables a los
mismos trabajos o materiales.

V. — Acri ha reconocido el derecho del actor a co-
brar honorarios, pero na ha aceptado que los mismos
llegaran al 15 por ciento (ver fs. 78 vta.). En el ex-
pediente no existen mayores elementos de juicio para
dilucidar este punto, pero dado el minimo admitido por
el damandado (6 por ciento), lo que resulta de fo-
jas 1091/2 y la circunstancia de que aunque los pla-
nos originarios no hayan sido confeccionados por el
actor, éste ha dirigido toda la construccién realizando
los planos de detalles y discriminaciones del caso (ver
4a. posicién de fs. 1085/90 y constancias del expe-
diente municipal), considera el infrascripto que los
honorarios de Peruzzotti deben fijarse en el 7 por cien-
to. Ahora bien, el actor solicité en su demanda hacer
efectivos sus honorarios sobre el monto de la liqui-
dacién correspondiente a las partidas que aparecen de-
talladas a fs. 13/4, cobrando en tal concepto el 15
por ciento de $ 24.729. Como dicha liquidacién ha que-
dado reducida a $ 23.080.39 —poreliginacién de algu-
nas partidas y disminucién de otras—, los honorarios
del demandante ascienden, en definitiva a $ 1.615.63.

V1. — Se acredita el actor la suma de $ 500 como
precio de venta de un automévil. El demandado no nie-
ga la operacion, pero sostiene que dicha suma fué pa-
gada al contado y que como tinico recibo se efectud la
transferencia del vehiculo a su favor en la Munici-
palidad.

El automévil de referencia fué transferido a nombre
de Acri el 5 de marzo de 1937 (ver 2la. posicién de
fs. 185/90 y expediente municipal agregado por cuer-

da separada), por lo que debe admitirse que la ope-
racion de compraventa se realizé en esa fecha, desde
que nada autoriza a suponer lo contrario. Ahora bien,
Peruzzotti nunca anoté en sus libros la existencia del
crédito que ahora reclama antes de dar por termina-
das las operaciones con Acri; dejé transcurrir casi dos
afios sin registrar la deuda de 500 y el 31 de diciembre
de 1938 hibo un asiento en el Diario acrediandose esa
cantidad, sin que tal asiento tuviera documentacién
alguna que lo respaldara. La falta de toda constancia
relativa al reclamo del pago del precio del automévil
desde marzo de 1937 hasta el 31 de diciembre de
1938 y la anotacion de la transferencia en los registros
municipales, quitan todo valor a la prueba de libros
en cuanto a este punto se refiere, por cuyo motivo la
partida de ‘“rodados” por $ 500 que el demandante
incluye entre los créditos a su favor debe eliminarse -
de la liquidacién, ya que frente a la negativa de Acri
el actor s6lo ha traido como prueba un tardio asiento
de sus libros, carente de la documentacién necesaria,
y cuya anotacién en el Diario es un justificativo mas de
las consideraciones hechas en esta sentencia sobre la
importancia que realmente puede atribuirse a la prue-
ba de peritos contadores (ver considerando II).

VI. — El crédito de $ 400 que se atribuye Peruzzotti
por la demolicién de la finca de la calle Corrientes
N¢ 2039, tampoco debe admitirse. El asiento en el Diario
ha sido hecho sin documentacién alguna, y no existen
otras constancias en la contabilidad relativas a esa
partida que puedan servir de antecedente a la anota-
ci6n mencionada (ver fs. 139 v./40 y contestacién a
la 8a. pregunta del pliego de fs. 153/4). Ademais, las
respuestas dadas por el actor a las posiciones 10a. y
.22a, de fs. 1085/90 son un motivo méas para no aceptar
el crédito de $ 400 por la demolicién sin una clara prue-
ba -que lo justifique.

VIII. — El actor ha anotado en sus libros como cré-
ditos a favor de Acri casi todas las facturas que éste
le ha enviado, pero a algunas les ha aplicado descuen-
tos. El resto de las facturas recibidas lo ha conservado
en su poder, pero ha omitido hacer los correspondientes
asientos en la contabilidad.
No ha traido Peruzzotti al expediente constancia al-

guna para demostrar la razén que le ha asistido para
practicar los descuentos en el total de unas facturas
y dejar de anotar el importe de otras. Reconocida la
recepcién de las facturas —las que, por otra parte, los
expertos encontraron en poder del actor—, a Peruzzotti
le correspondia probar la exactitud de la afirmacién
por él hecha en la contestacién a la posicién 15a. de
fs. 1085/90; al no hacerlo asi, entiende el infrascripto,
de acuerdo a lo que se ha dejado sentado al final del
segundo considerando, que corresponde acreditar a fa-
vor de Acri el importe de cada una de las facturas
remitidas por éste al actor, sin tener en cuenta las ex-
clusiones y descuentos que resultan de los libros del
demandante. Debe tenerse presente que para dilucidar
este punto hubiera resultado de gran valor como ele-
mento de juicio la correspondencia cambiada entre
las partes, pero para ello hubiera sido indispensable
traer a los autos transcripciones o referencias del li-
bro Copiador de cartas, del actor, pero ante el silencio
de los peritos contadores y del demandante sobre el
particular, cabe suponer que dicho libro no existe o
que no ha sido llevado en forma regular; de cualquier
modo, ello sélo puede perjudicar a Peruzzoti, desde

que es un motivo mas para no aceptar como prueba
concluyente la que se desprende del conjunto de su
contabilidad.

De acuerdo a lo informado por los contadores, al
actor dejé de anotar en sus libros facturas por pesos
1.956.85 (ver fs. 123 y vta. y fs. 140/1); ademaés intro-
dujo alteraciones al asentar en sus libros los importes
de las facturas que reportaron para Acri una diferencia
en su contra de $ 1.465.85. Sumadas esas dos cantida-
des, se llaga a un total de $ 3.422.30, por lo que, en
definitiva, el crédito del demandado asciende a pesos
23.543.65 ($ 20.121.35 mas $ 3.422.30).

IX. — Conforme a lo establecido en los precedentes
considerandos, Peruzzotti tiene los siguientes créditos

a sufavor:

a) entregas en efectivo (considerando I) $§ 7.100.—
b) saldo construccién casa calle Pampa nii-

mero 5035 (considerando IV) ....... ,, 18.735.94

c) honorarios por ‘la construccién calle
Pampa N°¢ 5035 (considerando V) .... ,, 1.615.63

Total .....cvvvivneineniniinninnn, . $ 27.451.57

Restando al total asi obtenido el importe de las fac-
turas adeudadas al] demandado vale decir, restando
pesos 23.543.65, queda un saldo de $ 3.907.92 a cuyo
pago debe ser condenado Francisco Acri, con la sal-
vedad que se hace al tratar en esta sentencia la re-
convencion.

X. — La reconvencién, en cuanto reclama el pago de
un saldo acreedor debe ser desestimada, ya que como
se ha visto, tal saldo no existe.

En lo que respecta a los desperfectos de la cons-
truccién, los mismos no revisten la importancia y
gravedad que pretende asignarles la parte demandada.
De lo manifestado por los peritos ingenieros en sus
respectivos informes al tratar este punto, despréndese
que esos desperfectos son de facil arreglo y que el
valor de los trabajos a realizar con ese fin no repre-
sentan un gasto importante, teniendo en cuenta el cos-

to total de la construccién (ver fs. 163, 181 y vta. y
205 y veta.). Estima el Juzgado que por tal concepto
Peruzzotti debe pagar a Acri $ 800, teniendo presente
para fijar tal cantidad lo informado por los ingenie-
ros al respecto, como también la circunstancia -de que
Ia inspeccién de la casa se ha hecho al tiempo de ter-
minarse la construccién, por lo que en el estado de al-

gunos o casi todos los desperfectos senalados debe
haber influido el desgaste natural originado por el
uso que se le ha dado a la casa durante cinco anos.

El “certificado de inspeccién final” agregado por el
actor a fs, 89 debe serle entregado a Francisco Acri
de acuerdo a lo que solicita en el primer punto de su
reconvencién, No cabe formular mayores consideracio-
nes al respecto, desde que se ha reconocido que la obra
estd terminada y que Acri, como propietario de la

finca, esta habitando con su familia en la casa desde



antes de terminarse la construccién' (ver posicién 17a.
defs. 194/6). : :

XI. — En definitiva, la demanda sélo es procedente
por $ 3.907.92, importe del saldo acreedor del actor;
descontando de esa cantidad los $ 800 en que han
sido valorados los desperfectos de la obra, desperfec-
tos por cuya reparacion debe responder el constructor
Peruzzotti, quédale a éste como saldo liquido la su-
ma dé $ 3.107.92. Como parte integrante de la conde-
na de esta sentencia, corresponde también ordenar la
entrega del documento de fs. 89 al demandado.

En atencién a la forma en que se resuelve el litigio,
prosperando sélo en parte la demanda y la reconven-
cién, es equitativo que las costas se abonen en el
orden causado.

Por estos fundamentos, disposiciones legales citadas
y lo establecido en los articulos 771, 772 y 777 del
Cédigo de Comercio y 221 del Cédigo de Procedimien-
tos, fallo, haciendo lugar a la demanda y a la recon-
vencién en la medida que surge de los anteriores con-
siderandos; en consecuencia condeno a Francisca Acri
a pagar a Arturo A. Peruzzotti, dentro de diez dias,
la suma de tres mil ciento siete pesos con noventa y
dos centavos moneda nacional y sus intereses desde el
dia de notificacién de la demanda, al tipo que cobra
el Banco de-la Nacién Argentina; condeno a Arturo A.
Peruzzotti a entregar a Francisco Acri, dentro de igual
término el ‘“certificado de inspeccién final” extendido
por la Municipalidad, a cuyo efecto se desglosard y en-
tregari al demandado el documento que corre a fs. 89.
Las costas de todo el juicio se pagaran en orden cau-
sado y las comunes por mitad. — Luis Quirno Costa.
— Ante mi: J. C. Susini”.

SENTENCIA DE LA CAMARA COMERCIAL

“;.Es arreglada a derecho la sentencia apelada en
lo que ha sido materia de recurso?

El sefior vocal doctor Bouquet, dijo:

Se trata de un pleito entre comerciantes, caracter es-
te afirmado por ambas partes motivado por discrepan-
cias en el ajuste final de sus cuentas. El actor, con
arreglo a la liquidacién que practica se considera acree-

dor por $ 11.972.76 cuyo pago es lo que demanda, con
mas sus intereses y las costas del juicio. El demandado,
no sélo desconoce ese saldo arguyendo no adeudar suma
alguna, sino que considerandose a su vez el verdadero
acreedor reconviene al demandante por un saldo que,
aun cuando no lo precisa segin dice resulta a su favor

con mas otros rubros, que lo llevan a pedir el rechazo
de la accidén con costas y el progreso de la reconvencion
en lo que acredite con la prueba, sus intereses y costas.

Frente al pronunciamiento de que informa la senten-
cia en recurso, ambos litigantes la recurren haciendo
valer sus respectivos agravios de los que pasaré a ocu-

parme siguiendo su puntualizacién, pero deteniéndome
antes en las consideraciones de orden general que do-
minan en el debate con relacién a la posicién de los
contendientes y a la prueba rendida —que es también
materia de queja— y que es necesario deslindar, tanto
por las situaciones opuestas que se adoptan, como por-

que, atendiendo a las deficiencias en que se han des-
envuelto las vinculaciones cuestionadas, es la orienta-
cién que ha de llevar a la solucién del litigio con arre-
glo a las normas legales.

Desde luego, la reciproca confianza por la estrecha
amistad que los unia tantas veces repetida, es sélo un
antecedente a tenerse en cuenta pero que ante el ca-
racter de comerciantes también varias veces insistido,
no los eximia de la obligacién de tener libros de regis-
tro de su contabilidad y de su correspondencia mercan-
til, con la que sélo ha cumplido el actor, aunque lleva-
dos con algunas transgresiones a las reglas del art. 54
del Cédigo de Comercio en lo que es pertinente a sus
relaciones con el demandado que, por su parte, ha fal-
tado en absoluto a lo dispuesto por el art. 43 del mismo
texto.

"En tal emergencia, i bien la contabilidad del actor;
por los defectos que la afectan en los hechos de su co-
merciocon el demandado, por no ser de importancia y
gravedad, no trae aparejada la sancion del art. 55.-de
dicho cédigo, tampoco hace plena prueba en contra’de’
su contendor a pesar de que carezca por completo de
libros, siéndole dado a éste apoptar otras probanzas que

. desautoricen aquélla, pero en manera alguna restarle
todo valor y eficacia por la sola circunstancia men-

cionada.

En el caso, la objecién maéds seria que se alega se
fundamenta en que en el libro Diario no siempre se
asentaron dia por dia las operaciones y sobre ese par-
ticular ya se ha dicho por la interpretacién jurispruden-
cial, que cuando en lugar de registrarse en la fecha que .
sucedieron, se han posdatado asientos relacionados con
otros anteriores, tratandose de operaciones ‘‘sucesivas .
regidas por una cuenta de gestién, durante cuyo desen-
volvimiento y entre colegas y amigos, se dejan pen-
dientes de registro aquéllas que ofrecen dudas o se
prestan a objeciones facilmente subsanables, y que se
solucionan en un ambiente de confianza reciproca para
luego recién darles entrada en la contabilidad”, la im-
pugnacién no es valedera. Tal es la doctrina sentada
en la causa publicada en J. A., t. 25, pag. 245, referente
a un caso analogo al presente por cuenta de gestién,
operaciones sucesivas, indole de las negociaciones y
amistad y confianza reciproca de los contratantes, de
aplicacién adecuada dada la especial situacién de autos.
También en analogo sentido se ha dicho asimismo, que
la circunstancia de que no se hayan asentado debida--
mente las operaciones en el libro Diario, no resta valor
a la prueba pericial, si la exactitud de aquéllas ha po-
dido comprobarse mediante documentacién que ha per-
mitido reconstruir el movimiento diario (J. A., t. 28,

pag. 411). ‘

Cabe por lo demds, tener en cuenta que, parte de
que el demandado no lleva contabilidad, la prueba pe-
ricial en los libros del actor fué también pedida por él
a fs. 215 y para su produccién designé perito y fijé los
puntos a esclarecer en su cuestionario de fs. 97, y, rea-
lizada, solicité audiencia para que los peritos concurrie-
ran a dar explicaciones a tenor del pliego de fs. 153,
expidiéndose éstos a fs. 154 vta. y 155 vta., de modo
que habiendo participado activa y ampliamente en esa
prueba por él mismo ofrecida, es inadmisible el rechazo
absoluto que persigue ante un resultado que estima
serle desfavorable, porque su ineficacia no puede ser
declarada en la situacién de autos sino en contraposi-

cién a otra prueba plena y concluyente.

En su consecuencia, la dilucidacién y solucién de la
controversia esta supeditada a las directivas juridicas
con sujecién a las probanzas rendidas y no a] rechazo
liso y llano de la contabilidad del actor o su aceptacién
en los mismos términos, extremos en que se colocan
las partes en sus defensas bésicas.

Bajo esa orientacién conceptio que carece de razén
el actor en la.primera divergencia, sustentando que la
valorizacién de la casa de la calle Pampa debe justipre-
ciarse, sino ya en los $ 36.327.50 que establece su peri-
to en los $ 32.627.34 determinados por el tercero y
nunca en los $ 29.806.29 que le atribuye el demandado.
El valor de dicha casa que le construyé ‘el actor al
demandado, es que ha de juzgar como partida princi-
pal para la definicién del saldo a cargo de uno u otro
al incidir sobre él el porciento de utilidad como retri-
bucién de los planos, direccién y construccién de la
obra, si asi correspondiera, y soportar los créditos ac-
tivos del demandado por via de deduccién de los apor-
tes con que contribuyé a esa construccién o a otros
rubros del trafico comercial que mantuvieron. En este
aspecto, y sin entrar en diferenciaciones entre precio
de “costo” y ‘“valor” por transformacién de los mate-
riales en viviendas desde que se trata de la edificacién
ejecutada, e] actor le asigna en la demanda a la cons-
truccién “un costo total y definitivo” de $ 24.094.11 y
es la suma que coincide con el presupuesto agregado a
fs. 1009, con maés las modificaciones o extras ordenadas
por el propietario y justificado por la prueba testimo-
nial. Como no hizo entonces distingo ni salvedad al res-



Yecte, seria este valor de costo integral el que corres-
panderia tomar de punto de partida para su crédito,
tantd mis cuanto en su base es que.extrae el saldo

‘wreedor de $ 11.972.76 que reclama y saldoen el que
iasiste concretamente en la alzada, de manera que po-
dria quedar firme o variar en menos segin se rechacen

¢ admitan las distintas observaciones que formula el
demandado por créditos a su favor o partidas indebida-
mente contabilizadas a su cargo por el actor en el des-
mvolvimiento general de las negociaciones que los vin-

cula, pero no podria variar en mas, lo que podra sélo
ecurTir si se lleva la construccion a una-mayor valoriza-
‘aén, desde que el saldo que se cobra seria el resultado
Ae deducir el valor de construccién los aportes propor-
‘tionados por el demandado, que en el memorial de
‘sgravios tampoco se modifican con’ relacién a lo que
fué sostenido en la demanda y se mantuvo en el ale-
gato, si bien en el alegato y especialmente en el me-
‘morial de agravios, admitiendo y plegandose a la tesis
!del demandado y su prueba, deja expresa constancia el
\actor de que aun cuando su crédito es mayor, lo limita
al reclamado de $ 11.972.76. Claro serd en consecuen-
¢ia, que llegindose a un menor o mayor valor al de
3 24.094.11 fijado originariamente por el actor, con-
ferme a la articulacién introducida por el demandado
sesteniendo en su contestacién a la demanda por su
‘escrito de fs. 76 que por no tener ‘los antecedentes
necesarios para establecer una cifra determinada ‘“‘es-
tard” a lo que resulte de la prueba”, igual que siempre
subsiste la posibilidad de que el crédito reclamado por
el actor sufra quebranto por aceptacién de las impug-
saciones del demandado, cobra en cambio posibilidad
de acrecer el que justiprecia dicho actor si se rechaza
aquellas impugnaciones, por ser otro el punto de par-
tids, aun cuando deba limitarse la declaracién judicial
‘a 1o que ha sido peticionado.

En este topico, el demandado no sélo introdujo al de-
bate el desconocimiento del valer de la construccién
eon remision a la prueba, sino que en ésta, fué base
furdamental de la por é] pedida y rendida, la de esta-
blecer el valor real de la construccién y como en el ale-
gato de fs. 1126 y también especialmente en su me-
morial de agravios de fs. 1165, se mantiene en ese cri-
terio que el actor lo acepta, fuerza es por exigencia im-
puesta por la libre voluntad de las partes, considerar
la cuestién y examinarla bajo esa directriz; y como pa-
m el perito del actor el valor es de $ 36.327.52, para

el tercero de $ 32.627.24 y para el del demandado de
$ 29.806.29, estimo innecesario extenderme en sus ana-
lisis respectivos, para adoptar la del experto del de-
mandado y que éste sostiene como exacta, ya que apar-
te de que le es la mas favorable, es la que mas se apro-
xima al valor sustentado en su demanda por el actor.

" Establecido ese valor de construccién de la casa de la
calle Pampa en $ 29.816.29 como punto de partida para
el crédito activo del actor, va de suyo que no concierne
ecuparse de los créditos activos y pasivos no discutidoss
que han de sumarsele o restarle, sino de los cuestio-
nidos.

En tal orden considero que no corresponde deducir
el importe del seguro obrero porque al preverlo las par-
tes en el contrato y no formalizarlo el constructor es
un asegurador, es riesgo que ha corrido por su exclusi-
va cuenta, pero debe acreditarse s6lo en los $ 150 que
lo computa el perito del demandado en su planilla de
fs, 157 vta. y sigtes. Lo propio ocurre con la.deduccién
del porciento de retribucién por la construccién de la
obra incluyendo todos sus requisitos, si se advierte que

lo valorizado en $ 29.906.29 es el costo de la obra
eonstruida, que en términos generales comprende el

valor del material y mano de obra y las demas exigen-
cias inherentes a toda construccién. Incuestionablemen-

{e, la retribucién que en su caso corresponde al diri-
gente y constructor de la obra, no cabe deducirla del
tosto, sino agregarla en el porciento pertinente, ya que
integra aquél, salvo que el servicio se haya convenido
gratuitamente o por la naturaleza de la locacién con
arreglo al uso y la costumbre, la compensacién al tra-
bajo ajeno esté en otra forma remunerado, siendo de
tenerse muy en cuenta que aun cuando nada se refiera*
en el contrato respectivo a pago de los servicios con-

forme acontece en autos por el presupuesto de fs. 1009,
no sélo se trata de actos de un comerciante en los he-
chos de un comercio que no se presumen gratuitos, sino

que la renuncia a los derechos debe ser expresa.

En la especie, no consta ese rubro enel presupuesto
y si bien en la prueba de peritos ingenieros se expresa
gue en este caso no corresponderian honorarios porque
en el presupuesto de un constructor va incluida la ga-
nancia por diferencia entre el precio de compra y el de
venta de cada una de las partidas de que consta la
obra (fs. 164 vta., y fs. 201), es de hacer notar que el
demandado ha contribuido parcialmente a la obra con
el aporte de materiales y trabajos, por-lo que no es ya

de aplicacién ese ‘“‘modus operandi”’, tanto mas cuanto,
tampoco se ha demostrado que la contabilidad del ac-
tor acuse esas diferencias y se ha justificado que éste
ha actuado no de simple constructor, sino también co-
mo dirigente, corriendo con todo, inclusive las tramita-
ciones y planos conforme a lo que surge de la posicién
4* del pliego de fs. 1085 y la falta de autenticacién del

recibo de fs. 1926 que, en todo caso, no acredita por
si que fueran esos los planos utilizados. Por lo demas

y siendo que el demandado no cuestiona la proceden-
cia de la retribucién, sino su deduccién del 15 % o que

calcula el actor al 6 %, considerando ser el maximum
a que tiene derecho y el que el “a quo”fija en el 7 %,
es mi opinién que de acuerdo a las actividades del ac-
tor y a lo que es normal en esta naturaleza de asun-
tos, el porciento debe establecerse en el 10 % del valor
de la construccién, al que se agregara, puesto que no
estd incluido en el valor de $ 29.806.29 atribuido a la
obra por el perito del demandado a fs. 157:

En lo que hace a la quita en la partida de jornales
obreros, por la diferencia de $ 848.80 existen entre lo
que da el libro de Sueldos y Jornales y la registrada en
el libro Caja compulsado por los peritos contadores,

fuera de ser admisible la aclaracién de que ello se debe
a la modalidad de los trabajos de los émpresarios cons-
tructores que trasladan los obreros de una obra a otra
a medida que se requiere su especialidad, sin verificar-

se nuevas registraciones para determinada obrapues-
to que el libro de Sueldos y Jornales no tiene otra fi
nalidad que la de comprobar el cumplimiento por el pa-
trono de las leyes obreras y seria superflua la repeticién
es lo exacto que es el libro Caja que contabiliza los
pagos, el que da la pauta y en el caso los peritos con-
tadores hacen mencién a fs. 128 y 129 de los compro-
bantes de caja compulsados, por lo que entiendo que
corresponde igualmente eliminar la -deduccién de esa
partida.

En cuanto a las partidas de $ 500 por la venta de
un automdvil por el actor al demandado y la de $ 400
que el actor adeudaria al demandado por demolicién
que le encargara a éste de la propiedad calle Corrientes
N” 2038 tampoco encuentro base para su deduccién. En
la primera porque admitido por el demandado que le
adquirié el vehiculo y por esa cantidad, el hecho que
se lo haya entregado y anotado la transferencia en la
Municipalidad, no lo exime de justificar su pago me-
diante el recibo correspondiente, toda vez que no se

discuta la venta ni la propiedad, sino el pago que ne-
gado por el vendedor afirma el comprador citando en
su apoyo la disposicion del art. 2412 del Cédigo Civil
que indiscutiblemente no contempla la situacién referi-
da entre el vendedor y comprador de la cosa mueble.
En la segunda porque, aceptado asi mismo por el de-
mandado que convino con el actor el precio de pesos

411 —no $ 400 que se le demandan— por los materia-
les de demolicién de la indicada finca, arguye en des-
cargo que el pago lo ha efctuado por compensacién de
igual suma convenida por el desmonte y excavacién del
sétanc en la misma propiedad, pero este hecho no le
ha sido reconocido ni lo ha probado en forma alguna,
limitandose la simple afirmacién. La circunstancia de
que el asiento de esa partida en el Diario se encuen-
tre sin deccumentacion, si es que alguna requiriera, no
altera la situacién ante la confesién del deudor.

En lo que hace a la partida de pesos 1.956.85 que el
demandado computa a su favor por facturas pasadas
las que el actor no habria dado entrada en sus libros



y que responden a las boletas de remitos incorporadas
de fs. 221 en adelante, que el actor rechaza, cabe afir-
mar que ha sido bien acreditado su importe al deman-
dado, atendiendo al regonocimiento y confesion del ac-
tor al absolver las posiciones 13* y 17* del pliego de fs.
1085.

En lo referente a la partida de pesos 1.465.85 deriva-
da del castigo o corte efectuada por el actor a los pre-
cios facturados por el demandado, si bien el actor la
absolver la posicién 15° del mismo pliego de fs. 1085,
dice que todas las facturas siempre se observaban y
después de comin acuerdo se ponian los precios que
son los que se le acreditaban al demandado, es lo cier-

to que esas correcciones en lapiz no son de la mano del
demandado, ni estdn tampoco autorizadas por él y no

hay otra prueba que demuestre su consentimiento, de
manera que ante el recibo por el actor y ausencia de
protesta o reclamo, corresponde también aplicar al
crédito del demandado el valor del importe de los des-
cuentos, que alcanza a esa suma de pesos 1.465.85, y

que con la anterior por facturas no contabilizadas tota-
lizan $ 3.422.70 moneda nacional.

Por fin, desde que lo que es materia de intereses y
costas debera ser motivo de la parte final, s6lo que-
daria la partida de $ 800 por desperfectos o deficien-
cias achacadas a la construccién y que se condena a
pagar al constructor. Tanto por la falta de importancia
que le asignan los peritos como por no haberse pro-
bado que se hiciera reclamo en tiempo oportuno y su

dificil apreciacién después de cinco anos en que el de-
mandado habita la propiedad, para establecer si obe-

decen verdaderamente a vicios o defectos de construc-
cién o a la simple accién destructora del tiempo, estimo

que debe eliminarse del crédito del demandado, recha-
zandose como reconvencién.

Examinados y resueltos como quedan.todos los agra-
vios de actor y demandado, inclusive lo relativo a2 la

reconvencion, Uinicamente resta practicar la liquidacién
pertinente para determinar el saldo del actor con ma-

yor claridad, y definir lo que es materia de intereses y
costas.

Establecido el valor de la construccion en $ 29.806.29
hay que sumarle el 10 % por retribucién de servicios
al constructor o sean 2.980.63 pesos que no incluye el
perito del actor, mas $ 7.100 que el demandado recibié
en efectivo del actor y otros $ 500 por la compraventa
del automovil, haciendo un total de $ 40.368.92 que es
el haber del actor. A éste debe restarse el haber del
demandado que sin entrar a discriminarlo ni depurarlo,
tomandolo en los $ 23.543.65 que él acusa compren-
diendo todos sus rubros con excepcién de los $ 800 por
reparaciones, da por resultado un saldo de $ 16.843.27
a favor del actor.

Se constata asi sin esfuerzo, que aldn eliminando del
haber del actor todas las partidas impugnadas, o sea:
pesos 848.80 por diferencia de sueldos y jornales, pe-
sos 400 por trabajos en la cale Corrientes, $ 500 por
compra del automdévil, $ 150 por seguro obrero y pe-
sos 1.192.26 por diferencia entre el 6 por ciento de re-
tribucién que acepta el demandado y el 10 % que se

fija, y todavia, agregandole los $ 800 por reparaciones,
se totalizarian 3.091.06 pesos que restados al saldo del
actor de $ 16.843.27 dejarian siempre un remanente

de $ 13.752.21 muy superior a los $ 11.972.76 recla-
mados.

Si en cambio, se refiere el valor de la construccién

a los $ 32.627.24 estimados por el perito tercero que a
no mediar los motivos circunstanciales de excepcién
anotados que llevan a aceptar el monto establecido por
el perito del demandado, seria lo mas justo y equitativo
atendiendo a los fundamentos en que se base y al ori-
gen de su nombramiento equidistante de las partes, las
mismas operaciones darian $ 43.489.97 como haber del
actor, de lo que restado su débito de $ 23.543.65, deter-
minaria un saldo a su favor de $ 19.646.70 saldo que
se fija en iguales célculos de deducciones colocan-
dose en un todo en lo mas favorable al demandado ad-
mitiéndose la eliminacién de las partidas impugnadas,
dejaria un remanente de $ 15.642.80.

 

Y si por tultimo, se toma como valor de la construc-
cién los $ 24.094.11 asignados por el actor en la de-
manda, las operaciones correspondientes con arreglo a
las partidas aceptadas de $ 500 por la compraventa del
automoévil y ajena a la construccién, $ 7.100 entrega-

dos en efectivo y $ 2.409.42 por 10 por ciento de retri-
bucién, que en total suman $ 34.103.53 se tendra que
restandole el haber del demandado sin depuracién por
$ 23.543.65 da un saldo de $ 10.559.80 a favor del ac-
tor, marcando una pequefia diferencia que desaparece

en absoluto si se limita el haber del demandado a los
$ 20.121.35 que le reconoce el actor, con lo que el saldo

se elevaria a $ 13.752.21 por resta entre $ 34.103.53y

$ 20.121.35.

Por lo expuesto, y teniendo en cuenta la limitacién
a su crédito por el actor, voto porque se reforme la
sentencia apelada en lo principal que ha sido materia
de recurso condenandose al demandado a pagar al ac-
tor la cantidad de 11.972.76, con mas sus intereses y
las costas de todo el juicio por no existir mérito para
eximir de ello al deudor vencido; se revoque en cuan-
to admite la reconvencién por reparaciones al edificio y

se confirme en lo deméas que decide. i

Por analogas razones los sefiores vocales doctores

Williams y Rodriguez Ribas, adhirieron al voto ante-
rior.

Por los fundamentos del precedente acuerdo, se re-
forma en lo principal que ha sido materia de recurso
la sentencia apelada de fs. 1140, elevindose la conde-
nacién impuesta a la suma de once mil novecientos se-
tenta y seis centavos moneda nacional, con mas sus in-
tedeses legales y las costas de todo el juicio, regulan-

dose en doscientos cincuenta y cien pesos m/n. respec-
tivamente, los honorarios del letrado y apoderado del
actor por sus trabajos en esta instancia; y se revoca
en cuanto admite la reconvencion, conflrmandose en
todo lo demas que decide”.
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MUNICIPALES

Entraron en vigor varios capitu-
log del Cédigo de la Edificacion. —
A partir del 8 del corriente mes, fue-

ron puestos en vigencia los capi-
tulos del Cédigo de la Edificacién
relativos al tamafio minimo de lo-
tes futuros; de la divisiéon de los
predios; predio enque pueda edi-
ficarse con altura de fachada has-
ta 15,50 metros (frente 10 me-

tros, area 150 metros .cuadrados);
lotes por hectarea) y loteo con

frente a vias piblicas y planos
de venta. Todo plano confecciona-
do para proponer la venta de par-

celas provenientes de loteo o divi-
sion del terreno debe ser copia
exacta del aprobado por la Muni-
cipalidad y en él constara el nu-
mero del expediente y la fecha
de aprobacién municipal. En caso
de existir restricciones resultantes
de un convenio de apertura de via
publica, éstas seran trascriptas en

el plano. Cuando se anuncie la ven-
ta de lotes provenientes de una
divisién sin planos o segin planos
que no se ajusten a lo estableci-

do-anteriormente, el Departamento
Ejecutivo podra impedir que se rea-
lice la venta recurriendo en caso
necesario, a la fuerza publica y sin
perjuicio de aplicar las sanciones
que puedan corresponder.
También en la fecha indicada se

puso en vigor el articulo del cita-
do Cédigo que se refiere a los
certificados de escribano, por di-
visién de predio. Sus disposiciones
establecen que cuando la Munici-
palidad expida los certificados re-
ferentes a deudas por tasas y de-
rechos, necesarios para escriturar

el fraccionamiento de un predio,
hara presentes las prescripciones
pe-tinentes del Cdédigo de Edifi-
cacion que afectan a la divisién,
a fin de que el escribano tome de-
bida nota al preparar el documen-
to pablico correspondiente.

El Intendente solicité recursos
para seguir las obras de la Aveni-
da 9 de Julio. — El Intendente Mu-
nicipal, teniente coronel César R.
Caccia, dirigié un mensaje al mi-

nistro del Interior, manifestando-
le que de los 16.000.000 de pesos
que de acuerdo con el convenio sus-
crito con el Gobierno de la Nacién
el 29 de enero de 1943, para la
prosecucién de los trabajos de la

Avenida 9 de Julio, sélo se han
recibido pesos 9.500.000, de los
ecuales se han invertido ya pe-
sos 8.236.336.68.

- Como falta recibir $ 5.500.000 y
de las cantidades antes menciona-
das queda un remanente, solicité

el Jefe de la Comuna la entrega
de la suma citada y la autorizacién

de aplicar ese sobrante, en el pa-
go de las expropiaciones que sera

necesario efectuar, para la apertura
d® dicha avenida en el tramo com-
prendido entre las calles Belgrano y

Cérdoba.

Han aumentado las construccio- °
nes en la Capital Federal. — Ha
sido informadea la Intendencia, acer-

ca de la labor de la Direccién Ge-

 

neral de la Inspeccion Técnica de

Obras Particulares, durante los me-
ses de enero a mayo, en lo que

concierne a las obras de construc-
cién realizadas en la Capital Fe-

deral.

El valor de las obras correspon-

dientes a los permisos acordados
—dice la nombrada reparticion—
al 31 de mayo, importa un aumento

sobre igual periodo del afio anterior
del 72,8 %. En lo que respecta al
nimero de permisos, derechos li-
quidados y superficie cubierta, siem-
pre con relacién al afio ultimo, re-
presenta un aumento del 14,2 %.
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ALQUILER DE:

Andamios tubulares

“Burton's Double Grip”

para.construcciones,

trabajos de pinturas,

renovacion de frentes,

andamiaje de torres

para chimeneas, etc.

  

De facil armado, rapi-

do, seguro y econo-

mico.

SOLICITE DETALLES  
KREGLINGERLTpa.

COMPANIA SUDAMERICANA S. A.

BUENOS AIRES, U. T. 33 Av. 2001-3

 



Modificaronse los precios maxi-
mos fijados al yeso. — Por un de-
creto preparado en el Ministerio de
Agricultura, el Poder Ejecutivo ha

modificado los precios maximos fi-
jados para el yeso por otra resolu-

cién del 11 de septiembre de 1942.

Yeso blanco, en bolsa de yute de
40 kilogramos, con devolucidén de

envase,, $ 53 la tonelada; yeso ne-
gro, en bolsa de yute de 40 kilo-
gramos, con devolucién de envase,
$ 41 la tonelada.

Estos precios se entienden por

material puesto en obra y en ellos
esta incluido el 15 % de venta a
minoristas.

Construira Y. P. F. casas en Cata-
mareca y La Rioja. — La Direccién

de Yacimientos Petroliferos Fiscales

del Ministerio de Agricultura en-
tregara $ 100.000 a la Secretaria de
Trabajo y Prevision, para que se
inviertan, por partes iguales, en la

compra de terrenos y construccion
de viviendas econdmicas en Cata-

marca y La Rioja.

Se proyecta la construccién de

mil cien departamentos y casas co-
lectivas. — La direccién de Vivien-

da esta preparando el sorteo de 86
departamentos a habilitarse en el
Barrio Alvear, en J. B. Alberdi y

Lacarra. Asimismo la citada depen-
dencia de la Secretaria de Trabajo
y Previsién acelera el estudio de
planos y pliegos correspondientes

a 174 departamentos a construirse
en el mismo barrio. Por otra parte,

en un solar de 100 mil metros cua-
drados, en el mismo Barrio Alvear,
se ha dispuesto la construccion de

1.100 departamentos y casas colecti-
vas de igual tipo, formando un

nuevo barrio que contara con un
parque; escuela, consultorio médi-
co-mental, jardin de infantes, cen-

tro comercial y capilla.

Registro de ventas de bienes rai-
ces. — La Comisién Directiva del

Centro Argentino de Ingenieros, a
propuesta de la Divisién Técnica de
Tasaciones y Peritajes, ha resuelto
hacer extensivo al publico los be-
neficios que presta a sus miembros

el Registro de Ventas de Bienes
Raices de la Capital Federal, me-
diante la aplicacién de una tarifa

diferencial.

La informacién que se suministra

para cada consulta esta demostra-
da graficamente en una circular que

acaba de distriguir la citada Di-
visiébn Téctnica del Centro Argen-

tino de Ingenieros.

Cada propiedad vendida esta re-
gistrada en una ficha donde se con-

centran los datos siguientes: dimen-
sicnes, superficie, recorte del aviso
de remate publicado en los diarios,
volante de propaganda que distri-

buye el rematador, recorte del

anuncio de la venta en los diarios
e inscripcién de la operacién en el

Registro de la Propiedad. Se conoce
asi la base de venta, el precio pa-
gado segin la informacién de los

diarios y el precio que consta en la
escritura; ademas se conocen los
nombres del vendedor y del com-

prador y se pueden consultar foto-
grafias, planos de distribucion, pla-
nos de loteo, caracteristicas de los
edificios y hasta calculos de renta.

Del cotejo de tedos estos datos re-

gistrados en la ficha y en el ar-
chivo, se puede saber a ciencia

cierta el valor del edificio y dedu-
cir, por consiguiente, el del terre-

no, rectificando también los errores
que pudieron haberse deslizado en
alguna de las publicaciones.

Las caracteristicas de las propie-
pueden conocer por los datos de

dades vendidas particularmente, se
remates anteriores, consignados en
las fichas respectivas.

Los interesados en utilizar estos
nuevos beneficios que acuerda el

Centro Argentino de Ingenieros,
pueden obtener la mas amplia in-
formacién del mismo, en su local de

la calle Cerrito 1250, de 13 a
20 horas.

Informédse acerca de la aplicacion
de las sumas reunidas para San
Juan, — Anuncié la Subsecretaria

de Informaciones, Prensa y Propa-
ganda del Estado que la Direccién

General de Administracién del Mi-
nisterio habia formulado el balance
correspondiente a la recaudacién

y aplicacién de la colecta en ayu-
da a los damnificados por el sismo
de enero, en San Juan.

El total recaudado por la Secre-

taria de Trabajo y Previsién al-
canzé a $ 38.242.913.96, que junto
con la suma de 778.651.62 reunida

por el Ministerio del Interior poste-
riormente, forman un importe gle-
bal de $ 39.021.565.58.
De acuerdo con la informaciés

oficial, se invirtieron en alimen-
tacién, $ 96.345.24; en vestuario y

calzado, 387.440.60; en camas y ro-
pas de cama, 337.729.20; en medica.
mentos, drogas, aparatos de apli-
cacién e instrumental, 73.085.93; ar-

ticulos de menaje y bazar, 3.203;
sueldos, jornales y movilidad en

la construccién de casas de emer-

gencia, 584.982.76; gastos varios,
46.924.45; pasajes y cargas, pesos
57.000.90; gastos de sepelios, 2.192;
casillas, carpas, materiales de cons.
truccidén, etc., 2.745.275; todo le

cual asciende a 4.334.179.08 pesos.
A esta suma debe agregarse las

erogaciones de' las intervenciones
federales de Cérdoba, Mendoza y
San Juan, que alcanzan a 100.000

1.327.460 y 4.566.1v5.14 pesos, res-
pectivamente, con lo cual la suma
invertida llega a 10.327.774.42 pe-
sos y deja un remanente sin aplica-
cién y disponible, de 28.703.791.36
pesos.

La obtencion de hierro de pri-
mera fusién sera ensayada en Ola-
varria, — Entre el Ministerio de

Agricultura y la empresa Loma Ne-
gra se suscribié un convenio ad re-

ferendum del Poder Ejecutivo, para
ensayar la fabricacion simultanea
de cemento portland y lingotes de
hierro de primera fusion, en los
hornos rotatorios que la citada fir-

ma tiene instalados préximos a la
ciudad de Olavarria, en la provincia

de Buenos Aires.
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ADORNOS

para su JARDIN

Para el adorno y confort de su
jardin, hall o quinta brindamos a

los precios mds convenientes un

incomparable surtido en:

FUENTES, BANCOS, PERGOLAS,
ESTATUAS, IMAGENES. JARRO-
NES. COLUMNAS DE ALUMBRA-
DO, TINAJAS. MACETAS, ETC.

VISITE NUESTRA GRAN EXPOSICION

| ! DE CERAMICA Y ALFARERIA
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T. 79 - 3499 — Avda. ALVEAR 1702

  
  

 

   

 

   
  

 

 

  


