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EL CONTRATO DE OBRA EN EL NUEVO CODIGO CIVIL Y
COMERCIAL DE LA NACION. COMPARACION CON EL
CONTRATO DE LOCACION DE OBRA DEL CODIGO CIVIL DE
VELEZ SARSFIELD.

por Esteban M. Ymaz Videla (*)

l.- INTRODUCCION.-

1. El objeto de este pequerio desarrollo es delinear
las diferencias que existen entre el Contrato de Obra del nuevo Codigo Ci-
vil y Comercial de la Nacion y el Contrato de Locacion de Obra del Codigo
Civil de Vélez Sarsfield.

2. Se vera que en el primero se utiliza una termi-
nologia mas moderna, introduce algunas disposiciones nuevas interesantes,
otras que parecen disvaliosas, otras que bienvenido sea completan lagunas
que tenia nuestro Caodigo Civil, en especial en materia de plazos de garantia
y de prescripcion; y elimina otras sin mucha explicacion.

3. Los articulos que se citan entre paréntesis son
del nuevo codigo en analisis, salvo que se indique que son del Cédigo Civil
de Vélez Sarsfield en su ultimo texto vigente.

.- DESARROLLO.-

Aspectos generales.

4. Lo primero que puede advertirse es el cambio
de nombre del contrato y de sus partes. En lugar de “locacion de obra” se lo
denomina “contrato de obra”, y en lugar de locatario y locador, se habla de
“comitente” y “contratista” (art. 1251).

5. Sigue implicando una obligacién de resultado:
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el contratista promete un resultado eficaz, reproducible o susceptible de
entrega (art. 1252).

6. El nuevo cddigo aclara que “Las disposiciones
de este Capitulo se integran con las reglas especificas que resulten aplica-
bles a servicios u obras especialmente regulados” (art. 1252).

7. Atiéndase que se habla de integracion de nor-
mas, y no de aplicacién supletoria.

8. El articulo 1252 parece estar destinado a que
los marcos juridicos de los servicios publicos y las normas de las obras pu-
blicas sean integrados con las disposiciones que el nuevo cédigo establece
para los contratos de servicios y obra. Es decir, los dos cuerpos legales se
mantienen en un mismo nivel de aplicacién respecto de los contratos espe-
cialmente regulados. Pero, ¢esto como se compagina con el criterio de lex
specialis?

Sistemas de contratacion.

9. Se prevén expresamente los tres sistemas cla-
sicos de contratacion: ajuste alzado (“retribucion global), unidad de medi-
day coste y costas (art. 1262), y los define (arts. 1263 y 1266).

10. Habré coste y costas “Si la obra se contrata
por el sistema de ejecucion a coste y costas, la retribucion se determina so-
bre el valor de los materiales, de la mano de obra y de otros gastos directos
o indirectos” (1263),

11. Si no surge expresamente o por los usos, se
presume iuris tantum que la obra es por ajuste alzado y que el contratista
debe proveer los materiales (art. 1262).

12. Respecto, al sistema de Unidad de Medida, el
articulo 1266, ultima parte, dice:

“Obra por pieza 0 medida. Si la obra fue pactada por pieza 0 medida sin
designacion del nimero de piezas o de la medida total, el contrato puede
ser extinguido por cualquiera de los contratantes concluidas que sean las
partes designadas como limite minimo, debiéndose las prestaciones corres-
pondientes a la parte concluida.

Si se ha designado el nimero de piezas o la medida total, el contratista esta
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obligado a entregar la obra concluida y el comitente a pagar la retribucion
que resulte del total de las unidades pactadas”.

13. ¢ Qué significan este Gltimo péarrafo? ¢Que la
unidad de medida con un total de unidades, implica un ajuste alzado? No
pareceria razonable, si no se ha establecido antes que es ajuste alzado. Por
lo demas, seria contrario a los usos y costumbres del sector de la construc-
cién. ¢ Qué sentido tendra este parrafo?

El precio.

14. El proyecto, en su articulo 1255, mantiene el
espiritu de la disposicién introducida por la Ley N° 24.435 en el articulo
1627 del Caodigo Civil de Vélez Sarsfield.

15. Esto es, establece la libertad de las partes para
fijar el precio, no cercenable por las leyes arancelarias.

16. Permite al Juez modalizar la incidencia de las
leyes arancelarias locales para determinar el precio de la obra, atendiendo a
la labor cumplida por el prestador. Si la aplicacion estricta de los aranceles
locales conduce a una evidente e injustificada desproporcion entre la retri-
bucidn resultante y la importancia de la labor cumplida, el Juez puede fijar
equitativamente la retribucion.

17. En materia de prohibicion de modificacion del
precio de la obra, el Codigo Civil regula que “Aunque encarezca el valor de
los materiales y de la mano de obra, el locador bajo ningln pretexto puede
pedir aumento en el precio, cuando la obra ha sido contratada por una suma
determinada, salvo lo dispuesto en el articulo 1198 (art. 1633).

18. El nuevo codigo unificado, por su parte, dis-
pone en el articulo 1255 que “Si la obra o el servicio se ha contratado por
un precio global o por una unidad de medida, ninguna de las partes puede
pretender la modificacion del precio total o de la unidad de medida, respec-
tivamente, con fundamento en que la obra, el servicio o la unidad exige
menos 0 Mas trabajo o que su costo es menor 0 mayor al previsto, excepto
lo dispuesto en el articulo 1091”.

19. Ese articulo es similar, aunque mas preciso
que el articulo 1633 Cadigo Civil. Incorpora no sélo el costo, sino tambiéen
el trabajo; no solo el mayor, sino también el menor. Las dos partes estan
imposibilitadas de exigir el cambio de precio, no sélo el contratista.
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20. Otro aspecto interesante de la disposicion es
que recepta el criterio doctrinal de que el precio en si de una unidad de me-
dida es un ajuste alzado. Esto estaba estudiado por la doctrina francesa en
relacion a los contratos de obra publica’.

Desistimiento unilateral. VVariaciones del proyecto de obra.

21. El nuevo codigo mantiene la norma de desis-
timiento unilateral del contrato por el comitente, prevista en el Cédigo Ci-
vil (art. 1638, incorporado por la Ley N° 17.711), que faculta a los jueces a
reducir equitativamente la utilidad a reconocer al contratista si la aplicacion
estricta de la norma conduce a una notoria injusticia (art. 1261 del proyec-
to).

22. Se legisla también sobre las variaciones nece-
sarias del proyecto de la obra, no previstas en el momento de la contrata-
cion pero necesarias por las reglas del arte (art. 1264).

23. El contratista debe informar de la necesidad y
del costo estimado al duefio de la obra. Si esas variaciones implican un au-
mento superior a la quinta parte del precio pactado, el comitente puede ex-
tinguir el contrato comunicando su decision dentro del plazo de diez dias
de haber conocido la necesidad de modificacion y su costo estimado.

24. El articulo dispara algunas preguntas: ¢Qué
sucede con las modificaciones que no superan la quinta parte? ;Son obliga-
torias para el comitente? Si éste rescinde, ¢esta obligado a una compensa-
cion mayor que la que corresponderia al supuesto del articulo? ;Qué ocurre
si aquél no comunica su decisién de rescindir dentro de los diez dias? ¢Ya
no podréa rescindir? ¢O si rescinde debera pagar una compensacién mayor?

25. En el cuerpo legislativo en analisis se prevé la
posibilidad de que el comitente varie el proyecto, siempre que esto no im-
plique cambiar sustancialmente la naturaleza de la obra (art. 1264).

Extincion por imposibilidad de ejecucion.

! André de Laubadére, Franck Moderne, Pierre Devolvé, “Traité des Contrats Administratifs”, LGDJ,
Tomo 2, 2da edicion, 1984, pag. 246.
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26. Si el contrato se extingue por imposibilidad de
ejecucion, sin culpa de las partes, el contratista tiene derecho a una com-
pensacion “equitativa” por la tarea efectuada (art. 1267). ES una solucion
distinta a la del Cadigo Civil (su art. 1642) que establece el derecho de
aquel a ser pagado por lo que hizo (se entiende, en proporcion al precio).

27. El nuevo cadigo introduce un cambio sustan-
cial en el supuesto de destruccion o deterioro de la obra por caso fortuito
antes de la entrega (art. 1268).

28. En ese caso, el contratista tiene derecho al va-
lor de los materiales y a una compensacion equitativa por la tarea efectuada
sOlo si proveyo los materiales y la obra se realizaba en inmueble del comi-
tente. Ademas, si existio mora del comitente, éste debe la remuneracién
pactada. Pero ésta no se debe si la destruccion o el deterioro es por causa de
la mala calidad o la inadecuacion de los materiales, aun cuando el contratis-
ta haya advertido oportunamente de esa circunstancia al comitente (en este
punto, cambia en sentido contrario la regla del Cédigo Civil, art. 1630).

La aceptacion o recepcion de la obra.

29. La “aceptacion” de la obra esta regulada por
remision al articulo de “entrega” de la cosa en las obligaciones de dar (arts.
1270, 747 y 1272).

30. La entrega hace presumir la inexistencia de
vicios aparentes y la calidad adecuada de la obra, sin perjuicio de lo dis-
puesto sobre la obligacion de saneamiento (art. 747).

31. La obra aceptada en la que no se prevé ni es
de uso el plazo de garantia, extingue la responsabilidad del contratista por
los vicios aparentes que no afectan la solidez ni hacen la obra impropia pa-
ra su destino (art. 1272).

32. En cambio, si se prevé o es de uso un plazo de
garantia, la recepcion se considera provisional y no hace presumir acepta-
cion (art. 1272).

33. El nuevo cddigo no dice nada de qué ocurre
cuando vence el plazo de garantia. Ni sobre el plazo de garantia en si ni
sobre las distintas situaciones que se pueden dar durante él.

34. Tampoco regula la recepcion definitiva, ni ta-
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cita ni expresa.

Vicios aparentes y vicios ocultos.

35. La obra “aceptada” (que no prevé ni es de uso
el plazo de garantia) extingue la responsabilidad por vicios aparentes, pero
no de los vicios no ostensibles al momento de la recepcion. A éstos se les
aplican la extension de responsabilidad y los plazos previstos para la garan-
tia por vicios ocultos dispuestos en los arts. 1054 y concordantes (art.
1272).

36. Téngase presente que esta regla es contraria a
la jurisprudencia y doctrina mayoritaria existente con el Cédigo Civil, que
considera que los vicios aparentes se extinguen con la recepcion provisoria
y los ocultos —que no causan ruina- con la recepcion definitiva®.

37. Segun el nuevo codigo unificado, los vicios
aparentes se extinguen recién con la recepcion definitiva (la “aceptacion”,
pues la recepcidn provisoria no es “aceptacion”), y ese acto no extingue la
responsabilidad por vicios ocultos.

38. La responsabilidad por vicios ocultos se ex-
tiende a los vicios redhibitorios: los defectos que hacen a la cosa impropia
para su destino por razones estructurales o funcionales, o disminuyen su
utilidad a tal extremo que, de haberlos conocido, el adquirente no lo habria
adquirido, o su contraprestacion hubiese sido significativamente menor
(art. 1051). Excluye de la responsabilidad por defectos ocultos aquellos que
el adquirente conoci6 o debid haber conocido mediante un examen adecua-
do de las circunstancias del caso al momento de la adquisicion, excepto que
haya hecho reserva expresa de aquéllos. Y los defectos que no existian al
tiempo de la adquisicion (art. 1053).

39. Los defectos (vicios) ocultos deben denun-
ciarse expresamente dentro de los sesenta dias de manifestados. EI incum-

% Sentencia del 11.2.1997, en autos “Bona Dea S.R.L. c. Lew Hnos. S.A.”, de la Sala A de la Camara
Nacional de Apelaciones en lo Comercial, publicada en La Ley 1997-F, 234; sentencia del 15.7.1997, en
autos “Almuina, Marcelo ¢/ Consejo Profesional de Ciencias Econémicas s/ Cobro de honorarios”, de la
Sala 3 de la Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial de La Plata N° 1, segin resumen publicado
en S.A.L.J.; Fernando Mo, “Régimen Legal de las Obras Publicas”, Buenos Aires, Ed. De Palma, 1966,
pag. 268/269; Alberto G. Spota, “Tratado de Locacion de Obra”, Buenos Aires, Ed. De Palma, 1976,
pag.138/139; Manuel M. Diez, “Tratado de Derecho Administrativo”, Buenos Aires, Ed. Bibliografica
Omega, T° III, 1967, Pags. 100/101; Osvaldo M. Bezzi, “Contrato de Obra Publica”, Buenos Aires, Ed.
Abeledo Perrot, 1982, pag. 169; y Humberto Podetti, “Contrato de Construccion”, Buenos Aires, Ed.
Astrea, 2004, pag. 376.
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plimiento de esta carga extingue la responsabilidad excepto que el enaje-
nante (contratista) haya conocido o debido conocer, la existencia de los de-
fectos (art. 1054).

40. La responsabilidad por defectos ocultos —que
no causan ruina, se entiende-, en el caso de las cosas inmuebles, caduca
cuando transcurren 3 afios desde que la recibié el adquirente. Ese plazo
puede ser aumentado convencionalmente (art. 1055).

41. En las obras muebles el plazo de garantia es
de seis meses, contados desde que se recibio la obra o se puso en funcio-
namiento.

42. Una cuestion a analizar es el juego de estos
dos articulos en los casos en que obras muebles acceden a obras inmuebles.
Por ejemplo, las turbinas en centrales eléctricas.

43. Se entiende que la prescripcién por vicios
ocultos establecida en el nuevo cddigo es de un afio, por la remision que el
articulo 1055 hace al Libro Sexto del proyecto, y porque ese es el plazo que
el articulo 2564 dentro de ese libro fija para el reclamo por vicios redhibito-
rios (inc. a).

44. Si la relacién entre comitente y contratista en-
cuadra en una relacion de consumo (Ley N° 24.240), el plazo de prescrip-
cion es de 3 afos.

45. El nuevo codigo unificado, en relacion al Co-
digo Civil de Vélez Sarsfield, importa una mejora en cuanto establece cla-
ramente cuales son los plazos de garantia y de prescripcion de los vicios
ocultos en la construccion —que no causan ruina-. Pues, como se sabe, Co-
digo Civil de Vélez guarda silencio sobre esos términos.

Obra en ruina o impropia para su destino.

46. El constructor de una obra realizada en in-
mueble destinada por su naturaleza a tener larga duracion, responde al co-
mitente y al adquirente de la obra por los dafios que comprometen su soli-
dez y por los que la hacen impropia para su destino (art. 1273).

47. Adviértase que el nuevo codigo no utiliza las
expresiones “ruina total o parcial” en el texto del articulo, que si usa el Co-
digo Civil, y que generaba la discusion de si el término era técnico ingenie-
ril o juridico.
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48. El nuevo cddigo presume la responsabilidad
del contratista en los supuestos de los articulos del titulo, salvo que aquél
pruebe la incidencia de una causa ajena, no encuadrando en ella ni el vicio
del suelo, ni el vicio de los materiales.

49. Son responsables concurrentes de esos su-
puestos los que venden una obra que construyeron o han hecho construir, si
hacen de esa actividad su profesion habitual; el mandatario del duefio de la
obra que cumple una mision semejante a la de un contratista; segin la cau-
sa del darfio, el subcontratista, el proyectista, el director de la obra y cual-
quier otro profesional ligado al comitente por un contrato de obra de cons-
truccion referido a la obra dafiada o a cualquiera de sus partes (art. 1274).

50. El plazo de caducidad para que el dafio se
produzca y nazca la responsabilidad sigue siendo de diez afos de “acepta-
da” la obra (art. 1275).

51. El plazo de prescripcion es de un afio (art.
2564, inc. c), igual que en el Cadigo Civil.

La accion de los subcontratistas y empleados del contratista.

52. Curiosamente, en los articulos del nuevo co-
digo donde se regula el contrato de obra, no se preveé la accion directa de
los subcontratistas 0 empleados del contratista contra el duefio de la obra, a
diferencia del Codigo Civil de Vélez Sarsfield que lo establece en su articu-
lo 1645.

CONCLUSION:

53. El nuevo codigo unificado introduce una ter-
minologia mas moderna para el contrato de construccion; mas precisiones
al sistema de variaciones necesarias; una solucion disvaliosa para el su-
puesto de destruccion de la obra por caso fortuito y fuerza mayor y contra-
tista que previamente denuncia vicio en los materiales; mantiene algunas
soluciones normativas del Codigo Civil de Vélez Sarsfield; elimina otras
sin mucha explicacion; cambia el momento de extincion de la responsabili-
dad del constructor por vicios aparentes y vicios ocultos, y especialmente
suple las lagunas de ese Cddigo Civil sobre plazos de garantia y prescrip-
cién en los vicios ocultos.
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54. Las disposiciones sobre el contrato de obra en
el nuevo cddigo unificado parecen continuar siendo escasas para el contrato
de “construccion”: son disposiciones referidas a cualquier tipo de obra (in-
telectual, de arte, etc.); no hay regulaciones mas especificas para el contrato
de construccion; no regulan aspectos especiales de ese contrato (por ejem-
plo, las mediciones, el tiempo de pago, la certificacion provisional y defini-
tiva, que los plazos son de ejecucion y no de duracion del contrato, la cues-
tion del proyectista, la direccion de obra, el representante técnico, el geren-
te de proyecto, las sujeciones materiales imprevistas, etc.); no tiene una re-
gulacion mas completa de las obras muebles en inmuebles (por ejemplo,
turbinas, plazo de garantia, comienzo de plazos); ni prevé distintos tipos
contractuales que actualmente existen: llave en mano, construye, opera y
transfiere, ingenieria, procuracion y construccion, construye, opera y man-
tiene, producto en mano, etc.

55. Quizas un nuevo codigo unificado no sea el
lugar adecuado para ello, pero estas omisiones si demuestran la necesidad
de una nueva regulacion que pueden darse en una ley independiente.

56. Esperemos que en el futuro se dé.

Bs. As. 10.7.2015

(*) Socio a cargo del Departa-
mento de Derecho Administrati-
vo y Proteccién de Inversiones
Extranjeras del Estudio Ymaz
Abogados.



