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Contrato de obra y régimen de defensa del consumidor

en materia inmobiliaria

Sumario: |. INTRODUCCION. EL TEMA A TRATAR. — II. VALO-
RACIONES GENERALES EN TORNO A LA RELACION DE CONSUMO
EN MATERIA INMOBILIARIA. — [Il. LA ORGANIZACION PROFESIONAL
DEL CONTRATISTA Y LA INTERVENCION DE COOPERATIVAS. Il A. EL
CONTRATISTA Y SU CARACTER PROFESIONAL. Il B. LA INTERVEN-
CION DE COOPERATIVAS. — IV. LA SUBCONTRATACION Y LA RES-
PONSABILIDAD DEL CONTRATISTA. — V. EL PLAZO DE PRESCRIPCION
PARA LOS VICIOS OCULTOS Y LA RUINA.

l. Introduccién. El tema a tratar

La comisién N° 4 “Proteccion de los consumidores”
de las XXX Jornadas Nacionales de Derecho Civil, a rea-
lizarse en la Ciudad de Corrientes los dias 25, 26 y 27 de
septiembre del 2025 tendrd como objeto de tratamiento el
topico de la “relaciones de consumo en materia inmobi-
liaria”. En dicho trance, nos permitiremos desbrozar en lo
sucesivo algunas consideraciones sobre la vinculacién que
puede establecerse entre el contrato de obra y el sistema
de proteccion de los consumidores y usuarios, teniendo
en cuenta que dicha tipologia contractual representa una
de las figuras de fuste para la construccién de inmuebles.

De tal guisa, frente al rol protagénico que tiene el con-
trato de obra en materia inmobiliaria, tenemos para no-
sotros que ciertos efectos de este pueden ser pasibles de
repercutir con intensidad en casos donde, ademds de la
tipologia contractual apuntada, se encuentre perfecciona-
do un vinculo de consumo.

Por ello, estudiaremos la posibilidad de predicar la
existencia de un contrato de consumo en materia inmobi-
liaria y cémo impacta en ello la organizacién profesional
del contratista o la intervencién de cooperativas. Luego,
volcaremos el andlisis en la subcontratacion que pudiere
hacer el contratista de sus obligaciones y cémo se perfila
en este caso su responsabilidad frente al comitente y, por
ultimo, la problemadtica del plazo de prescripcién aplica-
ble para las situaciones de vicios ocultos o ruina.

Il. Valoraciones generales en torno a la relacién
de consumo en materia inmobiliaria

Inicialmente, es dable memorar que el Cédigo Civil
y Comercial de la Nacién —en adelante, CCCN- perfila
legalmente una nocién del contrato de obra, describiendo
sus elementos esenciales y nombrando a las partes cuyo
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consentimiento confluye en el acuerdo. Asi podemos in-
quirirnos sobre la posibilidad de que entre ellos se perfec-
cione un contrato de consumo.

Liminarmente, ponemos de resalto que uno de los as-
pectos mas innovadores del CCCN es la “fractura del tipo
general del contrato”, método unico en el derecho compa-
rado y en virtud del cual se dedica un titulo a los contratos
discrecionales o paritarios y otro, de igual jerarquia, a los
contratos de consumo'V. Asi, el esquema normativo del
CCCN conceptualiza un tipo general o dnico de contra-
tos en la definicion brindada en el articulo 957, el cual
puede fragmentarse en contratos paritarios y en contratos
de consumo, que influyen, a su vez, sobre los tipos espe-
ciales y con tal l6gica ambos son regulados en la teoria
general del contrato comprensiva de los Titulos II y III
del Libro Tercero sobre “derechos personales”®. En este
sentido, al receptar el nuevo cuerpo legal al contrato de
consumo como una fragmentacion de la categoria general
de contrato, puede revestir tal cardcter cualquier contrato
particular en el que los contratantes retinan los recaudos
de consumidor y proveedor, respectivamente®.

En esta misma linea, las XXIV Jornadas Nacionales
de Derecho Civil celebradas 26, 27 y 28 de septiembre
de 2013 en la Ciudad de Buenos Aires, concluyeron, en
forma unanime que “el concepto de relacion de consu-
mo posee amplitud suficiente como para proyectarse al
dmbito de la contratacion en general con consumido-
res y usuarios, comprendiendo entre otras situaciones a
aquellas que resultan del seguro, transportes, servicios
financieros, inversiones y mercados de capitales, medici-
na prepaga, etc.”®. Asimismo, la reforma introducida por
la ley 26.361 a la LDC en 2008 determiné que el articulo
3 disponga que “Las relaciones de consumo se rigen por
el régimen establecido en esta ley y sus reglamentaciones
sin perjuicio de que el proveedor, por la actividad que
desarrolle, esté alcanzado asimismo por otra normativa
especifica”.

En suma, siempre que se patentice el destino final en
la adquisicién o utilizacién de un bien o servicio, junto a
una subordinacién estructural y un acuerdo asimétrico®,
la fuente de la relacién de consumo podra provenir de los
contratos, los hechos y actos juridicos, actos ilicitos, a los
actos unilaterales, a la oferta de bienes o servicios y a los
actos a titulo gratuito®.

Asimetria que, mal puede dudarse, también se paten-
tiza en el dmbito de la contratacién inmobiliaria”, de-
biendo considerarse alcanzados y protegidos por la ley de
defensa del consumidor a los compradores de inmuebles
nuevos para vivienda, permanente o transitoria, o lotes de
terreno adquiridos para tal fin, al igual que los que contra-
tasen para el mismo objeto no comercial, la construccién
o reparacién de sus viviendas®. Lo propio en casos de
adquisicién de inmuebles “a estrenar”®.
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Asf, licidamente ensefia Arias Cau que los consumido-
res, compradores de inmuebles nuevos para vivienda, per-
manente o transitoria, o lotes de terreno adquiridos para
tal fin, al igual que los locatarios que contratasen para el
mismo objeto no comercial, la construccién o reparacién
de sus viviendas, estdn indistintamente tutelados por la
ley'”. En sentido concordante, Di Chiazza barrunta que
los contratos de obra y servicio pueden, eventualmente,
calificarse como contratos de consumo —si las partes en-
cuadran en lo dispuesto por el CCCN y la LDC- vy, segtin
el caso, también podran estructurarse operativamente co-
mo contratos celebrados por adhesion a cldusulas genera-
les predispuestas?.

Pérrafo aparte merece la hoy derogada incorporacién
en el articulo 1 de la LDC efectuada por la ley 26.361
del afio 2008 que explicitamente determinaba que “queda
comprendida la adquisicion de derechos en tiempos com-
partidos, clubes de campo, cementerios privados y figuras
afines”, expresion meramente enunciativa —hasta, quiz4,
superflua— y no taxativa de operaciones juridicas inmobi-
liarias pero que, como dijimos, fue derogada en 2015 con
la sanci6én del CCCN.

Con todo, resta una mencién expresa sobre la adqui-
sicién de inmuebles en la LDC, mds precisamente en su
articulo 10 relativo al deber de informacién y el contenido
que debe honrar el documento de venta “de cosas mue-
bles o inmuebles, sin perjuicio de la informacion exigida
por otras leyes o normas”, detallandose, por ejemplo: la
descripcidn y especificacion del bien; nombre y domicilio
del vendedor; nombre y domicilio del fabricante, distri-
buidor o importador cuando correspondiere; la mencién
de las caracteristicas de la garantia; plazos y condiciones
de entrega; el precio y condiciones de pago; eventuales
costos adicionales, especificando precio final a pagar por
el adquirente.

Ill. La organizacién profesional del contratista
y la intervencién de cooperativas

IIl.a. El contratista y su cardcter profesional

La inquietud en torno a la profesionalidad del contra-
tista nos viene dada porque, de su lado, el articulo 2 de la
LDC explicita, al definir al proveedor que este “desarrolla
de manera profesional, aun ocasionalmente...”, mientras
que el articulo 1092 plantea el binomio de “profesional u
ocasionalmente”. Es decir, para el articulo 2 LDC la pro-
fesionalidad es una calidad fundante del proveedor mien-
tras que para el articulo 1092 ello se relaja en funcién del
prefijo “u” que denota una escisién entre la profesionali-
dad o la actuacién ocasional. Sumese a ello la exclusién
de los profesionales liberales que consagra el articulo 2
LDC"? pero que no replica el 1092 CCCN.

La judicatura ha tenido oportunidad de aclarar didécti-
camente que la realidad social nos muestra que numero-
sas obras y servicios —usualmente de caracter doméstico
y de menor relevancia econdmica— son contratados con
artesanos, albaiiiles, pintores, electricistas u otras per-
sonas que no cuentan con una organizacién empresarial
mds o menos significativa, sin estar, incluso, inscriptos
en el régimen del monotributo, ejemplificando el tribunal
con una persona contratada para reparar una medianera,
podar un arbol o impermeabilizar un techo; actividades
donde la contratacién de una persona humana o juridica,
organizada como empresa, no es lo usual. Ahora bien, es
interesante lo que plantea el STJ en tren de que el comi-
tente se veria obligado a efectuar una previa comproba-
cion de esos extremos, los cuales no siempre son de facil
apreciaciéon?,

Lo dicho también se relaciona a contratos de refac-
ciones o construcciones quizd menores a efectuarse en
un inmueble en donde la judicatura también ha concebi-
do la existencia de un vinculo de consumo, por caso, en
la construccion y posterior entrega de una alacena, toda
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vez que el demandado, ain de forma ocasional, engasta
en los términos del articulo 2 de la LDC desarrollando
las tareas alli explicitadas: “produccidén, montaje, crea-
cion, construccion, transformacién, importacién, conce-
siéon de marca, distribucién y comercializacién de bie-
nes y servicios, destinados a consumidores o usuarios”,
pudiendo ser considerado proveedor en una relacién de
consumo,

En otro llamativo precedente, se consideré que aun
cuando cabria colegir la existencia de un consumidor y
un proveedor, se descarté la aplicacién del régimen de
defensa del consumidor en el marco de una ejecucién de
una obra, pues no existe una desigualdad estructural en-
tre las partes de la relacién y por no encontrarse ninguna
de ellas en una situacién de debilidad respecto de la otra,
“la ley 24.240 debe ser interpretada de acuerdo a esa
situacion de paridad negocial” en atencién a que ambas
partes tuvieron las mismas posibilidades de negociacién
en la determinacion de su contenido, “quedando absolu-
tamente descartada la celebracion del mismo por la ad-
hesion de una de las partes, a las cldusulas predispuestas
por la otra”1.

IILb. La intervencion de cooperativas

Es sumamente usual en el mercado inmobiliario, en
general, y en la contratacién para la realizacion de obras,
en particular, la intervencién de cooperativas. Las cua-
les, por las singularidades que hacen a su caricter espe-
cial y merecedor de una normativa concreta y diferencia
(ley 20.337 de 1973)"9, imponen efectuar alguna preci-
sién en torno a su presencia en un vinculo contractual de
consumo.

Ello asi, ya que, por caso, se ha considerado que el aso-
ciado esta sometido al derecho cooperativo, al estatuto y a
las decisiones de los 6rganos de gobierno y de administra-
cion en la medida de sus competencias, sin perjuicio de su
derecho a recurrir ante la justicia, agotando los recursos
previstos en el estatuto y; por ende, el acto cooperativo
estd regido, en primer término, por el derecho cooperativo
y, en segundo término, por el derecho comiin aplicable a
la figura contractual cuya forma asuma®”.

Pero amén de lo expuesto, la jurisprudencia ha brinda-
do pautas de fuste sobre el tépico. Por un lado, se precisé
que no existe impedimento o limitacién alguna de indo-
le ontolégica que permita excluir del plexo consumeril
al régimen cooperativo pues la LDC serda de aplicacién
transversal a toda situacién en la que exista un consu-
midor, un proveedor y una relaciéon de consumo, lo que
excede el individual campo del régimen cooperativo en si
mismo, ello sumado a que no existe distincién alguna en
la norma para con el consumidor asociado a una coopera-
tiva y, por ende, el ordenamiento no lo excluye!'®. En otro
caso, cuando en el contrato no se previé sancién alguna
para el incumplimiento de entregar la vivienda por parte
de la cooperativa vendedora, se recurrié a la aplicacién
analégicamente de la LDC para arribar a la posibilidad de
resolucién por incumplimiento, especialmente contenida
en el articulo 10 bis".

Asimismo, se tuvo en cuenta que la existencia de un ré-
gimen especial que regula el actuar de la entidad deman-
dada y su vinculo con la parte actora (como asociada a la
cooperativa) en modo alguno enerva o impide la aplica-
cién de las normas del derecho del consumo a la relacién
juridica que uni6 a las partes, la cual tenfa como objeto la
adquisicién de una vivienda siendo que el régimen coo-
perativo es el “instrumento” o “sistema de cobertura” del
que se valen las personas humanas para la adquisicién
de una vivienda con destino final. Por lo demas, en este
marco, el asociado-consumidor suscribe un contrato de
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adhesion y es la parte débil de la relacién juridica, por lo
que se encuentra tutelado por las normas y principios del
plexo consumeril®?.

Esta interpretacion resulta plausible pues, caso con-
trario, bastaria con recurrir a la intervencién de una coo-
perativa para eludir sin mds la aplicacién del régimen
tuitivo de modo tal que resulta razonable extenderle, se-
gtn las fundamentaciones previamente vertidas, la posi-
bilidad de ser consideradas proveedores en una relacion
de consumo.

IV. La subcontratacién y la responsabilidad
del contratista

Otro aspecto de cenital importancia en la contratacién
de obras inmobiliarias radica en la subcontratacién que
pudiere hacer el contratista de sus obligaciones. No so-
lo ello es de habitual ocurrencia en la practica negocial,
sino que ha merecido una especial atencién del legisla-
dor quien ha aclarado expresamente en el articulo 1254
CCCN que “el contratista o prestador de servicios puede
valerse de terceros para ejecutar el servicio, excepto que
de lo estipulado o de la indole de la obligacion resulte
que fue elegido por sus cualidades para realizarlo perso-
nalmente en todo o en parte. En cualquier caso, conserva
la direccion y la responsabilidad de la ejecucion”.

Bien ha apuntado HERNANDEZ que en el dmbito de
los contratos de obra y servicios, cualquiera sea la moda-
lidad de cooperacién elegida, el CCCN precisa que la ac-
tuacién de los terceros se hard bajo la direccion y respon-
sabilidad del contratista o prestador originario, solucién
que guarda armonia con las normas del subcontrato —en
especial, el articulo 1072 CCCN, relativo a las acciones
de que dispone quien no ha celebrado el subcontrato—, y
las referidas a la responsabilidad del principal por el he-
cho del dependiente (articulo 1753 CCCN)@Y, Podemos
afiadir el articulo 732 del CCCN relativo a la actuacién
de auxiliares de los que se sirve el deudor para el cumpli-
miento de la obligacién, cuya actuacién obliga y compro-
mete la responsabilidad de este.

Sobre este tdpico, la jurisprudencia ha aclarado, pri-
meramente, que la nocién de “empresario constructor”
debe ser aprehendida en sentido lato y abarcar tanto al
constructor como al director de obra®?. Sobre este dltimo,
se lo perfilé6 como el profesional (arquitecto o ingenie-
ro) cuya misién es llevar el control del cumplimiento de
las obligaciones contractuales asumidas por el empresario
para que las tareas se realicen de acuerdo a los planos y
condiciones previstas, vigilando y dirigiendo los trabajos
que ejecutd el empresario. El constructor debe seguir las
instrucciones del director de obra, pues este dltimo tiene
a su cargo el control y la supervision de toda la obra, y no
solo debe controlar la ejecucién de la obra sino también
los materiales de construccién sin que pueda desplazar
ni relegar su funcién, como consecuencia de no haberse
adoptado medidas de seguridad o contralor®.

Luego, en relacién a otros profesionales que pudie-
ren intervenir, fue dicho que si bien en el contrato el ar-
quitecto no asume la ejecucion de la obra si asume su
conduccién técnica y no obra en el expediente ninguna
prueba de que haya renunciado a tal tarea, por lo que en
virtud de tal contrato es responsable por la defectuosa
ejecucion de la misma. En efecto, tanto sea que intervino
en su ejecucién como si no lo hizo, habiendo asumido la
conduccién técnica se imponia a su parte la direccidn y
el control de su ejecucion. No le es suficiente invocar que
la obra fue ejecutada por otro, cuando habia asumido tal
conduccién®?.

En lo tocante al maestro mayor de obras —mds alld de
que el plano de obra de la instalacién de gas y la insta-
lacion de la cafieria fuera realizado por otras personas—,
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3: “Responsabilidad de los profesionales”, Rubinzal-Culzoni editores,
Santa Fe, 2016, en particular el apartado 2.3, Cita Online: RC D
1273/2017.

(22) CNCiv., sala E, 02/09/2016, “R., R. G. C. C. A. y ofros s/
daros y perjuicios”, La Ley Online: AR/JUR/66142/2016.
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aquel debe responder, ya que la falla ocurre después de
la intervencién del albaiiil, bajo la direcciéon técnica del
maestro mayor de obras. Su intervencion es verificar que
la obra se realice de conformidad con las reglas del arte
de construir constatando que los trabajos respondan ade-
cuadamente al plano de proyecto, pliego de condiciones
y especificaciones, calidad de los materiales convenidos y
ejecucion correcta de estructuras, dando en todos los ca-
sos las instrucciones necesarias al constructor, a fin de que
se cumplan todas las disposiciones del contrato®.

Finalmente, va de suyo que, en relacién con la respon-
sabilidad de los sujetos mencionados supra, el constructor
de un inmueble y el director técnico asumen una obliga-
cién de resultado en el contrato de obra, motivo por el
cual para juzgar su responsabilidad carece de trascenden-
cia el porcentaje de ejecucion existente al momento en
que aquella fue recibida por el comitente®®. Desbrozando
atn mds el deslinde de responsabilidades, Lopez Herrera
expresa que el proyectista, el calculista y el director téc-
nico se comprometen a un resultado intelectual, mientras
que el empresario o constructor lo hace en un resultado
material®”, siendo ello conteste con la definicion del ar-
ticulo 1251 CCCN que contempla las obras y resultados
materiales como intelectuales.

V. El plazo de prescripcién para los vicios ocultos
y la ruina

Hoy dia, segtn el texto vigente, la LDC no cuenta con
un plazo de prescripcion especifico para las acciones ju-
diciales. Esto es asi ya que con la sancién del CCCN se
modificd, entre otros, el articulo 50 de la ley, el cual ha
quedado redactado de la siguiente manera: “Las sancio-
nes emergentes de la presente ley prescriben en el término
de TRES (3) aiios. La prescripcion se interrumpe por la
comision de nuevas infracciones o por el inicio de las ac-
tuaciones administrativas”.

Una lectura del nuevo texto de la norma autoriza a con-
cluir sin mayores forzamientos que el plazo alli estatuido
se predica exclusivamente para las sanciones que, en el
dmbito administrativo, pudiere investigar y sancionar la
autoridad de aplicacién de la LDC®®, No solo la utiliza-
cion de los vocablos “sanciones”, “infracciones” o “actua-
ciones administrativas” dan debida cuenta de ello, sino, y
adicionalmente, la ubicacién metodoldgica del articulo, el
cual se posiciona dentro del XII relativo titulado ‘“Proce-
dimiento y sanciones”. A mds de ello, el capitulo tocante
a las acciones judiciales propiamente dichas es el siguien-
te, el XIII, denominado “De las acciones”.

Al no existir otros términos aplicables, cobraridn vi-
gencia las disposiciones del CCCN. En este sentido, tanto
para los vicios ocultos como para la responsabilidad por
ruina serd aplicable el plazo de un afio de prescripcion,
segin lo dispuesto en el articulo 2564 incisos a) y b). En
cuanto a los vicios ocultos, aclaramos expresamente que
aun cuando el CCCN alude a “vicios redhibitorios”, la
norma también es aplicable a los “vicios ocultos no redhi-
bitorios”, no en forma analdgica sino directa, pues en este
caso el legislador incurrié en un lapsus, adoptando una
expresion que peca por estrecha, siendo que en realidad
quiso referirse a los vicios ocultos en general y, por ello,
no estamos ante una laguna que obligue a recurrir a la
analogia®. Por lo demds, esta fue la conclusién adoptada
por mayoria en las XXVI Jornadas Nacionales de Dere-
cho Civil (La Plata 2017): “El plazo de prescripcion de un

(25) CCCLM, sala Il, Santa Rosa, 26/2/2024, “Scardilli, Luis E.
¢/ Torres, Mirta Graciela s/cumplimiento de contrato”, La Ley Online:
AR/JUR/22995/2024 )

(26) CCCCont. Adm., 1* Nom., Rio Cuarto, 29/10/2012, “Alva-
rez, Maria Anahi c. Oga Construcciones y ofros s/ordinario”, La Ley
Online: TR LALEY AR/JUR/57070/2012.

(27) LOPEZ HERRERA, Edgardo, Teoria general de la responsabili-
dad civil, Lexis-Nexis, Buenos Aires, 2006, p. 622.

(28) En idéntico sentido: VAZQUEZ FERREYRA, Roberto A., Dere-
cho de seguros y derecho del consumidor, Didlogo de fuentes a la luz
de la jurisprudencia, El Derecho diario, 15/11/2022, Cita Digital:
ED-II-DCCVIII-345; ALFERILLO, Pascual E., Prescripcién de la accidn
de dafios en el Cédigo Civil y Comercial, RCyS 2015-V, 15, Cita
Online: AR/DOC/803/2015; PESTALARDO, Alberto S., Prescripcién
liberatoria y caducidad de los derechos, El Derecho, Buenos Aires,
2017, p. 191. A nivel jurisprudencial, por ejemplo: CCC, Trenque
Lauquen, 24/5/2023, “Brizuela Yanina Edith ¢/ Compadia de Segu-
ros Mercantil Andina S.A. y otros”, Res. RS-34-2023, disponible en
SCJBA-JUBA.

(29) SANCHEZ HERRERO, Andrés, Los tiempos en el régimen de los
vicios ocultos, La Ley 2017-B, 743, Cita Online: AR/DOC/628/2017.



afio del art. 2564, inc. a), rige para todos los efectos de
los vicios ocultos”.

Finalmente, como ya hemos alertado en otra oportu-
nidad®”, no podemos dejar de reiterar la relevancia de
contemplar que, en un futuro quiza probable, el legislador
competente explicitamente regule no solo nuevos plazos
de prescripcién —quizd uno especial para los casos de de-
fensa del consumidor— sino, ademas, sefiale de un mo-
do detallado y con rotundidad, cémo solucionar la con-
fluencia de otros plazos existentes de prescripcién mas
extensos o acotados y cdmo cada uno de ellos opera con
respecto al consumidor y el proveedor. Si bien esto parece
darse de bruces con la técnica de recurrir a la una regula-
cién de principios generales tan en boga en nuestros tiem-
pos, quizd sea menester para el topico concreto estudiado

(30) RASCHETTI, Franco, Tensiones entre el derecho de seguros y
el régimen de defensa del consumidor. La problemdtica del plazo de
prescripcién liberatoria, RCCyC 2024 (abril), 82, Cita Online: AR/
DOC/298/2024.
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tender —como en el derecho proyectado®)— a la especifici-
dad y el detalle, merced a los notorios conflictos interpre-
tativos que se han propiciado, por ejemplo, en materia de
actividad aseguradora.

VOCES: COMPRAVENTA INMOBILIARIA - DANOS Y PER-
JUICIOS - RESPONSABILIDAD CIVIL - CODIGO
CIVIL Y COMERCIAL - DEFENSA DEL CONSUMI-
DOR - CONSTITUCION NACIONAL - OBLIGACIO-
NES - RELACION DE CONSUMO - CORRETAJE -
BOLETO DE COMPRAVENTA - ESCRITURACION
- CONTRATOS - ACTOS Y HECHOS JURIDICOS -
LEGITIMACION PROCESAL - COMISION - RESER-
VA DE COMPRA - CULPA - PERDIDA DE CHANCE
- CONTRATO DE OBRA

(31) Tanto el Anteproyecto de Ley de Defensa del Consumidor co-
mo el Proyecto de Cédigo de Defensa de las y los Consumidores se
ocupan en defalle de estas cuestiones (articulos 183 y 184). Aun cuan-
do no arriben al éxito en su sancién, tal deberia ser la senda de futuras
iniciativas legislativas.



