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Responsabilidad por vicios ocultos en el contrato de locacién de obra:
un pertinente aporte del Cdédigo Civil y Comercial a la seguridad
juridica.

Por Pablo Masud

El Codigo de Vélez en su version original no contemplé los efectos que producia la
recepcion de la obra respecto de la responsabilidad del locador por los vicios ocultos.
Esta carencia fue subsanada mediante la incorporacién del articulo 1647 bis'por la
Ley 17.711, segun el cual la recepcion de la obra no liberaba al locador de los vicios
ocultos, a condicién de que el locatario los denunciara dentro de los sesenta dias de
su descubrimiento. Vencido ese término de caducidad sin formular la denuncia, el
locatario perdia todo derecho a reclamar por dicha causa. Sin embargo, este articulo
1647 bis no establecié un plazo de prescripcion dentro del cual el locatario debia
interponer la accién fundada en la responsabilidad del locador por vicios ocultos.

El articulo 1646 del Codigo de Vélez, dedicado a la responsabilidad por ruina
total o parcial de una obra o edificio en inmuebles destinados a larga duracion si
contemplaba un plazo de prescripcién de un afio a contar desde que dicha ruina se
produjo y supeditaba la responsabilidad del locador a que la ruina se hubiera dado
dentro de los diez afios de recibida la obra. Asi las cosas, si un vicio oculto afectaba
una obra o edificio en un inmueble destinado a larga duracién al punto de provocar su
ruina total o parcial, entonces la accion si contaba con el plazo de prescripcion de un
afo del articulo 1646. Fuera de este excepcional y acotado caso, el Codigo de Vélez
no contenia una expresa solucion al interrogante acerca del plazo de prescripcién de
la accion por vicios ocultos en la locacion de obra.

En la practica contractual habitual, y vigentes las normas mencionadas, las
partes de un contrato de locacién de obra en el ejercicio de la autonomia de la
voluntad, solian convenir dos recepciones de la obra con precisos y diferentes
efectos. La primera en el tiempo, llamada recepcion provisoria, liberaba al locador de
los vicios aparentes que pudiera presentar la obra, es decir aquellos que no podian
dejar de ser observados con la diligencia que es dable exigir en el caso de que se
trate. Luego de esta recepcion se fijaba un término de extension variable, llamado
habitualmente plazo de garantia, durante el cual el locador se comprometia a
subsanar los vicios o defectos ocultos que aparecieran luego de producida la
recepcion provisoria. Transcurrido este plazo de garantia, acaecia la recepcion
definitiva de la obra que extinguia todas las obligaciones que el contrato habia hecho
nacer entre las partes, con excepcion de la responsabilidad por ruina del articulo
1646, cuyos alcances y efectos no podian ser alterados por el comun acuerdo de las
partes.

Pero fuera de los casos en que la cuestion de los vicios ocultos era
expresamente convenida en el contrato, o se daba en el marco de un supuesto de
ruina total o parcial regulada por el articulo 1646 del Cédigo Civil, se presenté una
gran incertidumbre acerca del término de prescripcion de la accion del locatario para
demandar al locador por su responsabilidad por los vicios ocultos aparecidos luego
de la recepcién de la obra.

Asi, un sector de la doctrina sostenia que dicho plazo de prescripcion era de
un afio por aplicacién analégica del articulo 16462 Otros se inclinaban por aplicar el

! Articulo 1647 bis Cédigo Civil: “Recibida la obra, el empresario quedara libre por los vicios aparentes, y no podra
luego oponérsele la falta de conformidad del trabajo con lo estipulado. Este principio no regira cuando la diferencia no
pudo ser advertida en el momento de la entrega, o los defectos eran ocultos. En este caso, tendra el duefio sesenta dias
para denunciarlos a partir de su descubrimiento”

2 Aparicio Juan Manuel, La locacién de obra y las reformas introducidas al Cédigo civil por la Ley 17.711, Pag. 36, Ed.
Plus Ultra, 1973
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régimen de los vicios redhibitorios y considerar un plazo de prescripcion de tres
meses®. Algunos autores postulaban la existencia de un plazo de garantia de diez
afos durante el que deberia manifestarse el vicio y una accion que prescribiria a los
sesenta dias de dicha manifestaciéon®. En el mismo orden, se proponia también la
aplicacion del plazo de prescripcion decenal, no obstante reconocerse su caracter
prolongado®. La jurisprudencia también mostraba posturas disidentes sobre el punto
que iban desde la prescripcién decenal®, al plazo anual’, y al término de caducidad
de sesenta dias®

En este estado de cosas, el Cdodigo Civil y Comercial viene a poner claridad
sobre esta cuestion y a efectuar un saludable aporte a la seguridad juridica al regular
especificamente en su articulo 1272 segundo parrafo inciso b)® la responsabilidad por
vicios o defectos no ostensibles al momento de la recepcion de la obra cuando no se
pacté un plazo de garantia ni es de uso otorgarlo, remitiendo a tal fin a las normas
sobre garantia por vicios ocultos del articulo 1054 y concordantes de dicho Cadigo.

La nueva regulacion mantiene asi la carga del locatario de denunciar la
existencia del vicio oculto dentro de los sesenta dias de haberse manifestado (art.
1054),salvo que el locador haya conocido o debido conocer la existencia del vicio, y
dispone que dicha garantia caduca cuando transcurren tres afios, desde que se
recibio la cosa, si esta es inmueble; y seis meses desde que se la recibio o se la puso
en funcionamiento si la cosa es mueble (art. 1055); plazos éstos que pueden ser
ampliados por acuerdo de partes. En lo que hace al término de la prescripcion de la
accion para reclamar por dichos vicios o defectos no ostensibles, el Cadigo Civil y
Comercial remite a lo dispuesto en el Libro Sexto, en razon de lo cual dicho plazo ha
guedado establecido en un afio (art. 2564 inc. a).

De este modo, en el Cdadigo Civil y Comercial, la responsabilidad del locador
por vicios ocultos que no provoquen la ruina de la obra'® exigira que esos vicios se
evidencien dentro de los tres afios de la recepcion de la obra si se trata de un
inmueble y de seis meses desde su recepcién o puesta en funcionamiento si la cosa
fuera mueble. Asimismo, el locatario para conservar su derecho y salvo que el
locador hubiera conocido o debido conocer la existencia de los vicios no ostensibles,
debera denunciar a aquel la aparicion de los mismos dentro de los sesenta dias de su
puesta en evidencia, contando luego el locatario con un plazo de prescripcion de un
aflo desde dicha denuncia fehaciente, para incoar la respectiva accion judicial en
orden a hacer valer la responsabilidad del locador.
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°Cédigo Civil y Comercial. “Articulo 1272: Plazos de garantia. Si se conviene o es de uso un plazo de garantia para que
el comitente verifique la obra o compruebe su funcionamiento, la recepcion se considera provisional y no hace presumir
la aceptacion.

Si se trata de vicios que no afectan la solidez ni hacen la obra impropia para su destino, no se pact6 un plazo de garantia
ni es de uso otorgarlo, aceptada la obra, el contratista:

a. queda libre de responsabilidad por los vicios aparentes;

b. responde de los vicios o defectos no ostensibles al momento de la recepcidn, con la extension y en los plazos previstos
para la garantia por vicios ocultos prevista en los articulos 1054 y concordantes”™.

10 _a responsabilidad por vicios ocultos que hayan provocado la ruina, tiene en el Cédigo Civil y Comercial un plazo de
caducidad propio de diez afios (art. 1275) y de prescripcion de uno (art. 2564 inc. c).



