Consultas técnicas

ERROR. PADRON. PROMESA DE COMPRAVENTA. ESCRITURA JUDICIAL

Resumen

Se padecié error en el niimero de padrén, tanto en los compromisos de compra-
venta referidos como en las subsiguientes cesiones. El error en la nomenclatura
catastral no es error en el objeto, sino en uno de los elementos identificatorios del
objeto material de la prestacion emergente de la obligacion de una de las partes. Es
subsanable si el resto de los elementos individualizan indubitablemente el bien y
es clara la voluntad de las partes. En el caso planteado, cualquiera de las formas
establecidas en la resolucion de la Direccién General de Registros es admisible
para subsanar tal error.

Informes: Procesal y Registral

Consulta

HecHOS

23.8.1967. D prometié vender a VFLB, casado con IYGL, solar de terreno
individualizado de la siguiente forma: padrén ...1, hoy ...2 en mayor area,
senialado con el namero ... de la manzana ... en el plano del Agrim. WRH,
inscripto en Catastro el 19.9.1966.

17.8.2007. IYGL, EGLP, TOLG y AJLG cedieron a LVF, casada con CP,
todos los derechos y obligaciones emergentes de la promesa de compraventa
relacionada referida al siguiente bien: solar de terreno baldio empadronado
actualmente con el nimero ...3 (antes en mayor area padron ...2), sefialado
como solar ... de la manzana ... en el plano de mensura y fraccionamiento
del Agrim. WRH de enero de 1966, inscripto en Catastro el 19.9.1966.

26.4.1968. D prometié vender a JRRM, soltera, y SRM, casada con
JHC: solar de terreno individualizado de la siguiente forma: padrén ...2
en mayor area, seflalado con el nimero ... de la manzana ... en el plano
del Agrim. WRH, inscripto en Catastro el 19.9.1966.

10.9.1982. JRRM, soltera, y los conyuges SRM y JHC cedieron a JAVF,
casado con AMFL, los derechos de promitentes compradores de un solar
empadronado con el nimero ...4, antes en mayor area ...2, que amplia-
mente se describe en la promesa de venta.

5.10.1982. Los conyuges JAVF y AMFL cedieron a SEVF, soltera, los
derechos emergentes de la promesa de venta referente a un solar empa-
dronado con el nimero ...4, antes en mayor area con el nimero ...2, que
ampliamente se describe en la promesa de venta.

17.6.2009. SEVF, casada con NC, cedié a LVF, casada en primeras nup-
cias con CP, todos los derechos y obligaciones emergentes de la promesa y
las cesiones relacionadas referidas al solar de terreno baldio empadronado
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con el niumero ...4, antes en mayor area ...2, sefialado como solar ... de la
manzana ... en el plano del Agrim. WRH de enero de 1966, inscripto en
Catastro el 19.9.1966.

RELACIONADO DEL EXPEDIENTE JUDICIAL

8.8.2013. Se present6 LVF en el Juzgado de Paz Departamental de la
Capital de ... Turno solicitando la escrituracién judicial de los padrones
...3y...4.

6.2.2014. Previo informe del actuario de la sede, por decreto .../2014
se dispuso: «Habiéndose justificado las exigencias de hecho y de derecho
otorgase la escrituracién forzosa solicitada. Citese de excepciones al pro-
mitente vendedor por el término de diez dias, emplazandose bajo aperci-
bimiento [...]».

10.2.2014. Surge una nota en la que se manifiesta que por acorda-
da 7789, de fecha 6.2.2014, se resolvié suprimir el Juzgado de Paz Depar-
tamental de la Capital de ... Turno a partir del 10.2.2014 y remitir los
expedientes en tramite a la ORDA.

6.3.2014. Por decreto .../2014 asumi6 competencia el similar de ... Turno,
quien ordend que los autos pasaran a la oficina actuaria para contralor de
la documentacién. Si no surgieran observaciones, dispuso citar de excep-
ciones como se habia establecido.

7.4.2014. La Oficina Actuaria efectud en su informe varias observaciones
a la documentacién presentada, entre ellas con el niimero 3:

De la inscripcién ntmero ... de 1966 relativa al aporte de los socios a la
sociedad demandada, surge que algunos de los padrones que figuran como
antecedentes en mayor area de los actuales padrones no fueron aportados
por entero a la sociedad, sino en parte (padrones ...1y...2). Se solicita, a fin
de acreditar que la sociedad demandada es la propietaria de los padrones
que se pretende escriturar que, con los antecedentes graficos pertinentes
se justifique que los mismos se encuentran comprendidos en la parte de los
padrones que los socios aportaron a la sociedad.

21.8.2014. La Ing. Agrim. LBM efectu6 un estudio grafico catastral y
concluyd:

Se desprende que del predio rural empadronado con el nimero ...5 surge
el predio rural empadronado con el nimero ...1, y de este Gltimo surgen los
padrones urbanos ...3 y ...4, ambos vigentes al dia de hoy.

17.9.2014. La Oficina Actuaria reiterd la observacién por entender que
no fue claro lo informado por la Ing. Agrim. LBM.

29.12.2014. La Ing. Agrim. LBM aclaré y amplié el informe anterior
manifestando:

«De la informacién registral aportada por la sociedad promitente ven-
dedora surge que fueron adquiridas por la misma las fracciones 5 (padrén
...6), 6 (padrén ...7) y 7 (padrén ...1), entre otras, citadas en plano del
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Agrim. CMC. El plano del Agrim. WRH cita que se fraccionaron los padro-
nes ...6, ...7y ...1, sin hacer mencién al padrén ...2. Del mismo surge que
la parte que se fracciona del padrén ...1 se corresponde con la fraccién 7,
y a su vez esta parte se corresponde con la parte del predio que da lugar a
los padrones ...3 y ...4. En suma, se informa que en base al estudio grafico
realizado, la parte adquirida por la sociedad promitente vendedora corres-
pondiente a la fracciéon 7 corresponde a la parte del padrén antecedente ...1
que da lugar a los actuales padrones ...3 y ...4. Por lo que se concluye que
los hoy padrones ...3 y ...4 se encuentran comprendidos en la parte de los
padrones que los socios aportaron a la sociedad D.

23.2.2015. La Oficina Actuaria solicit6 «se aclare y justifique cuando y
cémo la parte del padrén ...1 de donde provienen los padrones actuales ...3
y ...4, pasé a formar parte del padrén anterior en mayor area ...2».

4.5.2015. Informe de la Ing. Agrim. LBM donde expresé: «[...] grafi-
camente los predios objeto de este estudio, padrones ...3 y ...4, nunca
formaron parte del mencionado padrén rural ...2».

28.5.2015. La Oficina Actuaria informé:

De acuerdo a lo aclarado por la Ing. Agrim. LBM y lo consignado en las
nuevas cédulas catastrales informadas agregadas, los padrones que se pre-
tende escriturar, hoy nimeros ...3 y ...4, no provienen el ...2 ni formaron
parte del mismo en momento alguno. Dado que el nimero de padrén en
mayor area que figura en las promesas es este Ultimo, la suscrita consi-
dera que no es posible proceder a la escrituracion judicial debido a que no
existe identidad entre los bienes prometidos en venta y los que se pretende
escriturar.

7.11.2016. LVF se presento solicitando se hiciera lugar a la escrituracion
solicitada. Entre otras cosas manifesto:

Surge claramente que ambos solares se describen de acuerdo al mismo
plano (mismo agrimensor, misma fecha del plano, igual fecha de inscrip-
cién en Catastro y mismo niimero de inscripcién), que ambos pertenecen al
mismo lugar fisico, a la manzana ... del plano referenciado, y del deslinde
de dichos solares, queda probado que ambos son linderos.

Asimismo, solicité a la sede tuviera en cuenta la opinién vertida sobre
este tema por la Asociacién de Escribanos del Uruguay en consulta pu-
blicada en la Revista de la Asociacion, tomo 98, 1-12, 2012, pp. 268-270:
«Error. Escritura judicial. Padrén. Promesa de compraventa. Informe de
la Comisién de Técnica Notarial».

16.11.2016. La Oficina Actuaria informé: «El error padecido en las
promesas en lo que respecta al nimero de padrén mencionado no fue sub-
sanado. Por otra parte la inscripcién de la promesa en el Registro con los
actuales numeros de padrones se efectu6 en base a un certificado notarial
que no se ajusta a la realidad al mencionar como padrén anterior a los ac-
tuales...3y...4 el ...2». A continuacién sugiere se consulte a la Asociacién
de Escribanos del Uruguay.
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CONSULTA

El Juzgado de Paz Departamental de la Capital de ... Turno solicita se in-
forme respecto a la trascendencia del error en el nimero de padrén padecido
en las promesas de compraventa cuya escrituracion judicial se pretende,
forma de subsanarlo, si obsta o no al otorgamiento de la escrituracién
judicial por el proceso monitorio y sobre la situacion de la inscripcién por
los nuevos ntmeros de padrones, la que se basé en un certificado notarial
que hace referencia a un nimero de padrén anterior que no se ajusta a la
realidad. Se adjunt6 testimonio del expediente y copia de plano.

Informe de la Comisién de Técnica Notarial Procesal

Partiendo de la base de que un negocio juridico es un acuerdo de voluntades
para conseguir un determinado resultado que el derecho tutela, analiza-
remos el error cometido en la promesa de compraventa y sus cesiones, su
incidencia en la validez o eficacia de dichos contratos, asi como si hay o
no solucidn al respecto.

Existen varias definiciones de error, entre las que destacamos la de
GAMARRA,?3® quien lo concibe como «toda divergencia entre la realidad y la
representacién que de la misma se ha formado el agente o, en otros térmi-
nos, todo defecto de conocimiento de la realidad por parte del agente»; la
de PEIRANO FAC10,2* para quien «error vale tanto como oposicién o discon-
formidad entre nuestra idea y la naturaleza de las cosas», y ORDOQUI,?*
quien opina que «la esencia del concepto de error esta en una falsa repre-
sentacién que determind la contratacién por parte del sujeto que afecta la
formacién de la voluntad a la hora de contratar».

Una vez que determinamos a qué llamamos error, debemos evaluarlo,
juzgar su importancia y determinar si vicia o no el consentimiento.

La doctrina distingue el error de derecho del error de hecho, lo que
recogi6 nuestro Cédigo Civil en los articulos 1270 y 1271. El primero de
ellos en su primer inciso niega la relevancia del error al establecer: «La
ignorancia de la ley o el error de derecho en ningin caso impediran los
efectos legales del contrato». Agrega luego: «El error material de aritmética
solo da lugar a su reparacién», es decir, ese error no da lugar a una nulidad
del contrato sino que debe rectificarse.

238 GAMARRA, J., y GAMARRA, J. L. «Doctrina general del contrato», en GAMARRA, J.,
Tratado de derecho civil uruguayo (versién estudiantil), Montevideo: Amalio M. Ferndndez,
2010, tomo 1, p. 229.

239 PEIRANO FaclIo, J., «Obligaciones y contratos», en PEIRANO Fac1o, J., Curso de obli-
gaciones, tomo I, Montevideo: FCU, p. 188.

240 ORrDOQUI CASTILLA, G. «Formacién del contrato», en ORDOQUI CASTILLA, G., Tratado
de derecho de los contratos, tomo 3, 2.2 parte, Montevideo: Amalio M. Fernandez, 2015.
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En cambio el 1271 habla del error de hecho, que si es relevante, en el
que también se distinguen subcategorias. El error obstdculo aparece en
el inciso 1.°, «Cuando recae sobre la especie de contrato que se celebra
[...]» y en el 2.°, «Cuando recae sobre la identidad de la cosa especifica de
que se trata ...]», y el error vicio en los incisos 3.°, «Cuando la substancia
o calidad esencial del objeto sobre que versa el contrato es distinta de la
que se cree [...]» y el final: «El error acerca de otra cualquiera calidad de
la cosa no vicia el contrato, sino cuando esa calidad es el principal motivo
de uno de los contrayentes para contratar y este motivo ha sido conocido de
la otra parte».

Cabe formular la pregunta: ;qué tipo de error se cometié en la docu-
mentacién objeto de esta consulta?

Tanto en las promesas como en las cesiones, la descripcion de los inmue-
bles es correcta en cuanto a superficie, manzana, solar, deslinde, frente,
solares linderos y referencia al plano que corresponde (agrimensor, fecha
y numero de inscripcién), lo cual fue cotejado por la informante, pero se
padecié error al establecer que el padrén era el ...2 en mayor area, cuando
en realidad era el ...1.

No podemos decir que es un error obstdaculo, porque los bienes estuvie-
ron claramente identificados; por lo tanto, todas las trasmisiones tuvieron
un objeto cierto; las partes siempre quisieron otorgar el negocio juridico
correspondiente sobre los hoy padrones ...3 y ...4, con su ubicacién, su-
perficie y deslinde y no otros. El nimero de padrén es uno de los datos
que identifican determinado bien, pero no el tnico ni el determinante o
principal motivo por el cual las partes contraten, o sea que tampoco se
trata de un error vicio.

CONCLUSION

1. Respecto a la trascendencia del error padecido y si este obsta o no al
otorgamiento de la escrituracién judicial por el proceso monitorio, enten-
demos aplicable la conclusiéon a que en una consulta parecida arribé el
Esc. Martin SosA VALERIO?**! en setiembre de 2012, citada por la actora en
el expediente de escrituracion forzada:

En conclusién, desde el punto de vista sustancial, existen elementos iden-
tificatorios mas que suficientes, que emergen de las disposiciones mismas
del contrato de promesa de compraventa originario, sus sucesivas cesiones,
asi como de la deméas documentacién agregada al expediente, que permiten
determinar con claridad la identidad del bien inmueble objeto de la promesa
de compraventa cuya escrituraciéon forzada se demanda. Es decir que, con
base en la documentacién existente, no cabe duda de que el bien prometido
en venta es el mismo que aquel objeto de la escrituracion judicial solicitada,

241 SosA VALERIO, M., «Error», Revista de la Asociacion de Escribanos del Uruguay, 98,
1-12, 2012, pp. 268-270.
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con lo cual puede seguirse adelante con el proceso judicial y culminarse con
la escrituracion en los términos solicitados.

2. Con referencia a la forma de subsanarlo, podria adaptarse la conclu-
si6n que expreso la Esc. IGARABIDE?*2 en consulta similar:

El error en el padrén se debe subsanar mediante declaratoria de los
actuales propietarios, para evitar consecuencias en lo que respecta a la
oponibilidad de derechos, la correccién es informada desde que ocurre y de
ahi en mas los posibles derechos perjudicados anteriormente se dirimiran
en otro ambito [...].

En el caso, dicha declaratoria estaria contenida en la propia escritura
de compraventa en cumplimiento de promesa otorgada en sede judicial.

3. Sobre la situacién de las inscripciones registrales no corresponde
emitir opinién por ser materia de otra comision.

Esc. Gabriela Hormaizteguy
Informante

Aprobado por los presentes: Escs. Mariela Decaro, Martin Sosa Valerio,
Claudia Medina Figueroa y Maria Cristina Lamela.

Esc. Mariela Decaro
Coordinadora

Informe de la Comision de Derecho Registral

ERROR EN LA NOMENCLATURA CATASTRAL

Con respecto al error en la nomenclatura catastral padecido en los com-
promisos de compraventa de 1967 y 1968 y las subsiguientes cesiones, se
informa de la existencia de sendas resoluciones de la DGR (299/2001 y
88/2002), que se basan en un informe del Esc. Federico ALBIN, quien en
tal oportunidad afirmé:

El error en el nimero de empadronamiento, no es error en el objeto, sino
en uno de los elementos identificatorios del objeto material de la prestacién
emergente de la obligacién de una de las partes. Si el resto de los elementos
que permiten identificar el bien estan correctamente expresados, el nego-
cio es valido y eficaz, no pudiéndose afirmar tampoco que exista vicio del
consentimiento. Por tanto, desde el punto de vista sustancial, el negocio
no es observable.

Revista de la Asociacion de Escribanos del Uruguay, tomo 103, ene. - dic. 2017. Consultas técnicas

242 IGARABIDE, S., «Padrén», Revista de la Asociacion de Escribanos del Uruguay, tomo
86, 7-12, 2000, pp. 497-499.

468



Consultas técnicas

No obstante, a nivel registral, la importancia de tal elemento de identifi-
cacién del inmueble no puede desconocerse. Es a partir de dicho nimero que
se realiza la publicidad material y formal, y luego de la vigencia de la Ley
Orgéanica Registral, el mismo sirve de base también para la matriculacién
del inmueble (articulo 9).

En consecuencia, cualquier discordancia entre el nimero de empadro-
namiento que realmente corresponde al bien y aquel que ha accedido al
registro, produce una distorsion evidente y no deseable a nivel de los prin-
cipios de determinacién y publicidad, que hace necesaria su subsanacién a
la brevedad, por las consecuencias perjudiciales para la seguridad juridica,
y para evitar la multiplicidad de efectos registrales que, a partir del error,
se puedan generar. [...]

Respecto a como subsanarlo, continda el autor:

En consecuencia, las formas de subsanar la discordancia entre el padrén
que surge de los asientos registrales y del documento inscripto, con el que
realmente corresponde, siempre que la manifestacién de voluntad esté
completa y que los restantes elementos identificatorios estén correctamente
expresados de forma de no dar lugar a dudas respecto a cudl es el bien al
que corresponde ese padrén, podrian ser:

a) sin discusién alguna, declaratoria otorgada por las partes que celebra-

ron el negocio original o sus sucesores, ya sea en un mismo documento
o por documentos separados;

b) certificado notarial al pie de la primera copia o por separado, posicién
sustentada por la Comisién de Derecho Civil y en algunas oportuni-
dades por la de Derecho Registral de la Asociacién de Escribanos del
Uruguay; y

¢) declaratoria suscrita solo por los actuales propietarios, de acuerdo al
dictamen ya citado de la Gltima de las Comisiones referidas.

En el caso de las declaratorias, a nuestro juicio seria menester en todo
caso, que el escribano interviniente objetivara la situacién a través de las
constancias notariales, para de esta forma, en ejercicio de la funcién no-
tarial, avalar lo manifestado por las partes respecto a los datos técnicos,
como el del caso.

Con respecto a los efectos: «La inscripciéon de la modificacién tiene efectos
hacia el futuro, y por tanto es oponible registralmente a terceros a partir
de la presentacién del acto rectificatorio al Registro» (articulos 54, 59 y
71 de la Ley N.° 16.871).

En el caso en consulta, la parte actora se encuentra en conocimiento
de la situacidn.

CoONCLUSION

Se concluye:
1. Ambos procesos dominiales se refieren a los mismos inmuebles, pa-
drones ...3 y ...4, antes padrén en mayor area ...1.
2. Se padecié error en el nimero de padrén, tanto en los compromisos
de compraventa referidos como en las subsiguientes cesiones.
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3. El error en la nomenclatura catastral es subsanable si el resto de
los elementos individualizan indubitablemente al bien y es clara
la voluntad de las partes.

4. En el caso planteado, cualquiera de las formas establecidas en la
resolucién de la Direccién General de Registros es admisible para
subsanar tal error.

Esc. Mercedes Azar
Informante

Se aprueba el informe que antecede por las Escs. Maria Cristina Anzuela,
Susana Cambiasso, Carlos del Campo, Alvaro Garbarino, Enrique Marna,
Daniel Ramos y Krysia Suarez.

Esc. Alvaro Garbarino
Coordinador

Aprobados por la Comision Directiva Nacional de la Asociacion
de Escribanos del Uruguay el 21.11.2017, expediente 1517/2017.

TESTAMENTOS. DESHEREDACION. PRUEBAS. CAUSA

Resumen

La causa de la desheredacién debe figurar en el propio testamento y no remitirse
a documentos externos a este para configurarla.

Informe: Civil

Consulta

RELACION DE HECHOS

El Sr. AGLO fallecié el 10.9.2016, habiendo otorgado testamento solemne
abierto.

CONSULTA Y OPINION DEL CONSULTANTE

Se consulta la bondad de la redaccién de la siguiente clausula testamen-
taria:



