Consultas técnicas

Montevideo, 15 de abril de 2015. Se aprueba la consulta que antecede por
los escribanos Mariela Decaro, Sylvia Garmendia, Martin Sosa Valerio,
Virginia Ortellado y Claudia Fernandez Echeverry.

Esc. Mariela Decaro
Coordinadora alterna

Aprobado por la Comision Directiva Nacional de la AEU
el 21 de abril de 2015. Expediente 781/2015.

ERROR. PARTICION. COMPRAVENTA

RESUMEN

En la particién de 1957, los solares fueron adjudicados en la siguiente proporcion.:
A-B: 50%, C-D: 25%, E-F: 25%.

En la compraventa de 1965 y la de 1988, los porcentajes consignados no coinciden
con los porcentajes que les correspondian a los vendedores, pero ello no afecta la
titulacion porque de ambos negocios surge que la voluntad contractual es enajenar
la totalidad de sus derechos, de modo que el error en la consignacion no impide
el efecto real de la totalidad. En la compraventa de 1992 lo consignado difiere
minimamente de lo que correspondia, y esa diferencia es irrelevante.

El negocio rotulado como particion en 1988 debe calificarse como un negocio mixto
particion-permuta, idoneo para obtener el resultado buscado por las partes. Hubo
adjudicaciones declarativas pero también adjudicaciones dispositivas, tradicion
mediante. El hecho de que una certificacion notarial agregada establezca una
proporcion de derechos de propiedad y derechos de promitente comprador diferente
a la que les correspondia es irrelevante.

Sobre el objeto de consulta, se puede concluir que el 100 % del bien fue adquirido
por MSA en la compraventa de 2011.

Informe: Civil

Consulta

RELACION DE HECHOS

Ano 1946 - Compraventa de fecha 13 de diciembre. Adquieren los conyuges
que se relacionan, en la siguiente proporcién: 1) Ay B el 42,195875%; 2) C
y D el 21,099375%; 3) Ey F el 21,099375%, y 4) Gy H el 15,608250 %.
Afio 1957 - Division parcial de fecha 26 de marzo. Se adjudica el inmueble
a los siguientes cényuges: 1) Ay B; 2) Cy D, y 3) E y F. Los conyuges G y
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H salen del condominio y se les adjudica otro bien. Surge de la escritura de
division parcial, en la clausula cuarta, literal b: «Se les adjudica en pago
de su cuotas y en comun y proindiviso».

Afo 1965 - Compraventa de fecha 2 de diciembre. Enajenan los conyu-
ges 1) Ay B,y 2) EyF. Adquiere 1) J, casado con K, el 50%. La clausula
primera de la compraventa dice: «[...] compran en comun proindiviso y
por partes iguales, la propiedad y posesién de todas las cuotas partes
que pertenecen a los vendedores [...]». La clausula segunda consigna:
«Corresponde a los vendedores, [...], las cuotas partes siguientes: 1) Ay
Bel 42,195875% y 2) Ey F el 21,099375% [...]», por lo que el porcentaje
mencionado en venta es el 63,29 %.

La mencion del porcentaje se reitera en las constancias de la escritura,
cuyo literal I dice: «Los valores bases son: a) Manzana 1, ... pero lo que se
enajena son los sesenta y tres con dos millones novecientos treinta y ocho
mil ciento veintiocho con diez millonésimos (63,2938125) por ciento, de
dicha manzana ...; b) Manzana II, ... pero lo que se enajena son las cuotas
partes indicadas en la letra a) de esta constancia [...]».

En esta compraventa esta consignado el porcentaje que vende cada uno
de los cényuges, y en conjunto venden el 63,29 % del inmueble.

Ano 1979 - Promesa de compraventa, de 13 de diciembre. Prometen en
venta los conyuges C y D el 25,0015 % (porcentaje mencionado en certifi-
cacion). Prometen comprar: 1) I, soltero, el 50 %; 2) J, divorciado de K, el
25%; 3) K, divorciada de J, el 25 %.

Dicha promesa se cumple con el otorgamiento de la compraventa judicial
en cumplimiento del 26 de marzo de 1992.

En la clausula primera de esta promesa se menciona: «[...] prometen
comprar [...] todas las cuotas partes indivisas que les corresponden o pu-
dieran corresponderles [...]».

En la certificacién realizada al pie de la certificacién de firmas de la
promesa, se menciona: «Corresponde a los vendedores en los bienes que
se prometen enajenar [...] las cuotas partes siguientes: A) el veinticinco
con quince diez milésimas (25,0015%) [...]».

Ano 1985 - Cesién de promesa de compraventa, de fecha 29 de marzo.
Se ceden los derechos emergentes de la promesa de compraventa del 13
de diciembre de 1979, anteriormente relacionada. Las referidas promesa
y cesién de promesa se cumplen con el otorgamiento de la compraventa
judicial en cumplimiento del 26 de marzo de 1992. La cedente es K, divor-
clada de J. El cesionario es L, soltero.

Afo 1992 - Compraventa judicial de fecha 26 de marzo de 1992, en
cumplimiento de promesa de compraventa del 13 de diciembre de 1979,
en cumplimiento de cesiéon de promesa del 29 de marzo de 1985 y de par-
ticion que se relacionara. Enajenan los conyuges C y D el 25,15 %. Adquie-
ren J, divorciado de K, y L, soltero.

Ano 1985 - Promesa de compraventa de fecha 29 de marzo. Promete
en venta K, divorciada de J. Promete comprar L, soltero. En la clausula
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primera de dicha promesa dice: «[...] promete comprar, la propiedad y
posesiéon de las cuotas indivisas que le corresponden o pudieran corres-
ponderles a la misma [...]».

Dicha promesa se cumple con el otorgamiento de la compraventa en
cumplimiento del 29 de noviembre de 1988.

Ano 1988 - Compraventa de fecha 29 de noviembre, en cumplimiento
de promesa de compraventa del 29 de marzo de 1985 y de particiéon que se
relacionara. Enajena K, divorciada de J, el 26,665 % (porcentaje menciona-
do en la compraventa en Constancias, literal F). Adquieren J, divorciado
de K, y L, soltero.

Clausula primera: «[...] vende ..., quienes en tales conceptos adquieren
la propiedad y posesién de las cuotas partes indivisas que les correspon-
den [...]».

En Constancias, literal F, se lee: «[...] 1a cuota ava parte prometida en
venta por la enajenante en el compromiso referido en la clausula sexta
de la presente, comprende a un dieciséis coma seiscientos sesenta y cinco
diez milésimas por ciento (16,665 %)».

Ano 1988 - Particién de fecha 30 de agosto. Se adjudica el inmueble de
la siguiente forma:

— A J eI se les adjudican y dan en pago los derechos de propiedad y

posesion y derechos de promitentes compradores.

— El sefior I sale del condominio y se le adjudican otros bienes.

En esta escritura, por certificacién agregada, se menciona la siguiente
proporcién: porcentaje de propiedad y posesién adjudicados: 49,995 %;
derechos de promitente comprador adjudicados: 50,005 %.

De los antecedentes relacionados no surge que los copartientes llegaran
con el indicado porcentaje de propiedad y derechos de promitente compra-
dor sobre los inmuebles.

Afo 2010 - Sucesién. Fallece el sefior J. Se incluye la mitad indivisa del
inmueble. Se declara heredero a su hijo legitimo L.

Ano 2011 - Compraventa de fecha 1 de junio. Enajena L. Adquiere
M SA.

CONCLUSION

La consultante concluye que, a partir de la escritura de divisién parcial
del 26 de marzo de 1957, los colegas que actiian en las enajenaciones sub-
siguientes interpretan de diferente manera los porcentajes resultantes de
cémo se realizaron las adjudicaciones y, en consecuencia, a posteriori hay
divergencia en los porcentajes enajenados.

En los documentos de venta se observan diferentes redacciones y con-
signacion de porcentajes. La consultante entiende que en cada enajenacion
realizada la parte enajenante tuvo animo de vender toda la cuota parte
que le correspondia en el bien.
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CONSULTA

Dado que en el proceso dominial se observa que luego de la escritura de
divisién parcial de 1957 se realizaron enajenaciones, promesas, particion,
etc., que hacen referencia a porcentajes de cuotas partes que difieren,
(como se entiende que se adjudica el bien a cada matrimonio y en qué
proporcién?

En las escrituras de compraventa de 1965, 1992 y 1988 se consigna
que se enajena un porcentaje de las cuotas partes del bien menor que el
porcentaje que es propiedad de cada uno de los vendedores, y asimismo se
consigna que se enajenan «todas las cuotas partes» y/o «las cuotas partes
indivisas que le corresponden».

En la escritura de particién de 1988 se menciona que se adjudica un
porcentaje tanto de propiedad como de derechos de promitente comprador
que no concuerda con lo que resulta de antecedentes.

De la adecuada interpretacién de todos los contratos que conforman el
proceso dominial /se puede llegar a concluir de que el 100% del bien es
enajenado y adquirido por M SA en la escritura de compraventa del 1 de
junio de 2011 y por ende se han saneado los titulos de propiedad?

OPINION DE LA CONSULTANTE

Entiendo que en cada enajenacion realizada (independientemente de los
diferentes porcentajes mencionados de cuotas avas partes enajenadas) la
parte enajenante tuvo la intencién, el &nimo de vender toda la cuota parte
que le correspondia en el bien. He llegado a dicha conclusién aplicando las
reglas legales de interpretacion, es decir, los principios de interpretacién
de los contratos previstos en los articulos 1297 a 1307 del Cédigo Civil.
Principio de la primacia de la intencion sobre la expresion (articu-
lo 1298). La intencién de las partes fue enajenar todas las cuotas partes
que les correspondian. Los documentos indican que compran «todas las
cuotas partes que pertenecen a los vendedores» o que «prometen comprar
las cuotas partes indivisas que les corresponden o pudieran corresponder-
les». El articulo 1298 prevé que en caso de ambigiiedad debe atenderse a
la intencién comin mas bien que al sentido literal de los términos.
Segin menciona el doctor Jorge GAMARRA:*!

1.°) La interpretacién literal del contrato debe ceder ante una
interpretacién sistematica. Vale decir, que no solo el intérprete debe
examinar la declaracién en sentido estricto (el texto del contrato) sino,
ademas, la declaracion en sentido amplio, que comprende el comportamiento
(anterior, concomitante y posterior de las partes) [...] O sea, que todos los
datos o elementos de la interpretaciéon han de someterse a un analisis global
y totalizador y de esta operacion compleja es que debe deducirse la voluntad

41  GAMARRA, Jorge. Tratado de derecho civil uruguayo. 3.* ed. Montevideo: Fundacién
de Cultura Universitaria, 1992, tomo 18, pp. 229 y ss.
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contractual. Con este criterio el articulo 1298 no es mas qua una aplicacién
concreta del principio de la interpretacién integral (principio de la totalidad o
coherencia) plasmado por el articulo 1299, que aqui se aplica a la declaracién
o manifestacion de la voluntad, tal como fue entendida [...].

2.°) La interpretacion literal es una de las etapas del proceso légico
de la interpretacién, pero no la tnica [...]. El articulo 1298 es la norma
fundamental de toda la interpretacién y lo es en un doble aspecto. En
primer lugar, en cuanto sefiala que la finalidad misma de la interpretacién
consiste en reconstruir la comun intencién o voluntad contractual. Luego
porque describe el proceso légico de la interpretacién indicando sus
elementos (textuales y extratextuales) y valora los métodos interpretativos
(interpretacién gramatical o literal, que recae sobre el texto e interpretacién
sistematica que va mas alla de éste). Pero no hay, en sustancia, ninguna
contraposicién entre letra e intencion [...] la regla de la interpretacion literal
no es el tnico método interpretativo y el texto no agota, por si solo, toda la
materia de la interpretacion. [...]

A mi juicio, entonces, seria mas correcto hablar aqui de un principio de
la totalidad o coherencia.

Principio de la interpretacion sistemdatica (articulo 1299). Cuando existen
clausulas equivocas o ambiguas, estas han de interpretarse por medio de
otras clausulas del mismo contrato, buscando el sentido que les corresponde
de acuerdo con el contexto general del negocio.

Principio de la conservacién del contrato (articulo 1300). Cuando la clau-
sula pueda entenderse en dos sentidos diversos, ya sea por la validez o por
la nulidad, el articulo 1300 manda que deba entenderse por la primera.

Respecto a la valoracion del comportamiento de los contratantes, el ar-
ticulo 1301 menciona: «[...] los hechos de los contrayentes posteriores al
contrato, que tengan relacion con lo que se discute, serviran para explicar la
intencién de las partes al tiempo de celebrar el contrato». Es decir, manda
tomar en cuenta los hechos posteriores de los contrayentes para explicar
su intencion al tiempo del perfeccionamiento del negocio. Dicha norma es
un complemento del gran principio mencionado en el articulo 1298, segtin
el cual la interpretacion tiene por cometido reconstruir la intencién comin
de las partes.

En cuanto a lo mencionado en dicho articulo sobre las enajenaciones
del proceso dominial, objeto de la presente consulta, no constan actuacio-
nes de los enajenantes que indiquen una voluntad diferente a la de haber
enajenado la totalidad de la participaciéon que en el inmueble poseian.

Las referencias a distintos porcentajes de las cuotas avas partes de pro-
piedad del inmueble nos muestran un error. Existe una errénea apreciacion
de cuél era la participacion de las partes en la propiedad del inmueble. De
acuerdo con lo preceptuado en el articulo 1270 del Cédigo Civil, este error
padecido por las partes es irrelevante.

Considero que los errores mencionados son saneados mediante la apli-
cacion de los principios generales de interpretacion de los contratos y que
debe entenderse que se enajend la totalidad de las cuotas avas partes que
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les correspondian a los vendedores en la propiedad del inmueble, mas alla
de la mencién de un porcentaje.

Informe de la Comisién de Derecho Civil

PRIMERA PREGUNTA

Con respecto a la escritura de divisién parcial otorgada en 1957, /como se
entiende que se adjudica el bien a cada matrimonio y en qué proporcién?

Los conyuges A-B, C-D, E-F y G-H habian adquirido en 1946 una fraccion
de campo por titulo compraventa y modo tradicién, que segun la clausula
sexta de esa escritura correspondia a los adquirentes en las siguientes
proporciones:

— A-B: 42,195875%

C-D: 21,099375%
E-F: 21,099375%

— G-H: 15,608250 %

En 1954 se efectud la mensura y divisiéon del inmueble en solares,
segun plano que fue inscripto en la oficina correspondiente de Catastro
en 1955.

Se adjudicaron a los esposos G-H, en pago del 15,608250 %, diversos
solares que se detallan en la escritura.

A los esposos A-B, C-D y E-F se les adjudicaron, en pago de sus cuotas
y en comun y proindiviso, diversos solares que se detallan en la escritura,
entre los que se encuentran los que son objeto de esta consulta.

La clausula de adjudicacién no indica en qué proporcion se adjudicaron
los solares a cada pareja de conyuges; sin embargo, ello se desprende del
contexto intratextual.

Segun la clausula quinta, A, B, C, D, E, F, G y H declararon que cada uno
de los adjudicatarios se comprometia a contribuir al pago de los gastos que
demandara la apertura de calles, rellenos, construccion de rambla sobre la
costa, urbanizacién, instalacién de distintos servicios, ete., en la proporcion
que establecia la clausula segunda. Y la clausula segunda era una clausula
de antecedentes que decia que la compra la habian efectuado los nombrados
esposos en los porcentajes ya mencionados en este informe.

De esta manera, para determinar la contribuciéon a los gastos con re-
lacion a la totalidad del fraccionamiento, se tomd como base el porcentaje
que cada pareja de conyuges tenia sobre la totalidad, y eso demuestra que
lo adjudicado a los conyuges A-B, C-D y E-F se realizé tomando en cuenta
la proporcién que tenian.

Para saber la cuota que corresponde a cada pareja en lo que les fue
adjudicado, debemos tomar esa misma proporcion, pero no teniendo como
referencia la totalidad de los solares, sino solo la totalidad de los solares
que les fueron adjudicados, esto es, el 84,39175% de los solares (100 %
menos 15,608250 %).
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De esta manera:

— Sialos cényuges A-B les correspondia un 42,195875 % sobre el total
de los solares, entonces les corresponde un 50,2321 % sobre el total
de los solares adjudicados (42,195875 por 100 dividido 84,39175).

— Sialos conyuges C-D les correspondia un 21,099375 % sobre el total
de los solares, entonces les corresponde un 25,001703 % sobre el total
de los solares adjudicados (25,001703 por 100 dividido 84,39175).

— Sialos conyuges E-F les correspondia un 21,099375 % sobre el total
de los solares, entonces les corresponde un 25,001703 % sobre el total
de los solares adjudicados (21,099375 por 100 dividido 84,39175).

Por consiguiente, si partimos de los porcentajes mencionados en la
compraventa de 1946 y los trasladamos a los inmuebles adjudicados a los
conyuges A-B, C-D y E-F en la particién de 1957, los porcentajes adjudi-
cados fueron los siguientes:

— A-B: 50,2321 %

— (C-D: 25,001703%

— E-F: 25,001703%

Noétese que, si sumamos los porcentajes, 50,2321 mas 25,001703 mas
25,001703 da un resultado de 100,23551, cuando deberia dar 100, lo cual
demuestra que hay un error aritmético.

En mi opinién, el error aritmético es originado en la compraventa
de 1946, cuando establecen que los porcentajes que corresponden a los
cényuges son:

— A-B: 42,195875%

— (C-D: 21,099375%

— E-F:21,099375%

— G-H: 15,608250 %

La suma de estos numeros da como resultado 100,00288, cuando de-
beria dar 100.

Considero que el error se encuentra en que en la compraventa de 1946,
en el porcentaje de los conyuges A-B, se estableci6 42,195875 % cuando en
realidad correspondia 42,19875 (se digité un 5 de mas), y en el porcentaje
de los conyuges G-H se establecid 15,608250 % cuando en realidad corres-
pondia 15,6025 % (se digité un 8 de mas).

Por qué pienso que hubo un error en la digitacién? Porque la propor-
ciéon de C-D y E-F era de 21,099375 cada pareja, y si multiplicamos dicho
numero por 2 el resultado es 42,19875.

Seria razonable que la pareja A-B hubiera aportado el doble que C-D y
E-F y por eso tenia esa proporcion.

Por otra parte, sia 100 le restamos la suma de 42,19875 mas 21,099375
mas 21,099375, el resultado es 15,60250.

Si hacemos la suma con estos porcentajes los nimeros son exactos:

Proporciones en la compraventa de 1946:

— A-B:42,19875%

— (C-D: 21,099375%
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— E-F:21,099375%
— G-H: 15,60250%
— Total: 100 %.
Si ahora, con base en estos nimeros, calculamos el porcentaje que le
corresponde a cada pareja de conyuges luego de la particién, de la misma
forma que lo hicimos anteriormente, tenemos:
— Alos conyuges A-B les corresponde el 50 % de los inmuebles adjudi-
cados (42,19875 por 100 dividido 84,3975).

— Alos conyuges C-D les corresponde el 25% de los inmuebles adjudi-
cados (21,099375 por 100 dividido 84,3975).

— Alos conyuges C-D les corresponde el 25% de los inmuebles adjudi-
cados (21,099375 por 100 dividido 84,3975).

Respuesta a la primera pregunta

Si partimos de los porcentajes establecidos en la compraventa de 1946, los
solares adjudicados a A, B, C, D, E y F corresponden a los mencionados
cényuges en la siguiente proporcion: A-B: 50,2321 %; C-D: 25,001703 %;
E-F: 25,001703 %.

Pero, segtin creo haber demostrado, hubo un error en la digitacién de
los porcentajes correspondientes en la compraventa de 1946, los cuales,
rectificados, dan como resultado que los solares adjudicados corresponden
a los mencionados conyuges en esta proporcion: A-B: 50%, C-D: 25% y
E-F: 25%.

En conclusiodn, los solares fueron adjudicados a los conyuges A-B en un
50%, C-D en un 25% y E-F en un 25%.

SEGUNDA PREGUNTA

En las compraventas de 1965, 1998 y 1992 se expresa que se enajenan
«todas las cuotas partes» y/o «las cuotas partes que les corresponden», pero
se consigna un porcentaje menor que el que les corresponde.

Compraventa de 1965

En la compraventa de 1965, las parejas de conyuges A-B y E-F enajenaron
por titulo compraventa y modo tradicién a I, soltero, el 50% y a J, casado
con K, el 50%, la propiedad y posesion de todas las cuotas partes que per-
tenecian a los sefiores A, B, E y F en diversos solares.

Surge de la cldusula segunda que a los esposos A-B les correspondi6 en
diversos solares de los enajenados (entre los que se encuentran los objeto
de consulta) el 42,195875% y a los esposos E-F el 21,0979375 (se aprecia
otro error al digitar: evidentemente se quiso establecer 21,099375, que
era lo que le correspondia de acuerdo con lo que habia adquirido en la
compraventa de 1946).
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Segun lo explicado, sobre los bienes adjudicados en la particién de 1957
correspondié a los conyuges A-B el 50% y a los conyuges E-F el 25%.

Los conyuges A-B y E-F declararon enajenar todas las cuotas partes
que les pertenecian, pero al consignar los porcentajes establecieron uno
menor.

Ello se explica porque, al no haberse discriminado en la particién ante-
cedente los porcentajes que correspondian a cada uno de los adjudicatarios,
por error se consigndé el porcentaje que les correspondia a los conyuges A-By
E-F sobre la totalidad de los solares antes de la particién, y no el porcentaje
que les correspondia sobre la totalidad de los solares adjudicados.

De acuerdo con el articulo 1070 del Cédigo Civil:

La ignorancia de la ley o el error de derecho en ningin caso impediran
los efectos legales del contrato.
El error material de aritmética s6lo da lugar a su reparacion.

La interpretacion contextual (articulo 1299 del Cédigo Civil) nos debe
llevar a un resultado coherente. Ese resultado lo encontramos en que
claramente la voluntad contractual fue enajenar todas las cuotas que
tenian los enajenantes provenientes de la particién de 1957, y eso fue lo
que transfirieron.

Si al consignar el porcentaje hubo un error de aritmética, causado evi-
dentemente por establecer el porcentaje anterior a la particién de 1957 y
no el posterior, dicho error no influye sobre la eficacia real del negocio.

En conclusién, en la compraventa de 1965 los conyuges A-B y E-F ena-
jenaron todas las cuotas que tenian, esto es, segiin lo explicado: A-B el
50% y E-F el 25% de los solares indicados.

Compraventa de 1988

Segun vimos, J, casado con K, habia adquirido el 50 % de las cuotas partes
que pertenecian a los senores A, B, E y F en diversos solares. Como a estos
cuatro correspondia un 75 %, el sefior J, casado con K, adquirié6 el 37,5%
de los solares.

E129 de marzo de 1985, K, divorciada de J, prometié vender a L, soltero,
la propiedad y posesién de las cuotas partes indivisas que le correspondian
o pudieran corresponderle.

Dicha promesa se cumplié el 29 de noviembre de 1988, por la cual K,
divorciada de J, enajené a L, soltero, y J, divorciado de K (este ultimo
en virtud de la particién que mas adelante se analizara), la propiedad y
posesién de las cuotas partes indivisas que le correspondian en diversos
solares.

Surge de la constancia notarial que, de acuerdo con los antecedentes
dominiales que tuvo a la vista la escribana, la cuota ava parte prometida
en venta por la enajenante en el compromiso fue un 16,0665 %.

A mi entender, en indivisién poscomunitaria se encontraba el 37,5%,
por lo cual, si el derecho de K se estima en la mitad, seria un 18,75 %.
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Aligual que en el caso anterior, surge con claridad que K enajendé todos
sus derechos, por lo cual el error aritmético cometido no impide la eficacia
real de la enajenacién de todas sus cuotas avas partes.

En conclusiéon, K en la compraventa de 1988 enajend todas las cuotas
que tenia, esto es, el 18,75 %.

Compraventa judicial de 1992

La sefiora juez, de acuerdo con lo actuado en el expediente de escrituraciéon
judicial de promesa de compraventa, en representaciéon de C y D, enajend
a favor de J y L 1a propiedad y posesiéon de las cuotas partes indivisas que
se referiran sobre diversos solares, y luego dice el 25,0015 %.

En la promesa, otorgada el 3 de diciembre de 1979 por certificacién
notarial, se habia dejado constatado que el porcentaje prometido en venta
de los bienes objeto de esta consulta era de 25,0015.

Si bien en mi criterio existe una pequena diferencia aritmética, ya que
lo que les correspondia a los conyuges C-D era el 25% y no el 25,0015 %,
es una diferencia irrelevante, ya que se transfiri6 el 25% que les corres-
pondia.

En conclusién, los conyuges C-D enajenaron a través de la compraventa
judicial de 1992 el 25% de los solares indicados.

TERCERA PREGUNTA

En la particién otorgada el 30 de agosto de 1988, entre I, soltero; J, divor-
ciado de K, y L, soltero, se incluyeron los solares objeto de esta consulta y
se adjudicaron a J y a Li los derechos de propiedad y posesién y los derechos
de promitente comprador sobre ellos.

Se consulta:

— sies correcta o no la adjudicacién realizada mediante un porcentaje
de derecho de propiedad y derechos de promitente comprador;

— la relevancia o no de que por certificacién notarial agregada se es-
tablezca que lo adjudicado es el 49,995 % de propiedad y posesion y
el 50,005 % de los derechos de promitente comprador, cuando no es
ese el porcentaje que les correspondia.

Lo primero que nos preguntamos es: ;las partes otorgaron un negocio de
particién u otro negocio? Para responder debemos comenzar por diferenciar
entre la interpretacién de un negocio y su calificacién.

Interpretar un negocio como actividad es realizar un conjunto de ope-
raciones tendientes a comprender su significado.*?

42 Segun Jorge GAMARRA. Tratado de derecho civil uruguayo. 4.* ed. act. Montevideo:
Fundacién de Cultura Universitaria, 2006, tomo 18, p. 218: «[...] objeto de la interpretacién
es la voluntad; la interpretacién tiene por finalidad constatar el significado de la voluntad
de los contratantes, saber lo que aquellos quisieron».

Para MARINO LOPEZ (Anuario de derecho civil uruguayo, tomo 28, p. 605): «[...] no es la
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La calificacién de un negocio es aquella operacion destinada a deter-
minar que este se adecua a un determinado tipo previsto legalmente, o
incluso que no se adecua a ninguno y se trata de un negocio atipico o un
negocio mixto.

La calificacién es un acto posterior a la interpretacién del negocio y nos
permite saber qué normas le son aplicables, para a partir de ahi poder
analizar los requisitos de existencia, validez y eficacia.*?

En virtud de lo expuesto comenzaré por interpretar el negocio y luego
procederé a calificarlo, para asi saber cudl es la normativa aplicable y si
se alcanzé el fin buscado.

Interpretacion del negocio

En los Gltimos afos nuestra doctrina ha destacado el valor de la semiética
como herramienta hermenéutica, sefialando su evolucién desde el estudio
de los signos hacia el estudio de los sistemas de significacién, de lo que se
ocupa la semiética discursiva.

De acuerdo con la semiédtica discursiva, el significado de un signo
(ejemplo: cldusula) solo puede comprenderse en interrelaciéon con su con-
texto interno o endégeno (las demas clausulas) y con su contexto externo
0 exégeno (marco de referencia o circunstancias en que dicho signo se ha
manifestado), en busca de un significado global del discurso que debera
ser necesariamente coherente.*

Una correcta interpretaciéon del negocio requiere tener en cuenta no
solo el aspecto semantico (qué significan las palabras: articulo 1297 del

voluntad de los contratantes el objeto de la interpretacién del contrato sino el propio texto
contractual».

Para RopriGUEZ Russo (La interpretacion del contrato, primera edicién, Fundacién de
Cultura Universitaria, p. 141): «[...] entendemos que si el contrato es creador de normas
juridicas, la interpretacién tendra por objeto esa norma juridica privada y por fin la deter-
minacién de su significado».

43 RODRIGUEZ Russo, Jorge. La interpretacion del contrato. Montevideo: Fundacién de
Cultura Universitaria, 2006, p. 70: «La denominada calificacién del contrato consiste en
ubicar a los contratos dentro de categorias generales definidas por la ley, como también
dentro de las elaboradas por la doctrina. Probada la existencia del contrato y esclarecido su
significado, procede su calificacién juridica; asi pues, la construccién dogmatica del hecho
resultara ser un posterius respecto de la interpretaciéon en sentido estricto».

«[...] para poder calificar, primero hay que interpretar, pues mal se puede determinar el
tipo de negocio, su régimen juridico, y su valoracién en términos de validez o invalidez, sin
antes indagar qué fue lo que quisieron las partes. [...] A través de la calificacién se deter-
mina el tipo de contrato realmente otorgado por las partes, de donde se sigue el encaje en
una concreta reglamentacion juridica, si el contrato es tipico, o el criterio de seleccién de
las disposiciones aplicables, si es un contrato atipico» (p. 71).

44  Sobre este tema se recomienda la lectura de los articulos publicados por Gerardo Ca-
FFERA y Andrés MARINO (entre ellos, «Elementos basicos de semiética juridica. Aplicacién
practica a algunas cuestiones de derecho civil», Revista de la Asociacion de Escribanos del
Uruguay 1995 1-6) y Arturo CAUMONT (entre ellos, «Interpretaciéon de los contratos: de la semio-
sis del signo a la semiosis del discurso», Revista Critica de Derecho Privado, n.° 1-2004.
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Cédigo Civil) y sintactico (la coordinacién de las diferentes partes entre si:
articulo 1299 del Cédigo Civil), sino también el pragmatico, esto es, qué
significado tiene segun las personas intervinientes.

Desde la pragmatica, un aspecto importante para interpretar el ne-
gocio es saber qué vinculo tenian los otorgantes con los inmuebles objeto
del negocio, lo cual nos permitira comprender qué significado tienen las
declaraciones de voluntad para las personas que la declararon.

Al respecto debemos decir que, en el momento de otorgar la particion, los
solares objeto del negocio pertenecian a C-D en un 25%, a I en un 37,5 %,
adenun 18,75% y a Ken un 18,75 %.

A suvez, I, J y Leran cotitulares de derechos de promitente comprador
sobre el 25% de los derechos de copropiedad de C y D en la proporcion del
50% el primero y 25% cada uno de los otros dos.

L era titular exclusivo de los derechos de promitente comprador sobre
el 18,75% de los derechos de copropiedad de K.

El negocio de marras es otorgado por I, soltero; J, divorciado de K, y L,
soltero, es decir que no es otorgado por los copropietarios C-D y K, quie-
nes ya habian prometido vender sus respectivas partes a los otorgantes
de este negocio.

En la clausula primera establecen el cuerpo general de bienes, en el
cual incluyen los solares objeto de consulta.

Sileyéramos esta clausula descontextualizada, podriamos creer que el
negocio recae sobre el 100 % de la propiedad y posesién de esos solares; sin

45 A esa conclusién llegamos con base en el siguiente esquema:

26/3/1957. Division de condominio. Como consecuencia de esta particién los solares objeto
de esta consulta pertenecian a los conyuges A-B: 50 %; C-D: 25%, y E-F: 25%.

2/12/1065. Compraventa. A, B, Ey F enajenaron sus derechos (es decir, el 75%) a I, soltero,
y J, casado con K, quienes adquirieron por mitades. En ese momento los solares pertenecian
a C-D: 25%; a I: 37,5%, y a J, ganancial con K, el otro 37,5%.

22/12/1965. Divorcio. Se divorcian J y K. En ese momento los solares pertenecen a C-D:
25%; 1. 37,56%; J: 18,75%, y K: 18,75 %.

13/12/1979. Promesa de compraventa. Los conyuges C-D prometen vender sus derechos
sobre los solares (es decir, el 25%) a I, soltero; J, divorciado de K, y K, divorciada de J,
quienes prometieron adquirir en la proporcién de un 50% I, un 25% J y un 25% K. En ese
momento los solares pertenecen a:

— Propiedad - C-D: 25%; I: 37,5%; J: 18,75%, y K: 18,75 %.

— Derechos de promitente comprador sobre el 25% de Cy D - I (50%), J (25%) y K (25 %).
29/3/1985. Cesion de derechos de promitente comprador. K, divorciada de J, cede a L, soltero,
los derechos de la promesa de 1979 relacionada. En ese momento los solares pertenecen
a:

— Propiedad - C-D: 25%; I: 37,5%; J: 18,75%, y K: 18,75 %.

— Derechos de promitente comprador sobre el 25% de Cy D -1 (50%), J (25%) y L (25%).
29/3/1985. Promesa de compraventa. K, divorciada de J, promete vender a L, soltero, la
propiedad y posesion de las cuotas partes indivisas que le corresponden o pudieran corres-
ponderle en los solares objeto de esta consulta. En ese momento los solares pertenecen a:
— Propiedad - C-D: 25%; I: 37,5%; J: 18,75%, y K: 18,75 %.

— Derechos de promitente comprador sobre el 25% de Cy D -1 (50%), J (25%) y L (25%).
— Derechos de promitente comprador sobre el 18,75% de K - L (100 %).
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embargo, ubicada en su contexto interno (aspecto sintactico), se comprende
su verdadero significado.

Al respecto, de la clausula tercera, relativa a las adjudicaciones, surge:

— ATlseleadjudican y dan en pago los derechos de propiedad y posesion
y derechos de promitente comprador sobre determinados solares.

— A J y L seles adjudican y dan en pago los derechos de propiedad y
posesion y derechos de promitente comprador sobre los solares objeto
de consulta.

El hecho de que las adjudicaciones se realicen parte en propiedad y
posesién y parte en derechos de promitente comprador demuestra in-
equivocamente que el negocio no recae sobre el 100% de los derechos de
propiedad y posesion.

La pregunta en este momento es: ja qué derechos de propiedad y pose-
si6n y derechos de promitente comprador se refieren?

La respuesta, desde la semidtica, comenzamos a encontrarla en el aspec-
to pragmatico: se estan refiriendo a los derechos de propiedad y posesién
y a los derechos de promitente comprador que a ellos les corresponden,
lo cual es confirmado desde el aspecto semantico en la clausula cuarta,
cuando sefialan que los derechos de propiedad y posesién provienen de
la compraventa de 1965, ya relacionada, y los derechos de promitente
comprador provienen de la promesa de 1979, la cesion de 1985 y la otra
promesa de 1985, ya relacionadas.

Entonces, una vez analizada la situacién desde los aspectos semantico,
sintactico y pragmatico, llegamos a una conclusion coherente. Los derechos
incluidos en el negocio son los que ellos tenian, es decir:

— E137,5% de la propiedad y posesion sobre la totalidad de los solares

que corresponde a I.

— E118,75% de la propiedad y posesion sobre la totalidad de los solares
que corresponde a J.

— Los derechos de promitente comprador sobre el 25% de la propiedad
y posesion de la totalidad de los solares que corresponde C y D, de-
rechos que pertenecen a I (650%), J (25%) y L (25%).

— Los derechos de promitente comprador sobre el 18,75% de la pro-
piedad y posesion de la totalidad de los solares que corresponde a K,
derechos que pertenecen exclusivamente a L.

Una vez determinado qué derechos fueron incluidos en el negocio, de-

bemos analizar cudl es la voluntad negocial.

Se aprecia que los otorgantes del negocio tienen derechos de diferente
naturaleza sobre los solares incluidos (cuotas de propiedad y derechos de
promitente comprador).

La voluntad negocial es reunir en una masa comun todos esos derechos
y realizar adjudicaciones en proporciéon al valor de lo aportado por cada
uno, con la finalidad de que a cada adjudicatario le corresponda sobre los
solares adjudicados la totalidad de los derechos de diferente naturaleza
que entre todos tenian y ningin derecho sobre los solares adjudicados a
otros de los otorgantes.
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El resultado buscado por las partes a través del negocio celebrado es
el siguiente:

— Querespecto a los solares que se les adjudican, a J y L les corresponda

el total de los derechos de propiedad y posesién que entre ellos tienen
(esto es, el 56, 25%) y el total de los derechos de promitente comprador
sobre la parte de C y D y sobre la parte de K. De esta manera, una
vez que C, D y K cumplan con las promesas relacionadas con esos
solares, J y L seran titulares del 100% de la propiedad sobre ellos.

— Que ale corresponda, respecto a los solares que se le adjudican, el

total de los derechos de propiedad y posesién que entre ellos tienen
y el total de los derechos de promitente comprador sobre la parte de
C y D y sobre la parte de K. De esta manera, una vez que C, D y K
cumplan con las promesas relativas a esos solares, I sera titular del
100 % de la propiedad sobre ellos.

En virtud de lo expuesto llego al siguiente resultado interpretativo:

Estamos frente a un negocio por el cual las partes reunieron en una
masa comun todos los derechos de diferente naturaleza que les corres-
ponden sobre determinados solares. Entre dichos derechos encontramos
algunos en los cuales todos los otorgantes tienen participacién, otros en
los cuales solo algunos otorgantes tienen participacién y también derechos
pertenecientes exclusivamente a uno de los otorgantes.

Luego de ello, procedieron a realizar adjudicaciones en proporcién al
valor de lo aportado por cada uno con el objetivo de que a cada adjudica-
tario le correspondiera, sobre los solares adjudicados, la totalidad de los
derechos de diferente naturaleza que entre todos tenian y ningiin derecho
sobre los solares adjudicados a otros de los otorgantes, esto es:

— a I todos los derechos reunidos con relacién a determinados solares;

— ad y L todos los derechos reunidos con relacién a otros solares.

Calificacion

Como dijimos, la calificacién de un negocio es aquella operacion destinada
a determinar que este se adecua a determinado tipo previsto legalmente
o incluso que no se adecua a ninguno y se trata de un negocio atipico o un
negocio mixto.*®

46  La doctrina ha destacado que la calificacién se deduce del contenido negocial y no del
nombre elegido por las partes para rotularlo.

RODRIGUEZ RUSSO, Jorge. La interpretacién del contrato. Montevideo: Fundacién de Cultu-
ra Universitaria, 2006, p. 681: «La calificacién es necesaria para establecer la naturaleza
juridica del negocio y corresponde al ambito de los efectos donde la voluntad de las partes
no cuenta; éstas no son duenias de la calificacién juridica, que se deduce del contenido
negocial y no del nomen iuris elegido para rotular el contrato».
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Los negocios tipicos son aquellos que ya tienen una regulacién legal
especifica.*” Los negocios atipicos son aquellos que carecen de regulacion
legal especifica, y la normativa aplicable depende de lo dispuesto por las
partes, de las normas generales aplicables a los negocios y especialmente
de las normas especificas previstas para negocios tipicos analogos.

Los negocios mixtos son aquellos que contienen elementos pertenecien-
tes a mas de un tipo negocial, pero que estan ligados de tal manera que
constituyen una unidad.

La causa, entendida como funcién econémica (sea social, sea individual)
de un negocio, es un elemento clave para distinguir un tipo negocial de
otro y, a su vez, para calificar a un negocio.

La causa del tipo negocial particion consiste en eliminar total o parcial-
mente un estado de comunidad mediante la adjudicacién de bienes por un
valor proporcional al de la cuota del copartiente.*®

Si bien del negocio surgen elementos que nos acercan al tipo particion,
ya que se realizan adjudicaciones por un valor proporcional a lo aportado
por cada uno, el negocio no puede calificarse como una particién pura,
porque su funcién no es realizar adjudicaciones en proporcién a sus cuotas
en una determinada comunidad. A tal punto que en el cuerpo general de
bienes se incluyen los derechos de promitente comprador sobre el 18,75%
de K que pertenecen exclusivamente a L, cuando no existe comunidad
sobre ellos. A su vez, a L se le adjudican cuotas de propiedad, cuando no
es copropietario de ningun solar.

Por otra parte, surge del negocio en estudio que L se desprende de los
derechos de promitente comprador sobre el 18,75% de K que tenia en ex-
clusividad con relacién a algunos de los solares, y al mismo tiempo recibe
cuotas de derecho de propiedad sin ser antes copropietario, lo cual nos
acerca a una permuta.

Lo expuesto me lleva a concluir que estamos ante un negocio mixto, con
caracteristicas que lo acercan a una particiéon, por existir adjudicaciones de
derechos en los cuales eran cotitulares los adjudicatarios, y aspectos que lo

47  LAcruUz BERDEJO, José Luis; SANCHO REBULLIDA, Francisco de Asis; LUNA SERRANO,
Agustin; DELGADO ECHEVERRIA, Jesus; RivERO HERNANDEZ, Francisco. «Parte general
del derecho civil: el derecho subjetivor. En: Elementos del derecho civil. Barcelona: Bosch,
1990. Tomo 1, vol. 3, p. 259: «Dicese negocio tipico al que se halla regulado explicita y di-
rectamente por el ordenamiento positivo; el que goza de una especifica disciplina normativa
[...]. Negocio atipico es, por el contrario, aquél que, aunque licito y admisible, carece de
regulacion legal concreta, de disciplina normativa propia [...]».

48 En tal sentido, el escribano ANIDO (Revista de la Asociacion de Escribanos del
Uruguay, ene.-jun. 1999, tomo 85, n.*s 1-6, p. 30) ha sefnalado: «[...] el mismo MOSCARINI
escribe que la funcién de la particion no consiste en la mera extincién de la comunidad sino
en la disolucién de la comunidad a través de la formacién de porciones de valor propor-
cional a las cuotas de los copartientes. Lo que le conduce a sostener que el contenido —y
por consiguiente la causa— del negocio divisorio debe hacerse constar en dos momentos:
la eliminacién del estado de comunidn, a través de la correspondencia proporcional de lo
adjudicado en la comunidad (lo que él llama “I’'apporzionamento”)».
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acercan a una permuta, por existir adjudicaciones de derechos de los cuales
no eran cotitulares los adjudicatarios a cambio del aporte que hicieron.

Logro de la finalidad buscada

Segtn dijimos, la finalidad del negocio fue realizar adjudicaciones en pro-
porcién al valor de lo aportado por cada uno, con el objetivo de que a cada
adjudicatario le corresponda, sobre los solares adjudicados, la totalidad
de los derechos de diferente naturaleza que entre todos tenian y ningin
derecho sobre los solares adjudicados a otros de los otorgantes, esto es:

— al todos los derechos reunidos sobre determinados solares;

— adJ y L todos los derechos reunidos sobre otros solares.

oSe logré el resultado buscado?

La normativa aplicable a este negocio mixto surge de la combinacién
de la regulacién legal de ambos tipos adaptada a la finalidad compleja y
unitaria del negocio, es decir, a la causa mixta.*

Por ello, entiendo que, con relacién a las adjudicaciones de derechos en
las cuales el adjudicatario era cotitular, estamos ante un negocio declara-
tivo; sin embargo, con relacién a los derechos en los cuales el adjudicatario
no era cotitular, estamos ante un negocio dispositivo, que para que se
produzca el efecto traslativo buscado requiere el modo tradicion.

A través del negocio mixto celebrado, las partes lograron el resultado
buscado:

— encuanto a los derechos adjudicados sobre los cuales eran cotitulares,

a través del aspecto declarativo del negocio;

— en cuanto a los derechos adjudicados sobre los cuales no eran coti-

tulares, a través del titulo y el modo.

El titulo es el negocio mixto celebrado, del cual surge la causa que jus-
tifica la disposicion de determinados derechos a favor del adjudicatario
que no era titular.

El modo es la tradicién, la cual surge de la clausula quinta, cuando ex-
presa: «Todos los adjudicatarios han recibido y estan en posesion efectiva
de los bienes que les comprendieron en sus respectivas hijuelas habiéndose
efectuado la tradiciéon real de los mismos».

Como consecuencia de este negocio mixto, J y L son titulares del 56,25%
de la propiedad y son titulares de derechos de promitente comprador sobre
el 25% de C y D y sobre el 18,75% de K.

49  ANIDpoO, Raul (Revista de la Asociacion de Escribanos del Uruguay, ene.-jun. 1999,
tomo 85, n.> 1-6, p. 51): «Es asi que ORTEGA PARDO entiende que en estos casos mas que
de absorcion debe hablarse de exclusion. Pero en via de principio el criterio general que debe
aceptarse es el de la combinacién: el contrato mixto exige combinar varios érdenes de normas,
siempre y cuando éstas no sean incompatibles con el fin especifico del negocio inico».
Ahora, como sefiala ORTEGA PARDO, «[...] la combinacién de regulaciones que se dara en
el negocio mixto no ha de ser puramente mecdanica, sino que debe estar presidida por una
valoracién del fin complejo del contrato, habiendo de excluir aquellas normas que no sean
compatibles con dicho fin».
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En relacién con la consulta de que por certificacién notarial agregada
se establece que la adjudicacion es 49,995% de propiedad y posesién y
50,005 % de derechos de promitente comprador, dado que no es ese el por-
centaje que les correspondia, considero que es irrelevante por no coincidir
con lo que surge de la titulacién.

Como conclusion, entiendo que el negocio debe calificarse como un ne-
gocio mixto particién-permuta, idéneo para obtener el resultado buscado
por las partes, y que se han producido adjudicaciones declarativas pero
también adjudicaciones dispositivas, tradicién mediante.

El hecho de que una certificacién notarial agregada establezca una
proporcién de derechos de propiedad y derechos de promitente comprador
diferente a la que les correspondia es irrelevante.

CUARTA PREGUNTA

De la adecuada interpretaciéon de todos los contratos que conforman el
proceso dominial /se puede llegar a concluir que el 100% del bien es ad-
quirido por MSA en la compraventa de 2011 y por ende se han saneado
los titulos de propiedad y la bondad de estos?

Entiendo que si, con la aclaracion de que este informe, asi como todos los
demads, analiza el caso exclusivamente en relacion con el objeto consultado
y no con cualquier tipo de irregularidad de que los titulos eventualmente
adolezcan, ya que ello excede el cometido de esta comisién.

Esquematizando la situacion podemos decir:

En virtud del negocio mixto particion-permuta otorgado en 1988, los
solares objeto correspondian:

— adyLel 56,25% de la propiedad, a Cy D el 25% y a Kel 18,75%;

— asuvez, J y L tenian derechos de promitente comprador sobre el

25% de Cy D y sobre el 18,75% de K.

29 de noviembre de 1988 - Compraventa. K, divorciada de J, enajena a
L, soltero, y a J, divorciado de K, la totalidad de sus derechos en los solares
objeto de consulta.

En ese momento los solares pertenecen a C-D (el 25%) y a J y L (el
75 %).

Los derechos de promitente comprador sobre el 25% de C y D pertene-
cenadyL (25%).

26 de marzo de 1992 - Compraventa judicial. C y D enajenan a L, soltero,
y J, divorciado de K, el 25,0015 % de los solares objeto de la consulta.

En ese momento los solares pertenecen a J y L en un 100 %.

18 de agosto de 2010 - Sucesién de J. Se incluye la mitad indivisa del
inmueble. Se declara tinico y universal heredero a L.

En ese momento el inmueble objeto de consulta pertenece a L (propio)
en un 100 %.

1 dejunio de 2011 - Compraventa. L, casado con Z, enajena el inmueble
a M SA.
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En ese momento el inmueble objeto de consulta pertenece a M SA en
un 100 %.

CONCLUSIONES

1. Los solares adjudicados a los mencionados conyuges en la particion de 1957
lo fueron en la siguiente proporcién: A-B: 50%; C-D: 25%; E-F: 25%.

2. En la compraventa de 1965 y la de 1988, los porcentajes consigna-
dos no coinciden con los que les correspondian a los vendedores, pero ello
no afecta la titulacién porque de ambos negocios surge que la voluntad
contractual es enajenar la totalidad de sus derechos, y el error en la
consignacion no impide el efecto real de la totalidad. Con relacién a la
compraventa de 1992, lo consignado difiere de lo que correspondia en una
proporcién irrelevante.

3. El negocio rotulado como particion en 1988 debe calificarse como un
negocio mixto particién-permuta, idéneo para obtener el resultado buscado
por las partes. Se han producido adjudicaciones declarativas pero también
adjudicaciones dispositivas, tradicién mediante.

El hecho de que una certificacién notarial agregada establezca una
proporcién de derechos de propiedad y derechos de promitente comprador
diferente de las que correspondian es irrelevante.

4. Con relacion al objeto de consulta, se puede concluir que el 100% del
bien fue adquirido por M SA en la compraventa de 2011.

Esc. Juan Pablo Villar
Informante

Montevideo, 17 de marzo de 2015. La Comisién de Derecho Civil, integra-
da por los escribanos Fernando Alonso, Silvana Beker, Américo Bianchi,
Sandra Bochard, Miguel Burdin, Jorge Carneiro, Maria Inés Casatroja,
Daniella Cianciarulo, Adriana Gancio, Alicia Gonzalez Bilche, Silvana
Gonzalez Perdigéon, Carlos Groisman, Maria Paola Igoa, Rossana Ivanier,
Fatima Izaguirre, Ménica Jover, Maria del Rosario Marchese, Maximiliano
Mauri, Roque Molla, Maria Alejandra Portillo, Margarita Puertollano,
Maria Ritacco, Maria Alejandra Robaina, Mildred Secondo, Diego Seré,
Virginia Sergio, Gonzalo Trobo, Verénica Ubillos, Jimena Viana y Juan
Pablo Villar, aprueba el informe que antecede.

Escs. Roque Molla y Juan Pablo Villar
Coordinadores

Aprobado por la Comisién Directiva Nacional de la AEU
el 21 de abril de 2015. Expediente 508/2014.



