CONTRATO INNOMINADO. CONTRATO DE
CONSTRUCCION DE UN DEPARTAMENTO

o oo

© @ o> ;

10.

Fl fallo anotado . ...... ... . i i 343
Introduccion al tema ..., ... ... ... . 350
La vieja cuestion del articulo 1629 ... ... ... ... ... ... 352

La propiedad del terreno en los sistemas de construccion que
no implican comercializacién y en la construccién por empresas 353

¢Son realmente insuficientes los marcos tradicionales? ...... 355
La combinacién de contratos y la suma de retribuciones .... 356
La interpretacion de una clausula dudosa . ............... 356

La invocacién de la buena fe requiere “cuidado y prevision” 357
La no instrumentacion del acuerdo originario ............. 357
Efectos de la rescision bilateral o distracto ............... 358
Conclusion . ... ... i e e s 358



CONTRATO INNOMINADO

Contrato de construccion de un departamento:
;Compraventa de inmueble futuro o compraventa
del terreno? ;Unidad o pluralidad de contratos?

Sumanio: 1, El fallo anotado. 2. Introduccién al tema. 3. La vieja cues-
tion del articulo 1629, 4. La propiedad del terreno en los sistemas de
construceién que no implican comercializacién y en la construccién
por empresas. 5. dSon realmente insuficientes los marcos tradiciona._
les? 6. La combinacién de contratos y la suma de retribuciones:
comisién por Ia “venta” y por la “promocién” y “administracién”.
7. La interpretacién de una cldusula dudosa; la cuota del 8,44 %
del terreno, 8. La invocacién de la buena fe requiere “cuidado v
prevision”. 9. La no instrumentacién del acuerdo originario, 10.
Efectos de la rescision bilateral o distracto. 11. Conclusi6n,



1. EL FALLO ANOTADO

CNCiv., Sala E. Zeigner, Lizaro c. Barsky, Isidoro y ofro.

Buenos Aires, junio 28 de 1977,
{ Es arreglada a derecho la gentencia apelada?
El doctor Cichero dijo:

Se controvierte en este juicio la naturaleza de la
relacién juridica que vineula a las partes, cuya tGnica
instrumentacién, bien preecaria por e¢ierto, es el recibo
extendido el 10 de diciembre de 1974, en el cual consta
la entrega de $ 5.000 que Lazaro Zeigner, el actor, hizo
a los demandados Isidoro Barsky y Mauricio Bernardo
Feldman, en concepto de “reserva por la compra de un
departamento” en un edificio a levantarse por el siste-
ma de construceidn al costo, operacién que se ratificaria
dentro de los treinta dias mediante la firma del corres-
pondiente boleto de compraventa, planos y edificaciones.
Hasta ese momento cualquiera de las partes podria
reseindir la operacién (ver recibo de f. 15). Los deman-
dados intervenian en funcién de promotores y adminis-
tradores del futuro eonsorcio.

Zeigner pagd 6 cuotag sucesivas de $10.500 cada
una, que se imputaron “a su compra del departamento”,
¥y lo mismo hicieron los demdis adquirentes de otras
unidades del edificio a construirse. Conjuntamente con
la primera cuota aboné $22.788 correspondientes al
8,44 % del valor del terreno (recibo de fs. 14).
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Iniciados los tramites previos a la construceion
(contratacion de profesionales, ejecucién de planos,
aprobacién municipal de los mismos, etc.), y adquirides
algunos materiales para la obra, ésta debié suspenderse
en junio de 1975 a causa de la notoria y grave distor-
¢ion econdmica que se operd en el pais. Asi se resolvid
en la reunién que los interesados celebraron el dia 14
de ese mes, a la que agistio el actor (ver respuesta a la
posicion 4* de fs. 180/1).

En este juicio pide Zeigner que se condene a los
demandados a escriturar a su nombre el 8,44 % del te-
rreno. Aduce que la construceion del edificio y la venta
de la tierra fueron operaciones independientes, y que
desistida la primera corresponde que los demandados
den ecumplimiento a la segunda.

En la anterior instaneia no se hizo lugar a la de-
manda, por considerar el g gquo inseparables ambas ope-
raciones, de modo que, fracasada una, no cabe exigir
el cumplimiento de la otra. Los agravios del actor se
circunseriben a esa tnica cuestion, pero a mi criterio,
lo adelanto desde ya, no logran conmover los elaros fun-
damentos del fallo.

A menudo la complejidad de la vida de los negocios
impide a las partes ajustar sus convenciones a alguna
de las formas contractuales reguladas por la ley, por-
que los marcos tradicionales resultan insuficientes para
dar eabida a previsiones impuestas por las medidas e
intereses de los contratantes. Aparecen asi figuras con-
tractnales nuevas, atipicas, o bien, se refinen en un
solo negoecio juridico elementos propios de diversos
contratos.

Sefialé en otra oportunidad que frente a un contra-
to mixto o complejo resultante de la combinacién de
elementos de otros contratos regulados por la ley, aun-
que formando él mismo una unidad contractual, la
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labor del juez consiste en desentrafiar la naturaleza de
esos elementos, el cardcter aceesorio o prineipal de cada
uno de ellos, el fin econdémico perseguido por las partes
v la legitimidad de los intereses en juego, todo lo cual
le ha de permitir juzgar acerca de la afinidad de ese
negocio juridico con alguna o algunas de las especies
contractuales disciplinadas en el derecho positivo vi-
gente, y determinar los efectos de sus clausulas v las
normas aplicables.

Dentro de ese criterio orientador ha sido resuelto
que el contrato innominado rige sus efectos -—en caso
de insuficiencia de sus clausulas— por las normas ge-
nerales relativag a las convenciones, y ademés por las
particulares del contrato o lo contratos que leva im-
plicitos, o de cuyos caracteres participa (me remito a
mis votos en LL. 82-611; 87-401 y 103-399, con adhesion
de los Dres. Salas, Sdnchez de Bustamante y Fleitas,
v en KD 43-614, con adhesién de los Dres. Garzén Ma-
ceda v Llambias).

Iin el caso de autos la relacién juridica que vincula
a las partes estd presidida por una idea dominante: la
construceion de un edificio en propiedad horizontal para
proporcionar al demandado (y a otras personas) una
unidad de vivienda. Fue esa, sin duda la voluntad co-
miin de los contratantes, segln ge desprende de la
prueha rendida v de las explicaciones que proporeionan
los propios interesados.

En el régimen estatuido por la ley 13.512 es impera-
tiva la coexistencia de dominio sobre la fraccién exclusi-
va, vy la copropiedad sobre el terreno y las partes co-
munes. Ambos derechos se presentan intimamente uni-
dos y constituyen un todo inseparable, de tal manera
gue no se puede ser titular del dominio sin serlo al
mismo tiempo del derecho de copropiedad.
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In el contrato complejo que las partes eoncertaron,
¢l condominio sobre la tierra fue, pues, condicién nece-
saria para la adquisicién del departamento, es deeir,
un requisito previo —que también pudo ser simulta-
neo-— para llegar a ese objetivo. Pero los sustancial del
negocio juridico fue la construccién del departamento,
sin el cual el contrato eareceria de objeto y se frus-
traria, ecomo efectivamente ocurrio.

Por eso me inclino a admitir que la convencién de
que se trata configura fundamentalmente una locacidén
de obra, toda vez que se da en ella con mas intensidad
uno de los elementos caracteristicos de esa especie con-
tractual, esto es, el resultado de un trabajo, un opus,
que encuadra en la previsién del articulo 1629 del Céo-
digo Civil. La idea de “resultado”, es un rasgo tipico de
la locacién de obra. Ello es mis patente cuando, eomo
en el caso, el locador estd organizado como empresa
(ver fs. 24 vta. y 101), v la retribuecién del trabajo no
se hace en proporcién al tiempo empleado —pro rata
temporis—, pues consiste en una parte del producido
del negocio.

No obsta a esta conclusién la circunstancia de que
el acto juridico aparezea instrumentado como “compra
de un departamento” (fs. 14 y 15), la cual habria de
convalidarse mediante “la firma del correspondiente
boleto” (que nunca se firmd); tampoeo importa que en
los recibos de las cuotas se indique que los pagos co-
rresponden a la “compra de un departamento”. Todos
esos actos particulares estin orientados hacia la consu-
macién del negocio, vale decir, la afectacién del inmue-
ble al régimen de propiedad horizontal y la consiguiente
inseripeidn de las unidades en el registro inmobiliario, a
nombre de eada uno de los integrantes del consorcio. La
compraventa es el instrumento idéneo para lograr esa
finalidad. Por lo demds, la naturaleza de un contrato no
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depende necesariamente de la denominacién que las par-
tes le den (articulo 1326 del Cédigo Civil) en el supuesto
de que haya existido el propdsito de calificarlo, sino de
su propio contenido, esto es, de log elementos que lo
integran y del caricter de las obligaciones asumidas
por los contratantes.

No se me oculta que las opiniones no gon pacificas
en punto a la naturaleza juridica de operaciones cuya
finalidad es conferir a cierto niimero de personas la ti-
tularidad del dominio de unidades de edificios en cons-
truceion, o en vias de construirse. Sin embargo, pienso
que las soluciones aparentemente contradictorias no lo
son en el fondo, pues se trata de una materia que esti
fuertemente influenciada por hechos v circunstancias
que eambian en cada caso. Lo que aqui cuenta es esta-
blecer con claridad cudl es el objeto principal del con-
trato, su contenido y fines econdémicos, la voluntad co-
min de las partes, expresa o implicita, sin atarse a las
palabras empleadas, ni exagerar la significacién de as-
pectos accesorios, carentes de virtualidad para modi-
ficar la sustancia de la negociaeién. Por eso no puede
afirmarse que haya contradiccién entre ciertas decisio-
nes que califican esta particular especie de acto juridieo
como compraventa o compraventa de cosa futura (Sala
A, ED 10-110, voto en disidencia del doctor Llambias;
Sala D, ED 14-117 v 48-273), las que lo tipifican ecomo
locacién de obra (Sala B, ED 2-983; Camara Civil 2*
La Plata, LL: 141-331, con nota aprobatoria de A. G. Spo-
ta; ver también Mosset Tturraspe, Acerca de la prehori-
zontalidad, en J.A., Doctrina, 1973-619) y los que ven en
él un contrato complejo, con elementos de compraventa
v de locacién de obra (Sala A, ED 10-110; Sala D, ED
23-338). Esas decisiones aparentemente encontradas,
aprehenden correctamente lo sustancial de cada opera-
cién, y arriban a resultados congruentes, inspirados en
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principios rectores similares. Kl mismo problema se
plantea con relacidn a las cosas muebles (v. Sala C, ED
56-581; Sala A, ED 43-614).

Pienso, pues, que aunque en el contrato que nos
ocupa aparecen elementos propios de la compraventa,
en lo fundamental configura una locacién de obra, dada
la finalidad econémica que las partes tuvieron en vista
al contratar. Aquellos elementos no desvirtian lo esen-
cial de la convencion, v constituyen el medio para llegar
a la ejecucion de la obra. Es significativo a este res-
peeto la euota del 8,44 % del terreno que se asigno el de-
mandante, que coincide verosimilmente con ¢l porcentual
que le corresponderia en el futuro consorcio. La meca-
nica de la operacién exigia esa previa asignacién de par-
tes en el condominio del terreno. Ese acto juridico acce-
gorio aparece asi ‘“absorbido” por el negocio prineipal,
v es de buena doctrina que si un contrato contiene di-
versos elementos v un solo objeto, su caracter se deter-
mina por el elemento prevaleciente, sin perjuicio de la
aplicacién subsidiaria de las reglas de otro contrato, si
correspondiere, y en tanto con ello no se quiebre la uni-
dad de la convencidn.

De cualquier modo, aunque se entienda que ia
operacién de marras encuentra adecuada su ubicacién
en el ambito de la compraventa, es evidente que no
estuvo en el animo de las partes realizar dos opera-
ciones independientes, separables y auténomas, sino un
negocio finico v complejo, cuyo fin iltimo seria la ad-
judicacidén del departamento. No existe en autos elemen-
to alguno que permita sostener con seriedad que, en
caso de fracasar la construccién, quedaria en pie la
venta del terreno. Entre todas las personas ligadas a la
operacidn, sélo Zeigner pretendié asignar al contrato
ese original alecanece. Lo eontrario resulta de las decla-
raciones que en este proceso prestaron algunos de los
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aspirantes a integrar el consorcio en las mismas condi-
ciones que el actor (fs. 202/7). En la alzada éste preten-
de impugnar esos testimonios por provenir de personas
muy allegadas a los demandados, pero es el caso que
quienes participaron en la operacidén “era toda gente
conoeida vy amiga”, al decir de los declarantes, circuns-
taneia que también el actor v los demandados admitie-
ron (fs. 24 vta. y 101). Fue precisamente ese conoei-
miento reciproco el que determiné que el eontrato no s
instrumentara en términos mas formales, como se sefiala
en el escrito inicial y se corrobora en el responde.

Finalmente, el apelante arguye con el hecho de que
cuando se desistié de la construecion del edifieio, los
demandados reintegraron a cada uno de los adherentes
las sumas aportadas mas un 50 % de la parte corres-
pondiente al valor del terreno. Pretende que esa com-
pensacién constituyé una “recompra” del lote, el eunal
va habria ingresado al patrimonio de los integrantes
del consorcio, conclusién que considero equivocada por
las razones que he desarrollade hasta aqui. Es claro
que aquéllos llegarian a ser copropietarios del terreno,
pero no en razon de una operacién auténoma, sino como
consecuencia de la afectacién del inmueble al régimen
de propiedad horizontal.

En cuanto a las costas del juicio, considero que
fueron bien impuestas al actor, por no existir los mo-
tivos que él aduce, para eximirlo de su pago (art. 68
Cddigo Procesal).

Por estos fundamentos, v los concordantes de la
sentencia apelada, voto por su confirmatoria.

Kl doctor Fliess por andlogas razones a las expues-

tas por el doctor Cichero, votd en el mismo sentido.
El doctor Padilla dijo:

Con la salvedad de que, & mi juicio, la operacién
consistiria en una compraventa de cosa futura, circuns-
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tancia que no hace variar la solucion del pleito, como
lo destaca el doctor Cichero, me adhiero en lo demés a
su voto, en atencidn a las caracteristicas que presenta
el caso.

En atencidon a lo que resulta de Ia votacién de que
instruye el acuerdo que antecede, se confirma, con
costas, la sentencia de fojas 210/2. Néstor D. Ciche-
ro. Jorge F. Fliess. Marcelo Padilla (Sec.: Maria S.
Beneventano).

2, INTRODUCCION AL TEMA

Lo primero que llama la atencién del anotador, qua
no ignora que situaciones eomo la planteada en autos
son comunes y corrientes, es la rebeldia al encuadra
legal de ciertos supuestos facticos. Los hechos se alzan
contra el Derecho. Empero, frente a actitudes semejan-
tes cabe distinguir: las hipdtesis de insuficiencia juri-
dica, en las cuales falta la prevision normativa, porque
el acontecer se anticipa a la regulacion, de la hipétesis
de auténtica rebeldia o alzamiento, denominadas asi por
existencia de un estatuto legal al ecual las partes no
quieren someterse.

Es lo que ocurre con la regulacién del estado de
prehorizontalidad : que comprende desde el momento en
que se ofrece una unidad que todavia esti en construe-
cion, hasta aquel en que finaliza la edificaciéon y se
cumplen los tramites para adjudicar el dominio ('). En
dicha ley, articulo 30, se prevé una solucidén para el caso
de paralizacion de la obra por causas imputables al pro-
pietario..., la excesiva onerosidad sobreviniente no pue-
de asimilarse al caso fortuito, a la imposibilidad mate-

() FonteONA, Francisco 1. ]J., Estado prehorizontel, 22 ed. actuali-
zada, ed. Rolandino Argentina, Buenos Aires, 1970, pag. 17; Mosser
ITurraseE, ], Acerca de la ley de prehorizontalidad, en ], A. Doctrina,
1973, pags. 614 y ss.
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rial por hechos extrafios a las partes; la obra, aungue
a otro costo, puede llevarse adelante, siempre que el
comitente esté dispuesto a reajustar su prestacion. De
donde, la responsabilidad por la paralizacién o suspen-
si6n serd, mediando el factor inflacién, imputable a una
de las partes, por lo comfin cl comitente, o a ambas,
cuando como en la especie examinada, lleguen a un
acuerdo para “suspender” (?).

Se dird tal vez que los hechos se rebelan contra el
Derecho porque éste no es adecuado, porque complica
las cosas, porque traba o dificulta el accionar de las par-
tes...; algo asi como un alegato a favor del dejar hacer,
de la anarquia y en contra del orden. Olvidan quienes
argumentan en este sentido que con la ley de prehori-
zontalidad se trata de proteger a la parte “débil” en el
contrato, que no es otro que aquel que se obliga a pagar
un precio en dinero como contraprestacion por un “ha-
cer”, la realizaciéon de la obra, piso o departamento, que
luego se conereta en un “dar”, la transferencia del do-
minio sobre el mismo (*). En esta proteceion, no lo du-
damos, median razones que estén por encima del mero
interés individual o particular, motivaciones que hacen
al bien comifin de la sociedad.

Es dable observar, asimnismo, que las partes en el
negocio que origina la litis actuaron con desprecio no
s0lo de la ley de prehorizontalidad sino también del
Codigo Civil, puesto que subestimaron la adecuacidn
del negocio a alguno de los tipos legales, como dejaron
de lado la forma para la celebracion v la forma para
la prueba.

(%) Fue el “Redrigazo”, la agudizacién del proceso inflacionario, hecho
extraordinario e imprevisible, el que motivé la determinacién de dejar
de lado la obra.

{*) En autos no se invocd el aprovechamiento, lesidn subjetiva - ob-
jetiva, como vicio de los contratos celebrados; toda la cuestién finca,
por ende, en la interpretacion de los mismos,
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La propia torpeza, que aqui es ligereza en el obrar,
leg llevd al pleito.

3. LA VIEJA CUESTION DEL ARTICULO 1629

De la imputaciéon de ligereza que hacemos a las
partes, escapa lo relative a la calificacién del negocio
como “compraventa de cosa futura” o contrato de lo-
cacion de obra o construccién de edificio. Y ello es asi
porque no podemos pretender que los contratantes se-
pan algo que los propios juristas ignoran o, al menos,
es causa de graves disputas (*).

En el tema, salvo las légieas excepeiones, es una
la opinién de la doctrina v otra la predominante en
jurisprudencia. Ks como si se opusiera el derecho de
los profesores al de los jueces, el derecho “muerfo” al
“vivo™. No nos parece que, en el tema, se den tales en-
frentamientos. Quizas sobre la opinion de los jueeces in-
cide la calificacion que predomina en los usos y las cos-
tumbres, el encuadre que formulan “las inmobiliarias”,
comisionistas y rematadores.

Nos inclinamos por otorgar preponderancia al “ha-
cer” sobre el “dar”, a la construeccion frente a la entrega
del inmueble; precisamente porque la cosa no estd to-
davia hecha, porque el dar se ubica en un tiempo fu-
turo y se encuentra sometido a la condicién de que lle-
gue a existir. “Objeto del eontrato es esa cosa futura

{*)} El debate se centra alrededor del articule 1629. Pueden consul-
tarse: las siempre magistrales opiniones de SroTa en Tratado de locacién
de obra, 2¢ ed., v. I, p. 185, nota 3; Locacidn de obra y propiedad hori-
zontal, El distingo con la compraventa, en L.L. 141 - 331, y, Compra-
venta de cosa futura o locacion de obra e imprevisién contractual, en L. L.,
1977 - C, pag. 543; Boroa, G. A, Tratado. Contratos, t. 1, p. 22, No 14;
Lépez DE ZAvALia, P., Teoria de los contratos. Parte especial, t. I, pa-
gina 24, X,
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cuya aparicién condiciona el traslado de propiedad” (%).
Por lo demas, al “comprador”, para un sector, al “co-
mitente”, para otro, no le es indiferente la marcha de
la eonstruccién; si bien ignoramos qué se convino en
la especie, son comunes las clausulag por las cuales el
“adquirente” se obliga a “abonar” honorarios al téenico
proyectista y director de la obra; se compromete a re-
conocer los mayores costos de la construecién o ejecu-
cién de las labores; autoriza a introducir innovaciones,
adicionales, eteétera (°).

Coincidimos no obstante con el voeal doetor Padilla
en cuanto sostiene que la cuestién, importante, desde ¢l
punto de vista teérico y practico, “no hace variar la so-
lucién del pleito”.

4. LA PROPIEDAD DEL TERRENCO EN LOS SISTEMAS DE
CONSTRUCCION QUE NO IMPLICAN COMERCIALIZACION
Y EN LA CONSTRUCCION POR EMFRESAS

La cuestiéon basica es la relativa a la existencia o
no en la cabeza del actor, adquirente de una unidad v
frente a la frustracién del negocio, de un derecho sobre
una cuota parte del terreno; sea éste un jus ad rem o
un jus in rem, un derecho personal o real, como com-
prador o ecomo condémino.

Es sabido que la proteceion de los adquirentes en
el periodo de prehorizontalidad apunta siempre al terre-
no, que es lo existente y no al “cubo de aire” sobre el
cual no se puede constituir un derecho real actual sino
eventual; tampoco se busca apuntando al edificio a
construirge, pues que, como vimos, es s6lo cosa futura
y prometida condicionalmente.

(®) CaLONGE, A., La compraventa civil de cosa futura. (Desde Roma a
la docirina europea actual), Salamanca, 1963, p. 213; PERLINGIERL, I ne-
gocii su beni futuri, 1, La compravendita di “cosa futura”, Nipoles, 1962.

(%) Spora, Locacién de obra y propiedad horizontal..., p. 333.
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De ahi que en los sistemas que no implican comercia-
lizacion se reenrra a la compra en ecomiun o constitucion
de un condominio, del eual son titulares quienes llevan
adelante la construceién, el consorcio de conddminos; o
bien a la construceidn, por personas colectivas o perso-
nas juridieas a cavo nombre se coloca el terreno (7).

En los sistemas que implican comereializacién, en
la construeeidn por empresas promotoras o administra-
doras, caso comentado, la proteecién se busea por la
inseripeion de log bholetos ¥ afectacién del inmueble,
como acontece en la ley de prehorizontalidad, en la hi-
poteca legal, en el derecho de superficie, eteétera (°).

Empero, esa “proteccion” se brinda ante el obrar
contra derecho o abusivo del promotor; el terreno es
la garantia o seguridad de los adquirentes, cuando la
obra no se construve, o se malgasta el dinero de los
inversores o adquirentes, o se los coloca en un conflictn
frente a terceros, ¥y esa no parece ser la situaeién del
caso fallado por la (UNCiv., Sala E.

En un sistema que es de comercializacion los ad-
quirentes no adquieren, por lo comun, un derecho real
sobre el suclo v, en nuestra opinidén, tampoco adquieren
respecto de éste un derecho creditorio u obligacional. No
se les promete la entrega de parte del terreno, sino de
una unidad a construirse, piso o departamento, y en
tanto en cuanto sea eonstruida.

Es claro que el incumplimiento imputable abre la
posibilidad a los adquirentes, como a cualquier aeree-
dor, de embargar el terreno v pedir su ejecucién, para
cobrarse de su precio de venta; pero ello es muy dis-
tinto a tener un derecho a la entrega o esecrituracion
de una cuota parte del suelo.

(7) Gatr, E. y Auterisy, . H., Prehorizontalidad y boleto de compra-
venta, ed. Fedye, Buenos Aires, 1973, ps. 69 y ss.
{¢) GaTTI - ALTERINI, 0b. cit,, ps. T3 y ss.
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Aunque ge construva sobre el suelo ¥ lo realizado
acceda al mismo, la promesa de entregar un edificio no
equivale ni conlleva la promesa de entregar parte del
terreno. Salvo que otra cosa se hubiere convenido.

5. ¢SON REALMENTE INSUFICIENTES 1.OS MARCOS
TRADICIONALES?

; Se contratéd la venta del suelo por un determinado
precio como contrato distinto del de construeeién o ven-
ta del departamento?

Coincidimog con el tribunal acerca de la insuficien-
cia de un reecibo, por una suma correspondiente a una
proporeién del terreno, un tanto por ciento, como prue-
ba de la compra de esa cuota parte.

s corriente adicionar al importe del departamento
a construirse una suma que expresa el valor del suelo,
en la proporeion que eorresponda a la unidad en el todo
o sea en la totalidad del edificio. Cuando el edificio
construido sea entregado, el adquirente recibe con el
dominio exclusivo sobre el mismo, la, titularidad de una
parte indivisa del terreno; de ahi que deba pagarse.
Pero ¢llo no significa, a nuestro parecer, que se vendan
separadamente departamento y terreno, ¥ menos aun
que fracasada la construccion se deba entregar la parte
del suelo que se abond. El terreno que es aquli un acee-
sorio, aunque parezca paraddjico, sigue la suerte de lo
prineipal, que es el departamento, de ahf que fracasada
la construceidon se frustre la “compra” del suelo.

La dificultad se origina, lo remarcamos, en la no
sujecién a los esquemas legales, en la no formalizacion
por escrito, en la demostracién de Ja realidad sobre 1a
base de “recibos” que sblo muestran aspectos parciales
del negoeio.
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6. LA COMBINACION DE CONTRATOS Y LA SUMA DE
RETRIBUCIONES: COMISION POR LA “VENTA” Y
POR LA “PROMCCION Y ADMINISTRACION™

Reiteramos que en nuestra opinién no hay razones
valederas para eludir las figuras previstas por el le-
gislador; los motivos son personales y circunstanciales.
Muchas veces fincan en la avidez de una retribucién
suculenta, que conduce al doble encuadramiento; com-
praventa y locacién; comisién por vender y comision por
construir. Aunque las dos figuras se superpongan: o se
vende la cosa futura o se la construye por encargo...

7. LA INTERPRETACION DE UNA CLAUSULA DUDOSA:
LA CUOTA DEL 8,44 % DEL TERRENO

La ley de prehorizontalidad dispone que la exterio-
rizacién de los negocios de construccidon de edificios,
pisos o departamentos, debe hacerse en forma clara
(articulo 14) para seguridad de las partes y, a la vez,
para que en casos de conflictos, pueda el juez llegar a
la solucidn justa; si esa directiva es desoida por el pre-
disponente, pues e¢s natural que sea una de las partes,
el promotor o administrador —*“vendedor” o “construe-
tor”— quien redacte el contrato, el juez tiene una base
suficiente para interpretar las clausulas ambiguas o
equivocas en contra de quien pudo hacerlo bien y lo
hizo con oseuridad o ambigiiedad.

Esta interpretacion a favor del adherente, el actor
en la causa, no es de recibo en la hipétesis comentada
por no haber seguido las partes los lineamientos de la
normativa legal sobre prehorizontalidad; tampoco lo
seria, aungne se interpretara el precepto extensivamen-
te a todo contrato por adhesion, como sin dudas es el
comentado, por no merecer la conducta del adquirente
la calificacion de buena fe.
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8. LA INVOCACION DE LA BUENA FE REQUIERE
“CUIDADO” Y “PREVISION”

T'anto la buena fe objetiva, lealtad, probidad en el
obrar; como la subjetiva, buena fe - creencia, sélo se
configuran cuando el contratante ha sido activo, diligen-
te, cuidadoso; cuando ninguna ligereza, negligencia o
descuido puede imputarsele.

181 articulo 1198 del Cddigo Civil, luego de incot-
porar a la buena fe como eriterio de interpretacion y
pauta para juzgar la conducta en la celebracion y cum-
plimiento del contrato, alude a aquello que las partes
entendieron o pudieron entender obrando eon cuidado
v previsién. Este precepto, no lo olvidemos, no deroga
sino que recoge el antiguo texto del articulo 1198, donde
se mencionaba a las “consecuencias virtuales” como in-
tegrando el contrato.

; Pero quién puede invoear consecuencias virtuales?,
iquién argumentar con lo “puesto” v lo “presupuesto”
en el contrato?; jquién, en fin, pretender que obliga lo
dicho y lo sobreentendido? Contestamos sin hesitar,
quien ha obrado con cuidado ¥ prevision, quien ha ae-
tuado de buena fe v diligentemente.

9. LA NO INSTRUMENTACION DEL ACUERDO ORIGINARIO

Lia no eelebracién por escrito del contrato sobre un
inmueble futuro, sea compraventa o locacién de obra,
evidencia una ligereza compartida inadmisible, refiida
con la preceptiva aludida. El contrato se ha exteriori-
zado sélo en forma verbal, con un principio de prueba
por eserito que se configura eon los recibos de las cuo-
tas v, por ende, requiriendo una demostracion sobre
la hasc de testigos.
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i Puede el juez con estos elementos declararse con-
vencido de la existencia de un contrato relativo a la
venta de parte del terreno? Sin lugar a dudas es pre-
tender demasiado, en sede judicial, por guien en el am-
hito extrajudieial fue descnidado e imprevisor.

10. EFECTOS DE LA RESCISION BILATERAL O DISTRACTO

Y lo dicho acerca del contrato originario o béasico
aleanza el segundo contrato, aquel por el cual se dejan
sin efecto las obligaciones emergentes del primero, res-
cision bilateral o distracto (Cddigo Civil, articulo 1200).

Se conviene “supender” la obra, en rigor dejar de
Jado el negocio, extinguirlo; y nada se exterioriza, al
menos en forma escrita, acerea de los efectos de tal
reseision de comiin acuerdo en lo relativo al terreno.

Kl actor reconstruye el distracto a sau manera e
interpreta que hubo una “recompra” del lote, euyo
precio fue pagado por los demandados a los restantes
adquirentes.

Vimos ya que en la especie no se dieron las exi-
geneias para la enajenacion del dominio del sunelo: ti-
tulo, modos v escritura publica, ni siquiera para la cons-
titucion de derechos reales menores, ni tampoco de un
derecho creditorio a la entrega del mismo.

11. CONCLUSION

La sentencia aparece, en consecuencia, ¢omo ajus-
tada a Derecho, Justicia v Equidad.

Kl rechazo de la demanda es el castigo merecido
por quien actud dejando de lado los recaudos legales
maés elementales; de manera descuidada v desprevenida.

Fn negocios de tanta importancia un minimo de
formalidad es imprescindible; la mera exteriorizacion
verbal o con hase en recibos equivocos es insuficiente.
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