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ESTUDIO NOTARIAL MACHADO
W

LA INDIVISIBILIDAD EN ETAPA DE CUMPLIMIENTO
CONTRACTUAL

Del caso en consulta y su analisis
Se otorga e inscribe compraventa en cumplimiento de promesa, sin
advertir que entre ambos negocios la conyuge del promitente com-
prador habia fallecido, al momento del otorgamiento de la compra-
venta en cumplimiento de promesa, no se tramito la sucesion y por
lo tanto no se incluyd al causahabiente también como parte adqui-
rente.
¢, Como se soluciona tal error en los titulos, a fin de evitar la obser-
vacion de los mismos a futuro?
ANALISIS

Con el fin de dar respuesta a lo planteado, mediante un procedi-
miento que busque certezas sin perder referencias importantes, que
ésta como cualquier historia de traslaciones de propiedad consig-
nada en escrituras suelen tener a efectos de determinar el poder de
disposicion,. se'va a analizar las diferentes etapas del proceso do-
minial presentado, las etapas relevantes del mismo a los efectos del
caso de marras, resaltando en cada uno de ellos los aspectos juri-
dicos relevantes, con el fin de contactar su estado, eventuales pro-
blematicas y posibles soluciones si fueren necesarias; buscando
siempre la perspectiva que dé un panorama mas amplio al cuestio-
namiento, dando la posibilidad de contextualizar la misma, para po-
der mover los ejes necesarios que den la solucion mas adecuada.

PROMESA DE COMPRAVENTA
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Por promesa de compraventa, que se otorgd el dia 20 de marzo de

2005, los conyuges PE-JL prometieron enajenar a LSK casado con
ALM, el padréon 100 por el precio de 5000 délares estadounidenses
en 50 cuotas de 100 ddlares estadounidenses, pagaderos desde
marzo del referido afo.

De la referida promesa surge que:

A) LSK actuo como socio administrador de la sociedad conyugal
de bienes que al momento de dicha escritura confarmaba con
su entonces conyuge ALM, por ende, a partir de dicha escritu-
ra, ambos conyuges ostentarian la calidad de titulares de los
derechos de promitente comprador de referencia, derechos de
promitente comprador situados en el patrimonio ganancial del
referido matrimonio, siendo LSK el conyuge administrador de
tales derechos.

B) En la siguiente etapa de ejecucion del contrato, el socio admi-
nistrador de la Sociedad Conyugal es responsable con res-
pecto al pago de las cuotas, abonando las mismas con el
caudal de la sociedad conyugal de bienes.

C) Las obligaciones que surge de la promesa relacionada es la
obligacion de pagar el precio y hacer el contrato definitivo de
compraventa, una vez transcurrido el tiempo de pago de las
cuotas y abonadas estas acuerdan derecho a ambas partes a
exigir la escrituracion de la compraventa; los articulos 15, 31y
36 los confiere al promitente comprador y el articulo 45 al
promitente vendedor; articulos todos de la ley 8.733.

Debiendo entonces quedar claro que ambas partes estaban

obligadas a escriturar y no existiendo justa causa que lo impi-
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diera, la inaccion pudo haber dado lugar a situacion de incum-

plimiento.

D) El

inmueble ya estaba en posesion de la parte promitente

compradora desde el momento de otorgarse la promesa.

E) Se pacté la indivisibilidad del objeto de las obligaciones emer-

gentes de la promesa y los emergentes de la compraventa
prometida. (articulos 1384, 1385 y 1168 del Codigo Civil).

Lo importante a resaltar con respecto a esta clausula que re-

sulta fundamental en el caso a estudio por lo que se dira, es lo

siguiente:

a) La indivisibilidad es una caracteristica del objeto de las

obligaciones, no hace relacion a las personas, que incluso
cuando se trasmite a los herederos, obliga a cada uno de

estos por el todo.

b) Al ser una caracteristica del objeto de la obligacion y no de

los sujetos, no se divide en pasiva y activa como pasa con
la solidaridad. No puede estipularse en un contrato para
una parte y para la otra no con referencia al mismo objeto,
ya que el objeto es divisible o indivisible, siendo inconcebi-
ble que pueda reunir ambas formas segun la parte a la que
se aplique.

La indivisibilidad (articulos 1375y 1376).

El objeto de las obligaciones para nuestro Cédigo Civil es
la prestacion. De acuerdo con los articulos 1375 y 1376 del
Caddigo Civil, esta indivisibilidad puede ser por la naturaleza
misma de la cosa o surgir de la voluntad de las partes de
tratarla como tal a todos los efectos; concebida tanto de

forma material, como intelectual (cuotas de dominio), es el
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acuerdo de partes el que en definitiva determina tal natura-

leza y a partir de ella los efectos legales aplicables en tal
materia.

El tema de las obligaciones divisibles e indivisibles ha teni-
do su complejidad a lo largo de la historia, esta complejidad
no ha de asombrar si se piensa que esta intimamente rela-
cionada con el objeto de las obligaciones (que para el Cé6-
digo es el objeto de los Contratos). Ha de reflexionarse que
no hay objetos que escapen a delineamientos intelectuales,
que toda cosa material tiene una idea de utilidad, y deli-
neamientos que pueden ser consentidos en la sociedad de
la que formamos parte, pero que siempre por ser una cir-
cunstancia especifica un contrato, ese concepto de objeto
material es interpretado anadiendo detalles que hacen a la
situacion contractual, construyendo con el acuerdo de vo-
luntades ese objeto material, pero desde un punto de vista
intelectual.

Mas alla de que este tema desborde el alcance del presen-
te trabajo, como se expresd debe quedar claro, que cuando
las partes pactan la divisibilidad o la indivisibilidad del obje-
to-de las obligaciones, es la actuacion volitiva que se cons-
tituye en la unica forma que desde el punto de vista del or-
denamiento juridico puede determinar asignando tal natura-
leza o tal otra al objeto: divisible o indivisible.

d) Las obligaciones indivisibles no admiten cumplimiento

parcial. En el caso de marras, habiéndose disuelto la so-
ciedad conyugal como se dira y por tanto existiendo cuotas

indivisas con respecto a los derechos de promitente com-
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prador cualquiera de los coindivisarios podra reclamar el

cumplimento de la totalidad de la obligacion.
SUCESION

ALM fallecié el 25 de agosto de 2009, intestada y siendo casada
con LSK.

Del certificado de resultancias de autos surge que:

a) Se incluye el inmueble de referencia sin hacer mencion a que

se trata de derechos de promitente comprador, aunque se re-

laciona la promesa.

b) Se declard unica y universal heredera a su hija VSL (hija me-

nor del matrimonio) (quien aceptd bajo beneficio de inventa-

rio).

La sucesidon se tramitd en el afo 2016; fecha posterior a la

compraventa en cumplimiento de la promesa de referencia.

El fallecimiento de la conyuge de LSK provocé cambios en la

etapa de ejecucion de la promesa y en la compraventa prome-

tida, de la siguiente manera:

1) Se disolvio la sociedad legal de bienes existente entre ALM
y LSK quedando en indivision los derechos de la promesa
a la que se da cumplimiento después de tal disolucion de la
sociedad conyugal.

2) La compraventa se realiza a nombre del cdnyuge supérstite
sin explicarse la razon: este ya no era conyuge administra-
dor por no existir mas la sociedad conyugal y por tanto ac-
tua a nombre propio escriturando el cien por ciento del bien
cuando tenia derechos propios solo a la mitad indivisa por

pertenecer la restante al heredero, su hija menor de edad.
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3) Se vuelven aplicables los efectos de las obligaciones indi-

visibles, ya que hasta este momento donde habia un solo
deudor del precio y un solo acreedor del inmueble, hay dos,
el ex cényuge administrador y la heredera (la hija del ma-
trimonio).

4) Otro efecto que tiene la indivisibilidad es que llegada la exi-
gibilidad de la obligacién (una vez pagado todo el precio en
el caso), cualquiera de los acreedores (promitentes com-
pradores) tiene la posibilidad amparada legalmente de exi-
gir el cumplimiento total de la obligacion, se debera a su
requerimiento realizar la escritura, debiendo hacerse por
todo el inmueble, aunque lo solicite uno solo de los acree-
dores de dicho inmueble. .Y tal escrituracion provoca, a pe-
sar de que la heredera es titular de la mitad indivisa de de-
rechos de promitente comprador, la extincion total de las
obligaciones de los enajenantes, estos cumplieron bien,
quedando en consecuencia liberados.

COMPRAVENTA

El dia 10 de octubre de 2009, se realiza la compraventa en

cumplimiento de promesa a nombre de LSK, relacionando que
su nuevo estado civil era viudo de ALM.

La compraventa creo los efectos de extinguir las obligaciones
emergentes de la promesa. Como se ha dicho hasta ahora,
habiendo clausula de indivisibilidad, el que paga todo paga
bien, porque el objeto es indivisible y asi debe cumplirse, asi
se cumple correctamente.

De lo dicho hasta ahora, surge que solo existen obligaciones

sin saldar en las relaciones internas conformada por la parte
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acreedora del inmueble. ElI Cédigo Civil no regula expresa-

mente las relaciones internas de la parte coacreedora y/o co-
deudora, lo que en concepto del dicente implica un grave
error. No obstante, existe acuerdo en principio de la doctrina,
el cual se comparte ampliamente, que aquella o aquellas per-
sonas que eran acreedores y no percibieron la parte del crédi-
to que les correspondia tienen derecho a que se le recompen-
se, por parte de los otros integrantes de la parte, por aquel
que recibid lo que le correspondia; derecho que se desarrolla
y ha de cumplirse a nivel de las relaciones internas. La doctri-
na expresa que al no permitir el Cdédigo Civil remitir todo el
crédito como sucede en la solidaridad a quien sea coacreedor
de obligacién indivisible, o dispaner de él, fundamenta ese de-
recho a exigir que se le pague lo que le corresponde. Mismo
razonamiento, pero aplicable a la parte pasiva de la obligacion
tiene fundamento en ‘el articulo 1386 inciso segundo del Cédi-
go Civil.

La forma en que se distribuye la recompensa esta relacionada
con el contrato original, en este caso por haber habido una di-
solucién de la sociedad de bienes, corresponde a la mitad (por
la- mitad de ex gananciales), sin perjuicio de que en este caso.
Dicha deuda debera consignarse en una escritura de paga
cuyo objeto debe ser el cincuenta por ciento del bien, por par-
te de LSK (padre) a la heredera (hija menor), debiendo resol-
verse el conflicto de intereses existente por tratarse de padre
e hijo menor, (ausencia de voluntades psicologicas indepen-
dientes — contrato consigo mismo-) lo que se subsanara con la

designacion por juez competente de curador especial para
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que represente a la menor en la escritura correspondiente, an-

tes relacionada. (Articulo 458 numeral 1 del Cédigo Civil).
En igual sentido que lo que viene de expresarse se pronuncia como
se ha dicho importante doctrina nacional:
A) Del excelente libro del Profesor Jaime Berdaguer “Fundamen-
to de derecho civil” (Tomo 1. 3% edicion La Ley (2011) Pag. 508

a 511) se destaca lo siguiente.

“... 5. Relaciones internas: relacion codeudores y coacreedores entre si
I. La cuota de contribucion de los codeudores que no satisficieron el pa-
go de la obligacion indivisible, o de distribucién del beneficio inherente a
ese pago por los acreedores que no lo percibieron, no esta establecida
expresamente en el Codigo Civil. Sin embargo, es pacificamente acep-
tado que los acreedores entre si deben repartirse el producto de estas
obligaciones y, a su vez, los deudores entre si, tienen la obligacion de
contribuir al pago de la deuda, en favor de aquel que pagoé por todos.

El fundamento legal de lo expresado se encuentra, entre otras disposi-
ciones, en el art. 1385 del Cdodigo Civil, que prohibe que ninguno de los
acreedores remita todo el crédito o disponga de la totalidad del credito.
Si no se les permite aisladamente disponer del crédito es porque mas
adelante van a tener que dar cuenta a los coacreedores de lo que han
percibido. Del ' mismo modo, en el art. 1386, que les permite a los here-
deros del deudor citar a sus coherederos (llamada "en garantia”) subya-
ce la idea fundamental de que en el pago de las obligaciones luego van
a tener que contribuir todos. Una vez que uno de los herederos fue se-
leccionado por el acreedor para hacer el pago, €l quiere citar a los de-
mas, entre otras razones, para que estén enterados de lo que van a te-
ner que pagar.

Esas disposiciones, asi como los principios generales de logica juridica
en materia de cotitularidad ... hacen que la obligacion de contribuir en la

obligacion indivisible y de percibir su producto, se repartan entre todos.
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Il. Ahora bien, debemos sefalar que en la practica pueden darse una se-

rie de situaciones diferentes que obligan a adecuar los referidos principios
generales (de contribucion y participacion) al caso concreto de que se tra-

te.

e. Teniendo en cuenta las consideraciones precedentemente formuladas,
es posible concluir lo siguiente:

1. Existe un derecho de cada uno de los acreedores, frente al acreedor
que percibio la totalidad del crédito, de exigirle la participacion que a cada
acreedor le corresponde en el bien comun.

2. Existe, asimismo, una obligacion de cada deudor, respecto del deudor
que efectua el pago total (o la extincion de la obligacion) de contribuir al
pago de la deuda comun.

3. Ese derecho es de naturaleza personal, es un crédito cuyo nacimiento
se produce normalmente en el momento en que la obligacion indivisible
se cumple (o se extingue) y, por ende, cesan las relaciones externas. No
obstante, en los casos en que sea procedente la subrogacion legal (ver el
ejemplo del literal e), el crédito no nace en el momento del pago, sino que,
de acuerdo al mecanismo de la subrogacion legal, el deudor que paga se
subroga, sucede al acreedor, (contra su codeudor) por la parte que a este
ultimo le corresponda contribuir en el pago de la deuda.

4. Dicho derecho, si bien es el principio general, presupone que el cum-
plimiento dela obligacién indivisible haya provocado un beneficio desigual
(entre los acreedores) o un sacrificio desigual (entre los deudores), que
sea necesario nivelar.

Si por la naturaleza de la obligacioén o las circunstancias en que fue con-
traida (tener presente el ejemplo de las obligaciones de no hacer, supra
letra b) su cumplimiento no provoca un beneficio desigual o un sacrificio
desigual que haya que nivelar, no surgira el referido derecho de participar
0 la mencionada obligacion de contribuir.

5. En lo atinente a los porcentajes de patrticipacion y de contribucion, de-

bera estarse a las proporciones que correspondan de acuerdo al titulo
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que, en cada caso, regule las relaciones internas. Y, a falta de éste, co-

rresponde que la participacion y la contribucion se efectuen (respectiva-

mente) entre los acreedores y entre los deudores, por partes iguales.”

B) Tales afirmaciones hoy perfeccionadas por el citado autor, fue-
ron expuesta antes por Jorge Peirano Facio en su libro “Obli-
gaciones divisibles e indivisibles del cdédigo civil” (FCU 1955

pag. 31 a 33), del que se resalta lo siguiente:

“... También resulta claro, aunque el Codigo tampoco lo diga expresa-
mente, que el acreedor que logra de sus deudores el cobro de la totali-
dad del crédito, no puede retener para si el total de lo cobrado, ya
que pesa sobre él la obligacion de distribuir la suma percibida entre los
demas acreedores. Este principio se encuentra asimismo supuesto en
la disposicion del articulo 1385 del Cédigo Civil, de acuerdo a la cual un
acreedor por si solo, no puede hacer remision de la deuda, o disponer
de ella de otra manera: si cada acreedor fuera el duefio total del crédito
y no tuviera que rendir cuenta a nadie de los bienes que él le pro-
porciona, esta disposicion seria incongruente pues estaria quitando al
acreedor la facultad de disponer de lo que le es propio: esta norma
indica, precisamente, que el crédito no es propiedad de un solo
acreedor, y que una vez cobrado el mismo, aquél que lo ha percibido,
debe repartirlo entre los restantes acreedores. Aceptado que en las rela-
ciones de "contribucion al pago” o de "distribucion del cobro” el objeto de
la obligaciéon (que juridicamente ha dejado ya de ser tal, aun cuando
continte existiendo como entidad material), admite division entre deudo-
res o acreedores entre si, corresponde ahora preguntarse de acuerdo a
qué reglas dicha division sera llevada a cabo. En esta materia el mutis-
mo de la ley es total, pero la aplicacion del principio general de derecho
a que hemos aludido con anterioridad (supm, nun. 12) induce a afirmar
que dicha distribucion ha de hacerse a prorrata del numero de acreedo-

res o de deudores, es decir, por partes viriles.
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Induce a pensar en tal sentido, ademas, el paralelismo que existe entre

esta hipotesis y aquélla que solucion6é expresamente el Codigo Civil re-
ferente a la contribucion a la deuda y a la distribuciéon del cobro en las
obligaciones solidarias, modalidad esta ultima que posee muchos puntos
de contacto con la indivisibilidad, tal como se percibe en el articulo 1404
del Codigo Civil. La comparacion con el régimen de las obligaciones so-
lidarias plantea la duda de si en materia de obligaciones indivisibles
también sera de aplicacion el temperamento que recoge el articulo 1405
del Cdédigo Civil: en principio, y aun reconociendo la vacilaciones a que
da lugar el asunto, me inclino por la negativa, ya que la disposicion con-
tenida en este articulo 1405 es excepcional, y por contradecir un princi-
pio general de derecho no puede ser extendida a otros casos que los
previstos por el legislador, sin vulnerar el principio antedicho. Por otra
parte, debe tenerse en cuenta que la naturaleza de la obligacion indivisi-
ble, precisamente, en el punto que interesa a la aplicacion de este ar-
ticulo, por lo que no creo que la similitud general entre ambas modalida-
des del vinculo obligacional pueda llevar a la aplicacién analégica de es-

ta norma en la zona de las obligaciones indivisibles. ...”

Conclusioén

La escritura de compraventa en cumplimiento de promesa realizada
en el ano 2009, se realiz6 de acuerdo a derecho, no mereciendo
observaciones de ningun tipo. Si se puede advertir una inapropiada
técnica juridica notarial, al no referirse al pacto de indivisibilidad
existente en la promesa, que daba el contexto para que dicha com-
praventa se otorgase de la manera que se hizo, sin perjuicio de lo
cual, se entiende todo lo dicho en la promesa como parte de la
compraventa y habilitante a que tal otorgamiento se hiciere de la

forma que fue hecho.
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La compraventa de referencia dio cumplimiento en debida forma a

la promesa que por tanto quedo extinguida por cumplimiento en un
todo de acuerdo a Derecho.

Como consecuencia de los principios de la indivisibilidad antes rela-
cionados y explicados el comprador LSK tiene una deuda para con
su menor hija cuyo objeto es el cincuenta por ciento indivisos del
inmueble de marras.

Si la hija sigue siendo menor de edad a efectos de evitar situacion
de contrato consigo mismo que tendria como consecuencia la nuli-
dad del negocio, debe tramitarse el nombramiento de curador espe-
cial a efectos que represente a la menor de edad.

Se aclara por si pudiere surgir alguna duda que el negocio es permi-
tido por no ser compraventa sino un negocio de pago de deuda cu-
yo objeto es cosa cierta y determinada.

No teniéndose mas para informar se da por concluido el presente.
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