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XXVIJORNADAS NACIONALES DE DERECHO CIVIL
La Plata, setiembre 2017
Comision N° 5: Contratos: “Obligacion de saneamiento”
Ponencia de la Dra. Noemi L. Nicolau'

Proponemos que esta Comision recomiende que:

1) Debe considerarse que, segun el régimen legal vigente, para que el acreedor de la
obligacion de saneamiento pueda reclamar por eviccion los requisitos exigibles son,
como regla: a) que la transmision del derecho haya sido a titulo oneroso (art. 1033
inc. a CCC); b) que exista el razonable temor de sufrir una turbaciéon o privacion de
derecho, fundado en causa anterior o contemporanea a la adquisicion (art. 1044 inc.
a CCC) o defectos en el titulo que afecten el valor del bien a tal extremo que, de
haberlos conocido, el adquirente no lo habria adquirido, o su contraprestacion
habria sido significativamente menor (art.1049 inc.a CCC).

2) Debe interpretarse que en el régimen previsto en el Codigo civil y comercial el
acreedor de la obligacion de saneamiento puede ejercer las facultades que se le
otorgan, aun cuando no se haya concretado privacion ni turbaciéon de derecho por
parte de un tercero (art. 1049 inc a) CCC).

3) Debe interpretarse que la responsabilidad por eviccion, regulada en los articulos
1044 y siguientes del Cddigo civil y comercial, se aparta del régimen clasico y
constituye un supuesto analogo a la falta de conformidad, concepto unitario,
comprensivo de todos los supuestos de falta de cumplimiento, ya sea por vicios,
defectos, falta de calidad o entrega de menor cantidad.

4) Corresponde interpretar que la responsabilidad por eviccion, regulada en los
articulos 1044 y siguientes del Codigo civil y comercial, constituye un supuesto
analogo a la falta de conformidad que da origen a la responsabilidad por
incumplimiento, razon por la que el acreedor de la prestacion incumplida goza de la
facultad de resolver el contrato de acuerdo a lo prescripto en los articulos 1084 a
1089 del mismo codigo.

5) Debe interpretarse que el Codigo civil y comercial introduce en el ordenamiento
normativo argentino una nueva categorizacion de los vicios que obligan al
saneamiento, ya que establece como género la categoria de los vicios ocultos,
defectos existentes en un bien, y, como especie, los vicios redhibitorios, defectos
ocultos en la materialidad de una cosa que la hacen impropia para su destino por
razones estructurales o funcionales, o disminuyen su utilidad a tal extremo que, de
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haberlos conocido, el adquirente no la habria adquirido, o su contraprestacion
hubiese sido significativamente menor.

6) Es conveniente establecer de acuerdo al régimen del Codigo civil y comercial las
diferencias entre vicios ocultos y vicios redhibitorios: a) los vicios ocultos son
defectos que existen en los bienes, mientras que los vicios redhibitorios son vicios
que existen en la materialidad de una cosa. b) Los vicios ocultos pueden ser
defectos de menor envergadura que dan lugar a la falta de conformidad entre lo
pactado y lo transferido, mientras que los vicios redhibitorios deben ser defectos
que hagan a la cosa impropia para su destino por razones estructurales o
funcionales, o disminuyen su utilidad a tal extremo que, de haberlos conocido, el
adquirente no la habria adquirido, o su contraprestacion hubiese sido
significativamente menor.

Fundamentos:

1) El régimen clasico del modelo francés, con base romanista, exigia para que procediera
la garantia de eviccion cuatro requisitos, cada uno de los cuales admitia excepciones. Debia
existir una adquisicion a titulo oneroso, un tercero que privara o turbara al adquirente
fundandose en ser titular de un mejor derecho, cuya causa fuera anterior o contemporanea a
la adquisicion y una sentencia que reconociera el mejor derecho invocado por el tercero.

El Codigo civil y comercial tomando como fuente directa y exclusiva el Proyecto de
Codigo civil de 1998 establecid un régimen notoriamente diferente. Es que el Proyecto de
1998 trat6 de mantener la tradicion de la responsabilidad por saneamiento y, al mismo
tiempo concordarla con una vision actual mas minimalista de la cuestion. Trato de seguir el
modelo alemén, plasmado en casi todos los modelos juridicos que circulan relativos a la
materia contractual, como se verd. De modo que el régimen legal actual del saneamiento
requiere una integracion e interpretacion cuidadosa.

Cabe sefialar que ya no se exige la presencia de los cuatro requisitos tradicionales,
sino s6lo dos. Es suficiente que el acreedor por saneamiento pruebe que su adquisicion ha
sido a titulo oneroso (art. 1033 inc.a) y que existe el razonable temor de sufrir una turbacién
o privacion de derecho fundado en causa anterior o contemporanea a la adquisicion (art.
1044 inc a) o bien, que existen defectos en el titulo que afecten el valor del bien a tal
extremo que, de haberlos conocido, el adquirente no lo habria adquirido, o su

contraprestacion habria sido significativamente menor (art.1049 inc.a CCC)..
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Se trata de una diferencia sustancial. En la actualidad, frente a la obligacion de
saneamiento no se estd en presencia de una relacion juridica triangular (transmitente,
adquirente y tercero), sino que es suficiente la relacion entre transmitente y adquirente junto
a la existencia de un vicio de causa anterior o contemporanea en el derecho adquirido

onerosamente.

2) Segun el articulo 1049 titulado “Régimen de las acciones” el acreedor de la
responsabilidad por eviccion dispone, como no podria ser de otra manera, del derecho a
declarar la resolucion del contrato si existe sentencia o laudo arbitral que produce la
eviccion. La novedad es que se incluye otro primer inciso que marca una diferencia
sustancial con el Codigo velezano en cuanto lo faculta a resolver el contrato siempre que se
cumplan los requisitos exigibles para el saneamiento, es decir que se trate de un contrato
oneroso, como regla, y que pruebe que los defectos en el titulo afectan el valor del bien a tal
extremo que, de haberlos conocido, no lo habria adquirido, o su contraprestacién habria
sido significativamente menor.

Como se observa, puede accionarse aun cuando ningun tercero haya discutido la
legitimidad del derecho del adquirente y, por supuesto, aunque no haya juicio ni sentencia
que lo condene. Esta norma ratifica que el régimen del Codigo civil y comercial entiende
este supuesto como una verdadera falta de conformidad entre lo pactado y lo transmitido.

Aun cuando la norma solo alude a la accidon resolutoria estd claro que también
podria el adquirente reclamar el saneamiento del titulo o la subsanacidén de los vicios;
reclamar un bien equivalente, si es fungible (art. 1049 CCC) y, en su caso, la reparacion de

los dafios (art. 1050).

3) Sostenemos que la responsabilidad por eviccion regulada en los articulos 1044 y
siguientes del Codigo civil y comercial constituye un supuesto analogo a la falta de
conformidad pues, como se vio precedentemente lo que se requiere es sélo probar que lo
prometido por el transmitente no ha sido cumplido.

Falta de conformidad es un concepto unitario, comprensivo de todos los supuestos
de falta de cumplimiento, ya sea por vicios, defectos, falta de calidad o entrega de menor
cantidad, s6lo se excluye el incumplimiento absoluto, porque ello supone falta de

transmision del bien, caso para el que los remedios son diferentes.
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En la mayoria de los modelos juridicos que circulan en el derecho comparado se
recepta el instituto de la falta de conformidad. Entre nosotros, la Ley N° 22765 sobre los
Contratos de Compraventa Internacional de Mercaderias y Protocolo sobre Prescripcion,
incluye el principio de falta de conformidad y no el saneamiento, extendiéndolo, inclusive,
a los derechos industriales e intelectuales (arts. 38, 39, 40, 42).

Es también un concepto incorporado en el modelo aleméan que con la reforma de
2002 se introdujo en el BGB. El paragrafo 323 es significativo al respecto. Los vicios
juridicos y los vicios en la cosa suponen incumplimiento contractual. El comprador frente a
un defecto de la cosa o una deficiencia del derecho puede, después de su cumplimiento,
demandar otro remedio.

Esta evolucion aparece también en el derecho espaiol con las Propuestas de la
Comision General de Codificacion de Espafia 2010 en las que se adopta el principio general
de la falta de conformidad, sea por vicios en la cosa o el derecho transmitidos a titulo
oneroso, mas alla de la compraventa. Por un lado, siguiendo el art. 1482 del Proyecto de
reformas el transmitente responde ante el adquirente de cualquier falta de conformidad que
exista en el momento de la transmision del riesgo a éste. El adquirente puede por su sola
declaracion dirigida al vendedor exigirle el cumplimiento, reducir el precio o resolver el

contrato, y, ademas puede reclamar dafios y perjuicios, cuando correspondiere.

4) En esta ponencia proponemos que las Jornadas expliciten de manera clara que la
responsabilidad por eviccion regulada en los articulos 1044 y siguientes del Codigo civil y
comercial, como supuesto analogo a la falta de conformidad, debe ser considerada como un
caso de incumplimiento obligacional. Por tanto el acreedor de la prestacion incumplida
tiene derecho a resolver el contrato de acuerdo a lo prescripto en los articulos 1084 a 1089
del mismo codigo.

El incumplimiento se configura por la transmision de un derecho viciado. Se ha
dicho que el adquirente tiene derecho a gozar quieta y pacificamente su derecho adquirido y
no verse sometido a un pleito de largos afios. Tampoco es posible que no pueda exigir nada
al transmitente cuando éste le haya transmitido su derecho sometido a pretensiones de
terceros que, al final, resulten infundadas (MiIQUEL GONZALEZ).

El art. 1049 inc. a) del CCC propone un claro caso de falta de conformidad cuando
dispone que si los defectos en el titulo afectan el valor del bien a tal extremo que, de

haberlos conocido, el adquirente no lo habria adquirido, o su contraprestacion habria sido
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significativamente menor. Es evidente que se trata de un incumplimiento contractual que
puede ser considerado esencial en tanto prive a la parte perjudicada de lo que
sustancialmente tiene derecho a esperar (art. 1084 CCC inc. ¢) y que, por tanto, de lugar a

la resolucion del contrato regida por los articulos 1084 a 1089 del CCC.

5) Consideramos que las Jornadas deben contribuir a interpretar el régimen de los
vicios que dan lugar al saneamiento, pues se introducen modificaciones importantes en el
sistema de los codigos velezanos. El vicio redhibitorio fue considerado, y sigue siendo asi,
un defecto en la materialidad de una cosa, se aplica en los actos de transmision de cosas.
Hasta el presente solo se reconocia la categoria de los vicios redhibitorios.

En cambio, el Codigo civil y comercial incorpora un género: los vicios ocultos, y una
especie dentro de ese género, los vicios redhibitorios. Puede haber vicio oculto que no sea
vicio redhibitorio, porque estd en un bien, que no es cosa, por ejemplo, un vicio en un
derecho de propiedad intelectual (el software adquirido tiene defectos que no le permiten
funcionar adecuadamente), o porque no tiene la envergadura que exige el vicio redhibitorio,
esta en una cosa pero es un mero defecto que no afecta lo estructural o funcional, ni

disminuye su utilidad.

6) Entendemos, ademas, que estas Jornadas deberian resaltar las diferencias que se
advierten entre el género, vicio oculto, y la especie, vicio redhibitorio, al menos las dos
diferencias que sefialamos a continuacidn, que en nuestra opinion son sustanciales.

El Coédigo civil y comercial reitera en los articulos 1051 inc a) y 1053 que el vicio
es oculto cuando es un defecto que se encuentra en un bien, es decir, alude en general a los
derechos que recaen sobre bienes susceptibles de valor econémico, aunque no sean cosas.
Como es sabido, las cosas también son bienes pero se diferencian por su materialidad (art.
16 CCC). Cuando se refiere al vicio redhibitorio habla de cosa, por ejemplo en los articulos
1051 inc b), 1052 inc b) y c). Por tanto, el vicio oculto es defecto que existe en un bien,
mientras que el vicio redhibitorio es un defecto en la materialidad de una cosa.

Otra diferencia ha sido sefialada reiteradamente por la doctrina. Los vicios ocultos
son defectos que pueden tener menor envergadura que los redhibitorios. Son vicios que dan
lugar a la falta de conformidad entre lo pactado y lo transferido. En cambio, el vicio
redhibitorio es un defecto que hace a la cosa impropia para su destino por razones

estructurales o funcionales, o disminuyen su utilidad a tal extremo que, de haberlos
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conocido, el adquirente no la habria adquirido, o su contraprestacion hubiese sido
significativamente menor.

Sin duda, esta clasificacion y estas nociones fueron incorporadas al Codigo civil y
comercial para los contratos en general, pero sufren excepciones en el régimen de las
relaciones de consumo, atento lo previsto en los articulos 10 bis y 18 de la ley N° 24240

plenamente vigentes.
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