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DOCTOR JOHN PEREZ BRIGNANI
Montevideo, catorce de setiembre de dos mil veintitrés
VISTOS:

Para sentencia definitiva estos

autos caratulados: “BELLO, SILVINA C/ LACIROS S.A. Y

OTRO - RESCISION CONTRATO - CASACION”, IUE: 2-
61532/2019.
RESULTANDO :
1) Por sentencia definitiva

de primera instancia N° 60/2021 de fecha 28 de abril de
2022, dictada por el Juzgado Letrado de Primera
Instancia en lo Civil de 20° Turno, a cargo del Dr.
Pablo Benitez, se falld: “Amparando la excepcidén de
falta de legitimacidn pasiva opuesta por Estudio Kaplan
- Cr. Kaplan Katz, desestimando la demanda a su
respecto.

Acogiendo parcialmente la
demanda y, en su mérito:

— Declarando rescindido el
contrato de compraventa celebrado el 2 de mayo de 2019,
entre Laciros S.A. y la Sra. Silvina Bello Bianco
respecto del inmueble sito en el departamento de
Montevideo, padrén individual numero 27254/101 y en su
mérito debiendo la actora proceder a la restitucidn del

bien de autos y condenando a Laciros S.A. a restituir a
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la actora los gastos causados por el negocio por la suma
de USS 190.270 (...)

- Condenando a Laciros
S.A. a abonar a la actora las sumas de $ 38.146 (...) y
USS 465 (...) por concepto de danos y perjuicios.

- Condenando a Laciros
S.A. a abonar a la actora las sumas que ésta deba abonar
en el futuro por concepto de gastos comunes, UTE,
tributos y 1los necesarios para la cancelacidén de la
hipoteca de fs. 3/8, cuya cuantificacién se difiere al
procedimiento previsto en el art. 378 del CGP.

Desestimdandose la demanda
en lo demds.

Reajustes e intereses
conforme 1lo establecido en el Considerando VII de 1Ia
presente decisidn.

Sin especial condenaciodn
en la instancia (...)"” (fs. 366/384).

II) Por sentencia definitiva
de segunda instancia N° 11/2023 de fecha 13 de febrero
de 2023, dictada por el Tribunal de Apelaciones en 1lo
Civil de 2do. Turno (Sres. Ministros: Dres. Rosario
Sapelli (red.), Patricia Herndndez y Adriana de los
Santos), se falld: “Revécase en parte la recurrida, y en
su mérito: condénase asimismo a Alfredo Kaplan Katz en

forma solidaria con Laciros SA, a pagar los dafos
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impuestos por la Sentencia recurrida, (precio mas
gastos), asi como también la totalidad de lo erogado por
la actora a la Escribana Bertolo (fs. 87) y los tributos
municipales, cuyo recibo resultan glosados de fs. 98 a
fs. 100, de acuerdo con lo expuesto en los Considerando
respectivo, sin especiales sanciones procesales en el
grado (...)"” (fs. 434/449).

IIT) Los demandados, LACIROS SA
y Alfredo Benno Kaplan Katz, interpusieron a fs. 452/461
vto. recurso de casacidén contra la sentencia definitiva
dictada por el ad quem, en el que plantearon, en
necesaria sintesis, los siguientes cuestionamientos:

a) Agravio respecto a la

condena solidaria a LACIROS SA y Alfredo Kaplan, por

infraccidén a las normas contenidas en los arts. 1391,

1392 y 1555 del Cdédigo Civil.

Sostuvo la parte
recurrente que resulta desajustado a derecho decidir una
solidaridad del estudio contable con quienes deciden
construir un edificio, en este caso, una persona
juridica independiente como LACIROS SA.

Afirmé que las sociedades
desarrolladoras de edificios no son ejecutoras del
estudio contable que califica el proyecto de
construccidén. El1l estudio contable (en el caso, el del

Cr. Kaplan) le brinda servicios a la desarrolladora de
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obra, tales como el andlisis del proyecto, de costos y
rentabilidades, concentrar en un unico lugar (sus
oficinas) la firma de las distintas reservas, promesas y
compraventas o el cobro de las cuotas, asi como pagar a
los proveedores; todo esto, como parte de un servicio
normal y regular de contabilidad, tal como el que
ofrecen otros tantos estudios contables. Estos servicios
contables son, para la desarrolladora, uno mads de sus
maltiples subcontratos.

Manifesté que, de acuerdo
con el Cédigo Civil, la solidaridad no se presume, sino
que debe pactarse o estar dispuesta por una norma legal.

Alegé que la solidaridad
impuesta en la sentencia de segunda instancia infringe
lo dispuesto en los arts. 1391, 1392 y 1555 del Cédigo
Civil.

Sefialdé que, en el caso, el
Cr. Kaplan no fue parte del contrato de compraventa
celebrado entre LACIROS SA y la actora. De hecho, ni
siquiera fue demandado por ésta, puesto que la demanda
se promovid contra LACIROS SA y el Estudio Kaplan, no
obstante lo cual, la parte demandada entendidé de buena
fe que el Cr. Kaplan contestara la demanda, lo gque se
hizo en ejercicio del principio de eventualidad, pero de
ello no puede derivarse que asume, valida o se sustituye

en la demanda a un nombre de fantasia.
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Expresd que le causa
agravio que la sentencia atacada lo califigque como un
“auxiliar de cumplimiento” de LACIROS SA sobre la unica
idea de la existencia de una ‘“estrecha vinculaciodn
juridica” entre ellos, lo que es ajeno a la realidad.

Precisd que, contraria-
mente a lo gque expresa la sentencia, no es cierto que el
Cr. Kaplan "“se dedique a varios negocios”. Lo que hace
es Dbrindar servicios contables, los cuales se le
remuneran, como a cualquier ©profesional. No vende
unidades de edificios, ni se involucra en los proyectos,
sino que se limita a realizar informes de asesoramiento.

Apunté que la adminis-
tracién econdmica es un claro servicio de todo estudio
contable, que incluye desde las tareas méds simples, como
ligquidar impuestos, hasta ser mandatarios para gestiones
y aun recibir créditos y pagar deudas, como podria hacer
un banco.

Puntualizé que, el hecho
reconocido por el testigo Argqg. Pablo Szames de
“llevarle” proyectos a Kaplan para su analisis de
viabilidad y no en forma exclusiva, no significa mds que
una consulta a un profesional de confianza, pero de modo
alguno puede sustentarse en ello una extensidén de res-
ponsabilidad (contractual o extracontractual, objetiva o

subjetiva) .

[m] P



Anadié que Kaplan no es
representante de LACIROS SA, lo que, si 1lo fuera,
tampoco daria mérito a lo razonado por el Tribunal.

Sefiald que el estudio
Kaplan no intermedidé en la compraventa celebrada por la
actora, no le entregd posesidn de la unidad, ni recibiéd
de ella el precio pagado, por lo que no se entiende cdémo
puede ahora ser condenado a devolver lo que no recibid.

Afirmé que en modo alguno
puede entenderse que el estudio Kaplan haya intervenido
como auxiliar de cumplimiento de LACIROS SA, resultando
equivocada la lectura que ensaya la Sala acerca del
contenido y alcance del art. 1555 del Cédigo Civil.

Asegurd que la
interpretacién recta y adecuada de dicha disposicidén es
la contraria a la que postula el Tribunal, ya que es el
deudor (LACIROS SA) guien subcontrata servicios para
llevar adelante su obra y, antes bien, consulta a un
especialista sobre la viabilidad y rentabilidad del
proyecto. Ese asesor jamds puede cambiar su rol al de
deudor; el Unico que tiene tal calidad es LACIROS SA por
el resultado de su obra constructiva, siempre que se le
adjudique responsabilidad, lo que tampoco aparece
probado en autos.

En definitiva, expresd que

fue correcta la decisidén dictada en primer grado gue
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relevd la falta de legitimacidén pasiva de Estudio Kaplan
- Alfredo Kaplan.

b) Agravio sobre errdnea

valoracidén de la prueba sobre el supuesto vicio oculto.

Aseverd la parte
recurrente que surge probado del expediente que, como
accesorio no incluido en el contrato de compraventa, se
incluyé anafe vy campana para extraccién de humos vy
olores.

Sostuvo que la unidad
adquirida por la actora se encuentra en perfectas
condiciones para su uso normal y apropiado a su destino
natural. No existe prueba de ningin vicio. El1 Tribunal
apoyd su decisién confirmatoria en un hecho inexistente,
como lo es un ducto que no tiene fallas.

Adujo que la Sala omitiéd
partes del informe pericial y malinterpretd otras.

Recordd que, en la
audiencia, el perito expresd en reiteradas oportunidades
que el fendmeno de la dispersidn del aire hacia adentro
de la unidad obedece a la depresidén que ocasiona la
campana de extraccidén puesta a funcionar al maximo y que
el fendmeno cesa al abrirse unos centimetros la ventana.

Agregd que se equivoca la
Sala al referir al mal olor del bafo, pues ello nada

tiene que ver con la campana de extraccidén de aire de la
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cocina. El perito confirmdé que nada se cocind durante su
inspeccidén, en consecuencia, cabe preguntar qué olor
pudo extraer la campana de un apartamento cerrado vy
vacio. No se puede confundir el aire de circulacidén con
el mal olor que el perito pueda identificar como
proveniente de la bajada de la tuberia de desaglie del
bafio de 1la unidad del piso superior. Este extremo es
ajeno al objeto del proceso.

c) Agravios respecto a la

errdénea aplicacién de la norma contenida en el art. 1718

del Cdédigo Ciwvil.

Alegbd que el Tribunal
incurrié en varios errores en la aplicacién del art.
1718 del Cdédigo Civil.

En primer lugar, sostuvo
que el valor de la unidad o precio no estd comprendido
en la referida disposicidén. Segln la interpretacidén del
Tribunal, si LACIROS SA hubiera construido una vivienda
de menor nivel, el comprador deberia soportar vicios
ocultos. Tal interpretacién del articulo 1718, ademas de
desajustada, entrafla una profunda injusticia. No puede
aceptarse tal interpretacién, que supone Jjuzgar la
responsabilidad segun el precio pagado, desde dque el
articulo 1718 CC no considera un vicio el precio pagado.

En segundo lugar, expresd

que resulta equivocado incluir, entre los gastos a
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reembolsar, el costo de la hipoteca bancaria que asumid
la actora en garantia del préstamo que tomd para comprar
la unidad. En tal sentido, sostuvo que, si la Sra. Bello
decididé comprar con ayuda de un banco, es una opcidn de
la que debe hacerse cargo, al igual que de los intereses
compensatorios que pudo haber pagado o autn lo esté
haciendo. El1 costo de un préstamo hipotecario no queda
incluido en los gastos contemplados por el art. 1721 del
Cédigo Civil.

En tercer lugar, manifestd
que tampoco es admisible la extensidén interpretativa del
Tribunal al concepto de “gastos causados” para imponer
el pago de tributos de los gque no se acreditdé su pago.
La Jjusta interpretacién del art. 1718, teniendo en
cuenta su tiempo verbal, es el de gastos “realizados”,
“efectuados”. Jamds se le puede imponer al perdidoso el
pago de lo “no pagado”.

En suma, solicitdé a 1la
Corte que sirva “proveer de conformidad”.

IV) Conferido el traslado
correspondiente, fue evacuado en tiempo y forma por la
parte actora, mediante escrito obrante a fs. 465/472
vto., en el que abogd por el rechazo del recurso de
casacién deducido por la parte demandada.

V) El Tribunal de Apelaciones

en lo Civil de 2do. Turno ordend franquear el recurso
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interpuesto (fs. 474) y los autos fueron recibidos por
este Cuerpo el 26 de abril de 2023 (fs. 478).

VI) Por decreto N° 587 de
fecha 18 de mayo de 2023, se ordend el pase a estudio y
se llamaron los autos para sentencia (fs. 480).

VII) Culminado el estudio, se
acordd emitir el presente pronunciamiento en legal vy
oportuna forma.

CONSIDERANDO:

I) La Suprema Corte de
Justicia, «con el wvoto unédnime de sus integrantes
naturales, acogerd parcialmente el recurso de casacidn
interpuesto por la parte demandada y, en su mérito,
anulard la sentencia impugnada exclusivamente respecto a
la condena solidaria impuesta a Alfredo Kaplan Katz. En
su lugar, ampararada la excepcidn de falta de legitimacidn
pasiva opuesta por dicho sujeto y desestimard la demanda
a su respecto. En lo restante, desestimard el recurso de
casacién interpuesto. Todo ello, en mérito a las
consideraciones que a continuacidén se expresaran.

ITI) El caso de autos.

a) La actora, Silvina
Bello, promovidé demanda de rescisidén de contrato y dafios
y perjuicios contra LACIROS SA y Estudio Kaplan, fundada
en la existencia de vicios ocultos.

Sostuvo que el 2 de mayo

10

X https://validaciones.poderjudicial.gub.uy
CVE: 00306474950903812D0F




de 2019 celebré un contrato de compraventa con la co-
demandada LACIROS SA, por el cual adquirid la posesidn y
propiedad del padrdén N° 27.254/101 de Montevideo, esto
es, la unidad a estrenar N° 101 del edificio “In Ponce”,
construido por la referida demandada. Ese mismo dia, le
fue entregada a la actora la posesién del inmueble. E1
precio pactado (US$S 186.000) fue cancelado simultdnea-
mente con la celebracién de la promesa de compraventa,
que antecedid al mencionado negocio.

Como fundamento de su
demanda por vicios ocultos, expresd que el aire extraido
por la campana de la cocina circula por 1la cafheria
ubicada entre el techo de hormigédn y el techo de yeso y
sale, en el interior del apartamento, por las luminarias
del pasillo, asi como por el extractor y las luminarias
del bafo. Alegd que, como resultado de la constatacidn
del referido vicio, no pudo habitar el departamento.

Respecto a la co-demandada
Estudio Kaplan, afirmé que su legitimacidén pasiva esta
determinada por la existencia de un conjunto econdmico
entre ambas accionadas, en tanto y en cuanto, luego de
firmado el contrato de compraventa y entregado el bien,
Estudio Kaplan ha actuado como si fuera la empresa
vendedora, disponiendo de sus profesionales para atender
el reclamo de la actora.

Solicitdé que se declarara

11
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la rescisién del contrato, la devolucidén del precio
pagado y la indemnizacién de 1los siguientes dafios vy
perjuicios: pagos a UTE, gastos de escribana, gastos
comunes, contribucién inmobiliaria, tributos domici-
liarios, impuesto de primaria, desarme del cielorraso de
yeso, colocacién de reja, puerta de seguridad y fondo de
reserva, todo lo que estimé en las sumas de $176.600 vy
U$S5467; y dafo moral, que cuantificdé en la suma de
U$S8.000. Asimismo, pididé que se condenara a la
demandada a indemnizar los gastos que, de ampararse la
demanda, se le irrogardn por concepto de cancelacidén de
hipoteca.

b) El1 Cr. Alfredo Kaplan
comparecidé a oponer excepcidén de falta de legitimacidn
pasiva y a contestar la demanda ad eventum.

Explicd que “Estudio
Kaplan” es un nombre de fantasia y no una persona
juridica. Tras el referido nombre se encuentra Alfredo
Kaplan, que no fue demandado ni emplazado, pero dJue,
movido por la buena fe, comparece y contesta la demanda.

Controvirtidé que formara
parte de un “grupo econdémico” con la desarrollista vy
constructora LACIROS SA y negd haber participado de la
compraventa celebrada entre la actora y la constructora.

Asimismo, controvirtid la

existencia de los vicios ocultos alegados.

12
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c) Por su parte, LACIROS
SA, contestdé la demanda en cuanto al fondo, ocasidén en
la que controvirtidé la existencia de los vicios ocultos
invocados por la promotora y alegd la culpa de la actora
por acto propio respecto al incorrecto wuso de la
campana.

d) En primera instancia,
se ampard la excepcidén de falta de legitimacidén pasiva
opuesta por Alfredo Kaplan y se acogid parcialmente la
demanda entablada contra LACIROS SA, con el alcance que
fuera previamente indicado.

e) Ante la apelacién
interpuesta por la actora y por la co-demandada LACIROS
SA, el Tribunal de Apelaciones actuante revocd en parte
la sentencia de primer grado, disponiendo la condena
solidaria de Alfredo Kaplan y aumentando el monto de
algunos de los rubros otorgados en primera instancia
(gastos de honorarios de la Esc. Bertolo y pago de
tributos) .

) Contra la sentencia
definitiva de segunda instancia, interpuso recurso de
casacién la parte demandada, cuyos agravios seran
analizados a continuacién.

Se invertira el orden
propuesto por la recurrente, en tanto se considera que

corresponde despejar inicialmente aquellos agravios que
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resultan inadmisibles, en virtud de la existencia, a su
respecto, de dos pronunciamientos coincidentes en las
instancias anteriores (art. 268 inc. 2° CGP).

ITI) Inadmisibilidad de los

agravios relativos a la constatacién de los vicios

ocultos denunciados por la actora.

En lo inicial, se impone
relevar el cardcter inadmisible de parte de los agravios
ensayados por la parte demandada en su recurso de
casacién, en atencidén a la interpretacidédn postulada por
la mayoria de la Corte respecto a lo dispuesto en el
art. 268 inc. 2° del CGP.

La parte recurrente
esgrimidé en su libelo que la unidad adquirida por la
actora se encuentra en perfectas condiciones para su uso
normal y apropiado a su destino natural. Alegd que no
existe prueba de ningln vicio y que el Tribunal apoyd su
decisién confirmatoria en un hecho inexistente, como 1lo
es un ducto que no tiene fallas. A Jjuicio de 1la
demandada, la Sala omitid partes del informe pericial y
malinterpretd otras.

Por otro lado, expresd que
el Tribunal incurridé en varios errores en la aplicacidn
del art. 1718 del Cdédigo Civil. Dentro de ellos, sostuvo
en primer lugar que el valor de la unidad o precio no

estd comprendido en la referida disposicién. Relatd que,
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segun la interpretacidén del Tribunal, si LACIROS SA
hubiera construido wuna vivienda de menor nivel, el
comprador deberia soportar vicios ocultos. Afirmé la
recurrente que tal interpretacidén del articulo 1718,
ademds de desajustada, entrafa una profunda injusticia y
no puede aceptarse, desde que la citada disposicidén no
considera un vicio el precio pagado por el bien.

A  juicio de la Suprema
Corte de Justicia, en mayoria conformada en el punto con
la voluntad de los Sres. Ministros Dres. Elena Martinez,
Tabaré Sosa Aguirre, Doris Morales y el redactor, 1los
precedentes agravios resultan inadmisibles, en tanto
refieren a la constatacidén de los vicios ocultos
oportunamente denunciados por la actora, aspecto sobre
el cual han recaido en autos dos pronunciamientos
coincidentes sin discordia.

En efecto, la sentencia de
primer grado expresa al respecto: “La existencia del
desperfecto denunciado en la demanda, esto es, la salida
de aire por los orificios donde se empotran las luces
del bano y pasillo una vez que se enciende el extractor
situado sobre el anafe de la cocina, ademds de haber
sido admitido por 1los accionados surge debidamente
acreditado mediante el informe pericial agregado en fs.
311/315, asi como comprobado por la Sede y las partes en

la Inspeccidén Judicial realizada el 23 de agosto de 2021
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(fs. 279/279 vto. y la pista de audio ‘'07). (...)

Surge debidamente acredi-
tado en autos, el hecho nuevo denunciado por la actora
(fs. 250/251) el que fuera admitido por la Sede (fs.
258/259), esto es, que al ponerse en funcionamiento el
extractor multirreferido comienza a 1ingresar por las
luminarias 'y extractor del bano ‘un fuerte olor
nauseabundo’. Al respecto, corresponde tener presente
que tal circunstancia fue comprobada por las partes y la
Sede en la inspeccidén judicial (...)

El wvicio alegado por la
compradora se trata de un desperfecto de entidad, en
tanto torna al inmueble Iimpropio para sSu uso normal.
Véase que en un apartamento de poco mas de 43 m2 como el
de autos (cfme. fs. 9 vto.) donde -como se pudo
comprobar en inspeccioén judicial- la cocina se encuentra
practicamente integrada a un espacio social (living) el
uso de la campana de extraccidén se torna imprescindible
y si tal utilizacidén determina la irrupcidén en el
ambiente de ‘olor nauseabundo’ (como fue comprobado en
la inspeccidn judicial), sin duda se trata de un vicio
de gravedad cierta o entidad tal que torna a la unidad
habitacional impropia para el uso a que se la destina
normalmente, de modo tal que de haber sido conocido por
la actora o por cualquier adquirente medio el negocio no

se hubiere concretado” (fs. 379/380).
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Por su parte, en la
sentencia de segunda instancia, se seflala sobre el
punto: “(...) se procederd al andlisis en cuanto a la
existencia o no de responsabilidad, si existe un vicio
oculto que da mérito a la rescisidn pretendida, asi como
a los dafdos y perjuicios reclamados. La demanda plantea
como vicio oculto el incorrecto funcionamiento del ducto
de chapa -no visible- por el que circula el flujo de
aire extraido por la campana de la cocina.

(...) el vicio como
palabra se utiliza para definir la redhibicidén: equivale
a defecto o 1imperfeccién que altera, modifica o
perjudica el funcionamiento del objeto enajenado,
tornandolo inapropiado o inservible.

(...) la pregunta seria
ces el incorrecto funcionamiento del ducto de chapa por
el que circula el flujo de aire extraido por la campana
de humo y olores de la cocina, un vicio que torne inutil
al inmueble para ser utilizado como casa habitacidn? La
respuesta debe darse tomando en consideracidén el caso
concreto: esto es, el tipo de vivienda comprada, el
valor pagado por la misma, etc. Efectivamente, fue
probado que los ductos de ventilacidén de la unidad
comprada estan mal colocados de forma que cuando se
prende la campana de extraccidén de aire de la cocina

—-que es una cocina integrada (living, comedor, cocina,
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todo 1o mismo)- el aire maloliente sale por 1las
luminarias incluso del bano. ElI propio Arquitecto Szames
asi lo reconoce en su declaracidén ante la sede (...), el
profesional constatd por si mismo que el humo salia por
las luminarias y traté de buscar soluciones al problema,
lo que en definitiva no pudo. (...) Aunado a 1o
anterior, la pericia cumplida en obrados, por el
Ingeniero Aste (fs. 311 y ss.), arroja idéntico
resultado. (...)

Ante los reclamos de la
actora por esta situacidén, la demandada procedidé a
sellar los ductos, pero los problemas persistieron. Por
tanto, es un hecho admitido y probado la existencia de
un vicio oculto, que solo podia verificarse al prenderse
el extractor” (fs. 444/445).

Resulta, entonces, gque en
ambas instancias se tuvo por demostrada la existencia de
los vicios ocultos que invocd la actora en su demanda.
E1l hecho de que hayan recaido dos decisiones conformes
sobre el punto determina, a juicio de los prenombrados
Ministros, que su reexamen en casacién resulte
inadmisible.

En tal sentido, tratandose
el presente de un proceso entre particulares, rige en su
plenitud la norma contenida en el art. 268 inc. 2° del

CGP, que dispone que: "“No serda procedente el recurso de
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casacién cuando la sentencia de segunda 1instancia
confirme en todo, y sin discordia, a la sentencia de
primera instancia (...)”.

Respecto a la interpre-
tacién de esta disposicidn, reiteradamente la Corte ha
sostenido que "“(...) la ratio legis del articulo 268 del
CGP -en la redaccién dada por el art. 37 de la Ley No.
17243- radica en Iimpedir que se revisen en el grado
casatorio aspectos de la pretensidén sobre los cuales
recayeron pronunciamientos jurisdiccionales coincidentes
en dos 1instancias, en razdén de 1o cual entiende la
Corporacién que aquellas cuestiones involucradas en el
objeto de la 1litis y a cuyo respecto la decisidén de
primer grado fue confirmada en segunda 1instancia, se
encuentran exiliadas del control casatorio (...)” (Cfme.
Sentencias de la Suprema Corte de Justicia Nos.
376/2009, 1221/2009, 122/2010, 884/2012, 179/2015,
359/2017, 1.296/2019 y 444/2021, entre otras).

Tal interpretacidn del
texto legal, compartida por los Sres. Ministros Dres.
Martinez, Sosa Aguirre, Morales y el redactor, torna
inadmisible los agravios previamente indicados, en tanto

pretenden derribar una conclusidén sobre la que existen

pronunciamientos coincidentes en las instancias
anteriores.

IV) Por su parte, la Sra.
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Ministra Dra. Bernadette Minvielle comparte lo expresado
por la mayoria de los integrantes de la Corporacidén en
cuanto a que los agravios en examen refieren a
cuestiones que han sido objeto dos fallos coincidentes,
pero discrepa en cuanto a que tales cuestiones gqueden
exiliadas de ser revisadas en casacidn.

En tal sentido, la
referida Sra. Ministra coincide con la posicidén més
amplia sobre los requisitos de admisibilidad del recurso
de casacidén, que entiende que, siempre que el Tribunal
de segunda instancia revoque en forma total o parcial la
sentencia de primera instancia, o la confirme pero con
discordia, 1la sentencia, en su integridad, resultara
pasible de ser revisada en casacidn.

Aduce que esta tesis es la
que mejor se condice, no solamente con el texto legal,
sino con el sistema procesal en su conjunto. En
particular, afiade, es la que mejor realiza el principio
de libertad impugnativa, que estd consagrado en el art.
244.1 del CGP; cualgquier restriccién a la libertad de
impugnacién -como la g9que en este caso consagra la
disposicién legal en estudio- debe interpretarse con
sentido restrictivo.

Con tales entendimientos,
considera que no resultaria obturada la posibilidad de

revisar, en esta oportunidad, estos aspectos del
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pronunciamiento del primer grado, que fueron confirmados
por la sentencia de segunda instancia. Y ello, desde el
momento en que la sentencia objeto del recurso de
casacién no confirmé en todo y sin discordias la de
primera instancia, sino que revocd algun punto de la
primera.

No obstante 1lo expuesto,
sefiala la Sra. Ministra Dra. Minvielle que, dado que su
posicién sobre la admisibilidad del recurso es minori-
taria, resulta estéril ingresar a examinar estos puntos
sobre los que, a juicio de quienes conforman la mayoria
del Cuerpo, estd vedado el control en esta instancia
casatoria.

V) Agravio respecto a la

condena solidaria a LACIROS SA y Alfredo Kaplan, por

infraccién a las normas contenidas en los arts. 1391,

1392 y 1555 del cédigo Civil.

La parte demandada expresd
agravio respecto a la condena solidaria dispuesta,
alegando que no se ajusta a derecho la inclusidén en la
condena al Cr. Alfredo Kaplan.

Afirmé, al respecto, que
las sociedades desarrolladoras de edificios no son
ejecutoras del estudio contable que califica el proyecto
de construccidén. El estudio contable (en el caso, el del

Cr. Kaplan) le brinda servicios a la desarrolladora de

21

X https://validaciones.poderjudicial.gub.uy
CVE: 00306474950903812D0F




obra, tales como el andlisis del proyecto, de costos y
rentabilidades, concentrar en un unico lugar (sus
oficinas) la firma de las distintas reservas, promesas y
compraventas o el cobro de las cuotas, asi como pagar a
los proveedores. Estos servicios contables son, para la
desarrolladora, uno mads de sus multiples subcontratos.

Manifesté que, de acuerdo
con el Cédigo Civil, la solidaridad no se presume, sino
que debe pactarse o estar establecida por una norma
legal. A su Jjuicio, 1la solidaridad impuesta en la
sentencia de segunda instancia infringe lo dispuesto en
los arts. 1391, 1392 y 1555 del Cdédigo Civil.

Sefialé que, en el caso, el
Cr. Kaplan no fue parte del contrato de compraventa
celebrado entre LACIROS SA y la actora. De hecho, ni
siquiera fue demandado por ésta, puesto que la demanda
se promovid contra LACIROS SA y el Estudio Kaplan.

Expresd que le causa
agravio que la sentencia atacada lo califique como un
“auxiliar de cumplimiento” de LACIROS SA sobre la uUnica
idea de 1la existencia de wuna ‘“estrecha vinculacidn
juridica” entre ellos, lo que es ajeno a la realidad.
Precisdé que, contrariamente a lo que expresa la
sentencia, no es cierto que el Cr. Kaplan "“se dedique a
varios negocios”. Lo que hace es brindar servicios

contables, los cuales se le remuneran, como a cualquier
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profesional. No vende wunidades de edificios, ni se
involucra en los proyectos, sino que se limita a
realizar informes de asesoramiento.

Anadié que Kaplan no es
representante de LACIROS SA y que, aun si lo fuera, ello
tampoco daria mérito a lo razonado por el Tribunal.

Sefiald que el estudio
Kaplan no intermedidé en la compraventa celebrada por la
actora, no le entregd posesidn de la unidad, ni recibid
de ella el precio pagado, por lo gque no se entiende cdémo
puede ahora ser condenado a devolver lo que no recibid.

Afirmé que en modo alguno
puede entenderse que el estudio Kaplan haya intervenido
como auxiliar de cumplimiento de LACIROS SA, resultando
equivocada la lectura que ensaya la Sala acerca del
contenido y alcance del art. 1555 del Cédigo Civil.
Asegurd que la interpretacidén recta y adecuada de dicha
disposicién es la contraria a la dque postula el
Tribunal.

En definitiva, expresd que
fue correcta la decisidén dictada en primer grado, dque
relevd la falta de legitimacidén pasiva de Estudio Kaplan
- Alfredo Kaplan.

VI) La Suprema Corte de
Justicia, con el voto unanime de sus integrantes, si

bien por fundamentos diversos, harad lugar en el punto al
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embate recursivo de la demandada vy, en consecuencia,
acogerada la excepcidén de falta de legitimacidn pasiva
opuesta por el Cr. Alfredo Kaplan.

Se llega a dicha
conclusidén, en funcidén de las siguientes 1lineas de
razonamiento.

VII) En primer lugar, a Jjuicio
de las Sras. Ministras Dras. Elena Martinez, Bernadette
Minvielle 'y Doris Morales, corresponde anular 1la
sentencia impugnada en cuanto desestimé la excepcidn de
falta de legitimacidén pasiva opuesta por Alfredo Kaplan
y lo incluydé en la condena solidaria dispuesta, debido a
que el Tribunal de Apelaciones fundd tal decisién en
hechos y argumentos que no fueron introducidos por la
parte actora en su acto de alegacidén inicial.

En tal sentido, seflalan
las mencionadas Sras. Ministras que la parte actora, en
su demanda, en forma por demds escueta, expresd
textualmente que “(...) la legitimacidén pasiva de
Estudio Kaplan esta determinada, como se acreditara y
desarrollara infra, por la existencia de un conjunto
econémico entre ambas demandadas, tal como surge de 1la
prueba que se aportara, en tanto y en cuanto luego de
firmado el contrato de compraventa y entregado el bien,
Estudio Kaplan ha actuado como si fuera la empresa

vendedora, disponiendo de sus profesionales para atender
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el reclamo de la actora” (fs. 108). Sin embargo, la
promotora no realizdé ninguin desarrollo posterior sobre
la legitimacidén pasiva de “Estudio Kaplan”.

Posteriormente, a fs. 123,
el Cr. Alfredo Kaplan Katz interpuso excepcidén de falta
de legitimacidén pasiva. Recordd, en dicha ocasidén, que
en la audiencia de conciliacidén previa habia advertido
al citante de que no existe una persona juridica llamada
“Estudio Kaplan”, sino que éste es el nombre de fantasia
del estudio contable del Cr. Alfredo Kaplan.

Apuntan las referidas
Sras. Ministras que ello es un primer indicador de la
confusidén de la parte actora respecto a la determinacidn
de la persona fisica o juridica contra la que entabld la
demanda. Estrictamente, no podria condenarse a alguien
que nunca fue demandado, y la actora demanddé a "“Estudio
Kaplan” (fs. 107).

La accionante, al
contestar el traslado de la excepcidén de falta de
legitimacién pasiva, desarrolld e insistié en 1la
configuracién del conjunto econdmico (fs. 182/184).

En la sentencia definitiva
primera instancia se declard la falta de legitimacidn
pasiva de Estudio Kaplan - Cr. Kaplan Katz. En breve
sintesis, el decisor a quo entendidé que no se probd la

existencia de un conjunto econdémico, en tanto “(...) no
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surgen de la prueba recolectada en la causa, elementos
que den cuenta de la participacion directa o indirecta
de lo que la actora denomina como ‘Estudio Kaplan’ en el
perfeccionamiento del contrato de compraventa en que se
sustenta la presente accion. En todo caso, la
participacién posterior que al mismo le cupo en la
recepcién de los reclamos de la actora, no pasé de la
transferencia de sus solicitudes de reparaciones al
director de obra, sin que ello pueda significar la
sustitucidén de la personeria de LACIROS SA en la del
estudio contable en que se administran sus Iintereses”
(fs. 374).

En segunda instancia, el
Tribunal también entendié que no se configurd el
conjunto econdémico. Sin embargo, igualmente incluyd en
la condena al Cr. Kaplan, Dbajo el fundamento de que
“(...) entre el Contador y la Sociedad Andénima Laciros
existe una relacidén juridica tal, cuya naturaleza
admitiria la imposicidén de condena solidaria, en el caso
de entender configurada la responsabilidad contractual
que se atribuye” (fs. 439).

La Sala repasdé la prueba
rendida, de donde surge la ‘“estrecha vinculacion
juridica” entre el Cr. Alfredo Kaplan y LACIROS SA, para
concluir que el Cr. Kaplan, en su objetivo de erigir vy

vender las unidades del Edificio “In Ponce”, se sirvid
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de un “auxiliar de cumplimiento”, convocando entonces la
aplicacidn del articulo 1555 del Cédigo Civil,
parangonando la situacién con la de los prestadores de
salud que encomiendan una actividad a los Institutos de
Medicina Altamente Especializada (véase fs. 439/444).
Pues bien. A juicio de las
Sras. Ministras Dras. Martinez, Minvielle y Morales, el
problema radica en que tal desarrollo factico vy
argumental, desplegado por la Sala, se encuentra
totalmente ausente en el acto de alegacidén inicial de la
parte actora, en el traslado de la excepcidén previa e,
incluso, en su recurso de apelacidén contra la sentencia
de primera instancia. En efecto, la parte actora, en
todo momento, basdé su demanda contra “Estudio Kaplan” en
la figura del conjunto econdémico. Y, a fin de cuentas,

los dos tribunales de mérito concluyeron que ello no se

configuré.

Destacan las referidas
Sras. Ministras que la parte actora no alegd la
existencia de dificultades ni obstédculos para

identificar a sus <co-demandados y las relaciones
internas entre ellos.

De acuerdo a lo sefialado,
es de ver que la sentencia finaliza condenando al Cr.
Kaplan por una cuestidén de hecho (ser el responsable

principal que se valid de LACIROS SA como un auxiliar de
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cumplimiento) que no fue planteada en ningun momento por
la accionante y que no integrdé el objeto del proceso.

A criterio de las Sras.
Ministras Dras. Martinez, Minvielle y Morales, lo
expuesto es motivo suficiente para hacer lugar
parcialmente al recurso de casacidédn interpuesto por la
demandada y, en su mérito, mantener firme el fallo de
primera instancia en cuanto hizo lugar a la excepcidén de
falta de legitimacién pasiva de “Estudio Kaplan - Cr.
Kaplan”.

VIII) Por su parte, los
Sres. Ministros Dres. Tabaré Sosa Aguirre y el redactor,
llegan a igual solucidén, pero por fundamentos diferentes
a los expresados en el anterior Considerando.

En lo inicial, observan
que, rectamente leido el recurso de casacidén a estudio,
la parte demandada en ningun pasaje de su libelo formuld
agravio respecto a una presunta vulneracidén del
principio de congruencia, por el hecho de que la Sala
haya fundado la condena al Cr. Alfredo Kaplan en hechos
y/o argumentos que no fueron introducidos por la parte
actora en su acto de alegacidén inicial.

En tal sentido, los
agravios expresados por la recurrente en relacidén a la
falta de legitimacidén pasiva de Kaplan han sido desarro-

llados en el Resultando III de este pronunciamiento vy
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sintetizados nuevamente en el Considerando V. No se
advierte que la demandada haya expresado agravio por la
circunstancia mencionada, con lo que parece haber
consentido, al menos en forma tdacita, la aplicacidn
efectuada por la Sala en el presente caso del principio
iura novit curiae, al subsumir el asunto en la norma
contenida en el art. 1555 del Cdédigo Civil (véase fs.
444) .

En resumen, concluyen 1los
Dres. Sosa Aguirre y el redactor, en tanto no existid
agravio por vulneracidén al principio de congruencia, no
es posible fundar en tal extremo la anulacidén parcial de
la sentencia impugnada.

Sin perjuicio de ello, los
referidos Ministros consideran que le asiste razdén a la
parte recurrente en su planteo relativo a la infraccidn
o errdénea aplicacidén, por parte de la Sala, de 1lo
dispuesto en los arts. 1391, 1392 y 1555 del Cdédigo
Civil, 1lo que conducird a acoger en este punto 1la
recurrencia ensayada.

En este punto, la Sra.
Ministra Dra. Elena Martinez aclara que también
comparte, como argumento coadyuvante, el andlisis que se
efectuara a continuacidn.

Pues bien.

Como fuera sehalado, el
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magistrado de primera instancia habia acogido la
excepcidén de falta de legitimacidén pasiva opuesta por el
co-demandado Alfredo Kaplan, decisidén que fue revocada
por el Tribunal de Apelaciones, el que, en su lugar, lo
condené solidariamente con la co-demandada LACIROS SA al
pago de los rubros que fueron amparados.

La Sala fundé su decisidn
en la siguiente argumentacidén: “(...) de acuerdo con el
cumulo probatorio allegado a la causa, se concluye de
acuerdo con el principio de la sana critica (art. 148
del CGP), que el Contador Alfredo Kaplan y Laciros SA
poseen una estrecha vinculacidén juridica.

De autos resulta que el
Contador Kaplan se dedica a varios negocios, entre otros
estudiar la viabilidad de la construccidén de edificios,
para luego venderlos. Asi, el Arquitecto Szames, declarod
ante la sede y sostuvo que en varias oportunidades
presentd proyectos al contador, habiendo construido
varios edificios gracias a la gestidén de negocios de
este profesional, quien le estudidé la viabilidad
econdmica del mismo, su rentabilidad, le procurd
inversionistas, etc., luego le gestioné 1los pagos a
proveedores, etc. Agrega Szames, que él solo hace de
Arquitecto, proyecta y dirige la obra, textualmente
sostiene: ‘entiendo que la SA comprdé el terreno’ (minuto

4 de la declaracidén realizada el 14 de diciembre del
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2020, pista 6), refiriéndose a Laciros SA, pero
claramente él no tuvo actuar alguno. Dice ademas que
sigue trabajando para Kaplan, que no es en exclusiva,
pero contintda con proyectos de edificios con dicho
profesional. E1 testigo Dolddn, constructor que realizo
el proyecto ‘In Ponce’, también sostiene que hizo al
menos 20 edificios para Kaplan (pista 8 del audire del
14 de octubre, minuto 6), que ha mantenido una relaciodn
profesional en forma continuada en el tiempo, pero no
exclusiva. Resulta 1indubitable, por tanto, que el
Contador Kaplan fue quien resolvié erigir el Edificio
‘In Ponce’, 1lo consideré un buen negocio para luego
proceder a vender sus unidades. A esos efectos comprd el
terreno que el Arquitecto Szames habia previamente
encontrado, cuya propiedad la tituld a nombre de Laciros
Sociedad Andénima” (fs. 440).

A continuaciédn, la Sala
analizé la declaracién de Camila Alvez, quien trabaja
para Kaplan desde 2018, quien expuso que “el estudio da
un servicio 1integral, las firmas de las distintas
reservas y/o compraventa de apartamentos se hacen en las
oficinas, en la oficina se ‘decanta todo’, alega que se
pagan proveedores, que por cada edificio que @se
construye se utiliza una sociedad andénima. Reconoce que
la Sra. Ruth Méndez es empleada del contador, que firma

en representacidén de varias de las sociedades que se
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forman a tales efectos” (fs. 440/441).

Mas adelante, afirma el
Tribunal: *“Szames al declarar también reconocidé que
Laciros SA no existe mas, que una vez vendidos 1los
apartamentos, la sociedad desaparecidé. Sin embargo, los
auxiliares del Contador Kaplan siguieron respondiendo y
actuando respecto del edificio ‘In Ponce’, cuando asi se
lo requirid, en concreto, la accionante.

Por 1o expuesto, resulta
probado que la obra del edificio estuvo gerenciada en
todo momento por personal del Estudio contable, cuyo
propietario es el Sr. Alfredo Kaplan Katz.

De esa forma, el Contador
Kaplan, para cumplir su objetivo de erigir y vender las
unidades del edificio que proyectdé construir, se sirvid
de un auxiliar de cumplimiento que lo fue la sociedad
anénima (Laciros SA). Esta persona juridica si bien es
un tercero juridicamente con respecto al contador
Kaplan, cumple la funcidn de auxiliarlo en el
cumplimiento de su objetivo que fue erigir un edificio y
vender sus unidades a terceros.

Por tanto, en caso de
comprobarse que la sociedad andénima incumplidé el
contrato con uno de los adquirentes, como lo pretende la
actora, ello configuraria una situacion de

incumplimiento de la sociedad andénima que fue quien
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contraté con el comprador. (...)

Como corolario de 1o
anterior, esta responsabilidad atribuida a la sociedad
no es solo de ésta, sino que también incluye al Contador
Kaplan Katz, por cuanto en estas situaciones es de
aplicacidén el art. 1555 CC. (...)

Asi, en el caso concreto,
la responsabilidad del Contador Kaplan Katz es objetiva
a titulo de garantia, en la responsabilidad contractual
la dependencia del sujeto que colabora en el
cumplimiento con cardcter de auxiliar del deudor no es
esencial, porque la nocidn de auxiliar es mas amplia que
la de dependiente e 1incluye a sujetos que actudan con
autonomia, hipdétesis como la de autos, donde el auxiliar
es una persona juridica. (...)

Por consiguiente, con
criterio aplicable a la cuestién debatida en autos, al
comprador frustrado le alcanza con probar el
incumplimiento de 1la sociedad andnima vendedora para
responsabilizar por dafos y perjuicios no solo a esa
persona juridica sino también a quien le encargd el
trabajo como lo es en el caso: el Contador Kaplan Katz”
(fs. 441/443).

Sobre tales argumentos, el
Tribunal concluyd que “La responsabilidad de la sociedad

anénima y el estudio contable es solidaria, de manera
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que ambos son responsables por el todo” (fs. 443).

Contra dicha argumentacién
de la Sala, la recurrente expuso los agravios
previamente sintetizados (véase Considerando V).

En opinién de los Sres.
Ministros Dres. Tabaré Sosa Aguirre, Elena Martinez y el
redactor, le asiste razdén a la recurrente en su planteo.

Segun surge a fs. 9 a 12,
la actora celebrd un contrato de compraventa con LACIROS
SA para adquirir la wunidad 101 del padrdédn matriz N°
27254. Como todos los contratos, tal negocio desplegd su
eficacia vinculante unicamente entre las partes que 1lo
suscribieron, de acuerdo con el principio de relatividad
de los contratos consagrado en las normas contenidas en
los arts. 1292 y 1293 del Cdédigo Civil.

Respecto a tal principio,
explica Gamarra: “En los arts. 1292 y 1293 estd regulada
legalmente 1la eficacia del contrato respecto de 1las
personas. Estas normas separan bien claramente la
eficacia y la 1ineficacia del contrato, segun que se
trate de las partes o los terceros. En sintesis, el
principio general aparece descompuesto de esta manera:
1°) el contrato produce sus efectos entre las partes
(art. 1292); 2°) no produce efectos respecto de terceros
(art. 1293).

Es con este sentido que se
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habla en doctrina de un ‘principio de la relatividad del
contrato’. E1 contrato tiene un efecto relativo (y no
absoluto) en cuanto su eficacia se circunscribe a 1los
sujetos que lo formaron, esto es, a las partes
contratantes.

(...) muy fdcil resulta
fundamentar el principio de relatividad del contrato si
se tiene en cuenta la naturaleza del derecho que éste
genera. Los derechos personales (obligaciones) son
derechos limitados, que solo vinculan al acreedor con el
deudor (art. 473), esto es, a dos sujetos concretos y
determinados (...)

Hay otras razones que
justifican la relatividad del contrato. Se menciona, en
primer término, el principio de la autonomia de la
voluntad (...) Cada individuo puede disponer respecto de
su propia esfera Jjuridica; vale decir, que el efecto
juridico queda localizado en la esfera del sujeto que
realizé el contrato, sin que pueda invadir la de
aquellos que son ajenos al mismo” (Gamarra, J., Tratado
de Derecho Civil Uruguayo, Tomo XV, s/e, Montevideo,
1973, pags. 7/8).

Como sehalara el TAC 2° en
sentencia N° 215/2011: "“No debemos perder de vista que,
en virtud del principio de relatividad de los contratos,

un contrato no puede crear derechos ni obligaciones sino
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a favor o en contra de los que son partes en ese
contrato por haber dado su consentimiento. EI contrato
crea una esfera de actividad juridica que no se puede
extender a terceros para convertirlos en acreedores o
deudores. En efecto, uUnicamente los contratantes pueden
convertirse en acreedores o deudores, puesto que solo
ellos han aceptado la celebracién del contrato y no hay
derecho u obligacidén que se derive del contrato sin la
voluntad del acreedor o del deudor (Cfm. Larroumet,
Christian, Teoria General del Contrato, Tomo II, Edit.
Temis, 1999, Pag. 237)”.

En la especie, estiman los
Sres. Ministros Dres. Sosa Aguirre, Martinez vy el
redactor, que la mera proximidad negocial o “estrecha
vinculacién Jjuridica”, sobre la cual la Sala erige 1la
condena del Cr. Kaplan, resulta insuficiente para
soslayar el principio de relatividad de los contratos.

Resultd acreditado en
autos que el Estudio Kaplan asesord a la constructora en
el andlisis de la viabilidad del proyecto de construir
el edificio “In Ponce”, lo que incluydé la busqueda de
inversores vy la provisidén de servicios contables,
impositivos y de gestidén. Permanecid ajeno, en cambio, a
las cuestiones estrictamente constructivas, que
estuvieron a cargo del Arg. Szames, director de obra, vy

de Julio Doldan, titular de la empresa constructora.
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Asimismo, finalizada la
obra, las unidades fueron puestas a la venta a través de
varias inmobiliarias y no uUnicamente de Estudio Kaplan.
Incluso, puntualmente, la aqui accionante no se wvinculd
con LACIROS SA a través de Kaplan, segun declaracidén de
la Esc. Bertolo.

De acuerdo con lo
expuesto, cabe compartir lo expresado por el magistrado
de primera instancia, respecto a que el hecho de que
Estudio Kaplan hubiera recibido e intentado solucionar
los reclamos de la actora “(...) no pasé de la
transferencia de sus solicitudes de reparaciones al
director de obra, sin que ello pueda significar Ila
sustitucidén de la personeria de Laciros SA en la del
estudio contable en que se administran sus Iintereses”
(fs. 374).

Resulta «claro gue entre
LACIROS SA y Estudio Kaplan existid la proximidad que la
Sala constaté. Sin embargo, en modo alguno ello
determina, por si solo, la comunicacidén de eventuales
responsabilidades.

Como viene de verse, 1lo
que quedd demostrado es que Kaplan asesord en materia
financiera e impositiva a LACIROS SA; por el contrario,
no surge acreditado que haya ©participado de 1las

ganancias de dicha sociedad andénima, ni gque haya tenido
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injerencia alguna en la eleccidén de proveedores, en la
direccidén de la obra, ni en el control de los avances de
la construcciédn.

A juicio de 1los referidos
Sres. Ministros, ese supuesto de “proximidad negocial”,
al que refiere la Sala en su sentencia, no es suficiente
siquiera para configurar un supuesto de conexidad
contractual.

Respecto al punto, ha
sostenido el TAC 2°: “"Por <contratos coligados se
entiende a los contratos vinculados por una relacidn
juridicamente relevante. Se trata de encadenamientos o
redes contractuales en el que los objetivos se alcanzan
no ya mediante un contrato, sino de varios utilizados
estratégicamente en funcidén de un negocio o en redes que
forman sistemas. En conceptos trasladables de Carnellil
(‘Contratos coligados’ y 'EI1 coligamiento contractual de
nuestra jurisprudencia’, en ADCU XXVIII): ‘la razdn de
ser de este fendmeno se encuentra en la autonomia
privada que reconoce, segun unos o atribuye segun otros
autores, a los particulares, la potestad de regular sus
propios intereses, los cuales ante la complejidad de las
operaciones econdémicas, posibilita que sean satisfechos
recurriendo a la constitucion de  pluralidad de
contratos, autdénomos e independientes, pero trabados en

sus efectos’.
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Es asi que la finalidad
econdémica perseguida puede lograrse soélo si todos 1los
contratos producen la plenitud de sus efectos. Por 1o
tanto, los negocios resultan inseparables en la
obtencién de la unica finalidad: la finalidad econdémica.
(...)” (Cfme. TAC 2° sentencia N° 155/2016).

Como explica Gamarra, el
supuesto de coligamiento negocial "“(...) requiere una
pluralidad de contratos que son estructuralmente
autoénomos; entre ellos la ley o las partes establecen
una conexidén funcional y teleoldégica, que los coloca en
relacién de reciproca interdependencia (unilateral o
bilateral), de manera tal que las vicisitudes
(incumplimiento, nulidad) de uno van a repercutir (se
comunican) sobre el otro, condicionando su validez o
eficacia”.

Apunta el citado autor que
existe “(...) un nexo de coordinacidn entre los
contratos y otro subjetivo, la intencidn de ligarlos. La
Corte de Casacidn italiana, 27 de enero de 1977, precisa
que esta intencidén (aunque no se manifieste en forma
expresa) quiere no solamente el efecto tipico de 1Ilos
negocios singulares, sino también y ademés, el
coligamiento entre ellos para la realizacidén de un fin
ulterior que va mas allda de los efectos de cada tipo

individualmente considerado. Si el fendmeno a estudio
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trasciende los limites del tipo es porque existe este
fin o interés unitario, que se refleja en un programa
contractual.

A pesar de la conexiodn
(que establece una interdependencia entre los contratos)
cada wuno de ellos mantiene 1inalterada su causa y
conserva su individualidad sin perder autonomia,; pero
cada uno por separado (esto es, considerado
aisladamente, sin el coligamiento) carece de aptitud
para generar otros efectos, que no sean 1los propios
(vale decir, los efectos del tipo al cual pertenece el
contrato). (...)

Puede apreciarse entonces
que es la coordinacién de los negocios lo que permite
‘trascender los limites del tipo’ y que, mediante este
instrumento (o particular técnica contractual) las
partes alcanzan un fin (que la doctrina llama
‘ulterior’), que los contratos aislados son incapaces de
satisfacer.

La doctrina habla de
‘conexidén teleoldbgica’ porque la vinculacidén esta
encaminada hacia un resultado distinto al que aportan
por separado y que solo la conexidn puede realizar. De
ello se deduce que ninguno de los negocios se hubiera
realizado de no existir el otro, porque la coordinacidn

tiene wun fin wunitario comun. Al respecto Bianca y
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Rapazzo distinguen el 1interés particular e individual
(inmediato) de un interés final, que corresponde al fin
ulterior comun” (Cfme. Gamarra, J., Tratado de Derecho
Civil Uruguayo, Tomo XXVI, FCU, Montevideo, 2009, pags.
281/282).

En estas actuaciones, no
resultd acreditado que existiera un fin ulterior comun
que persiguieran Kaplan y LACIROS SA.

El asesoramiento previo vy
la aproximacién de inversores que Kaplan procurd a la
empresa constructora es un negocio que se agota en si

mismo, con independencia de que luego la obra se

concrete o no. Lo mismo ocurre con su actuacidn
posterior, consistente en administrar pagos de
subcontratos, proveedores de la obra y cargas
impositivas. Tampoco se advierte en ello un fin
distinto, comun y ulterior, que trascienda las
prestaciones tipicas del arrendamiento de tales
servicios.

En definitiva, a juicio de
los Sres. Ministros Dres. Sosa Aguirre, Martinez y el
redactor, no existen normas ni principios juridicos que
habiliten a trasvasar la responsabilidad de LACIROS SA
al Cr. Alfredo Kaplan, por lo que cabe acoger el agravio
de la demandada y, en su mérito, anular parcialmente la

sentencia atacada en cuanto condendé solidariamente a
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Kaplan y desestimar la demanda dirigida contra dicho
sujeto.

IX) Agravios respecto a 1la

errdnea aplicacién de la norma contenida en el art. 1718

del Cédigo Civil.

Por otro lado, la
recurrente alegd que el Tribunal incurridé en varios
errores en la aplicacidén del art. 1718 del Cdébdigo Civil.

Ninguno de tales planteos
puede prosperar, pPOor las razones que pasan a indicarse.

X) Respecto al primer error
de la Sala seflalado por la impugnante, conforme al cual,
el valor de la unidad o precio no estd comprendido en el
art. 1718 CcC, por lo que seria desajustada la
interpretacidédn propuesta por el Tribunal, el agravio
resulta inadmisible, puesto  que, como se indicé
anteriormente, lo que busca la recurrente mediante este
argumento es atacar la conclusidén de la Sala respecto a
la configuracidén de los vicios ocultos, punto sobre el
que han recaido dos pronunciamientos coincidentes sin
discordias (art. 268 inc. 2 CGP).

Cabe remitir, entonces, a
lo indicado en los Considerando III y IV de este
pronunciamiento.

XI) En segundo lugar, expresd

la recurrente que resulta equivocado incluir, entre los
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gastos a reembolsar, el costo de la hipoteca bancaria
que asumidé la actora en garantia del préstamo que tomd
para comprar la unidad. En tal sentido, sostuvo que, si
la Sra. Bello decididé comprar con ayuda de un banco, es
una opcidén de la que debe hacerse cargo, al igual que de
los intereses compensatorios que pudo haber pagado o aun
lo esté haciendo. Afirmd, entonces, que el costo de un
préstamo hipotecario no queda incluido en los gastos
contemplados por el art. 1721 del Cdédigo Civil.

A juicio de la
Corporacién, el planteo no puede prosperar, en tanto no
satisface adecuadamente las exigencias alegatorias
previstas por el art. 273 del CGP.

Cabe recordar gue, en la
especie, se concluydé en las instancias anteriores que el
vendedor conocia o debia conocer los vicios ocultos de
la cosa vendida y no los manifestdé al comprador, lo que
hace operativa la regla del art. 1721 del Cdédigo Civil,
que implica el derecho del comprador a ser indemnizado
de los dafios y perjuicios, si optare por la rescisién
del contrato, opcidn que justamente fue ejercida en el
caso.

Dentro de los dafos vy
perjuicios reclamados por la actora, se incluyd 1lo
relativo al costo incurrido en honorarios de escribano

para obtener la hipoteca Dbancaria. Dicho rubro fue
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rechazado en primera instancia y amparado en la alzada,
por considerarse probado el pago de US$S600 en mayo de
2019 por parte de la actora, por tal concepto, a la
profesional que intervino, lo que a juicio de la Sala
tuvo relacidén directa con la compraventa cuya rescisidn
se dispone.

La recurrente se alza
contra tal conclusién del Tribunal, pero no desarrolla
adecuadamente los fundamentos de su agravio.

De acuerdo con lo
dispuesto por el art. 273 del CGP, el escrito
introductorio del recurso de casacidén debe “expresar los
motivos concretos constitutivos del fundamento de 1la
casacion, expuestos de manera clara y concisa”.

Al respecto, ha senalado
la Corte: “EIl escrito recursivo no puede constituir una
simple expresidén de deseo de que lo resuelto sea
revisado; por el contrario, deberda precisar los errores
padecidos a la luz de la correcta interpretacidén de 1os
hechos probados, que sustente el recurrente, poniendo de
manifiesto, asi, los yerros de la sentencia, sea en 1la
aplicacién del Derecho o, en su caso, en el seguimiento
de las formas del proceso. El memorial de agravios debe
contener referencias concretas a la sentencia,
discutiendo el razonamiento efectuado por el Tribunal,

es decir, criticando las conclusiones a que arribd, en
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funcidén de los extremos que de autos surjan y permitan
alcanzar una diferente conclusién. No corresponde,
entonces, una fundamentacidén genérica ni la mera
afirmacién de que 1los hechos que se sedalan se han
configurado, sin referir a los extremos probatorios
emergentes del expediente y sin rebatir los argumentos
que llevaron a una determinada conclusién” (Cfme.
sentencia de la Suprema Corte de Justicia N° 845/2023;
en 1igual sentido: sentencia de 1la Suprema Corte de
Justicia N° 944/2022).

Asimismo, en sentencia N°
92/2020, la Corte puntualizdé: "“(...) la ley procesal
tiende a asegurar la garantia de la defensa en juicio y
la efectividad de los derechos sustanciales, por 1lo que
el proceso debe ser instrumental para su tutela y no un
fin en si mismo. Ello 1lleva a descartar exigencias
adjetivas demasiado rigidas o excluyentes. Sin embargo,
no puede obviarse, en orden a la fundamentacidén del
recurso de casacidén, que la ley 1impone determinados
requisitos para su  progreso. Como  ha dicho la
Corporaciédn, (...) ‘un minimo de rigor formal, de
motivacidén del recurso y de claridad y precisidén en su
fundamentacidén y exposicidén, son sin duda exigibles en
un recurso extraordinario y supremo como lo es la
casacioén’... (sentencia N° 280/1997)”.

En el presente caso, en el
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planteo ensayado por la demandada respecto a la
inclusidén, entre los gastos a reembolsar por concepto de
dafios y perjuicios, del costo de la hipoteca Dbancaria
asumida por la actora, no se alcanza a exponer un
cuestionamiento claro, preciso y conciso respecto a 1lo
resuelto por la Sala.

Si bien se manifiesta, a
la ligera, gque el costo de un préstamo hipotecario no
queda incluido en los gastos contemplados por el art.
1721 del Cédigo Civil, no se funda adecuadamente tal
aserto, lo que sella la suerte del planteo de la
recurrente.

XII) Por ultimo, manifestd la
demandada que tampoco es admisible la extensidn
interpretativa del Tribunal al concepto de “gastos
causados” para imponer el pago de tributos de los que no
se acreditd su pago. Expresd que la justa interpretacidn
del art. 1718 del Cdédigo Civil, teniendo en cuenta su
tiempo verbal, es el de gastos “realizados”, *“efectua-
dos”, por lo que jamds se le puede imponer al perdidoso
el pago de lo “no pagado”.

Nuevamente, carencias
formales determinan el rechazo del planteo.

Sobre el punto, emerge de
obrados que en primera instancia se hizo lugar al

reembolso de los tributos abonados por la actora, pero
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no de aquellos que todavia no habian sido pagados por
ella. E1 Tribunal revocd este ultimo punto, en mérito a
la siguiente fundamentacidén: “En cuanto a la no condena
al pago de los tributos que surgen agregados de fs. 98 a
fs. 100, por no haberse acreditado su pago, la Sala
también amparard dicho agravio. Tal como lo sostiene la
actora (fs.401), el hecho de que ella aun no haya
erogado esas sumas no 1implica que no deba hacerlo, por
el contrario, debe hacerlo. Por tanto, corresponde que
los demandados paguen dichos tributos, tal como por
derecho corresponde. La actora no usé del bien, la
compraventa ha sido rescindida por <culpa de los
contrarios, no corresponde que ésta abone ningun gasto,
ni tributo, ni consumo inherente al mismo”.

Contra dicha argumentacién
de la Sala, la recurrente no esgrimidé agravio util, vya
que su planteo no alcanza a rebatir los fundamentos
expuestos por el Tribunal para amparar el rubro.

El embate recursivo no
cumple, tampoco en este punto, con las exigencias
requeridas por el art. 273 del CGP, lo que determina el
rechazo del planteo.

XITITI) La conducta procesal
de las partes no amerita la especial imposicién de
sanciones, por lo que las mismas seran distribuidas por

su orden (articulo 688 del Cédigo Civil y articulos 56.1
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y 279 del CGP).

Por los fundamentos
expuestos, y en atencidén a lo establecido en los arts.
268 y concordantes del Cdédigo General del Proceso, la
Suprema Corte de Justicia

FALLA:

ACOGESE PARCIALMENTE EIL RECURSO
DE CASACION INTERPUESTO POR LA PARTE DEMANDADA Y, EN SU
MERITO, ANULASE LA SENTENCIA IMPUGNADA EXCLUSIVAMENTE EN
LO QUE RESPECTA A LA CONDENA SOLIDARIA IMPUESTA A
ALFREDO KAPLAN KATZ. EN SU LUGAR, AMPARASE LA EXCEPCION
DE FALTA DE LEGITIMACION PASIVA OPUESTA Y DESESTIMASE LA
DEMANDA A SU RESPECTO.

SIN ESPECIAL CONDENACION
PROCESAL.

HONORARIOS FICTOS A LOS SOLOS
EFECTOS FISCALES: 30 BPC.

NOTIFIQUESE, PUBLIQUESE Y

OPORTUNAMENTE DEVUELVASE.

DRA. DORIS MORALES
PRESIDENTE DE LA SUPREMA
CORTE DE JUSTICIA

DRA. ELENA MARTINEZ
MINISTRA DE LA SUPREMA
CORTE DE JUSTICIA

DRA. BERNADETTE MINVIELLE SANCHEZ
MINISTRA DE LA SUPREMA
CORTE DE JUSTICIA
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DR. TABARE SOSA AGUIRRE
MINISTRO DE LA SUPREMA
CORTE DE JUSTICIA

DR. JOHN PEREZ BRIGNANI
MINISTRO DE LA SUPREMA
CORTE DE JUSTICIA

DRA. GABRIELA FIGUEROA DACASTO
SECRETARIA LETRADA DE LA SUPREMA
CORTE DE JUSTICIA
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