Responsabilidad del Fideicomiso por Dainos a Terceros

jSe nos inunda la cocina, llamen al fiduciario!
;Y al fiduciante?
Por Juan Mailhos Gallo [1]
I. Introduccién [arriba]

Tradicionalmente, los emprendimientos relativos a la construccion e inmobiliarios
se desarrollaban mediante la constitucion de sociedades andnimas especificas para
un determinado proyecto. Sin embargo, esta situacion ha cambiado. Desde hace unos
anos el fideicomiso se ha convertido en el vehiculo juridico mas utilizado para la
comercializacion de nuevos emprendimientos inmobiliarios, tendencia que se
mantiene en la actualidad[2]. Sabido es que la industria de la construccion
inmobiliaria en Argentina se viene canalizando mediante la constitucion de
fideicomisos de construccién o inmobiliarios.

El objeto del presente informe es analizar la responsabilidad de las partes
intervinientes en el fideicomiso inmobiliario a la luz del reciente fallo de la Camara
Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala “G”, de la ciudad de Buenos Aires de fecha
14 de mayo de 2019 producto de una inundaciéon en una unidad adquirida de un
fideicomiso inmobiliario.[3]

Partimos de la base de que

“habra fideicomiso para la construccién o inmobiliario cuando distintos participes,
todos en calidad de fiduciantes, transmitan la propiedad fiduciaria del terreno,
materiales de construccion, locaciones de obra vinculados, y/o fondos, al
administrador o gerenciador (fiduciario), quien se obliga a desarrollar y ejecutar el
emprendimiento -construccion de edificios o casas, urbanizaciones o barrios
cerrados-, debiendo, al terminar el proyecto, asignar las unidades a las personas
designadas en el contrato (beneficiarios-fideicomisarios), o bien, distribuir entre los
beneficiarios el resultado proveniente de su comercializacion, segun la forma y
porcentajes pactados”.[4]

Como comentario preliminar corresponde destacar que, en razon de la fecha en la
que ocurrieron los supuestos facticos que dieron lugar a la sentencia objeto del
presente comentario, corresponde la aplicacion de la derogada normativa en
materia de fideicomisos (arts. 1 a 26 de la Ley N° 24.441) y no asi la aplicacion
retroactiva de la normativa de fondo prevista en el Cod. Civ. Com. (art. 7 del Cod.
Civ. Com.).

No obstante lo anterior, en lo sustancial, subrayamos que la regulacion prevista en
la derogada Ley N° 24.441 no ha variado a partir de la vigencia del nuevo Cod. Civ.
Com., habiéndose conservado los conceptos y premisas basicas de este instituto, a
saber: un patrimonio de afectacién independiente, sin personalidad juridica propia
(salvo a efectos tributarios), destinado al cumplimiento de una finalidad especifica,
y blindado de ataques de los acreedores del fiduciario y fiduciante[5].

Las construcciones inmobiliarias en si mismas, asi como sus resultados muchas veces
pueden ser riesgosas o0 contener vicio y, en consecuencia, ocasionar dafos a


javascript:SaltoIndice(0);

terceros, siendo las cuestiones del dano, responsabilidad e indemnizacion temas
insoslayables. En este sentido, a la luz del fallo referido, analizaremos a quién
deberia el comprador -en el marco de un fideicomiso inmobiliario- reclamar en caso
de desperfectos o dafos en la unidad adquirida.

Il. El caso: Sucinta narracion de los hechos [arriba]

En el marco de un emprendimiento inmobiliario, Auder Emprendimientos S.A., en su
calidad de fiduciante y Ramafer S.A., en su calidad de fiduciario suscribieron un
contrato de fideicomiso inmobiliario a fines de la construccion de un edificio.

En este contexto, en el mes de setiembre de 2011, la actora adquirié un inmueble
de Ramafer S.A., en su calidad de fiduciario de referido fideicomiso inmobiliario.

Con posterioridad, con fecha 2 de diciembre de 2012 se produce una pérdida anormal
de agua de un cano bajo la mesada de la cocina, lo cual derivo en una inundacion
en el inmueble de la actora. Frente a esta situacion, la actora inicia una demanda
por danos y perjuicios contra (i) el Director de Obra; (ii) Auder Emprendimientos
S.A., en su condicion de fiduciante, y (c) Ramafer S.A., en su condicion de fiduciaria,
lo cual deriva en una condena contra los tres demandados al pago de dafos y
perjuicios, mas intereses y costas.

Frente a esta situacion, la parte perdidosa apela la sentencia de primera instancia,
recurso que es resuelto por la Camara Nacional de Apelaciones en lo Civil, Sala “G”
de la ciudad de Buenos Aires con fecha 14 de mayo de 2019, la cual revoca
parcialmente la sentencia apelada, desestimando la demanda entablada contra Aube
Emprendimientos S.A., en su calidad de fiduciante; confirmando en todo lo demas
la responsabilidad del director de obra y fiduciario.

En el caso, la Sala G, en el marco de la sustanciacion de una demanda de danos y
perjuicios por los danos causados a un tercero (adquirente de una unidad), se
pronuncio -entre otros- sobre dos aspectos principales: En primer lugar, sentencio
que el fiduciario es quien tiene la calidad de titular del dominio fiduciario, y en tal
caracter debe responder por los dafos y perjuicios que sufran terceros en virtud del
riesgo o vicio de tales cosas. Por otro lado, la Sala también concluy6 que el dominio
fiduciario tiene caracter excluyente y por tal motivo el fiduciante -quien ya se
desprendio6 de la propiedad- no debe responder por los dafos causados en razon del
vicio o riesgo de la cosa fideicomitida.

lll. Responsabilidad por el dafio causado por el riesgo o vicio de la unidad
(inmueble) enajenada [arriba]

Tanto la Ley N° 24.441 como el Cod. Civ. Com. no establecieron una enumeracion
taxativa de los deberes del fiduciario, sino que, por el contrario, se dejo librada la
actuacion del fiduciario al cumplimiento de la gestion encomendada, de las
obligaciones impuestas por la ley, por el contrato de fideicomiso, todo con la
prudencia y diligencia del buen hombre de negocios[6].

Ahora bien, enfoquémonos en el ambito de responsabilidad externa del fiduciario (la
que podra ser a su vez, contractual o extracontractual), que comprendera todos
aquellos eventos que ocasionen perjuicios a terceros por los cuales el fiduciario
debera responder en el cumplimiento del encargo fiduciario previsto en el contrato.
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Conforme tanto al derogado sistema de la Ley N° 24.441, asi como a lo dispuesto en
el Coéd. Civ. Com., el Fiduciario, en su condicion de dueio “imperfecto” del
patrimonio fideicomitido, responde por los dafos y perjuicios que sufran los terceros
derivados del riesgo o vicio de los bienes que integran dicho patrimonio. Como regla
general, las obligaciones contraidas por el fiduciario en ejecucion del fideicomiso
solamente seran satisfechas con los bienes que integran el patrimonio fideicomitido.
Estas normas consagran el principio de separacion patrimonial, estableciendo que
las deudas contraidas en ejecucion del fideicomiso seran honradas exclusivamente
con los bienes fideicomitidos[7].

En efecto, el derogado art. 14 de la Ley N° 24.441 consagraba la “responsabilidad
objetiva” del fiduciario emergente del dafo causado por los bienes que integran el
patrimonio fideicomitido[8]. Esta responsabilidad se caracteriza por ser: (i) en
esencia objetiva; (ii) extra-contractual; y (iii) se limitaba al valor de la cosa
fideicomitida cuyo riesgo o vicio causaba el dafo, si el fiduciario no habia podido
razonablemente haberlo asegurado[9].

IV. El fallo: Traspié y Acierto [arriba]

La sentencia objeto de nuestro analisis dictada por la Sala G reviste una serie de
comentarios, pero principalmente nos limitaremos a dos: un traspié del juez de
primera instancia y un acierto de la Sala G al resolver el recurso de apelacion, que
confirma el régimen general de fideicomiso.

La sentencia de primera instancia hizo lugar a la demanda interpuesta condenando
-entre otros- a Auder Emprendimientos S.A., en su calidad de fiduciante. Sin
perjuicio de que no contamos con multiples detalles de los argumentos esgrimidos
en primera instancia (dado lo escueto del fallo de la Sala), podemos afirmar que el
hecho de condenar al fiduciante por los dafos y perjuicios ocasionados por el vicio
en la unidad vendida por el fideicomiso reviste un severo “traspié”, pretendiendo
fisurar uno de los pilares basicos sobre los cuales se sustenta la figura juridica del
fideicomiso.

De sostener dicha posicion se estaria desconociendo la separacion (o
“encapsulamiento”) del patrimonio fideicomitido, considerando que es
exclusivamente el fiduciario -en cumplimiento de su encargo fiduciario- quien
respondera con dicho patrimonio, por las deudas (internas o externas) que genere
su ejecucion. En consecuencia, ni el fiduciario (salvo en supuestos de
responsabilidad por aplicacion de los principios generales, si correspondiere) ni el
fiduciante responderan con sus bienes personales por las mismas.

Sin embargo, la Sala G revoca parcialmente la sentencia en cuestion, desestimando
la condena contra Auder Emprendimientos S.A. en su condicion de fiduciante.
Entiendo esta revocacion es acertada, respetando los institutos que rigen el
fideicomiso. En concreto, revocando la responsabilidad del fiduciante no hace mas
que reconocer la existencia de un patrimonio de existencia transitoria e
independiente del patrimonio general de todos los sujetos intervinientes, en cuanto
responde en forma Unica por sus deudas propias.

La Sala G logra extraer tres puntos basicos que deben regir la relacion del
fideicomiso con terceros. En primer lugar, destaca que el fiduciario tiene la calidad
de titular del dominio fiduciario (aunque sea imperfecto), y, por ende, es un
verdadero duefo del patrimonio fideicomitido, por lo que debe responder por los
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danos y perjuicios que sufran terceros en virtud del riesgo o vicios de las cosas que
lo integran.

En forma adicional, subraya que el dominio fiduciario tiene caracter excluyente,
motivo por el cual, el fiduciante que se desprendio de la propiedad (la transfirio la
propiedad fiduciaria al fideicomiso) ya no es mas duefo y, consecuentemente, no
debe responder por los dafos causados en razon del vicio o riesgo de la cosa
fideicomitida.

Por ultimo, la Sala resalta que el fiduciario, ademas de ser la Unica parte legitimada
para transmitir a titulo de vendedor el dominio de las unidades del edificio
construido por el fideicomiso, debid haber controlado que los bienes fideicomitidos
bajo su administracion, se encontraran correctamente terminados en los términos
de los contratos celebrados con el cliente.

V. Conclusion [arriba]

La sancion de la derogada Ley N° 24.441 puso de manifiesto la ruptura del modelo
tradicional basado en la Teoria del Patrimonio-Personalidad que concibe al
patrimonio como una universalidad juridica indivisible bajo la premisa de que cada
persona tiene un Unico patrimonio. La introduccién del contrato de fideicomiso tiene
como efecto principal la institucionalizacion de la figura del “patrimonio de
afectacion”[10].

Sobre esta base el legislador dispuso dos guias rectoras sobre las cuales se regula
este instituto: (a) Los bienes fideicomitidos constituyen un patrimonio de afectacion
independiente separado del patrimonio del fiduciario y del fiduciante; y (b) Las
obligaciones contraidas por el fiduciario en la ejecucion del fideicomiso (ya sea en
supuestos de responsabilidad contractual o extracontractual) seran satisfechas con
los bienes fideicomitidos. Como corolario natural de ello, el Unico deudor de las
obligaciones contraidas por el fideicomiso es el fiduciario.

La sentencia de primera instancia, al condenar a Auder Emprendimientos S.A., en su
calidad de fiduciante, no hace mas que desconocer estas bases sobre las cuales se
cimienta el fideicomiso. El fiduciante es la persona que asume una obligacion de
transmitir la propiedad fiduciaria de un bien o conjunto de bienes. Una vez
concretada esta obligacion, también se trasladan los riesgos de la cosa fideicomitida,
y sera Unicamente el fiduciario, en calidad de titular del patrimonio fideicomitido,
el que responda por la responsabilidad generada en la ejecucion del fideicomiso.
Bienvenido el fallo de la Sala G que detect6 esta situacion y revoco parcialmente la
sentencia, desestimando la condena en relacion al fiduciante.

Notas [arriba
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