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Resumen: En 1985, una persona confiere poder especial irrevocable a su cdnyuge por diez afios
para que, aun en caso de muerte, done o venda a sus hijas dos inmuebles. Fallecido el poderdante,
su viuda dona a sus hijas una finca. Se presenta el consultante, designado para autorizar la venta de
ese inmueble, manifestando que el poder no cumple con las condiciones de irrevocabilidad
necesarias y que dicho instrumento podria ser entendido como una oferta de donacién y la escritura
posterior de donacidn, su respectiva aceptacion. Se concluird que no puede considerarse viable la
utilizacion de dicho poder pero que, asimismo, se esta ante la presencia de justo titulo y posesion
por treinta y tres anos por parte de las actuales titulares de dominio, por lo que ha cesado la
observabilidad relativa a la falta de legitimacion del transmitente.*
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Sesion del Consejo Directivo que dispone publicacién: 17/7/2018, acta N 4056.

1. Doctrina

 De no surgir la conexion del apoderamiento con el negocio causal justificativo, acaecido el
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fallecimiento del poderdante, no puede considerarse viable la utilizacién de dicho poder.

e No pueden darse las condiciones para que un poder para donar un inmueble cumpla el
requisito necesario para su irrevocabilidad, porque la oferta de donacidn es intrinsecamente
revocable y porque la donacién de inmueble es un contrato solemne de solemnidad absoluta,
no existiendo en consecuencia la posibilidad del otorgamiento de un “boleto de donacion” que
fuera la causa base que justifique la irrevocabilidad.

» Contando las actuales titulares registrales con justo titulo y posesion por 33 anos, puede
sostenerse que ha cesado la observabilidad relativa a la falta de legitimacion del transmitente.

2. Antecedentes

Con fecha 24 de mayo de 1985, el sefior V. C., casado en primeras nupcias con M. R. A. P.,
confiere poder especial irrevocable por el término de diez afnos, aun en caso de fallecimiento, en
virtud del articulo 1977 y concordantes del Cdodigo Civil (en adelante, CCIV), a favor de dofa

M. R. A. P,, para que en su nombre y representacion proceda a formalizar las escrituras

de donacion o venta a favor de sus dos hijas respecto de dos inmuebles ubicados en la Capital
Federal.

Con fecha 12 de junio de 1985, la sefiora M. R. A. P,, viuda de sus primeras nupcias de don V. C.,
actuando “en nombre y representacion de su conyuge don [V. C.] [...] a mérito del Poder Especial
Irrevocable que éste le otorgara [...] con fecha 24 de mayo de 1985,” dona a sus hijas una finca
ubicada en la Capital Federal.

El consultante ha sido designado para la autorizacion de la venta del inmueble mencionado y
sostiene, entendiendo que el poder no cumple con las condiciones de irrevocabilidad, que dicho
instrumento podria ser entendido como una oferta de donacién y la escritura posterior de donacidn,
su respectiva aceptacion.

3. Considerando

Que, atento a las fechas en las que las escrituras fueron otorgadas, corresponde el andlisis y
aplicacion de las normas previstas en el Codigo Civil previo a su reforma.

Que corresponde analizar en forma separada: si el poder en anélisis retine la cualidad de
irrevocable, la posibilidad de su validez una vez acaecida la muerte del mandante, si puede ser
interpretado como una oferta de donacidn, y si puede ser subsanado en otra forma.

3.1. Irrevocabilidad

El articulo 1977 CCIV establecia: “El mandato puede ser irrevocable siempre que sea para negocios
especiales, limitado en el tiempo y en razén de un interés legitimo de los contratantes o un tercero.
Mediando justa causa podra revocarse”. El legislador establece tres requisitos para la
irrevocabilidad: que se trate de un negocio especial, que tenga limitacién en el tiempo y que sea
otorgado en razon de un interés legitimo de los contratantes o un tercero.

En el caso en anadlisis, se ha establecido el plazo de la irrevocabilidad (“confiere poder especial
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irrevocable por el término de diez afios”), encontrandose en consecuencia, cumplido dicho requisito.
Corresponde establecer si se ha dado cumplimiento a las restantes exigencias del articulo 1977
CCIV, debiendo interpretarse a qué se refiere el legislador por un negocio especial e interés legitimo
de los contratantes o de un tercero.

Al respecto, ha expresado Etchegaray que el interés legitimo de los contratantes debe entenderse
como referido a los sujetos de un negocio especial y no a los sujetos del contrato de mandato. 1 Debe
existir un contrato-base origen de dicho poder, cuyo cumplimiento se quiere asegurar; es decir, el
interés debe surgir del negocio que justifica el poder, no del propio mandato. 2 Dicho contrato-base
-manifiesta Etchegaray- debe encontrarse concluido como tal, 1o que no implica que el mismo deba
estar cumplido, ya que para asegurar su cumplimiento es que se otorga el poder: 3

En definitiva, la vinculacion con el interés de los contratantes supone que la concreciéon
y ejecucion del mandato implique ser el medio de cumplimiento de un contrato o alguna
obligacion, que fundamente la existencia del poder. 4

En el caso en analisis, se faculta a la apoderada a vender o donar. Al dejar el mandante en potestad
de la mandataria la decision de cudl es el negocio juridico que se concretara con las hijas de ambos,
queda evidenciado que no solo no se trata un poder otorgado para un negocio especial, sino que no
ha existido un negocio base concretado entre las partes.

Més allé de lo analizado en forma general hasta aqui, corresponde analizar en este punto la
posibilidad del otorgamiento de un poder especial irrevocable para donar. La promesa de donacion
no obliga al que la hace, pudiendo retirarla conforme las reglas de la oferta hasta tanto no sea
aceptada. La revocabilidad de la oferta de donacién es consecuencia de lo dispuesto por el articulo
1789 CCIV en tanto en cuanto quien dona acttiia “de su libre voluntad”, lo que implica que no puede
quedar forzado por una promesa. Por otro lado, de conformidad con lo que establecia el articulo
1810 CCIV, la donacién de inmueble es contrato solemne de solemnidad absoluta, no existiendo en
consecuencia la posibilidad del otorgamiento de un “boleto de donacién”. 5 En consecuencia, no
pueden darse las condiciones para que un poder para donar un inmueble cumpla el requisito
necesario para su irrevocabilidad, porque la oferta de donacion es intrinsecamente revocable y
porque la donacién de inmueble es un contrato solemne de solemnidad absoluta, no existiendo
en consecuencia la posibilidad del otorgamiento de un “boleto de donacién” que fuera la causa base
que justifique la irrevocabilidad.

El poder traido a consulta no cumple con los requisitos establecidos por el CCIV para ser
considerado un poder irrevocable.

3.2. Validez post mortem

El CCIV establecia en su articulo 1963: “El mandato se acaba: 1°2) por la revocacion del mandante;
29) por la renuncia del mandatario; 3°) por el fallecimiento del mandante o del mandatario; 49)
por incapacidad sobreviniente al mandante o mandatario”. Y en el articulo 1982 CCIV se disponia
que “El mandato contintia subsistiendo aun después de la muerte del mandante, cuando ha sido
dado en el interés comun de éste y del mandatario, o en el interés de un tercero”.

Los articulos transcriptos deben interpretarse entendiendo como principio general que frente al
fallecimiento del representante o el representado, se producira la extincion del poder, y se regula la
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posibilidad de su subsistencia luego de acaecida la muerte del representado en el caso de que se
verifique la existencia de un interés legitimo del representante y del representado o en relacion
a un tercero.

En lo relativo a la existencia del interés legitimo de las partes o un tercero, nos remitimos al analisis
realizado en el punto anterior en relacién a la irrevocabilidad, reproduciendo dichas conclusiones.
En consecuencia, el poder en consulta no reune las caracteristicas exigidas por el CCIV para
ser considerado con validez post mortem, por lo que la donacion en consulta fue otorgada
mediando la utilizacion de un poder que se encontraba extinto.

3.3. Oferta de donacion

El CCIV establecia:

Articulo 1789: Habra donacion, cuando una persona por un acto entre vivos transfiera de
su libre voluntad gratuitamente a otra, la propiedad de una cosa.

Articulo 1792: Para que la donacion tenga efectos legales debe ser aceptada por el
donatario, expresa o tacitamente, recibiendo la cosa donada.

Articulo 1795: Si el donante muere antes que el donatario haya aceptado la donacidn,
puede éste, sin embargo, aceptarla, y los herederos del donante estan obligados a
entregar la cosa dada.

Resulta un elemento esencial para la existencia de un contrato de donacioén el animus donandi, es
decir, la intencién de enriquecer a la parte donataria, aunque no sea necesario un fin altruista.

El consultante plantea la posibilidad de interpretar el poder especial irrevocable como una oferta de
donacion y la posterior escritura de donacion como su aceptacion. El poder en analisis ha sido
conferido a favor de dofia M. R. A. P. para que en su nombre y representacion proceda a formalizar
las escrituras de donacion o venta a favor de sus dos hijas respecto de dos inmuebles ubicados en
la Capital Federal. Tal como se ha resaltado ut supra, la ambigiiedad de las facultades otorgadas
a la mandataria hace imposible inferir una inequivoca voluntad de donar por parte del
mandante a los efectos de inferir la existencia de una oferta de donacion.

3.4. Subsanacion

De lo analizado hasta aqui podemos concluir que en la escritura en estudio se ha realizado la
transferencia de un inmueble por quien no tenia facultades suficientes para realizarla.

El articulo 4010 CCIV establecia

El justo titulo para la prescripcion es todo titulo que tiene por objeto transmitir un
derecho de propiedad, estando revestido de las solemnidades exigidas para su validez,
sin consideracion a la condicion de la persona de quien emana.

En relacion al justo titulo, ha escrito Highton:
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El titulo no es suficiente si no proviene del propietario legitimado para transferir o si,
proviniendo de €1, no es capaz de disponer de sus bienes. En estos supuestos, faltando
las condiciones de fondo referidas a la persona de quien emana, no tiene el efecto de
transferir el dominio. Es menos que un titulo suficiente para transferir el dominio: es un
justo titulo que sirve para usucapir contra el verdadero propietario o contra el
propietario incapaz. Este titulo cumple en cambio con las condiciones de forma. Se trata
de un titulo que es de tal naturaleza como para transferir la propiedad por la tradicion
que se hace en consecuencia del mismo; de manera que si la propiedad no se transmite,
no es por defecto del titulo en consecuencia de que se hace la tradicién, sino por defecto
en el derecho en la persona de quien emana... 6

Podemos concluir entonces que la donacion realizada por la sefiora M. R. A. P. a sus dos hijas, en
representacion de su conyuge ya fallecido, cumple con los requisitos para ser considerado un
justo titulo.

Desde la escritura de donacion a la fecha, han transcurrido treinta y tres afios, correspondiendo
entonces analizar si puede considerarse subsanado el titulo por el transcurso del tiempo. En primer
lugar, debe descartarse la aplicacién del instituto de la prescripcidon decenal, aunque se trate de un
justo titulo, por no contar las adquirentes con buena fe: no solo el titular dominial era su padre, sino
que surge del propio titulo que habia fallecido.

Rezaba el articulo 4015 CCIV:

Prescribese también la propiedad de cosas inmuebles y demas derechos reales por la
posesion continua de veinte anos, con animo de tener la cosa para si, sin necesidad de
titulo y buena fe por parte del poseedor, salvo lo dispuesto respecto a las servidumbres
para cuya prescripcion se necesita titulo.

Y el articulo 4016 CCIV: “Al que ha poseido durante veinte afios sin interrupcion alguna no puede
oponérsele ni la falta de titulo ni su nulidad, ni la mala fe en la posesion”.

De la consulta en analisis, parece desprenderse que las donatarias han poseido continuamente a
titulo de duenas por treinta y tres afios. En consecuencia, contando las actuales titulares registrales
con justo titulo y posesion por treinta y tres afos, puede sostenerse que ha cesado la
observabilidad relativa a la falta de legitimacion del transmitente.

Por ultimo, de haberse tramitado juicios sucesorios del donante y su conyuge y haber sido
declaradas como unicas herederas las donatarias, se encontraria subsanado el titulo por via
hereditaria.

4. Conclusion

« Al no surgir la conexion del apoderamiento con el negocio causal justificativo y tratdndose de
una donacion de un bien inmueble, acecido el fallecimiento del poderdante, no puede
considerarse viable la utilizacion de dicho poder.

» Contando las actuales titulares registrales con justo titulo y posesion por treinta y tres anos,
puede sostenerse que ha cesado la observabilidad relativa a la falta de legitimacion del
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transmitente.
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