Provincia de Santa Fe
Ministerio de Justicia y Derechos Humanos

REGISTROGENERAL ROSARIO
RESOLUCION N° 100

Rosario, 12 de Agosto de 2009

VISTO el expedient¢R.G.R. — 0060 — A - 2009 — Dr. Ayala, Ricardo C. 25/12/2008 -
RECURSO DE RECONSIDERACION”, iniciado por presentacion efectuada por el
Escribano Ricardo C. Ayala, en relacion a la negadiel Registro General Rosario, de inscribir
en forma definitiva la escritura n°® 128 de “Donaca®n reserva de usufructo” — Felipe Garcia
a favor de sus hijos Hiram Gustavo y otra, autdaz&l 07/07/2008, mediante un poder
irrevocable para donar, utilizado luego de la neuglel mandante, en relacién a un lote de
terreno, con todo lo en él edificado, clavado ynfado, situado en esta ciudad, el que de
acuerdo al plano de Mensura y Subdivision, arcluvewl el Departamento Topogréfico de la
Direccion de Catastro de la Provincia, bajo el Bl883 del afio 1971, es el sefialado como Lote

letra “A”, cuya descripcién obra en la citada dsica publica (fs. 10 a 13);

CONSIDERANDO QUE:

El 04/12/2008 el escribano Ricardo C. Ayala integdrecurso
de Reconsideracion ante el Jefe del area contmadativa de inscribir en forma definitiva la
escritura n°® 128 de Donacidon con reserva de udofrpor él autorizada el 07/07/2008, en
relacion al inmueble referido en visto;

Atento lo argumentos vertidos en su escrito de emt@sion del recurso, solicita se
reconsidere la calificacion u observacion efectuaderibiendo en forma definitiva la escritura
en cuestion o, en su defecto y ratificando la mjspnaceda a dejar expedita la via para el
recurso de recalificacion ante esta Direccion Garter este Registro General (fs. 3);

El Sr. Jefe del area, Dr. Néstor Galvan, a fsrditera la calificacion, por lo cual vienen los
presentes a efectos del recurso de reconsideratépuesto.

Las observaciones formuladas por la agente Ambrdasiwargada del area- refrendadas por
su superior el Dr. Néstor A. A. Galvan, Jefe dep&tamento competente que dieron lugar a la
inscripcion provisional de dicha escritura publgmn: “a) Surge del testimonio que la Sra.
Norma Hilda Parisi es viuda; b) La rogatoria Donaai no refiere en el corresponde DH
(significa Declaratoria de Heredejoglel Sr. Felipe Garcia, ni su subsistencia sin
modificaciones; ¢) La Sra. Parisi no puede resermvara si el usufructo 100%. no es titular de
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dominio; d) No consta libre inhibicién del causanég No se describe en parte pertinente el
poder que relaciona.(fs. 9)

El escribano Ricardo Ayala manifiesta en su presgdm que“..., se ha cumplido
absolutamente todos los recaudos previstos tantia &gy, como en las reglamentaciones y/o
disposiciones vigentes. Que de acuerdo a lo preedpt por la ley provincial N° 6435 y
modificatorias posteriores, en su articulo 15 iac® (que seria eventualmente aplicable en
este caso) reza: La falta de expresion en el titulsolicitud, o la formulacion sin claridad
suficiente de cualquiera de las circunstancias segun la ley, reglamentos y disposiciones de
caracter administrativo o fiscal sean exigibles comequisitos previos para inscribir
determinados titulos. En el supuesto que nos osepha cumplido absolutamente todos los
recaudos previstos tanto en la ley, como en lataregntaciones y/o disposiciones vigentes”
(fs. 1 y vto.). Como se vera mas adelante no & érael caso de defectos subsanables, sino de
otros que contradicen esos dichos puesto que ehtato carece de importantegduisitos
previos para inscribir’ definitvamente esta escritura (de hecho esta trages,
provisoriamente pero lo esta)

El escribano que recurre agreg®ue se entiende y como se interpreta negocios
especiales? Si por ello se entiende un negocicagticplar, identificado y solo ése y no otro,
bueno, pues el poder en cuestidén creo que es dhswdnate claro al respecto y ahi se establece
el objeto del mismo como un negocio estrictamespe@al y muy especial como es donar a los
hijos un inmueble determinado y reservarse el ustdr del mismo. Es decir, que el poder en
cuestion cumple perfectamente con el requisitospedficidad requerido, ya que se refiere a
un negocio determinado, sobre un bien inmuebleviddalizado claramente y a favor de
personas también determinada@s. 3);

En el tramite se han cumplido con los pasos detqalimiento registral tendientes al
examen del planteo formulado por el requirentegerd@handose diversas situaciones que
pasamos a exponer, siguiendo los lineamientos id&nden producido por el Sr. Jefe de
Despacho a ¢/ de la Coordinacion Administrativoedte Registro, Dr. Miguel Angel Luvera
(fs. 31 a 35), en relacion al examen de la presamgstion, la doctrina agregada a fs—38 y
el meduloso analisis de la Sra. Subdirectora i@na Beatriz Mazzei portes sobre el poder
irrevocable. Calificacion Registra); que obra a fs. 4664 de las actuacionea todo lo cual
agregamos algunas consideraciones de nuestra mageaha que nos parecen particularmente
relevantes para responder a los argumentos dabasorAyala. De tal manera pasamos a

analizar las cuestiones planteadas



Provincia de Santa Fe
Ministerio de Justicia y Derechos Humanos

REGISTROGENERAL ROSARIO
El dictamen mencionado (fs. 31 y sgtes.) expr&mserva de usufructoSurge de la

escritura de referencia, que se trata de una damaccon reserva de usufructo, nos
preguntamos entonces quien dona, el fallecido agerad como titular registral: NO, la
conyuge a través de apoderado, y es esto Ultimlengh que a continuacion vamos a tratar;
pero detengamonos en la reserva del usufructordgymta que deviene surge clara: ¢podra la
conyuge no titular reservarse el usufructo parausilizando la figura del mandato?, la
respuesta que obtenemos a primera vista resultativeg ya que segun surge del articulo 2814
del Cdodigo Civil, que reza: “Es establecido por tamo gratuito, cuando el donante no
enajena sino la nuda propiedad de la cosa, resatgae su goce;..,”quien se encuentra
habilitado para reservarse el usufructo sobre wm lbmnmueble es su titular, o bien sus
legitimados, pero claro que para que pueda regsidtasa forma se necesita ineludiblemente el
dictado previo de la pertinente declaratoria deedhenos, que acredite de manera formal pero
fehaciente quienes suceden a la persona del causardecir, sus herederos y, tratandose de un
bien ganancial como éste, la declaracion de lalwigm de la sociedad conyugal. Esto no
sucede en el caso que nos ocupa.

El escribano Ayala, afirmandose en la figura dedndato (en rigor, apoderamiento
representativo), considera que la conyuge supgrséitencuentra habilitada para efectuar la
donacion con reserva de usufructo para si en silidad, cuando en realidad producido el
fallecimiento del titular registral y existiendosdendientes y su socia, por tratarse de un bien
ganancial, al conyuge supérstite corresponde el 88R4tnmueble, mientras que el otro 50%
corresponde a titulo de herederos a los hijos bab&h ese matrimonio. Nada de estas
situaciones juridicas surgen de la escritura pablib examen

En realidad, y de acuerdo a lo normado en eBat0 del Cad. Civil, los descendientes y el
conyuge ya estan en posesion del inmueble destia dk la muerte del poderdante causante de
la sucesion sin ninguna formalidad o intervenaénos jueces. Sin embargo, por via de una
donacion se intenta dar a los hijos algo que yzetigpso jurepor derecho propio, situacion
juridica que requiere ser declarada formalmentel gmoceso sucesorio respectivo, puesto que
se trata de normas de orden publico que obedegennderés superior.

De igual manera la conyuge supérstite hara usouddesecho a donar y reservarse el
usufructo de la parte correspondiente atento afacn a realizar en el juicio mencionado.
Por la alicuota que le corresponda a los hijos (B@dctotal) deberan constituir usufructo a

favor de su madre, si ella pretende obtener el 10€l%mismo.



Tampoco surge de la escritura presentada quebseraigolicitado certificado de Inhibicién
por el disponente (art. 23 Ley 17801, art. 506 @BICC de Santa Fe), pero verificada la
solicitud de certificacion N° 148.015 del 26 deifude 2008, tanto en el Ordenamiento Diario
de ese dia como en la copia simple que quedo pRegestro, la misma fue completa, es decir
también comprendié a la certificacién sobre inhdries, con lo que sobre este punto se deja

aqui sin efecto la observacion.

PODER ESPECIAL PARA DONAR La principal objecion surge del otorgamiento geder

especial para donar, al que recurre el autorizdetedocumento, como medio legal que
legitimaria a la donante para otorgar el acto,serumentar el mismo mediante la escritura de
donacion cuya inscripcion se ha observado.

Nuestro Cadigo Civil establece en su articulo 1§4&: “El mandato puede ser irrevocable
siempre que sea para negocios especiales, limgadel tiempo y en razén de un interés
legitimo de los contratantes o un tercero. Medigogta causa podra revocarse".

En base a lo expresado los requisitos mentadosl pexto son: 1) Que el mandato sea para
negocios especiales. Un mandato general no puedeessmcable. 2) Que sea limitado en el
tiempo. Un mandato por tiempo indeterminado es giemevocable. 3) Que sea en razén de un
interés legitimo de los contratantes o de un tereBrPor ultimo lo relativo a la revocabilidad
del mandato mediando justa causa es una situaeitieacho, que debe examinar el Tribunal en
cada caso concreto.

La doctrina mayoritaria considera, al analizacitada norma de fondo que al referirse al
"interés"”, es el de ambos contratantes o un temergue el negocio previsto llegue a término
por las consecuencias que obtendran de dicho rmed®eio, como bien sefiala el Esc. Pelosi,
entre las consideraciones que realiza en su dictagspecto a los poderes irrevocablegie
reproducimos: “no basta un simple interés y agwaga cita del escribano Jorge F. Dumoén
quien resalta la dificultad existente para deteam@l interés legitimo de los contratantes o de
un tercero, que transcribimos "si establecemos ritario amplio, practicamente todos los
poderes interesan a las partes y a los tercerakydea manera. Por |lo tanto, no creemos que la
sola declaracion de irrevocabilidad, ni la enundmael objeto que se debe cumplir hace
irrevocable al mandato, ni que cualquier interésagbara ello".

El Registro no ha formulado una interpretacionivamgada del citado precepto legal, sino
por el contrario, esta acorde con la Jurispruden@actrina, en especial la notarial, para esta

clase de poderes.

! confr. Dra. Mazzei en el trabajo cit., remisionevRta del Notariado 836.
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Asi Lloreng precisa que, en su vinculacién con el "podermahdato”, cabe distinguir dos

supuestos de irrevocabilidad: por un lado la gaediremos absoluta y por el otro la que
llamaremos relativa.

La "irrevocabilidad absoluta, propia u objetiva'rida del contenido propio del contrato
base, de su naturaleza. Se da Unicamente en edstapde que ese contrato base impida al
otorgante extinguir la relacion de mandato o deepgubr su sola voluntad. Esto ocurre en
méxima medida cuando el otorgante del poder seeetrautotalmente desinteresado. Es el
ejemplo tipico del boleto de compraventa con etipréotalmente pago. Ya no queda ningun
interés del vendedor en que la escritura no segu¢orEn este caso existe irrevocabilidad
aungue no se diga.

Por tanto, lairrevocabilidad por naturalezaseria la que resulta del negocio base, la
absoluta, independientemente de que se la hayarddolo no. Sitambién resulta del convenio
celebrado sera —ademdpactadd.

A contrario, agrega Llorens en su obra citada,ii@Vvocabilidad relativd es la que
tiene sustento en un negocio que el otorgante peddeuir "ex nunc”. Un ejemplo es el de la
autorizacion conferida al martillero para la vedéaun inmueble en determinadas condiciones,
autorizacion que el propietario se obliga a no cav@or un tiempo convenido. Si el propietario
revoca la autorizacion antes del plazo y antesudeel negocio se haya concluido su Unica
obligacion sera la de pagar la comisién al martille

Para poder desentrafiar la cuestién planteada debanatizar si el poder para donar es
irrevocable y qué validez tiene después de la rawat donante. Adelantamos nuestra opinion
negativa respecto de la irrevocabilidad y de ledeal post mortem

Si bien no desconocemos los fallos que les hargador validezpost mortema tales
poderes (Vaccani, Angel c. ToldsaLeonor F; Roson, Maria T. c. Takagi, Kazugmi
Veguillas, José L. Recurso Registyalellos han sido severamente criticados por triha y,
de los considerandos del fallo creemos que no sprelede un analisis exhaustivo de la

situacion.

% Llorens, Lis R. Irrevocabilidad y eficacia "posbriem”. Dos conceptos diferentes. DJ 1992-1, 1057.

® Vaccani, Angel c. Tolosa, Leonor F., » 04/04/1994mara 1a de Apelaciones en lo Civil y ComerciaBebia
Blanca, sala I. DJ 1992-1, 1058. Nota a fallo Ltard_uis R. Irrevocabilidad y eficacia "post mortelos
conceptos diferentes. DJ 1992-1, 105723/03/1993. CCC San Isidro, sala 1, LL on line.

* Roson, Marfa T. c. Takagi, Kazuom

® Camara de Apelaciones en lo Civil y Comercial dsdRio, sala | « 08/11/2002 « Veguillas, José ILL Litoral
2003 (diciembre), 1405.
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Respecto de la irrevocabilidad, traemos a colagidfallo que ha dado un enfoque preciso
al tema, al diferenciar laromesa de donaciote laoferta de donacidnNos referimos al fallo
“Guterman, Silvia E. y otros c. Alegre, Patricia R. s/ Doidac poder especial irrevocable
para donar: improcedencfa’donde el tribunal, luego de realizar las considerss del caso,
afirma queno cabe concebir un poder irrevocable para dorfaxponemos sucintamente los
hechos y conclusiones del caso:

HECHOS

Dos copropietarias otorgan poder irrevocable -pez cafios- para donar la nuda
propiedad a favor de los mandatarios, reservandbsesufructo. Mas tarde una de ellas lo
revoca. Los apoderados pretenden la nulidad deuvatacion.

¢,Puede revocarse dicho poder? De hecho la revacagb mismo importaria la
retractacion de la oferta de donacién. Entre Igaraentos el fallo declara que:

1. “(...)si desde la Optica del mandato no cabria folanwbjecion a tal apoderamiento,

es de poner de relieve que semejante promesa dacidonno podria adquirir

virtualidad para exigir su cumplimiento, pues expresamentpodis el art. 1810 del
Caod. Civil en su inc. 1° que la donacion de biemaauebles debe ser hecha ante
escribano publico, bajo pena de nulidad y, adem@ss adelante declara inaplicable el
art. 1185, es decir, ni siquiera quedara concluamo contrato en el que las partes se
han obligado a elevarlo a escritura publica.”

2. “Con lo que quien persigue la nulidad de la referigevocacion carece de interés en su
declaracion ("pas de nullité sans grief"). Es quemo fundadamente expresé a fs. 98

del juicio sobre nulidad la escribana M.., no cabencebir un poder especial

irrevocable para donarpues no puede asegurarse -tal como se pretendeesa

irrevocabilidad- _la ejecucion de un acto que nosexiconf. cit. art. 1810)”.

3. Pero, aun existe otro angulo. Si el mandato pamaailduviere vigencia como oferta de
donacion, por tratarse de escritura publica -coma ge dejado planteado como
hipotesis de trabajo-, también el pedido de divisadie condominio hecho frente al
reclamo por nulidad de la revocacion por parte deue las propietarias de la cosa a
donar, importa la retractacion de la oferta (comaft. 1793, Cod. Civil; vide Lopez de
Zavalia, op. cit., t. cit.,, ps. 395 y 396, N° IlHps. 1 y 2), y considerar que se ha
renunciado a esta retractacion por haber conferigo poder irrevocable importaria

conceder al contrato de mandato una amplitud expande decisiones tacitas que

® Guterman, Silvia E. y otros c. Alegre, Patricia F/06/2003. CNC Sala G Donacién: poder espécialocable
para donar: improcedencia. Intereses: plenaria: pasiva; inaplicabilidad. LA LEY 2004-C, 997; LAY 2004-
B, 44. (ver Nota aprobatoria de Llorens, cit.)
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resulta a todas luces insostenible, en tanto pualelse extendido una escritura de

donacion en la cual constara esa renuncia por elma plazo de diez afios.”

Coincidimos con la Dra. Mazzei respecto de geste fallo reviste especial importancia,
porque si no se concibe la irrevocabilidad en |laxigres para donar, como proclama, ellos
cesan por las causas que el Codigo determina, daseque se encuentra la muerdel
mandant&

Creemos que atrror proviene de no diferenciar f[momesa de donaciéde laoferta de
donacion.

En linea con el fallo antes citado, y respecttadalta de eficacia de estos poderes luego de
la muerte del mandante, sintetizamos la opinionrde autoridad en materia notarial, como es
la Dra. Esc. Cristina N. Armeltaquien en un analisis esclarecedor de la probleamde los
poderes irrevocables para donar, se pronuncia ettacde la validez de tales mandatos y
realiza una severa critica al caso Roson.

En el punto “IV. Poder irrevocable para donarhper supuesto, “donacion del inmueble
utilizando un poder especial irrevocable luegoadenuerte del donante” (en “La problematica
de las donaciones inmobiliarias en el trafico jwdd Soluciones propuestas”), Armella dice
que la existencia de los tres requisitos legalésade1977, con mas la manifestacion expresa
de su irrevocabilidad, dan como resultado esta dagpoder.

Debe existir un negocio juridiapue lo origine, que reconozca como pendiente guestes

gue seran concluidas por el apoderado (ej. otorgatmide escritura traslativa de dominio,
entrega de la posesion...). De ello se deduce quélizacion de este poder solo es posible
para aquellos contratos que permiten obligarsegesucion y que dicha promesa sea exigible
(art. 1185 del CC).

El error proviene de no diferenciar con claridagriomesa de donacion (te voy a donde)
la Oferta de Donacion (te donoy,explica:
PROMESA DE DONACION : huestro derecho prohilke simple promesa de donar, ya que la misma
no es coercible, pudiendo ser revocada por el denam cualquier momento. Por ello es
incompatible la irrevocabilidad del poder espeals. 1789, 1792, 1793, 1796 Caod. Civ).
PROMESA GRATUITA de donacion para después de la muerte (art. 1&90\lacomo contrato

pero valida como testamento si se ha hecho cdoraslidades propias de estos.

" Armella, Cristina N. “La problematica de las domaes inmobiliarias en el trafico juridico: Soluaésn
propuestas” (en El Notario. Mendoza. Colegio Nafade Mendoza, N° 16, abril del 2000, pag. 11-58)

también Armella-Llorens-Lamber “Usufructo y donaws”, Armella Cristina N. “Tratado de Derecho Nathr
Registral e Inmobiliario”
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OFERTA DE DONACION : efectuada por el donante (art. 1810 Cdéd. Civ)uiksacto unilateral
recepticio que tiene efectos juridicos aun desgeda muerte del donante ya que, aceptada por
el donatario, la torna irrevocable.

En base a estos argumentos expresa que un ppeerad®torgado con caracter irrevocable
no alcanza esa naturaleza juridica, ya que no resnequisitos establecidos por el art. 1977
Caod. Civ.. Y si tal poder vale como poder comuma esljeto a multiples causas de revocacion
entre ellas la muerte del poderdante, por lo queado luego de la muerte del donante no
produce efecto alguno.

Por tanto, afirma queld donaciéon de un bien de titularidad del donantnado al
donatario utilizando un poder especial irrevocapbea ello luego de la muerte del primero es
nula’.

Ello le permite concluir‘que es nula la donacion gratuita de un inmueblecaiada
utilizando un poder especial irrevocable luego f@dlecimiento del poderdante, ya que nuestro
derecho prohibe la promesa de donacion, carecigrat@llo el poder de uno de sus requisitos
esenciales, cual es el negocio base

Asimismo, cabe destacar que el caso objeto dardest, tampoco encuadra en un supuesto
de urgencia a causa de enfermedad, como acontdos easos Vacanni y Veguilla, aunque
dicha urgencia no amerita una consideracion diferga que el otorgamiento de una escritura
de oferta de donacién, al no desplazar la titugarilodria autorizarse sin certificadds.

Tampoco ha sido favorable la opinion de los ColedgpProfesionales, asi la Comision
Central de consultas del Colegio de Escribanosiderdvincia de Buenos Airésha opinado
“Que efectivamente, el contrato de donacién debeehse actualmente, no pudiendo usarse en
el mismo el sistema de la promesa (arg. art. 184l0C¢C) vy si ella existiere, se tendrd por nula.
Que siendo esto asi, el poder irrevocable otorgeal@ce de sustento legal y cae, por defecto
de negocio base.”

Por ultimo, en relacion a la aclaracion que etibano Ayala formula al decirAdemas lo
curioso de este tema es que exactamente el missm amm los mismos otorgantes en la

Primera Circunscripcion, ha sido registrada sin guma clase de observaciones ni demoras

8 Conf. argumento en fallo dictado por la Sala lel@.la Camara Civil y Comercial de Rosario, en suto
caratulados “Veguilla José Luis s/ Recurso RedistExpte. N° 334/00), al decir: “En el mandato algos, pues,
se encuentra debidamente satisfecha la especial@laalto, resultando de su texto que el mismoistnen la
donacion de nuda propiedad con reserva de usufruet@usencia o — como habria ocurrido en el cato —
enfermedad son factores habituales determinantesndargo por el mandante (v. Mosset lturraspe, ddtos”,
Santa Fe 1996, Pag. 41); y entonces seria dissalama exigencia de perfeccionamiento del negagiligo
encomendado, lo cual, tornaria superfluo el mande$mo. En tal sentido, bien dice el recurrente lgueluntad

de donar ya habia existido y puesta de manifiesteeleotorgamiento del poder, destacando que el anedi
instrumentado por Razetto se debid a que era ctdasie su enfermedad y de la inminencia de sudat@nlace”.

° Revista Notarial 874, pag. 765.

8



Provincia de Santa Fe
Ministerio de Justicia y Derechos Humanos

REGISTROGENERAL ROSARIO
(Esc. N° 136 de fecha 30/07/08 sobre tres fracsi@®ecampo inscriptas al Tomo: 250 | Folio:

1388/90 N° 93.255/56 Dto. San Jeroniimde nuestra parte recordamos lo preceptuado por el
art. 4 de laley 17801 que di¢&a inscripcion no convalida el titulo nulo ni sudsa los defectos
de que adoleciere segun las leyeFor otro lado el criterio de la Direccion Geneial ese
Registro no es vinculante para esta Direccion Génepese a que lo ideal seria la unificacion de
criterios en este y en muchos otros aspectost.é7ade la ley 6.435 la propugna, pero diciendo
“tratando en lo posible”de unificar los criterios y el procedimiento aseg

Por todo lo dicho compartimos &intesis y Conclusionel trabajo acompafiado para los

presentes por la Dra. Mazzei, agregado a fs.36b franscribimas

SINTESIS

1.Un poder especial para donar otorgado con caracirocable no alcanza esa
naturaleza juridica, ya que no reune los requissiablecidos por el art. 1977 del
Caddigo Civil. No existe aqui negocio base ni oltigaes pendientes y, esa promesa
de donacion no podria adquirir virtualidad paraygxsu cumplimiento ni al mandante
ni al mandatario pues, expresamente dispone &Baf, inc.1° del Cadigo Civil, que
la donacidn de bienes inmuebles debe ser hechaeaotiano publico bajo pena de
nulidad y ni siquiera quedara concluido como contrato kegque las partes se han
obligado a elevarlo a escritura pablica (art. 185

2. Tal poder puede valer como poder comun sujeto asttas causas de cesacion: muerte,
revocacion, etc. (art. 1962 CC).

3.La donacién realizada con un poder irrevocabledudg la muerte del mandante, es
nula

4. El mandato destinado a ejecutarse después de ldemisd causante sera valido si
puede valer como acto de ultima voluntad (arg.1@83 del Cod. Civil). La promesa
de donacién para producir efectos después de latendel donante es nula como
contrato, pero vélida como testamento si se hachech esas formalidades. (arg. art.
1790). Para ello debe tramitarse el respectivossuize

5.La escritura publica de oferta de donacion no exgumayores formalidades que el
otorgamiento del poder para donar (promesa de doradste no tiene virtualidad
para exigir ni al mandante ni al mandatario ergamiento del acto. En cambio, la
oferta de donacion tiene eficacia aun después nheidaite del causante (art. 1795 CC).



CONCLUSIONES

Los poderes no son necesariamente irrevocablgsi@ase los haya otorgado como tales.

El poder para donar no es irrevocable aunqueead haya otorgado, ya que no puede
asegurarse mediante el mismo la ejecuciéon de ongaet no existe. La donacién realizada con
tal poder después de la muerte del mandante es nula

Pero advertimos otro defecto en el documento, ngimplemente accesorio ni mucho
menos incidental: no podria haberse concretadegdaio juridico observado por calificacion
por el vicio de uno de los elementos esencialesagetieramiento, sobjeto, debido a la
devenidaimposibilidad de cumplimiento. En efecto, ese ahjeidemas deomplejo pero
inescindible, esntuitu personaecon relacion al poderdante. Ademas los destinatad® la
futura donacion. sus hijos, ya no eran destinaasino propietario§pso jurede la porcidon
ganancial del causante. El fallecimiento de éstsbalaté la posibilidad de transmitir por
donacion y de reservar o constituir a su favorsefucto vitalicio del inmueble.

Como se ha expresado antes, la conyuge supératigeec de legitimacion para donar
reservandose el usufructo, no solamente porqueacrlo no era propietaria ni titular del
dominio de un bien ganancial sino porque la manelaagoderamiento era la reserva del
usufructo para el causante.

Por dltimo, pero no menos importante, ¢porqué seidmelacionar el sucesorio como
altimo antecedente del dominio?. Ese sucesoriopaoeae registrado, pero los otorgantes no
ignoraban el fallecimiento del Sr. Felipe Garcigoy eso les es aplicable la norma del art. 20
de la ley nacional 17.801 (cuya fuente estd enrtel3435 del Cod. Civ., cuyos alcances
implicitamente amplia) y su correlativo art. 35laléey local reglamentaria 6.435. La relacion
de antecedentes hecha en la escritura se quedacempraventa celebrada por el causante con
Nuncia Sulle de Iriarte y Elvira Elsa Carmen Iigade Petrullo el 21 de diciembre de 1972, con
lo que dicha omision es ademas violatoria del3@3. de la ley 10.160 (L.O.T.,Cap. Ill, “De las
escrituras publicas”, “Contenido”) cuando en suisoac3 exige relacionar como les
correspondio a sus titulares. Asimismo esa omigi@ayal o no, obsta a la completividad del
asiento registral de la transferencia, porque &lntecedentsortis causgarg. arts. 12, 14y
15 de ley 17.801, y arts. 24-4°, 26, 29-1° y 30aldely 6.435), e impide aplicar el “tracto
abreviado” que ambas leyes permiten en, respectinansus arts. 16 y 31

Esa omisidn merece calificarse como grave y obstgiara el otorgamiento de la escritura
observada y ese ocultamiento lo es de un anteeedeminial esencial. Solamente por esta
causa la inscripciéon de la misma podria haber sgbazadaab initio, pero no estuvo mal
hacerlo con caracter provisorio porque la eventwdidad del negocio juridico no aparece
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Provincia de Santa Fe
Ministerio de Justicia y Derechos Humanos

REGISTROGENERAL ROSARIO
manifiesta y ameritaba un analisis pormenorizadoacel que se hizo para resolver el recurso

interpuesto por el escribano autorizante.

Queremos decir con lo inmediatamente precedentaqse trata en el caso de solamente la
subsistencia o no del apoderamiento o de su digadneficacia, sino de defectos que nos
parecen imposibles de subsanar con la sola cobrede esta escritura presentada a inscripcion
el 22/7/2008 (N° 367.210-0). Si hay una nulidach étbe ser subsanada de otra manera y por
la via y manera correspondientes (arg. arts. 10339, 1040—en relacion a la legitimacion
para disponef, 1044 y ccdtes. del Céd. Civ.).

Asimismo rechazamos por improcedente el calificatiotalitaria” que asigna a nuestra
calificacion , que no es sino aplicacion del ppnzide legalidad insito en los arts. 8 de la ley
17.801 y 13 de la reglamentaria local 6.435. Enltanmos permitimos respetuosamente
sugerirle gue reexamine el documento (la escriigau autoria a la luz de las consideraciones
precedentes, que sintetizamos diciendo que el gm@blno radica tan solo en el poder sino
también y especialmente en la omision del anted¢edpre en realidad legitima a los otorgantes
para obrar respecto del inmueble.

Por todo ello y de conformidad con lo estable@ddos arts. 75, 76 inc 8° y 87 de la ley
6435:

EL DIRECTOR GENERAL DEL REGISTRO GENERAL ROSARIO
RESUELVE

1°.- Rechazar el recurso de recalificacion interpuestoepescribano Ricardo C. Ayala, contra
la inscripcion provisional de la escritura de “Doida con reserva de usufructo” N° 128,
registrada al Tomo: 1000 Folio: 229 Numero: 36@.21Departamento Rosario — Registro
General Rosario.

2.- Dejar constancia marginal de la presente en elmiomeferido en item 1), (conf. art. 33 inc.
1° y dltima parte art. 18 ley 6.435), a través deSkccion Dominio, manteniendo la
inscripcion provisional a efectos de lo establegdopel art. 18 de la ley 6.435.

3.- Procédase al desglose del testimonio agregaslo/ayf sgtes. reemplazandolo por una copia
en la que se hara constar el desglose con citatdéresolucion.

4.- Registrese, notifiquese lo resolutivo al escribRieardo C. Ayala en el domicilio de calle
Cordoba N° 1330 — Piso 9°. de Rosario — Provinei&anta Fe, notificacion que llevara a
cabo el Sr. Jefe de Despacho a c/de la Coordindaéministrativa por el medio previsto en

el inciso b del art. 20 del Dec. 10.204/58, y digéincia a la respectiva Jefaturas de esta
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reparticién, que procedera a anotarla en los asiengspectivos y déjese otra copia en el
expediente del trdmite. Hecho, insértese en ebpotd de Resoluciones Registrales.
5.- Si luego de la notificacion el escribano auamte desea obtener una copia integra se le

proveera por Secretaria previa solicitud formalsaado recibo en el expediente del caso.

La apelacion
a esta Reso-
lucion fue de
negada por /
extemporanea
(Resol. 145
del 1/12/09)
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