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PODER. MANDATO POST MORTEM. PROMESA DE COMPRAVENTA.
PROMESA DE ENAJENACION DE INMUEBLES A PLAZOS.
COMPRAVENTA. SUCESIONES. USUFRUCTO

Resumen

Sobre la utilizacion de un poder para otorgar una compraventa en cumplimiento
de una promesa de compraventa luego de que el poderdante y promitente vendedor
fallecié. Se promete vender la nuda propiedad con reserva de usufructo a favor de
la promitente vendedora. Al fallecer la promitente vendedora, la reserva deviene
imposible y corresponde la escrituracion de la propiedad plena.

Informe: Civil

Consulta

I. RELACION DE HECHOS

11.8.2012. MR promete vender a BA la nuda propiedad de un inmueble
y se reserva el usufructo, inscribiéndose en el Registro correspondiente.
Simultaneamente, MR confiere poder especial a MdJ para que en su nom-
bre y representacion pueda, entre otras cosas, enajenar el inmueble y
otorgar la escritura traslativa de dominio en cumplimiento de la promesa
de compraventa relacionada. Surge de la cldusula 11 que «este poder se
otorga en interés comun de la parte mandante y parte mandataria, el que
continuara vigente aun después de la muerte de la parte mandante de
conformidad con el articulo 2098 del Cédigo Civil y ley 8.733, concordante
y modificativas».

18.11.2015. Fallece MR. El precio no estaba totalmente integrado al
momento del fallecimiento de la promitente vendedora.

Hoy se quiere otorgar la compraventa definitiva y los herederos no
quieren tramitar la sucesion por entender que es posible utilizar el poder
referido para cumplir con la promesa.

II. ConsuLTas
1. (Es posible otorgar la compraventa definitiva con el poder referido?

2. (Debe escriturarse la nuda propiedad del bien o la propiedad plena
por haber fallecido la usufructuaria?
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Informe de la Comisién de Derecho Civil

A. CONSIDERACIONES GENERALES
1. Representacion directa y eficacia representativa

El término representacion puede significar una actividad o un efecto. La
representacién directa como actividad es una gestiéon de asuntos ajenos
que consiste en que una persona manifieste su propia voluntad o recepcio-
ne una voluntad ajena, en nombre e interés del representado. La eficacia
representativa directa consiste en lograr el resultado buscado a través de
la actividad representativa, esto es, que el acto representativo produzca
efectos y los que correspondan al representado radiquen directamente en
su esfera juridica, sin pasar por la del representante.

Los presupuestos para que se produzca la eficacia representativa di-
recta son que exista una actividad representativa directa y una norma
que permita esa eficacia. Dicha norma es creada por un acto de voluntad
del representado o por el dictado de una ley. En el primer caso, estamos
ante una fuente de eficacia representativa voluntaria; en el segundo,
ante una fuente de eficacia representativa legal. Las fuentes de eficacia
representativa voluntarias son el apoderamiento y la ratificaciéon. Entre
las fuentes de eficacia representativa legal, encontramos el articulo 2101
del Cédigo Civil.

A través del apoderamiento, el llamado poderdante confiere poder de
representacién al apoderado y, en virtud de ese poder, el apoderado —me-
diante la celebracién de un acto representativo— podra lograr la eficacia
representativa.

2. La posibilidad de que el poder de representacion
subsista a la muerte del poderdante

Dada la carencia, en nuestro ordenamiento, de una regulacion general sobre
el negocio de apoderamiento, las disposiciones que se senalaran referentes
al mandato son aplicables via analdgica al negocio de apoderamiento.

Las causales por las cuales se extingue el mandato estan dispuestas en el
articulo 2086 del Codigo Civil, entre las cuales destaco, por referir al tema
que nos ocupa, el numeral 5, que dispone: «Por la muerte del mandante o
del mandatario». Al respecto, PEIRANO' ha escrito:

/Se podria pactar en un contrato de mandato otras consecuencias para
el caso de muerte del mandante? ;Esta causa de extincién es de la natu-
raleza o de la esencia del contrato? La respuesta es clara: en principio, no

180 PEIrRANO Facio, Jorge. Curso de contratos, tomo 3. Montevideo: FCU, 1968, p. 139.
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habria dificultad en pactar un contrato de mandato que no se extinga por
la muerte del mandante.

En similar sentido, GAMARRA'" ha expresado que «el principio de que
el mandato se extingue por la muerte es derogable por la voluntad de los
contrayentes, y el propio derecho prevé casos de supervivencia del mandato
a la muerte del mandante».

La jurisprudencia'® también se ha manifestado a favor de la posibili-
dad de que un mandato subsista ain después de la muerte del mandante.
Una persona puede tener facultades para actuar después de la muerte
del mandante porque asi lo dispuso este o porque la ley lo dispuso ante el
silencio del poderdante. El poderdante puede disponer que el apoderado
tendra poder recién a partir de su muerte (C. Civil, arts. 2096 y 2097) o
puede disponer que el apoderado tiene poder de manera inmediata y que
este subsistira luego de su muerte (C. Civil, arts. 2096 a 2098). Parte de
la doctrina'®® denomina, a la primera especie, mandato mortis causa y, a
la segunda, mandato péstumo.

Ante el silencio del poderdante, la ley dispone que el poder subsistira
a su muerte al menos en estos cuatro casos: 1) cuando de suspender las
actuaciones se sigue un perjuicio a los herederos del mandante (C. Civil,
art. 2094); 2) cuando el poder fue conferido en el interés comun del poder-
dante y del apoderado o en el interés de un tercero (C. Civil, art. 2098); 3)
en los casos de apoderados de promitentes vendedores a efectos de otorgar
la escritura definitiva al comprador que hubiera cumplido con todas las
obligaciones derivadas de la promesa de compraventa (ley 13.901, art. 6),
y 4) en materia procesal, cuando la parte que fallece actuaba por repre-
sentante (CGP, art. 35).

Como se expresd, el negocio de apoderamiento crea una norma que
permite la eficacia representativa del acto que celebre el apoderado. La
particularidad del poder que subsiste a la muerte del poderdante radica
en que, una vez fallecido este, esa norma subsiste y el apoderado podra

181 GAMARRA, Jorge. Tratado de derecho civil uruguayo, tomo I. Montevideo: FCU,
p. 53.

182 Véase, al respecto, TAC 7, sentencia numero 232, de 13.10.2008, Lépez Ubeda (r),
Bello, Couto, en Anuario de Derecho Civil Uruguayo, tomo XXXIX, p. 23; TAC 4, sentencia
numero 64, 12.04.2000, Larrieux, Turell, Tobia, en Anuario de Derecho Civil Uruguayo,
tomo XXXI, p. 234.

183 ZINNY escribe: «Irrevocable es el poder que el poderdante no tiene derecho de revocar;
postumo, el que no se extingue por su fallecimiento, y mortis causa, el que se origina cuando
el poderdante fallece» (ZINNY, Mario Antonio. Conocimientos titiles para la prdctica del de-
recho. Buenos Aires: Ad Hoc, 2007, pp. 189-190). Por su parte, PEIRANO Fac10, al comentar
el articulo 2097 del Cédigo Civil, expresa: «Claro que este articulo se esta refiriendo a una
cosa un poco distinta, que es lo que se llama el mandato post mortem, que es el mandato
realizado para ser cumplido después de la muerte del mandante, cosa diferente de un
contrato de mandato realizado para surtir efectos de inmediato, en vida del mandante,
con la modalidad de que estos efectos continuaran después de la muerte del mandante»
(Pe1rANO FAcI0, Jorge. Curso de contratos, tomo 3. Montevideo: FCU, 1968, p. 139).
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producir la eficacia representativa a pesar de la muerte del poderdante. Esa
situacién lleva a cuestionarse: jcon respecto a quién se produce la eficacia
representativa? La respuesta se desarrolla en el siguiente item.

3. (Quién es el representado en caso de que se utilice
un poder que subsiste a la muerte del poderdante?

El hecho de que el apoderado en determinados casos contintie con la po-
testad de lograr la eficacia representativa a pesar del fallecimiento del
poderdante conduce a la cuestién de determinar quién es el representado
cuando se utiliza el poder después de la muerte. VAzZ FERREIRA'® ha escrito
que «quien recibi6 un mandato para ejecutar después de la muerte del
mandante representa siempre a quien le confirié dicho mandato, nunca a
sus herederos» y que,

en el caso de mandato para ejecutar después de la muerte, solo se re-
presenta a una persona fallecida; en cambio, en los casos del articulo 2098,
se empieza representando a una persona viva y se termina representando
a una persona muerta.

Ya en otra ocasion nos hemos pronunciado en contra de esta posicion.!s
La finalidad de la eficacia representativa es que los efectos del negocio radi-
quen directamente en el representado y, por lo tanto, este es el destinatario
de los efectos. El poderdante fallecido no es persona,'® no tiene capacidad
juridica'” y tampoco patrimonio, por lo cual no puede ser el destinatario
de los efectos, y como consecuencia no puede ser el representado.

En materia hereditaria, el derecho uruguayo sigue el sistema de la
«sucesiéon en la persona»'®® y, entre sus caracteristicas, se halla que el
heredero ocupa la posicién juridica del causante, produciéndose una ver-
dadera subrogacion personal en dicha posicién juridica. Su aplicacién al
poder que subsiste a la muerte del poderdante significa que la posicién

184 Vaz FERREIRA, Eduardo. Tratado de las sucesiones, tomo 3. Montevideo: FCU, 1975,
pp. 338-339.

185 VILLAR, Juan Pablo. Asociaciéon de Escribanos del Uruguay, Comisién de Derecho
Civil. «<Mandato post mortem». En Revista de la Asociacién de Escribanos del Uruguay,
tomo 99, n.° 1-12 (ene.-dic. 2013), p. 303.

186 HowaRD afirma: «En el ordenamiento juridico uruguayo, el unico y exclusivo acon-
tecimiento que provoca la extincién de la personalidad es la muerte del ser humano»
(HowaRrp, Walter. Derecho de la persona, vol. 1. Montevideo: Universidad de Montevideo,
2008, p. 69).

187 HoOwARD expresa: «Recién una vez admitida la condiciéon de persona es susceptible
de plantearse la existencia de la capacidad de goce. La atribucién de personalidad es el
antecedente conceptualmente necesario de la capacidad de goce, es decir, solo respecto a
quienes han alcanzado el status de sujetos de derechos es posible analizar cémo se configura
en ellos la citada capacidad. Como se expresa en la doctrina, la personalidad es un prius,
mientras que la capacidad es un posterius» (Howarp, Walter. Ob. cit, p. 27).

188 Cfr.: CAROzzI FAILDE, Ema. Manual de derecho sucesorio, tomo 1. Montevideo: FCU,
2010, p. 14.
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del poderdante es ocupada por sus herederos,'® por lo cual estos seran los
legitimados para revocar el poder y también ellos seran los destinatarios
de los efectos del negocio representativo que el apoderado celebre, es decir,
seran los representados. En doctrina nacional y extranjera, se encuentran
autores que se han pronunciado en ese sentido.!90 191 192

Técnicamente, el apoderado deberia actuar en nombre de los sucesores
del poderdante fallecido, porque son estos los destinatarios de los efectos.
Sin embargo, la necesidad de cumplir con normas adjetivas de caracter
fiscal o registral ha conducido a que, en la practica, sea un uso notarial
que, cuando se utiliza un poder luego de la muerte del poderdante, el apo-
derado manifieste actuar en nombre del fallecido en virtud de lo dispuesto
por los articulos 2096 y siguientes o en virtud de lo dispuesto por la ley
13.901, etc., en lugar de expresar que lo hace en nombre de los sucesores
del poderdante. A pesar de que el apoderado declare actuar en nombre
del fallecido, la invocacién de dichas normas referentes al poder péostumo
demuestra en forma inequivoca que la voluntad de las partes es producir
efectos para los sucesores del poderdante fallecido y no para el fallecido, y,
fundamentado en la interpretacién contextual que manda el articulo 1299
del Cédigo Civil, la situacion se considera aceptable.’® Pero ese pragma-
tismo no debe llevar al intérprete a equivocos. Cuando se invoca un poder
postumo, aunque el apoderado mencione actuar en nombre del fallecido, los
destinatarios de los efectos y, por tanto, los representados, son los sucesores

189 Me refiero a los herederos por ser el supuesto habitual, pero lo considero extensible
a los legatarios, con las adaptaciones pertinentes en caso de corresponder.

190 MIRANDA afirma: «La herencia en el concepto del articulo 777, por el mecanismo del
776, pasa a los herederos por el fallecimiento y con ella la relacién de mandato, tal cual
estaba en el causante. Los herederos desde ese momento tienen la propiedad y posesion de
la herencia y los poderes para disponer de ella, por si o por otro. El mandatario instituido
por el causante dispondra por ellos, sin perjuicio de la disposicién que estos hagan, la que
implica revocacion expresa o tacita del mandato, pero mientras no lo revoquen lo hecho por
el mandatario dentro de los limites del mandato los obliga» (MIRANDA, Fernando. Derecho
prdctico y teorico: algunas consultas. Montevideo: AEU, 1973, p. 66).

191 FLUME escribe: «Si un poder subsiste después de la muerte del poderdante, esto sig-
nifica que el apoderado puede establecer reglamentaciones juridico-negociales para los
herederos. Las reglamentaciones juridico-negociales que establezca el apoderado después
de la muerte del poderdante lo son del heredero. El heredero, y no el poderdante difunto,
es el dominus negotii» (FLUME, Werner. El negocio juridico: parte general del derecho civil,
tomo 2. Madrid: Fundacién Cultural del Notariado, 1998, p. 984).

192 Hupka senala: «Muerte del poderdante. Légicamente también esta pone fin a la re-
lacion de apoderamiento. Pues tampoco respecto al principal crea el apoderamiento como
tal ningun efecto juridico directo de caracter real, sino un simple vinculo formal que no se
trasmite, sin mas, a los herederos. Para que el apoderado pueda obrar no solo en nombre
del poderdante, sino también, muerto este, en nombre de los herederos, tiene que contener
el apoderamiento una clausula heredum, expresa o tacita» (HurPka, Josef. La representacion
voluntaria en los negocios juridicos. Madrid: Victoriano Suarez, 1930, pp. 361-362).

193 Véase, al respecto, VILLAR, Juan Pablo. Asociacién de Escribanos del Uruguay, Co-
misién de Derecho Civil. En Revista de la Asociacion de Escribanos del Uruguay, tomo 99,
n.° 1-12 (ene.-dic. 2013).
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del poderdante fallecido. Pongamos un ejemplo para visualizarlo mejor. Si
el apoderado pretende enajenar un inmueble mediante un poder péstumo,
el propietario de ese bien no es el fallecido, sino sus sucesores en virtud
de lo dispuesto por el articulo 1039 del Cédigo Civil. El apoderado puede
disponer de ese inmueble a través de ese poder mientras los sucesores del
poderdante fallecido no lo revoquen. Si el apoderado utiliza el poder, el
inmueble saldra del patrimonio de los sucesores del poderdante hacia el
patrimonio del adquirente, por lo tanto, es légico que los destinatarios de
los efectos representativos sean los sucesores del poderdante fallecido y
no este.

4. El derecho de usufructo como limitacion a la propiedad

El dominio se presenta como un derecho pleno, en el sentido de que
abarca todas las posibles utilizaciones a que puede dar lugar un bien,™**
sin perjuicio de los limites ordinarios que tiene por cuestiones de interés
general, como el abuso de derecho (C. Civil, art. 486), las limitaciones en
la construccién, etcétera.

El articulo 472 del Cédigo Civil dispone que «el derecho en la cosa supone
el dominio o un desmembramiento del dominio». Sefiala YGLESIAS!® que, en
la expresion desmembramiento del dominio, la ley recoge una idea que fue
desarrollada por la doctrina tradicional francesa, segtun la cual derechos
tales como el usufructo, el uso o la habitacién son partes de un derecho mas
amplio que es el de propiedad. Los atributos de la propiedad eran el uso, el
goce y el derecho de disposicién, y se explicaba que, mediante la constitu-
cién de un usufructo, el propietario se desprendia de los derechos de usar y
gozar a favor del usufructuario, reservandose el derecho de disponer bajo la
forma de nuda propiedad. YGLESIAS' critica la tesis del desmembramiento
en nuestro derecho y expone argumentos que permiten visualizar que, si
bien el articulo 472 utiliza la expresion desmembramiento del dominio,
de la regulacién surge que esa no fue la tesis seguida por la ley. En ese
sentido, destaca que existen diferencias entre el derecho de usar y gozar
del usufructuario y los derechos de uso y goce del propietario, y, ademas,
que, una vez extinguido el usufructo, la ley no exige una retrotrasmision

194 Conforme YGLESIAS, Arturo. Derecho de las cosas, tomo IV, vol. I. Montevideo: FCU,
1999, p. 9.

195 YGLESIAS, Arturo. Ob. cit., p. 10.

196 YGLESIAS expone diversos argumentos en contra de la tesis del desmembramiento, y
considero que uno de ellos es elocuente: «Al momento de extinguirse, si realmente lo que
adquirié el usufructuario era parte del contenido del dominio que el propietario le trasmitio,
el usufructuario deberia devolverle por el mismo modo ese derecho o esa parte del derecho.
Si el nudo propietario no tuviera el derecho de usar y gozar la cosa porque se lo trasmitié
al usufructuario, para volver a tenerlos seria necesario que el usufructuario se lo trasmi-
tiera a su vez. Y ello no es asi. No hay una retrotrasmisién del uso y goce al propietario
al momento de extinguirse el usufructo. Esto se ve muy claro en el caso de extincién por
renuncia de usufructo» (YGLESIAS, Arturo. Ob. cit., p. 11).
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de los derechos de uso y goce al propietario por el exusufructuario o sus
herederos, sino que la nuda propiedad, automaticamente, retoma su ple-
nitud. Es por ello que este autor sostiene que los derechos reales menores,
como el usufructo, constituyen gravamenes que afectan al bien. Se trata de
limitaciones extraordinarias a la propiedad que restringen sus facultades
normales, haciéndole perder temporalmente su plenitud.

En el mismo sentido, ANIDO" cita a BARASSI, quien sostiene que la pro-
piedad es un senorio global cuyo contenido es indistinto e indeterminado
y ello explica que, cuando se extinga el derecho de usufructo, no pasa a
sumarse al derecho de propiedad, sino que solo se extingue, recuperando
la propiedad su anterior sefiorio. Basado en ello, ANIDO sostiene que es
claro que el usufructo no preexiste dentro del derecho de propiedad a su
constitucion, lo cual explica que, cuando el usufructo se extingue, la pro-
piedad recupere su natural sefiorio transitoriamente limitado.

5. La constitucion de usufructo por reserva

El articulo 495 del Cédigo Civil dispone que «el usufructo se puede consti-
tuir por la ley, por acto entre vivos, por ultima voluntad y por prescripcion
(arts. 266, 269, 1619 y 1664)». Dentro de las modalidades de constitucién
del derecho de usufructo por acto entre vivos, se encuentra la reserva, a
la cual se refieren los articulos 515 y 767 del Cédigo Civil. Si bien estos
articulos regulan la donacién de la propiedad con reserva de usufructo, se
admite sin discrepancias que la reserva es posible aunque el tipo contrac-
tual utilizado con relacién a la propiedad sea otro, como una compraventa
0 una permuta.

La naturaleza del negocio de enajenacién con reserva de usufructo
es algo que ha sido discutido por la doctrina. Al respecto, en doctrina
extranjera, RIVERO HERNANDEZ'®® senala que autores como COVIELLO o
GARCIA-BERNARDO LANDETA han defendido la tesis del doble negocio: uno,
de enajenacién del pleno dominio por parte del titular y, un segundo, de
constitucion de usufructo a favor del enajenante por parte del adquirente.
La tesis contraria, sostenida, entre otros, por ROCA SASTRE, a la cual adhiere
RivEro HERNANDEZ, explica el negocio como un fenémeno unitario en que el
enajenante retiene para si una facultad inherente al dominio, que seria el
usufructo, trasmitiendo a otro la nuda propiedad. La reserva es un verda-
dero negocio constitutivo del usufructo, de manera que el adquirente recibe
desde el primer momento el bien con la carga del usufructo, sin necesidad
de una constitucién separada y ulterior de este. Habria un solo negocio,

197 ANIDO, Raul. «Del usufructo como bien ganancial». En Anuario Uruguayo Critico de
Derecho de Familia y Sucesiones, tomo II, p. 59 y ss.

198 RivEro HERNANDEZ, Francisco. Usufructo, uso y habitacién. Cizur Menor (Navarra,
Espana): Civitas, 2016, p. 187 y ss.
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aunque complejo, con doble efecto: transferencia de la nuda propiedad y
constitucion de usufructo en la cabeza del antiguo propietario.

En lo referido al derecho positivo uruguayo, a entender del informante,
esta ultima tesis es la méas adecuada. El contrato de compraventa de nuda
propiedad con reserva de usufructo es un negocio inico y complejo por el
cual una parte, a cambio de un precio, se obliga a transferir la propiedad
de un bien limitada por el derecho de usufructo que simultaneamente
constituira el propio enajenante a su favor, a través de la tradicién prevista
en el articulo 767 del Cédigo Civil con mencién a la reserva.

La expresion reserva de usufructo es un resabio de la tesis del desmem-
bramiento que predominaba en la época en que se dicté el Codigo Civil
uruguayo y demuestra con claridad que no se trata de que el enajenante
transfiera la propiedad y el adquirente constituya el usufructo; se trata de
que la propiedad se transfiere con el usufructo que se constituye mediante
la reserva. La expresion reserva de usufructo, adaptada a la idea de que
el usufructo no es un desmembramiento del dominio, sino un derecho real
menor que limita la propiedad, consiste en que el propio enajenante, al
realizar la reserva, constituye el usufructo y trasmite la propiedad limi-
tada por él.

6. La promesa de compraventa inscripta
como titulo habil para adquirir el dominio

El articulo 769 del Cédigo Civil establece que, para que se adquiera el
dominio por la tradicién, se requiere que la tradicion se haga en virtud de
un titulo habil para transferir el dominio. La palabra titulo, en sentido
técnico, significa la causa eficiente para la adquisicién de un derecho' y
la especie titulo habil para transferir el dominio es la causa que justifica
el desplazamiento dominial.

El articulo 1 de la ley 8.733 establece que «la promesa de enajenacién
de inmuebles a plazos es un contrato por el cual una de las partes se obliga
a transferir el dominio y la otra a adquirirlo por prestaciones pagaderas
en cuotas sucesivas o periddicas» y, segun los articulos 15y 16, desde la
inscripcién en el Registro confiere al adquirente que haya cumplido con las
obligaciones que dichos articulos mencionan «acciéon para exigir la trans-
ferencia y entrega del bien que constituye el objeto de la prestacién». A su
vez, el articulo 18 dispone que «las promesas no inscriptas, que consten
en instrumento publico o privado, solo produciran accién personal y se
regiran por los principios de derecho comun (C. Civil, art. 1664, ultima
parte del inc. 1)».

199 Véase RuBBo, Horacio. Estudio de titulos. Montevideo: AEU, 2008, p. 12; BAGDASSA-
RIAN, Dora. Estudio de titulos y liquidacion de créditos, tomo 1. DICCAP, 1998, p. 17;
YGLESIAS, Arturo. Derecho de las cosas, tomo II, vol. 2, Montevideo: FCU, 2008, p. 141.
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En virtud de lo dispuesto por la ley 8.733, autores como CARNELLI?® y
MoLLA?! han considerado que el contrato denominado promesa de ena-
jenacion de inmuebles a plazos es un contrato definitivo y es titulo habil
para adquirir el dominio una vez cumplido el requisito de inscripcién en el
Registro®? correspondiente, mientras que autores como Juan BLENGI10,2% y
Jorge GAMARRA, Luis LARRANAGA, Rauil GAMARRA y Jorge Luis GAMARRA
204 han sostenido que se trata de un contrato definitivo y titulo habil para
transferir el dominio aunque no se haya inscripto.

Entre la promesa de enajenacion de inmuebles a plazo regulada por la
ley 8.733 y la promesa de compraventa pura, existe lo que se ha denominado
promesa de compraventa impropia, atipica o anomala, que es aquella que
no se adapta exactamente al tipo previsto por la ley 8.733, pero que genera
las obligaciones tipicas del contrato definitivo, como ser la obligacién de
entregar la cosa y pagar el precio. De acuerdo a lo dispuesto por el articulo
51 de la ley 8.733 en la redaccién dada por el articulo 154 de la ley 13.420,
la ley 8.733 regira este tipo de promesas anémalas en lo pertinente, si las
partes lo acuerdan de modo expreso, a pesar de que el precio pactado no
hubiere de pagarse en cuotas y aun cuando el compromiso omitiere alguno
de los requisitos del articulo 4, y, segtun el articulo 521 de la ley 13.892,
los compromisos simples de compraventa, inscriptos conforme al articulo
6, 51 y concordantes de la ley 8.733, quedan sujetos a todas las normas de
dicha ley. Por lo tanto, las promesas atipicas, que son las que en la practica
notarial suelen otorgarse, pueden, por acuerdo expreso, quedar regidas por
la ley 8.733 y, por lo tanto, calificables como contratos definitivos y titulos
hébiles para transferir el dominio. Luego, a través de la escrituracion, se
concretara la adquisicién dominial.

7. La promesa de enajenar la propiedad limitada
por un usufructo y la imposibilidad de constituir
el usufructo por muerte del usufructuario

En virtud de lo expuesto, cuando se otorga e inscribe una promesa de com-
praventa de nuda propiedad con reserva de usufructo a favor del promitente

200 CARNELLI, Santiago. «El saneamiento en la promesa de enajenacién- ley 8733». En
Anuario de Derecho Civil Uruguayo, tomo IX, p. 254.

201 MoLLrA, Roque. «La falta de venia judicial no afecta la validez y eficacia de la promesa
de compraventa con aptitud registral». En Anuario de Derecho Civil Uruguayo, tomo XX,
p. 443.

202 Roque MoLLA considera que, a partir de la entrada en vigencia del articulo 384 del
Codigo General del Proceso, que prevé la ejecucion en natura de la obligacion de hacer, la
situacion puede plantearse de otra manera (Ob. cit., p. 444).

203 BLENGIO, Juan. «Contratos de intercambio de inmueble por precio, rotulados “prome-
sas”. Validez, eficacia y ejecucion forzada especifica. Ensayo de aplicaciéon de un modelo basa-
do en la légica formal». En Anuario de Derecho Civil Uruguayo, tomo XXIII p. 448-450.
204 GAMARRA, Jorge, et al. Tratado de derecho civil uruguayo, tomo IV (5.7 ed. act.). Mon-
tevideo: FCU, 2006, p. 24.
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vendedor y se establece que regira la ley 8.733, ya existe el titulo habil
para adquirir el dominio, y lo que resta es la escrituracién, que concretara
la adquisicién dominial y la constitucién del derecho de usufructo que la
limita. La causa que justifica el desplazamiento dominial y la constitucién
del usufructo ya existe, lo que resta es el cumplimiento.

Pero qué ocurre cuando, antes de esa escrituracion, el usufructuario
fallece? El derecho positivo uruguayo permite constituir un usufructo
a favor de una o més personas para que lo gocen de forma simultanea
(C. Civil, art. 499), pero prohibe constituirlo a favor de dos o mas personas
para que lo gocen sucesivamente. El usufructo se constituye en funcién de
determinada persona, sin que sea admisible la sucesion del derecho entre
personas y, en coherencia con ello, el articulo 537, numeral 1, del Cédigo
Civil dispone que el usufructo se extingue con la muerte del usufructuario.
Cuando una persona promete vender la nuda propiedad de un inmueble
a otra y se establece que el promitente vendedor se reservara el usufructo
vitalicio, el promitente comprador obtiene el derecho a adquirir la propie-
dad del bien, el cual ser4 limitado por el usufructo concreto programado en
consideracién a la vida de la persona que prometié vender. Si el promitente
vendedor fallece antes de que se cumpla la promesa, la constitucion del
usufructo por reserva deviene imposible porque ya no existe la persona en
funcién de la cual se pretendia constituir el usufructo y lo que corresponde
es transferir la propiedad sin limitacién alguna.

La situacién tiene puntos de contacto con la imposibilidad de pago, en
cuyo caso, el articulo 1557 del Codigo Civil dispone que, tratandose de una
obligacién de dar, su extincién por la imposibilidad de la paga no hace ex-
tinguir la obligacién reciproca del acreedor. En similar sentido, en el caso
de promesa de venta de nuda propiedad, el fallecimiento de la persona que
se pretendia reservar el usufructo produce la imposibilidad de que se realice
la reserva, pero ello no extingue la obligacién de transferir la propiedad
por parte de los sucesores del promitente vendedor, la cual ya no estara
limitada por ningun usufructo. Como consecuencia, en cumplimiento de
dicha promesa, los sucesores del promitente vendedor deberan enajenar
la propiedad plena al promitente comprador.

B. APLICACION DE LO EXPUESTO AL CASO CONCRETO

Por una parte, en lo que refiere al poder especial conferido por MR a MdJ, se
establecié de manera expresa que «este poder se otorga en interés comun
de la parte mandante y parte mandataria, el que continuara vigente ain
después de la muerte de la parte mandante de conformidad con el arti-
culo 2098 del Cédigo Civil y ley 8.733, concordante y modificativas». Por
lo tanto, no cabe dudas de que el poder conferido subsistié a la muerte de
MR y puede ser utilizado por la apoderada para cumplir con la promesa de
compraventa. La norma que permite la subsistencia del poder es el articulo
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2098 del Cédigo Civil y, por ende, no es necesario considerar la aplicacion
o no al caso concreto del articulo 6 de la ley 13.901.

Por otra parte, en lo que refiere al hecho de que se prometi6 vender la
nuda propiedad del inmueble con la reserva de usufructo o, dicho en otros
términos, la propiedad limitada por el usufructo durante la vida de MR,
la apoderada —en cumplimiento de dicha promesa— deber4 transferir la
propiedad plena del inmueble, porque la constituciéon del usufructo que
proyectaba limitar a la propiedad ha devenido imposible.

C. RESPUESTA A LAS CONSULTAS PLANTEADAS

1. ;Es posible otorgar la compraventa definitiva con el poder referido? Si,
es posible.

2. ;Debe escriturarse la nuda propiedad del bien o la propiedad plena
por haber fallecido la usufructuaria? Debe escriturarse la propiedad plena
por haber fallecido la usufructuaria.

Esc. Juan Pablo Villar
Informante

La Comisién de Derecho Civil, integrada por los Escs. Mariana Abd, Maria
Marcela Aldana, Sabrina Buono, Maria Inés Casatroja, Daniella Ciancia-
rulo, Andrea Crosa, Gustavo Echavarria, Regina Felder, Nicolas Garcia
Rodriguez, Adriana Goldberg, Carlos Groisman, José Pedro Illia, Adriana
Inciarte, Maria del Rosario Marchese, Francisco Mastropierro, Roque
Molla, Margarita Puertollano, Maria del Pilar Ramirez, Maria Sienra,
Verodnica Ubillos y Juan Pablo Villar, aprueba el informe que antecede,
elaborado por el Esc. Juan Pablo Villar.

Escs. Roque Molla y Juan Pablo Villar
Coordinadores

Informe aprobado por la Comision Directiva Nacional
de la AEU el 10.9.2019, expediente 2201/2019.
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