COMPRAVENTA. DECLARATORIA. PODER. MANDATO
SIN REPRESENTACION. PRESCRIPCION

Resumen

Se otorgd una compraventa en el afio 1908. Al afio siguiente, quien
habia comparecido como comprador otorgé una declaratoria en la
que expresa que en aquella compraventa actuaba en nombre de un
tercero. En 2018, quien fue designado representado en la declara-
toria mencionada otorga promesa de compraventa sobre los in-

muebles objeto de la compraventa de 1908.

Informe: Civil

Consulta

I. RELACION DE HECHOS

25.8.1908. JMC, casado, adquirié la propiedad y posesion del solar padrén 0000 de Montevideo, en es-
critura autorizada en la ciudad de Buenos Aires por el Esc. NM cuya primera copia, previa legalizacion, se
inscribié en el Registro de Traslaciones de Dominio de Montevideo en 1910.

4.2.1909. ]MC, casado, compareci6 ante el Esc. PL y otorgé una declaratoria —debidamente ins-

cripta— en la que expresa:

Con fecha 25 de agosto de 1908, por escritura pasada ante el Esc. NM, las sefioras JFC y RC
vendieron al compareciente el inmueble padrén 0000 ubicado en la ciudad de Montevideo, Republica
Oriental del Uruguay; que aun cuando el bien raiz adquirido aparece a su nombre, en realidad habia
comparecido en representacién de la Congregaciéon NSLCBP [en adelante, CNSLCBP], y otorga esta
declaratoria con el fin de que el citado bien figure a nombre de sus verdaderos propietarios: la CNS-
LCBP [destacados nuestros].

15.11.1910. JMC, casado, comparecié ante el Esc. PL y dijo:

El 4 de febrero de 1909 otorgé ante mi, de lo que doy fue, una escritura declarando que por
otra escritura extendida en esta ciudad el 25 de agosto de 1908 ante el Esc. NM, habia comprado a
JFC y RC el inmueble padrén 0000 ubicado en la ciudad de Montevideo, Republica Oriental del Uru-
guay. En la citada escritura, extendida ante mi, el otorgante declaré que aunque el bien raiz deslin-
dando aparecia a su nombre, en realidad la enajenacion se verifico en favor de la CNSLCBP; que le hace
necesario completar la expresada declaratoria por la circunstancia de que dicha comunidad existe
tanto en esta ciudad (Buenos Aires) como en Montevideo, y al efecto otorga y declara que la referida
escritura de declaratoria autorizada por mi el 4.2.1909 es a favor de la CNSLCBP establecida en Mon-

tevideo, reconocida alla como persona juridica.



23.3.2018. La CNSLCBP prometi6 vender a la sociedad an6nima BB el «terreno con construcciones
y demdas mejoras que le acceden sito en el departamento de Montevideo, localidad catastral Montevideo,
zona urbana, empadronado con el ntimero 0000».

26.8.2019. La CNSLCBP y BB S. A. modificaron el compromiso de compraventa antes relacionada:
«Las partes acuerdan modificar el plazo para la compraventa definitiva y entrega de la posesién del in-
mueble».

18.12.2020. La CNSLCBP vende a BB S. A, quien adquiere, «la propiedad y posesidn del terreno
con construcciones y demas mejoras que le acceden sito en el departamento de Montevideo, localidad

catastral Montevideo, zona urbana, empadronado con el nidmero 0000x».

II. OPINION DE LA CONSULTANTE

La consultante considera que se padecié error al otorgar una declaratoria consignando como verdaderos
propietarios a la CNSLCBP, por no haber fundamento legal para ello. Al comentar su opinién con la escri-
bana de la contraparte, esta le informa que por la declaratoria se otorga un negocio de fijaciéon declarando
el verdadero propietario, «costumbre tipica de la época».

MoLLA (1996: 50) define el negocio por fijacién como un negocio «de segundo grado», porque su-
pone la existencia de una relacién juridica previa, preexistente, que necesariamente requiere una activi-
dad de quienes participaron en ella; su intencién es despejar una incertidumbre. CARIOTA FERRARA ex-
presa que «el negocio de fijacién estd admitido y es valido como negocio declarativo con tal de que haya
coincidencia entre la relacién tal como se ha fijado y la relacién tal como era; la causa justificadora se
halla en la eliminacion de la incerteza» (ASOCIACION DE ESCRIBANOS DEL URUGUAY, 2023: 520).

En virtud de que en la compraventa otorgada en 1908 no se menciond ni consigné que el compra-
dor seria la CNSLCBP, la consultante considera que no hay elementos para haberse otorgado una decla-
ratoria posterior cambiando las partes, ya que no hay incertidumbre y, ademas, en varias ocasiones se

menciona como comprador a JMC (casado).

III. OBJETO DE LA CONSULTA

La consultante plantea las siguientes interrogantes:

—  Si fue correcto realizar un negocio por fijacion, a pesar de que el comprador (JMC) acepté la
compraventa y en ningin momento se mencion6 a la CNSLCBP como compradora o futura
compradora (tampoco comparecié CNSLCBP en las posteriores declaratorias otorgadas).

—  Siescorrecto entender que el titulo es objetable y que debe realizarse una prescripcién a los

efectos de transferir la propiedad a la CNSLCBP.



Informe de la Comision
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L SOBRE EL INSTITUTO DE LA REPRESENTACION

Para poder abordar adecuadamente la consulta cabe referirnos primero al negocio de representacion, sin
definicion en nuestro ordenamiento juridico pero con abundante literatura en doctrina.

Para GAMARRA, la representacion conlleva dos presupuestos: «poder y obrar a nombre ajeno» (con-
templatio domini; 1995: 7 y ss.), ambos necesarios para que el negocio de que se trate despliegue sus
efectos en el patrimonio del representado. En la misma linea, ORDOQUI (1999), quien agrega un elemento
mas: obrar en interés ajeno. En este caso, estariamos en la esfera del articulo 1254 in fine del Cédigo Civil,
donde lo actuado por el representante incide directamente en la esfera juridica del representado; la vo-
luntad exteriorizada del representante es un mero vehiculo de lo querido por el representado. Pero el
legislador introduce en nuestro orden juridico otro concepto diverso y con efectos diferentes; es asi como
la doctrina ha distinguido, como bien lo expresa VILLAR, «entre representacion directa e indirecta, segin
la actuacion del representante, diferenciando los efectos segiin contrate en nombre del representado o
en el suyo propio, lo que provoca que los efectos sean totalmente diferentes» (2016: 10). Dicha diferencia
surge del analisis del articulo 2068 del Cédigo Civil, a través del cual se abre la posibilidad de que el
mandatario contrate para el mandante pero lo haga en nombre propio («El mandatario puede, en el ejer-
cicio de su cargo, actuar a nombre propio o del mandante; si contrata a su propio nombre, no obliga res-
pecto de terceros al mandante»). Como expresa GAMARRA, «el mandatario no pierde su condicion de tal
por el hecho de contratar a nombre propio. Pero, en este caso, si bien hay mandato, no hay representa-
cion, por ausencia de uno de los presupuestos esenciales: la contemplatio domini» (1995: 20-21).

Es asi como nuestro cddigo marco una clara diferencia entre los conceptos de mandato y represen-
tacién: el mandato es un vinculo interno entre el mandante y el mandatario; la representacion es la faceta
exterior en la relacion del mandatario frente a los terceros con los que contrata. En el mandato sin repre-
sentacion o representacion indirecta, hipotesis que contempla nuestro derecho positivo en el articulo
2068 del Codigo Civil, el negocio de mandato no despliega efectos frente a terceros, pero no por ello carece

de validez y eficacia entre las partes.

II. SOBRE LOS EFECTOS DE LA REPRESENTACION INDIRECTA

Al amparo del principio de la autonomia de la voluntad, a menos que la ley lo admita, no es posible que
por disposicidn de un tercero se generen efectos en un patrimonio ajeno sin su conformidad. Por ello, la
doctrina mayoritaria en nuestro derecho entiende que en el instituto de representacion indirecta, en el
que el mandatario actia en nombre propio, para que el bien adquirido por él en representacién del man-
dante llegue al patrimonio de este, es menester otorgar una segunda enajenacion en la que el mandatario
transfiera la propiedad al mandante. No obstante, las informantes adherimos a la posicion minoritaria,
es decir, que no es necesaria una segunda enajenacion. ;Cual seria, en este caso, el sentido del articulo
2068 del Codigo Civil? Si el mandatario puede actuar a nombre propio, no se explica que deba transferir

el dominio luego al representado. El legislador mantiene la validez del mandato, y su eficacia frente a



terceros se produce cuando se manifiesta la contemplatio domini. En el caso de marras, las declaratorias
otorgadas e inscriptas hacen al mandato eficaz frente a todos los terceros, y queda a salvo un tercero
calificado: el titular del patrimonio, quien podra o no ratificar el negocio.

La ratificacion es un acto por el que un sujeto, mediante su expresion de voluntad, acepta ser alcan-
zado por los efectos juridicos de un acto otorgado anteriormente por otro sujeto. Como expresa DE SEMO,
«la ratificacion es un acto unilateral, puesto que se perfecciona con la sola voluntad de declaracién del
ratificante y no requiere aceptaciéon de ningtin género, ni la del gestor [...]; ni siquiera la del tercero con
el cual este ha contratado» (2021: 113).

En virtud de lo expresado, para el caso en consulta, entendemos que dicha ratificacién se hizo efec-
tiva en la promesa de compraventa otorgada por la CNSLCBP en el afio 2018, en la que comparece como
parte vendedora. Asi, el articulo 1255 expresa: «El contrato celebrado a nombre de otro por quien no
tenga su representacion sera nulo, a no ser que lo ratifique la persona a cuyo nombre se haga». Entende-
mos que este articulo se aplica tanto a la falta de representacién directa como a la representacién indi-
recta, ya que donde el legislador no distingue, no puede hacerlo el intérprete. El legislador no prevé como
consecuencia de este obrar que el mandatario enajene a favor del mandante, sino solo que el negocio se
ratifique por el titular del patrimonio; es por tal motivo que entendemos que la consecuencia de la gestién
sin poder no acarrea la necesidad de una segunda enajenacién por parte del mandatario a favor del man-
dante. Su voluntad ya no se requiere; solo debe ratificarlo, en forma unilateral, el titular del patrimonio
afectado. Obsérvese que solo en esta interpretacion el titular del patrimonio resulta totalmente ampa-
rado, ya que no queda sujeto a las vicisitudes ni a la voluntad del mandatario.

No obstante, de sostenerse la tesis mayoritaria, en el sentido de que si el apoderado actu6 en nom-
bre propio, debe luego enajenar el bien al donante, el titulo no resulta atacable, en virtud del instituto de
la prescripcion, de acuerdo con lo que pasamos a exponer en el siguiente apartado.

III. SOBRE LA PRESCRIPCION

La declaratoria no es un negocio traslativo de dominio. No obstante, las declaratorias otorgadas en escri-
tura publica por el mandatario en las que reconoce expresamente como verdadera propietaria del inmue-
ble 0000 a la CNSLCBP tienen relevancia desde el punto de vista probatorio, a efectos de demostrar el
comienzo de la posesion por parte de la CNSLCBP.

El articulo 646 del Codigo Civil dispone que «la posesidn es la tenencia de una cosa o el goce de un
derecho por nosotros mismos con animo de duefios o por otro en nombre nuestro». Las declaraciones
referidas contienen un elemento probatorio en escritura publica de que el declarante tenia la posesion
en nombre de la CNSLCBP, y, por lo tanto, que la CNSLCBP comenzdé a poseer el inmueble en 1909, es
decir, hace mas de cien afos. Dicha situacién es ratificada por la CNSLCBP al prometer enajenar el inmue-
ble en 2018 y enajenarlo en 2020, transfiriendo asi la propiedad y posesion del inmueble. Con relacion al
tiempo intermedio, esto es, entre 1909 y 2020, se presume la posesion de la CNSLCBP, segtin lo dispuesto
por el articulo 654 del Codigo Civil.

En el caso concreto, las escrituras publicas referidas, mas el hecho de que no surjan de la informa-
cion registral derechos ni acciones impetradas por terceros, conduce a inferir, con un grado de probabi-

lidad razonable y suficiente para tomar una decisiéon respecto a la bondad de la titulacion, que la



CNSLCBP, en 2018, se encontraba en condiciones de oponer la prescripcién como modo originario de
adquirir y que mediante la enajenacion de 2020 transfirié la propiedad que tenia.

Como ya se ha expedido con anterioridad esta comision, la adquisiciéon por usucapidén se produce
sin necesidad de sentencia judicial y puede oponerse como excepcidn contra quien pretenda desconocer
lo adquirido (ASOCIACION DE ESCRIBANOS DEL URUGUAY, 2014).

En lo que a la tramitacion de proceso judicial de prescripcidn se refiere, esta seria necesaria en el
caso de inexistencia de documentos capaces de comprobar la posesion por el tiempo que la ley requiere,
de acuerdo con lo sostenido por MOLLA (ASOCIACION DE ESCRIBANOS DEL URUGUAY, 1992: 403): «2. La sen-
tencia declaratoria de prescripcion es necesaria como titulo justificativo del derecho solo en ausencia de
prueba instrumental idonea. En el caso, dicha prueba existe [...]. 4. La usucapion [...] es susceptible de ser
invocada como accién y como excepcion».

Alo expuesto cabe agregar que, desde el punto de vista instrumental y registral, la actual titular del
inmueble —BB S. A.— ya consta con un titulo inscripto del que resulta propietaria del bien (la compra-
venta y tradicion otorgada en escritura publica en 2020). Por tal razdén, desde el punto de vista instru-
mental y registral, tampoco resulta necesario tramitar la prescripcién, como si lo seria si la sociedad solo

fuera titular de derechos posesorios.

IV. CONCLUSIONES

En la compraventa objeto de la presente estamos ante la hipotesis contemplada en el articulo 2068 del
Codigo Civil. El legislador otorga consecuencias juridicas a dicho otorgamiento; no obliga respecto de
terceros, pero deja a salvo la relaciéon entre mandante y mandatario.

A entender de las informantes:

—  Con el otorgamiento de la declaratoria y su inscripcién registral se completa la voluntad ne-
gocial de la compraventa a estudio con la contemplatio domini (C. Civil, art. 2051). Se desplie-
gan efectos frente a terceros, pero queda a salvo la voluntad del mandante, quien puede rati-
ficar o no dicho negocio.

—  Con el otorgamiento de la promesa de compraventa, el mandante ratifica el negocio (C. Civil,
art. 1255).

Aun en la situacién de entender que el caso no se resuelve por el juego de los articulos 2068 y 1255
del Codigo Civil, y que seria necesaria una segunda enajenacion por parte del mandatario a favor del
mandante, la titulacion no es observable. En la actualidad, en base a un criterio de razonabilidad, el actual
titular se encuentra en condiciones de oponer la prescripciéon como excepcidn frente a cualquier derecho

0 accion impetrada por un tercero, sin necesidad de tramitar el proceso judicial de prescripcion.

Escs. Valentina Martinez Jaime
y Laura Parnas Faig

Informantes
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La Comision de Derecho Civil, integrada por los Escs. M.2 Marcela Aldana, Fiorella Bernazquin, Américo
Bianchi, Natali Bustelo, Javier Carneiro, M.2 Inés Casatroja, Stefania Della Mea, Gustavo Echavarria, Nico-
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Martinez, Francisco Mastropierro, Ana Lia Méndez, Javier Parga, Paola Pdlito, Margarita Puertollano,
M.2 del Pilar Ramirez, Diego Séré, Adriana Silva, Verénica Ubillos y Juan Pablo Villar, aprueba el presente
informe. Con caracter general, con relacién a la representacién indirecta, esta comision se inclina por la
posicion de que es necesaria la doble enajenacion. Sin perjuicio de ello, en este caso, la titulacion no re-

sulta observable, al amparo de la prescripcién como excepcidn, sin necesidad de tramitarla judicialmente.

Esc. Juan Pablo Villar
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