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hacen cosa juzgada, sino son sólo declarativas "en cuanto hubiere lugar en
derecho" y se dictan siempre sin perjuicio de terceros y con retroactividad a
la fecha del fallecimiento del causante.
Son indispensables, además, para cumplir con los extremos del art. 15 de la
Ley 17801, que dice: " No se registrará documento en el que aparezca
como titular del derecho una persona distinta de la que figure en la
inscripción precedente. De los asientos existentes en cada folio deberán
resultar el perfecto encadenamiento del titular del dominio y de los demás
derechos registrados, así como la correlación entre las inscripciones y sus
modificaciones, cancelaciones o extinciones."
Tampoco estamos de acuerdo con que el cesionario deba comparecer al
acto escriturario como otorgante y en nombre de su cedente, pues a él sólo
se le transmitió un derecho "al cobro de un saldo de precio" que la causante
debió percibir al momento de otorgar la escritura de venta, pero que recibió
anticipadamente de manos de la compradora, según se desprende del
expediente en consulta. En el mejor de los casos, el cesionario sólo deberá
hacer esta última manifestación.

CONCLUSIONES: Por lo expresado, no queda duda que en el caso en
estudio deberá iniciarse la sucesión de doña Yolanda Buglio de Boschiroli y
una vez obtenida la declaratoria de herederos, el consultante podrá autorizar
la escritura de venta a favor de la señora Otamendi, por tracto abreviado,
relacionando la o las declaratorias en el cuerpo de la escritura, para que
exista una verdadera correlación de hechos que hagan al derecho de los
vendedores, que deben cumplir con una obligación de hacer con la
resolución que así lo declare (art. 38, 2ª parte, decreto 2080/80), y percibir
un saldo de precio actualizado.
Esto no quiere decir que sea indispensable la inscripción de la declaratoria
de herederos, sino que no es necesaria su inscripción previa, la que puede
hacerse simultáneamente.
Al respecto, es útil traer a colación el concepto de tracto abreviado del
trabajo presentado en la XI Convención Notarial del Colegio de Escribanos
de la Capital Federal, en el que sus autores manifiestan "El tracto abreviado
o comprimido (que no es tracto suprimido) es una modalidad del tracto
sucesivo, que consiste en que todos los actos se inscriban en el mismo
asiento y no en asientos separados. De ninguna manera es una excepción
al tracto sucesivo, sino que es una excepción a la inscripción previa (art. 16
de la ley 17801), y para el escribano o autorizante es una excepción a tener
a la vista el título inscripto en el Registro" (art. 23 de la ley 17801) Revista
del Notariado Nº 786, pág. 1683.

II. PODER GENÉRICO. Innecesidad de especificar qué inmuebles

DOCTRINA:

El poder que expresa la facultad de enajenar bienes inmuebles, implica que el
mandatario está autorizado para vender cualquier inmueble de su mandante, aunque no
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contenga la individualización del bien de que se trate.

Dictamen de la Comisión Asesora de Consultas Jurídicas sobre la base de un proyecto
del escribano Norberto E. Cacciari, aprobado por el Consejo Directivo en sesión de 8
de junio de 1988) (Expte. 4369L-1988).

ANTECEDENTES: Se formula consulta jurídiconotarial sobre la base de los
siguientes antecedentes: Se debe utilizar un poder que en su parte
pertinente expresa: "...y actuando en forma indistinta uno cualquiera de ellos,
practiquen los siguientes actos: adquieran y enajenen a cualquier título
bienes inmuebles, con facultad expresa para vender la unidad funcional XX,
finca de Capital Federal... A tal efecto los faculta para firmar boletos de
compraventa, ratificar actos ya otorgados, convenir en cada caso las
condiciones de la operación, pagar y percibir precios, dar y tomar posesión,
suscribir todo tipo de declaraciones de impuestos, abonar cuentas de
gastos, suscribir las escrituras que sean necesarias y en fin practicar cuanto
más actos, gestiones y diligencias fueren menester para el mejor
desempeño del presente mandato..."
Este poder fue otorgado por el representante de una sociedad en
comandita por acciones y la consulta se resume en si es posible la
utilización de ese poder dado que contiene por una parte la facultad de
enajenar a cualquier título bienes inmuebles, no obstante figurar por otra
parte la facultad de venta de un bien que sí individualiza.

CONSIDERACIONES: Partimos, en nuestra primera interpretación del caso
en estudio, de que el apoderamiento comprende dos supuestos, cuales son
el de adquirir y enajenar bienes inmuebles sin su especificación y el
especial para la venta de otro inmueble que se precisa y se confirió para el
negocio determinado, cierto e individualizado. La consulta se refiere al
primer supuesto relacionado o sea el que no contiene la indicación
específica de cuáles inmuebles podrá disponer.
Analizando un primer aspecto del tema, cabe adelantar que del contexto de
nuestro Código Civil todo mandato para acto de disposición requiere su
otorgamiento en términos expresos (art. 1881) en contraposición a los
concebidos en términos generales (art. 1880) que no habilitan más que para
los actos de administración. Los actos de disposición son los que deben
estar expresamente establecidos, aun cuando se trate de un poder general
o uno especial, según sea el número de actos que comprenda.
Es precisamente a través del art. 1881 del Cód. Civil que se contemplan
una serie de negocios para los que se necesita mandato expreso, lo que
conduce a su otorgamiento en términos concretos.
Esta idea de precisión del negocio jurídico en el subexamen es evidente,
dado los términos en que el mandato se otorgó, invistiendo al mandatario en
forma precisa de los poderes necesarios para enajenar bienes inmuebles,
satisfaciendo la exigencia del art. 1881 del Cód. Civil. Esta expresión del
objeto se ve complementada por la índole de las facultades conferidas, pues
se alude a las obligaciones y derechos propios del negocio jurídico para el
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que se utilizará o sea una compraventa (percibir el precio, dar posesión,
suscribir la escritura, etcétera).
En ese sentido recordamos lo expresado por Natalio Echegaray en RdN
pág. 1656, año 1981, al decir que la expresión de cada uno de los negocios
lo es como especie de contrato y no como negocio concreto referido a un
bien determinado o a una situación determinada.
Por otra parte se ha sostenido que en el poder no se necesita expresar el
inmueble de que se trata, a punto tal que cuando el codificador así lo
requería lo dejó expresado a través de la normativa específica como surge
del art. 1807, inc. 6º, Cód. Civil (N . Etchegaray, RdN, 1981, pág. 1656).
En igual sentido se ha manifestado la doctrina sobre la innecesariedad de
determinar los bienes que deben venderse, siendo suficiente consignar la
facultad de enajenar inmuebles (Borda, t. II, Contratos, pág. 411. Instituto
Argentino de Cultura Notarial, sesión del 24/11/80, RdN, pág. 627, año
1981. Consulta en RdN, pág. 956 año 1977. Fallo RdN, pág. 1516, año
1980).

CONSULTAS ARANCELARIAS
I. ARANCEL. Interpretación para cobro de la fianza y dos operaciones más

DOCTRINA:
Cuando hubiere contratos ligados y consecuencia uno de otro se percibirán íntegros
los honorarios. En el caso de la fianza se considera adecuado aplicar la escala del art.
7º del arancel.

(Dictamen de los consejeros Juan Cruz Ceriani Cernadas y Eduardo A. Clariá,
aprobado por el Consejo Directivo en sesión 8 de junio de 1988) (Expte. 4429-S-1988).

ANTECEDENTES: Se presenta la escribana A.S. solicitando se le informe
con relación al honorario que corresponde percibir por una escritura que
otorgará con motivo de un préstamo del Banco Ciudad de Buenos Aires, a
favor de una empresa frigorífica por la suma de A 4.500.000 con garantía
hipotecaria sobre un bien ubicado en provincia de Buenos Aires. Además
de la garantía hipotecaria se otorga en el mismo acto una fianza solidaria
por parte de dos personas físicas.

CONSIDERACIONES: La consulta planteada se vincula con el art. 9º por
una parte y con las disposiciones aplicables a los actos a realizarse.

Análisis del art. 9º del arancel (decreto 2108/87)
Esta norma establece que cuando en una misma escritura se realicen dos o
más contratos entre las mismas partes, aun cuando uno fuere consecuencia
del otro, se percibirán íntegros los honorarios que correspondieren a dichos
contratos según las bases establecidas en el arancel.
La redacción del artículo es suficientemente explícita; sin embargo es
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