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nada más resulta necesario para 
hacer responsable a la notaria por 
la sustitución de persona que tuvo 
lugar en su escribanía, a tenor de 
lo dispuesto en los arts. 512, 1109, 
1001, 1002 y concs. del Código 
Civil, además de la nulidad abso-
luta de la escritura otorgada. 

6) Atento que el escribano no pudo 
dejar de observar la disimilitud 
en las firmas de los que figuraban 
como mandantes, debió no otor-
gar la escritura de venta a favor 
del comprador al no haber podido 
dar plena fe de conocimiento de 
la identidad de los titulares de do-
minio de la finca, y como ello no 
ocurrió, es suficiente para com-
prometer la situación del notario 
frente a los actores, en lo referente 
al pago de la indemnización del 
daño moral objeto de la condena. 

7) La prueba de confesión ficta no 
tiene un valor absoluto, ya que 
ella debe ser sopesada con las 
demás circunstancias de la causa 
y las demás pruebas producidas. 

La tendencia general es conside-
rar la confesión ficta insuficiente 
respecto de los hechos controver-
tidos y acomete su apreciación en 
función de todos los elementos de 
juicio aportados a la  causa. 

8) Atento que en los poderes agrega-
dos a la escritura realizada ante el 
registro del escribano intervinien-
te en la escritura de compraventa 
de un inmueble, la escribana por 
ante quien se otorgaran daba fe 
de conocimiento de los otorgantes, 
resultaría excesivo haberle reque-
rido a aquél un mayor bastanteo 
de títulos que el efectuado, dado 
que nada indicaba con grado de 
sospecha relevante la posibilidad 
de fraude en el mandato (del voto 
en disidencia del doctor Molina 
Portela). 

Cámara Nacional Civil, Sala K, no-
viembre 16 de 2004. Autos: “C., O. 
c.  R., A. y otro s/ nulidad de escri-
tura”. 

Hechos: 
 Se promovió la ejecución judi-

cial de un acuerdo conciliatorio 
celebrado, ante la falta de pago 
de cuotas en la que incurrió el 
consorcio demandado. La parte 
actora solicita se decrete embargo 
sobre cada una de las unidades 

funcionales que componen el in-
mueble sometido al régimen de 
propiedad horizontal, según la 
proporción en la que cada una de 
ellas participa en la distribución 
de los gastos comunes y, en caso de 
considerar que la responsabilidad 
de los consorcistas resulte subsi-

Propiedad horizontal. Constitución de derechos reales o 
personales sobre cada piso o departamento. Expensas comunes. 
Embargo. Unidad funcional. Circunstancias personales de la 
ejecutante *

———
* Publicado en La Ley del 18/8/2006, fallo 110.666.
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nada más resulta necesario para
hacer responsable a la notaria por
la sustitución de persona que tuvo
lugar en su escribanía, a tenor de
lo dispuesto en los arts. 512, 1109,
1001, 1002 y concs. del Código
Civil, además de la nulidad absoluta
de la escritura otorgada.
6) Atento que el escribano no pudo
dejar de observar la disimilitud
en las firmas de los que figuraban
como mandantes, debió no otorgar
la escritura de venta a favor
del comprador al no haber podido
dar plena fe de conocimiento de
la identidad de los titulares de dominio
de la finca, y como ello no
ocurrió, es suficiente para comprometer
la situación del notario
frente a los actores, en lo referente
al pago de la indemnización del
daño moral objeto de la condena.
7) La prueba de confesión ficta no
tiene un valor absoluto, ya que
ella debe ser sopesada con las
demás circunstancias de la causa
y las demás pruebas producidas.
La tendencia general es considerar
la confesión ficta insuficiente
respecto de los hechos controvertidos
y acomete su apreciación en
función de todos los elementos de
juicio aportados a la causa.
8) Atento que en los poderes agregados
a la escritura realizada ante el
registro del escribano interviniente
en la escritura de compraventa
de un inmueble, la escribana por
ante quien se otorgaran daba fe
de conocimiento de los otorgantes,
resultaría excesivo haberle requerido
a aquél un mayor bastanteo
de títulos que el efectuado, dado
que nada indicaba con grado de
sospecha relevante la posibilidad
de fraude en el mandato (del voto
en disidencia del doctor Molina
Portela).
Cámara Nacional Civil, Sala K, noviembre
16 de 2004. Autos: “C., O.
c. R., A. y otro s/ nulidad de escritura”.



diaria, sobre la recaudación de 
expensas comunes del consorcio. 
El juez de primera instancia de-
sestimó la primera medida e hizo 
lugar a la segunda, aunque sólo 
por el 30% de las expensas. La 
Cámara revoca totalmente la de-
cisión anterior por entender que 
si se retuviera mensualmente ese 
porcentaje, haría falta aproxima-
damente tres años para recaudar 
tan sólo el capital ejecutado, plazo 
que luce desmesurado teniendo 
en cuenta las circunstancias par-
ticulares del caso.

Doctrina:
 Cabe modificar la resolución por 

la cual se desestimó el embargo 
de las unidades funcionales de 
un edificio sometido al régimen 
de propiedad horizontal, frente 
al incumplimiento del consorcio 
demandado respecto del pago de 
las cuotas de un acuerdo conci-
liatorio, habiéndose decretado, en 
cambio, el embargo en un 30% 
sobre la recaudación de expensas 

comunes, ya que si se retuvie-
ra mensualmente este porcenta-
je, haría falta aproximadamente 
tres años para recaudar tan sólo 
el capital ejecutado, plazo que 
luce desmesurado en atención al 
tiempo ya transcurrido desde el 
vencimiento de las cuotas recla-
madas y la avanzada edad de la 
ejecutante –85 años–, debiendo 
permitirse a ésta, además, en caso 
de resultar insuficientes las sumas 
embargadas al consorcio, solici-
tar embargo sobre las unidades 
funcionales de los copropietarios, 
dividiéndose el monto ejecuta-
do por partes iguales entre todos 
ellos, sin perjuicio de eventuales 
acciones de regreso, de acuerdo 
con las proporciones de cada uno 
en el pago de expensas.

Cámara Nacional de Apelaciones 
del Trabajo, Sala IV, mayo 16 de 
2006. Autos: “Fervillotti, Francisca 
Romualda c. Consorcio de Propie-
tarios del edificio Dorrego 880/4”.

Doctrina:
1) Para la usucapión de sepulcros 

resultan actos posesorios la de-
tentación del título de propiedad 
de la bóveda, la inhumación de 
cadáveres que se llevaron a cabo 
en ella, la disposición sobre el 
destino ulterior de los restos allí 

depositados, la contratación de 
un cuidador para su limpieza y 
vigilancia y la atención personal 
prestada a dicha bóveda.

2) La tenencia del título de propie-
dad de una sepultura constituye 
el principal acto posesorio que se 
puede ejercer sobre el sepulcro, 

Sepulcros. Adquisición del dominio por prescripción. Actos 
posesorios. Título de propiedad. Prescripción *

———
* Publicado en La Ley del 14/9/2006, fallo 110.761.
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Doctrina:
1) Para la usucapión de sepulcros
resultan actos posesorios la detentación
del título de propiedad
de la bóveda, la inhumación de
cadáveres que se llevaron a cabo
en ella, la disposición sobre el
destino ulterior de los restos allí
depositados, la contratación de
un cuidador para su limpieza y
vigilancia y la atención personal
prestada a dicha bóveda.
2) La tenencia del título de propiedad
de una sepultura constituye
el principal acto posesorio que se
puede ejercer sobre el sepulcro,
Sepulcros. Adquisición del dominio por prescripción. Actos
posesorios. Título de propiedad. Prescripción *
———
* Publicado en La Ley del 14/9/2006, fallo 110.761.


