M 442. XXl I.

ORI G NARI O

Martinez, Hugo O c¢/ Buenos Aires,
Provincia de s/ cobro de austral es.

Buenos Aires, 19 de dicienbre de 1995.

Vistos |los autos: "Martinez, Hugo O c¢/ Buenos Aires,
Provincia de s/ cobro de austral es” de | os que
Resul t a:

1) A fs. 12/19 se presenta por nedi o de
apoderado Hugo Osval do Martinez e inicia demanda por dafos
y perjuicios contra |la Provincia de Buenos Aires.

Di ce que por escritura N° 95 del siete de junio
de 1985, pasada al folio 279 del Registro N° 18 de Vicente
Lopez, Provincia de Buenos Aires, Juan Carlos Rivadulla
constituyo un gravanen hi potecario en prinmer grado a su
favor por la cantidad de $a. 19.500. 000 sobre una propi edad
ubi cada en la |l ocalidad de San |Isidro cuyos datos
catastral es descri be.

Conmp el nonbrado Rivadulla no restituyd el
capital a su vencimento ni abond |os intereses pactados,
el actor se vio obligado a iniciar una ejecucion
hi potecaria en la cual, tras obtener sentencia a su favor,
se di spuso | a subasta del bien designandose el martillero
gque la Ilevaria a cabo. Cuando éste se constituyd en el
| ugar tond contacto con el sefior Julio Geza Tauszig, quien
| e expresd que era el verdadero propietario del innueble.

Fue asi que se realiz6 una reuni 6n con el
escri bano Fernando Gonzéal ez Montal vo, propuesto por el
sefior Tauszig, en la que finalnmente se conprobo |a
exi stencia de una dobl e inscripcion registral del bien, una
a nonbre del deudor Rivadulla y otra en cabeza del sefor
Tauszi g.

Esa circunstancia, que evidencia | o que denon na
una fuga registral, provoco el nenoscabo patrinonial que su
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-//-fre el actor y que justifica su dermanda.

Hace mérito del principio de la fe publica regis-
tral y su proposito de dar seguridad al trafico juridico y
destaca | a buena fe con que procedi 6 Martinez qui en descono-
cia la inexactitud |luego conprobada. En efecto, gestiond por
nmedi o de | a escribana interviniente |os certificados sobre
condi ci ones de dom ni o y anotaci ones personal es cunpliendo
con todos |los requisitos |egales exigidos. Al no surgir de
esta docunmentaci 6n limtaci 6n al guna de di sposici 6n respecto
de quien aparecia conp propietario, realizo el contrato de
mut uo cuya garantia se vio frustrada por el irregular cunpli-
m ento de |las funciones propias del registro innmobiliario.

Hace referencia a | os antecedentes dom niales, rei-
vindica el valor de los certificados de domnio y estima | os
dafos.

1) Afs. 50/55 contesta |la Provincia de Buenos Ai -
res. Realiza una negativa general de |os hechos invocados por
el actor y sostiene que el perjuicio sufrido proviene de su
conducta negligente. Expresa que, segun surge del escrito de
demanda, | a supuesta hi poteca se habria constituido el 7 de
junio de 1985, el msno dia en que el deudor hipotecario ad-
quirio el innueble gravado, y que anbos actos fueron autori -
zados por el msnp escribano. Ello inponia al actor la com
probaci 6n de extrenbs necesari os para proteger su derecho,
toda vez que a un dom nio que subsistio inalterado desde 1910
a 1984 se sucedi eron varias cesiones de derechos con origen
en un juicio sucesorio. Por otro | ado, no hay indicios de que
el deudor hipotecario o sus sucesores estuvieran en posesi on
del bien, lo que evidencia, a |la par que otras circunstancias

gue destaca, |a negligencia del acreedor hipo-
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Provi ncia de s/ cobro de austral es.

-//-tecario, que nada hizo para acreditar tal extreno.
Sefial a conp otro el emento sugestivo la intervencion de |la
escribana Marta Flora Mercante en operaci ones anteriores
sobre el inmueble y reitera la falta de buena fe en el
demandant e.

Por otro lado y para el supuesto de que se
admtiera | a buena fe del actor, afirma que cono paso
previ o a considerar su pretensi 6n es necesario dilucidar el
nmej or derecho de qui enes aparecen cono titulares del
dom nio. Cita jurisprudencia del Tribunal y, finalnmente,
pi de el rechazo de | a demanda.

Pl antea | a defensa de prescripciOon y sostiene que
desde el 7 de junio de 1985 a |la fecha de iniciacion de |a
demanda transcurri 6 con exceso el plazo del art. 4037 del
Codigo Civil.

Consi der ando:

1°) Que este juicio es de |a conpetencia origina-
ria de la Corte Suprema (articulos 116 y 117 de la
Consti tuci 6n Naci onal ).

2°) Que corresponde resolver en prinmer lugar |a
def ensa de prescripci 6n opuesta. Que a ese fin parece
apropi ado tomar en cuenta |as constancias del juicio de
ej ecuci 6n hi potecari a agregado por cuerda, de |las cual es
surge que el actor solo tuvo conocimento de | a existencia
de otro titular de domnio a partir de |la constatacion
ef ectuada por el martillero interviniente, de la que se le
corrio traslado (fs. 100 y 101). A fs. 102 y con fecha 6 de
octubre de 1987, el actor admtid esa circunstancia y pidio
por tal razon suspension de |la subasta, y es a partir de

esa fecha que debe
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-//-conmputarse el plazo del art. 4037 del Cbdigo Cvil, que
no estaba cunplido al tienpo de iniciarse esta denanda (23 de
junio de 1988, ver cargo de fs. 20).

3°) Que en el caso registrado en Fallos: 306: 2029 y
mas recientemente en autos: P.257.XXIV. "Phal arope S. A c/
Santiago del Estero, Provincia de s/ dafios y perjuicios",
sentencia del 23 de junio de 1994, esta Corte ha resuelto que
si bien no existe obligacion directanmente inmpuesta de efec-
tuar estudio de titulos antes de autorizar el otorgan ento de
escrituras de transm sion de dom nio o constitucion de
gravanenes, tal previsioén resulta al nmenos necesaria "para
que se configure en el adquirente del derecho real |a buena
fe, creencia que consiste en |a inpecable conviccién de estar
obrando con arreglo a derecho y que constituye presupuesto
i ndi spensabl e para obtener |la proteccion de la ley". Y, mas
especificamente, en el caso de Fallos 306 sefal 6 que |a
i ndi cada prudencia y pleno conocimento de |as cosas requeria
gue la actora -en aquel caso tanbi én un acreedor hipotecario-
hubi ese tomado conoci m ento del innueble que se |le ofrecia
cono garanti a.

Que en | a especie, una diligencia razonabl e por
parte del actor -o del escribano a quien enconendé |a escri-
tura- le habria advertido sobre |as circunstancias singul ares
del caso baj o exanmen que se evidencian en | as constanci as de
| os cuerpos de las escrituras, ello sin perjuicio de |as
precauci ones previas que debe adoptar un acreedor que
conpromete un el evado inporte (ver |iquidacion de fs. 118 de
juicio hipotecario), para verificar si resulta suficiente
garantia un lote de terreno (asi describen al bien las es

crituras de conpraventa y nmutuo) sin otra edificacion -conp
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-//- luego se conprobd- que una pileta de nataci 6n

4°) Que el actor ha reconocido que confid a la
escri bana Marta Flora Mercante, que ya habia intervenido en
otras operaci ones que tuvieron cono objeto ese bien (ver
fs. 36/37 del juicio hipotecario), la confeccidn de |a
pertinente escritura, quien en el msno diay por acto
separado pasé a escritura publica |a conpra que Rivadulla
hizo a Ana Maria Darduin. La conparaci 6n entre | os val ores
asi gnados a anbas operaci ones resulta sumanente sugestiva.

En efecto, Martinez aceptaba conp garantia de una
suma que segun se decia se "le adeuda desde antes de ahora"
(ver fs. 3 de la ejecuci 6n hipotecaria) un bien cuyo val or
de venta se fijaba en la escritura de la msma fecha en una
cantidad seis veces inferior (ver fs. 3/5y 36/37 de esa
causa). Pero esta circunstancia, por si sola |lamtiva, se
une a las curiosas referencias que |la escritura de nmutuo
contenia respecto de los certificados de anotaci ones
personal es y del estado de deudas inpositivas y por
prestaci 6n de servicios. A fs. 3 vta. del expediente de
ej ecuci 6n hi potecaria se alude al certificado "de

i nhi bi ci ones que se solicitara

y Se agregara a la presente" a |la par que poco mas adel an-

te, en una voluntarista manifestacion de |a escribana, se
expresa "no hal |l &ndose por otra parte inhibido el deudor
hi potecario”". Por otro |ado, se afirma que "con | os denmas

certificados se acreditard que no se adeuda sunma al guna por

I npuest os y tasas" aunque se aclara que de existir deudas
seran afrontadas por el deudor hipotecario. Estos
ant ecedent es revel adores de mani fi esta desaprensi 6n por
parte de | a escri

-/ -



-//-bana Mercante, en quien confid enteranente el acreedor
para los tramtes pertinentes -tal conp | o reconoce en su ab-
sol uci 6n de posiciones (posicioéon 12, fs. 217)- no podian de-
jar de ser advertidos para reclamar una nmayor atencion res-
pecto de la calidad y condici ones del bien.

5°) Que el contenido de ese acto dista de eviden-
ciar por parte del actor |a necesaria prudencia que las cir-
cunstanci as del caso -o cual qui er operaci 6n de nutuo- exigen
por parte del acreedor. En tal sentido, confesdé que conoci o
el innueble s6lo desde el exterior (posiciodn 8a.) y que no
reali z6 constataci 6n de | a existencia de posesi 6n y ocupaci 6n
del inmuebl e porque del egd todos los tranmtes en | a escribana
Mercante (posicidén 9a. y 16a.). Por otro |ado, corresponde
tenerl o por confeso respecto de | as posiciones 7a., 10a.,
l4a., 15a y 20a., toda vez que su negativa a contestarl as
basada en el art. 414 del Cddigo Procesal Civil y Comerci al
de la Naci én resulta inprocedente. En efecto, entendi da esta
prueba conb un acto Unico, no resulta justificada esa actitud
si se advierten |as respuestas dadas a | as val oradas
precedentenente y toda vez que versan sobre hechos personal es
del absol vente. Asi cabe tener por cierto que el actor no
constatd la falta de posesi 6n por parte del deudor hipote-
cario (posicion 7a.) respecto de cuya solvencia noral y pa-
trinonial nada averigud (posicioén 10a.), que onmtid toda di-
ligencia tendiente a acreditar |la real posesion del inmnueble
(posici6n 14a.) y que de haberl o hecho habria conprobado |a
posesi 6n ej ercida por un tercero (posicion 15a.).

En tal es condiciones, resulta claro que fue |l a pro-
pi a conducta del actor la que generd el perjuicio econdnico
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-//- que hoy lo agravia, pues nostrd una negligente indife-
rencia en la protecci 6n de su derecho tanto en | o que hace
a |l a conprobaci 6n de extrenps rel aci onados con el inmueble
gue constituia su garantia conb en lo atinente a | as
condi ci ones en que se celebro | a hipoteca que exhibe el
acto escriturario. Tanpoco evidencia mayor diligencia |la
el ecci 6n del notario en quien confid la tramtaci 6n del
nmut uo, puesto que omtid requisitos indispensables (por
ej enpl o, contar con el certificado de anotaci ones
personal es del deudor) o advertir |los riesgos de un
pr éstano otorgado sobre | a base de una garantia que -conp
se ha dicho- resulto alrededor de seis veces nenor de
nonto de aquél. Por otro | ado, resulta sugestivo que ante
| as circunstanci as resefiadas que conproneten |a actuaci 6n
de | a escribana Mercante, el actor no le inpute
responsabil i dad al guna en | os hechos.

6°) Que la parte actora ha hecho nérito de |os
al cances de |la fe publica registral y del hecho -a su
juicio decisivo- de que el innueble figure inscripto en el
registro inmobiliario a nonbre del deudor hipotecario,
pero esa circunstancia por si sola no | e otorga sustento a
su pretensi 6n habida cuenta de que la inscripcion registral
carece de caracter constitutivo y s6lo es un nedio de
obt ener oponibilidad a terceros del derecho real adquirido
(arts. 2505 y 3135 del Codigo Civil y 2° de la ley 17.801).
Al ser asi, no excusa al acreedor hipotecario de cunplir
| os recaudos necesari os para reconocer |a situacioén
juridica del bien de que se trata. En | a especie, la
conprobaci 6n de | a inexistencia de posesi én por parte de
Ri vadul | a - posesi 6n por otra parte
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-//-ni siquiera alegada en | a denmanda- habria servido para
alertar al actor acerca de su presunta calidad de propietario
y prevenir la ineficacia de la garantia que se |le ofrecia,
maxi me si se advierten |las singulares constancias de | as
escrituras de conpraventa y nutuo.

Por ell o, se decide: Rechazar |a demanda. Con costas
(art. 68, Codigo Procesal Civil y Conercial de |la Nacidn).

Teni endo en cuenta | a | abor desarrollada en el principal
y de conform dad con | o dispuesto por los arts. 6°, incs. a,
b, ¢, yd;, 7°, 9°, 22, 37 y 38 de la ley 21.839, se regulan
| os honorarios de | os doctores Carlos Fernando Suarez y
Graciela Marta G anella, en conjunto, en |la suna de veinti-
trés ml pesos ($ 23.000) y los de las doctoras Juliana
Chajchir, Maria Haydeé G anola y Luisa Margarita Petcoff, en
conjunto, en la de treinta y ocho ml pesos ($ 38.000).

Asimi sno, por la tarea cunplida en el incidente resuelto
afs. 399, se fija la retribucion de los Dres. Carlos
Fernando Suarez y Graciela Marta G anella, en conjunto, en |la
suma de m | ochocientos pesos ($ 1.800) (arts. 33, 39 vy
concs. de la ley citada). Notifiquese, devuélvase el expe-

di ent e aconpafiado y, oportunanente, archivese. JULIO S.
NAZARENO (en di sidencia) - EDUARDO MOLI NE O CONNOR (por m
voto) - CARLOS S. FAYT - AUGUSTO CESAR BELLUSCI O - ENRI QUE
SANTI AGO PETRACCH - ANTONI O BOGE ANO - GUI LLERMO A. F. LOPEZ
- QUSTAVO A. BOSSERT.

ES COPI A
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-//-TO DEL SENOR VI CEPRES| DENTE DOCTOR DON EDUARDO MOLI NE
O CONNOR

Consi der ando:

1°) Que este juicio es de |l a conpetencia origina-
ria de la Corte Suprema (arts. 116 y 117 de | a Constitucion
Naci onal ).

2°) Que, por su indole y efectos propios, corres-
ponde en prinmer lugar decidir |as defensas de prescripcioén
(fs. 52/52 vta.) y falta de accio6n (fs. 54) planteadas por
| a demandada. Con relaci6on a la prinmera, se sostiene que a
| a fecha de pronoci 6n de | a demanda habria transcurrido el
pl azo de dos afios que contenpla el art. 4037 del Codigo G-
vil, conmputado desde | a fecha de cel ebraci 6n del nutuo
hi potecario (7 de junio de 1985).

3°) Que, sobre este aspecto, corresponde destacar
que |l a prescripcion liberatoria no puede separarse de |la
pretensi 6n juridi camente denmandable, y el plazo respectivo
s6l o com enza a conputarse a partir del nonmento en que ella
puede ser ejercida (Fallos: 308:1101), es decir, coincide
con el nmonmento del nacimento de |la accion (Fall os:
312: 2152); de ahi que para conenzar el plazo de
prescripci 6n de | a acci 6n de dafios y perjuicios, es
necesari o que éstos se hayan producido (Fallos: 314:907),
corriendo el plazo respectivo desde |a fecha de producci 6n
del evento o, por excepci 6n, desde que el dammificado
hubi era teni do conoci mento del hecho y de sus
consecuenci as dafosas.

4°) Que, por aplicacién de tales principios, en
supuestos cono el sub exami ne, se ha resuelto que el punto

-/ -




-//- de partida de la prescripcién debe conputarse desde el
nonent o en que el actor tuvo conocimento de que |a accio6n
i ndemmi zatoria -notivada por infornes inexactos del registro
de | a Propi edad- queddé expedita en su favor; hecho que se
produciria con la notificacion de |la sentencia que pone fin a
la situaci 6n de incertidunbre, al decidir que la garantia
hi potecaria era inejecutable (Fallos: 295:168; arg. Fall os:
303: 851).

5°) Que, con relacién a estos autos, la accion in-
demi zatoria no se encuentra expedita por el conocimento que
el interesado pudo obtener de | a actuaci 6n irregular del re-
gistro, o de | os derechos invocados por terceros respecto del
i nmuebl e hi pot ecado -sonetidos a controversia judicial-, ya
que el anoticiamento de tales circunstancias no revela | a
exi stencia de un dafo definitivo y cierto en |la efectividad
del crédito, el que soOlo se consumaria de nediar un pronun-
ciamento judicial firme que determine la frustraci 6on de |la
garantia real (causa L.281.XXIl. Originario, "Legnangel S. A
c/ Buenos Aires, Provincia de s/ dafos y perjuicios", voto
del juez Moliné O Connor (sentencia de la fecha).

6°) Que en el sub lite la actora pronovid |a co-
rrespondi ente ej ecuci 6n hi potecaria contra su deudor, |a que
tramto hasta obtenerse el decreto de subasta del innueble.
D cha venta no pudo |l evarse a cabo toda vez que, al consta-
tar el estado del predio |la ejecutante tond conocinmento de
| a existencia de otro titular de domnio -Julio Geza Tauszi g-
, quien al declarar en estas actuaci ones mani festé haber
iniciado un juicio "tendiente a aclarar su titul aridad sobre
el terreno"” (fs. 90 vta.), cuyo resultado se desconoce.

7°) Que, con arreglo a | o expuesto, mal puede con

-/ -
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-//-siderarse operada | a prescripci 6n de una acci 6n
resarcitoria aun no nacida -el conputo del plazo no tuvo
com enzo- ante la falta de producci 6n de un dafio actual .
Por este misno orden de ideas, asiste razén a | a denandada
al aducir la inprocedencia de |a accion por cuanto no se ha
dirimdo aun el nejor derecho entre los titulares
regi strales, presupuesto necesario para dar nacimento al
recl ano del demandante.
8°) Que, en tales condiciones, no existe dafio

cierto que deba ser objeto de resarcimento actual (arts.
1067 y 1069 del Cddigo Civil) sino neranente un dafio
eventual o conjetural -la inposibilidad de hacer efectiva
| a garantia hipotecaria-, que podra producirse o no y que
no puede dar lugar a indemizacién sin riesgo de que ésta
represente un enriquecimento sin causa para el supuesto
dami ficado, si en definitiva |a eventualidad no tiene
lugar (Fallos: 307:169; causa G 545. XX. Originari o,
"Garcia, Denp c/ Buenos Aires, Provincia de s/ dafios y
perjuicios", sentencia del 1 de agosto de 1989; causa
L.281. XXI'|. "Legnangel S.A ", voto del juez Mliné O Connor
(ya citada).

Por ello, se rechaza | a demanda. Con costas (art. 68
del Cbdigo Procesal Civil y Conercial de |a Nacidn).
Noti fiquese, devuél vase el expedi ente aconpafiado vy,
oportunanente, archivese. EDUARDO MOLI NE O CONNOR
ES COPI A

D SI-//-
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-//-DENCI A DEL SENOR PRES| DENTE DOCTOR DON JULI O S.
NAZARENO

Consi der ando:

1°) Que este juicio es de |l a conpetencia origina-
ria de la Corte Suprema (articulos 116 y 117 de la
Consti tuci 6n Naci onal).

2°) Que corresponde resolver en priner lugar la
def ensa de prescripci 6n opuesta. Qe a este fin es
apropi ado tomar en cuenta |as constancias del juicio de
ej ecuci 6n hi pot ecari a agregado por cuerda, de |las cual es
surge que el actor so6lo tuvo conocimento de | a existencia
de otro titular de dom nio cuando se le notifico el
trasl ado de | a constataci 6n efectuada por el martillero
interviniente (fs. 100 y 101). El 6 de octubre de 1987 el
actor admiti o esa circunstancia (fs. 102) solicitando
suspensi 6n de | a subasta, por |o que desde esa fecha debe
conput arse el plazo del art. 4037 del Cbddigo Civil, de lo
que se concluye que al nonento de demandar (23 de junio de
1988) no habia transcurrido el |apso necesario para |liberar
a | a demandada.

3°) Que, rechazada | a defensa de prescripcioén
cabe considerar si existe causa suficiente para
responsabilizar a la provincia demandada, para | o cual debe
exam narse si | os funcionarios a cargo del registro de la
Propi edad | nnmuebl e incurrieron en culpa en el cunplimento
de sus deberes |egal es, pues un hecho de esta natural eza
haria surgir -en |l a nedida en que haya obrado conp causa-
| a obligaci é6n de aquélla de indemizar el dafio que se
i nvoca.

4°) Que a tal efecto inporta sefalar que con res-
pecto al lote 15, manzana 2, del Partido de San Isidro, se
ha

-/ -



-//-probado | a doble inscripcién de |la que resulta | a exis-
tencia de dos titulares registrales del innmueble. Esta dupli-
caci 6n permtid que el actor contratara con uno de | os suje-
tos con inscripcién en su favor cono duefio del bien, sobre |a
base de certificados expedi dos por el registro (certificados
n° 112.559, a fs. 11/13 de | a ejecuci 6n hipotecaria, y n°
306.889 a fs. 137). Frente al réginen juridico aplicable,
cabe concluir que, aun cuando el caréacter declarativo de |la
i nscripcién de un acto |l eva a que no convalide un titulo nu-
| o ni subsane | os defectos de que adol ezca (art. 4°, ley
17.801 y 8°, del decreto-ley 11.643/63 de |la Provincia de
Buenos Aires), el registro de |a propiedad no pudo omtir el
control de las fornmas extrinsecas del instrumento (arts. 3°,
8°, 9° y 12, ley citada; arts. 3°, 6° y 7°, decreto-ley re-
ferido), entre las cuales tienen significativa relevancia |as
especi ficaciones que resulten necesarias para |la conpleta
i ndi vi dual i zaci 6n del inmnuebl e.

5°) Que, por ello, puede afirmarse que el registro
de |l a propiedad no actud conforme a | as obligaciones |egal es
a su cargo, consistentes en el control ya indicado, pues de
haber|l o hecho jamas podrian coexistir dos registros del lote
de terreno en cuestién, circunstancia que, por su propia na-
tural eza, denuestra una grave deficiencia en |a prestaci 6n
del servicio asignado. Medi 6, por lo tanto, un cunplimento
irregul ar de sus deberes tanto en la identificacion del bien
cono en |l a consiguiente expedicioén de certificados e inscrip-
ci 6n de escrituras, todo |lo cual pernmitid al actor contratar
con qui en aparentaba ser el propietario del bien, en | os tér-
m nos de |la informaci 6n registral. Tal es consi deraci ones po-
nen de manifiesto que ante |a presencia de un dafio cierto -la

-/ -
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-//-frustraci én de la garantia hipotecaria- y |la existencia
de una relevante rel aci 6n causal con | a conducta de |os
funcionarios del registro innobiliario, nace para el deman-
dante el derecho a obtener el resarcimento del perjuicio
sufrido (arts. 43, 1112 y 1113, Codigo Cvil). En ese
sentido, cabe recordar | o expresado en Fallos: 182:5, donde
el Tribunal sostuvo que "quien contrae |a obligacion de
prestar un servicio | o debe realizar en condiciones
adecuadas para llenar el fin para el que ha sido

est abl eci do, siendo responsable de | os perjuicios que
causare su incunplimento o su irregular ejecucién”

Lo expuesto precedentenente no inplica apartarse
de | a sol uci 6n adoptada en |a causa P.257. XXI'V. "Phal arope
S.A c¢/ Santiago del Estero, Provincia de s/ dafios y
perjuicios", sentencia del 23 de junio de 1994, |a que no

resulta aplicable al sub exam ne, toda vez que el marco

factico en que aquélla se sustenta difiere ostensiblenente
del planteado en el presente.

6°) Que, sin perjuicio de |la conclusion
al canzada, cabe igual nente valorar si el actor pudo
advertir, nmediante una conducta diligente, la irregul aridad
de | os datos asentados en el registro, para |o cual debe
prescindirse de | os eventual es defectos en que habria
incurrido | a escribana en el otorgamento del acto
escriturario. En este orden de ideas, cabe tener en
consi deraci 6n que | a actuaci 6n de dicha notaria no le
resulta juridicanente inputable al damificado, pues no ha
sido su representante ni un tercero por quien deba
responder, nmaxime cuando |la regularidad de la escritura
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-//-constitutiva de |la hipoteca no es ventilada en el sub

lite.

En el caso, |la negligencia del actor consisti6 en
no tomar conocimento directo del innmueble para constatar su
situaci 6n en cuanto a |l as condi ci ones de su ocupaci 6n, y en
no exigir ala escribana |la realizaci6n del estudio de titu-
los, todo lo cual |le habria permtido advertir |la fal sedad de
| os hechos rel atados en | as escrituras de conpraventa y de
constituci 6n de hi pot eca.

7°) Que las circunstancias del caso distan de evi-
denci ar por parte del actor |a necesaria prudencia que todo
negoci o de nutuo exi ge por parte del acreedor, por | o que su
conducta resulta reprochable en tanto no incurrié en una om -
sion de irrelevancia en el resultado dafioso, sino en el in-
cunplimento de su deber de prudencia (articulos 512 y 902,
Cédigo Civil). En tal sentido, tal cono resulta de su absol u-
ci 6n de posiciones (fs. 217), confesdé que conoci 6 el inmueble
s6l o desde el exterior y con escasa luz natural (posiciédn
8°), y que onmtid constatar |as condiciones de posesion y
ocupaci 6n (posicioén 9°), nmani festando que era un lote vacio
(posicion 18°).

Asi m sno, debe tenerse al actor por confeso respec-
to de | as posiciones 7°, 10°, 14°, 15°, y 20°, por resultar
i nprocedente su negativa a contestarlas basada en el art. 414
del Cbdigo Procesal Civil y Conercial de |la Naciodn. En
ef ecto, entendi da esta prueba conb un acto Unico, no resulta
justificada aquella actitud si se consideran | as respuestas
dadas a | as val oradas precedentenente y toda vez que versan
sobre hechos personal es del absolvente. En consecuencia, cabe
tener por cierto que el actor no constaté la falta de po
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-//-sesi 6n por parte del deudor hipotecario (posicion 7°),
gue nada averigud sobre la solvencia noral y patrinonial de
aquél (posicion 10°), que onitid toda diligencia tendiente
a acreditar la real posesion del inmueble (posicion 14°) vy
gue de haberl o hecho habria conprobado | a posesi 6n ejercida
por un tercero (posicion 15°).

De | os térm nos expuestos se concluye que una
conducta diligente del actor le habria permtido advertir
gue el inmueble en cuestidn estaba parqui zado y con una
pil eta de nataci én construida, y sujeto a ocupaci 6n por la
m sma persona que habitaba | a casa del terreno colindante.

8°) Que frente a |la concurrencia del hecho
cul poso del dammificado en | a cadena causal generada por el
deficiente servicio prestado por el registro provincial,
corresponde decidir sobre la participaci 6n que a cada
conducta |l e cupo en el resultado dafnoso, a efectos de
determ nar en qué proporci 6n deberd i ndemizarlo |a
demandada. En tal sentido, sin la concurrencia de anbas
causas -en cuanto factores necesari os pero no suficientes-
el hecho no se podria haber produci do, pues aun aceptando -
en | os térm nos sefal ados- que sél o hubiera existido falta
de diligencia en el demandante, un correcto registro de
i nmuebl e hubi era inpedido |a frustracion de |a garantia
hi pot ecaria pues el certificado de dom ni o deberia haber
i nformado que el constituyente no era titular del bien
sobre el que se asentaria el derecho real. De igual nodo,
en el supuesto contrario, aun frente al irregular
funci onam ento del servicio registral, una conducta dili-
gente del acreedor |e hubiera Il evado a tomar conoci m ento
suficiente sobre la inexactitud de |os datos registrales
que
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-//-sirvieron de base a la constituci 6n de |a garantia que,
en definitiva, resulto frustrada.

9°) Que la incidencia causal del deficiente servi-
cio prestado por el registro innmobiliario es nenor a |la que
cabe atribuir a la negligente conducta del actor. Esto sin
perjuicio de la existencia de otros factores que tanbi én pu-
dieron incidir en el caso, conpb |la conducta de |la notaria in-
terviniente en | a conpraventa y en |la constituci 6n de hi pote-
ca, que debe soslayarse del presente exanen, en tanto dicha
escri bana no ha sido denmandada en este proceso, |o que no im
pide el ulterior ejercicio de | as acciones a que pudi era ha-
ber | ugar.

Si bien es cierto que | os datos asentados en el re-
gistro de | a propi edad deben necesari anente corresponderse
con la realidad de | os innuebles a que se refieren, cabe ad-
vertir que el actor tuvo mayores posi bilidades que | os fun-
cionari os de aquel organisno para tomar contacto con la cita-
da realidad extraregistral, a fin de lograr certeza en |la o-
peraci 6n efectuada. Por | o tanto, se determna en un 40%I| a
participaci 6n que cupo a | a denandada en | a producci 6n del
dafio, y sera en tal proporcién que debera repararlo (confr.
Fal | os: 306:2030).

10) Que se ha conprobado suficientenente | a genera-
ci 6n de un dafio cierto y actual, connotaci ones que hacen pro-
cedente su resarcinmento. Ello es asi, pues ha quedado en e-
vi denci a cuando el actor intentd hacer efectivo sus derechos
pronovi endo | a ej ecuci 6n hi potecaria, en la cual no pudo ob-
tener | a subasta del innueble conb consecuencia de las irre-
gul ari dades regi stral es detectadas, atribuibles parcial nente
a | a demandada. En razén de | o sefial ado, no cabe atender
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-//- a los argunentos utilizados en el al egato del estado
provincial, en |los que calific6é al dafio padeci do por el ac-
tor conop eventual o conjetural, conp tanpoco son aplicables
a la solucion del presente | os precedentes
jurisprudencial es i nvocados, toda vez que se sustentan en
una base factica que no es |a planteada en estos aut os.

Con respecto a |l a subsistencia del perjuicio, la

demandada no cunplié con el onus probandi tendiente a des-

virtuarla y, dado que no consta en autos que aquél hubiera
desapar eci do, cabe concluir que el resarcimento perseguido
debe ser adm ti do.

11) Que el dafio a i ndemi zar esta dado -en |l a
especi e- por la frustraci6on de la garantia real, de nodo
que | a responsabilidad de | a provincia debe extenderse -en
principio- al nonto de |a |iquidaci 6n aprobado en |a
ej ecuci 6n hi potecaria. No obstante, |a aplicacion del
criterio fijado cono principio general inplicaria un
enriquecimento sin causa para la victim, toda vez que |la
actora no hubi era podido ejercer su derecho sino hasta el
l[imte del valor de venta del bien (conforne doctrina de
Fal | os: 315:2492 y 2850. Ello es asi, debido a que en el
sub lite el nonto del crédito hipotecario (confr. fs. 118 y
121 vta. -expte. citado) es superior al precio de venta del
i nmuebl e, establecido en |la escritura cel ebrada el m sno
dia que la constitucién de |a hipoteca ($a 3.500.000, fs.
37, expediente citado) y en razon de no existir en autos
pautas objetivas y suficientes que permtan asignar al bien
un val or de mayor cuantia, corresponde limtar el
resarcimento a dicho precio de venta, debidanente
reaj ust ado.
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-1 - 12) Que en lo relativo a la actualizacio6n e intere-
ses, el capital se revalorizara desde el 7 de junio de 1985 -
fecha de | a operaci 6n de conpraventa- hasta el 1 de abril de
1991 de conform dad con el indice de precios al consum dor
ni vel general, determnado por el I.ND. E C, el cual
asciende a $ 14.748 y que lleva a fijar -dado | a concurrencia
causal sefal ada- cono nonto de |a condena |a suma de $ 5.899.
Los intereses correspondientes a este periodo se calcularan a
| a tasa del 6% anual hasta el 31 de marzo de 1991; y | os
devengados desde el 1 de abril de 1991, seran |os que
correspondan segun |l a |egislacion aplicable, confornme crite-
rio del precedente C.58.XXIIl. "Consultora Gscar G Ginmaux y
Asoci ados S.A. T. c/ Direcci 6on Nacional de Vialidad", del 23
de febrero de 1993.

Por | o expuesto, se resuelve: Hacer |ugar parcial nente
a | a demanda segui da por Hugo O. Martinez contra |a Provincia
de Buenos Aires, y condenar a ésta a pagar, dentro del plazo
de treinta dias de quedar firme |a |iquidaci 6n que se
practique, el capital que reajustado al 1 de abril de 1991 -
de conform dad con | o establ ecido en | os consi derandos 9°,
10, 11 y 12, asciende a $ 5.899; con sus intereses que se
conput aran al 6% anual hasta el 31 de nmarzo 1991. Los intere-
ses desde el 1 de abril 1991 se aplicaréan segun |la pauta fi -
jada en el considerando 12. Las costas se inmponen en un 40% a
cargo del Estado provincial y un 60%a |la parte actora, en
atenci 6n al resultado del pleito (art. 71, Codigo Procesa
Civil y Conmercial de la Nacion). Notifiqguese y devuél vase el
expedi ent e aconpafiado. JULI O S. NAZARENO
ES COPI A



