G 615. XXlI.

ORI G NARI O

G nénez Zapiola Viviendas S. A c/ Bue-
nos Aires, Provincia de s/ dafios y per-
j ui ci os.

Buenos Aires, 13 de agosto de 1998
Vistos | os autos: "G nénez Zapiola Viviendas S. A c/
Buenos Aires, Provincia de s/ dafios y perjuicios", de |os
que
Resul t a:

) Afs. 28/ 34 se presenta la firm G nénez
Zapiola Viviendas S.A. de Ahorro y Préstano para | a
Vivienda y pronmueve demanda contra |la Provincia de Buenos
Aires por reparaci 6n de dafios y perjuicios derivados de | as
i nexactitudes registrales que habria conetido el Registro
de | a Propi edad | nnmuebl e provincial.

Dice que el 30 de agosto de 1978 dio a la firma
Confiteria del Mdlino Cayetano Brenna Linmtada S. A en
calidad de nutuo |l a suna de pesos |ey 18.188 165. 000. 000,
que ésta se conproneti 6 a devolver -con mas sus intereses-
en un plazo de doce neses, con garantia hipotecaria sobre
una fracci 6n de terreno de quinta ubicada en el Partido de
Quilnmes. En la escritura respectiva se hizo constar que el
i nmuebl e | e correspondia a aquella firma por conpra hecha a
| os cényuges M guel C. Nava y Esther Fernandez, segun el
testinonio de |a escritura pasada ante el escribano Ungaro
el 5 de julio de 1978, inscripto en el Registro de la
Propi edad | nnmueble. Asimsnpo se requirieron | os pertinentes
certificados, expedidos el 24 de agosto de 1978, de | os que
surgia la titularidad de dom nio de |a hipotecante. Agrega
que oportunamente se realizd, por nedio del escribano
Carlos M D Alessio, el correspondiente estudio de titulo,
gue no arroj 6 ninguna anonalia o incoherencia evidente

conforne al cotejo de | as

I -



-/ /- constancias registral es.

Si gue diciendo que ante el incunplimento de |a
deudora, su parte inicid una ejecuci 6n hipotecaria en |la que
obtuvo sentencia favorable el 6 de febrero de 1979. Con pos-
terioridad aquélla cay6 en quiebra, por |o que debio verifi-
car su crédito en el proceso universal. Puntualiza que el
sindico aconsej 6 suspender la calificacion del crédito a |as
resultas de un juicio que entablaron | os herederos del matri -
nmoni o Nava en procura de |a anulacion de |la escritura de ven-
ta del innmueble en favor de Confiteria del Molino y de la
consi gui ente nulidad del nutuo hipotecario. Agrega que en el
mes de dicienbre de 1987 | a Camara Naci onal de Apel aci ones en
| o Conercial hizo lugar a esa demanda. De ese nodo quedo
definitivanente sellada |la suerte de su crédito, ya que re-
sulto total mente inposible su cobro ante la insolvencia de |la
deudora y | a desaparici 6n de | a garantia hi potecari a.

Aduce que queda conpronetida |a responsabilidad del
Est ado provincial pues, conpb resultado del error conetido por
la Direccion Provincial del Registro de | a Propiedad que
indicdé conp titular de domnio a quien no o era, se produjo
la frustraci6on de |la garantia y, por ende, de |a posibilidad
de percibir el crédito reclamdo. Ahade que el erroéneo
infornme la indujo a efectuar un préstanop que no hubi era hecho
de no haberse constatado la titularidad del innueble en
cabeza de | a deudora.

Recl ama un resarci m ento equival ente al nonto de
préstano hi potecario que, actualizado al nes de julio de 1989
(conf. aclaracion de fs. 37), asciende a |la sunma de austral es
42.300. 640, con mas | a actualizaci 6n hasta el efecti
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-//- vo pago e intereses. Funda su derecho en los arts. 43,
506, 511, 625, 630, 1078, 1109, 1112, 1113 y 3147 del
Cédigo Civil, 22 y 23 del decreto-ley 17.801, 73 y 114 del
decreto 2080/80, y 20 y 40 del decreto-ley provincial
11.643/63. Cita doctrina y jurisprudencia en apoyo de su
pr et ensi on.

1) La Provincia de Buenos Aires se presenta a
fs. 65/77 vta. y opone |a excepci 6n de prescripci 6n cono
defensa de fondo, pues entiende que el dia 21 de agosto de
1981 | a actora fue notificada de |a denmanda de nul i dad
deduci da por Juan Carlos Nava, de |la que surgia que |os
titulares de dom ni o del inmueble hipotecado eran | os
herederos de M guel Cam | o Nava. En consecuencia, a partir
de ese dia la actora tuvo expedita |la accion contra |la
Provi ncia de Buenos Aires por el supuesto error registral
y, por ello, a la fecha de pronoci 6n de |a demanda ya habia
transcurrido con holgura el plazo de prescripcion previsto
en el art. 4037 del Cdédigo Cvil.

En subsidio, contesta |a demanda y niega | os he-
chos alli invocados.

Afirma que M guel Cam | o Nava adquiri 6 el
i nmuebl e en cuesti 6on en el afio 1937 y fallecid el 27 de
novi enbre de 1957. Veinte afios después del deceso, aquél
aparecia cono otorgante de un poder especial irrevocable a
Leonardo Céspedes para vender e hipotecar la finca. Con
posterioridad -sigue diciendo- el supuesto apoderado
conpareci 6 ante el escribano Ungaro y vendi 6 el innueble a
la Confiteria del Molino S. A Luego, ésta constituyd una

hi poteca en favor de la acto
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-//- ra nediante escritura autorizada por el escribano Carl os
M D Alessio, quien onmtid las diligencias mnims exigibles
a un notario.

Dice que |a actora es una soci edad cuyo objeto so-
cial es la conpraventa de inmuebles, la constituci én de hipo-
tecas y la actividad financiera; |uego, estaba obligada a
extremar | os cuidados en |a concertaci 6n de | as operaci ones
correspondi entes al giro habitual de sus negoci os.

Aduce que de |l a escritura de venta | abrada por el
escri bano Ungaro surgia que éste no tuvo a la vista el titulo
de propi edad de Nava, por lo que el notario actubé en vio-
| aci 6n de | o dispuesto en el art. 23 de la ley 17.801 y sin
| a buena fe y prudencia que |e inponia su funci 6n. Adenas, en
la matricul a estaba anotada una declaratoria de herederos y
no podia inducirlo a equivocaci 6n |la pal abra "errose" sin
explicaci 6n de ningun tipo. Lo expuesto, sumado a la circuns-
tancia de que Nava tendria 87 afios de edad al nonento de |la
escritura, denuestra que |a actuaci 6n negligente del escriba-
no Ungaro posibilitdé el otorgamento de |a escritura nul a.

Sostiene que G ménez Zapiola Viviendas S. A, al te-
ner a la vista la escritura de venta, debi 6 advertir que ella
habi a sido otorgada en infraccion a | o di spuesto en el
referido art. 23 de la ley 17.801. A su vez, el escribano
D Al essio debi 6 notar esa falencia e indagar acerca de la vi-
gencia de la inscripcién de declaratoria de herederos haci en-
do un exhaustivo estudio de titulos. Asimsnmo, resulta negli-
gente la actitud de |l a actora, que no averigué sobre | a capa
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-//- cidad econdnica de su deudor, que no tenia posibilidad
juridica ni econdém ca para realizar |a operaci 6n de conpra
-ef ect uada después de | a cesaci 6n de pagos-; |uego, debid
prever que el negocio que pretendia hacer con Confiteria
del Mdlino podia ser atacado por el sindico de ésta.

Concl uye entonces en que |la actora no obr6 de buena fe.

Transcri be fragnentos de | as sentencias dictadas
en | os juicios deducidos por |os herederos de Nava, de |as
que surgiria |la existencia de cosa juzgada acerca de |a
falta de buena fe por parte de G nménez Zapi ol a Vivi endas
S. A

Puntualiza que el certificado emtido por el
Regi stro de | a Propiedad no podria ser |la causa eficiente
del supuesto perjuicio invocado por |la actora, ya que aun
en la hipotesis de que Confiteria del Mlino hubiese sido
| a verdadera propietaria del innueble, el privilegio -y
gui zas el caracter de acreedor quirografario- habrian caido
de todas formas, por haberse efectuado el contrato en el
periodo de sospecha. Afade que |a conducta de |la actora y
| a de | os escribanos intervinientes fue | a causa de |os
supuest os perj ui ci 0s.

Fi nal nente, pide la citaci6n conb terceros de |os
notari os involucrados -Ri cardo F. Ungaro, Eduardo A
Ricaldoni y Carlos M D Al essio- pues en el caso de que
prosperara | a demanda su parte tendria una acci 6n de
regreso contra ellos. Puntualiza que de |os fallos recaidos
en los juicios de nulidad surge evidente | a responsabilidad
de | os notari os.

I11) Después de dar traslado del pedido de inter-
venci 6n de terceros a la actora -que se opone por | os
fundament os expuestos a fs. 85- el Tribunal admte la
solicitud
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~/1- (fs. 103/104).

V) El escribano Carlos M D Alessio contesta |la
citaciéon a fs. 116/119.

Ni ega | os hechos i nvocados por |a denandada, cono
asi tanbi én | a responsabilidad que ésta | e atribuye. Afirm
que | a escritura de hipoteca fue otorgada con ajuste a todas
| as di sposiciones | egales y reglanentarias vincul adas con el
acto y tras practicarse un exhaustivo estudio de titulos, del
gue no surgi 6 ni nguna observaci 6n, ya que |la transferencia de
dom nio viciada se logré nediante |a inserci6n de firmas
fal sas en el poder otorgado ante el escribano R caldoni, lo
gue no podia ser detectado en la revision efectuada.

Anade que en todos | os requerimentos de certifica-
dos efectuados antes de autorizar |la escritura se consigné
cono propietaria a |la sociedad hi potecante, sin que ello ne-
reci era observaci ones por parte de |las reparticiones respec-
tivas, de nanera que |a eventual aparicion de un conprobante
referente al inpuesto innmobiliario que alude a | a sucesion de
Nava no tiene ni siquiera un valor indiciario en su contra.

Rechaza toda responsabilidad en el hecho y pide que
se i npongan |l as costas a | a demandada.

V) Afs. 129/132 se presenta el escribano Eduardo
A. R caldoni y solicita que se declare inoficiosa su cita-
ci6n, ya que la actora no | o demandd, no exi ste ninguna nornma
sustancial que lo obligue a asumr |a defensa de |a deman-
dada, y ademés resulta inposible que colabore en el rechazo
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-//- de la pretension.

Asi m snb sostiene que no existe cosa juzgada
sobre su responsabilidad; y que, si |a demandada pretende
atribuirle alguna, debera ocurrir ante la instancia que
corresponda en calidad de actora, pues la via del art. 94
del Codigo Procesal G vil y Conercial de |la Naci én no es
i donea para articul ar pretensiones contra el tercero.

A todo evento, niega | os hechos expuestos por |la
demandada y afirnma que ante su registro notarial se otorgo
el dia 21 de abril de 1978 un poder a favor de Leonardo
Céspedes; puntualiza que en ese acto | os mandant es
justificaron su identidad con | os docunentos que nenciona.

Final mente, solicita que se indique a la
demandada | a i nposibilidad juridica de plantear
pretensiones contra él en este pleito.

VI) A fs. 203/ 207 conparece el escribano Ricardo
F. Ungaro y contesta la citacion.

Ni ega | os hechos expuestos por |a denandada.
Afirma que dio cunplimento a | as exigencias formales y
sustanci al es pertinentes antes de |a autorizacion de |la
escritura traslativa de domnio y que tuvo a la vista el
titulo de propiedad de | os vendedores.

Sostiene que, contrarianente a |lo afirmado por |a
demandada, el estudio de los titulos o antecedentes de
dom ni o consiste en el exanen de |las escrituras respectivas
y no en la investigaci 6n de | os antecedentes dom ni al es.
Anade que la publicidad registral se opera nedi ante
certificaciones expedidas por el Registro de |a Propiedad,
gue constituyen instrunmentos publicos. En consecuencia, nho
puede tachar
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-//-se de negligente a su accionar por no haber investigado
la razon del "errose" a que alude | a demandada, pues ello
equi valdria a pretender que |los notarios desarrollen una fis-
calizaci 6n de | os asientos registrales.

Asim snmo, dice que exanmino el original de la escri-
tura de poder invocada por Céspedes y de ello extrajo que el
instrunmento reunia todos |los requisitos de forma y de fondo
para su validez. Puntualiza que en ese nomento no habia noti -
vo al guno para sospechar que las firmas alli estanpadas no
pertenecian a | os supuestos conpareci ent es.

Se expl aya acerca de | os estudios realizados y con-
cluye en que la causa de la nulidad de la venta no le es
i nput abl e por no haber sido el agente de |a fal sedad del po-
der.

Consi der ando:

1°) Que este juicio es de |l a conpetencia originaria
de la Corte Suprema (arts. 116 y 117 de la Constituci 6n
Naci onal ).

2°) Que, en prinmer lugar, corresponde resolver |a
excepci 6n de prescripci 6n opuesta por |a denmandada sobre | a
base de que habria transcurrido el plazo de dos afios previsto
en el art. 4037 del Codigo Cvil.

La defensa se funda en el conocimento que habria
tomado | a actora el dia 21 de agosto de 1981 acerca de la
exi stenci a de una demanda de nul i dad deduci da por Juan Carl os
M Nava. Por ende, conviene resefiar brevenmente | o ocurrido en
ese proceso y en el otro, iniciado con el m sno objeto
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-/ /- por varios herederos del antiguo propietario.

3°) Que, en efecto, Juan Carlos M guel Nava -
heredero de M guel A E Nava, quien a su vez era uno de
| os sucesores de M guel Camilo Nava- pronovi 6 una demanda
por ante el Juzgado Nacional de Prinmera Instancia en |o
Civil N° 20, en la que pidi6 |la declaraci 6n de nulidad de
la escritura traslativa de domnio de la finca en cuestion
(ver fs. 39/44 y 96 del expediente "Nava, Juan Carl os
M guel c/ Confiteria del Mlino s/ nulidad de
escrituraci 6n", reservado en secretaria).

A su vez, Maria Esther Fernandez y al gunos de
sus hijos -todos ellos sucesores, tanbi én, de Mguel C
Nava- deduj eron otra demanda, que tranmitd origi narianente
por ante el Juzgado Civil y Conercial N° 7 de La Plata, en
| a que solicitaron que se declarara |a nulidad de diversos
actos juridicos -el supuesto otorgam ento de poder en favor
de Céspedes, la presunta venta del innmueble y la
constituci 6n de hipoteca- y de |las escrituras respectivas
(confr. fs. 78/ 86 del expediente "Fernandez de Nava, Maria
E. y otros ¢/ Confiteria del Molino S. A s/ nulidad de
escrituraci 6n", tanbi én reservada).

En anbas causas se demandd -entre otros- a
G nénez Zapiola Viviendas S. A, la que resisti6 anbas
pr et ensi ones negando | os hechos invocados por |os actores y
al egando que | as eventual es nuli dades del poder o de la
escritura traslativa de domnio no podrian afectar su
derecho real constituido de buena fe y a titulo oneroso, en
los térm nos del art. 1051 del Cdédigo Cvil (confr. fs.
119/ 125 de | a causa "Fernandez de Nava"; 417 y 433/ 438 del
expedi ente "Nava").

-/ -



-/ - Las causas referidas fueron atraidas al juzgado en
el que tramtod la quiebra de Confiteria del Mlino S.A vy
alli el juez dispuso |a acunul aci 6n de | os juicios de nuli-
dad, pero decidi 6 que cada uno de ellos se sustanciaria por
separado. Finalnmente, dictd una sentencia Unica e hizo |ugar
a las demandas (fs. 455 y 747/ 754 del expediente "Nava").

G neénez Zapiola Viviendas S. A apel 6 este fallo in-
sistiendo en que | as denmandas no podian prosperar contra
el la, pues habia adquirido su derecho real a titulo oneroso y
de buena fe. No obstante, |a Camara Naci onal de Apel aci ones
en | o Conercial rechaz6 sus agravios y confirnd el fallo en
lo principal (fs. 806/809 y 864/873 de |a causa "Nava"). La
apel ante -que fue notificada del fallo el 11 de dicienbre de
1987- consinti 6 esta decisiobn, que adquiri é asi el caracter
de cosa juzgada.

4°) Que | as circunstanci as expuestas en el conside-
rando anterior demuestran que G nénez Zapiola Viviendas S. A
mant uvo una actitud coherente en defensa de | os derechos que,
a sujuicio, le asistian. Ello es asi pues oportunanente
invocd |a validez de la garantia hipotecaria, |uego mantuvo
esa defensa al recurrir el pronunciamento de prinera ins-
tancia y, finalnmente, al resolverse en forma definitiva | a
i neficacia de |la hipoteca, denmandd a |l a provincia en procura
de | a reparaci 6n de | os dafios que atribuye a | as inexactitu-
des registral es i nvocadas.

Cabe sefial ar que el crédito pretendi do en esta cau-
sa dependia de | o que se resolviera en |os juicios de nul
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-//-dad, pues con anterioridad no se | o podia considerar
cierto y susceptible de apreciaci 6n, sino sélo conjetural.
De haberse interpuesto |a pretension antes de resol verse
aquel |l os procesos, el resultado necesari anente hubi ese sido
negativo para la actora; y, por otra parte, ello habria im
portado asumr una conducta contraria a otra anterior, toda
vez que inplicaria considerar nula |a garantia cuya validez
venia sosteniendo en los juicios referidos (doctrina de la
causa T.261. XXI| "Terrab6on S.A. C.1.F.1.A c/ Buenos Aires,
Provincia de s/ dafos y perjuicios", pronunciamento del 11
de febrero de 1992, considerando 6°).

Segln la jurisprudencia de este Tribunal, el
punto de partida de |a prescripci 6n debe ubicarse en el
monmento a partir del cual |la responsabilidad existe y ha
naci do | a consi gui ente acci 6n para hacerla valer o, en
otros térm nos, desde que |la acci 6n quedd expedita (Fall os:
312:2352; C.67. XXXI "Constructora Barcald S. A c¢/ Banco
Central de |a Republica Argentina s/ ordinario", sentencia
del 15 de julio de 1997; P.223.XXVI1 "Pronar Soci edad
Anénima M neral, Industrial y Comercial ¢/ Buenos Aires,
Provincia de s/ dafos y perjuicios", pronunciamento del 25
de novienbre de 1997) y es evidente que, en | a especie,
ello ocurrid cuando |a actora tond conocimento de | a
sentenci a de segunda instancia nmencionada, el dia 11 de
di ci enbre de 1987. Consecuentenente, a |la fecha de
pronoci 6n de | a demanda -el 1° de septienbre de 1989- no
habia vencido el plazo bienal del citado art. 4037.

Por ell o corresponde desestimar |a excepci 6n de
prescripci 6n opuest a.

-/ -



-1 - 5°) Que cabe entonces examnar si en el sub lite la
demandada ha incurrido en negligencia o cunplimento irre-
gul ar de su funci 6n, asi conp | os denmas requisitos ineludi-
bl es para que proceda | a pretension, esto es, |la existencia
de dafio cierto, la relaci6n de causalidad entre | a conducta
de la provincia y el perjuicio, y |la posibilidad de inputar
juridi canment e esos dafios a | a demandada (Fal |l os: 315: 2865 vy
sentencia del 15 de julio de 1997 en |a causa T.261. XXII, ci-
tada en el considerando anterior).

Para ell o es conveniente precisar, en |o pertinen-
te, I os antecedentes del domi nio del inmueble en cuestion.

6°) Que, al respecto, nerece sefal arse que en el
afio 1937 don M guel Camilo Nava adquiri 6 el predio, que fue
inscripto a su nonbre en el registro innmobiliario del Partido
de Quilmes bajo el namero 976/37. A su nuerte, producida en
el afio 1957, se abrid el pertinente juicio sucesorio en el
gue se reconoci 6 conp herederos del causante a sus hijos y a
su conyuge, Maria Esther Fernandez. En enero de 1960 se
inscribi6 el testinonio de esa resolucién en el folio 801/60
del registro de declaratoria de herederos y se dej 6 constan-
cia de ello en el titulo de propiedad y en | a nenci onada i ns-
cripci 6n de donminio 976/37 (conf. copias certificadas del
testimonio y del titulo citados, de |a partida de defuncidn y
de los folios 801/60 y 976/37; fs. 1/7, 568, 572/576 de | a
causa "Nava"; 67/70 del expediente "Fernandez de Nava"; 6,
170/ 171, 322/323 de | a causa penal "Céspedes", tanbi én reser-
vada; 434/435 y 437/ 438 de estas actuaci ones).
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-/ - El 21 de abril de 1978 -es decir, veintiun afios
después del fallecimento del antiguo propietario- el
escri bano Eduardo Rical doni autorizo6 una escritura nediante
la cual el difunto y su esposa aparecian otorgando un poder
a Leonardo Céspedes para |a venta del innmueble citado. En
el msno instrunmento se hizo nenci 6n a unas cédul as de
i denti dad expedi das por |a Policia Federal que habrian sido
exhi bi das por | os poderdantes; sin enbargo, |uego se
conprobd que | os respectivos nunmeros de | os supuestos
docurent os no pertenecian a | os esposos Nava (confr. fs.
756/ 757 de estas actuaciones; 25/26 y 149 vta. de |a causa
"Céspedes"; 428 del expediente "Fernandez de Nava").

Aungque parecia extremadanente obvio que M guel C.
Nava no habia podido firmar |a escritura de poder otorgada
a mas de dos décadas de su fallecimento, el juez que
intervino en | a causa "Nava" considerd conducente |la
producci 6n de un peritaje técnico para corroborar |la
fal sedad de la rubrica que se le atribuia. Ese infornme y el
emtido en el expediente acunul ado denbstraron que
i gual mente era apocrifa la firm adjudi cada a su viuda
(confr. fs. 598/ 605 vta. de |la causa "Nava" y 897/901 de |la
causa "Fernandez de Nava").

En suma, el poder fue otorgado nedi ante sustitu-
ci 6n de personas y aparente falsificaci 6n de docunent os.

7°) Que el escribano Ricaldoni dio fe de que |os
I npostores eran personas de su conoci mento. Sin enbargo,
al prestar declaracién testifical en dos causas penal es, el

propio notario manifestd que "el matrinoni o Nava" le fue
presentado al concurrir para el otorgam ento del poder
(confr. fs. 25/26 y 89 del expediente "Céspedes"; y
fotocopia del folio
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-//- 84 de los autos "M nisterio de Econonia - Registro de la

Propi edad s/ denuncia", que obra a fs. 418 de |a causa "Fer-
nandez de Nava"). Cabe agregar que |l a presentaci 6n habria si-
do hecha por una persona -el sefior Am guet- que aparentenente
tanpoco era muy conocida por el notario (confr. fs. 418 de |la
causa "Fernandez de Nava"). Para col no, Ricaldoni ni siquiera
sabia con certeza si el internediario conocia a |os

conparecientes ni "el grado de amistad o rel aci 6n que puedan
tener"; mentras que Am guet dijo no recordar qui én habia he-
cho | a presentacion (fs. 25/25 vta. y 67 del expediente "Cés-
pedes"). Por otra parte, las particulares circunstancias que
rodearon al acto hacen dudar acerca de si Ricaldoni real nente
tuvo a la vista | os docunentos falsos sin advertir el engafo
O si selimtdé a confiar en |los datos que | e proporciond
Am guet (confr. fs. 418 de |a causa "Fernandez de Nava").

8°) Que con ese supuesto nandato y un docunento de
i dentidad que resultd ser falso, |a persona que dijo |l amarse
Leonardo Céspedes vendi 6 | a propiedad a Confiteria del Mdlino
S.A (confr. fs. 760/764 del expediente principal, 149 vta.
de | a causa "Céspedes" y 428 de | os autos "Fernandez de
Nava") .

Si bien en la escritura de venta -autorizada, esta
vez, por el escribano Ricardo F. Ungaro- se hace referencia a
aquella nediante la cual Mguel Canmi| o Nava habia adquirido
el innmueble y a la inscripcion del testinonio respectivo, no
se dej 6 constancia expresa de que el notario hubiera tenido

efectivanente a la vista -conb o exige el art. 23 de la

-] -
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-//- ley 17.801- "el titulo inscripto en el registro", del
gue tanpoco conservé copia (confr. fs. 79 vta./87 de la
causa "Céspedes").

Al respecto, es |Ilamativa la fluctuante actitud
del escribano Ungaro, ya que a fines de 1978 nani festd que

habia tenido a la vista el titulo de propiedad y que "una
vez otorgada |la escritura [l a docunmentaci 6n] fue devuelta a
| os i nteresados con debida nota". Posteriornente, a
medi ados de 1979, dijo -al declarar en sede policial- que
no tuvo a la vista el titulo original, "sino que |la gente
del Mdlino le facilitd una fotocopia del msno | a que
utilizo para realizar los tranmites previos y | o que no
precisa [es] si Céspedes, en el nonento de |la escrituracion
| o exhibié". En canbio, al contestar la citacién en este
juicio en el afo 1982, si pudo precisar -retomando su
versién inicial- que habia tenido a la vista el titulo, que
consignd en él la respectiva nota de venta y que se |lo
entregd posteriornmente a |l os interesados conp era de estilo
(confr. fs. 190/198 de | a causa "Nava"; 31/42 de | os autos
"Fernandez de Nava"; 203/207 y 474 del expediente principal
y 63/63 vta. de |la causa "Céspedes").

Pero esta ultim versi 6n no encuentra apoyo en
| as decl araci ones del presidente de Confiteria del Mdlino
S. A -el doctor Fernandez Oranges- quien dijo haber visto

el titulo original" en |a sede de la firma y que al

escribano se le habria entregado "una copia certificada"
para realizar el correspondi ente estudi o. Segun este

testigo, ese "titulo original" estaria al nomento de su
decl araci 6n -es decir, un afio después de |la fecha de la

escritura- en la enpresa o -//-



-/ /- "agregado en al gun juicio" (confr. fs. 74 vta. y 100
vta. de | a causa "Céspedes").

Por otra parte, el escribano dificilnmente pudo ha-
ber tenido a la vista el titulo, ya que éste se encontraba en
poder de | os Nava, quienes -con posterioridad a |la fecha de
| a escritura- | o exhibieron ante | a autoridad polici al
(confr. fs. 1/5 de la causa "Céspedes") y ante | 0os escri banos
que certificaron | as copi as aconpafadas en | as causas "Nava"
(fs. 1/4) y "Fernandez de Nava s/ enbargo preventivo" (fs.

1/ 4).

Por | o demas, en el hipotético caso de que Ungaro
hubiera tenido a la vista el testinonio de |la escritura de
venta a favor de Mguel Canilo Nava, habria debido advertir
gue en ella existia una anotaci 6n margi nal que daba cuenta de
la inscripcion del testinmonio en el registro de declaratorias
de herederos, cono surge de las referidas copias certi -
ficadas.

9°) Que las circunstanci as expuestas precedent enen-
te no eximen de responsabilidad a | a demandada - que se anpara
en | a negligencia que atribuye a | os escribanos- pues es
i ndudabl e que |l a transferencia fraudul enta del innueble no
habria podido concretarse si el Registro hubiera cunplido re-
gul armente sus funci ones.

Pero ello no ocurri6 asi pues, en el certificado
gue el escribano Ungaro tuvo a la vista al autorizar |la es-
critura de venta, el Registro informd errdéneanente que el do-
m ni o constaba a nonbre de M guel Cam |l o Nava, omtiendo se

-/ -
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-//-fnalar la existencia de |a declaratoria de herederos
menci onada en el considerando sexto. Esa onmisién era, a su
vez, el fruto de una seria deficiencia registral, ya que |a
constancia de |a declaratoria -obrante al margen de |l a

i nscripcién de donminio en el folio 976/ 37- habia sido
testada "irregul arnmente" y se encontraba "cruzada con | a
pal abra "errose' sin firma ni sello", conmo informd |uego el
propi o Registro (confr. fs. 324 del expediente "Céspedes"”;
365 de | a causa "Fernandez de Nava" y 443 y 759/ 763 de
estas actuaci ones).

Esa adulteraci 6n permti 6 tanbi én que el Registro
inscribiera sin reparos el testinonio de |la escritura de
conpraventa y que luego expidiera -ante la solicitud
formul ada por el escribano que autorizdé la escritura de
constituci 6n de hipoteca- un certificado donde constaba que
| a supuesta titular del domnio era la firma Confiteria del
Molino S. A (confr. fs. 324 de | a causa "Céspedes"; 624
vta. y 721/ 723 del expediente "Nava" y 426/427 y 707/ 709 de
estas actuaci ones).

10) Que ante |l a denuncia formul ada por al gunos de
| os herederos de M guel Cam | o Nava, el propio Registro ad-
virtid la deficiencia apuntada en el considerando anteri or
-aunque de nodo tardio, pues el innueble ya habia sido
vendi do e hi potecado- y anul 6 el "errose" que cruzaba |la
constancia referida, a |la que dio nueva vigencia (confr.
expedi ente 2307-11.967/78 de la Direcci 6n del Registro de
| a Propiedad, fotocopiado a fs. 418/ 650 de estas
actuaci ones; fs. 572/574 de | os autos "Nava").

Asi m sno cabe puntualizar que en | a sentencia de
-/ -



-//- prinmera instancia dictada en | as causas "Nava" y "Fer-
nandez de Nava" -confirmada |uego por |a camara- |a juez con-
sider6 denpstrada | a fal sedad del supuesto apoderam ento so-
bre | a base de las circunstancias referidas en el consideran-
do sexto -es decir, que |os poderdantes habrian obrado ne-
diante falsificaci on de docunmentos y sustituci 6n de personas-
y, consiguientenente, declard |la ineficacia del nmandato, de

| a conpraventa y de la hipoteca y, la nulidad de | as
escrituras respectivas.

11) Que, en otro orden de ideas, conviene aclarar
gue | a demandada no negé en el responde | a existencia del
préstanmp que notivd la constituci on de |a hipoteca, por |o
gue cabe tener por reconoci do ese hecho (art. 356 del Cdodi go
Procesal GCivil y Conercial de |la Naciédn).

Por | o demas, en la escritura respectiva se dejo
constancia de que la suma referida en | a demanda fue recibi da
por | a deudora en presencia del escribano. Toda vez que este
instrunmento no ha sido arguido de falso, hace plena fe de |a
exi stencia material del pago (arts. 993 y 994 del Cbodi go
Gvil).

En tal es condiciones, |os argunentos que plantea |la
demandada en el al egato para controvertir la efectiva rea-
lizaci 6n del préstanp, resultan notorianmente inatendibles.

12) Que el relato que antecede permte apreciar que
se han reunido | os requisitos que suscitan | a responsabilidad
de | a provincia demandada, pues |a grosera adulteraci6n

del antecedente dom nial del inmueble permtid, prinmero, su
-/ -
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-//- venta fraudulenta y, posteriornente, hizo posible que
| a actora contratara con el aparente titular del bien sobre
| a base de certificados expedi dos por el registro

i nnobi liario, frustrandose final nente su derecho de
garantia al tener que soportar la falta de pago de su
crédito sin contar con |a posibilidad de ejecutar la

hi pot eca.

Al respecto, este Tribunal ha resuelto reiterada-
nmente que quien contrae | a obligacidn de prestar un
servicio publico | o debe realizar en condici ones adecuadas
para |lenar el fin para el que ha sido establecido, y es
responsabl e de | os perjuicios causados por su
i ncunplimento o su ejecucion irregular (conf. Fallos:
315:2865 y sus citas; 316:2136 y sentencia del 15 de julio
de 1997 en la causa T.261. XXIl, citada en el considerando
cuarto).

13) Que, conp ya se anticipd, |la defensa de |a
demandada fundada en | a negligencia que atribuye a | os
escribanos resulta inadm si ble, pues, conforne a una
consol i dada doctrina de este Tribunal, |a eventua
responsabilidad de | os notarios no excusa total n
parcialnmente la de la provincia, sin perjuicio de |as
acciones que ulteriornente pudiere ejercer ésta contra
aquél | os para obtener -si procedi ere- su contribucidn en |la
deuda sol ventada (Fallos: 307:1507; 308: 966; 310: 2027,
318: 470 -consi derando 6° de |los votos de |la mayoria y de
j uez Boggi ano-; 318:1800).

14) Que |l as restantes defensas expuestas en | a
contestaci 6n de | a demanda tanpoco resultan atendi bl es.

En primer lugar, es preciso destacar que, contra-
riamente a | o sostenido por |la provincia, no existe "cosa
juzgada en relaci6on a |l a inexistencia de buena fe por parte

-/ -



-//- de la actora". Al respecto, cabe sefalar que el fallo de
segunda i nstancia dictado en |a causa "Nava" no hizo tanto

hi ncapi € en esa cuesti on (la supuesta ausencia de buena fe)
conb en la inaplicabilidad del art. 1051 del Coédigo GCivil al
caso en exanen (confr. fs. 864/873 del expedi ente nen-

ci onado). De todos nodos, |as concl usiones de aquel tribunal
respecto de dicho tema no resultan irrevi sabl es pues, segun
la jurisprudencia de esta Corte, |la parte dispositiva de una
sentencia y no sus considerandos, es | o que reviste el caréac-
ter de cosa juzgada (Fallos: 125:119).

15) Que | as consideraciones de |a camara acerca de
gue la conducta de G nénez Zapiola Viviendas S. A debia juz-
garse de acuerdo a los principios del art. 902 del Cdbdigo
Cvil, se ajustan a |a doctrina de esta Corte que, con arre-
glo a esos m snos principios, ha sefal ado reiteradanente |a
necesi dad de efectuar un estudio de titulos para que se con-
figure en el adquirente del derecho real |a buena fe, presu-
puest o i ndi spensabl e para obtener |la proteccioén de la |ley
(Fal l os: 306:2029; 308:2461).

Ahora bien, en el sub exam ne se ha cunplido es

te requisito. En efecto, segun surge del peritaje notarial de
fs. 301/305, el escribano que autorizé la escritura de
constituci 6n de hi poteca enconendod | a realizaci 6n de un estu-
dio de titul os a una profesional especializada en la materi a,
quien -a criterio de la perito- "lo efectu6 de acuerdo con
las reglas de uso y costunbre con relaci 6n al tema, habi endo
dej ado constancia...de haber tenido a la vista las es

-/ -
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-//- crituras antecedentes, poderes, y demas docunent os
habilitantes, y realizado el estudio por el periodo |egal,
en el caso, mas de 30 afos". A igual conclusion |1egé6 el
perito designado en |a causa "Nava" (confr. fs. 736/736
vta. de dicho expediente).

16) Que resulta irrelevante que en al gunos
conpr obantes de pago del inpuesto innobiliario se
identificara conp propietario a la "sucesi 6n de M guel
Nava". En efecto, dichos conprobantes estaban en poder de
| os herederos de Nava o habian sido agregados a otro
expediente (confr. fs. 97, 113, 301, 860/861, 883 vta. de
| a causa "Fernandez de Nava"),
de manera que ni la actora ni el escribano que ésta designd
para autorizar la escritura podian haber tenido
conocimento de su existencia. A ello cabe agregar que en
| os pedi dos de certificaci 6n de deuda en concepto de
i mpuesto innobiliario realizados en el afo 1978 se
identificd como propietario a "M guel Cam | o Nava" sin que
el l o nereci era observaci 6n al guna por parte de |a Direccio6n
de Rentas provincial (confr. fs. 751/752 de estas
actuaci ones y 1091/1092 de |l a causa "Nava").

17) Que, en otro orden de ideas, |la nmera circuns-
tancia de que | a hipoteca haya sido constituida por |a
deudora en el "periodo de sospecha" no obsta al progreso de
la pretensién resarcitoria, pues en el caso no se verifica
ni nguno de | os supuestos que permtirian considerar al acto
cono ineficaz "de pleno derecho"” (art. 122 de la ley
19. 551, entonces vigente) y de |la conpul sa de |a causa
"Confiteria del Molino S. A s/ quiebra" -reservada en
secretaria- no surge que se haya reclamado concretanmente su
decl araci 6n de ine

-/ -



-//-ficacia (art. 123 de la citada ley 19.551; confr., en
especial, los infornmes del sindico de fs. 1328/ 1343 y 2855/
2865 de dicha causa). Por | o demds, no exi sten razones para
presumr que |a actora hubiera tenido conocimento del estado
de cesaci 6n de pagos de Confiteria del Mlino S A

18) Que | a demandada tanbi én cuestiona |a buena fe
de la actora sobre | a base de que las escrituras de poder y
de venta carecerian de dos requisitos: los "datos de filia-
cion" y el domicilio de | os conparecientes, om siones que a
Su juicio constituirian "fuertes presunci ones de mani obras
il egal es".

Est as obj eci ones son igual nente insosteni bles. En
efecto, la provincia no explica por qué razén deberia haberse
consi gnado el prinmero de esos recaudos, que no esta previsto
en el art. 1001 del Coédigo Cvil. En cuanto al segundo
requisito -la indicacion del "domcilio o vecindad"- ha sido
cunplido en anbas escrituras (confr. fotocopias certificadas
de fs. 756/ 757 y 760/764), mas all &4 de que su eventual inob-
servancia no seria notivo de anul aci 6n (arts. 1001 y 1004 del
m sno cédi go) .

19) Que, por ultinmo, el razonami ento de |a provin-
cia acerca de que la inexistencia de la hipoteca inpediria
i nvocar esa garantia "conp generadora de derecho al guno",
constituye un evidente sofisna.

En efecto, es precisanente |la ineficacia de la hi-
poteca -que se deriva del cunplimento irregular de sus fun-
ci ones por parte del registro innobiliario provincial- la

-/ -
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-//- que ha generado el dafio resarcible y |l a consiguiente
obl i gaci 6n de repararl o que pesa sobre qui en ha organi zado
el servicio publico registral, con arreglo a |la doctrina
expuesta en el considerando duodéci no.

20) Que soOlo resta fijar |a indemizaci 6n adeuda-
da. A ese efecto, el capital originarianmente debi do -pesos
l ey 18.188 165.000.000 ($ 0,00165)- seré& reajustado para
conpensar | a pérdida de valor del signo nonetario, a cuyo
efecto se aplicaran | os indices de precios propuestos en |la
demanda, a partir del 30 de agosto de 1978 hasta el 1° de
abril de 1991 (art. 8, ley 23.928). Ello arroja cono
resultado |l a suna de pesos 308. 530, 20.

En cuanto a los intereses, si bien en principio
deberian cal cul arse conp se convinieron en el contrato de
mutuo (Fallos: 307:1507), en el caso el Tribunal considera,
sobre |l a base de | o dispuesto en el art. 953 del Cdadigo
Cvil, que |la tasa pactada -entre el 96%y el 105% anual en
concepto de intereses conpensatorios, nas el 102% anual por
intereses punitorios (confr. fs. 7 y 11/18 de | a ejecuci 6n
hi pot ecari a)- debe ser norigerada por tratarse de val ores
actual i zados (confr. doctrina de O 105. XXV "O.C. A S. A c/
Ente Provincial de Turisnp de la Provincia de Rio Negro s/
sumari 0", sentencia del 20 de agosto de 1996, consi derando
7° del voto de la nmayoria y 3° de |la disidencia parcial de
| os jueces Nazareno y Mliné O Connor). Por ello y en
atenci6n a |l o sugerido por |la propia actora a fs. 33 vta.,
los intereses se liquidaréan, durante el |apso indicado, a
la tasa del 6% anual. A partir del 1° de abril de 1991 se
aplicaran | os que correspondan segun |la | egislacién que
resulte aplicable

-/ -



-//- (Fallos: 316:165).

Por ello, se decide: Hacer lugar a | a demanda segui da
por G ménez Zapiola Viviendas S.A contra la Provincia de
Buenos Aires y condenarla a pagar, dentro del plazo de trein-
ta dias, la suma de pesos 308.530,20, con mas sus intereses
| o0s que deberan ser cal cul ados de conform dad con | as pautas
fijadas en el considerando vigésinm. Con costas a | a denmanda-
da, incluso respecto de |as causadas por |a actuaci 6n de |os
terceros citados a su solicitud (art. 68 del Cbdigo Procesa
Civil y Comercial de la Nacio6n y doctrina de E. 17. XI X "Et che-
berry, Oscar lgnacio y otros c/ Buenos Aires, Provincia de s/
sumario", sentencia del 17 de octubre de 1985).

Teni endo en cuenta | a | abor desarrollada en el principal
y de conform dad con | o dispuesto por los arts. 6° incs. a,
b, cyd;, 7°, 9°, 22, 37 y 38 de la ley 21.839, se regul an
| os honorarios del doctor Carlos A Vismara en | a suma de
qui nce m | ochocientos pesos ($ 15.800); |os del doctor Jorge
Carlos Viviani en |a de quinientos pesos ($ 500); los de la
doctora Gretel Victoria Gastelu en |l a de quinientos pesos ($
500); los de |a doctora Luisa Mercedes Cesari en | a de
diecisiete m| doscientos pesos ($ 17.200); los de |os
doctores Javier H Barbieri y Javier Pablo Roggiero, en
conjunto, en la de quinientos pesos ($ 500); |os del doctor
Néstor Gabriel Scazzola en |la de once m | seiscientos pesos
($ 11.600); |l os del doctor Ernesto Repun en |a de diecisiete
ml| trescientos pesos ($ 17.300) y los de | os doctores Luis
Ti phai ne y Juan Carlos Pratesi, en conjunto, en |la de dieci-
siete m| trescientos pesos ($ 17.300).

-/ -
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-//- Por la tarea cunplida en el incidente resuelto a fs.
103/ 104, se fija la retribucion de | as doctoras Luisa
Margarita Petcoff y Juliana Chajchir, en conjunto, en |la
suma de dos mi| cuatrocientos pesos ($ 2.400) (arts. 33, 39
y concs. de la ley citada).

Asi mi snp, se regulan | os honorarios de | os peritos:
contador Al berto Cuido Hosselet en |la suma de doce mi |
cuatroci entos pesos ($ 12.400) (art. 3° del decreto-Iley
16.638/ 57); los de |la escribana Maria A LoOpez de
Mlitelli en la de doce m | cuatrocientos pesos ($ 12.400)
y los del arquitecto Rodolfo Baltasar Graciotti en |la de
doce m | cuatrocientos pesos ($ 12.400).

Tanmbi én debe ser fijada, con caréacter definitiva, la
retribuci 6n que |l e corresponde a | os doctores Victor Hugo
Strano y Juan Bautista Sposato qui enes resultaron
beneficiarios de |la regul aci 6n provi soria practi cada por
este Tribunal el 31 de marzo de 1992. En el caso de que
di chos honorari os hayan sido percibidos por |os interesados
deber an ser deducidos de | a siguiente regulaci 6n que se
establ ece en | a suna de quince m| ochocientos pesos ($
15.800). Notifiquese, devuélvanse |os expedi entes
aconpafados y, oportunanente, archivese. JULI O S. NAZARENO
- AUGUSTO CESAR BELLUSCI O - ENRI QUE SANTI AGO PETRACCHI -
ANTONI O BOGA ANO (en di sidencia parcial) - GU LLERMO A. F.
LOPEZ - GUSTAVO A. BOSSERT.

ES COPI A

DSl -//-
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-//- DENCIA PARCIAL DEL SENOR M NI STRO DOCTOR DON ANTONI O
BOGE ANO

Por ello, se decide: Hacer lugar a | a demanda segui da
por G ménez Zapiola Viviendas S. A contra |a Provincia de
Buenos Aires y condenarla a pagar, dentro del plazo de
treinta dias, |la suna de pesos 308.530,20, con nas sus
i ntereses | os que deberan ser cal cul ados de conform dad con
| as pautas fijadas en el considerando vigésinpo. Con costas
a | a demandada, incluso respecto de | as causadas por |la
actuaci on de los terceros citados a su solicitud (art. 68
del Cbdigo Procesal Civil y Conercial de la Nacién y
doctrina de E. 17. XI X "Etcheberry, Oscar Ignacio y otros c/
Buenos Aires, Provincia de s/ sumario", sentencia del 17 de
octubre de 1985).

Teni endo en cuenta | a | abor desarrollada en el princi-
pal y de conform dad con | o dispuesto por los arts. 6°
incs. a, b, cyd; 7°, 9°, 22, 37 y 38 de la ley 21.839,
nodi fi cada por la ley 24.432, se regulan | os honorarios del
doctor Carlos A Vismara en |la suma de ocho m| pesos ($
8.000); los del doctor Jorge Carlos Viviani en |a de
dosci ent os ci ncuenta pesos ($ 250); los de |la doctora
Gretel Victoria Gastelu en | a de dosci entos cincuenta pesos
($ 250); los de | a doctora Luisa Mercedes Cesari en |la de
ocho m | setecientos pesos ($ 8.700); los de | os doctores
Javier H Barbieri y Javier Pablo Roggiero, en conjunto, en
| a de doscientos cincuenta pesos ($ 250); |os del doctor
Néstor Gabriel Scazzola en la de cinco m| ochocientos
pesos ($ 5.800); |os del doctor Ernesto Repun en |l a de ocho

m | ochoci entos pesos ($ -//-



-//- 8.800) y los de | os doctores Luis Tiphaine y Juan Carl os
Pratesi, en conjunto, en la de ocho m | ochocientos pesos ($
8. 800) .

Por la tarea cunplida en el incidente resuelto a fs.
103/ 104, se fija la retribucion de | as doctoras Luisa Marga-
rita Petcoff y Juliana Chajchir, en conjunto, en |a suma de
m | doscientos veinte pesos ($ 1.220) (arts. 33, 39 y concs.
de la ley citada).

Asi m snpo, se regulan | os honorarios de | os peritos: con-
tador Al berto Guido Hosselet en |a suma de seis m| trescien-
tos pesos ($ 6.300) (art. 3° del decreto-ley 16.638/57); |os
de | a escribana Maria A Lopez de Mlitelli en la de seis ml
trescientos pesos ($ 6.300) y los del arquitecto Rodolfo
Bal tasar Graciotti en la de seis m| trescientos pesos ($
6. 300) .

Tanbi én debe ser fijada, con caracter definitiva, la re-
tribuci 6n que | e corresponde a | os doctores Victor Hugo Stra-
no y Juan Bautista Sposato qui enes resultaron beneficiarios
de | a regul aci 6n provisoria practicada por este Tribunal el
31 de marzo de 1992. En el caso de que dichos honorarios ha-
yan sido percibidos por |os interesados deberéan ser deduci dos
de | a siguiente regul aci 6n que se establece en | a sunma de
ocho m | pesos ($ 8.000). Notifiquese. ANTONI O BOGE ANO.

ES COPI A



