PROMUEVEN DEMANDA,

Sefor Juei:

Armando Enrigue De Luen, con domicilio real en la calle José
Enrique Rodo 5527 de la CABA , y Alfredo De Luea, cot domicilio en I calle Poln
460 de In CABA, ambus por su propio derecho, eon el patrocinio letrada del Dr.
Juan Carlos José Cambariere, abogado, T2z Foaes CPACK, Cuit 2o-
07596450-4, Responsable lnseripto, con domicilio legal constituido en ln calle
Thewari 19, Piso 67 OF “U” -zona §4- (Tel: 4334-3265/1477) v domicilio eleetrinico
20075060504, nis presentimos v a VA, decimns:

.- Objeto:

Quir venimos o promover foreaal  demnnda contén Guillermo
Patricio demuali v Alejandro Sergio demoli ambos con domicilio en 1l cille
Ranelagh Golf Club s/n pamje Lomas de los Cachorros, Partido de Pilar, Provinea
de Buencs Aires ( casa retitnda Hnel Muricipal o 30 4 mts. con frente de Pared
Blanes, con dos ventanus y unn puerta de maderay techos de tojas color ladrillo
biillante y alambre tefido cublerto con medin sombrs eolor negro) que linda
mdndoln de frente, por su costudo yuiendo; con cisa s/n0y ésth edn torreno
baliio terminando en esquing v por su costado derecho lindn con casa §/p v Gta
eom ¢l NY24B86; contm Hugo Orlando Cueto, con domicilio en o ealle Juina
Manso 1636, Piso 1 Dpto. 8 de la Cludad: Autonmma de Buenos Aires, v contr ol
eseribiane José Luds Santos, con dembeilio en bt oalle La Pampa 1534, Plso 99 B de
i Cltsidind AutGnomn de Buonos Alres, mediante o cunl requirimos 26 decrete In
nulidad de ln eseriturn NY35 de fecha 29 de fobrero del o 201z,
pasads por ante ¢l cseribane José Luis Santos que documents o
compravents mediante lo cual Alejandro Patriclo demolt v Alejandro Serglo Jemoli
vendieron: al Sr, Huogoe Orlindo Cueto el lote de terrena con-todo lo plantado v
edilicudo ubleado en poraje denominado *Lomas de los Ciiclorres” Paitido de Piiar,
designade segin titulo antecodente con el N9 7 de 1o monzans 134, Nomenclotura
Catisbral: Cireunseripeion IX, Seccion L. munzans- 134, Poareeln 7, con exprosa
Impuosivion de 'costis, [Iili-l.'fm'l'll‘lllnl'l__dﬂ_h mismi en ks sigubentes considi rmaciones de
hoeha y de derecho gue seguidamente exponemos:

Can ficha 3o de diclembre de 1999 fncdlithmos al Se Alejendro Sergio
demoli oy Gulllermp Patriede Jemoll, e cilidid de prdstamio I suimg de USS
anoao | dolares estadounidenses treinta mil) que los deudores se obligarn
disvolver de la siguiente manera: o) doce cootos:de USS 540, dobiendo adormis
abonar ol eoota sexty, un refuerzo de USS 5.000y In cuota doce de USS 30000, lo
ue comprande el capital ¢ intenés convenide, vendendo s primera de ellas o) din
30 de enero de 2000y las restantes e dgual dia de los meses subsiguientes, Que



dicha hipoteca fue inseripta en el Registro de In Propiedad Inmueble de Tn Ciudad
de la Pluts con fecha 9 de octubre del uio 2000,

Quie en seguridad v garantih de la suma que entregames en calidad de
prestamo Jos dendores gravaron eon derocho feal de hipoteca en primer grado i
nuestry favor un Jote de terreno. nbicado en ol Paraje denominado Lomao de los
Cochnrres, Partido de Pilar, Provinein de Buenos Alres, desiznado segiim titalo con
¢l ninero 7 de b mateann 154, Nomencloturn Catasteal Cires 1X, Sece. L, Manzana
134, Parceln 7 cayo dominie constaba inseripto en ln Matriculs 23060 de Pilar
(0B4).

Confurme queda dichio Tk deudores e obllgamin & devolver Ia sums
recibida en calidad de préstomo en doce evotss, que incluven In devolucitn dol
capitil e interés convenido, venclendo I primes de ellns ¢l 80 de eners de 2000,

Lis deudores no abonaron ningurin de lis cuolas pactades, niotive por el
cunl st produje Ia mara respecto de Lo obligacion de pogo nsumidi, tormindose
exigible Ju dewda comoe si fuers de plizo vencido (elfusuln 1V del mutuo). En
ronseeuencia, con fechn 31 de julio del 2000 promovimes In eorrispondiente
jecciin. hipotesarm camtulada: "De Luca: Armando Endque v otro o/ Jemol]
Algjundro Sergio v Otio s/Ejecuciin Hipoteearia™ expte 60215/2000 que trmita
por ante ¢l Jurgndo Nacional de Primern Instaneia en lo Civil 109, Sestetirin Unica,
sito en ln calle Talmhuano 490, Piso 4 de In CABA mediante of eunl reclimamos o
totudidod del capitil ndendudo, ésto s b suma di USS 40,000 con mas los intereses
COIN pensItorios v punnnrtns poctados v lis costas del proceso.

Que eon fecha 26 de junio de 2001 en ol citado proceso  se dicto
sentencin de tranee v remate ordenando llevar adelunte la ejecucion hasta hacerse o
acreedor integro pago del capital, interescs v costas. Asimimmose huvo . por
eonstituido el domicilio de los  elecatades on Jos Estendos del Juegndo. Dicha
senitencin quedo fivme v paiso en autoridad de cons Juzgada; ¥, mediante regolucion
ditl & diz septiembre de 2002 se deereta In ventn en pablicn sabasta el bien sito on
el partido de Filar, Late 7 de In manziany 134. £l remate se levira o cabo al eontado
al mejor postar v se fijo el 3% dee comision del precio que resilie. Que los acreedons
en usa de las  facultades que surge de fo eseritumy bipotecarin propusimas como
martillero a Gustavo Vicente Lujin Lauria

Que eumplidy los requisites e lev provistos o) efecto, e remate e
coneretd con o interveneitn del citada martillero o din a1 de mave de zoo-
resultando sdguirentes en la suma de § 90.000 el Sr. Armando Enrqie De Luca v
Alfredi De Luen, quienes no abonsron simn algunn en concepto de wifin por estar
eximidos do ello conforme autorienvion: otorgada por ol Tribunal con fechn 17-0-
BN,

Que, inehinnte resolueidn del 20 de junio de 2007 (FE276) dictads en e
ctndo proceso de cjecucion hipoteeario, en ol punto T se aprobd Tn substa
decretmds en autos, en ¢l punto I se tuve por dompensada In deudn motivoe de |



ejeeuciin v el saldo de pregio hasta b concurrencia de ln sumn menor, an el panto
IV SIEMPRE QUE NO' MEDIARE OPOSICION DE TERCEROS se dispiso la
tradicion del bien subsstado al adquirente. Caso contmario, higase ignalmente
entrogo de ln posesion ven el mismo acto, intimese ol gjiecutado v demis ocupantes
diel inmueble a desceupnrlo dentro del plazo de 10 diss, baio apercibimicnto de
lanzamivnto por by faeren pablica; en el punto V se thive presente el pedidn de
hevantamiento de embargo v eanncelacion de hipotecs pars una ver perfeecionada l
ventn v en el oltimo parrafo,  a0los efectos de i protocoligaciin de ln subosta se
thite por designido al escribuno David Goses,

Que u los efectos de materializnr In entregn de la posesion ordenadn en ol
mencionado proceso se ordend  libmr oficio ley 22072 que fue radicado.por ante ol
duez de Paz Letrado del Partido de Pilar Provinela de Buenos Aires quien libro los
mandamientas - de ‘estllo. Que previo a ello, a-los efectos de unn corroctn
individualizaciom del bien en-el cual debin practicarse la diligencia. se libraron ofivios
amplintorio al Jiegado de Pai consignando los mismos,

Quie u f5. 354 del proceso de ejecucitn hipoteenria luee ¢l doctumento gus
div cuenta que, - en by diligencia realizada o 25-8-2015 medid. oposicion de-tereeros no
albstinte lo cunl  en cumplimiento 3 Jo ordemdo en el punto IV segundt pirmfo del
citndo decreto, igmalmente los pdquitentos tomamcs poseésion fictn  del bien
adauirido v, se intimo o los ocupantes » desocupar o hien subastado con el citado
apercibimionto, Lama b stension que en dicha ocasion fuimos atendidos por un
pursonn que dijo  babitar In casa v lamarse Potrcio Jomoli quien 1o exhibo
documinto y manifiesta ser hermano del demandado Alejandro Serzgio Jemaoli,

Que, posterinmente ¥, encontrindose vencido el plaza de 10 dias
conferides parn lo desocupaeion del bien. en el proceso de ejecitcion medinnte
resolucion del 15-10-2005 se dispuso libor noevo oficio ley 22172 al Sefior Juez de
igunl clase 'y turno de W jurisdicelén que correspandn o fin de gue proceda al
lananmiento de Alefandro w;.Jumrﬂi v demis oeupartes del inmudble sito en In
calle Ranelagh Golf Club s/ n-Bartio e Viceneo Gmnde, localidad Manuel Albei,
Partide de Pilat, con lus focultudes pecesarias pam que oo fracase la diligencin, Que
medinnte deereto del 3o de noviembre de 20a5 se dispuso libear oficio smplintorio o
fin de baver constar gue ol Oficlal de Justicin se encuentra autorizado o hacer uso de
Ia tuerzn poblicn, allomir domicilio v violentor cervadures v cnndoddos v regueric los
servicios e un cermjero yoen oaso de encontrar | bienes muebles se aatorice su
trastac o un depdsito. Asimismo se nitarioe ) conewrrir von Ly entidad protectora de
animales en'vaso de oxistir Jox mismos on ol lugar; 'Que toles oficits fueron miicados
también por ente: of dugudo de Moz Lotrado de Pilar, ¥ n In fochog si bien el
mandamients de lanzamiento se encuentra ordemsdo ln diligencin g2 encuetitm
pendiente de realizacion.

N obstante 1o cunl; siendo que ol remate estaluw aprobade, satisfecho ol
previo por compensacian ¥, habiende tomado la posesion. ficta del bien adquirido, a




liss efectos de poder protocallzar ln vents realizada en subusta pablica con fecha 15-9-
2019 requerimes informes de doirinio respecto del bien subostudo.

(Que con ¢l certificado de dominigy expedido por el Registro de Ls
Prapicdad Inmucble de In Ciudud de fa Plata #n lneitadn fechn (14-9-19) hemos
tomisdo conocimiento que los deudores hipotecarios mediante eseritura N® 45 del
25-2-20t2 oo In intervencion del escribano José Luis Santos wendieron o
inmuehle (nsiento 11) que fuera subastido en putos con fecha 31-5-2007 (ver boleto
die f5.260 obrante en ol proceso de decacion ). Que dicha operacion foe realizada, con
reconocimientn  por parte del comprador Hugo Oclando Cueto de lis hipotiees objeto
de st ejecucion (ver asiento 17} Ex decir que; en o eseritum cuyn nuodidod se
persigue los vendedores (hermanos Jemoli) en forma falaz manifiestan que la
hipoteca estaba cancelada sin exhibir documento alguno que scredite tl extremo,
por cuanto tul elrcunstancin . punea acontectd, el adquirente Cueto acepta dicha
manifestacién sin requerit constaneia alguna que-lo avale tomandoln o sy cargo al
stilo efecto registial v, por altimo, el eseribano Santos, pese @ los datos que
surglnn del certificndo de dombio v estudio de titule que debid haber requerido v
confeccipnado -respectivamente- par. celebrar dicho acto juridico. nada observa
respecto de tdes comportamienios.

k= decir que las hermanes Alejindro Patticio Jemoll v Alefandro Sergio
Jemoli  con pleno conocimients de que el bien habia sido subsstodo en el proceso de
ejecucion  hipoteonrio - citudo en plrmifos  precedentes,  sprobada ln subusta,
compensado el precio medinnte decreto de fecht 20 de junio de 2007 (f5:276) v hechin
efectivil I entregn de la posesion ficta o los ndquirentes en subasta, realizan sin estar
legitiimdos v, de maneri frradulenta Ja venta de un bien que va nos les pertenecia
como consecuencia di ln citada subsstn judicial, ergo no se encontraban legitimodos
para realizar dicho acto juridico. Es decir realizaton una venta o non domino que
es mguelln ennsadi enun seto que ha sido otorgado por quicen no es titulee del detecho
pentl i propiednd trasmitido, sino otra persona que se hnee pasar por &l Es doeir que
ol verdaders propietario no participa del negocio, algtien que ocupn su g par
suseribie une ceeplturm de veptn (Conf Rivern Julio Céar, “Instituciones de Derecho
Civil”, Parte General, T plg. o).

Oue o) sdquirente Se. Hugo Orlindoe Cueto on manera alguns podia
deseonoeer la apuntadi circunstaneia, en tanto ¥ en cunnto, hace ln operacidn con
feennocimiento de In hipoteen objeto de la citada ejecneion hipotecarin, Ademis, del
certificado de dominio que el notario interviniente necesprinmente debid tener a 1y
visth  para s opetaciOn surgion ]ﬂ embirgos tubados en el proceso die cecucion
hipotecario (ver nsivntos 12y 19) m:ﬁ-&ﬁrm al momento de fa eserituracion- v del
asiento 6 la obtencion de un tercer testimonio del titulo de propiedad también
ardeniido en dicha ejecucion, erzo, una minima diligencia en s 'obmr o hubione
hechil tdvertie v, tomir conocimiento gue in hipoteea- nunea fue enneeladn ¥, por
ende, quo ef bien habin side subsstado, aprobado of remate, sutisfecho el precio v



&

¥ 1
entregada lu posesion fictn, oo l':‘.' uentemente, que los  vendidores no erun los
verdaderos titulares del bien que estaban dispeniendo.

En cuanto ul comportainiento del escribano José Luis Suntos que
documento mediante escritirn NOAS [0 operacian. de compraventa, del eortifieado de
dominio v estudio de titnlo que necesariamente debid realiear para dicho acte, - no
nok consts esto diltime-  surgian datos - mas que suficientes  pars advertir que los
vendidores no estaban legitimados pars celebrar dicho acto juridico. § 2 ello
anudames que ¢ informe de dominio utilizado  para eclebrar la eseriturn informabin
no solo fa existentin de ls hipotera —recomocida por el adaquicentes sinn también que
st estuba en proceso de djecucion conforme Ehnn euenty bos cimbargos teabados on
dicho memunqu&mdmdmu Jdaeseriturn- (osiontos 12 v 13) v
también la obtencidn de un tercer lwhmuninfﬂu la: eseritumn (ver asiento 6), eran
pautes mis que reveladorns que los: wnﬂuhm i no eontabun. eon capacidml
juridica para celehrar dicho acto.

A ello eabis unudar bis siguientes irregularidudess a) Que tnescritur 45
celebruda el 25-2-12 nunca foe suseripta. no obstante lo cunl es I que aporecs
inseriptn por ante el Registro de |n Propiedad Inmueble: b) Que en lo escriturm
docmmentada eon e=s focha el precio de la operseion alli consignado fue de $240,000
v ¢l cortificado - de inhibiciones expedido al efects por el Registrs de ln Fropledad
Inmueble de la Ciudad de la Plata es del 28-2-13 — posterior & ml eseritun- v, tales
citetinstancins hacen presuponer que han sido las razones  por lus cuales ¢l notario
In anuks y, b) No obstante que i eseritura dol 25-2-12 fuer dejoda sin efecto, oo
fechn 29 de febrero de 2012 con el mismo aimero de eseritura (a5) ol oseribino
vaelve o docurnentar In operacion, modificindo tan solo el precio de venta que ahors
sit establece en S120.000, ( 50% menos que la celebiada 4 dias antes) v ¢) Adomis, se
puedi upeecinr que del certificadi de dominio requerido por el eseribano parn dichas
operaciones los embnrgos que surgen de log asientos 12 v 13 decretudos on ol proceo
de ejecucitn: hipotecirio no estaban testudos por el Registros de ln. Propicdad
Inmueble de ls Cindad de la Platn a la focha en que fuern expedido por dicho
organismo, todo lo cual  surge de los antecedentes que olwan en ¢ Libeo de
Protucolos existentes en ¢l Archivo Genoral del Cologia Piblico de Abogados de L
CABA; o s il

En consecuencia, mﬂl Jos cluroy wktiﬂl gue surginn de los apuntados
amtecodentes, unn minima diligencia en el obrar del noturio lo hubieran inducido o
que debie refereneinr el expediente judicind ¢itado lo cual lo hublern hecho advertir
que ¢l inmucble abjeto'de la ventn  habis sido rematado, aprobads o subusta v
satisfocho el provio, ergo, que los vendedores noestaban legitimades: pati colebicar
dicho neto.

D todo ello se desprends élammente que los vendedores, comprador ¥
‘escribano han participado; en o celebrvion de dicho acto juridies  con ¢l (nico
propasito de deshuratar Jos  derechos que hubiamos lezitimamente  adquirido o
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En sintesis, e inmueble que ¢ . cuentu ln eseriturn cuya nulidad
demandames, lo adquirimos en subasta jud | que el remate fue aprobado, que
pagamos Iy totalidad del precio de compra ¥ rocibimes [ posesian fleta. Que In
inseripelon registral de la subasta oo (e realiada v, aprovechando estn
cireunstancin Jos bermanes Alejandro Patricio Jemoli ¥y Alejundro Sergio
Jemoli vendiernn o inmueble al Sr. Sr. Hugo Orlando Cueto la que i sido
doctmentads por ol eseribano José Luis Santos.

A esti nlturn de las hechos resulta de maners clarn que 1l momento de
formaktzar la venta los hermanos Jemoli obrarop con plena concienchs que estaban
desapodernido  del inmueble que vendieron al Sefior Huge Ordande Cueto v.- on
consecuencio- que yva no eran mis titulares ﬂn.-l'ﬁuminh yauque; o manera algumn
pueden alegar deseonocimiento de ln venta tﬁﬂhdﬂ en plblicn subasta y, que
pudieran creerse que eran los verdaderos pmpi‘ﬂuriu porque asi o indicaban los
asientos rogistriles. Resulta evidente In mali fe de los venderdores.

Aligrn bien, se impone analizar si la flta de ingeripeiin de fa subasts a
favor de los sieeriptos impide o no que estod puedan ser considerados propietarios
el inmuneble, pies de ello dependeri el enfoque juridico del problema.

Fs sabido que en el caso de Jn ventn en subasta pablica, el
perfoccionamiento de I trasmision  del dominde en eabez del comprador se produce
gon la nprobacion del remnte, ol pugo del precio v la entroga de o posesiim, sin
resultar pecesarin b escritum pablica (art.586, }E;l:nnn Elena 1. “Juicio Hipotecario™
T.2, Ed Hammurabi, BS.AS. pag. 429/430, Mmrlﬂuﬂ Oscar J. “La Subasta Judicial,
ED Plitense. uﬁmmmﬂm::mhnmm SH6.

Sin embargo, sostiene Morello, m; abstante que tene ut dmbito de
actuneion totalmente separndo de la compravents, en algunos sspectos lo venti o
subustn piiblica esti alcanzada por los leves de fondo debido a lo unidad que debe
imperar en ol ordenamients juridict. Val como sosticne ¢l citado sutor: Se trata de:..
“uny manifestacién juridicn complefa’ (la subastn) que puede desplaimrse en dos
vertierites: I del proceso v ln sustanelal, refiviéndose alguna de sus impliconcins por
normas de un linaje v las restantes por las de otro, que no desdibujan o snulan lus
anteriores” (conf. Morello, Augusty, “Subnsta v Compraventa”, Reviita de] Notariudo
Nera8, mareo/ abril 1078 paoBl Reparse qm: wm este Amhito, existen distintos
matices que s¢ entrelazan, Igtuwiﬂhu pmﬂhﬂm direetnmente die lo jurisdicciton
v del poder de imperium de los juers, pero no. ;m'ltnn su pertenencia al peto negociol
dee fondo —os decin In compraventn iyns BOTFIRS §8 proyectith ¢n Ve aspcios el

acto de trasmision

L2 subistn, o8 uno de lis modes on que pueden presentarse las ventas
foreadis En ellas. el Juiz no representa al deudor cunndo ordena o ennjenacion
porque e titular de un poder de disposicion,  diferente del que goi el propictario



ejecutado, Sin embargn, en vigrto modo, este tipo de ventas también es consensunl
(wrti137, 1197, 1323 Cad: Civill o ll menos 68 asi para el adguirente que puja pars
obtener ln cosn.  Por ot parte, tani wnﬁﬁ’wum —ifin ¢l supuesto del art. 1324
ine. ¢ C. Civil) comi In suhus:iuu..pnrfmcinu; con I tradichin (nrt. 577 v 4265 Cod.
Civil y art. 586 CPCC) v, en ambus cosos, para su oponibilidod o tereeros es necesarin
ln Inseripeion. Es que, el proemio del art. 1184 del C Civil para |n subasts piblica
reapecto o la eseritura pablica,” se refiere solamente o' ln formm suficiente del titulo
pero no pretende eximin al adguicente de la exteriorizacion registrml como reonido de
la oponibilidad & tereeros (conf. Trigo Represas, Féliv “La Nulldnd de Jos actos
Juridiens v lod toreoris adquirentes de inmuebles”, en Revigta del Motasiado M98z,
p.427).

Desde otro émgulo, | persona gue adguivee ¢l bien en un remate, se
presume tereero adquirente de buena fe v o titulo oneroso, que expresa s voluntad
de adquirir y de someterse o las obligaciones que le eorrespondan y sctin frente a una
realidad conereta: el Juzgade enajenn el derecho real de dominio. En umibos cass,
también es preciso inseribie loventaen ¢f Reglstro de la Propiedad Tnmueble para que
In trasmision del derecho real so perfeccione frente a terceros a los efectos de su
opanibilidad frente o terveros.

El eitudo desarrolio tieoe por Analidud establecer que la subasta cealizada
e eponible al adiguirente Hugo Orlando Cueto pues no es suficiente que hayva abimdo
deconformidud con lus constuncias de los reglstros, que by publicidad de I venta -
subasti- haya-sido insuficiente v que, nada hacia presumir. que los vendedores
estaban desapoderados de sus bietes y/o que los compradores en subasta bayan sido
negligentes por haber demorido. Insceibie la subastn por nnte ¢l registio pertinente;
Tampoco modificn lo sefnlado que ol eitndo adguirente sen dis buena fie v o titulo
IRV ERD,

Resultn inequivocs que la vents efectuadi por los hermanos Jemoli o
Cueto se trato, como gueda dicho, de uon enajenncidm w non domine, en la medida
quie mis wild de o que vefleje el registro,  quien sendia no era ya titulur de dominio
del lote. Vile ln pena insistic en este punto porque sostener ln inopanibilidad en base
 los argumentos referidos en ol pirmfo precedente, pareceria desprenderse que ol
responsgble del engafio: que cxperimentd ol adguiric ¢ bien, havin sido los
adguirentes en subinsto [ log suseriptos) ul no inseribir 1o misma, conndo —en ripor- In
compraventa por b que resultd adguirente tuve lugar cuando su enajenonte ya hubin
perdido €l dominio de la cosp como consecuencia de huber sido rematadn el inmueble
en subastn pablica, vircunstancin que os ptible de ser redimida por los
constancias reglstrales ¥ por la buena o mala f:i-ﬁi:ll:_umpmdm?._.

En'el caso, o eseneinl radica en que el seto juridics de compraventa lia
sido celebirado por guien fo s titular de b cosa vendida, es deeir se trata de verits de
cosa ajena que se encoentii probibidy e el art. 1329 del G Civil,  En tal sentido
sabiidlo o5 gue, nudie puede tasmitie » otrosobee unobifeto, un- derecho mujor o mas




extensn que ol que gognba y, réciprocamente, nadie puisde wdquirir sobre un objeto
underecho mejor v mis extenso que of que tenin aguel de quien o adequiere (erinf.
Art. gz7o C, Civil},

Es decir qui estumos en’ presencin de uni trasmision w non domino que,
es aquelln causada en un acto que ha sido otorgade por quien no es titulur del derecho
real de propiedad trasmitido, &Iﬂ!ﬂt"ﬂtpﬂ'ﬂl‘ﬁ:ﬂ s¢ hace pasar por él, Es
decir que el verdudero propictario to participa del negocio, alguien quo ooupa su
lizgsir para suscribir unw eseritura de venta {cont. Rivera Julio César TInstituciomes de
Derecho Civil”™ Parte General, 111 pdg.1010).

Si hien parte e In doctring sostiene que tal hipotesis no esta excluidn de
In prevision del art. 1051, puesto que el acto de trasmision actuacdo porquidn sustituye
al duedio seria, oo definitivi, an acto nulo, ¥ comp tinl enbe siplicar el precepto en todi
su dimensitn, incluso en la trasmisiin o non domine sobrie la base de instrumentos
adulterndos o fulsifiendos, mnndatos falsos , ete. aun caandn propigian que en tales
citsos so vatlore ton sevetidad s conducta del sub-adqguirente v In proeba de Tu buend
fe (ennf, Mosset Iturtaspe, Spota v Lloverss de Resk. citados por Zanoni, Edunndo
Au S Inefiencin v Nulidad de los actos Juridicos”, paga88). Por su parte ks mayoria
de la doetrina v jurisprudencia -sefnla Rivera (ob. ¥ pig. ciladas)- excluye
¢l supuesto sefinlado de la proteccion contemplada en I parte final del
articulo en cuestion.

Como seinla Zanont In tension se plantea ante un intepss juridico o
snerificir en holoenusto, o se protege ol sub-adquirente y entopees se candena ol
verdaders propictario, que nointerving on ln trssmision del dominio w trss de s
eseritura fulsificada o de quien lo sustituyé o, en cambio, se deja a salvo el
derecho del veras domino, en este coso ¢l interés sacrificado es el del sub-admquirente
de buena (e v a titulo oneroso.

K tal sentido observa Adorno scitada por I CRCivil =ala F en LL 1980-1-
o< gque no deben considerarse comprendidas en el art 1051 in fine lis
ennjenaciones realizadns sobre la buse de instrumentos  manifiestumente fanlsom,
dunque con npariencing de auténticos v verdaderos. por cuanto debe entenderse que
todovin sigue siendo prinvipio inconenso en nuestto régimen que sadie puede perder
sus dirochos reales sobre Tnmuebles, sin un acto propio én el sl hayn intervenitlo
COMO MIOT,

En vfecto vil se considere que se estiven presencin de un acto inesistente
{eonf. ‘Llambins, Parte General, T. 11 pag 583 yma ed Boeda, Purte Genernl, T. 11
plig. 4oz, btn ediciin) o blen que ln disposiciin de cualquier derecho realiznda » non
dominoe serls inoponible al verus dominus, pur tmtarse de un feto passdo entre

“terceras” v que no le concierne, conforme a di regla tes inter allos neta
insita en ¢l art, 1195 del Codigo Civil, m:-.ﬂ;q.j_gginse de este modo una categoria
espocinl, diferente a ln de los actos nulos o analables (Conf. Alterin Jorge Horacio,
“El art. 1051 del Cadigo Civil v el acto inoponible) JA, doctring, 1971, phiigo v sgivs).



En consectenciy, o cierto e que no pateee sronable ni justo gue un
propietario pueda verse privado die un inmveble de su propiedad on rozim de un acto
al que ha sido wtalmente ajeno ¥, que el fundamento de ello se enouentre en su
innctividad durante un lapso prolongade de tiempo en revertir [n situacion juridicn
del blen, ni en ef supuesto que el e o it

. de buena fey a tiulo anercsa |
apoye en titulo auténtico v mnﬂﬂmnlt!itu i _ ‘#- er phergso (o es el easa), por lo
quee de conformidad al bret. 17 de In Chn:iﬁmdlibn Nacional y al art. 2517 del Codigo
Civil, no puede privarse del derecho depmmu:hﬂ sin medinr autorin del misimo.
Ademis sefnln Adoron, debe tonerse en cuenta que en la mayoria de los supnestos en
cotsideracion nos encontrames’ frente o uns necitn delictivi que no poda tener
virtunlidsc para haeer perder s dorecho ol verdadero propictario. En caso de duda, ¢l
autor postula b aplicacion: del criterio) reiterndamente sustentado por ln Corte
Suprema: Inclinarse por la tesis gque meior resguardn la garantin constitucional;
(Conf. CNCivil Saln B nov/8 996 autos Vegn Emesto E ¢/Canda Alciandro G.LL 1908-
A, 422 Rep. LVIH 1998-plg.416). ?.

En cusnto o que el torcero estabn Itnpwlhﬂltudu di conaeer Ja verdadera
situacion en que se encontruba el bien que adguirin, no se compadece con los
numerosos indicios que alertaban seeeca del peligro que  acochuba Iy operscion que
iba o formaliznr, No obstante ello sin efoctuar diligencia alguna, coneretn la misma, o
due evidencin dammente  que su comportamiento hasido pegligente. Ello asi; por
cunnte del eomificadn de dominin que el escribano necesarinmente requitld pam
celebrar dicho acto juridico sutgia lo existencin de dos embargos (aungue caducos)
ordenadns par el Juez que intervino en of proceso o través del cual los suscriptos
sjecutamos In hipoteca cuyo recopocimiento ha realizade e comprador Covto en la
escriturn: cuya nulidnd se persigue, o To gue solo resta anudar gue se tequinio en dicha
ejecucion b obtencian de una tercern copin rdelititulo de propiedad, en consecuoncin
de haber consaltado ¢l expediznte hubiem qlfwtiﬂn quie sus vendedores (Hermanos
Jdemoli), nunca habian cancelado la hipoteea como en formi faliz se consigna en la
eseritur v, que el bien que gravaba la misma habia sido subastado, producto de ese
incumplimiento, en sintesis, los vendedores  no estaban legitimades para celebrar ln
venta del inmuchie.

Tentendo en cuenta, como queds dicho, de Ja presencin de numerosos
indicis (embargos cadueos, obtencidn de tercera copla, existencia de hipateen,
earencin de tiwlo original) alertaban el riesgo que representaba | operacion que
formulizaba en tales condiciones, hace qué;.al abrar de ln adquirente no hava sido
diligente, prudente, y previsor canforme la doetrina de los art. 512, 902 del C. Civil,

Es que si el propictario nﬁ.%-, celebrado acto juridico v es
vietima de unn maniobra dolosa ﬂl&lmﬁé solucion que con el pretexto de
maritener una apariencia dejase el dominio en cabeza de un tercero por
mits que fuese de buena fe. comportaria una privacion del derecho
conculeatoria de la garantin estublecida en ¢l art. 17 de la Constitucion




Nucionul® -Conf, Cimara Nacional de Apelacionies en lo Civil, Sala M, en fallo del
1372015 dictado en autos: “Gandulfo Pablo Andrés o/ Franzetti, Osvaldo Orestes ¥
atras 5/ Nulidad de eseritum Jinstrimento”.

No liny, por tante, funcion legitimante de ln apariencia que el aclquirente
pueda computar a su favor, mis allisi la publicided de la subasta fue.ono suficiente,
si el vendedor pagd o no algunos impuestos al trusmitirle el dominio, o < del estudio
de titulo surgia o no ln posibilidad de conocer la existencia de quiines emn jos
verdaderos propietarios de lo cosa vendida. e

Kn efecto, ya se trate de un adto Wnihiu o nulo, es clarn dque ¢l
vendedor no e el proplietario - por mis que éste se hubicre demorado en reclimar Ty
regulnrizncion juridica del biensy, porende, no podia trasmitir ningiin derecho sobre
by osi. Y. en nuestro ordenamiento ¢l registeo no es constitutivo, sino que solo
cumple tna funcidn de publicidad, en consecgenein Iy “buena fo registral” o fo
piblies registenl”, no puede considerarse como suficientes para repeler. I accion del
verdadero titular de In cosa (conf. tumbién, Pérez Lasals, “Lafe plblica registral v los
normas civiles argentinas de proteccion o terceros” (LL 148 p.uzz). Ello asi, por
cuarnits, en fuestro derecho, In inseripeion es meramente declorativa, tal como surge
de lo dispuesto en o propio art. 2505 del €, Civil, Por tunto, la inseripeitn registeal oo
sanea por &, las imperfecciones que pudiera tener el acto antecedente ni ol titulo en
virtud del cunl opera I trasmisidn. |

En tul semtido, ln Chmanra Noagional ltu Apelaciones en lo Civil, Sulu M, en
fallo del 19-7-2015 dictado en autos: ‘Gnﬂﬂulfu.l‘lhlu Andrés o/ Frnozetti, Osvaldo
Orestes v otros s/ Nulidad de eseriturn /instramento, ha decidido:

“Snbido es que In doctring le ha dado distinto tratamiento o los actos
celebrados put quien no déra titular de deminio sl momento de -l veata, aungue por
cualquieny de esas viss siompre se [legd n lo misma solueitn ¥, es que ni la b fe ni
el titulo onervso pueden enervar ln accién del dominus o reivindictir 1a cosa, cuvo
tituln es oponible o cualquier tercero que hubiese pretendido adquirie derechis sobre
la eish por parte de quien no essu titular™ gy

“Parn algunos autores las tmt.u*rip'nnn doming son acto juridicos
fnexistentes. Hay quienes sostienen que el seto inexistente surglo por inlciativa del
propio Napoleén que hizo In distindion entre matrimonio itexistente por vicho del
consentimienta v el matrimonio inexistente. porausencin de consentimiento [ibre
ante ol oficinl pablico. Sin embargo muchos  atribuyen a Zacharie la. primera
formulacion de esta teoria v otres ereen que Demolombe fue su autor (conf, De Los
Mazos, José Luds, “La Inexistencia del  Negotio Juridicn™ Revista General de T
Logislacion y Jurispridencin”, afio CVITL segundu época, T XL, n “208, abril 1060,
p-464)". ¥

“Destacs Zocharie que el ncto nulo "supone un acto que serin valido
seghin st naniralezs o su principio j'uﬂlimi anﬂﬁtﬂumhe. en tanto, Heva al extremo
fa formulncitn de la toorin de In inrxﬂmqﬁ v sostiene que existen dos categorias de
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invalidez; ln anulabilidnd v la inﬂ:ldtﬂltln o nulidad. Braudy-Lacantinerie, por su
parte, eliming de o clasificacion In palabm “milo” v mantuvo lo dualidad de setos
“inexistentes v anulables™. En tales condiciones, pam este autor v ung parte de la
doctritn francesa del siglo XIX, un eoutratiy ed inexistente cuandn le falta uno de los
elementes esenciales v cuando se hn Hevado o enbo en violaritin o una preseripeion
o prohibicion legal fundady en motivis de orden piblico. En esos ensos, el acto no
hii dehido ni podido formurse. Para Bonnesnse —a quien siguen eminente autores
pacionales- la nocion de inexistencia no depende del reconocimients o no por parte
de la lev. Al acto que le falte alguno de sus elementos esenciales serd inexistente. En
cambio, aguél que estd ntacado on su integridad material o juridicn -esto es, gue se
imperficto- serd en consecuencia nulo (conf. Awtores citidos Por Nieto Blune,
Ermnesto, “Inexistencia y Nulidad”, en L1 g4-806 s5)".

“Aubry et Rou, por-su parte, considera que el acto Inexistente ex el que
no retine los elementos de hecho que supobe su naturalezs osu objeto, v on
apsencly de los cunles o4 [dglcamente imposible concebir su existencin, afndiendo
que “no deben ser considetudos nulos sing non aveau”, Entre las causas de
inexistencin del acto juridico incluye o In faltn de condiciones extrinseos exigidis
por la ley, como la ausencia de formalidades indispensables requedidas por esta
purn la validex del acto. En rigor, In teorin de In inexistencin -domo se dijo- surglo
con relacion al matrimonio, especialmente n-u Ios celebrmdos entre persono: del
mismp sexi que, como no habian sida, upmll. declarados nulos en o CODE,
se los catalogaba como inexistentes o efoctos dey o violar la regli pas de nulité sons
texte. Luego, estis ideas se hicieron extensivas o otrs situaciones, o otres aclos
juridlens testamento, contratos-, hasta que llegd o formularse como una eategonin
de meficacin distintn de la nulidud (conf. Aubre ot Rau, Cours dé droit elvil fruncuis,
daprts | ouvmage allemand de CS Zocharie. 3ed. Paris 1856, t 1 n¥37, p.io ss)que
fue perdiendo virtwalidind ean el tetnscuso del tiempa”,

“En nuestro derecho, la teoria de o idesistonedn tuve en otrs época gran
difusion. Una postura, bien definida, considera juridicamente inexistente ¢ acto
por ausencin de un olemento esencial t'ﬂmh-ﬂ ol sujeto. Se enrolun en csin
tendencin |lambias, quizis ol mayor diﬁlﬁﬂ!ﬁb:h pategoizacion de Tn inexistencin
eomo racionalmente autdnonia de ly mﬂlm N i anulabilidad (autos cit, en
“Tratado de Derecho Civil, Parte Geneéral”, ?n.aﬂ 1978, ne.1909 ¥ sighes, ps-583):
Cordeiro Alvires, (“El Acto Juridico Inexistente”, en “Boletin del Instituto de
Bereeho Civil de I Universidad Nucionsl de Gordoba”™, 1042, po1qg vosu “Tritado
de Derocho Civil, Parte Genwenl 3 Oblignciones™, 1 1, p.261, 1959); Borda
("Tratado... Parte General”, .2, na279, d.geb, 6%ed, v “Lu Reforma del Qidigo Civil.
Nulidodes™, Bd. 20-en esp. 747, a.q)1 Bellusio (" La Teoria de la Inexistencia v su
uplicacion ol Testamento”, en ¢l Volumen “Estudio de Derecho Privado, Homenaje
al Doctor Pedro Leén Cordoban, 1976, ps.7q #451151. on esp. Punto 8, p.8g al tratar
la inexistencia por ausencia de sujeto, ¥ ps. 86 “in fine” y 87 al dar como
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disrmado a lo hipotesis de autos),
os problema que planten ¢ art. 1051 del
Chdign ﬂml 19800, 290-208); Mﬂi “Ditrecho Civil Parte Gepernl”, Ed,
Astren, L2, n, 860, pe.454/4556 Buenos Ajres, 1980), entre muchas otros”.

“Otea diveceidn -que signe las ensefnnzas de René dapiot (Des mullités
en mntiére d sctes juridiques. Fswl d'une théorie souvelle”,  Paris 1009, Anhur
Roussenis Editeur, p19) v nota 4 v ps1q v siges).  desarrollada mis’ tarde. por
Daniel Bastinn {"Essai d° une thione genérale de |” inopessabilite”, Paris, 1929,
Librarie du Recuel Sirey) consideran falso adjudicar dos formas de existencin al
acto: uno material v otra juridien, O bien ln declarncion de voluntad se ajusta a los
requisitos previstos por la normn ol calificar el ncto 0 o se ajusta a ellos”™

“En nuestrn comunidad juridica, distintos autores entendieron que lo
importacion de esta teorin resultaba superflun. porgue bastaba la nulidad para
eubrir los-supucstos de petos ilegales o invillidos por carecer die algin elemento
substancial tconf. Roberto Martinez Ruiz “Distincldn entre neto nulo v octo
inoponible”, A 1043-1V=335; Jorge Hormcio Alterind” ¢l art. 1051 del Codigo Civil ¥
el aeto inoporible”, JA-doctrinn wmi-hiaag y sigtes; del mismo dutor en eoautori
con otros, “Tearla Generl de lns Inefiencias =, ed. LL Bs.As. 2000, p.17 85 Trigo
Represas “Nulidad v Relvindieacion de subadquirentes™, ed. Lex, La Platn, 1974, en
Esp. XI, p. 103 v sigtes. ¥ paog; Gondelberg, Isidoro “El Aleance de la proteccion
Jega! dispensadn a los terceros adguirentes de inmuebles: ol controvertido agregado
al rt.1051 C. Civil™, “Revistn Notorial”, afio 1978 n.841. pi276 v sigies. en Ksp.
Cap. V. en psazoifi1297; Nieto Blane, E. “Inexistencia ¥ Nulidud”, Cit; Alsina
Atlenza, “Los Derochos Reales en Lo reformn del Codigo Civil”,  JA 1969, p. 400,
niimeno 1), Estas  uutores eonsideraron  especialmente ¢l problema do les
enajenaciones “a non doming”. Asi, Alsina Mh'r'nﬁ;:' propomin incluso gue se agregue
un phrrsfo al art. 1050 (versidn segin e ley 17701) pord éxcluir o proteccion del
subadquirente de buena fe v i titilo oneraso, ousndo el acto se hubiere Hevado a
enbwy sin interveneion aleuna del titular del derecho o consistiern en petos dolosus
de terceros (mutos v Loe. Cit, pam)”.

“Otrus attores; ublean los ndqumic&mcsn non domine en la categoria
de nulidad absaluta (eonf. Herniin Cortes “Los efgetos contril tereeros de la milidad
de los actos juridicos v 1o reforma de la ley 17708 VL. 149-006/912; Lilian Gurfinkel
de Wendy, “Clasificaciin de lns nulidades al art. 1051 del Codigo Civil)
Buenns Aires, 1976 ed. Depalma, 0.6, ps. mafmﬁf

*Afirma Zanond, cunndo ge habla dr inopanibilidnd de la venta de cosa
ajena al verdudero propietario, se alude, en rigor, 0la inoponibilided del negocio the
abtignelén v, por esn, no produce efectos contrit el verdadero propietario porque esa
trasmision e pom el res inter atios seta, Como la teoria de ln inoponibilidad vuelve
#ii definitive, como i fuera un direilo vicioso, ssostener ln nulided del acto llevado
n caho sin legitimacion -por no ser el propletario e Tt vosii- sostiene este sutor que




el problema de las ventas a non domin se solutionan por via de la reivindicacion.
Formula su hipotesis o partir de esas normos, porgue -sostienes ¢l verdadero
propletariic fue despujada del dirocho s poseer por quien cometio un acto ilicito en
su perjuicio Lo, 2776, 2777, 2778). Segin ol art. 2777 In reivindieacitn "compete
también contra ¢l actunl paseedor de buena o que por titulo oneroso la hubiere
obtenido de un enajenante de mala fe, o de un sucesor obligado a restituirin... “De
medo que si el enajenante fue de maly fe, Ia boena fe v el titulo oneroso que exhiba
el tercern no alcanzarvia para repeler la pccidn del verdndero propietario (conf.
Zanoni Eduardo A, “Ineficacin y nulidad de los actos juldicos”, Astrea 1986, p.igs
ss)", Ry
“El mayor atractivo que tuvo en su M1m lnteorin de ln inexistencia,
era gue permitia solucionar sin mucho esfuerzo, el problema de las ventus 3 non
dominu porque no habin norma express que solucibnum el problema. De moo que
51 un acto no tiene existencin juridica, aungue tuviers unn existencin material (conf.
Cifuenies, Santos, “Negovio Juridico”, ed. Astrea, 29 edicion actualizacdn v amplinda,
Bs. As. 2004, po 8B11), e mucho mas sencillo resolver ln posibllidad del verus
domine de reivindicar In cosa, porque esa categorin de actos es insusceptible de
confiemicion, no preseribe v tampoco podia aplicarse o su respeeto s worly de la
buena fe sublegitimante (art.1051). De ahi que aun los terceros subodquirentes de
buena fe v o titulo oneroso podian sufrir la) reivindicacion del titalar que no
intervino en la operacion cuestionnda™
“En efocto, los principios de hnpﬂhﬂlﬂﬂjﬂﬁﬂﬂh de ln proteceion o los

terceros de buenn fey de by apariencia de ln seguridad dinimicn, frente n la estatica,
deben ceder frente al interés del verdadero propietario que no tivo ninguna autoris
o participecion en el acto, ya que, directamente ni siquiern intervino en un acto
(conf, Adterini Jorge H, “ El wrt. 1051 del Codigo Civil v el acte inoponible” JA,
L1971, Lo, tomo de doctring: Cifuentes, Santos en Bellusio, "Codigo”, 1.4, p.733
sgtes.8; Llambins, con I colaboracion de Rofo Benegas, "Codigo”, t. 11-B; p.241, n®
4 v 5 “Tratado de Derecho Civil”, Parte General, T .11, p5385 nimeros 1012 y 1918,
Alterini, Atilio en Llamblas, "Codigo”, t. Ill-.m 383, 0% "d"; Rlena L. Highton,

“Solucion o algunos problemas que plantea ni rt. 1054 del Codigo Civil", nota a
fallo en Revista la Ley tag8o-D, Fﬂ&?ﬁ-lﬁmﬁﬂ“n “La proteccidn @ tercerns
adguirentes de inmuebles™, J.A., doctring 1973, p.93. especialmente g 106, n™17
Borda, "Derechos Reales™, © 11 paggd, n?1o54; Alsina Atienza, al menos de “Lege
Ferenda™. on “Los derechos reales on ln reforma del Cédigo Civil®, JuAL | doctning
1969, (457, especislmente, p.g7o ¥ nota on Cortés Hernin, “Los efectos contra
terceros di ln nulidad de los actes juridicos v la reforma de la leviazoin™, rev. LL L
139, p.oot; Pérer Lasala, “La fe pablics registral v l&s normas civiles argentings de
proteceitn de terceros”, rev, LL L1948, pani6; €N Civil, Sala F, volo del Dr. Yanes,
rev. LL, t, 1980-D, p.2ga; CNCiv., Sala C, del E«EI-“;'EE,LL 1985-C, 330)...".
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"Entiendo que en el Codign avtuslmente vigente -proximo a ser
sustituido- sostener gue el acto celebrido sin/intervencitn del titular o5 inexistente
resultn inadmisible, porque no es posible hoblar de inexistencin por cunnto en el
plano del -ser- la transferencin se venliza: existe uni adquirente de buena o mala fe,
existe "unn inscripeidn registral de dmmnﬁ;" [m L oque lo haee oponible
a terevro. Vélez Surfields numntemph’-eﬂi it . e _‘Imher abrevudo en ln
doctrina de Aubry et Rau (Curs de droit d’t‘ﬂ lﬂ&ﬁ!’ﬁ.‘.ﬂdt Lopaann, it Por
Nieto Blanc lirnesto “Inefieacia v Nulidad”). Ll.nui.‘l ul articulo 1038 no dejn dudas
que Jos supuestos que en el derecho franeés uﬂm considerados non o venu por
cisrecer de alguno di los elomentos esenciales del acto, no e un twomn gue preocipe
en nuestro derecho,  porque esos supuestos estin aprehendidos en la categoria de
nulos”,

"El Clidigo Civil ¥ Comercial - que enttath priximamente en vigencia,
solo reconoce dos eategorins de ineficacias: I nulidad y n inoponibilidad (ort. 382
CC v €). Desearta la teoria de la inexistencia como estegoria juridicn. Sin embargo,
resuelve ¢ problema de las ventas o non dnmlnl:lr en forma muy sencilla pues s
impide lisa v llanumente la imvocacion de Ty butl:illfe sub-legitimante al tercero de
buenn fe v a titulo onerogo de un bien inmuehiﬁn mucble registralile cunndo
trasmision se realizd sin intervencidn del titular, dando -asi- por tierm con la
profuss eliboracion de teorias que, en definitiva, baseaban armonizr el principio
que contiene ol art. 4270 de lo ley sustantivi (neimo plus furis), segdn el canl nadie
puede tasmitie un derecho mejor v mis extenso del que tiene -que reprocduce e urt.
399 del CC v C- con ln tuteln de los derechos de los tereeros sub-adquirentes v del
tritfico juridico en general”,

“En el ohdigo de Véler, sin embarga, cuando se trotn de actos nulos Ly
mixima menclonads no es absoluta sino que cﬂnbﬂ vlertas excopeiones, como es ¢
ceaso del heredero apurente (nrt.3q40), ol il usieapion (arta999), o |a
responsabilidad del mandante ante ef mrmm:p.w .i';numndn sin culpa ln cesacion
del mandato, contratd con el mandatario a quien e fue revaeado el poder, en las
cunles s sporificd ln incolumidad de este principlo en arms del trifico ¥l seguridad
Juridicn (eonf. Giralt Fomt Jaime, “Convenienvin dol estudio de titulos con relaeion
al art. 1051 det C. Civil” en revists del Notarindo 0447, 1976, p.633). Ninguna de
esns excepeiones son de aplicucion o In categorin de aetos eelebrados sin
intervencion del titular. Es que si ¢l propictario no ha eelebrado acto
Jjuridico v es vietima de una maniobra dolosa cualquier solucion gue con
el pretexto de muntener una upariencia dejase el dominio en eabeza de
un tercero por mas que fuese de buena ,f"‘ comportarin una privacidon
del derecho coneulentorin de ln ;uuntlld Hil.’hluuidu en el art, 17 de la
Constitucidn Nacional™.

"No hay, por tante; funcifn h&g‘ﬂ:hmtr: de o apariencin que el
adguirente pusda computar s so favor, més alld sl I publicidad de la subasta fue o



no suficiente. si el vendedor pagd o no algunes impuestios ol trosmitivle el dominio,
o si del estudio de titulo surgin o nolla posibilidad de concer ln existencia do
quienes eran los verdaderos mﬁﬂdnﬂ%ﬁl% 'Iﬂ!ﬂdl:ﬂ‘

"En éfeeto, vi se trate de g Miﬂﬂpﬂlﬂﬂ# ¢ nilo, es elaro que el
vendedor no em el propietario -por mis que los:suseriptos: hubiésemos demorado
en reclamar la regularizicion juridien del blen- v, por ende, no podia trasmitir
ningin defecho sobre o cosn. 18 que, en nusstro ordennmiento, a diferencia del
régimen Aleman (art. 1900), of registro no e3 constitutive sino gque ‘cumple ung
fancion de publicidad, pues no se contempla ¢} denominado “acto abstracto de
envjenucion” que es fu base del Cidigo Civil alemin. En dicho ordenamionto si
podrin jugar a ultranza la denominadn “buena fe registral™ o *fo piiblica registral”,
como suficientes para repeler I acdion del verdodero titular de la cosa (eonf
tnmbién, Pérez Lasaln, "La fe piblics registral v las normas clviles argentinas de
proteccion a terceros” (LL 148 ponzs). Sin embargo, en nuestro’ derecho, o
inseripei(n es meramente declarative, tal como surge de lo dispuesta en el propio
art, 2505 del € Civil. Por tanto, la inscripeién registral no sangn por =i, los
imperfecciones que pudieran tener ol acto antecodente ni of titalo en virted del oual
opera ln trismision”; (i)

A mavor abundamiento cibe sefinlor que desdé hace muchos afios, la
doctring sustiene que para sustontar ln buens fe-creencin no busta con estudiar las
constanclis registrales sino que o8 preciso realiar @l estudio de ttalos (Conf.
Adorno “El art. 1051 del Codigo Civil v los terceros adquirentes de buent fe v o titulo
oneroso (coyos antecedentes de dominio estin afectados de nulidad nbsolutn), en
ED, p821 Alterini Jorge H “Estudio de Titulos, LL 1981-8, 850: recando sin el cual
no es posible invoear ln apariéncia para repelor I relvindieacion de ln cosa.

Cuando se trata de un acto |nexistente resultorion privado de o
preseripeitn del art, 1051 -in fine- del Codigo Civil (Adln XXVII-R, 1799) sun lus
adyuirentes de buena fe v o titulo oneroso, pues estin’ amparados conten las
eonsecuencias de la declarmeion de palidad de un acto antecedents nulo o anulable.
pero en el que ha sido parte el propictario enajemante; pero no lo estin st el acto hia
sido declarado inexistente (Confl CNCivil Sala F agoto 29979 Sigfrido SA on:
Erdman del Carril, Elisa M.E y otros o/ Lozada, Mario” L1 1980, pig.202),

En el citudo fallo tunbién se sostiene que: “No toda segutidad merece
proteccion debe traturse de una seguridad Justa 0 bien ~dicho en oteas palabins- de
In seguridad del adquirente que ha actunde de I.Iumm fe, adecunndo su conducta
los dictados de la ley v Ia justicia. Esy buena fen elverdadero titule pam pretender
i proteceidn de T fev, v es ol dltimo fundamento de esa proteccion, i en aras o Jo
seguricid se protege o un adquirente de mals fe o expensas del verdaders
propietiro, ef saerificio de éate dejo de ser justifieads, se teataria de un despojo del
que Lo ley, en parte seria complioe. Junto b 1o seguridid del comercio.  =finalidad
respetable. pero de cardcter mernmente materinl- estin los postulados étives de los




Jhisa
cunles la norma no puede abdicar por remnes mdn, slempre serin
contraproducente que ln ley diera de njm‘rﬂ&-iaﬂﬂ.ﬁ:nr il mocente en beneficio del

culpable.”

La profusy doctrinn v jurksprodencin citada en los parrafos procedontes
drante b vigenotn del Codigo Civil, surge gue pars un sector de Ly doctrin Tn venta
por parte de quien no es titular de bn cosa -verbigracio: por sustitueion de identidad
del verdadero propietario, falsificacion de firmu o de documentos, entre otros- em
inexistente v, por tanto, sustrain ¢ supuesto de ln aplicacion del articulo 1051 (conf.
V. Llambins, Tratado de Devecho Civil, parte generl, Cit. ¥ 11 N® 2046- 39, p. 5855
para otros autores, se trentabn de un ncto inoponible pary el titular del bien (Conf.
Alterini Jorge H. Elart. 1051 del Codigo Civil y ol acto inoponible, en J.A. 1971-SEC.
Doct.: Goldenberg, Isidoro. El aleance de la proteceion legal dispensadn a los
terceros adquirentes de inmuebles; of controvertido agregado al art. 1051, Revista
Notarindo, N” Ba1, p. 1276). Sélo un sector minoritario sostenia que ln enajenocion
a non dumine se encontiabun aleanzdas por In segunda parte del art. 1051 del
Codigo Civil { Ldoveras de Reell, Maria E. Trotado Tedtico Prictico de ls nulidodes.

Lo reforma no adopta e lo inexistencin como eategorin de ineficacia
distinta de la nulidad pero establece un prineiplo importante al excluiea dps ventas a
non dominoe de la aplicacion de ln doctring de o aporiencio. Asl tenemos que, en lo
primem parte del art. gg2 CCvC =por aplicacidn, de b teoria de o apuriencia del
acto-, establecen que quedan exceptundos de i obligeidn de restituir y a resguardo
de la necitn de veivindicacion, los terceros sub-ndguirentes de buena fe v o titulo
anercso de tener inmuebles o muebles registrables v, en so segundn parte,
expresamente sefala gue: “Los sub-adquirentes no pueden ampariarse en su
buena fe v titulo oneroso si el acto se ha realizado sin intervencion del
titular del derceho, Este daltimo supuesto -sustento de la aecion
incoada-, es el gque se conoce tradicionulmente como enajenacion a non
domino. Es decir que, ln reformn mantiene os lnsnnientos de la ley 17,711 v su
agregado al art. 1051 del Codigo anterior y extiende sus efectos a los bienes muebles
registrables. Solamente innova en una euestion parn adecuar de este modo el
régimen a los supuestos de meficacin que t:lmbi‘ai& Ast, eliminnda ln posibilidad de
Lit inexistencia como causal sutdnoma die ’mu_ﬂm%. el art, 392 excluye la aplicacion
del principio de lo apariencia v de le buena fe, IWHII“IMER los cusos die venti o
non domingo, '

Pur tanta, sin perjuleio de eiterar gie el w51 ne es aplicable al ciso
¥, que ln venta realizada o non domino es inoponible al verdindero titulng, en el caso,
la posibitidad de considerar que ha sido de buena fo dn condueta del eomprador,
resulta bastante dudasa, al igual que la de los restantes participes-en la realizacion
del negocio, - en el que los verdaderos propictarios oo intervinieron- ¥, que tuvo
por finalidad concretar el despajo del inmueble gque segin titulo se identifien como
lote 7 de i manzans 134, Pilar, Provincia de Buenos Alres.



Asimismo la publicidod registml _ cabera de los vendedorés hasta el
|

momento de otorgar ln eseritura cuya nuhdhcl} ; 308 (transeurrieron 5 afios

de la fechs de subasta) puedn sen dete -u inte parpdimpedic ol progreso de o
aceion ineoada, en tanto v en cosnto, by hbﬂqfﬂrﬂhﬁ,ﬂ'}dﬂpﬂfﬁaﬁ 1051 del
Cadigo Civil (Adln XXVIIL 1799) no es ln denominada “buena fe registral™. En tal
sentido s ssclarecedor o que se ha decldido ol respecto;

"No eabe presumir by buena fo del sub-adquirente, ol tampoeo presumir
siempre st mada fe. Deben distinguirse los moltiples vicios o defectos que causan la
nulidad y las vadiadas circunstancins de hecho donde quedan involueradas. En
algunos casas las particularidades del caso pueden hacer presumir In buena fe del
adquirente v on otros lo maln fe" Conf. ONCivil Saln Fagosto 27-g79 Sigfrido SA on:
Erdman del Carril, Elisa M.E y otros ¢/ Logadn, Mario” LL. 1980-D, pig.292).

“La buena fe requerida por el art. 1051 del Cédigo Civil (Adls XXVIT1,
1709) no es la denominada “buenn fe registral™. La conducta del tercer
adguirente que pretende ampararse en el urts 1051 del Codigo Civil, ha
de ser diligente, previsora, prudente v cuidadosa, teniendo princpalmente
en cuenti gue se trtn de una adquisicin de mmueble gue en o mavorin de los
caros significard un desenvolvimionto econdmico de algunn importancia para ol
comprador”... "L soly civeupstinein de que el dominio et ingeripto 8 nombre

el propietario sparente no significa tener por acreditadn de modo irrefragable v sin
distincian alguna la existencia de o buena fe por parte del tercer adquirente, de alli
que la buenn fe requerida por el art. 1051 del Cadigo Civil no e Ia denominad
"buena fe registral”... "No debe perderse de vista ol cardcter doclarativo - no
constitutivo- que oy inseripelon registral ﬁugl[:faj: nuestio derecho; al simple electo
de su oponibilided o terceros.”.. "El sistema  de publicidad registeal s
simplemente declarative v no constitutivo, Aparte de los arts, 2505 del Codigo Civil
y arts. 2y 20 de o ley nacional registeal 17801 (Adla. XXVII-B, 1999; to29) e
definitivo su art. 4 al establecer: “La inseripeldon no convalida el titulo nulo,
ni subsann los defectos de que adoleciere segiin las leyes. El Codigo Civil
argenting no contemplia el denominade “neto abstracto de enajenscitom”™ del Codigo
Civil alemin de 10900, ni guarda relacion con ol sistemu "Torrens” de Australln, en
donde si podria jugar a ultranza In denominadn “buena fe registral® o * fe piibilica
registral” instituciones que son ajenas a nuestro derecho positive™. De acuerdo cun
el art, 4 de la ley nocional registral 17801, I iuﬁ::rlpmﬁn reflojadn e ol cortificado
o copvalida un titulo nulo ni subsana los dnfm:tus de que adoleciere, cunndo
resulta que ese titulo antecedente es falso, t;rhnp_m el certificado no tiene ni
sigiiern eficovin publicitaria” (Confl. CNCivil Sala ¥ agosto 27-979 Sigfrido
S.A. en: Erdman del Carril, Elisn M. ¢/bozadan Mario, LL 1980-1,
P 200/ 295,

En tal sentido Elena | Highton, en'el andlisis que realiza del citado fullo
ha sefinlado: n) Publicidad registral: “Existiendo una inexactitud, es decir, en ¢l



supuesto en que el asiento registral no coineida con la realidud extra-registral (el
wrt.34 de la ley 17801 define como inexactitud “tode desacuvrdo que en ordén a los
documentos susceptibles de inscripeion oxiste entre lo registrado ¥ I realidad
juridien extra-registral”. En nuestro régimen jm"hﬁtu pm:'n In realidnd. F)
sistema consugrndo en nuestra legislacion L el de nseripeion de cavicter
declarativo v no constitutivo, De acuerdo al art, J»HE I lﬂb‘ 1, In inscripeion no
convalidi ¢ titulo nulo ni subsana los defisetos de que ndolecicre segin las leves. De
la norma surge que la inscripeion no purifien los titulos de los viclos que los
afectan. La insecipeion tiene por efecto hacer conocer los documentos inseripios
los terceros, Lo funcidn de lns pnotaciones es la publicidad v aponibilidad a terceros
(arts. 2505. 3135 ¥ vones. O Civiby a2 lev 178017 h) Neeesidad de estudio
de titulo para justificar la buena fe. Se afirma en la sentencia que no obstante
no existic disposicion legal algunn que exifa tales estudios, la cantidod de problemas
notarinles suscitados indican la imprescindible necesidad de que los escribanos
mgoten los medios a su aleance para dar garantia de los nctos que pasun onte su
presencin. Mis ain, se dice que ol tercers no puede pretextar buena fe si no se
efectiia ese examen, y que su conducta no e compatible con una rronable
diligencia. El art, 1051 no protege ln inocencia o eandidez sino ln buena fe.
Si el comprador no se preocupa en verificar las condiciones del titulo,
de inquirir su bondad, la ley no cubre su negligeneing la mojor procha de
tal preocupacidn esturd dads por la realtzaciom de estudio de los antecedentes
dominiiles del inmueble. Se  consagra tumbién én este aspeelo la doctring
mayoritarie en cantra de la posicion que se contenta con la buenn fe reistial, que
considera suficiente que el tercero adquiera de quien figurn como thular registral
purn reconcent i buena fo...” (conforme La Ley 1980-D Pig. 297).

En el caso, se evidencin que el adguirente no ho realizade dillgencin
alguna tendiente a tener por acreditnda de maners fehaciente In precitada
coincidencin, como asi tampoco el eseribano que interving de haber renlizado un
exhaustivo - estudio de titulo hublera advertido esa faltn: de eoincidencin, de alli I
trascenidencia. juridica que tiene ¢l mismo. Elle asi, por cuanto podemas decir sin
equivocacion quiel estudio es la “tomogratia computada™ del inmueble a transiniti
o gravar puesto que analizn integramente eada acto de disposicién verificando Ia
Juricidid de los mismos, la legitimad de los agentes v In suficlencin de In
documentacion habilitante. En definitiva, un estudio de titulo realizado con ol rgor
debido y por los profesionales idoneos es un respildo para el autorizante que le da
un panorama de ln materia sobre In cunl va a trabajar v Io pone en conocimiento de
ln verdadera extension de los riesgos que asumie ul sutorizar, no lmitado o las
expresiones de las partes, las anotaciones registmbles vy I documentacitn
presentudi.

No ubstante 1o citada transcendencin juridicn ‘del estudio, los dotes
reveliadorns que necesarimmente se desprenden de dicho acto, hoee que resulte



insustenible poder justificar el obrr del adquirente, Ya que; con solo hiber tenido a
la vistn el mforme de dominio expedido por ol registro de ln Propledad Inmueble v
¢l estudio de titulo, méxime, cuando el primero dlertaba sobre la existencia de
anumalia y/o irregulnridades  respecto del inmueble objeto de la compra-venta gque
se estabn convertando, como ern los ukar;m,-muﬂqpﬁrnnﬂuuﬁ - v, obtencidn de
un tercer testimonto del titulo, con 5616 hiber consultado el expediente en & cunl
hubia sido decretado ln subasta- hubiern advertido que los enajenantes no estalian
legitimados parn efectuar I venta. Es decir que, @ través de una minima diligencin
hubieran obtenido  informucion suficiente acorca deo I verdadera situacion en que
se encontraba ¢ bien objeto de la operacion. Es decir que, el comportumiento
del udguirente Hugo Orlando Cueto no ha sido de buena fe.

B mis,  un compricor de inmueble, debe desarrollar por s v ademas
con el asesoramiento correspondiente, un conjunto de medidas diligentes conforme
a la importoncin de un negocio inmobitinrio, Debe couparse de visitar ol inmueble,
conocerlo, examinarlo, debe pedir que s le exhibn el titule de propiedad que
pretende adquirir, extgir o ba inmobiliaria exhibicion de los certificados de dominio,
inhibiciones v titwlo, Poded advertic el conjunte de circunstancias naturales
(cbjetos persanales, tenencia de laves de acceso al bien, encuentro con vecinos ) que
rodean ln titularidad de un inmueble. En ¢aso de trtarse de propiedades ocupadas
preguntar a sus oeupantes en que caracter lo hacen, cuanto hece que estin en el
lugir, flénticn consulta ¢féctuar a los vecines, Es convenlente indagar el nexo del
vendedor con o inmobiliaria, sl es conovido o no, v datos del vendedor L
contribuyan o una convieeion mzonable de estar frente 8 un negoeio normal. En
consecuenciyt, quien tiene la posibilidad  de recabar tales estudios e informes -
existen los medios legales para ulcanzor tales objetives- v, no lo hace, es
responsable de las consecuencias que pudieren derivar de su negligente nccionar.
En otras palabras, no podrd en lo sueesivo  liberarse de lns consecuencins que
pudieren producirse. de tal comportamiento negligente. Ello ast porgue andie puede
alegar su propiu torpeza,

Que ul po haber womado recaudo alguno en tal sentido, evidencia un
obrar descvidado v negligente, erga, tal proceder lo coloca en una posicion que
impide tener por acreditado Ja buena fe neeesirin parn tormar aplicable o art. 105
del €. Civil,

Tampoeo  llamd la atencion  del adquirente que los vendedares
carecieran del ttulo de propiedad original del inmueble v, que para b realizacion de
dicho acto debicron obtener una cuarta copin (tode lo cunl se desprende del
oertificado de dominio que adjunto). De ese mismo certificado, también surgen dos
embargos 1 los que nos hemos referido en - pherfos precedentes, ergo, ln existencia
de un proceso y medidu cautelar (oungue caduens) vigencin de una hipoteca donde
no se le exhibid documentacion: algunn rﬁﬁMu de su posible cancelacién -
conforme fuers falsamente manifestudo. por los vendedores v asentado en
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escritura atacada-, obtencién de una tereers copi del titolo en o proceso de
ejecucion hipotecario, ergo, de lnber sido ssesorado adeeundamiente vio de haber
efectuada uni niinima diligencia, consistente en aber examinado of expediente
judicial, hubiors advertido que ln hipoteca nimes fue cancelada y, que ln misma os
la conseeuencia de la subasta alll realizads, conscenentemente, que o verdadero
propietario no era quien ke estabn vendido el inmueble,

En tuanto ol comportamiento del eseribano José Luls Santos, tampoco
ha sido diligente. yn que, de hober realizade minimas gestiones que su
responsabilidad como escribane le imponen, -efectuar  estudio de titulo serio v
detalludo ~no nos consta que lo hava hecho-, hublers welvertido que In publicidad
registral no coincidia con In extre-registral. 'Sioaello anudames que de Jos
antecedentes que surgian del informe proporcionado por e Registro de 1o
Propiedad.  resula ovidente que  no e pudo pasar insdvertido que ln verdad
registral no sn correspondin con lnextra-registeal.

Resumiendy, gue ¢l escribano exija los docamentos y verifique los dutos
personiales o e suficiente parn poder aseverar que se ha cumplido.con €l juicio de
certezn, no puede conformarse con In exhibicién que ante &1 &0 hnee de un
documento de identidad i los fines de dar fe de conocimiento; ni que lis restantes
formalidades s¢ encuentren cumplidas (dertificado de dominio, inhibiciones
informes administratives requeridos), sino que debe efectunt o andlisis de los
elementos v datos que de los mismos surjan en relicitn al sujeto v a los restantes
elementos vineuladas al negocio que habri de instrumentir, deblendo extender tl
aniilists a las circunstancins  que rodean o |a aperneion v que de un modo o otro
contribuvan o formar concretn convietion resperto de la legitimidad de las partes
para intervenir on dicho seto,

En con=ecuencin, i hien es clorto que of eseribano perminneee ajenc a o
sinceridad de ly voluntad de lus partes o a0 la verdad de Jos hechos que se dicen
pasados entre cllos, no es menos cisrto que Ins especinles cireunstanelas (indivios
serios y graves) que rodenban I operacion, hocen impensable que un profesionil
del derecho ignomsis ol movil engafioso que perseguia ln otorgante del acto v, que
trovés del mismo se estuba perjudicindo derdthos de terderos, En tal sentido,
sabldo & que  cuando mayor ses o deber de obrar con prudencia v pleno
conocimiento de lus cosas, mpyvor serd la obligaciin que resulte de lis consecuencins
pasibles de los hechos (artgo2 C. Civil), por ello deberi responder  por lus
consecuenclas gue se deriven de su megligente apcionar,

Ahom bien, va sen gue e considere obligatorio en mzdm de dicha
disposicion -art17, C. Civil- (Conf_Alterini Atilio A, | “linportitneln del Estudio de
Titulos”, en Gaceta del Notarindo, Publicacion del Colegio de Fseribanos de la
Provinclu de Santa Fe, ndmero 88, de 1982); o que se considere como parte del
cumplimiento del contrato celebrado entre ol eserfbane v quien le encomiende la
turen, o cierte s que el tmbajo debe nmli'mlﬁf eficazmente v de acuerdo o lo
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disgpuesto en el art. goz,  En tales condiclones, no solo lus constancias
registrales deben ser estudindus, sino también cualquier otra extra
registral que pudicre surgiv insinuada, como en ¢l caso, para cumplir
correctn v eficnzmente con el trabajo, que en el caso, es preservar I
seguridad juridica en el trifico inmobiliario (conf. Giralt Font, Jaime,
“Conveniencia del Estudio de Titulos ¢on relacion al art. 1051 del C.
Civil). Sobre el particular, la doctring... es conteste gue el estudio de
titulos es la herramienta fundumcntal.dt.h buenn fe activa o diligente o
buena fe creencin, Precisamente, para que esta se configure es preciso
realizar un minucioso undlisvis de los antecedentes y estudiar o fondo
aguellas cuestiones que alertan sobre alguna situacion de riesgo o
peligro para la correcta comstitueiion del titulo. (conf. Gandulio Pably
Andrés of Frapgetti Osvaldo Orestes ¥ otros s/ Nulidad de esoriturn/instrumenti”
expediente N'aqmi2/ 2005, fallo de la Cimara Nacional en lo Civil Sala M de
fecha 17—7-2015).

Por ultimo, ln mals fe de los enojenantes esti fuern de todo diseusion,
en tanto v en cuanto, sliempre tuvieron  conocimientn que la titulandad del blen no
le correspondia consecuencia de la venta forzada realizada en el citado proceso de
ejecucion hipatecario, no obstante lo eual formaliziron la mismn

En cse orden de idens, los vendedores, comprador v eseribano son

pleens  esenciales en el armado del despajo gue pretenden consumae, Ello asi, en

tanto v en cusnto, o mala fe de los eosjenuntes, como queda dicho, esta fuery de
discusion, v en cunnto la de Jos restantes participes de la maniobm de haber tenido
el minimo culdado v diligencia en s obrar hubleran advertido que los vendedores
no estaban legitimados para formalizar la venta, ergo, deberin hacerse cargo de esa
reprochable conducta.

Para finalizar debemos ngregar que ln compruventa  documentada o
través de T eseriturn 45 de fechu 29/2/2012 pasada por ante el escribano Jose Luis
Santos, no cumple los requisitos que [ ley exige pam opernciones de tal nituraless,
consecuentements, se tmta de un seto jutidico que contiene vicios v/o defectes al
momento de su celebreacion que lo privan de producir sus efectos propios
narmales.

Ello nsi por eunnty la venta ha sido realizada por quien no se éncontritho
legitirnudo pura cllo v, subido es que ln ley prohibe la venta de cosa wjenn (art. 1329
C.Civil) en consecuencia, el acto furidico sl celobrudo, en apariencia verdadero, es
inoponible al verdadero propietario del mismo, v debe ser anulado (conf. Art. 1044,
1045; 1050V 1052 C.Civil).

La  nulidad comports una situacion de ineficaciy, consistente en ln
frustracion ergn omnes, o gue queds reducido un acto Juridico, en virtud de
defectos de otorgamiento ¥ o traves de un proceso de impugnacion privacka o
judivial (Conf. Salvat v Lopes Olaciregui). La nulidad del acto juridico  nulo o
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anuitable es una sancion legal, es decir, encuentia su fuente en la fuerzn imperativa
de ln lev, no pusde ser ereada por los magistrados o ln voluntad de las partes del
pcta, teniendo en cuenta que la saneion consiste segin Borda en la privacion de los
efectos prapios o nurmales ~estos son los que las partes se propusieron lograr al
eelebitar ol neto-  del neto juridico defectuoso, Se produce & iz de una causa
originaria (vicio o defecto) existente en ¢l noto &l momento de su celebracion. Esos
defectos consisten en la falts de algin requisito que conforme o b ley debe estar
presente en el acto de celebrarse.  Estos requisitos se refieren o eada une de los
elementos de los actos juridicos, como L forma v s contenido.

En el enso procede 1 nulided del seto atacade por cuanto los defectos
son  originarios o constitutivos,  es decir,  existen  con unterioridad o
contempornneidad al momento de atorgarse ol neto: son erginicos o intripsicos, e
devir, estin ubicados dentro del mismo acto ¥ son esenciales.

Que vl ohieto esencial del acto tacado se encuentran prohibido por ls
lev v, o traves del mismo se pretende desbaratar derechos que corresponden a
terceros, motivo por e cunl corresponde e haga lugat o la nulidad articulada
respiecto de ln eseritury publica nimero 45 de fecha 29/2/2012 pasada por ¢l
escribano José Lule Santos v, consecuentemente, se dispongan que lns cosas
vuelvan al mismo e igual estado én que se hallaban antes del acto anuladi.

Fn suma, en ol caso, los verdaderos titulares del inmueble nunea se
desprendieron de sus derechos, yat que, no han tenido participacian algune on los
hechos que culminaron con lu trasmision del bien, por lo que le resultin
inoponibles los wetos posteriores efectundo por los hermanas Jemoli v el simulado
comprador St Hugo Orlando Cueto, que derivaron en un acto del que fulmes
ajenas.

Pur ello las vietimas del delito no pueden, sin mis, voleir sy perjulcio
sobire el verdidero titwlar del derecho real conculeado, aun siendo aquellas de
buena fe v o tiulo oneroso, porque quién les trasmitid un derecho que stlo en
apariencin estaba en condiciones de trasmitiv, no habia llegado a ser propietacio en
virtud del seto apulade —artiiogt C.Civil- (arg. Linmbias LL  1079-D-102) sino o
partir de un aeto —0 una serie de nctos inexistentes- y, por ende, inopanibles a los
verdaderos propietarios.

En sintesis, de todo lo precedentemente expuesto surge ocreditado gue
estamas en presentin de una trasmision a non doming, en tanto el acto ha sido
otorgade pot guien no es titalar det derecho real de propiedad teasmitido,  sino
otra personn que se Have pasar por ¢ que la adquirente no realizd diligencia
alguns al momento de formalizar o compra v, gueconun obrar prudente hubier
facilmente advertido que la vendidora no estaba legitimada parn realizar dicho
acto, razin por la cual sy comportamiento no ha sido de buena fe ¥, por ditimo ¢l
escribano gue mutorizd In eseriturn  no e pudo passr inadvertidos Jos datos
reveladores que surgian del certificado de dominio expedido por el Registro de I
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L%ﬁf AR
Propiedad Inmueble vy, mucho mencs Hm M estudio de titulo
respecto de Lo operncion que estaba mﬂurmndn_ por hﬂﬂ lo cunl corresponde  se
haga lugar a la demanda incoads en todas sus partes, con expresa inposicion de
cirstis

1. -DERECHO: Fundames el que nos nsiste on lo que disponen los art.
Q02, Y3l 953, 954, 1045, 1052, 1071, 1347, 1329, 3270 85 ¥ concarduntes del
Codigo Civil, Jurisprudéneia v doctring citadn.

Ello asi por cunnto el 1° de agosto die 2005 entrd en vigencia el Codigo
Civil v Comercial de la Nacion aprabado por la ley 26,994, circunstancia
subreviniente por Ly cual correspande determinar en primer términoe la ley aplicable
n los supuestos como el que nos ocupn.

Que el art. 7 del nueve ordenamisnto vigente establece In aplicaciin
inmedinta de las leves a las consecuencias de los relociones vy situnciones juridicas
‘existentes, ngregando o pirrafo seguido que lns mismas no tienen efecto retroactivo,
salvo disposioldn en contrrio.

Que nmbos principios (aplicacion inmediaty e irretrooctividad de La lev),
bien entendidas, se complementan,

Quie de tal modo, corresponde entender -como regly general- que ln nueva
legislacion se aplica inmedintamente a todos los supuestos acaecidos o partic de su
entradn en vigencia, asi como también g aquéllos otres gue, hablendose originado non
en fecha anterior, producen sus consecuencias juridicas con posterioridad a ln saoeitn
de la norma,

No serd aplicable entonces o les reloclones o situnclones juridics -v sus
consecuencing- copsumados, agotados o extinguidos com antedoridad a2 su vigeneln,
exeepto cuandol elaro esti, existn disposicion legal en contrario.

Bn el particular, se advierte que lo escriturm cuya nulidud se persizue fue
celebrada en el afo 2012

Temiendo en cuentn: dicha circunstuncin el presente ¢aso deberi ser
Juzgndo por la ley vigente en aquel entonces, hoy derogada  (en sste sentido,
KEMELMAJER DE CARLUCCI, A, en la Loy oz/o6/2015, IV dltimo plrrafo;
LORENZETTI R da eno “COD. CIVH. ¥ COMERCIAL DE LA NACION
COMENTADO", T. 1, P47 y sigulentes, Ed. Rubinzal Culzoni; “Chdigo Civ. v Com,
Comentado”. Tit. Prel. ¥ Libro L e INFOJUS; pag v siguientes; Id. SCBA, Ac
107423}

1. PRUEBA:

Ofrecemos los siguientes:

1} CONFESIONAL: Se cite a los demandados a absolver posiciones a la audiencia
que s Ajied al efecto a tenor del pliego gue <& acompatiard oportunamente, bajo
npercibimiento que si dejuren de concurrir sin justa cousa, se los tendrd absueltas
en rebeldia.




2) INSTRUMENTAL: certificado de dominio expedido con fecha  13-9-19:
resolucion que decrets ln subasta del bien ﬁpﬂiﬂdﬂ: s | ria; boleto
de compra judicial, decreto que tiene upMﬂ I .172; todo ello
en fotocopin, huciendo saber que sus o i éﬂbniupﬂ!u ﬂ;mgﬂ.dnﬁ en el
proceso caratulido: “De Luea Armando Enrique y étro ¢f demali Alejandro Sergio y
otro s/Ejecucién  Hipotecarin® expediente 602i5/2000 en trdinite por ante vl
Juzgado Naeional de 12 Instancia en 1o Civil 109, Sect. Unica. Asi mmbién se
ofrecen domo pracba la totalidad de los antecedentes obrantes en el citudo proceso.
Y. los antecedentes obrantes en ol Jwgado de Paz Letrado del Pilar, Prov. BsAs.
carntuliaddo: “Ie Luca Armando Enrigue v otro ¢f Jemoli Alejandro Sergio y otro s/
Ejecucion Hipotecaria s/ Exhorto” expediente I"l-27680-2015. Tnmbién ge ha de
requerir la remision de culquier otro untecedente que obre en dicho Juzgado que
tengn fmvolucrado a dichas personas como  consectuencia de requerimientos
ordenndos en fa ojecticion hipotecarin en trimite porel Juzgado Naclonal Civil 1oy
3) INFORMATIVA: Se libre oficio al Registio de la Propiedad lamueble de o
Ciudad de In Plata, Provineia de Buenios Aires n los efectos de que informe acerea de
la gitenticidsd del certificndo  de dominio que fuern expedido von fecha 13 de
septiembre de 2019 v, ademds, remita In tatalidad de |os antecedentes de dominio
respecto  del ot de terreno ubicado en el paraje denominado “Loma de los
Cachorras™. Partido de Pilar,  Jurisdiccién de la Provincia de Buenos Alns,
designado  segun titulo antecedente con ¢l nimero 7 de ln manzann 134,
Nomenclitura. Catasteal: Cire. IX; Secoidn 1, Monzana 134, Pargeln 7, cuvo
domicilio setualmente constn inscripto en ln Matricula 23060; Se Oficie al Archivo
General del Colegio Publico de Eseribnnos de la CABA » efectos de que remiti
segunda copla certificadn de ln eseritura n%45 celebradn con fechn 25-2-12 (folio
131/133) v de ln eseriturn N945 celebrada con feéchn 29 de febrevo de 2012 (felios
134/146) autorizadas por el eseribano José Luis Santos que documienta In compra
realizada por el St. Hugo Otando Cueto o los Hermanes Guillermo Patricio Jemoli
v Alsjandro Sergio Jemoli, del lote de terreno con todo o plantade ¥ edificado
ubicado en o parsje  denominado “Loma de lod Cachorros™, Partido de Pilar,
Jurisdiceion de Ia Provineia de Buenos Aires, designado segin titulg antecedente
son ¢l afimero 7 de Ja manzann 134, Nomenclitura Catiistral: Cire, IX; Seccion L,
Manzana 134, Parceln 7, cuvo dominio constn inseripto en la Matricula 23060,
Partido 84- Pllar: También se le ha de requerit gue remitan eopin certifienda de los
certificados de dominio e inhibiciones roqueridos para eclebrar dichns estriturs
(N°45): Se oficie al Juez de Par Letrado de Pllar, 4 los efectos de que remitn nd
effectun videndi ¢t probandi los autos earstulados : “De Luen Armanda Enrigue v
otre ¢f Jemoli Alejandro Sergio v otro s/ Ejecueidn Hipotecaria s/ Exhorto”
expediente  Pl-27680-2015; Tomblén se hn de réguerii ln rémision de cunliuier
otro antecedimtes que obre en dicho Juggado que tenga inyoluerado a dichus

personas como  conseenencin de requerimientos ordenados en In ejecucidn



hipotecaria et trimite por el Juzgado Nacional Givil 109 ¥ se Oficie al Juez a cargo
del Juzgado Nacional de Primers Instancia en lo Civil 109 Secretaria Unica a efectos
de que remita ad effectun videndi et probande los sutos caratulados: “De Luca
Arpumdo Enrigue vootro ¢f Jemoli Alejandro Sergio v otro sfEjecucion Hipotecaria®
expediente boz2ig/ 2000,

DOCUMENTACION EN PODER DE LAS PARTES

Se intime al eséribano José Luis Santos o que scompaiie  copin certificadn de la
escritura NY45 celebrada el 29 de febrero de 2012 a trmvés de ln cual documento la
operncion de compravents celebrada entre ¢l Sr. Alejandio. Sergio Jemoli v
Guillermo Patricio Jemoli (vendedores) v el Sp. Hugo Orlando Cueto —compradaor-
con relacidn al lote 7 de lo manzana 134, ubicado en o Pamje depominado ™ Loma
de Jos Cachorros”™, Partido de Pilar, Provincia de Buenos Alves, Idéntice intimacion
se debe cursar al Sr. Hugo Ovlando Coeto, bajo apercibimiento de que medie
negativin en presentarlo, constituing una presunclon en sy contra (contart. 388
Crec),

IV CUMPLIMIENTO MEDIACION LEY 24573

Que en cumplimiento a lo dispuesto por la ley 24573 hemaos celebrudo
ln medincian prevista en dichn normativa, la que ho sido cerrada por decision de las
partes.

V.« SE DECRETE MEDIDA DE NO INNOVAR:

Que o traviés de ln medida precostoria que se regquiere  perseguimos o
inalterabilidad de ln cosa litigiosa  cuya fnalldid es mantener el statu quo inlcial o
impedir que durante el transourso del pleito se modifique o altere la situacion de
heche o de derecho existente al tiempo de promocion del juicio (CN Civil Sala C,
nov.go-9m Y R.ef CLE L

Lo sdecundi satisfocvion de dicha finalidad  requicre que 1o modida
cautelar sean trubodis en la extension indispensable, no - siendo admisibles su
ejervicio abusivo o con propdsitas de hostilidind, o que sean ejercidas de modo tal que
imposibiliten el normal desenvolvimignto de ln parte afectada (Sala C, LL 74-124 v RD
38-813 nimero 18674, Sala D, LL 101-998, 108-910 y 110-851, NG 9083-5 v KD g~
786, NY 5162 J.R. Podetti, “Tratado de las Medidas Coutelares” segunda edicidn, pag.
¥t

A todo Jo cual cabe agregar que los presupuestos de la verosimilitud ded
derecho v raeonies de wrgenvin, se encienton cumplidos en el presente easo,

En cunnto ol primer requisito, tratndose en el cuso de una medida de
aseguramiento solicitada en-un procesa. de conocimiento en el cual no se by dictado
sentencla definitiva, la proteceion cautelir obedece a ln necesidad de proteger un
derecho gue todavia no es cierto, Hguido ¥ consolidedo, sino tan solo probuble v adn
dudoso, es decir un derecho incipiente (cfr. Morello, Codigo Procesal Anotado, t. 111




p.60). Atento ello, no existe certexa del derecho pretendido e invocado, sino ln
presuncidn de verosimilitud de lo dicho v pretendido. i

En el marco propio del dictado de uis medidn| eadtela ."iﬁ!nn resultn de
su propin naturaleza, no exige “de los mugistrados el exarmien (e m&ﬂom sobre la
existencia del derecho esgrimido, sino solo I mmmmﬂ:iﬂd; 5 mﬁﬁ' el juicio de
verdad en estn materia se encuentrn en oposicion a la finalidad del instituto cautelar,
que no es otra cosn que atender o aquello gue nby exeede del marco de lo hipotetico,
dentro del cual, nsimismo, agota su virtualidad (efr. CSIN, Fallos 306:2060, entre
muehos ot ris ).

Por ende, en ¢l caso existe un derecho que debe ser protegido
mmlnrmunm-::@u verosimilitud resulta de ln documental scompaiioda, consistente
en holeto de compraventa judicial que documenta ln venta en piblics subasts
ordenuda en los autos:” De Luea Armando Enrigue v otra ¢/ Jemoll Alejandro Sergio
y otro 5/ Ejecucion Hipoteoarin”™ en trimite por ante el Juzgado Nacional de Primers
Instancia en lo Civil 109, o través del cual surge que adquirimos de buena fe el lote
de terrenio con todo lo pluntado v edificado ubieado en paraje denominado “Loma de
los Cachorros” Partido de Pilar, designado segim titulo antecedente con el NY = de la
minnzhng 134, Nomenclatur Catustral: Circunseripeion 1X, Seecidon L, manzana 134,
Poareels 7, Provinels de Buenos; gque lo subista e aprobada, satisfecho el precio de
compra v que se nos hizo entrega de lo posesion ficta del citado inmueble v, que el
mismu ¢s de fechn anterior a In eseritura cuva nolidad se persigue,

En consecuencin el requisito de verosimilivud del derecho, alos efectos de
la procedencis de una medida cautelsr, debe entenderse come 1o posibilidad de que
exista el derecho en cuestidén, pues Tn incontrnstable realidad de su existencla stlo se
aleanza cunndo se dicte la sentencin de mérito (LL 1900-E, 624 D, 1999-4-903). En
ese orden de ideas la verasimilitud del desecho debe rectnmente entenderse como la
posibilidad de quee el derecho exista v no como una incontrastable realidad que sdlo
se logrard al agotarse el trdmite. En el caso, la vernsimilitud del derecho alegado surge
aereditado de maners clar v contundente,

Respecto al segundo requisite peligro en la demora, &ta deriva de la
durncién que necesarismente tendrd el litigho, en cuve transcurso el derecho
pretendids puade resultar frustrado si quien detenta la titnlaridad del bien lo trasmite
A un tercero,

En el caso ln urgencin que debe medine como sustento de la medido, esta
dado por el hecho de que ol bien de muestrn propiedad,  adquirido de buena fe,
titulo oneroso, de no concedirse T medidn existe ¢l resgo concreto de que ¢l bien
pida ger nuevamente transferido v/o constituido sobre 8 gravamenes hipotecarios
atento la uctunl situacion jurddico en que se encuentra el mismo;  Es decir que, tal



situneion es mas que suficiente para tener por cumplido el extremo de “peligro en la
demorn”.

Que sin perjuico do haber acreditadg
(verosimilitud del derecho v uryeneia), mi p H S
por los eventuales gastos y costus gue ln nedid
suseriptos “caucion jurntoria’,

En consecuencin, ln medida de no innovar solicitoda tiene por Gnalidid
evitar que se altere la situacion juridica del inmueble que hemos adquiride o troves
del remmate judicial a gue hivimos mencion en pareatos precedentes,

VE FORMULA RESERVA:

Para el improbable supuesto  que no'se admita Iy secion incoada, por
estar vulnerdindose expresas garantins constitucionales como el debido proceso
derecho de propiedad vengo o formular express reserva de recurrir p ln Corte
Suprema de Justicia de la Nacidn.

Vil- CONEXIDAL:

Teniendo on consideracion que hemos adguirido el inmueble sito en
Lostisis b s Cachorras, Partido de Pilar, Provinela de Buenos Aires que se identifics
como lote = de la manzina 134, ¢n la subasta judicial decretadn en los autos De Luca
Armando Enrique v otro ¢f Jemoli Alejandro Sergio ¥ otro &/ Eiecucion
Hipotecarin® expediente 60215/2000 el que tramita por ante el Juzgado Nactonal
de Primern Instancin en lo Civil 109;

Cue & travies de ln presente necldn se persigie se decrete Lo mulidad du la
escriturs 45 de fecha 29 de febrero de 2012, o través de fa cual los deudorns
hipatecnrios -demandados et dicho process hipotecario- con pesterioridad al citidao
remate —estaba aprobado vy compensado el pregic- vendieron el citado bien  sin
estar legitimados parn formalizar dicho acto;

D el s desprende que, los antecedentes en que se sustenta la seciin
de nulidad son los que surgen del expediente hipatecario, ya que, la accidn se
promueve contra los demandados de dicho proceso - entre otros- ¥, adomis, s
persigue que ln cosas vuelvan al mismo o fgual estndo en que se hallaban antes del
acto que so atca, es deeir, gue L titularidad vaelva a lps hermanos Jemoli a efecto
de poder protocolizar la subasta v coneretar el lainzamiento alll dispuesto;
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e o ello se desprende gue existe mxﬁnﬂvmtrﬂ ésta accion v el

proceso de ejeeicidn hipotecarin referido, motive por el cual solicito se exima del

sorteo de practica v se adjudique en forma directa la presente aceitn al Juzgado
Civil 104 s efietos de que nlli sea substuncindn;

VIIL PETTTORIO: |
Por todo lo expuesto del Exemao. Tribunnl solicito:

1) Nos tengan por presentados, por parte y por constituido el domicilio legal
indicacdo.

2) 8¢ tengu por ofrecida o proebi.

3) Se huga lugar o 1o medida de no innovar requerida, ordendndose anotar ln mistna
en el inmuehle ohjeto de autos, a cuvo efecto librese Testimonio Ley 20,72 didgldo
al Registro de bl Propledad Inmueble de ln Ciudad de la Plate, autorizindose o
nuestro leteado patrocinante y/o Drac Silvin Nancy Fuego a correr con su
diligenclnmiento.

4) Se corva trashindo de la demanda por el término v bajo npercibimiento de ley.

5] Oportunnmente se dicte sentencin haciéndose lugar o ln demanda impetradi en
todos sus términos, decretindose 1 nulidad de la eseritura.

6] Se impongan costas.

7) Se tenga presente In reserva del Caso Federal.

B) S tengs presente ¢l domieilio electronico denuncindo.

g) Se autorite o consultar ol expediente o nuestro letrado D Juan Carlos José
Cambariere v/o Diu Silvia Nancy Fuego

10} Se reserven las presentes actuaciones o efectos de que solo. puedan ser
consultadn por Ins partes. sus letrados v/o personas autorizadas, provin exhibicion
de sus respectivos documentos o eredencinles;

11) Se haga ligar n la conexidad alegada, en consegouencin se ndjudique de maners
divectn al Jueando Civil 109;

Proven de conformidad V.5 que:
Es Justicia.-



