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Suspension De Subasta Titular Del Boleto Embargo

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Suspension de subasta. Titular del boleto. Embargo En el marco de un juicio gecutivo, serevocala

resolucién por medio delacual € Sr. juez de primerainstancia rechazé el pedido de suspension de la subasta decretada sobre el 50%
indiviso del inmueble de propiedad del demandado. Buenos Aires, 26 de abril de2017. Y VISTOS: 1. Viene
apelada laresolucion de fs. 521/522 por medio de lacual el Sr. juez de primerainstanciarechazé el pedido de suspension de la
subasta decretada sobre el 50% indiviso del inmueble de propiedad del demandado.  11. El recurso fue interpuesto afs. 524 por el
Sr. Miranda -tercero-, y se encuentrafundado con el memorial defs. 526/529.  El traslado fue contestado por €l actor afs.
531/535.  IlI. El fundamento medular de la pretension del recurrente se centraen el mejor derecho que invocé para si sobre el
inmueble delademandada.  En ese contexto, y no obstante el modo en que fue propuestay decididala cuestiéon de marras, iura
novit curia corresponde que sea recalificada como un pedido de levantamiento de embargo sin terceria, méxime teniendo en
consideracion laformaen que fue sustanciado €l asunto en laanterior instancia.  Ahora bien, segiin surge de los autos ?Miranda
Salvador Anibal ¢/ Riccio Carlos Mariay otro & escrituracion?, de tramite en el Juzgado Civil n° 68 -que en este acto setieneala
vista-, le fue reconocido al apelante el derecho a obtener la escritura traslativa de dominio sobre el 100% del inmueble de referencia.

Para decidir de tal modo se reconocio certeza ala operatoria de compraventa instrumentada mediante boleto -también tenido por
auténtico- de fecha 22 de diciembre de 2000 (anterior al embargo aqui decretado), pasando en autoridad de cosa juzgada lo asi
sentenciado.  Si bien es verdad que el gjecutante no intervino en aquel pleito, este es irrelevante en razén de que, de todos modos,
lasolucién no habria de cambiar.  Acreditada la existencia de la mencionada operatoria, corresponde determinar si asiste derecho
al tercero aobtener el levantamiento del embargo, pese a carecer de escrituratrasativade dominio asu favor.  De modo
preliminar cabe dejar sentado que dado el momento en que sucedieron |os hechos (tanto la traba del embargo, como la
compraventa), €l asunto debe ser ponderado bajo |as disposiciones vigentes aese momento.  Aclarado ello, se adelanta que la
respuesta que habra de darse al interrogante formulado ut supra, sera afirmativa. ~ No se soslayaque al aclarar que la adquisicion o
transmision de derechos real es sobre inmuebles sdlo se entiende perfeccionada con lainscripcién de ?...10s respectivos titulos...? en
los registros inmobiliarios, € art. 2505 del cédigo civil no puede sino referirse ala escritura previstaen el art. 1184 inc. 1° deese
mismo codigo.  Tampoco se desconoce que el incumplimiento de las aludidas formalidades deriva en la consecuencia establecida
en el mismo art. 2505; esas adquisiciones o transmisiones no resultan oponibles aterceros.  Pero ese es el régimen general, que
reconoce como excepcion la configuradaen laespecie.  Abundante jurisprudenciay una consolidada doctrina ha reconocido
prioridad al titular del boleto que ha pagado todo el precio de compray obtenido tradicidn del inmueble, por sobre el acreedor del
vendedor que |o haembargado (ver entre otros, CNCiv, Sala C, en autos ?Chiappano José Pedro ¢/ Prealco S.A. ¢ terceriade
dominio?, del 26/10/93; idem Sala B, en autos ?Mobilia Alberto Jorge ¢/ Pratolongo José Carlos & terceria de dominio?, del
22/02/99; Kielmanovihc, Jorge L, ?Cadigo procesal civil y comercia de lanacién?, Abeledo Perrot, Bs. As., 2010, t. |, ps. 191/3).
Tal supuesto -con la aclaracién que se efectuarainfra-, debe tenerse por sucedido en el caso.  Razones constitucionales abonan la
solucion favorable al recurrente, en tanto ella se adecua alatélesis que cabe asignar alo dispuesto en €l art. 14 bis de la Constitucion
Nacional, del que resultala especial consideracion que, al garantizar la proteccion del bien de familiay la posibilidad de los
habitantes de la Nacion de acceder a una vivienda digna, los constituyentes otorgaron atal vivienda.  En forma coincidente el art.
146 L.C.Q -del mismo modo que lo hacia el art. 1185 bis del cadigo civil-. establece la oponibilidad del boleto en el concurso del
vendedor. Y deesto se deriva unaforzosa conclusion: si ello sucede en el marco de un juicio colectivo, ningunarazén se advierte
para sostener una distinta solucién en el ambito de un proceso individual.  Por un lado, razones de anal ogia, claramente
configuradas en la especie, conducen a aplicar en ambos casoslamismasolucion. Y alamismaconclusién se arriba por laviade
interpretar las normas involucradas desde una Optica finalista, desde que mal podria suponerse que haya sido intencion del legislador
establecer una preferenciaafavor del comprador cuando él se enfrenta a todos |os acreedores del vendedor, pero no cuando sélo o
hace frenteauno deellos.  El ordenamiento juridico, en tanto unidad sistematica, debe presumirse dotado de coherencia, 1o que
descarta una solucion contrariaalapropuesta. Ello, con mayor razén si se atiende a que esta interpretacién no solo parece ser
exactaen el plano dogmético, sino preferible desde una perspectivaaxioldgica.  Puesto que enfrentados -como en el caso-
aquellos dos derechos (el del titular del boleto y el del acreedor embargante), dignos ambos de tutela jurisdiccional, cabe preferir al
del comprador que vive en el inmueble, por sobre el acreedor que ha embargado a vendedor, por obviarazén: el derecho del
primero se encuentra vinculado a necesidades de la vida que deben ocupar €l primer lugar en la escala de valores que €l
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ordenamiento juridico tiene por fintutelar.  En tal marco, comprobada alaluz de lo actuado en sede civil laincuestionable
realidad de la operacion que se hainvocado, ha de resolverse la causa en el sentido aludido.  Sin perjuicio de ello, en tanto el
gjercicio del derecho a escriturar que en aquella sede le fue reconocido al tercero se encontraba supeditado al previo depdsito del
importe que ali seindicd, el levantamiento del embargo aqui decretado solo habra de ser ordenado si dentro del plazo de quince dias
se cumple con aquella carga, bajo apercibimiento de continuar sin méas con los tramites de la subasta decretada.  Interin, habra de
disponerse lasuspension del remate.  1V. Por ello se RESUELVE: &) hacer lugar a recurso de apelacién interpuesto y revocar la
resolucién apelada con |os alcances indicados precedentemente; b) imponer las costas de Alzada en el orden causado dado las
particularidades que exhibe el caso, y a que los fundamentos para decidir la cuestién fueron provistos por € tribunal.  Notifiquese
por Secretaria. Oportunamente, cimplase con la comunicacion ordenada por €l art. 4° de la Acordada de la Excma. Corte
Suprema de Justiciade laNacion 15/13, del 21.5.2013.  Hecho, devuélvase el presente al Juzgado de primerainstancia, y
remitanse en devolucion el agregado recibido segiin constanciade fs. 541 al juzgado de tramite.  Firman |os suscriptos por
encontrarse vacante lavocalian® 8 (conf. art. 109 RJIN). JULIA VILLANUEVA EDUARDOR. MACHIN  RAFAEL
F.BRUNO SECRETARIO DE CAMARA 016550E
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