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TerceriaDe Mg or Derecho Acreedor Hipotecario Boleto De Compraventa
Inmuebles Derecho Preferente

JURISPRUDENCIA Terceria de mejor derecho. Acreedor hipotecario. Boleto de
compraventa. Inmuebles. Derecho preferente Se confirma la sentencia que rechaz6 la demanda de terceria de mejor derecho
incoada por quien ostentaba un boleto de compraventa de inmueble frente al acreedor hipotecario, a comprobarse que las
adquisiciones de los terceristas se realizaron durante la vigencia de las hipotecas y, ademas, |os compradores no probaron que sus
boletos tuvieran fecha cierta precedente a la anotacion registral de aquellas. Es que el acreedor hipotecario, como titular de un
derecho real frente al personal del adquirente por boleto posterior, prevalece por 1os efectos que produce lainscripcion en el Registro
de la Propiedad Inmueble; caso contrario, se afectariala seguridad del crédito. En la ciudad de San Isidro, Provincia de
Buenos Aires, alos 8 dias del mes de agosto de dos mil diecisiete, se retinen en Acuerdo |os sefiores Jueces de la Sala Primera de la
Camara Primera de Apelacién en o Civil y Comercia del Departamento Judicial de San Isidro, doctores Carlos Enrique Riberay
Hugo O. H. Llobera, paradictar sentenciaen autos ?B., D. G. y otro contra G., M. C.y otro. Terceriade mejor derecho?y sus
acumulados ?0., R. A. contraG., M. C.. Terceriade mejor derecho?, 2Q., R. J. contraG., M. C. y otro. Terceriade mejor derecho?y
?M., M. A. contraG., M. C. y otro. Terceria de mejor derecho?, y habiéndose oportunamente practicado €l sorteo pertinente (arts.
168 de la Constitucién de la Provinciay 263 del Codigo Procesal Civil y Comercial), resulta que debe observarse el siguiente orden:
doctores Riberay Lloberaresolviéndose plantear y votar lasiguiente:  Cuestion  ¢Esjustalasentenciaapelada?  Votacion
A la cuestion planteada el sefior juez doctor Riberadijo: 1. Enlasentencia Gnica dictada en los autos ?B.? afs. 220/228 y sus
acumulados, se rechaza la demanda de terceria de mejor derecho en los cuatro procesos. Impone las costas alos actores y postergala
regulacion de honorarios. 1. El decisorio esrecurrido por todos |os actores en cada uno de los procesos.  |11. Derecho aplicable

En cuanto alacuestion relativaalaley aplicable en casos tales como €l de autos, en el que se gjercen tercerias de mejor derecho
respecto ainmueble, se impone aplicar laley vigente a tiempo de los hechos, destacando que las leyes, en principio, no se aplican
retroactivamente, y que este supuesto no se encuentra entre |os especificamente determinados por laley a manera de excepcion (art.
7 del Cod. Civ.y Com.).  Ademés en lasentenciay las partes son contestes en la aplicacién de dicha legislacion, por todo ello
considero entonces que el caso se analizara bajo las normas contenidas en el Cadigo Civil. V. Demandas de terceria de mejor
derecho 1. Brevesantecedentes  Si bien los antecedentes del caso han sido referenciados en la sentencia apeladay teniendo en
cuenta que |os hechos son similares en todos | os tramites, haré una breve mencién de las circunstancias de cadacaso.  El 15 de
noviembre de 2011 las codemandadas C. L. Q. y L. P. A. constituyeron una hipoteca con las codemandadas M. C. G., M. R. R., M.
E.A.R,L.H.F, J S por47.300 U$S més intereses, respecto a inmueble de lacalle 924-C. n° ... esquina..... de lalocalidad de
Loma Hermosa, partido de Tres de Febrero de la Provincia de Buenos Aires para cancelar una anterior hipoteca celebrada entre las
mismas partes (escritura publicaN° ..., asiento n° ... del informe de dominio del Reg. de la Propiedad Inmueble de fs. 118/122,
expte. 2B.7).  Segun los antecedentes de dominio, la propiedad teniainscripta, como dije, una hipoteca anterior constituida entre
las mismas partes por 34.300 U$S del 30 de diciembre de 2010 (escritura. ..., asiento n° ...). Esta deuda fue cancelada el 15 de
noviembre de 2011 con el préstamo instrumentado en la hipoteca antes mencionada (fs. 118/122 y 153 de los autos 7B.?).
Conforme surge de la copia del folio real en la columna de ?certificaciones...?, habia una ampliacién de la hipoteca (fs. 162 autos
?B.7). Loscodemandados Q. y A. vendieron alos actores mediante boletos de compraventa los departamentos a estrenar que
seguidamente se mencionan: 1) El 11 de mayo de 2011 D. G. B. adquiriéo aQ. y A. laplanta bagja frente, departamento 2 dela
caleC.n° ... esquina.... delalocalidad de Loma Hermosa partido de Tres de Febrero. En la misma fecha el comprador dice que
pagob latotalidad del precio (31.000 US$S) y que el 10 de junio de 2011 le fue entregadalaposesion.  2) €l 11 de mayo de 2011 F.
D. B. compré aQ. el departamento 1 de la plantabgjafrente delacalle C. ... de LomaHermosa. Dijo que pag6 latotalidad del
precio (28.000 $) y que tomo posesion € 11 dejunio de2011.  3) el 15dejuniode2012R. A.O.y L. C. V. G. compraron aQ. €l
departamento ... del primer piso delacalle M. ... de LomaHermosa, partido de Tres de Febrero. Manifiestan que € 24 de agosto de
2012 abonaron latotalidad del precio (28.000 $) y tomaron posesion €l 24 de agosto de 2012.  4) el 4dejuliode2012R. J. Q. y
M. I. S. compran a Q. el departamento 3 ubicado en la plantaaltafrente delacalle M. n° ... esquina.... de Loma Hermosa. Refieren
que pagaron todo el precio (38.000 U$S) y que el 15 de agosto de 2012 tomaron posesion.  5) el 9 de abril del 2013 M. A. M.
adquirié a Q. por 220.000 $ el departamento 5 del segundo piso frente delacalle M. N° ... de LomaHermosa. Manifiesta que
cancel6 latotalidad del precio y tomd posesion el 9 de mayo de 2013.  Ante lafalta de pago de la hipotecadel 15 de noviembre de
2011 los acreedores promovieron su gjecucion €l 29 de agosto de 2013 y embargaron la propiedad €l 16 de septiembre del 2013. Se

| Pagel/5 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/terceria-de-mejor-derecho-acreedor-hipotecario-boleto-de-compraventa-inmuebles-derecho-preferente/

Este documento ha sido descargado desde - infojudicial.com.ar - Noticias Judiciales
Export date: Mon Jul 13 17:18:58 2026 / +0000 GMT

dict6 sentencia haciendo lugar ala gjecucion y se orden6 el remate de la propiedad (?G., M. C. y otroscontraQ. C. L. y otra.
Ejecucion hipotecaria?, Juzg. Civ. y Com. n° 12 departamental).  Conforme surge del informe registral, con posterioridad al
embargo de |os acreedores hipotecarios, se inscribieron cinco embargos de otro acreedor (fs. 118/122, autos 7B.?).  Los actores
denunciaron alas vendedoras y seguin las constancias de la causa penal la codemandada Q. se encuentra con prision preventiva firme
decretada por los delitos de estafas reiteradas en cinco hechos (Juzgado de Garantias n° 6 de San Martin, causa 22.848; fs. 267/348,
autos ?B.7).  Teniendo en cuenta tales antecedentes y a modo de sintesis cabe tener en cuentaque:  * Con anterioridad alas
ventas habia una primera hipoteca inscripta a favor de los mismos acreedores. Esta fue cancelada, constituyéndose una segunda en
dicho momento, que eslaque se gecuta;  * Esta Ultima hipoteca, segiin manifiestan |os terceristas, es posterior alas dos primeras
ventasy anterior alastres Ultimas;  * Laposesion de los compradores B., segun éstos dicen, es anterior ala hipoteca gjecutada,
pero la posesion de los restantes adquirentes es posterior;  * El embargo en la gjecucion hipotecaria es posterior atodas las
adquisicionesy alatomade la posesion invocada por losterceristas. 2. Fundamentos de la sentenciade primerainstancia  El
tema central que se plantea en este conflicto es respecto a quién tiene mejor derecho. En la sentencia se reconocio la prioridad alos
acreedores hipotecarios, 10 que motiva el recurso delosterceristas.  Ladecision apeladatiene fundamento enque:  * Parala
solucion del caso no debe confrontarse la fecha de los bol etos de compraventa con la del embargo, sino la de origen del crédito del
embargante;  * Conforme disposiciones del Codigo Civil el propietario de un inmueble hipotecado podia disponer del mismo con
lasalvedad de que no ocasione un perjuicio delagarantia;  * Teniendo en cuenta tales antecedentes, legislacion y jurisprudencia
gue cita, se concluye que en €l caso de losterceristas O., V. G., Q., S. y M., cuyos boletos son de fecha posterior ala hipoteca
gjecutada, lademanda debe ser desestimada;  * En €l caso de los actores B. se dice que los boletos no son oponibles alos
embargantes por carecer de fechaciertay porque los acreedores los desconocieron. 3. Agravios de los actores y contestaciones
En todos | os procesos | os terceristas esgrimen agravios similares, sin perjuicio de las referencias que hacen en particular en cada
caso. En consecuencia me referiré alas quejas de manera conjunta. Fundan sus recursos de apelacion en que:  * Se hizo una
erronea interpretacion respecto ala prejudiciabilidad penal y sostienen que debi6 suspenderse estos procesos hasta el dictado de la
sentenciaen sedepenal;  * Todos se agravian en cuanto a que la decision se aparta de lo dispuesto en el art. 1185 bis del Cédigo
Civil, basando €l pronunciamiento en formaerréneaen €l art. 1174 del citado Cédigo. Agregan que a afirmarse en la sentencia que
no debe enfrentar |a fecha de embargo con la de |os boletos de compraventa sino con lafecha del origen del crédito, seignoralo
dispuesto en el citado art. 1185 his. Citan jurisprudenciay doctrina aplicable al caso;  * Los coactores B. afirman que en su caso a
constar inscriptala garantiareal de los embargantes desde el 16 de diciembre de 2011, tienen un crédito anterior de escrituracion
respecto al dinerario de los acreedores hipotecarios. Insisten en que la medida de embargo del 16 de septiembre de 2013 es posterior
asu compray por lo tanto no lesesoponible;  * Losterceristas O.y V. G. agregan a sus agravios que es un absurdo lo sostenido
en el fallo en cuanto a que no es una obligacién de |os acreedores hipotecarios proporcionar una vivienda a los menores que habitan
las unidades. Fundan su reclamo en principios constitucionales, tratados internacionales y jurisprudencia que reconoce el derecho a
lavivienda. * Respecto alaimposicion de costas, todos se quejan que no es admisible que sean impuestas a su cargo, pues ain
cuando han resultado vencidos debe tenerse en cuenta que no cometieron ningunafalta, pues han accionado conforme a sus
legitimos derechos de compradores, abonando la totalidad del precio y obteniendo la posesion antes del embargo, incluso dela
constitucién de la hipoteca. Afirman que este aspecto de la decision esinjusto y violatoria del art. 28 de la Constitucion Nacional .
Por todo o expuesto piden que se revoque lasentencia. L os acreedores hipotecarios demandados contestan de manera también
similar con lasreferencias particularesacadacaso y dicen que:  * es erréneo sostener la prejudiciabilidad penal ya que estos
trémites no tienen ninguna relacion con la denunciarespecto asu parte;  * citan jurisprudencia de la Suprema Corte de Justicia de
Buenos Airesy de esta Camara de Apelaciones, en cuanto a que laterceria de mejor derecho a ser pagado con preferencia al
embargante establece |os siguientes requisitos:. a) €l crédito del tercerista debe ser anterior a del embargantey b) el boleto debe
contener fechaciertay ser anterior al acreedor embargante. Agregan que |os boletos son de fecha posterior a crédito hipotecario,
puestal como surge de laescrituran® ... del 30 de diciembre de 2011 fue cancelada el 15 de noviembre de 2011 mediante escritura
n° ... con fondos obtenidos en la misma fecha de laescrituran® ..., conforme todo ello a certificado de dominio agregado.  Por
todo ello piden el rechazo delaapelacion.  Lacodemandada A. contestaque:  * no es cierto que los boletos sean anteriores ala
constitucién de la hipoteca (escritura ... del 30-12-2010) sino que son posteriores, y anteriores al embargo (16-9-2012).  * tampoco
es cierto que adquirieron la posesion ignorando la existencia de la hipoteca, pues en la clausula primera de los bol etos se hace
mencion a un informe de dominio identificado con su nimero en el que consta la existencia de la hipoteca constituida con
anterioridad alaventa;  * los acreedores hipotecarios no aceptaron que la Ultima hipoteca se hiciese en segundo grado y exigieron
gue con |o obtenido en esa se cancelara registralmente ala primera realizada en diciembre del 2010;  * los compradores no fueron
engafiados. L a hipoteca existia antes de lafirma de los boletos de compraventa;  * el crédito que gjecutan los acreedores es sobre
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la base de instrumento publico firmado en diciembre de 2011. 4. Prejudiciabilidad  Los terceristas se agravian de manera
uniforme que en lasentenciase viol6 el art. 1775 del Cédigo Civil y Comercial, pues no deberia haberse dictado sentencia hasta
tanto haya pronunciamiento definitivo en la causa penal. Tal decision dicen afecta el debido proceso y que puede haber resoluciones
disimilesy contradictorias. Citan doctrinay jurisprudencia que hace asu derecho.  Recordemos que luego de expresar agravios
esta Sala solicité laremision de las causas por estafa que se siguen contra las vendedoras, habiendo remitido la Unidad Fiscal de
Instruccion n° de San Martin las copiade fs. 267/348 en autos ?B.?.  D. G. B. solicitd la suspension del proceso hasta tanto no se
haya dictado sentencia definitivaen la causa penal (fs. 350).  Los acreedores hipotecarios se opusieron afs. 352.  Enla
resolucién de fs. 353 esta Salarechazo el pedido pues se dijo que seglin el objeto de lainvestigacion seguida contra codemandada Q.
es por el delito de estafas reiteradas en cinco hechos, defraudacion por desbaratamiento de los derechos acordados en dos hechos y
defraudacion por administracion fraudulenta, todos ellos en concurso real entre si (fs. 340).  Setuvo en cuentaque en la
investigacion no surgia que los acreedores hipotecarios sean investigados por ningldn ilicito referido aeste proceso.  En
consecuencia, no habiendo peligro que haya pronunciamientos contrarios en sede penal y civil, se desestimé el pedido de
suspension. Esta decision se encuentrafirme.  Sin perjuicio de lo expuesto cabe agregar que la ?suspension del dictado de la
sentencia civil? se encuentra previstaen el articulo 1775 y siguientes del Codigo Civil y Comercial tiene similitud en cuanto a que es
necesaria la suspension de la sentencia civil hasta se dicte pronunciamiento final en el proceso pena conforme lo preveiael art. 1101
del Cadigo Civil. Pero ahoraincluye criterios que habian sido reconocidos por lajurisprudenciay ladoctrina, tal como ladilacion
del procedimiento penal que provoque una frustracion efectivadel derecho aser indemnizado.  En estas tercerias no se persigue
unaindemnizacion, sino que se trata de determinar quién tiene mejor derecho sobre el inmueble hipotecado, si 1os acreedores o los
adquirentes con boleto y posesion.  En cambio en sede penal se investigan los delitos de estafay defraudacién fraudulenta de las
vendedoras, cuyaintervencion en las operacionesy constitucién de la garantia no se encuentra discutida en autos, pues todas las
partes han reconocido su intervencién. Por ello no se advierte en este caso ninguna posibilidad que se produzca el escandalo juridico
que significaria la existencia de sentencias contradictorias respecto de un mismo hecho.  Por o expuesto, propongo que se
desestime este aspecto del recurso de apelacion (1775 Cod. Civ.y Com.). 5. Laterceriade mejor de derecho con boleto de
compraventay su oponibilidad al acreedor hipotecario anterior ~ El temarelativo a quien tiene mejor derecho si el adquirente
mediante boleto de compraventa o el acreedor quirografario embargante, durante lavigenciadel Codigo Civil dio lugar a diferentes
opiniones. Algunos reconocian oponibilidad a los derechos inscriptos en el Registro de la Propiedad Inmueble, cualquierafuerala
fecha del boleto o de la posesion del adquirente (cfr. art. 2505 del Céd. Civ.), y otros sostenian que el boleto era oponible, hubiese o
no posesion (cfr. arts. 1185 bis Cod. Civ. y 146 ley 24.522; CACC de Junin, expte. N°: 2684-2008, ?Hafford, Miguel Angel c/
Banco de la Provincia de Buenos Aires. Terceria de dominio?, N° Orden 306, Libro de Sentencia N° 51, 25-11-2010, voto del Dr.
Juan José Guardiola. Esta Ultima solucién erala que aplicd la SCBA distinguiendo la prioridad segin si €l crédito fuera anterior o
posterior alainscripcion del embargo del acreedor, causa 113.365, ?Aquino, Susana. Terceria de mejor derecho?, sent. del
7-9-2016; idem, Ac 52741, ?Atilio, Roberto Oscar y otro contra Campnoli, Carlos Alberto y otro. Terceria de dominio? sent.
16-8-1994; id., Ac 44882, ?Club Persona Banco Rio Negro y Neuguén Bahia Blanca. Terceria de dominio en ?Gaucci, Roberto
c/Graetz, Rodolfo. Cobro gjecutivo?, sent. del 9-2-1993, entreotros).  El Caodigo Civil y Comercial resuelve la controversiaen el
art. 1170 entre el acreedor embargante de la propiedad vendiday el titular de boleto de compraventa poseedor de buena fe del
mismo bien.  Pero aqui se plantea el caso del acreedor hipotecario que se enfrenta a terceristas adquirentes con boleto de
compraventa del inmuebley toma de posesion. S la constitucién del gravamen es posterior a boleto y con posesion del
inmueble, se hadecidido que ?el derecho del adquirente por boleto -aunque personal- debe preval ecer frente a los acreedores
hipotecarios posteriores -titulares de un derecho real-, pues €l primero cuenta con publicidad posesoria que puede vélidamente
oponer a estos Ultimos.? (CNCom., sala E, 12.188/10, ?Goamko SRL &/ concurso preventivo & incidente de mejor derecho por
Meéndez Adolfo G. y otro?, sent. del 31-10-2011, fuente SAIJ; CACC Lab. y Min., ?Asociacion Civil Trelew Tennis Club contra
Bellotti, Edgardo y Otra. Solicitud decrete nulidad de hipoteca - Dafios y perjuicios?, sent. del 15-6-1993; Highton, Helena, Juicio
Hipotecario, Tomo |11, Hammurabi, 1996, pag. 236).  Teniendo en cuenta tales antecedentes cabe analizar |os casos planteados.
Recordemos que los acreedores hipotecarios tenian inscripta una hipoteca desde el 30 de diciembre de 2010 (escritura...) y las
ventas fueron realizadas a partir de afio 2011. Esta deuda hipotecaria fue cancelada el 15 de noviembre de 2011 y el mismo diase
constituy6 una segunda hipoteca a favor de idénticos acreedores (fs. 118/122, autos ?B.?). En la escritura se referenci6 que segin el
certificado de dominio n° ... ?...no reconoce mas derecho real que la hipoteca informada que se cancelaen lafechay seinscribiera
con anterioridad ala presente...? (fs. 153 autos ?B.?). Ademas en la clausula novena la deudora declaré que ?...el inmueble afectado
al presente gravamen se encuentra totalmente ocupado por €lla, gerciendo la posesion plenay efectiva de latotalidad del mismo?
(fs. 8, ?G., M. C. y otro/acontraQ., C. L. y otro/a. Ejecucion hipotecaria?).  El certificado de dominio utilizado parala escritura
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de la hipoteca gjecutada (n° ...) fue expedido previo ala cancelacion de la primera hipoteca produciendo el bloqueo registral (art. 19,
24, 25,28y conc. delalLey 17.801; arts. 61, 62, 130 y conc. dec. ley 2.080/1980).  Conforme surge de |os bol etos de compraventa
delos adquirentes B., en la cléusula primera se dejo constancia que ?De los informes de dominio con €l N° ... y losinformes de
anotaciones personales N° ... SURGE QUE NO CONSTAN RESTRICCIONES por parte de LOS VENDEDORES para disponer de
sus bienes?. En €l boleto suscripto por O.y V. G. se hace lamisma referencia pero con mencién de otros nimeros de certificados y
anotaciones.  Estas constancias ponen de manifiesto que a momento de celebrarse las ventas afavor de los terceristas B. y O.-V.
G., éstos tomaron conocimiento de los informes de dominio, incluido la existencia de la hipotecaregistraday su ampliacion (v. copia
folioreal fs. 162 autos 7B.?).  Por €llo, el crédito hipotecario precedié alacompraque hicieron B.y O.-V. G..  Pero ademas,
cabe agregar que como se dijo en la sentencia, que los boletos no tienen fecha ciertay por o tanto no son oponibles alos acreedores
hipotecarios. Asimismo, la posesion que mencionan tales terceristas fue desconocida por 1os acreedores y no se produjo ninguna
prueba que acreditara que la posesi6n precedié |a hipoteca g ecutada. En todos |os procesos la cuestion fue declarada de puro
derecho y los actores consintieron ladecision (fs. 168 y 187, autos ?B.?)(art. 1185 his. del Cod. Civ.; Andorno L. O., Conflicto de
intereses sobre el inmueble vendido por boleto, Rev. de Derecho Privado y Comunitario, Boleto de compraventa, 2000, 3,
Rubinzal-Culzoni, 2001, Santa Fe, p. 251/252).  Tales antecedentes ponen de manifiesto que los adquirentes B. no probaron ni
hay certeza que hayan tomado posesién de | as unidades con anterioridad a la hipoteca que se gjecuta, ya que las cartas documento
intercambiadas y la denuncia penal son posteriores al embargo en la g ecucion hipotecaria (arts. 1185 bis, 2355y conc. del Cad.
Civ.; art. 375del CPCC).  En el caso de los boletos de compraventade Q. y M., en la primer clausula se menciona que no constan
restricciones por parte de la vendedora pero no se hace referencia a que se tuvieron alavistainformes registrales. Sin perjuicio de
ello, cuando éstos compraron |os departamentos | a hipoteca g ecutada ya se encontrabainscripta. ~ El art. 3196 del Codigo Civil
permitia la enajenacién de un bien hipotecado y reconocia al acreedor el derecho a ?perseguirla en poder del adquirente, y pedir su
gjecucion y venta, como podria hacerlo contrael deudor.? (cfr. CACC Azul, salal, ?Barquin, Eusebio Alberto y otro/a c/ Mattel,
Eduardo Nestor ¢/ Dafios y Perjuicios-incumplimiento contractual (exc. estado)?, 7/8/2012).  Lajurisprudenciay la doctrina han
reconocido el mejor derecho del acreedor hipotecario de buenafe anterior a titular del boleto al decir que ?Si la hipoteca es anterior
alafecha ciertadel boleto y alaentrega de laposesion, el acreedor hipotecario prevalece sin ninguna duda, ya que el adquirente con
boleto no pudo ignorar, por hipétesis, la existencia de la hipoteca? (CACC San Martin, salal, causa 39.775 ?0lezza, Alberto contra
Gbmez, Juan Carlos. Nulidad de Acto juridico?, RSD-33-8, sent. del 26-2-2008; CNCiv., sala C, ?Rey, Raul Osvaldo ¢/ Fisiscaro,
Daniel y otro § sumario (boleto de compraventa)?, 17-6-1988, fuente SA1J: FA88020430; Andorno, L. O., Conflicto de intereses
sobre el inmueble vendido por boleto, Revista de Derecho Privado y Comunitario, Boleto de compraventa, 2000-3,

Rubinzal-Cul zoni, Santa Fe; Lorenzetti, Ricardo, Tratado de los Contratos, Tomo 1, Rubinzal-Culzoni, 1999, Santa Fe, pag.
345/347).  Estasolucién es aplicable al caso de autos, porque el acreedor hipotecario como titular de un derecho real frente al
personal del adquirente por boleto posterior, prevalece por |os efectos que produce lainscripcion en el Registro de la Propiedad
Inmueble, caso contrario se afectariala seguridad del crédito (CSIN, ?Recurso de hecho deducido por BBVA Banco Francésen la
causa Banco de Crédito Argentino S. A. contra Germanier, Carlos Albertoy, 26-9-20067, Juba; CNCom., ?CIFI &/ quiebras/
incidente de concurso especial promovido por la Banca Nazionale del Lavoro SA.?, sent. del 12-7-2007, fuente: SA1J: FAQ07130569;
CACC San Martin, salal, ?0lezza, Alberto c/Gomez, Juan Carlos Nulidad de Acto juridico?, 39775, RSD-33-8 S 26/2/2008).

En cuanto a argumento utilizado por los terceristas de tener preferencia porque sus adquisiciones fueron anteriores alafecha del
embargo en la gjecucion hipotecaria, no solo no probaron que la posesion invocada fuera anterior, sino que lafecha de inscripcion de
la hipoteca es la que debe tenerse en cuenta para establecer la prioridad de mejor derecho. El derecho real de garantiainscripto es
oponible a derecho personal posterior sobrelamismacosa.  Por ello losterceristas, por lareferida oponibilidad, consintieron el
derecho de garantiareal anotado sobre el inmueble.  En otras palabras, las adquisiciones de |os terceristas se realizaron durante la
vigencia de ambas hipotecas y ademés los compradores B. no probaron que sus boletos tengan fecha cierta precedente a la anotacién
registral de ninguna de las hipotecas mencionadas.  Recordemos que el acreedor hipotecario goza de la preferencia que le
acordaban los arts. 3879, 3880, 3881, 3918, 3919, 3934, 3936 y concordantes del Cadigo Civil. Por tanto, |os boletos de
compraventa de fecha posterior no pueden gjercer su derecho antes de que el hipotecante recibalo que lesesdebido.  Actualmente
el art. 756 del Cédigo Civil y Comercial establece: ?Concurrencia de varios acreedores. Bienes inmuebles. Si varios acreedores
reclaman la misma cosainmueble prometida por el deudor, son todos de buena fe y atitulo oneroso, tiene mejor derecho:  a) €
gue tiene emplazamiento registral y tradicion;  b) el que harecibido latradicion; ) el que tiene emplazamiento registral
precedente;  d) en los demés supuestos, €l que tiene titulo de fechaciertaanterior.?  Aqui los acreedores hipotecarios tienen
emplazamiento registral precedente alos terceristas adquirentes y desde ya que alos primeros no puede exigirseles tradicién porque
el bien inmueble queda en poder del deudor (Bueres, Alberto; Highton Elena, Codigo Civil y normas complementarias, andlisis
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doctrinario y jurisprudencial, Tomo 5, pag. 1.229).  Lainscripcién del gravamen hipaotecario tiene por fin lograr efectos hacia
terceros, acto a partir del cual el inmueble queda afectado ala garantiareal del crédito del acreedor (conc. art. 2505 del Céd. Civ.),
con los alcances que establecian los arts. 3128 hasta 3108, 3110, 3115, 3128, 3131, 3134, 3149, 3151 y concordantes del Cédigo
Civily art. 2delaley 17.801.  En consecuencia, por todo |o expuesto, en lo que hace a este aspecto del recurso propongo que no
seaaceptado. 6. Proteccién alaviviendafamiliar ~ Losterceristas O. y V. G. manifiestan que en la vivienda habitan con sus dos
hijos menores de edad. Invocando derechos constitucionales dicen que en la sentencia no se protegié de manera suficiente el derecho
alaviviendafamiliar.  No dejo de tener en cuenta el derecho alavivienda dignainvocado por dichos terceristas (art. 14 bis Const.
nac.) y ademas el caracter tuitivo que tuvo en miras lareformadel art. 1185 bis del Cadigo Civil (art. 1171 del Cod. Civ.y Com.),
pero en el caso |a hipoteca inscripta precedentemente es oponible al boleto suscripto con posterioridad por dichos terceristas (cfr. art.
2delaley 17.801, reformada por laLey 26.994, arts. 1892, 1893y conc. del Céd. Civ.). 7. Costas  Por Ultimo, los actores
presentan idénticos agravios en razén de laimposicidn de costas a su cargo, por los motivos mencionados.  Por regla general los
gastos del juicio deben ser satisfechos por la parte vencida en aquél, conforme |o disponen los arts. 68, 69 y concordantes del Cadigo
Procesal Civil y Comercial delaProvincia.  Teniendo en cuenta que la demanda fue rechazada | as costas fueron impuestas a los
terceristas en todos los tramites.  Sin perjuicio de ello €l juez puede apartarse de esta regla en la medida que encuentre mérito para
ello (arts. 68y sig. del CPCC).  Ahora bien, teniendo en cuenta los antecedentes analizados, no parecieradarse en €l caso ningin
supuesto de excepcidn que autorice a apartarse del mencionado principio objetivo de la derrota. L os apelantes argumentan que no
cometieron ninguna falta, pues abonaron la totalidad del precio y obtuvieron la posesion de losinmuebles. Por ello dicen que es una
grave injusticia que deban soportar las costas (art. 28 delaConst. nac.).  Interpreto que ello no es asi y que las costas han sido
bien impuestas a los vencidos. Efectivamente, €l crédito hipotecario se encontraba inscripto con anterioridad a las compras de los
actoresy por lo tanto les era oponible a todos ellos. Ademéas B. y O., como mencioné, a suscribir los boletos de compraventa se dejo
constancia de que tomaron conocimiento de los informes de dominio y en consecuencia de la anotacion de |a hipoteca, ademés de no
haber probado que hayan tomado posesion previo ala hipoteca gjecutada. Por ello no puede ser receptado el agravio.  Entales
condiciones, entiendo que también este agravio debe ser desestimado.  En cuanto alas costas derivadas de |os recursos ante esta
Alzada, por anédlogas razones propongo gque sean impuestas a los actores vencidos (arts. 68 y conc. CPCC).  Por todo lo cua y
fundamentos expuestos, voto por laafirmativa.  Por los mismos fundamentos a los sefialados el sefior juez doctor LIoberavota
también por laafirmativa.  Con lo que termind el Acuerdo dictéandose lasiguiente SENTENCIA  Por lo expuesto en €l
Acuerdo que antecede, y por las razones indicadas se confirma la sentencia dictada en autos ?B., D. G. y otro contraG., M. C.y
otro. Terceria de mejor derecho?y sus acumulados ?0., R. A. C/ G., M. C.. Terceriade mejor derecho?, ?Q., R. J. contraG., M. C.y
otro. Terceriade mejor derecho?y ?M., M. A. contraG., M. C. y otro. Terceria de mejor derecho?, en todo |o que ha sido materiade
agravios. Se imponen las costas ante esta Alzada a los actores en cada uno de los tramites y se difiere laregulacion de honorarios
para su oportunidad (art. 27 del dec. ley 8.904/77).  Registrese, notifiquese y devuélvase. Carlos Enrique Ribera  Juez
Hugo O. H. Llobera Juez  Santiago Lucero Saa  Secretario 019408E
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