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Prioridad Del Comprador Sobre El Embargante

DOMINGO, 10 DE ENERO DE 2021

JURISPRUDENCIA
Prioridad del comprador sobre el embargante Se revoca la sentencia al mantenerse laprimera

instancia que admitié laterceria de mejor derecho, porque lafecha de compra del inmueble embargado y el pago del precio eran
anteriores alatraba del embargo. En laciudad de La Plata, a siete de septiembre de dos mil dieciséis, habiéndose
establecido, de conformidad con |o dispuesto en el Acuerdo 2078, que debera observarse el siguiente orden de votacion: doctores
Kogan, Hitters, Pettigiani, Genoud, Negri, Soria, se relinen los sefiores jueces de la Suprema Corte de Justicia en acuerdo ordinario
para pronunciar sentencia definitivaen la causa C. 113.365, "Aquino, Susana. Terceriade mejor derecho”.  ANTECEDENTES
LaSaal delaCamaraPrimerade Apelacion en lo Civil y Comercia del Departamento Judicial de Quilmes revoco la sentencia
dictada en primerainstanciay, en consecuencia, rechazo la terceria de mejor derecho intentada imponiendo las costas de ambas
instancias alaincidentista (v. fs. 275/280).  Seinterpuso, por la actora vencida, recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley (v.
fs. 282/287).  Dictadala providencia de autos, habiéndose conferido traslado a las partes en atencién ala entrada en vigencia del
Cadigo Civil y Comercia delaNacion (fs. 337), € que no ha sido contestado, y encontrandose la causa en estado de pronunciar
sentencia, la Suprema Corte resolvié plantear y votar lasiguiente CUESTION  ¢Esfundado el recurso extraordinario de
inaplicabilidad deley? VOTACION A lacuestion planteada, la sefiora Jueza doctora Kogan dijo: 1. Liminarmente
encuentro conveniente efectuar una breve resefla de lo actuado enlacausa:  a. Con fecha 7 de abril de 2005 la sefiora Claudia
Susana Aquino adquirié -mediante boleto de compraventa- el inmueble sito en calle Lavallgja ... delalocalidad de Quilmes Oeste
estableciéndose €l precio en la sumade $ 130.000. Habiendo abonado a dichafecha $ 79.500 en efectivo ante la Escribana Vanesa
Lorena Feustel y $ 500 en concepto de sefiaal vendedor Néstor José Giunta, el saldo quedd pendiente, efectivizandose mediante
transferencia bancaria el dia de suscripcion del boleto. b, Postergado el otorgamiento de la escritura, el sefior Giunta
oportunamente otorgoé ala compradora poder especial atales efectos.  ¢. En el afio 2006 -tras haber gjercido la posesion del
inmueble- la sefiora Aquino intentd escriturar el inmueble surgiendo de los informes requeridos al Registro la existencia de una
cautelar ordenada en la causa "Mihocevich, Maria Emiliac/ Giunta, Néstor Jorge. Cobro gecutivo”, circunstancia que motivé la
articulacion del presente el 22 de agosto de 2006 (v. fs. 108/114).  d. A fs. 115 vta. se declaré rebelde a vendedor, sefior Giunta,
habiendo contestado el traslado que le fuera corrido ala sefiora Mihocevich -actora en la causa principal -, quien tras efectuar una
negativa genérica destaco lainexistencia de recibos que acrediten fehacientemente los pagos esgrimidos por laterceristay, por ende,
el contrato de compraventainvocado (v. fs. 145/149).  e. Sustanciado €l proceso, el magistrado de primerainstancia admitié la
terceriaintentada con costas alos vencidos (v. fs. 236/241). 2. Apelado aquel decisorio por la codemandada Mihocevich, la
Camaralorevocd.  a Esenciamente ponder6 la azadalafechadel crédito de la embargante, el cual -aseverd- es anterior ala
compraventa esgrimida por latercerista.  b. Consigné la alzada que la proteccion que el legislador brinda en el ambito del
concurso a adquirente de buenafe -por boleto- de un inmueble, que hubiera abonado el 25% del precio y fuera su crédito anterior
(art. 1185 his, C.C.), debe reconocerse también respecto del acreedor embargante.  c¢. Partiendo de tal premisala Camara
consider6 que lafechaen que se otorgd €l boleto -fecha cierta que no fue desconocida, adiciond- era posterior al crédito invocado
por la sefiora Mihocevich por diferencia de valores entre | os bienes adjudicados en €l marco de laliquidacién de sociedad conyugal.

d. Subray6 que el mencionado boleto exhibia certificacion notarial de firmas, no encontrandose en los presentes reunido el
recaudo -crédito de fecha anterior al del embargante- habilitante de laterceriaintentada.  e. Finalmente aclar6 que a efectos del
computo de las fechas, debe tomarse como fecha del derecho del embargante la de origen del crédito y no ladel embargo, pues esta
medida solo constituia la cautelar de resguardo, mas no la causa de la obligacion gravada. 3. Contra dicho pronunciamiento se
alzalatercerista mediante recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley en el que denuncia absurdo y laviolacion del principio de
congruencia, y delos arts. 16, 17 y 18 de la Constitucion nacional y de doctrinalegal quecita (v. fs. 282/287).  a. Pone derelieve
laimpugnante que la alzada efectud una aplicacion taxativa de la doctrina sentada por este Tribunal en materia de terceriade
dominio sin valorar adecuadamente la prueba documental aportada, vulnerando el principio de congruencia.  b. Asimismo
reprocha que pararesolver la controversia hayareferido al acuerdo ejecutado en €l principal, € cual -destaca- fue suscripto fuera del
convenio judicial de adjudicacion por disolucién de sociedad conyugal, imposibilitando con ello el conocimiento de terceros.  c.
Ello asi entiende que debe estarse ala fecha de publicidad del citado convenio, ocurridael 14 de octubre de 2005 con latrabade la
cautela (v. fs. 85/86; art. 1035 inc. 3, C.C.), pues de o contrario se legalizaria el despojo pergefiado por los conyuges Mihocevich y
Giunta.  d. Pone derelieve que en la especie se han acreditado todos los recaudos de la terceria intentada: certidumbre facticade la
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existencia de la compraventa respecto del embargo, publicidad del boleto registral y posesoria, adquisicion del bien al titular
registral, buenafe del comprador y haber abonado el 25% del precio con anterioridad alatraba del embargo.  e. Finalmente
destaca larecurrente que abond latotalidad del precio de ventay obtuvo la posesién del bien por tradicidn de su titular, con
anterioridad alaanotacién registral delacautela. 4. El recurso no hade prosperar.  a. En primer término he de puntualizar que
los agravios relativos ala violacion del principio de congruencia, por estar vinculados con lainterpretacion de los escritos
presentados en el proceso, deben ser acompafiados de la denunciay condigna demostracion de absurdo en latarea del juzgador
(conf. C. 110.747, sent. del 11-V11-2012; C. 107.314, sent. del 8-VI11-2012; C. 112.976, sent. del 12-1X-2012), faenaque no se
advierte cumplida en los actuados, a no surgir en modo alguno acreditada lainfraccion al principio procesal denunciado.  b.
Similar suerte ha de correr la critica que expone latercerista en orden al yerro |6gico en que habriaincurrido la alzada al sostener -a
efectos de establecer la oponibilidad del boleto de compraventa en los términos del art. 1185 bis del Cédigo Civil- que debia estarse
alafechadel crédito cuyo incumplimiento dio origen alatraba de la cautelar gjecutivay no alafecha de anotacion del embargo en
el Registro de Propiedad Inmueble (v. fs. 278 vta./279).  Pues bien, este Superior Tribunal ha sefialado que resulta procedente la
terceriaintentada sobre la base de un boleto de compraventa, porque el amparo que confiere el art. 1185 bis del Cédigo Civil resulta
oponible al acreedor embargante en un proceso gecutivo en tanto queden acreditados |os extremos de esanormay el crédito del
comprador sea anterior a del embargante. El comprador tiene asi un mejor derecho a ser pagado con preferenciaa embargante (art.
97 primer parrafo, in fine del C.P.C.C.) y ese pago debe ser entendido en el concepto dado por €l art. 725 del Codigo Civil (Ac.
33.251, sent. del 24-V1-1986; Ac. 36.838, sent. del 11-X11-1986; Ac. 37.368, sent. del 29-111-1988; Ac. 40.500, sent. del 7-V11-1989;
Ac. 44.882, sent. del 9-11-1993; Ac. 50.166, sent. del 26-X-1993; Ac. 52.741, sent. del 16-VI11-1994; entre otros).  Endicho
marco aprecio que la alzada cuestiono esencialmente la falta de comprobacion fehaciente en los actuados del recaudo temporal
respecto del crédito esgrimido por latercerista.  Dichalinea de pensamiento no fue rebatida eficazmente por la sefiora Aquino,
quien desde su personal planteo de la cuestion insiste en la preeminencia del boleto de compraventa que acompafia en sustento de su
pretensién, subrayando que éste resulta anterior alatraba de la cautela pero desoyendo el argumento central del fallo: el hecho de
gue el boleto resulta posterior ala causa de la obligacién, més all& del momento en que se dispuso €l embargo.  Esta Corte ha
expresado reiteradamente que resultainsuficiente el recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley que dejaincdlume un
fundamento esencial que por si solo resulta bastante para mantener el fallo y que sblo trasunta una discrepancia de criterio y no
demuestra como se habria producido lainfraccion legal o el absurdo que se alega (conf. doct. C. 102.321, sent. del 16-V-2012; C.
106.370, sent. del 12-1X-2012); esto es |o que acontece en la causa bajo examen.  En efecto, disentir con |o resuelto por la Camara
no resulta base idénea de agravios, ni configura absurdo que dé lugar a recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley, pues dicha
anomalia-he de subrayar- queda configurada slo cuando media cabal demostracion del grave vicio légico que lo constituye (conf.
Ac. 86.372, sent. del 20-1V-2005; Ac. 92.017, sent. del 28-V1-2006; C. 94.900, sent. del 7-11-2007; C. 101.239, sent. del 20-11-2008),
y esto es asi aun cuando el criterio del sentenciante pueda aparecer como discutible, objetable o poco convincente (conf. causas Ac.
77.650, sent. del 21-111-2001; Ac. 82.775, sent. del 5-111-2003; Ac. 87.222, sent. del 22-111-2006, entre otras). 5. De laresefia que
antecede se desprende que la tercerista no halogrado demostrar en los presentes que la fecha que luce en el documento base de la
accion resulte anterior ala causa del crédito que motivo la medida cautelar que favorece ala sefioraMihocevich.  Tal situacion
encuadra en la hipotesis previstaen el art. 1185 bisdel Cadigo Civil, derivando de ello laimprocedencia de la critica planteada por
larecurrente -por no configurarse las infracciones legal es denunciadas- y consecuentemente, el rechazo de suimpugnacion.  Las
costas del recurso seimponen alavencida (arts. 68y 289, C.P.C.C.).  Voto por lanegativa. A lacuestion planteada, el sefior
Juez doctor Hittersdijo: 1. El recurso prospera.  a. Sefialo en primer lugar que acompafio la conclusién del primer sufragio en
cuanto propugna la desestimacion del agravio sustentado en laviolacion del principio de congruencia. b, Distinta suerte empero
ha de correr la critica que expone la tercerista en orden al yerro en el que habriaincurrido la azada al sostener -a efectos de
establecer la oponibilidad del boleto de compraventa en los términos del art. 1185 bis del Cadigo Civil- que debia estarse alafecha
del crédito cuyo incumplimiento dio origen alatrabade la cautelar gjecutivay no alafecha de anotacién del embargo en el Registro
de Propiedad Inmueble (v. fs. 278 vta./279).  Aseveralaquejosa que en |os actuados se han probado |os requisitos que impone la
norma citada, destacando que previo ala operacion de compraventa, la Escribana V anesa L orena Feustel tomo6 |os recaudos legales a
fin de verificar la condicion en la que se encontraba el dominio del inmueble objeto de litigio, constatando latitularidad del bieny la
inexistencia de embargos e inhibiciones, lo cua fue volcado en la clausula octava del boleto obrante afs. 69/71 de autos (v. arg. fs.
284 vta). Ponederesalto asu vez que e vendedor (sefior Giunta) nunca denuncio la existencia del convenio suscripto con la
sefiora Mihocevich (su ex conyuge) por lo que -afirma- ha de estarse alafecha de publicidad del mismo ocurrida el 14 de octubre de
2005 con latraba de la cautela (v. fs. 85/86), la cua -asegura- es posterior alafecha de la celebracidn del boleto, asi como aladel
pago total del precio y tomade posesion (v. arg. fs. 286).  Lacontroversia-como se observa se plantea en orden ala preferencia
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que corresponde otorgar a derecho del comprador que redine los recaudos fijados por €l citado art. 1185 bis frente al del embargante,
y en ese sentido estimo que los argumentos que en favor de esa postura desarrollala quejosa no solo son suficientes, sino que
ademasllevanrazén.  En ese marco, me permito deinicio resaltar que lainsuficiencia del boleto parafundar laterceria podria
predicarse respecto de la de dominio (args. arts. 1184 inc. 1y 2505, Céd. Civil), mas no, y en esto el contrapunto esencial con la
tesis que funda el pronunciamiento en crisis, respecto de la de mejor derecho, que esla que aqui se hadeducido.  Este Tribunal ha
sefialado que resulta procedente la terceria intentada sobre la base de un boleto de compraventa porque el amparo que confiere el art.
1185 bisdel Cédigo Civil resulta oponible al acreedor embargante en un proceso gjecutivo en tanto queden acreditados los extremos
deesanormay €l crédito del comprador sea anterior al del embargante. El comprador tiene asi un mejor derecho a ser pagado con
preferenciaa embargante (art. 97 primer parrafo, in fine del C.P.C.C.) y ese pago debe ser entendido en el concepto dado por €l art.
725 del Cédigo Civil (Ac. 33.251, sent. del 24-V1-1986; Ac. 36.838, sent. del 11-X11-1986; Ac. 37.368, sent. del 29-111-1988, Ac.
40.500, sent. del 7-V11-1989; Ac. 44.882, sent. del 9-11-1993; Ac. 50.166, sent. del 26-X-1993; Ac. 52.741, sent. del 16-V111-1994,
entreotros).  Estadoctrinalegal, formulada en los términos literalmente expuestos, y que es ademas la que ha sido invocada por €l
aquo pararespadar el rechazo de la pretension, requiere, alaluz de la especificay circunscripta discusion que este caso suscita, de
algunas precisiones. Lo que debe preceder al boleto es latraba del embargo, por cuanto la anotacion de esa medida es la que
determinala prelacion para el pago (arts. 209, 218 del C.P.C.C.). Lafechadel crédito entonces es irrelevante a estos fines (arts. 97
del C.P.C.C.;1185del C.C.).  En ese contexto pues, no es dable disputa alguna, con pie en lafechadel crédito, entre un derecho
respecto de la cosa (arts. 574, 575, 594, 725, 1185, 1185 bis, 1187 del Cédigo Civil) y aquello que -antes del embargo- constituye
tan solo una expectativa respecto de la universalidad de los bienes que conforman un patrimonio (prenda coman). Ello asi, en tanto
no se da la necesaria condicion de que ambas acreencias concurran sobre un mismo objeto (doct. art. 596 del C.P.C.C.). Tal las
cosas, en € conflicto trabado entre el adquirente (tercerista) de un inmueble en las condiciones del art. 1185 bis del Cédigo Civil y
un tercero acreedor quirografario (gjecutante) del vendedor (g ecutado) por obligaciones de dar sumas de dinero, la prioridad no
estara conferida por lafecha del crédito de este Ultimo, sino por lainscripcién del embargo, en tanto esto Ultimo eslo que le permite
particularizar sobre cosa determinada, la genérica afectacidn del patrimonio del deudor como prenda de sus acreedores (arts. 505,
616 del Cédigo Civil). Y esaindividualizacion logra efectos hacia terceros recién con el asiento registral del embargo, a partir de
lo cual se produce la afectacion del inmueble al crédito del gjecutante, con los efectosy alcances del art. 3270 del Cadigo Civil.
Empero siendo que -y seglin precisaré mas adelante- latoma de razon registral del embargo ha sido posterior ala engjenacion por
boleto, la prioridad cede (arts. 218, 590 del C.P.C.C.), y asi el comprador tiene un mejor derecho que el gjecutante.  ¢. Lo
expuesto resulta en mi parecer suficiente pararescindir el pronunciamiento impugnado (art. 289 inc. 1 del C.P.C.C.).  Il. Inmerso
en latarea de componer positivamente el litigio (art. 289 inc. 2 del C.P.C.C.), el postulado de |a adhesi6n ala apelacion exige
abordar los agravios oportunamente introducidos por la codemandada Mihocevich (conf. doct. C. 95.643, sent. del 18-X1-2009; C.
104.703, sent. del 27-VI1-2012; C. 96.597, sent. del 11-V11-2012), quien sustancialmente cuestiond:  i. Lafalta de acreditacion del
pago del precio esgrimido por latercerista.  ii. Lainoponibilidad del poder paravender otorgado por €l vendedor (su ex conyuge,
sefior Giunta), debido a su faltade registracion y publicidad.  iii. Lafechadel crédito que originé latraba de la cautelar, la cua
resultaba anterior ala del boleto invocado por €l tercerista.  Larespuestaa tercer agravio introducido por |a apelante obtuvo
adecuada respuesta en €l punto anterior de este voto, correspondiendo entonces avanzar en €l andlisis de |os restantes
cuestionamientos.  a. En orden ala denunciada falta de acreditacion del pago efectuado por latercerista, lalecturade la expresion
de agravios deja ver tan solo una simple invocacion de la opinion discrepante de la apel ante respecto de lo decidido en lainstancia
de grado, seguida de consideraciones fundadas exclusivamente en su propio criterio personal, mediante afirmaciones meramente
dogméticas, sin demostrar los yerros que porta el pronunciamiento en su conclusion esencial (arts. 260, 261 del C.P.C.C.).  Quien
aduce el pago -hecho extintivo de la obligacién- debe acreditar su existenciay ante la ausencia de recibo -prueba del pago por
excelencia-, €l deudor deberd, por cualquier medio probatorio, corroborar su acaecimiento y laimputacion a crédito reclamado (arts.
375y 376 del C.P.C.C; conf. causa C. 101.242, sent. del 15-1V-2009).  Latercerista acompaiio recibo de pago de la sefia ($ 500)
de fecha 29 de marzo de 2005, en que se hace expresa mencién ala operacion de venta pendiente (v. fs. 55). Dicho instrumento
ademas, fue referenciado en el boleto -de fecha 7 de abril de 2005- esgrimido en sustento de laincidencia (v. fs. 69, clausula
segunda).  Por lo demaés, surge de las constancias glosadas en la causa, que el saldo de precio convenido fue cancelado mediante
transferencias bancarias en pesos y ddlares estadounidenses, circunstancia que también se consigno en el citado boleto, el cual hizo
de recibo de pago (v. fs. 69). Dichas transferencias se efectivizaron el mismo dia de suscripcién del contrato, conforme lo
informado, sin cuestionamiento, por la entidad bancaria que intervino en la operatoria (v. informe bancario fs. 218/219). A laluz
de lavaloracion de tales elementos de prueba, la critica -reitero- expresada en términos dogmaticos, resultainfructuosa para destruir
las conclusiones a las que sobre tales esencial es extremos féacti cos (existencia de dichos pagos y sus fechas de materializacion), se
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arribo en la sentenciade primer grado.  b. En relacion alainoponibilidad del poder especia para vender otorgado por el sefior
Giuntaafavor de la compradora -aqui tercerista-, tampoco asiste razén ala apelante, si se tiene en cuenta que esa encomienda fue
instrumentada bajo laformaque manda el art. 1184 inc. 7 del Cadigo Civil.  Luego, no es factible sostener que la escritura publica
gue contiene el poder especia que faculto ala sefiora Aquino a disponer del inmueble objeto de controversia -cuando en dicho
momento se habia demorado |a confeccidn de la escritura-, no fuera oponible o carecierade publicidad (arts. 979 inc. 1, 993, 994,
995y 1001 del Cédigo Civil).  No asiste razén tampoco a la codemandada en cuanto afirma que el magistrado de instancia
pretendi6 suplantar con aguel documento publico (escritura de poder) la publicidad registral que requerialaadquisicion del dominio
(v.fs. 259 vta). Sinperjuicio deinsistir respecto de las diferencias sustanciales y de objeto, que tiene unaterceria de mejor
derecho como en la especie incoada, de aquella que se pretende con asidero en €l dominio de los bienes embargados, y a partir de
alli de los recaudos que se necesitan parala procedenciade unay otra, entendido el cuestionamiento como dirigido al extremo dela
"fechacierta", se observa que el juez de primer grado analizé diversos elementos para su corroboraciéon. A tal fin ponderé lo
informado por la notariainterviniente en el boleto (v. fs. 175), quien expreso haberlo confeccionado €l 7 de abril de 2005 conforme
las pautas manifestadas por |os contratantes, asi como haber tenido ala vista en aquella oportunidad |os antecedentes del tituloy los
informes registrales pertinentes. Finalmente, consignd que el poder especial de venta fue otorgado el mismo dia de suscripcion del
boleto, el 7 de abril de 2005 (v. fs. 239).  Dichalinea de pensamiento no fue rebatida eficazmente por la gjecutante, quien desde su
personal planteo de la cuestion insistio en la carencia de fecha cierta del boleto mencionado, cuando dicho extremo fue
exhaustivamente analizado en el fallo de primerainstancia.  111. De todo lo expuesto se deduce que latercerista acreditd
fehacientemente en la causa lafecha en que se celebrd la compra del inmueble embargado que resulta anterior alatraba de la cautela
que favorece ala sefiora Mihocevich, asi como €l pago total del precio convenido.  Tal situacion encuadra en la hipétesis prevista
en €l art. 1185 bis del Cadigo Civil, derivando de ello, en definitiva, la procedencia del recurso de inaplicabilidad de ley, con
revocacion del decisorio de laazaday la confirmacion de lo resuelto en primerainstancia.  Voto por la afirmativa. Costas de
todas las instancias a incidentado (arts. 68y 289, C.P.C.C.). A lacuestién planteada, €l sefior Juez doctor Pettigiani dijo: .
Por compartir sus fundamentos, adhiero al voto del doctor Hitters.  |1. En efecto, la publicidad es la exteriorizacion de las
situaciones juridicas posibilitando su conocimiento por los terceros interesados para que aquellas puedan serles oponibles. Su razén
de ser, en materia de derechos reales, es consecuencia del carécter absoluto de larelacion juridica generada entre lacosay su titular,
y la consiguiente necesidad del sujeto pasivo de dicho vinculo, los restantes integrantes de la sociedad, de respetar os derechos
reales asi reconocidos por e ordenamiento juridico. Y especia mente respecto de |los terceros interesados, entendiéndose por tales a
aquéllos que -de no cumplirse con la publicidad- podrian invocar un interés legitimo en desconocer, en cuanto a ellos respecta, la
transmision o constitucion del derecho real de que se trate (conf. Gatti, Edmundo, su comentario al art. 2505 del Cod. Civil, en
Bueres, Alberto [Dir.] y Highton, Elena[Coord.], "Cédigo Civil y normas complementarias. Andlisis doctrinal y jurisprudencial”,
Tomo 5°, pégs. 429/31, 22 edic., Hammurabi, Buenos Aires, 2004). 1. En este sentido, el art. 2505 del Cédigo Civil establece que
las adquisiciones o transmisiones de derechos real es sobre inmuebles no serén oponibles a terceros mientras no estén registradas.
Mediante laley 17.801 se dispuso la obligatoriedad de inscribir o anotar en los registros de la propiedad inmueble de |as distintas
jurisdicciones provinciales |os documentos que constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan derechos reales sobre
inmuebles, asi como los que dispongan embargos, inhibiciones y deméas providencias cautelares (conf. arts. 1y 2; también remision
contenidaen el art. 536, C.P.C.C.). Laprioridad entre dos 0 mas inscripciones relativas al mismo inmueble se establece por lafecha
y €l nimero de presentacion asignado cronol 6gicamente a | os respectivos documentos conforme el sistema de ordenamiento diario
de cada registro (conf. arts. 19, 40 y ccdtes., ley 17.801). En dicho marco, la plenitud, limitacién o restriccion de los derechos
inscriptosy lalibertad de disposicion de los inmuebles, solo puede acreditarse con relacion aterceros por las certificaciones sobre el
estado juridico de los bienesy las personas segun las constancias registradas, emitidas por los oficiales de los mencionados registros
(conf. art. 22y ss,, ley 17.801).  De estaforma, se deduce que, de ordinario, €l adquirente por escritura piblica no inscripta (en
tanto acto extraregistral) no puede oponer su derecho a embargante que, de buena fe, se prevalecid de las constancias registrales
(por lo que menos aln podria hacerlo, afortiori, quien fuera un mero comprador por boleto; conf. S.C. Mendoza, en pleno, inre
"Ongaro de Minni y otros", sent. del 6-X11-1991, en LL, 1992-B-160y ss.). 2. Sin embargo, dicha reglareconoce una excepcién
con fuente en lanormadel art. 1185 bis del Cadigo Civil (y art. 146 delaley 24.522). En tal modo, €l adquirente por boleto que
puede oponer su derecho en la quiebra del vendedor (en tanto cumpla con las exigencias de lanorma), afortiori también esta
facultado para hacerlo en la gjecucion individual sobre el inmueble. Las mismas razones tuitivasy éticas que llevaron ala
incorporacion del precepto normativo contenido en € citado articulo, deben observarse y atenderse para extender su aplicacién a
presente caso, que debe entendérselo implicitamente incorporado en latélesis del precepto (doct. art. 16, Céd. Civil; conf. esta Corte,
Ac. 33.251, sent. del 24-V1-1986; Ac. 37.368, sent. del 29-111-1988 y sus citas; también, en sentido andlogo, C.S.J.N., inre "Banco
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de Crédito Argentino S.A. ¢c. Germanier", sent. del 26-1X-2006, LL, 2006-F-637y ss.).  En autos, tal como concluyera el
magistrado de primerainstancia, atento alo también expuesto por el colega a cuyo voto presto adhesion, latercerista halogrado
acreditar la efectiva suscripcién del boleto de compraventa glosado afs. 69/70, la contratacion del mismo con su titular registral, la
suficiente certidumbre sobre la fecha en que se firmara el mismo, el pago de més del 25 % del precio acordado, su buenafe -a partir
de su desconocimiento de la situacién econdmica del vendedor-, asi como su inmediata posesion del inmueble, todo ello con
anterioridad a latraba del embargo por parte de la ex-esposa del vendedor (en procura de la percepcion de su crédito por faltade
pago del saldo de laliquidacion de la sociedad conyugal, fs. 236/241).  Consecuentemente, cumplidas las exigencias previstas en
el referido art. 1185 his, sumadas ala publicidad posesoria pacifica e ininterrumpidamente ejercida por la tercerista sobre el
inmueble (ubicado a escasos metros en la misma cuadra que el domicilio de la sefiora Mihocevich, fs. 200), que comenzo a habitar
con destino de vivienda unos dias después de la firmadel boleto (conf. fs. 201/6 y art. 2355, Cod. Civil), todo ello con anterioridad a
la publicidad registral adquirida por la anotacion del embargo (sin que la naturaleza del crédito asi asegurado pueda en el presente
caso llevar a otras ponderaciones), corresponde entonces hacer lugar a recurso extraordinario de inaplicabilidad de ley traido,
revocar el decisorio delaalzaday confirmar o resuelto por el magistrado de origen (conf. arts. 97, 289 y ccdtes., C.P.C.C.; doct. art.
1185 his, Caéd. Civil, en solucién que, por otra parte, resulta asimismo compatible con lo establecido por €l art. 1170 del nuevo
Cadigo Civil y Comercia).  I11. Habida cuenta de lo expuesto y adhesion formulada, voto por laafirmativa.  El sefior Juez
doctor Genoud, por los mismos fundamentos del sefior Juez doctor Hitters, voto también por laafirmativa.  El sefior Juez doctor
Negri, por los mismos fundamentos de |a sefiora Jueza doctora Kogan, voté también por lanegativa.  El sefior Juez doctor Soria,
por los mismos fundamentos del sefior Juez doctor Hitters, voto también por laafirmativa. Con lo que termind el acuerdo,
dictandose lasiguiente  SENTENCIA  Por lo expuesto en €l acuerdo que antecede, por mayoria, se hace lugar al recurso
extraordinario de inaplicabilidad de ley interpuesto y se revocael fallo impugnado, manteniéndose lo resuelto en primerainstancia.
Las costas de todas |as instancias se imponen alaincidentada (arts. 68 y 289, C.P.C.C.).  Notifiquesey devuélvase.
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