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Terceria De Dominio Compra De Inmueble Estipulacion A Favor De Terceros
Falta De Aceptacion

JURISPRUDENCIA Terceria de dominio. Compra de inmueble. Estipulacion afavor de
terceros. Falta de aceptacion Se confirma el rechazo de laterceria de dominio promovida, pues lafalta de inscripcién de la
aceptacion de la gestidn por la sociedad tercerista tornainoponible aterceros el derecho invocado sobre |os bienes embargados.

En Buenos Aires, alos 6 dias del mes de septiembre de dos mil dieciocho, reunidas las Sefioras Jueces de Camaraen la Sala
de Acuerdos de esta Sala, fueron traidos para conocer los autos ?CHIQUIAR WALTER RENE Y OTRO contra BARASSI
ALEJANDRO OCTAVIO Y OTRO sobre TERCERIA DE DOMINIO promovida por YABITO S.A.? (Expte. N° 31.881/2002/1) en
los que al practicarse la desinsaculacion que ordena el art. 268 del Cédigo Procesal, resulté que debia votarse en el siguiente orden:
VocaliasN° 5, N° 4y N° 6. Dado que laN° 5 se halla actualmente vacante, intervendréan las Doctoras Matilde E. Ballerini y Maria
L. Gomez Alonso de Diaz Cordero (art. 109 RIN).  Estudiados los autos |a Camara planted la siguiente cuestion aresolver:  ¢Es
arreglada a derecho la sentenciaapelada?  LaJuez de CamaraMatilde E. Bdlerini dijo: 1. A fs. 119/123 Y abito S.A. promovio
terceria de dominio contra Walter René Chiquiar, Ignacio Manuel delaTorre Urizar y Alejandro Octavio Barassi solicitando el
levantamiento de los embargos trabados sobre loslotesN° ..., ... y ..., Seccion ..., fraccion ... , ubicados en VillaLago Melequina,
departamento de Lacar, Provinciade Neuquén.  Explicd que las medidas cautel ares fueron trabadas por orden del Juzgado 13,
Secretaria 25 del Fuero, donde tramitan los autos ?Chiquiar Walter Renéy otro ¢/ Barassi Algjandro Octavio y otro §/ sumario?
(Expte. 31881/2002 que en este acto tengo alavista). Alego que Barassi, otrora director de la entidad, no era €l titular delos
inmuebles, pues |os habia adquirido en calidad de gestor de negocios para Y abito S.A., con fondos de la sociedad, y que dicha
circunstancia se hizo saber en la escritura de compraventa del 31-07-1996, constando en la inscripcion de dominio respectiva.
Argumentd que desde la compra se mantuvo en posesion de |os bienes, haciéndose cargo del mantenimiento y conservacién asi
como del pago de impuestos. Indicé que la operacidn fue analizada mediante reunién de directorio del 05-09-1996, donde se aceptd
lacompradelosinmuebles.  Dijo que Barassi nuncatuvo la posesion ni € dominio de las propiedadesy que si bien la aceptacion
nunca se escriturg, eraintencién de la empresa realizarla unavez que los embargos mal trabados se levanten.  Subsidiariamente
planted la prescripcion adquisitivadelosbienes. A fs. 142/147 se presentaron Walter René Chiquiar e Ignacio Manuel de la
Torre Urizar contestando la demanday solicitando el rechazo delaterceria.  Sostuvieron que la operacién descripta por la
contraria constituyé una estipul acién afavor de terceros, siendo imprescindible que la aceptacién se formalice mediante escritura
publica, lo que no acontecid. Adujeron que, en su caracter de terceros embargantes, no les era oponible la pretendida gestion de
negocios. A fs. 156 se ordend integrar lalitis con Osvaldo Felipe Sortino, codemandado en los autos principales. Tanto el
nombrado como Barassi fueron declarados rebeldesen fs. 195.  En orden alas demés consideraciones fécticas de la causaalos
fines de evitar estériles reiteraciones, me remito a decisorio recurrido por encontrarse alli adecuadamente detalladas y expuestas.

[1. Lasentencia dictada afs. 203/206vta. rechazd lademanda.  Paraasi resolver, el Sr. Juez a quo considero que lafaltade
inscripcion de la aceptacion de la gestion por la sociedad tercerista tornainoponible a terceros el derecho invocado sobre los bienes
embargados.  |I1. Contradicho pronunciamiento se alzd la accionante afs. 208 y sostuvo su recurso con la expresion de agravios
defs. 215/217.  Sequej6 porque entendié que la sentencia de primerainstancia omitié considerar que Y abito S.A. ratifico la
gestion mediante la aceptacion de la compray que de la anotacion registral surge que se efectud la adquisicion por ?gestion de
negocios? asu favor.  El memoria fue contestado afs. 220/222 por Chiquiar y De la Torre Urizar, quienes solicitaron que se
apliquen sanciones ala apelante por temeridad y malicia, peticion que merecio laréplicadefs. 227/228.  |1V. Liminarmente,
sefialo que e memorial dificilmente pueda sortear el valladar del Cpr: 265, en tanto que se trata, esencialmente, de una copiacasi
textual de parte de lademanda deducida.  Conforme tiene dicho esta Sala, la expresion de agravios debe estar destinada a formular
una critica concretay razonada de los errores en que pudiera haber incurrido el 6rgano jurisdiccional, ajuicio de quien seaza
impugnando el fallo. No se satisface apropiadamente tal carga procesal si no se puntualizan los errores extraidos del razonamiento
del Juez, indicando, desde luego -con |la seriedad debida- datos precisosy puntual es sobre cuéles son los fundamentos juridicos que
se le oponen, que emerjan de las diversas constancias de la causa, que convaliden asi la critica expuesta en consonancia con el
derecho vigente (CNCom, esta Sala, ?Preve Alfredo Hugo ¢/ Bavarian Motors SA. ¢ ordinario? del 15-11-2009; entre otros).  Sin
perjuicio de ello y desde que la quejosa citd una decision de esta Sala en apoyo de su postura, considero necesario formular ciertas
precisiones que llevarén, inexorablemente, a rechazo de laterceriadeducida.  Lasimilitud del precedente referido en los agravios
(CNCom, esta Sala, 7B., M.A. en: Banco de Mendoza c/ Baro, Miguel A.? del 27-12-1999) con el presente caso es solo aparente.
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Alli, los padres de una menor adquirieron para ellaun inmueble y se decidié que |os acreedores de los progenitores no podian atacar
el bien.  Lasolucion sejustifica en ese caso porque, siendo la interesada menor de edad, los padres actuaron en gjercicio dela
representacion legal emanada de lapatria potestad.  Notese que el Dr. Butty en esa sentencia destaco que la 7innecesariae
inconducente declaracién de obrar los comparecientes en caracter de gestores de negocios, no obsta a desentrafiar la verdadera indole
del negocio? concluyendo que ?funciond en el acto en cuestion, €l ingtituto de larepresentacion?.  En el sub lite no se aleg6 que
Barassi hubiera sido apoderado de latercerista, ni mucho menos su representante legal dado que ese carécter esta reservado, en
principio, a presidente del directorio (LS:268).  Sentado ello sefiadl o que, contrariamente alo alegado por la quejosa, esta Sala
comparte la doctrina que reconoce en casos como €l presente, la aplicacién de los arts. 504, 1161y 1162 del CCiv. (hoy receptados
por los arts. 1025y 1027 del CCyCN).  Asi, cuando el comprador adquiere un bien inmueble para un tercero se trata de una
estipulacion en favor de terceros, no una gestion de negocios. Se configura una adquisicion de un bien inmueble, por cuentay orden
de un tercero -beneficiario- que debera aceptar la adquisicion mediante escritura pablica, conservando el comprador el derecho de
revocar el beneficio mientras éste no hubiese aceptado. La aceptacion del beneficiario es un acto unilateral, que surte efectos desde
su declaracion, sin necesidad del consentimiento del comprador. Y producidala misma, recién el beneficio se tornairrevocable, por
lo que los acreedores del comprador se encuentran habilitados para agredir el bien, hastatanto el beneficiario acepte la compra
(CNCom, esta Sala, ?Interplat SA CIA. Financiera c/ Granero, Mario &/ gjecutivo? del 15-09-04; idem, "Pefla Horacio H. ¢ terceria
de dominio en autos: Tarantino Leonardo C. ¢/ Pefia Héctor H. &/ gjecutivo” del 24-08-1990; Sala E, ?Argentaria SACF ¢/ Herrera
Automotores ¢/ gjec.? del 15-04-88; SalaD, ?Benchimol José Osvaldo &/ quiebra? del 09-08-2011).  Enlos supuestos de compra
para un tercero, quien realmente compraes el contratante, solo que lo hace para otra persona, alacual posteriormente debera
transferirle el dominio del bien. No se trata de un caso de representacion, sino de "estipulacion por terceros' (CNCom, Sala A,
?Ingan SA ¢/ Banco de la Provincia de Buenos Airesy otro & terceria de dominio? del 16-07-2010).  Ental marco, Y abito S.A.
debio acreditar que medi6 aceptacion de la compra formalizada mediante instrumento publico, por referir a bienesinmuebles (art.
1184, incs. 1y 10, CCiv.; art. 1017 CCyCN; CNCom, esta Sala, "Electromecanica Na-Riel S.R.L. § Quiebra" del 30-10-1997).
Laterceristareconocio laexistencia de esa cargay su incumplimiento, pues si bien en lareunién de directorio del 05-09-1996 se
habria aceptado la operacion y designado a la persona que otorgaria la escritura (ver copiade fs. 18), lo cierto es que habiendo
pasado mas de veinte afios de la compra, |a pretendida aceptaci dn ?nunca se escriturd? (conforme sus propios dichos, ver fs. 120vta,
primer parrafo).  Ergo, corresponde rechazar los agravios.  En nadaobstaatal conclusion que del asiento registral surjaque el
accionado Barassi adquiri6 los inmuebles de marras como gestor de negocios paralasociedad.  En definitivaseinscribid, bien
gue con aquella aclaracién, el inmueble a su nombre, de manera que, registralmente, permanecié en cabeza de él hasta tanto se
produjera la aceptacidn, seguida de su correspondiente anotacion registral pararesultar oponible aterceros. Esta solucidn reconoce
fundamento en el régimen de publicidad que en materia de bienes registrables estatuia el art. 2505 del CCiv. (actual art. 1893 del
CCyCN), segtin €l cual, frente a esos terceros, no son oponibles la adquisicion o transmision de derechos reales carentes de
publicidad registral (CNCom, SalaC, ?Megalit SACI y otro ¢/ Bonato Luisy otro & sumario? del 07-06-2016).  Unasolucién
distintallevariaal absurdo de que los terrenos no pudieran ser atacados por |os acreedores de Barassi, porque fueron comprados en
favor de Y abito SA, pero tampoco responderia por las deudas de |la sociedad, en tanto se encuentran inscriptos a nombre del director.
Lasituacion seriajuridicamente inadmisible.  Finalmente, aclaro que aigual decision se puede llegar si se sostiene, como €l aquo,
que medié en autos una auténtica ?gestion de negocios?. Es que, como adelanté, los fundamentos de la sentencia no fueron Gtilmente
refutados y la cuestion medular, esto es, lafalta de aceptacion o ratificacion por acto pablico de lo actuado por Barassi -con su
posterior inscripcion- obstan al progreso de laterceria. V. Enlo tocante al pedido de aplicacion de sanciones por temeridad y
maliciaalatercerista, destaco que tal solicitud no fue efectuada ante el anterior sentenciante, o que veda, en principio, evaluar la
conducta en estainstancia (Cpr.: 277).  Agrego que de las constancias posteriores ala sentencia, no se advierte el empleo desviado
o antifuncional de las reglas del proceso ni la obstruccion malintencionada al curso de lajusticia, pues paraello no bastala
articulacion de pretensiones que no resultan acogidas o de recursos desestimados (CNCom, esta Sala, 2lnversora Celisur SA ¢/Salto
96 SA y otros ¢/ ordinario & incidente de gjecucion de sentencia? del 13-12-2016). V1. En materia de costas, estas deben ser
impuestas integramente a la apelante, pues no se advierten motivos que permitan apartarse del principio objetivo de la derrota
(Cpr.:68).  VII. Como corolario de todo lo expuesto, si mi criterio es compartido, propongo a Acuerdo: desestimar el recurso de
fs. 208 confirmando la sentencia recurrida en todo cuanto decide. Con costas a latercerista (Cpr. 68).  Heconcluido.  Por
analogas razones la Dra. Diaz Cordero adhirié ala conclusion propiciada por su distinguida colega. Con lo que termind este Acuerdo
gue firmaron las Sras. Jueces de Camara Matilde E. Ballerini y Maria L. Gobmez Alonso de Diaz Cordero. Es copiadel origina que
corre afs. 2388/93 del Libro de Acuerdos Comerciales. SalaB. RUTH OVADIA  SECRETARIA DE CAMARA

Buenos Aires, 6 de septiembrede 2018.- Y VISTOS:  Por los fundamentos del Acuerdo que precede se resuelve: desestimar el
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recurso de fs. 208 confirmando la sentencia recurrida en todo cuanto decide. Con costas a latercerista (Cpr. 68).  Notifiquese por

Secretaria conforme Acordadas N° 3/11 'y 38/13 CSIN. Oportunamente, cimplase con la publicacion ala Direccion de

Comunicacién Publica de la CSIN, segun o dispuesto en el art. 4 de la Acordada n® 15/13 CSIN y devuélvase al Juzgado de origen.
MATILDE E. BALLERINI  MARIA L. GOMEZ ALONSO de DIAZ CORDERO

031823E torial Errepar - .

| Page3/3 |


https://www.infojudicial.com.ar/areas/noticias/terceria-de-dominio-compra-de-inmueble-estipulacion-a-favor-de-terceros-falta-de-aceptacion/

