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TerceriaDe Mg or Derecho Sobre Bien Inmueble Boleto De Compraventa

JURISPRUDENCIA Terceria de mejor derecho sobre bien inmueble. Boleto de
compraventa Se revoca la sentencia apeladay se rechaza la terceria de mejor derecho interpuesta respecto de un bien
inmueble. Se rechaza, asimismo, €l pretendido levantamiento del embargo oportunamente trabado sobre ese bien y la pretension de
gue se dejen sin efecto |os actos que impliquen la gjecucion del mismo. En laciudad de Azul, alos ocho dias del mes de
Mayo del afio Dos Mil Dieciocho, reunidos en Acuerdo Ordinario los Sefiores Jueces de la Excma. Camara de Apelacién en lo Civil
y Comercial Departamental, Salall, Doctores Jorge Mario Galdos, Maria Inés Longobardi y Victor Mario Peralta Reyes, para dictar
sentencia en los autos caratulados ?Torres Elsa Haydee y otro/a s/ TerceriaMejor Derecho? (Causa N° 62.718), habiéndose
procedido oportunamente a practicar la desinsaculacion prescripta por los arts. 168 de la Constitucion Provincial, 263 y 266 del
C.P.C.C,, resultando de ella que debian votar en el siguiente orden: Dr. Peralta Reyes- Dr.Galdds - Dra. Longobardi -.  Estudiados
los autos, € Tribunal resolvid plantear y votar lassiguientes: -CUESTIONES-  lera ¢Esjustala sentencia apeladade
fs.346/350?  2da. ¢Qué pronunciamiento correspondedictar? -VOTACION- A LA PRIMERA CUESTION, e Sefior Juez
Doctor Peralta Reyes, dijo: 1. Mediante lademanda que dio inicio alos presentes actuados, Elsa Haydee Torresy Fausto Pereira
de Matos promovieron terceria de dominio y de mejor derecho, con el objeto de obtener el levantamiento del embargo trabado sobre
el inmueble situado en calle Tierradel Fuego n° 1498 de Olavarria (matriculan® ... de este partido), que fuera ordenado en los autos
caratulados ?Prego de Rigo Lydia c/Barcella Eduardo Rall y Agencia Rago Automotores s/incumplimiento contractua e
indemnizacion por dafiosy perjuicios? (expediente n® 1095/93). Esta terceria estuvo basada en €l boleto de compraventa que los
actores allegaron con la demanda, €l que habrian formalizado -en el mes de octubre de 1994- con José Antonio Hansel (a quien se
denominé como cedente), y por el cual adquirieron lafinca cuyo titular de dominio es Eduardo Rall Barcella, o seala persona
demandada en dicho expediente n° 1095/93, donde se ordend latraba del embargo (ver la demanda afs.60/68vta. y €l boleto de
compraventaafs.7). Laaludidademanda fue contestada por la acreedora embargante Lydia Prego de Rigo, quien formul6 una
detallada negativa de | as aserciones insertas en la demanda, dio su propia version de los hechos, destacé laimprocedenciade la
terceriaintentada por falta de |os recaudos establecidos en el art.1185 bis del Cédigo Civil, y realizé diversas consideraciones sobre
latematica de autos (fs.101/108vta.). Por el contrario, los herederos del fallecido Eduardo Ralll Barcella, no comparecieron al
proceso (fs.109, 113, 141/142, 144y 156).  1I. Culminada |a etapa probatoria se procedio6 al dictado de la sentencia de la anterior
instancia, en la cual se rechazd laterceria de dominio pero se hizo lugar alaterceria de mejor derecho interpuesta en forma
subsidiaria, en relacion al inmueble designado con lamatriculan® ... del Partido de Olavarria. Como consecuencia de ello, se dispuso
el levantamiento del embargo oportunamente decretado en los autos principales sobre el bien objeto de autos, dejandose sin efecto
cualquier acto que implique la gecucion del mismo. Las costas del juicio seimpusieron ala demandada vencida (fs.346/350).  En
la aludida sentencia que ha llegado apelada a esta al zada, se consideraron reunidos |os requisitos que viabilizan laterceria de mejor
derecho, esto es, que laposesion y €l boleto sean anteriores alatraba del embargo; que haya mediado buenafe en el adquirente, es
decir, que hayaignorado la existencia de la otra obligacion a cargo del deudor comin; que se haya pagado el 25% del precio del
negocio (fs.347/347vta.). Seguidamente, en el fallo se evalud la prueba documental y testimonial aportada al proceso, con especial
referencia alas declaraciones de los testigos Suarez y Hansel (fs.348). Se sostuvo que €l boleto y la posesién del bien por parte de
los actores fueron anteriores alatraba del embargo (fs.348/348vta.). En la parte final de la sentencia se dijo que la actora halogrado
acreditar -con la prueba documental, informativay testimonial- la compra del bien, €l pago del precio, una acabada posesion del
inmueble anterior al embargo logrado por la accionada, y la fecha cierta requerida en estos casos (fs.349vta.).  I11. EI mencionado
decisorio fue pasible del recurso de apelacion deducido por la demandada Lydia Prego de Rigo, quien en esta instancia expresd sus
agravios através del escrito que luce agregado afs. 364/372.  Cuestiond la apelante que en la sentencia se haya tenido como un
hecho no controvertido lo relativo a pago del precio y alabuenafe de los terceristas, haciendo hincapié en los dichos por ella
vertidos en su contestacion de demanda (fs.366/367). Seguidamente, sefial 6 que en autos no se ha probado ni €l pago del precio ni la
buenafe de los actores (fs.367vta./368). Asimismo, criticd la sentencia en cuanto tuvo por acreditado que el boleto y la posesion son
anteriores alatraba del embargo (fs.368vta./371vta.). Por todo ello, solicitd larevocacién de la sentencia apeladay el consecuente
rechazo de la terceria de mejor derecho (fs.371vta/372).  Habiéndose cumplimentado |os pasos procesales de rigor, se llamaron
autos para sentenciay se practico el sorteo de ley, por lo que ha quedado el expediente en condiciones de ser abordado alos fines del
dictado de la presente sentencia. V. Corresponde aclarar, en el inicio, que los hechos motivo del presente juicio se cumplieron en
su totalidad durante lavigenciadel derogado Codigo Civil, siendo éstala norma aplicable en la especie (art.7 del C.C.y C.). De
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todas maneras, el vigente Codigo Civil y Comercial sirve de valiosa guiainterpretativa, tal como o ha destacado este tribunal en
diversos precedentes (esta Sala, causan® n°61761, ?Casaux?, sentencia del 4-5-2017, entre muchasotras). V. Tal como yalo he
sefialado precedentemente, en la sentencia apelada se enumeraron os recaudos que viabilizan la procedencia de la terceria de mejor
derecho, asaber: 1) Quelaposesiony el boleto sean anteriores alatraba del embargo; 2) Que haya mediado buena fe, es decir, que
el tercerista hayaignorado la existencia de la otra obligacion a cargo del deudor comun; 3) Que haya mediado pago del 25% del
precio de la operacién(ver fs.347vta.). Seguidamente, se procedi6 a andlisis de las constancias de la causay se arribé ala conclusiéon
de que tales recaudos se encuentran cumplimentados en el sub exdmine (fs.347vta./348vta.).  Posteriormente se abordé el planteo
de la parte accionada en cuanto a que el boleto esgrimido por |a tercerista carece de fecha cierta, porque no ha sido presentado ante
las autoridades administrativas o judiciales, ni las firmas se encuentran certificadas por escribano publico. Y con cita de precedentes
de este tribunal, se seflal6 en la sentencia de grado que la ausencia de fecha cierta en el boleto de compraventa no obsta ala admision
de la pretension, ante la certidumbre factica de su existencia anterior a embargo, resultando la posesion pablicay pacificaun
elemento trascendente para acreditarla. Se dijo, también, que la jurisprudencia se ha reordenado por €l camino de lalibertad de la
prueba de la fecha cierta en los documentos privados, entendiendo que no es taxativa la enumeracion del art.1035 del Codigo Civil;
orientacion que fue recogida en el art.317 del nuevo Cadigo Civil y Comercia de la Nacion. De este modo, entendio la magistrada
gue la actora halogrado acreditar con la prueba documental, informativay testimonial, probando la compra del bien, pago del precio
y una acabada posesion del inmueble anterior al embargo logrado por el accionado, |a fecha ciertadel instrumento privado que se
requiere en estos casos (fs.349vta., primer parrafo). En virtud de ello, se hizo lugar alaterceria de mejor derecho impetrada,
disponiéndose €l levantamiento del embargo oportunamente decretado en |os autos principal es sobre €l bien objeto de autos, y
dejandose sin efecto cualquier acto que implique la g ecucién del mismo; toda vez que lo pretendido por la actora no es una sumade
dinero sino la cosa misma (fs.349vta., segundo parrafo).  En un pronunciamiento bastante reciente de este tribunal se abordo la
problematica en escorzo, mencionando |as posturas existentes en lamateriay poniendo de relieve nuestra anterior doctrina (causa n®
40.957, ?Cassou? del 28/8/02), donde se sostuvo que si bien el requisito de lafecha cierta no se encuentra expresamente referido en
los arts.1185 bis del Cédigo Civil y 146 delaLey de Concursosy Quiebras, es una exigencia emanada de los arts.1034, 1035y
concordantes del Cédigo Civil, parala oponibilidad de los instrumentos privados a terceros. Se sefial 6, ademés, que esta postura
adoptada por la Suprema Corte Provincial en los autos ?Flamini? (C 97.118 del 4 de mayo de 2011), harecibido expreso
acogimiento normativo enlos arts.1170y 1171 del Cadigo Civil y Comercial, los que si bien no resultaban estrictamente aplicables
aese caso por el momento de ocurrencia de los hechos, si constituian una guia interpretativa para su resolucién (esta Sala, causan®
61.655, ?Rusconi Rubén Santos s/incidente de verificacion tardia en autos Bos Joaquin Enrique (h) s/quiebra?, sentenciadel 7 de
marzo de dos mil diecisiete).  Asimismo, se destacd en dicha causa n® 61.655, que no puede perderse de vista que en los citados
autos ?Flamini?, la Suprema Corte recogio también el criterio de la ?certidumbre factica? respecto de lafecha en que fue firmado €l
boleto, ?como arbitrio de excepcion que permite sortear la ausencia de fecha cierta?. Explico alli que ?Aa certidumbre fécticaimplica
lareunidn de un conjunto de hechosy circunstancias, debidamente acreditado, que conduce a advertir sin esfuerzo la oportunidad y
sinceridad del acto? (SCBA, causacit. n° 97118, ?Flamini?, voto del Dr. De Léazzari que hizo mayoria).  Incluso, en los autos
?Cisneros? hareiterado el Maximo Tribunal local que ?...cierto es que este Tribunal ha expresado desde antiguo que €l requisito de
lafecha ciertaresultainexcusable en los términos establecidos por € art. 1035 del Cadigo Civil como recaudo inherente ala
naturaleza de |los instrumentos privados a | os efectos de su oposicion aterceros (conf. causas Ac. 48.594, sent. de 27-1V-1993; Ac.
53.634, sent. de 13-V1-1995). Mas no lo es menos que también ha sefialado la conveniencia de efectuar una interpretacion flexible
del citado precepto que autoriza a admitir que dicho texto no contiene unalista cerraday limitada que impida el reconocimiento
judicial de otros casos en los que medie certidumbre factica respecto al momento en que fue suscripto determinado instrumento
(conf. causas C. 97.118, sent. de 4-V-2011; C. 103.677, sent. de 9-X1-2011)...7 (SCBA, C. 108.354, "Cisneros, Elisabet...?, del
10/10/12). Asi es que ya desde tiempo atrés el Superior Tribunal provincia ha dotado ala prueba del recaudo de lafecha ciertade
razonabl e flexibilidad, tendiente aimpedir que el rigor probatorio primafacie emanado del articulo 1035 C.C., lo erijaen un valladar
formal e injusto alaprocedencia del derecho invocado. Por otra parte, larazonabilidad de tal criterio encuentra ahoraun aval alaluz
del art. 317 del actual Cddigo Civil y Comercial, en cuanto prescribe que los instrumentos privados reconocidos adquieren fecha
cierta ?el diaen que acontece un hecho del que resulta como consecuenciaineludible que el documento ya estaba firmado o no pudo
ser firmado después. La prueba puede producirse por cualquier medio, y debe ser apreciada rigurosamente por €l juez?, (esta Sala,
causan® 61.655, ?Rusconi?, sentenciadel 7/3/2017).  VI. Luego de las premisas dogmaéticas expresadas en el anterior apartado,
me encuentro en condiciones de adentrarme en latemética del litigio, tarea que acometeré acontinuacion. 1. Conforme emanade
laresefia efectuada supra, la presente terceria de dominio y de mejor derecho promovida por Elsa Haydee Torresy Fausto Pereirade
Matos, tiene por objeto el levantamiento del embargo trabado sobre el inmueble ubicado en calle Tierradel Fuego n° ... de Olavarria,
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identificado con lamatriculan® ... de ese partido, que fuera ordenado en los autos caratulados ?Prego de Rigo Lydia c/Barcella
Eduardo Rall y Agencia Rago Automotores s/incumplimiento contractual e indemnizacién por dafiosy perjuicios? (expediente n°
1095/93). Estaterceria se promovié por cuanto -segiin sus dichos- [os actores tomaron conocimiento con fecha 7 de abril de 2014 y
mediante un mandamiento de constatacién, que el referido inmuebl e se encontraba embargado y seria objeto de una gjecucion. Los
actores se consideraron | egitimos propietarios del referido inmueble sobre labase del boleto de compraventa que adjuntaron ala
demanda, €l que habrian formalizado -en el mes de octubre de 1994- con José Antonio Hansel (a quien se denominé como cedente),
y por €l cual adquirieron lafinca cuyatitularidad dominial se encuentra a nombre de Eduardo Ralll Barcella, o seala persona
demandada en dicho expediente n° 1095/93, donde se ordend la traba del embargo (véase la demanda de autos a fs.60/68vta. y €l
boleto de compraventaafs.7).  Aqui debe hacerse notar que con la demanda también se acomparié otro boleto fechado el dia 31
de enero de 1989, por € cual la persona que vendié alos actores, José Antonio Hansel, habria adquirido el inmueble objeto de autos
aotra persona llamada Néstor Horacio Laffitte, mediante una operacion de permuta. Y se hizo constar en este boleto de permuta que
aNéstor Horacio Laffitte le pertenecia el bien por una operacion anterior realizada -con fecha 7-9-88- con € titular de dominio
Eduardo Barcella (véase €l instrumento que luce glosado a fs.58, denominado boleto de convenio de permuta).  Se desprende con
absoluta claridad de lo antedicho, que alos terceristas no les transfirio e inmueble su titular dominial Eduardo Radl Barcella (quien
es el demandado en los referidos autos ?Prego de Rigo?, donde se trabo el embargo que aqui se procuralevantar), sino que se los
vendi6 José Antonio Hansel, quien |o habria adquirido de otra persona llamada Néstor Horacio Laffitte, quien, asu vez, lo habria
recibido del titular de dominio (Eduardo Rall Barcella) mediante una operacién que -si bien se mencionaen el instrumento de fs.58-
no ha sido acreditada con ningn elemento de la causa, surgiendo manifiestala orfandad probatoria sobre esta circunstancia del
litigio (arts.375, 384 y ccs. del Cod. Proc.). Dejo remarcado, desde ya, que la absoluta falta de intervencion del titular registral del
bien en la cadena negocial invocada por |os terceristas, habra de incidir -decisivamente- en lasolucion de lalitis, tal como lo
explicaré més adelante.  Ahorabien, retomando el relato eshozado en la demanda, los actores expresaron que €l precio dela
operacion de compraventa que cel ebraron con José Antonio Hansel se estipul 6 en la suma de u$s 9.000, pagadero mediante dos
entregas iniciales de u$s 250 (en €l acto del boleto en concepto de sefia) y de u$s 1.500 (a pagar como gjecucion del contrato del 1 a
10 de noviembre de 1994), mientras que el saldo se cancelaria en veintinueve cuotas iguales de u$s 250, a partir del mes de
diciembre de 1994. Afirmaron los terceristas en el escrito inicial del proceso, que el monto del negocio fue cancelado en su totalidad,
gue en el mismo acto se les hizo entrega de la posesion y que, posteriormente, realizaron refaccionesy remodelaciones en
habitaciones, bafio, garaje y cocina, incluyendo la colocacion de una pileta de natacion; todo o que demuestra su buenafey el
sentido de propiedad sobre €l bien (fs.61vta./62). Adujeron, en suma, ?que del boleto que se acompafia surge nuestro caréacter de
adquirentes de buena fe del inmueble, con fecha anterior alatraba de los embargos?, agregando que: ?Es inobjetable que con estos
argumentos 'y constancias no puede ponerse en teladejuicio latitularidad y buenafe de | os peticionantes? (fs.63, parrafos primero y
segundo). Solicitaron asi, con sustento en el art.1185 bis del Cédigo Civil, el levantamiento de las medidas cautel ares sobre €l
inmueble que consideraron de su propiedad, a solo efecto de la consiguiente escrituracion a su favor; haciendo mencion de las
actuaciones sobre regularizacion dominial que iniciaron ante la Casa de Tierras de la Municipalidad de Olavarria, con fecha 2 de
agosto de 2013, lo que motivo laformacion del expediente administrativo n® 2147-078-1-048-2013 (fs.63, tercer parrafo). 2. El
planteo de | os terceristas merece ser analizado puesto que, como o ha sefialado la Casacion Provincia desde antiguo, resulta
procedente la terceria intentada sobre la base de un boleto de compraventa, porque el amparo que confiere el art.1185 bis del Cadigo
Civil, resulta oponible al acreedor embargante en tanto queden acreditados | os extremos de esanormay el crédito del comprador sea
anterior al del embargante. EI comprador tiene asi un mejor derecho a ser pagado con preferenciaal embargante (art.97, primer
parrafo, in fine, C.P.C.), y ese pago debe ser entendido en el concepto dado por € art.725 del C.C. (S.C.B.A. Ac.52.741 del 16-8-94,
Ac.44.882 del 9-2-93, Ac.40.500 del 7-7-89, Ac.37.368 del 29-3-88, Ac.36.838 del 11-12-86, Ac.33.251 del 24-6-86; esta Sala,
causan® 48.413 del 9-8-05, ?Fernandez?, causa n® 49.568 del 8-2-07, ?Demarco?, causan® 54.896 del 3-5-11, ?Gorosito?). Me
apresuro aremarcar, desde ya, que estas directrices juridicas se vierten de un modo introductorio y sin anclaje concreto en el caso de
autos, pues |os hechos de esta causa recién serén ponderados en el apartado V1| del presentevoto.  En un precedente més reciente
del Superior Tribunal que resultailustrativo, se dijo que en el conflicto trabado entre el adquirente (tercerista) de un inmueble en las
condiciones del art.1185 his del Cadigo Civil y un tercero acreedor quirografario (gjecutante) del vendedor (gjecutado) por
obligaciones de dar sumas de dinero, la prioridad no estara conferida por lafecha del crédito de éste Ultimo, sino por lainscripcién
del embargo, en tanto esto Ultimo es lo que permite particularizar sobre cosa determinada, la genérica afectacion del patrimonio del
deudor como prenda comun de sus acreedores (arts.505, 616 del Cadigo Civil). Y esaindividualizacion logra efectos hacia terceros
recién con el asiento registral del embargo, a partir delo cual se produce la afectacion del inmueble al crédito del gecutante, con los
efectosy alcances del art.3270 del Cédigo Civil. O seaque si latomade razon registral del embargo ha sido posterior ala
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enajenacion por boleto, la prioridad cede (arts.218, 590 del C.P.C.C.), y asi el comprador tiene un mejor derecho que €l gecutante
(S.C.B.A. C113.365 del 7-9-2016, ?Aquino Susana S/Terceria de mejor derecho?, voto del Dr. Hitters que hizo mayoria, sumario
JUBA B 4202228).  En estalinea de pensamiento, |os terceristas han invocado un boleto de compraventa de fecha octubre de
1994 (no celebrado con €l titular dominial sino con otra persona que formé parte de una cadena de negocios), aseverando que ese
instrumento es anterior alatoma de razon del embargo obtenido por un tercero acreedor del titular de dominio (Eduardo Radl
Barcella), el que fuera ordenado en |os mencionados autos ?Prego de Rigo Lydia c/Barcella Eduardo Rall y Agencia Rago
Automotores slincumplimiento contractual e indemnizacion por dafiosy perjuicios? (expediente n° 1095/93), y cuyatomade razdn
se concretd en el Registro de la Propiedad con fecha 30 de octubre de 1998 (ver lo sefialado en la sentencia apelada a fs.348,
antedltimo parrafo, y la copia certificada del certificado de dominio que luce afs.258/259).  Sin embargo, adelanto opinién en el
sentido de que laterceria de mejor derecho no puede prosperar, por |o que habré de propiciar larevocacion de la sentencia apelada.
En efecto, tal como se pondrade relieve en el apartado venidero, €l boleto de compraventa allegado por |os terceristas no reline los
recaudos exigidos por los arts.1034, 1035, 1185 hisy concordantes del Cédigo Civil, puesto que no cuenta con fecha cierta, ni existe
certidumbre féctica de que haya sido formalizado con anterioridad ala traba del embargo ordenado en los autos ?Prego de Rigo?, del
gue se tomo razén -como se dijo- con fecha 30 de octubre de 1998. Asimismo, no se ha acreditado -a mi juicio- que |os actores
hayan actuado con la conducta adecuada que implicala necesaria diligencia negocial y registral; no se ha probado que los actores
hayan abonado el 25% del precio de la operacion; ni tampoco se ha demostrado que los terceristas hayan recibido la posesion del
inmueble con anterioridad alatraba del embargo. Y siendo ello asi, es atodas luces evidente que los terceristas no cuentan con un
mejor derecho que la gjecutante Lydia Prego de Rigo, por 1o que no cabe otra solucion que desestimar laterceria de mejor derecho.
En el apartado siguiente abordaré estas tematicas medulares del presentevoto.  VII. 1. Corresponde remarcar, ante todo, lo que ya
dejé planteado en el apartado anterior, en €l sentido de que los terceristas no adquirieron el inmueble del titular registral Eduardo
Raul Barcella, sino que se lo compraron a José Antonio Hansel, quien a su vez lo habia recibido de Néstor Horacio Laffitte através
de una permuta (véanse los instrumentos de fs.7 y 58). En este segundo instrumento se menciono que el bien le pertenecia a L affitte
de su operacion anterior con €l titular dominial Eduardo Barcella; pero esta operacion no fue acreditada en modo alguno, tal como lo
dejé sefidlado supra. Y ya expresé, también, que la absoluta falta de intervencién del titular registral del bien en la cadena negocial
invocada por los terceristas, debe incidir -decisivamente- en la solucién del litigio; debiendo puntualizarse que en €l escrito de
responde se desconocieron ?absolutamente las operaciones que pudo haber concertado el Sr. Barcella con terceros, si esque asi |0
hizo? (fs.103 in fine, arts.34 inciso 4, 163 inciso 6, 330, 354 y ccs. del Cod. Proc.).  Efectivamente, es requisito indispensable para
gue el boleto de compraventa sea oponible al acreedor embargante, que el mismo haya sido formalizado por un adquirente de buena
fe (art.1185 bis del Codigo Civil). Y paraque se configure esta buena fe es preciso que € adquirente haya extremado las diligencias
asu alcance para cerciorarse de la efectiva intervencién en el negocio del titular de dominio del inmueble; yaque si éste no hubiera
participado en la operacidn, su derecho se desvaneceria en forma estrepitosa, pues se trataria de un supuesto de venta de cosa gena
sin ratificacion del propietario (arts.1329y 1330 del Cad. Civil). De ali que los aqui terceristas debieron haber realizado los tramites
necesarios para persuadirse de labondad de su titulo (Io que no hicieron); maxime que la persona que les vendi6 € inmueble no era
el legitimado registralmente paratransmitirlo, y no habia ninguna constancia documental de la que surgierala participacion del
titular dominial en la cadena de negacios (art.3270 del Cad. Civil).  En este punto es de interésrecalar en €l vigente art.1170 del
Cadigo Civil y Comercia (que aqui se utiliza como guia hermenéutica), el cual establece: ?El derecho del comprador de buenafe
tiene prioridad sobre €l de terceros que hayan trabado cautelares sobre €l inmueble, si: a) el comprador contratd con € titular
registral, o puede subrogarse en la posicion juridica de quien 1o hizo mediante un perfecto eslabonamiento con los adquirentes
sucesivos; b) el comprador pagdé como minimo el veinticinco por ciento del precio con anterioridad a latraba de la cautélar; c) el
boleto tiene fecha cierta; d) la adquisicién tiene publicidad suficiente, searegistral, sea posesoria?. En comentario a primer inciso de
esta norma (que versa sobre la cuestion que aqui nos ocupa), se ha sefialado que el requisito de que el comprador hubiese contratado
con €l titular registral o pueda subrogarse en la posicion juridica de quien lo hizo mediante un perfecto eslabonamiento con los
adquirentes sucesivos, parece referido ala exigencia de que el comprador por boleto haya actuado de buenafe (conf. Wayar, en
Cadigo Civil y Comercia de la Nacion comentado, Lorenzetti director, tomo VI, pag.448). O sea que en el supuesto debatido en los
presentes actuados, |a conducta de los terceristas se erige como un claro valladar a su pretensién; alo que debe adicionarse la
ausencia de los otros requisitos exigibles para viabilizar la prioridad del derecho del comprador por boleto de compraventa sobre el
acreedor embargante (en los puntos siguientes abordaré |os restantes recaudos). 2. Desde otro angulo, €l examen de las
constancias de autos me afirma en la conviccion de que los boletos de compraventay de permuta sobre |os que se asientala
demanda (instrumentos de fs.7 y 58), no sdlo no cuentan con fecha cierta en los términos de los arts.1034 y 1035 del Cédigo Civil,
sino que, ademas, no hay certidumbre factica respecto de lafecha en que fueron firmados tales boletos (en los términos de la
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doctrina casatoria citadaen €l apartado V).  Precisamente, en la recordada causa ?Flamini?, en €l voto del Dr. De Lazzari, se decia
que la certidumbre facticaimplicala reunién de un conjunto de hechos y circunstancias, debidamente acreditado, que conduce a
advertir sin esfuerzo la oportunidad y sinceridad del acto (S.C.B.A., citada causan® 97118, en criterio que ha sido recepcionado en

el art. 317 del C.C.y C.). Puesbien, en el sub caso no media una certidumbre factica que permita concluir en que el boleto de
compraventa esgrimido por los actores (y €l boleto de permuta que le sirve de antecedente), fueron formalizados con anterioridad a
latraba del embargo decretado en los autos ?Prego de Rigo?, 1o que acontecid -como se vio- con fecha 30 de octubre de 1998. Aqui
debe admitirse que en la audiencia videograbada realizada en lainstancia de origen, tal como se destaco en el fallo recurrido (fs.348,
tercer parrafo), el testigo José Antonio Hansel reconocié haber vendido el inmueble alos actores en |os afios 1994/1995,
manifestando que cobré todo €l precio y entregd la posesion en el acto de laventa. Ahora bien, he tenido oportunidad de cotejar
dicha videograbacion y advierto en la declaracion del testigo una circunstancia factica que no ha sido mencionada en la sentenciay
gue, ami juicio, resulta por demésrelevante.  En efecto, expresod el testigo Hansel en su declaracion testimonial, que la venta del
inmueble se la encomendd a Matias Castro, quien por entonces tenia unainmobiliaria, y que fue este profesional quien hizo el
negocio; o seaque vendio lafincaalatercerista por intermedio de Matias Castro. Y asi se observa que este profesional fue quien
habria extendido €l recibo de pago de la cuota del mes de marzo de 1997, con fecha 23 de mayo de ese afio (fs.8), y €l recibo de pago
de la cuota del mes de abril de 1997, también con fecha 23 de mayo del mismo afio (fs.9); ambos instrumentos con referencia al
?boleto de compraventa Hansel-Pereira, de fecha 7/10/947?. Puede observarse -sin hesitaciones- que estos recibos de pago tenian una
gravitacion decisiva para apuntalar la pretension de los terceristas, alos fines de dotar de certidumbre facticaal boleto por ellos
esgrimido; maxime que habrian sido extendidos por €l profesional que habriaintervenido en la concrecion del negocio. Pero, curiosa
y llamativamente, |a parte actora desistio de producir la prueba testimonial de Matias Castro a fs.332/332vta., lo que se tuvo presente
mediante la providencia de fs.335. Se esta ante una actitud procesal verdaderamente incomprensible, ya que la parte actora perdio la
posibilidad de demostrar la autenticidad de los recibos de pago de fs.8 y 9, lo que hubiera significado un fuerte respaldo para su
postura (arts.163 inciso 5, 375, 384 y ccs. del Cad. Proc.). Y no solo alli se detiene la cuestidn, pues el testigo Matias Castro bien
podria haber indicado registros 0 documentacion pertenecientes ala actividad inmobiliaria que por entonces desarrollaba, alos fines
de dar certidumbre féctica ala operacion sobre la que se asienta la pretension de autos.  Nada de esta actividad probatoria
cumplimentd la parte actora, |0 que redunda en desmedro de su planteo procesal; no siendo posible remediar tal omisién con lasola
declaracién testimonia de José Antonio Hansel, la cual, por ende, se muestra claramente insuficiente (arts.384 y 456 del Céd. Proc.).
Mas aln, la agregacion del boleto de compraventa esgrimido por los terceristas a expediente administrativo de regularizacion
dominial, que tramita ante la Casade Tierras de la Municipalidad de Olavarria, fue concretada recién con fecha 2 de agosto de 2013
(ver constancias de fs.206/212 y siguientes). 3. De lo antedicho se desprende otra consecuencia negativa para los actores, quienes
tampoco han podido acreditar €l pago del 25% del precio de la operacién, como lo exige el art.1185 bis del Cédigo Civil.
Efectivamente, del boleto de compraventa de fs.8, solo surge el pago de una sefia de u$s 250, pero con relacion alos pagos que
debian realizarse con posterioridad no se ha producido probanza alguna. Por el contrario, si se hubierallevado a cabo €
reconocimiento de los recibos de fs.8'y 9, por parte del testigo Matias Castro, la situacion hubiera sido muy diferente, pues el
segundo de estos instrumentos estaria reflejando el pago de la cuotan® 29, o sea de la Gltima. Pero, claro, unavez mas la orfandad
probatoria en que incurrio la parte accionante, redunda en un resultado disvalioso para su postura procesal. Asi resulta carente de
asidero la declaracion del testigo Hansel de que cobrd todo €l precio, sin que haya formulado aclaraciones de ningun tipo, puesto que
esta persona no tuvo intervencion directa en el negocio -como é mismo lo destact-, y en autos no se ha producido ninguna probanza
relativaal accionar de Matias Castro, que fue €l profesional al que se le encomendé la concrecion de la operacion (arts.375, 384 y
456 del Cod. Proc.).  En este estado del desarrollo argumental corresponde desestimar una asercion contenida en la sentencia,
cuando se dijo que en autos no medié controversia sobre la buenafe de los terceristas y sobre el pago del precio por éstos (ver
fs.347vta., antelltimo parrafo). Muy por €l contrario, si se observa el escrito de contestacion de demanda de Lydia Prego de Rigo, es
dable concluir en que alli se formulé una concretay detenida negativa de las afirmaciones contenidas en la demanda (ver
fs.101vta./102), por lo que la carga de la prueba de estos extremos recaia sobre [os actores. Y, como yalo he destacado, esta faena
probatoria no ha sido cumplimentada en modo alguno (arts.330, 354y 375 del Cod. Proc.). 4. Sdlo resta ocuparse del recaudo de
la posesion del inmueble, la cual debe ser anterior alafecha del embargo, como lo sefialé supra. Pero tampoco en este aspecto se
observa una probatoria adecuada que pudiera arrojar luz sobre estatemética.  La publicidad posesoria de la adquisicion por boleto
de compraventa resulta esencial en esta clase de litigios, tal como ahoralo sefidlael art.1170 inciso ¢) del Cédigo Civil y Comercial.
Y, como es sabido, la posesion de los bienes inmuebles sélo puede adquirirse por latradiciéon hecha por actos materiales del que
entrega la cosa con asentimiento del que larecibe; o por actos materiales del que larecibe, con asentimiento del que la entrega (arts.
2379, 2384 y ccs. del Caodigo Civil). De ali que no sean suficientes las meras manifestaciones realizadas en |los contratos, ni las
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declaraciones del vendedor; por lo que en este caso carece de toda relevancia la declaracién de José Antonio Hansel. Tampoco es de
interés lo declarado por Julio Oscar Suarez, quien refiere que los actores viven en €l inmueble de autos desde 1994, pues €l testigo
no formul 6 aclaracion alguna sobre el caracter en que los mismos ocupaban lafinca. Es asi que no pueden compartirse las
motivaciones centrales del fallo que se sustentan en estos elementos probatorios (ver argumentaciones de fs.348).  Pero, enlo que
resulta mas gravitante, si se analizala documentacion allegada con la demanda puede concluirse en que la misma es de fecha muy
posterior ala supuesta época del boleto de compraventa esgrimido por |os terceristas (ver fs.10/47). En cuanto alas boletas que
reflgjan adquisicién de materiales de construccion u obras de ingenieria, datan de los afios 2002 y 2008 (fs.48/52), por lo que las
mejoras que reflgjan las fotografias de f$.53/55, habrian sido introducidas en una época muy distante ala del boleto de compraventa
defs.7. Si se advierten boletas de impuesto inmobiliario que son bastante antiguas (fs.57), pero es sabido que el pago de impuestos
sblo es una prueba del animus, pero no del corpus posesorio, pues no revelan el contacto con la cosa, en especial su apoderamiento
(conf. Kiper, en Cadigo Civil y Comercial de laNacion comentado, Lorenzetti director, tomo I X, pag.158). De alli que no se trate de
elementos que puedan conducir a una distinta conclusion. En suma, no se advierte que en el sub caso haya mediado publicidad
posesoria anterior alatraba del embargo, estando ausente otro de los recaudos que se exigen en esta clase de tercerias (arts.163
inciso 5, 332, 375, 384 y ccs. del CAd. Proc.).  En el escrito portador de los agravios se vuel can otras consideraciones sobre la
temética en escorzo, més no me ocuparé de las mismas porque el presente voto ha quedado suficientemente abastecido con las
motivaciones hasta aqui expuestas. Sabido es que el juez no tiene porqué ocuparse de todas las a egaciones de | as partes, sino
solamente de aquéllas que sean conducentes ala solucién del litigio (esta Sala, causa n®°62462, ?2Gomez...? sentenciadel 22/3/2018,
entre muchasotras).  VIII. Por todo lo hasta aqui sefialado, propicio revocar la sentencia apelada de fs.346/350, y rechazar la
terceriade mejor derecho interpuesta por Elsa Haydee Torresy Fausto Pereira de Matos contra Lydia Prego de Rigo, en relacion al
bien inmueble designado con lamatriculan® ... del partido de Olavarria. En consecuencia, se debe rechazar €l pretendido
levantamiento del embargo oportunamente trabado sobre ese bien y la pretension de que se dejen sin efecto los actos que impliquen
lagjecucion del mismo. Las costas de ambas instancias deben imponerse a los actores que han resultado vencidos en €l juicio
(arts.68 y 274 del Cod. Proc.). Laregulacién de honorarios debera diferirse para su oportunidad (arts.31 y 51 del dec. ley 8.904/77).

Asilovoto. A lamismacuestion, los Dres. Galdosy Longobardi, por los mismos fundamentos, adhieren al voto que antecede,
votando enigual sentido. A LA SEGUNDA CUESTION, el Sefior Juez Doctor Perata Reyes, dijo:  Atento alo que resulta del
tratamiento de la cuestion anterior, seresuelve: 1) Revocar la sentencia apelada de fs.346/350, y rechazar laterceria de mejor
derecho interpuesta por Elsa Haydee Torresy Fausto Pereira de Matos contra Lydia Prego de Rigo, en relacion a bien inmueble
designado con lamatriculan® ... del partido de Olavarria; 2) En consecuencia, rechazar el pretendido levantamiento del embargo
oportunamente trabado sobre ese bien y |a pretension de que se degjen sin efecto |os actos que impliquen la g ecucion del mismo; 3)
Imponer las costas de ambas instancias a los actores que han resultado vencidos en €l juicio (arts.68 y 274 del Cad. Proc.); 4) Diferir
laregulacion de honorarios para su oportunidad (arts.31y 51 del dec. ley 8.904/77).  Asilovoto. A lamisma cuestion, los
Dres. Galdos y Longobardi, por los mismos fundamentos, adhieren al voto que antecede, votando en igual sentido.  Con lo que
termind el Acuerdo, dictandose lasiguiente:  SENTENCIA  Azul, Mayode 2018.- AUTOSY VISTOS:
CONSIDERANDO:  Por todo lo expuesto, atento lo acordado a tratar las cuestiones anteriores, demas fundamentos del acuerdo,
citas legales, doctrinay jurisprudencia referenciada, y 1o dispuesto por los arts. 266, 267 y concs. del C.P.C.C., se resuelve: 1)
Revocar la sentencia apelada de fs.346/350, y rechazar laterceria de mejor derecho interpuesta por Elsa Haydee Torresy Fausto
Pereira de Matos contra Lydia Prego de Rigo, en relacion al bien inmueble designado con lamatriculan® ... del partido de Olavarria;
2) En consecuencia, rechazar €l pretendido levantamiento del embargo oportunamente trabado sobre ese bien y la pretension de que
se dgjen sin efecto |os actos que impliquen la gjecucién del mismo; 3) Imponer |as costas de ambas instancias a los actores que han
resultado vencidos en el juicio (arts.68 y 274 del CAd. Proc.); 4) Diferir laregulacion de honorarios para su oportunidad (arts.31y
51 del dec. ley 8.904/77). Registrese, notifiquese por Secretariay devuélvase a su Juzgado de origen.
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