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San Miguel de Tucuman, 28 de mayo de 2026

Sentencia Nro. 121

Y VISTO:

Para resolver el recurso de apelacion concedido en autos a la parte actora Internacional Business
Advisors SA, contra la Sentencia del 15 de abril de 2026, que hace lugar a la Terceria de Mejor
Derecho, vy;



CONSIDERANDO :

La parte actora apela y expresa agravios en contra de la resolucion en crisis. En primer lugar se
agravia porgue la misma incurre en un error de derecho al encuadrar la terceria bajo el régimen del
art. 95 del Cddigo Procesal Civil y Comercial derogado, en adelante CPCC, y a su vez cita
jurisprudencia del afio 2017 que ya no se aplica al caso.

Sefala que el nuevo Codigo Procesal Civil y Comercial de Tucuman, consagra los principios de
tutela judicial efectiva, acceso a la justicia y decision fundada (arts. 20 y ccds.), garantizando la
revision jurisdiccional de aquellas resoluciones interlocutorias susceptibles de ocasionar gravamen
irreparable.

Agrega que, corresponde ponderar que el bien involucrado integra un patrimonio fiduciario
separado, regulado por los arts. 1684 y concordantes del Codigo Civil y Comercial de la Nacién, en
adelante CCCN, circunstancia que impide la aplicacion automatica de criterios propios del régimen
ordinario del dominio. La cuestiéon planteada exige, por ende, una interpretacion acorde con la
naturaleza juridica del fideicomiso y con el principio de autonomia patrimonial que lo caracteriza.

En consecuencia, la resolucion recurrida evidencia una errénea aplicacion del derecho procesal
vigente y una insuficiente consideracidon de la naturaleza juridica del patrimonio fiduciario
comprometido, apartandose de la doctrina constitucional que exige decisiones debidamente
fundadas, coherentes y respetuosas de la tutela judicial efectiva.

Por otra parte, el art. 58 del CPCC regula la terceria de mejor derecho, instituto cuya finalidad
consiste en determinar la preferencia de cobro entre acreedores respecto del producido del bien
ejecutado, mas no la exclusion del bien del proceso de ejecucion.

No obstante ello, la sentencia recurrida dispuso el levantamiento del embargo y la exclusion del
inmueble de la ejecucion, efectos propios de la terceria de dominio fundada en la acreditacion de un
derecho real oponible a terceros.

De tal modo, la decisién cuestionada altera la naturaleza juridica de la accion deducida, otorgando
al tercerista consecuencias procesales ajenas al instituto de la terceria de mejor derecho, lo que
configura un error de derecho susceptible de descalificar el pronunciamiento como acto jurisdiccional
valido.

A ello se anade que la parte tercerista no acreditd el cumplimiento de los recaudos esenciales
previstos en el art. 1170 del CCCN, habiéndose limitado a acompanar boletos y cesiones de
caracter privado que, por si solos, no constituyen titulo suficiente para justificar la oponibilidad real
pretendida. Cita jurisprudencia que considera aplicable al caso.

Se agravia ademas, en que aun cuando la pretension pudiera interpretarse como una terceria de
dominio, no se encuentra acreditada la existencia de un derecho real oponible respecto del inmueble
embargado.

En tal sentido, afirma que de las constancias de autos surge que el bien figura inscripto en el
Registro Inmobiliario bajo Matricula T-58.052 a nombre de Carlos Gustavo Castillo, en caracter de
fiduciario del Fideicomiso Los Pocitos, que el tercerista no acompand escritura traslativa de dominio
ni inscripcion registral que individualice el lote cuya titularidad invoca.

Por otro lado, alega que los instrumentos aportados consisten unicamente en un boleto de
compraventa celebrado en el afio 2017 y una cesion de derechos de fecha 2021, documentos que
so6lo generan derechos personales y que, por si solos, no resultan aptos para acreditar la



transmision del dominio ni la existencia de un derecho real oponible a terceros.

Plantea que en tales condiciones, no se verifica la existencia de titulo juridico suficiente que
justifique la exclusion del inmueble del embargo trabado en autos.

Se agravia también, en que la sentencia recurrida funda su decisién en el art. 1170 del CCCN, al
considerar que el tercerista reune los requisitos alli previstos para oponer su derecho frente al
acreedor embargante. Sin embargo, dicha norma no puede ser interpretada de manera aislada, sino
en armonia con el régimen de publicidad registral que gobierna los derechos reales inmobiliarios. En
el ordenamiento juridico argentino, la inscripcion registral constituye el mecanismo legal destinado a
otorgar publicidad y oponibilidad a los derechos sobre inmuebles frente a terceros, en resguardo de
la seguridad y certeza en el trafico juridico.

Plantea que en el caso de autos, la titularidad dominial del bien se encontraba inscripta a nombre
del fiduciario del fideicomiso demandado, circunstancia que legitimé plenamente la actuacién de la
parte embargante al solicitar la traba de la medida cautelar en el marco del proceso ejecutivo.

En tales condiciones, la conducta desplegada por la acreedora se ajusté a la informacién emanada
del Registro Inmobiliario, unico medio legalmente previsto para conocer la situacion juridica de los
bienes inmuebles.

Por ello, sugiere que admitir que un instrumento privado carente de inscripcion registral pueda
prevalecer sobre las constancias registrales importaria desconocer los efectos propios del sistema
de publicidad inmobiliaria, desnaturalizar la funcion del registro y comprometer gravemente la
seguridad juridica que dicho régimen procura tutelar en proteccion de los terceros que actuan
confiando en la informacidn registral. Cita jurisprudencia que considera aplicable al caso.

Pone en tela de juicio la sentencia por cuanto aplica el art. 1170 del CCCN sin considerar el
régimen juridico especial que regula los bienes integrantes de un fideicomiso.

Precisa que dicha norma contempla el conflicto entre el adquirente por boleto y los acreedores del

titular registral en el régimen ordinario del dominio, supuesto diverso al debatido en autos, donde el
inmueble integra un patrimonio fiduciario de afectacion, auténomo y separado del patrimonio
personal del fiduciario, conforme a los arts. 1684 y concordantes del CCCN.

Puntualiza que los bienes fideicomitidos constituyen la garantia especifica de los acreedores del
fideicomiso, por lo que admitir que un boleto de compraventa no inscripto pueda excluir un bien del
patrimonio fiduciario importaria desnaturalizar la finalidad y estructura juridica del instituto,
permitiendo que derechos meramente obligacionales reduzcan el patrimonio separado afectado al
cumplimiento de las obligaciones fiduciarias.

Considera que, la exclusiéon de una fraccion no individualizada registralmente implicaria
desmembrar el dominio fiduciario sin publicidad registral suficiente, en contradiccién con los
principios de oponibilidad y seguridad juridica que rigen en materia inmobiliaria y fiduciaria.

Menciona que, el tercerista invocé un boleto de compraventa y una cesion instrumentados
privadamente, carentes de inscripcidn registral y sin escritura traslativa de dominio. Tales
instrumentos no constituyen titulo real ni acreditan, prima facie, un derecho oponible frente a
terceros, todo ello se suma a que no se habria demostrado la publicidad posesoria exigida por el art.
1170 CCCN para hacer prevalecer el derecho del comprador frente al embargo, ni circunstancias
que permitan atribuir mala fe o actuacién irregular al fiduciario o a los acreedores del fideicomiso.



Entiende que, la decisién apelada habria otorgado efectos propios de una terceria de dominio sin
sustento en un derecho real inscripto, excluyendo del embargo una porcién que juridicamente
continuaria integrando la matricula madre y el patrimonio fiduciario afectado al cumplimiento de sus
obligaciones.

Por ultimo se agravia por cuanto, la sentencia impone las costas a la parte ejecutante con
fundamento en el principio objetivo de la derrota. No obstante, plantea que, al momento de trabarse
el embargo, el inmueble se encontraba inscripto registralmente a nombre del fideicomiso
demandado, sin constancia alguna de boletos de compraventa, cesiones o derechos invocados por
el tercerista, circunstancia que justificaba razonablemente la actuacién del acreedor en resguardo de
su crédito y con sustento en la informacion emanada del Registro Inmobiliario.

Prosigue que en tal contexto, aun cuando se admitiera la pretension del tercerista, existirian motivos
suficientes y razonables para litigar, por lo que la imposicién automatica de costas al ejecutante
resultaria improcedente.

Destaca que la actuacion de la acreedora se fundé en la fe publica registral y en la inexistencia de
publicidad suficiente respecto de los instrumentos privados invocados por el tercerista, quien
contaba desde afos anteriores con documentacién que pudo haber sido exteriorizada registralmente
mediante los mecanismos legales pertinentes.

Asimismo, se argumenta que la falta de inscripcidon o publicidad registral de los actos invocados por
el tercerista, e incluso la ausencia de individualizacién registral del lote pretendido, habria sido la
causa eficiente del litigio, al inducir razonablemente al acreedor a trabar embargo sobre el bien
integrante del patrimonio fiduciario.

En tales condiciones, se considera que las costas debieron imponerse por su orden, o bien a cargo
de quien omitié otorgar adecuada publicidad a su derecho, maxime cuando la oposicidon a la terceria
no habria obedecido a una conducta caprichosa sino a la defensa del patrimonio de afectacién del
fideicomiso como garantia de los créditos reclamados. Menciona jurisprudencia a tal fin.

Dice que, corresponde revocar la sentencia apelada, en tanto la figura del fideicomiso tiene por
finalidad garantizar los créditos asumidos para el cumplimiento de su objeto, constituyendo el bien
fideicomitido un patrimonio separado destinado a responder por tales obligaciones, y en ese marco,
la exclusion de un lote no inscripto de la matricula madre importa una afectacién al régimen registral
y desnaturaliza la funcion del patrimonio fiduciario, al conferir en los hechos efectos propios de una
terceria de dominio sin sustento en un derecho real inscripto.

Asimismo, la decision recurrida se aparta de precedentes dictados en el mismo fuero, en los que se
sostuvo que la falta de inscripcidon del boleto de compraventa priva al adquirente de los efectos de la
publicidad registral y que los actos de pago de impuestos o expensas resultan insuficientes para
acreditar una posesion ostensible.

Tal divergencia de criterios frente a situaciones sustancialmente analogas genera inseguridad
juridica y compromete los principios de igualdad ante la ley y tutela judicial efectiva.

En consecuencia, concluye que la revocacion de la sentencia aparece necesaria a fin de preservar
la coherencia del sistema registral, la integridad del patrimonio fiduciario y la seguridad de los
acreedores. Subsidiariamente, para el caso de mantenerse lo resuelto, corresponde revisar la
imposicion de costas, en atencidn a la razonabilidad de la postura asumida por la parte acreedora,
fundada en la normativa aplicable y en antecedentes jurisprudenciales del propio fuero.



Corrido el traslado de ley, contesta agravios el tercerista quien solicita su rechazo con costas, por
los motivos que alli desarrolla y a los que nos remitiremos en tanto amerite la consideracion de
aquellos.

2.- Entrando en analisis de las cuestiones traidas a decisidon, de confrontar los agravios vertidos
contra la sentencia en crisis y demas constancias del expediente, surge que el recurso de apelacion
interpuesto por la parte actora sera acogido parcialmente.

En efecto, por medio de la terceria una persona ajena a las partes que intervienen, en un proceso
en tramite acciona en el mismo, contra actor y demandado, con el fin de obtener el levantamiento de
un embargo trabado sobre bienes de su propiedad, o de ser pagado con preferencia al embargante.
Por lo tanto, el tercerista plantea al juez embargante una pretension autonoma e independiente del
derecho sustancial debatido en el proceso por las partes principales, quienes de tal forma pasan a
ser sus demandados.

Por su parte, podemos decir que existen dos clases de tercerias, a saber: a) tercerias de dominio,
cuando se embargan bienes de propiedad de un tercero, y éste se opone invocando su derecho de
dominio, y b) tercerias de mejor derecho cuando se persigue el pago de un crédito con preferencia
al del ejecutante o actor, preferencia que puede resultar, en primer término, de la existencia de un
privilegio especial, de un embargo, en cuanto éste determina la prelacion para el pago.

Ahora bien, ingresando en el analisis de la cuestion planteada, se advierte que los terceristas
calificaron su accion como “terceria de mejor derecho” solicitando se les otorgue intervencion, se
suspendan los términos procesales y oportunamente se excluya del embargo dispuesto sobre la
mayor extension correspondiente a la Matricula Registral T-58052, a los lotes de su propiedad en el
Barrio Privado “Las Quintas II”.

Por aplicacion del principio "iura novit curia" el presente incidente debe ser enmarcado como una
terceria de dominio de acuerdo a los términos de nuestra legislacion local o como “terceria
innominada de inoponibilidad”, como denomina gran parte de la doctrina y jurisprudencia nacional, y
asi corregir la calificacién juridica invocada atendiendo la pretension perseguida por el tercerista,
esto es, el levantamiento de la medida cautelar de conformidad a las facultades conferidas a este
Tribunal (art. 128 del CPCC).

Si bien de un analisis inicial podria inferirse que la interposicién de la terceria de dominio requiere la
acreditacion de la propiedad del bien embargado mediante un titulo valido, este analisis liminar no
resulta correcto. Al respecto, la Corte Suprema de Justicia de la Nacidén en oportunidad de expedirse
in re "Banco de Crédito Argentino SA cl Gerrnanier, Carlos A. y otros", en 26 de septiembre de 2006
(Fallos 329:3979), rechazo tal razonamiento, remitiéndose al Dictamen de la Procuradora Fiscal,
quien sefal6é que la oponibilidad del boleto no surge de considerarlo un derecho real regido por el
Articulo 2505 del Caodigo Civil (actual art. 1893 del CCCN), sino de la proteccion especial que el
ordenamiento juridico le da a través del articulo 1185 bis del mismo cuerpo legal (actual art. 1170
del CCCN). En este analisis, la Fiscal sostuvo que si bien el comprador no adquiere el dominio del
inmueble si no se otorga escritura publica, si no se verifica la tradicién y, frente a terceros, si no se
inscribe el titulo traslativo de dominio en el Registro de la Propiedad, el Articulo 1185 bis del Cadigo
Civil establece que los boletos de compraventa de inmuebles otorgados a favor de adquirentes de
buena fe, seran oponibles si se hubiere abonado el 25 % del precio aplicables en los casos donde el
acreedor persiga su cobro en un proceso ejecutivo, en tanto queden acreditados los extremos de la
norma y el crédito del comprador sea anterior al del embargante (cfr. Dictamen de fecha 22 de
noviembre de 2005).



Por su parte, el Dr. Ernesto Wayar en la obra "Codigo Civil y Comercial de la Nacién Comentado”,
al comentar este precedente y en relacion a la via para hacer valer esta oponibilidad sin falencia
declarada del vendedor, sostuvo que no obstante que el fallo de la Corte implica el triunfo de una
terceria de dominio esto no implica reconocer que el tercerista, comprador por boleto del inmueble
embargado, fuera titular del derecho real de dominio u otro derecho real. Asimismo, sefiala el autor
que por el contrario, se consideré que la oponibilidad del boleto no se funda en el derecho real
regido por el articulo 2505 del codigo derogado, sino en la proteccion especial que le brinda el
articulo 1185 bis, actual art. 1170 del CCCN.

Asi, Wayar remarca que este fallo de la Corte constituyd un gran paso en pos de concretar la tutela
del poseedor por boleto, que finalmente quedd plasmada en el articulo 1170 del nuevo Caodigo, cuyo
texto implica la supremacia del realismo juridico sobre el conceptualismo dogmatico de que hacen
gala numerosas sentencias que solo porque el poseedor demando terceria de dominio le niegan
tutela sin considerar la verdadera situacion de aquél, o se la niegan porque no inscribid el boleto
despreciando el valor de la publicidad posesoria. Asimismo, concluye sosteniendo que debe ponerse
de relieve que esta conclusion enmarca la accion del comprador por boleto que cumple los recaudos
del articulo citado como una accion de inoponibilidad, de naturaleza mixta en tanto su ejercicio
produce efectos de terceria de dominio y de mejor derecho simultdneamente (cfr. Ernesto Wayar,
“Cédigo Civil y Comercial de la Nacion Comentado - Actualizacién doctrinal y jurisprudencial’,
Direccion Ricardo Luis Lorenzetti, 1ed., Santa Fe, Rubinzal-Culzoni, 2015, T. VI, pag. 452/453).

Por todo ello y surgiendo de las constancias de autos, que el sublite encuadra en el supuesto
descripto y corresponde que asi sea analizada.

Ahora bien, en autos, el juez de origen considero que:

- La tercerista Sra. Maria Micaela Barrefiada, demostr6 que cumplié con todos los requisitos
exigidos por el art. 1170 del CCCN, motivo por el cual ordené excluir del embargo dispuesto en
autos sobre la mayor extension correspondiente a la Matricula Registral T-58082, la porcion
identificada como Lote 4, Manzana "G", perteneciente al tercerista.

Para asi resolver, tuvo por acreditado conforme surge de la prueba documental adjuntada en autos,

que el Sr. Carlos Gustavo Castillo, en su caracter de fiduciario del "Fideicomiso Los Pocitos", el Sr.
Victor Hugo Parra, en su caracter de fiduciante propietario y el Sr. Marcelo José Mena, en su
caracter de fiduciente autor - desarrollador, vendieron a la Sra. Marta Ofelia Ledesma, el lote de un
terreno integrante de una mayor extension, identificado en el Masterplan del Barrio Privado "Las
Quintas II", como Lote 4, Manzana "G", el cual se celebré mediante boleto de compraventa con
firmas certificadas por ante escribano publico y sellado por la Direccion General de Rentas.

A su vez, la Sra. Ledesma cede las acciones y derechos emergentes del boleto de compraventa
antes mencionado al Sr. Juan Marcos Romano, a través de

un "Contrato de Cesion de posesion contractual; cesion de boleto de compraventa”, celebrado el 24
de abril de 2020.

Por ultimo, el Sr. Romano cede las acciones y derechos emergentes del boleto de compraventa
antes mencionado a la Sra. Maria Micaela Barrefiada, a través de un "Contrato de Cesion de
posesion contractual; cesion de boleto de compraventa, celebrado el 03 de mayo de 2021.

También tuvo por acreditado que el comprador pago el 25% del precio con fecha anterior a la traba
de la medida cautelar.



Ademas consideré que se encuentra probado que el boleto de compraventa tiene fecha cierta,
luego de analizar los diferentes boletos adjuntados en autos.

Por ultimo, manifestd que la publicidad suficiente, sea registral o posesoria, exigida por el art. 1170
del CCCN, se encuentra acreditada por la inspeccion ocular donde se constata la existencia de una
vivienda construida, fotografias de la propiedad y la documentacion exhibida.

- El tercerista Sr. Matias Grgicevic, demostré que cumplié con todos los requisitos exigidos por el
art. 1170 del CCCN, motivo por el cual ordend excluir del embargo dispuesto en autos sobre la
mayor extension correspondiente a la Matricula Registral T-58082, la porcion identificada como Lote
15, Manzana "E", perteneciente al tercerista.

Para asi resolver, tuvo por acreditado conforme surge de la prueba documental adjuntada en autos,

que el Sr. Carlos Gustavo Castillo, en su caracter de fiduciario del "Fideicomiso Los Pocitos", el Sr.
Victor Hugo Parra, en su caracter de fiduciante propietario y el Sr. Marcelo José Mena, en su
caracter de fiduciante autor - desarrollador, vendieron al Sr. Matias Grgicevic y a la Sra. Maria José
Leila, el lote de un terreno integrante de una mayor extension, identificado en el Masterplan del
Barrio Privado "Las Quintas II", como Lote 15, Manzana "E", el cual se celebré mediante boleto de
compraventa con firmas certificadas por ante escribano publico y sellado por la Direccion General de
Rentas.

Ademas, expuso que entre la prueba documental acompana un recibo de pago de fecha 03/09/2018
emitido por el Fideicomiso Los Pocitos a nombre de Matias Grgicevic y Maria José Leila, el cual se
detalla "Pago cuotas 23 y 24, Lote E - 15, Barrio Las Quintas Il - Cancelacion Total", por lo que tuvo
por acreditado que el comprador pagé el 25% del precio con fecha anterior a la traba de la medida
cautelar y que habria abonado la totalidad con fecha anterior a la traba de la medida.

Ademas consideré que se encuentra probado que el boleto de compraventa tiene fecha cierta,
luego de analizar el boleto adjuntado en autos.

Por ultimo, manifesté que la publicidad suficiente, sea registral o posesoria, exigida por el art. 1170
del CCCN, se encuentra acreditada por la inspeccion ocular donde se constata la existencia de una
vivienda construida en la que vive el tercerista junto a su esposa e hijos, fotografias de la propiedad
y la documentacion exhibida.

- El tercerista Sr. Julio César Brito, demostré que cumplié con todos los requisitos exigidos por el
art. 1170 del CCCN, motivo por el cual ordend excluir del embargo dispuesto en autos sobre la
mayor extension correspondiente a la Matricula Registral T-58082, la porcion identificada como Lote
19, Manzana "I", perteneciente al tercerista.

Para asi resolver, tuvo por acreditado conforme surge de la prueba documental adjuntada en autos,

que el Sr. Carlos Gustavo Castillo, en su caracter de fiduciario del "Fideicomiso Los Pocitos" y el Sr.
Marcelo José Mena, en su caracter de fiduciante autor - desarrollador, vendieron al Sr. Julio César
Brito, el lote de un terreno integrante de una mayor extensién, identificado en el Masterplan del
Barrio Privado "Las Quintas II", como Lote 19, Manzana "I", el cual se celebré mediante boleto de
compraventa con firmas certificadas por ante escribano publico y sellado por la Direccion General de
Rentas.

Ademas, expuso que entre la prueba documental acompafa un recibo de pago de fecha 09/01/2020
emitido por el Fideicomiso Los Pocitos a nombre de Julio César Bruito, el cual se detalla "Pago



cuotas 18 de 18, Lote | - 19, Barrio Las Quintas Il - Cancelacion Total", por lo que tuvo por
acreditado que el comprador pagé el 25% del precio con fecha anterior a la traba de la medida
cautelar y que habria abonado la totalidad con fecha anterior a la traba de la medida.

Ademas consideré que se encuentra probado que el boleto de compraventa tiene fecha cierta,
luego de analizar el boleto adjuntado en autos.

Por ultimo, manifesté que la publicidad suficiente, sea registral o posesoria, exigida por el art. 1170
del CCCN, se encuentra acreditada por la inspeccion ocular donde se constata la existencia de una
vivienda construida en la que vive el tercerista junto a su esposa e hijos, fotografias de la propiedad
y la documentacion exhibida.

- El tercerista Sr. Jorge Gabriel Chrestia, demostré que cumplié con todos los requisitos exigidos
por el art. 1170 del CCCN, motivo por el cual ordend excluir del embargo dispuesto en autos sobre
la mayor extensién correspondiente a la Matricula Registral T-58082, la porcién identificada como
Lote 20 y 22, Manzana "J", perteneciente al tercerista.

Para asi resolver, tuvo por acreditado conforme surge de la prueba documental adjuntada en autos,

que el Sr. Carlos Gustavo Castillo, en su caracter de fiduciario del "Fideicomiso Los Pocitos" y el Sr.
Marcelo José Mena, en su caracter de fiduciante autor - desarrollador, vendieron al Sr. Jorge Gabriel
Chrestia, el lote de un terreno integrante de una mayor extension, identificado en el Masterplan del
Barrio Privado "Las Quintas II", como Lote 20 y 22, Manzana "J", el cual se celebré mediante boleto
de compraventa con firmas certificadas por ante escribano publico y sellado por la Direccion General
de Rentas.

Ademas, expuso que de la clausula tercera del Boleto de Compraventa se establece que el
comprador aboné el precio de los lotes mediante la entrega de tres cheques y el saldo lo abona en
efectivo en ese mismo acto, por lo que el vendedor otorga eficaz recibo y carta de pago, por lo que
tuvo por acreditado que el comprador pago el 25% del precio al momento de la celebracion del
boleto de compraventa.

Ademas consider6 que se encuentra probado que el boleto de compraventa tiene fecha cierta,
luego de analizar el boleto adjuntado en autos.

Por ultimo, manifesté que la publicidad suficiente, sea registral o posesoria, exigida por el art. 1170
del CCCN, se encuentra acreditada por la inspeccion ocular donde se constata aun no existe
construccion pero es atentido por el Sr. Santiago Chrestia (hijo de Jorge Gabriel Chrestia),
fotografias de los terrenos y la documentacion exhibida, sumado a la notificacion de fecha
12/05/2021, emitida por el Administrador del Consorcio de Propietarios, en el cual haria entrega
formal de la posesion de los lotes adquiridos, plasmando ademas que se encuentran perfectamente
delimitados y en condiciones de habitabilidad.

- El tercerista Sr. Miguel Ezequiel Lopez, demostré que cumplié con todos los requisitos exigidos
por el art. 1170 del CCCN, motivo por el cual ordendé excluir del embargo dispuesto en autos sobre
la mayor extension correspondiente a la Matricula Registral T-58082, la porcién identificada como
Lote 20, Manzana "J", perteneciente al tercerista.

Para asi resolver, tuvo por acreditado conforme surge de la prueba documental adjuntada en autos,
que el Sr. Carlos Gustavo Castillo, en su caracter de fiduciario del "Fideicomiso Los Pocitos" y el Sr.
Marcelo José Mena, en su caracter de fiduciante autor - desarrollador, vendieron al Sr. Carlos José
Diaz Marquez, el lote de un terreno integrante de una mayor extension, identificado en el Masterplan
del Barrio Privado "Las Quintas II", como Lote 17, Manzana "I", el cual se celebr6 mediante boleto



de compraventa con firmas certificadas por ante escribano publico y sellado por la Direccion General
de Rentas.

A su vez, el Sr. Diaz Marquez cede las acciones y derechos emergentes del boleto de compraventa
antes mencionado al Sr. Miguel Ezequiel Lopez, a través de un "Contrato de Cesion de posicion
contractual; cesion de boleto de compraventa”, celebrado el 09 de abril de 2021, mediante escritura
publica n° 42.

Ademas, expuso que de la clausula tercera del Boleto de Compraventa se establece que el
comprador abono el precio total del lote en dinero efectivo en ese mismo acto, por lo que el
vendedor otorga eficaz recibo y carta de pago, por lo que tuvo por acreditado que el comprador pagoé
la totalidad del precio al momento de la celebracion del boleto de compraventa.

Ademas consideré que se encuentra probado que el boleto de compraventa tiene fecha cierta,
luego de analizar el boleto adjuntado en autos.

Por ultimo, manifestd que la publicidad suficiente, sea registral o posesoria, exigida por el art. 1170
del CCCN, se encuentra acreditada por la inspeccion ocular donde es atendido por el Sr. Miguel
Ezequiel Lopez, quien manifiesta que vive en dicho inmueble junto a su mujer y su hijo recién
nacido, fotografias del inmueble y la documentacion exhibida, entre ellas la cesion del boleto de
compraventa.

- El tercerista Sr. Martin Alejandro Barrionuevo, demostré que cumplié con todos los requisitos
exigidos por el art. 1170 del CCCN, motivo por el cual ordend excluir del embargo dispuesto en
autos sobre la mayor extension correspondiente a la Matricula Registral T-58082, la porcion
identificada como Lote 16, Manzana "C", perteneciente al tercerista.

Para asi resolver, tuvo por acreditado conforme surge de la prueba documental adjuntada en autos,

que el Sr. Carlos Gustavo Castillo, en su caracter de fiduciario del "Fideicomiso Los Pocitos", el Sr.
Victor Hugo Parra, en su caracter de fiduciante propietario y el Sr. Marcelo José Mena, en su
caracter de fiduciante autor - desarrollador, vendieron al Sr. Martin Alejandro Barrionuevo y a la Sra.
Gabriela Nerea de los Angeles Suarez, el lote de un terreno integrante de una mayor extension,
identificado en el Masterplan del Barrio Privado "Las Quintas II", como Lote 16, Manzana "C", el cual
se celebré mediante boleto de compraventa con firmas certificadas por ante escribano publico y
sellado por la Direccion General de Rentas.

Ademas, expuso que entre la prueba documental acompana un recibo de pago de fecha 29/10/2020
emitido por el Fideicomiso Los Pocitos a nombre de M Alejandro Barrionuevo y Gabriela Nerea
Suarez, el cual se detalla "Pago cuotas 19, 20 y 21 de 21, Lote C - 16, Barrio Las Quintas Il -
Cancelacion Total", por lo que tuvo por acreditado que el comprador habria pagado la totalidad del
precio con fecha anterior a la traba de la medida cautelar.

Ademas consideré que se encuentra probado que el boleto de compraventa tiene fecha cierta,
luego de analizar el boleto adjuntado en autos.

Por ultimo, manifesté que la publicidad suficiente, sea registral o posesoria, exigida por el art. 1170
del CCCN, se encuentra acreditada por la inspeccién ocular donde es atendido por la Sra. Alejandra
Fabiana Guzman, quien manifiesta ser madre del Sr. Barrionuevo y que este vive en dicho inmueble
junto a su mujer y su hijo, fotografias del inmueble y la documentacién exhibida, sumado a que el
tercerista acompafa acta de entrega de posesion del 03/11/2020, con firmas certificadas, mediante
la cual manifiesta que recibe el lote n° 16 de la manzana C, libre de ocupantes, habiéndose
realizado previamente la tradicion material del mismo.



- La tercerista Sra. Julia Inés Paravan, demostré que cumplié con todos los requisitos exigidos por
el art. 1170 del CCCN, motivo por el cual ordend excluir del embargo dispuesto en autos sobre la
mayor extension correspondiente a la Matricula Registral T-58082, la porcion identificada como Lote
23, Manzana "F", perteneciente al tercerista.

Para asi resolver, tuvo por acreditado conforme surge de la prueba documental adjuntada en autos,

que el Sr. Carlos Gustavo Castillo, en su caracter de fiduciario del "Fideicomiso Los Pocitos" y el Sr.
Marcelo José Mena, en su caracter de fiduciente autor - desarrollador, vendieron a la Sra. Lucia
Cristina Navarro y al Sr. Emilio Eduardo Nazar, el lote de un terreno integrante de una mayor
extension, identificado en el Masterplan del Barrio Privado "Las Quintas II", como Lote 23, Manzana
"F", el cual se celebr6 mediante boleto de compraventa con firmas certificadas por ante escribano
publico y sellado por la Direccion General de Rentas.

A su vez, la Sra. Navarro y el Sr. Nazar ceden las acciones y derechos emergentes del boleto de
compraventa antes mencionado a la Sra. Julia Inés Paravan y al Sr. Francisco Javier Cirnigliaro, a
través de un "Contrato de Cesion de posesion contractual; cesién de boleto de compraventa",
celebrado el 18 de mayo de 2021, con firmas certificadas.

Por ultimo, el Sr. Cirnigliaro cede gratuitamente las acciones y derechos emergentes del boleto de
compraventa antes mencionado a la Sra. Julia Inés Paravan, quien acepta el 50% de los derechos
posesorios que le corresponden sobre las acciones y derechos emergentes de los boletos antes
mencionados, mediante escritura publica n® 53 del 29 de agosto de 2024.

Ademas, expuso que de la clausula tercera del Boleto de Compraventa se establece que el
comprador abond en ese acto y en efectivo el precio total del lote, por lo que tuvo por acreditado que
el comprador pago la totalidad del precio pactado con fecha ampliamente anterior a la medida
cautelar.

Ademas consideré que se encuentra probado que el boleto de compraventa tiene fecha cierta,
luego de analizar los diferentes boletos adjuntados en autos.

Por ultimo, manifesté que la publicidad suficiente, sea registral o posesoria, exigida por el art. 1170
del CCCN, se encuentra acreditada por la inspeccién ocular donde es atendido por la Sra. Alejandra
Fabiana Guzman, quien manifiesta ser prima de la Sra. Paravan, y que nadie vive en dicho inmueble
pero que si se lo mantiene, fotografias del inmueble y la documentacién exhibida.

Ahora bien, el actor en su escrito de expresion de agravios, no logra desvirtuar los argumentos
expuestos por el sentenciante en el fallo recurrido, ni tampoco esgrime fundamentos solidos que
permitan determinar que los bienes del fideicomiso se encuentran excluidos de la normativa del art.
1170 del CCCN, conforme a lo resuelto por el juez de grado.

Por todo lo expuesto precedentemente, seran rechazados sus agravios en lo que respecta a la
exclusién del embargo del lote perteneciente al Sr. Lucas Miguel Dilascio.

3.- En lo que respecta al agravio con relacion a la imposicion de las costas, se adelante que el
mismo sera receptada atento la complejidad del incidente de levantamiento de embargo presentado
por el tercerista, por cuanto la parte actora tenia razén probable para litigar.

Esto es asi, ya que para poder acreditar el derecho de los diferentes terceristas al levantamiento del
embargo, atento que no existia publicidad registral, todos tuvieron que recurrirse a una inspeccion
ocular en los diferentes inmuebles, fotografias de los mismos y a la exhibicion de documentacion.



Al respecto, se considera que existe "razon valedera para litigar" cuando la parte ha podido creer con
fundamento que la accion podia ser viable. Ello va mas alla de una simple apreciacion subjetiva sino, antes
bien, ella debe poseer entidad suficiente comoparaexcepcionar, en la medida que dicha valoracién coincide
con la querazonablemente podria haber hecho un tercero, a partir de elementos objetivos y serios
fundamentos. (confr. COLOMBO, Carlos J., "Cadigo Procesal Civil y Comercial de la Nacion", Anotado y
Comentado, Tomo |., ed. Abeledo-Perrot, Buenos Aires, 1975).- Lino PALACIO ("Derecho Procesal Civil,
Tomo 11, pag. 373, Ed. Abeledo Perrot, Bs. As).

Por lo que, atento las particularidades y complejidades del caso debatido, consideramos justo,

revocar el punto IV) de la sentencia del 15 de abril de 2026, y en consecuencia, dictar en sustitutiva:
"I'V) COSTAS con relacion al tercerista . Claudio Fabio Gonzalez Raflo, se imponen al mismo por resultar
vencido. Con relacion a los restantes terceristas Sa. Maria Micaela Barrefiada, S. Matias Grgicevic, S.
Julio César Brito, S. Jorge Gabriel Chrestia, . Miguel Ezequiel Lépez, S. Martin Algjandro Barrionuevo y
Sra. Julia Inés Paravan, seimponen por el orden causado (art. 61 inc. 1 del CPCC).

Por ello,

RESOLVEMOS :

1) HACER LUGAR PARCIALMENTE al recurso de apelacion interpuesto por la actora
Internacional Business Advisors SA, en contra de la Sentencia del 15 de abril de 2026, y en

consecuencia, dictar en sustitutiva: 1) COSTAS con relacion al tercerista . Claudio Fabio Gonzalez
Raflo, se imponen al mismo por resultar vencido. Con relacion a los restantes terceristas Sra. Maria Micaela
Barrefiada, S'. Matias Grgicevic, . Julio César Brito, . Jorge Gabriel Chrestia, S'. Miguel Ezequiel Lopez,
S. Martin Algjandro Barrionuevo y Sra. Julia Inés Paravan, se imponen por el orden causado (art. 61 inc. 1
del CPCC).

1) COSTAS de la Alzada como se considera.

[I) RESERVAR honorarios para su oportunidad

HAGASE SABER

LUIS JOSE COSSIO RODOLFO M. MOVSOVICH
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