ASPECTOS SOBRE LA REFORMA DE LA LEY
17.711 Y EL BOLETO DE COMPRA-VENTA DE
INMUEBLES EN LA QUIEBRA DEL VENDEDOR
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La Jurisprudencia Civil ya con anterioridad habia sustenta-
o ot ritero contrarc 2 pleraro cltado en ol setido do aue
e concurso poteior dl vendsdor mediando pago del prci
entrega de Ml&n "ho e bice para obtenet 1 scritar tras.
ltiva .m ‘domini

lertos o desaciertos del referido plenario,
cuya solucion uridica se comparte, i mismo cred un, problem

eemos y con ell se pretende ser objetivos en el azona-
mienio que € plenari foc Juridicamente corrct; en o
xpresa Vigue o procede a saertaracion de un. mehie ¢n 13

quiehra del vendedor ucurﬂﬂl mn  prarondd, stn cusndo
Tibiere mediado tradicion y

Debem descr e o il per s a5 € Tl
ente, como ato Juridico, para transmilc el dominlo de un bien
inmueble; a ella deben agregarse la escritura traslativa del do-
iminlo e inscripcion registral; mientras €sos elementos no coexis-
€l ‘vendedor continga siendo, el propitaro. La mers trai-
ci6n recibida o efectuada por boleto de compra-venta

o o precontrato no jusifca la conservacien del Sienor &

comprador en el caso de quiebra

Brindarl al comprador e derecho de demmuf ac 1 o g

arle

bra del vendedor Ja escrituracién del un pri-
que, como sal 1o pu por ey, Por

ra parte e destruiria el principio que informa al proceso de
sjecucién colectiy 1 es “La Par Conditio Creditorum’, y,
petimos, se crearia un privilegio irritante y mds fuerte que
Iosmi v legales. La voluntad de los jueces no
puede crear ese privilegio, so color de interpretar la Iéy, porque

AL margen delo expresado subsise 1 problema social apun-
t7do precedentement

n
o etormn tende, puse, & sohuconnr w3 fare o gunctin

e insegu iesrlo shaid; noe adherio
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brotundas implicancias furidicas y ura grave difi-
Culthd de tipo interpretativo para concilara, ora con 108

es sabido, segun lo dispone el art. 2356 del Céd.
Civl o 5 poseio Lgiuona pueds st ds boera o d mal ge.
posesion s de buena e cuando o for por ignorancia o
oo de hech se persudiee de 1 egmidad.
jantea luego el interrogante de determinar a qué
veﬂm e ot 1 ,,mm o de s 2955 o8 s gt

isto y Ia relacidn entee Jos ‘aricuos ctados, se
mwye o crescén do una figuta hibrids, cual s que. con &
S bt de compravents e suquire o Gomini
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poesion as obienda se considera legiima, y dcims hbida
puies sabemos, y aunque parezca anté repe que of do
o e i umeis  daers e ands Ui,
17.711).

e argumentars en contrario la exigencia de la buena fe y
su imposibilidad de oponer al concurso o quiebra una operacisn
2Ja que le falte el susicho requisito, pero consideramos que
nt ante 1a no exigencia d
erta por l menclonado art. 1185 bis  a posbiidad de que &
fallido o concus ice incersio i
comercio® para asi darle viso de verosimilitud a dichas opera-

La reforma en su pretendido afin de justicia se ha ido ai
otro extremo y le ha brindado al fallido un arma poderosa para
ettt o s creedores y de esa forma sustraet a 108 léetos
de 2 ¢l grueso de su patrimonio.
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e que lo expuesto serd una consecuencis, inehuctable
de s g o contirane i o 6 Subsand Ja omIaion, 72
o jorisprudencialmente, mediante 1a Publiidad Regiiral de los
Boletos de Compra-vena.
o por cuanto consideramos que el art. 1185 bis de I ey
17711 Ha derogado los prinipios recores de los arts. 1034 y
1655 ael Coaigs Civil» va de sscasa apliacién en 1 mai
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mercant, en cutnto expresa o primero: “que los intrumentos
‘privados ain después de reconoeidos o prueban conra terceros
o contra Ios sucesores por tulo Singular 1a verdad de Ia fecha
expresac o por 1a redaccion del efeido ariculo
s v pu o dispuesto on Ios arts. 223 55 de In ley de quic.

e 1 falta de fecha cierta del palto pondch siempre
o tea de Jokio Ia bacna o del adquirente: con b que quedori
demictiado ol chiivo ds i rtecma.

es que entendemos necesario no ya introducir o
interprear o et 1165 bie ™ am o1 sencto on s exgencia de a
fecha cierta que conspirarfa contra la misma reforma, sino en
I necesidad de un sitema registral de publicdad de 1o i bale-

eros
presentacion en convocatoria © quiebra sino atn después de la
‘misma,

rse que los derechos de los acreedores

. y ain ast m stempre [a procedencia de Ia misma seria
Seeatic o yoste.
el v meceari insitui un sstema_ de publicdad re-

306 ser o que en deiniva subsane a omi-
i legaly aqullas stsalones que podeian aparecer como hario

(Ej. del adquirente con de compra-venta a
quien se le hizo la . entrega de Ia posesion, pago total
de precio y apariencia de buena fe), cuando en el fondo del asun-

apar)
10 subyace una colusion dolosa, respecto de la cual serfa may
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it probar s exinde de o st o 8 et o o
agregar la irresolubilidad prima facie de la

cién de hacer turacién),  miximo si se tiene en cyenta
Que Ia declaracion de quiebra no rescinde ipso jure los contratos.
Bltraies  alvo I situacion del ar. 105 y dcha rescisin

es procedente en el caso me I 1a concurrencia de
e cantancies e loe i 103/110, ey 1175,

w

imismo es necesario destacar la imposibilidad de conci-
dar]ospl&ncl ipios introducidos por el art. 1185 bis de la ley 17711
con los privilegios de la ley de quiebras (ars. 125 3 132

ividen en
eedores.

cién y adminis-
o exiajudicaies
la debi.

Elan. 175 éxpreea: “Los acreedores de falldo sein clasi
cados en cinco estados diversos, segin la naturaleza o
itslos: 2) Acroedores de dominio, by acresdores con priviegio

e idants et et sgimen en rigor de verdad se refere
4 los acreedores por “obligaciones de dar”, sin excluir por ello
3 los acreedores por obligaciones de hacer, cont.: doctrina art.
132, ley 11.710.

parentemente y en principio, cuando hablamos de los pri-
vilegios, pareceria o existir colisién entre los privilegios de la

iebras, con el derecho del comprador de buena

ecrturacen del blen, or culnto log creedores el faldo re
claman de ése en 1a mayora de los casos s obligacio de dax
S aquiente por e comtrar € cumpUmEHLD G una obigs

escararee la posibilidad de colsdn
entre un privilegio legal especial y este superprivi
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i, Introducido por 1a eforma, 1o cual cabria progunars
en cuenta que la
ey Ia dierene caldad de los priviegios sin

que le confiere el del m ok lzv IS e o qocbraria
1a unidad que informa a

Dla de este planteosera e de Ia venta de uta unidad o
o el fos0 0 el esqueleto del edificio,
pIATIEed o ot - empes cor e e decride’ et
quiebra)

En tu atan, 12 ey ha pretendido garantizar. e derecho del
adquirente concurriendo ciertas circunstanciss,
emos dicho un superprivieglo an oponibie = p'lvll!xms
legales y en ‘extremo ha desguarnecido a tal pu:
I brago hapescor de conidet el symDlG SeToele QU
raario (jpara aguellos que ast lo consideran’),* quien para
percibir su crédito tiene que concurrir a prorrata con el resto
de los quirogratarios.

Orione, en la hipétesis supuesta, afirma “que ¢l compra-
dor que ha nvocado los derechos que macen 3 m favor de tn

e compra-venta e ‘ser considerado_legalmente

s ot spiray fundamenta las dsposice
nes de Ia ley de quiebras mencionada, que atribuye esa calidad
2 determinadas personas que ham elébrad megoc

e parece més razonable y acerta Ber-
8l “en cuanto o coniders creedor q\mugnhrlq por cunn o
1 bollo de Compra-vent inerumenta un conzate, pordue Ia

sempla Quehﬂsth i6n de quiebra no tiene ef
Ceiebrados por el alido mientras conservaba 1a
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6 g lo bines Que <l deapoderamients i
Siea i roposiiidas Jurdica del complimiento de 133 oo
Flones m.",‘?“., or f Tl sin deriminacion slguna” (et

ha visto pues, c6mo pasando de uno a otro extremp de

o ncay 2 regular un probls
como lo s el de 1a situacion de los compradores de buena fe de
bienes inmuebles mediando boleto de compra-ve

sverte
e priviegio 3 que nos hemos reerdo,en abirta contradiccin
o dispuesto en el art, 3876 del Cd. Civil y disposiciones
‘relativas & Ja ley de quiebras,
05 que la forma de armonizar el contexto d'e:d at

segunda e introduciendo entre sus n n
cial” en favor de los adquirentes de buena fe de bienes inmue.
bles, siempre que mediare boleto de compra-venta registrado
registro creado a tal efecto, o en los ivos registros de la
iedad Inmueble, cuando se tuviere la posesién del bien y se
hubiere pagado mas del 25 % del precio de compra.
‘Dicho privilegio del tend
verse 1 obligaci cer, por
miento, en 1a obligacién de indemnizar los dafios y perjui

son: a) re i
encia de Ja fecha ciera): b) Buens (o objetiva, o) Posesién de
1 cosa y d) Pago de més del 25 % del precio de compra.

v
consideran que: La quiebra

N
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do su cumplimiento de que se haya transterido o no l aomimo
acuerdo con las.

ega v
efectos deducidos de Ia ley de quiebras y el Cdigo Ci
I otorga

mo que no habria cbsticulos para el miehto de Ia eseri
tura traslativa de dominio, porque en cuanto es una obligacion
de hacer caree do valor patrimonial, por cuyo moivo no enra
en Ia masa de bienes el ald

as de Dzracno Civil de Corrientes fin-

o (C5d O Aaotad
mmua.. que hace perd;
ncaso de quie
it queda sustaido e 1 masa 3 perienece al que reciis 1a
posesi
For el es que creemos indispensable 1 nclusion en
do legal Gel requisito de Ia posesion, o porque 31 i
posbilita al adquirento poseedor el seforio g ik
préxime

0 al que otorga la condici6n de duefio de permite
st 5 Ininediaa ulaacién, conlumu 7 conciaun legima
interés individual con el comunitas o s indierente al

e Taconal apravechanicnts 8 Jos biones disponiaes &

Concrusionss

s necesario pues o in do corrlacionay conciliar a re-

forma dea I e pri
iera como en Duntos de

7 coincidencia a8 1 cobarencia atnica 3o loa prioe

iplos pateulares de In ley de’quiebras con Ios del dere

e que ello puede lograrse adecuando la redaccién del
a3 en e senido de que la buena e se rfiere al acto de
Ja adquisici

nstituyendo un sisema de Pubiedad, Regisral en lo bo-
Itos de compra-venta a fin de cumpli adecusdamente con 1a
exigencia de Ia fecha cierta.
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Moditcando ol pesado engranaje de Is accien revoeatoria

los da.

ciendo en 1 Jey Civl e equisito de I posesion eec-

Tntrodu
tiva del ben para o ejerceo del

o el peeasenas seabi oot y oltente I tan a
helada seguridad juridica, no solo para los adquirentes de bienes
inmuebles de buena fe, sino y también para los acreedores
fallido o concursado.

BIBLIOGRAFIA

1. BENDERSKY MARIO:“Stects de 1 uiers sube s comprazeta
Inmobliaria celebrada en o

BERGEL SALVADOR DARIO: “Elecir de o auiora gl vende
o 4 ontato de ompravenia nmobilaria no redusid 3
ncnlun ‘s’ el erec:ome 11581
3. BUSTAMANTE ALSINA JORGE H: "El boleto de compra
PrmeuAArS 7 o0 opombdad 1 concurss o Qebrs e vendedor,
e L. 18 e uito Ge 1968
BORDA GUILLERMO: “Contraos”. Tomo L.
BUSSO EDUARDO: Céd. Cvl Anotade, o 1, pi. 0, NY 14
CASTILLO RAMON: “La quiebra en 6] Derscho Argentina? tomo L.
ASSEN ¥ LAQUIS: “La quiebra y Ia compraventa de inmuebles”,
e U de Dunds e’ Pubicscon o s Facuiad d¢
nos Airs, 19641/1V.
RIA: “La quiebra del vendedor de Inmuebles,
3 Oulacidn ae cirtirar y 1 relormas ] Codgn i e 1 L.
Gel'37Ge Jonio de 1988
‘GARRIDO ROQUE y ANDORNO LIIS: “Reformas a1 Ciigo Cvir
160 1171, Comentads, omo I, Ed. Zavalia, Be. AS, 199,
. ORIONE . “Exposicdn ¥ ericas de Ia ly de quiebras’
g 1955, con . de OBARRIO.

Tomo 1,



. QRIONE F: “Demands por cumpimient de bolet, de compraven:
aeomira el Rexssa. ol oo o ATas
"de La pista, tomo Vi, Ne 11 pie. -
12, PARRY ADOLFO E: "Btocios e e quiers o
13, MARTINES. RUIZ, ROBERTO: "Eiecios de I, enc m “eutor
L300 2. Cogacidn pendiete de seriutar

e L L., fom 11,

14. SAJON JATME V.: “El boleto de compraventa de Inmuebles”, ax
loras a1 Cldigs Civ'y i guiebes Gl vendedor” EI Deceéno’,
e 1 6 oo

15, SATON JAIME V. “Btectas de I3 uiabra dl vendedor
Chlgasiones e Vertas e Inmueies PeRACTLES Go eSoruacOn:

Bired. tami s Gl 1 e seemre
16 MORBLLO' AUGUSTO 1 boleto de compraventa. inmobili




