PPROBLEMATICA DEL BOLETO DE COMPRAVENTA
ERNESTO MAXIMO SOLANILLA®

INTRODUCCION AL TEMA DE ANALISIS

En ¢l presente ensayo trataremos las difcultades que
causg Ia conoctda figura del boteto de compraventa en e td

fico inmobiliario; asf, develaremos la inseguridad juri
que existe en materia de compraventas de inmueblés, tema
éste. socedad cuyos companentes wipian

en su gran mayoria a establecerse e una situacion econém
8 irme que oorgue la posibilidad de aspirar & un mejor
Desde la antigledad. el hombre aspi a la riguesa o
mobiliaria, siendo ¢sta Ia forma de dar mayor seguridad al
ser humano 2 s e famlr. St tentar abordar ol pro-
ceso histéri Edad Modern
angre o nacio-
nalidad, a Ten
importante fue ene lema que muestios constituyentes de
il entro al Derecho de ropidad
nuestro Codigo Civil asegur ¢l cardcter perpetuo
it 4o Do real e Bominio o To

Pallacid rgicamant n focha 1 de i do 199. S 4ot e

i Bucs, R, Hitoria det Derech Argenin, . 1.
158, Prre oo K

tro
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na, espatln, y do otror paises eutopeos de fines del siglo

asado  princiios de presente trabajé dur

comprar la “casa propi”. o duros trabajos'y el
lesao de prosperidad posibilitaron ese suefo del

inmigrantet;y el $ueho 36 transmitio a sus ijos y

tos.

¥ aqui surgo el probema: o valores de los inmucbles
Srang sov muy s por b e o s o odia vender ol i

comprar

llo que para poder cambiar una cass o un Tamuchle
ualausea, portrsde mayor valor s pudiers salt

perdad de esos hombres cuyo armaigo era ya

aso e tendots, eslisas s opere

on que & imple vista
da unn suma de diotes s 6 s pacte dal preci da

la futura de ese modo se reserva el inmucble
on i precio stabieids. Mientras tanto, s veade e imue.
e que se tiene, y cuando de aquella venta se obiene el resio
del precio debido, se procede a “comprar” definitivamente ¢l
le otorgandole el pertinente instrumento que ordena

Pero la operacicn que a primera v ce simple y
préctica nolo s anto. [Qué seguridad brinda e acto 4 da

Sl o Pendadora i aceptar Ia cancelacion del
precio y 0 va a negarse a escriturar? ;Qué seguridad se tie-
Ias operaciones y actos que puede realizar el duedo del

siras numerosas hseguridades juridicas que crigen una o
Juciéo.

Consecuencia de esto es que el hombre que tanto se es-
forz6 para poder progresar, puede encontrarse repentina-
mente con que tiene que soporiar una deuda ajena, con que
es victima de una defraudacién, con que ya vendi6 su vivien-
da original y no tiene lugar para 6l ¥ su famila, con que el
inmueble que comprs ha sido vendido a otros que se encuen-
tran en su misma situacién, etcétera.

in emibargo, mucha inmigracén no tovo otra opcién que ol arren-
damens. ot Bt B e P



ooros 1w
loa problemas e agudizan cuando la ley es

Eutos eventuales
Fgida en cusnto  transcisiones inmobiarien. 1 smge e
minados trémites registrales gue, de no camplrse. pu

1 o el aue ensayaremonacre de ctas problnti
cas detallando las distintas oo pmem

Fealizan 7 los eventuaies prople ccurr,
Propoudremos determinadas 7

‘pucden
woluciones que estimarmos poal

P frows
(Escrrrura) >

El contrato de compraventa requiere escritura

es
aquel por el que una. partes ga a transferir
ot 1 propiedad de un inmucble, sbligandese ¢sta dltma
eibilay pagar por ellaua precio cierta en dinero A
Cod Civl, ino que ademds requiere ¢l cumplimieato de un
setofor
wisto formal es la escitura poblics exigida por
arts Vb Codigo Civi pn la transaisién Fie

ebies, o con seeaoee: Deben s S om et
piblica, con excepeion de o que fuesen celebrados en subas1a
blica: 1) Los contraios que tuvieren eren por insmi.
rin de bienes inmuebles en propiedad o usufructs, o alguna

vamen sobre los mismos, o traspaso de dere-
inmuet

eva cona e
1o 00 queds coneluigo como tal el contrata (art ufu:cd E'.'
Vil De faltar Ia escrtura pablics, el acto es sin duda un
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rato’, pero no el contrato de compraventa de inmuebles. Es-

e egulre por una imposicién gl I esrtur piblics, o
es la forma més eficiente

ns acerca de a valides » ehiaci ael

e tambien en o Lo de Regsteo 17801 un equisity
que deben cumplir los escribanos antes de autorizar la es
iras. Bl artculo 23 de dicha ey establce que -aingun eser-
bano o funcionario piblico podré autorizar documentos do
ransmision, constiucin, modificacin o cesen de derehos
ia el i nseriplo
ool ropisico, si como Ia certificacion expedida.a tal o o
o dicha oficng en Is que se consigne <l undn
fos pienes v de las persanas segin Ias c
das”, Ast Iy Ley de Regisiro impone una obigacion .P nota-
G cardcter registral, previa a la escritura traslativa de
o

2, debemos preguntarnos qué es lo que ocurre cuan.

do el motario no cumple Su deber, S mite tener & Ia vista el
titaloinseipto en e regisro, pusde ocurir que esté otargan:
do un acto de venta por un vendedor qu el
pris ncwm Ge nemo plus fart (urt. 5270, Cod. Givi,ai adqui-

rente "no podrd transmitirsels un deﬂeho més exténso sobre
le”, méxime cuando no cumpl los requisitos
CStablecidos po la misma ly (itado art 530 ey 11 301
atre

siquiera tiene los elementos esenciales de cualquier acto (en
el caso del consentimiento del sujeto).
Pero puede ocurrir que el escribano omita tener a la vis-

3 el icor, Cur e conroton .11, 11 Bt Jacdicn
oy

tos, Negoes
eniancis e o Cden Nac.

res 1986
85en L1 1985.C.933
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a8 Sl e vendodor se o verdadero italar rgintrace
20 cons una venta a non domi e cao el
scto serd completamente vilido, Iodnvel:.qm ! requisito le-

i o a1 previta I samcibn 12 mlate Pen b cién im-
puseia o sid 0 i do btan oruna mayor seguridad

Asimismo, rsncaden
aue cxgecl ik i B h l-y 10 B préctica
certificado de damini ‘.hnm.mne- del pro-

a concu
cia del valor el bien transmit
Se llega a estas conclusiones a través de la interpreta-
cién arménica de los articulos 17, 19 y 25 de la Ley de Regis-
0 17.601.

taca que en casode ue ol ueve -
lar transmita el hun & otro adquirente, y asl sucesivament,
deberén’soportar, por aplicacion del princpio del or.
tieulo 3270 del Ciigo Chil, s cargas que leva oosigo o
inmueble, y 1o podrén eacudarse en la proteccién que da la

registro en eas tranamisién que Jos acreedores b otros t
o han 3o completamente deintresadon, s eXUaguis o1
, VET, por prescripeion, o caducs Ia medida prote
e dereches
e todos s caso e encuente o
teatela u.,,...x,...d.z“‘ il d os escibanon. v que'l
icto que s¢ planiea se debe  1a omisién de un deber logal

Exto an at porgus I egitracén en nuertra ey es dclerative da
5 darchs o i, Vo ot Aonie T st
derchs inmabiliaris egivtal, Aboledo-Parit, Busnes Aire, 1951 p. 165
Yoo
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qu inen o notai(rt, 23l 17801, Aat, o cotomi
ad con la o
509 del ot G oy sosans sondrin . plne dovedn
a s partes del acto los daios producidos por su omi-

ésta agravada, ya que en el contrato
‘suponen una confianza especial enire las

De todo lo expuesto, se puede llegar a las siguientes con-
usiones: cualquer dociiento pnvldn aun con frma, ort-
ficada po scebano piblic. oo o un cotrato de compraver
o ey vor s 1 reaueia 3 evemeara pibiea o
dice of art. 1185, Cod. Civid.
ampocs o serd s,  pesar de consar en o documento
privado. el acto se encuentra registrado por algin régimen
Eopecial (como el de 1as eyes 14.005 o 19.724), foda vez que
en esas mismas leyes se prevé la posterior escrituracion (titu-
1o perfectode 1a compraventa
Y respecto de toda escritura piblica de compraventa que
se halla ofargada sin vista del titulo o sin previos certificados
como lo ordena la ley (art. 23, ley 17.801), ésta podr ser ins-
cripta en el Registro de la Propiedad Inmueble, pero no podré
ser oponible a terceros cuyo derecho tiene inscripeién ante-

Definido que fue el concepto de Contrato de Compraven-
ta Inmobiliaria queda pues referirnos a todos los pasos pre-
vios 81 et public traslatva del dominio ¥ oo ev e

as donde nos encontraremos con todas las diferentes
ek aticar que posen oomie

@) Actos previos al contrato de compraventa inmobiliaria

Una, modalidad clisica en la compraventa inmobiliria
o o venta ad reerendum 0 que realizan los corredo-

mobilrios. Saia veta’ e ef st por e gue s ugeto
Gue pretende ser comprador entrega uha. suma de

rio, al duedo de la cosa, ceptarla y
iz v contrato (zoe pusde st ol ontate,d Compravonin
boleto), o negarse a ello. La suma de dinero, porcentaje



dorse compromets a 0 intantar ol otro mis q
proponente, hasta tanto el duedo se pronuncie por la acep-
© deseche | o hasta tants veaza uh s p
pactan el corredor y el propan,

Dentro de ene concep dejamon claro que I ofera do
contrato entre las partes 0o Ia reaiiea ¢ vendedor, sino e

compradr. 1 coeredon a6 28 e Sl e
intermediario imparcial

eferendm ~do inapropias dencmibacion o que retende
s comprador (proponene) no puede retraciarse de a oferta
m:: de que ¢l vendedor la haya aceptado. Tam.

npoctante Gucs e n estituidn o 40 precenie
del preco o se produte coms consceuencia de 1o fata de
én, 78 que s oferta de Ia que hablemmos pued produ-

cirse in necesidad de pago sigune: o0 se paga para ofeiar
i de s porentaye se produce como consecu
cia d e lleva implicito la venta ad referen-
dam:  reverva Ee e o aco por of e se pde prioidad
o negoio que fleva un coredor, prionda
Gue se tene por un delerminedo Hempo, ¥ or e aue e en-
a de dinero en concepto de.

percibird el
Regogojuridicopro
2 por ell que el corredor debe restitir esa suma, que
parte de su cventual comisidn i uo se realizs el negocio
72 e i no o otari fregte o un carig ecimiento sin
)

Deinida e monto que se da ea concepto de reserva, es

Ver Liambias, Jorge Joaguin, Raflo Bonegas, Patico y Samot, Ra-
T A, Comperi de Do G- Obligociones rre 1013 o 515, P
e, Bemos Aires, 1976 Vor también Ressonso,
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a 5 al i cuen-
o, ya que no puede haberla en un acto que todavia

o Entonces, la estitucitn o debe roalzarse do

cnnhn‘md-d con el régimen del articulo 1202 del Codigo Ci-
il ya que en ningin mnme'n hubo arrepentimiento. No se
de algo que no se acepts. Por tanto, la

de reserua Claro que i se diera principio  a negocacion en-
re las partes, el corredor tendria derecho a su comisién (art.
111, G Com .

De todo lo expuesto, surge que la denominada venta ad
referéndum no e venta dguna, a pesa d su denaminacien,
0 e lova impli

adie coupesr, &) ok dabird egise i o i
e T148 y sgutentes del Giigo Ol otro, que es un
negocio d resera entre o pretendido comprador y e core-
o tapont on tertnos sel o 1151, Coak G aue debe-
i regirse por ol Codigo de Comercio arts. 96y concs.)

b) Fin de los actos unilaterales: El boleto

La aceptacion de la ofera y consiguiente ntificacion de
Inn:eplacmna.\ mpmm perfecciona el contrato. Desde ¢

e no s actos wniaerals ecepicio, ino
que pasa a haber un acto bilateral, up contrato, ya que surge
3R acuerdo de voluntades (art. 1157, Cod. Crvib,

Deben ser contados los casos de negocios inmobiliarios
en que la aceptacién por parte del dueho se halla documenta-
da. Generalmente esta etapa de la negosiacion se realiza ver-
Salmente,  puas d que I clrte et n cn oot ks caee

acepiaion al momento de rmare el balto, ya que en
instante el vendedor  anterior aceptacin verbal
por hediode un acto esete

salvo que en caso de que e nogocio no s reaice pa cul
o pare, o omeda e ndrd dereho
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5L ol se un comesto wtes as parcs, pero o ea

o Ll g redirirs mltu}o uu e cm Ovll
El boleto es una promesa
eatrogurs spromadamente T8 ae]valor B I que
T precio d Ia compraveata. Can Io cual equf comsensa
T B sepurdad bl S oprader
En cambio, el vendedor puede disponer del bie, masime
cuando conserva la posesion. Asf nos encontramos
rente 0 una situacién poco equitativa, nestable y altamente

El boleto de compraventa se suele complementar con mo-
, como el dia en que se procederd a eacriturar, e es-

e ol bl sl conpeacr g e g o
lucto del boleta st f comprade 2o paga ef precio o las
cuotas del precio, cuando se- forma de pago. También
e eovientn dsummias
algunos boletos de compray

NATURALEZA DEL BOLETO DE COMPRAVENTA|

Es tema preferido de la doctrina civilista y nc
turaleza jurfdica del boleto de compraventa. C
el hietivo de muestro trabajo, a0 que o las problemgticss
que ocasiona esta figura, sélo haremos una breve menci
Ia naturaleza. ;uﬂdnn 3¢ boleto de compraventa
La doctrina en general suele orientarse en dos posicio-
nes: Gue € boleta dc compraventa. es un contrato, pero a0 ¢
de compraventa inmobiliaria, que —s ‘ten-
dencia dominante—? es s6lo un antecontrato'® que contiene

» Conforme Rocco,op cit.

* Boccn, s Altarin, op. cit. Mosset Iurraspe, Jorg, Teo-
 mrato, Balones Jorticns Orir, Sania Fo, 1976, 5, 368
s
.u....\u.-.‘.«-m.

arpecal o de ssta tirmino Jorge Albero Zags, en Garrids,
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Ia obligaign de relizar l contrato de compraventa a través
e la eseritura. Tiene un sélido basamento en los drticulos
184y 1185 del Codigo Givi. Se acota s que un instru-
privado, aun con firma certificada por escribano o

pueds ser l catrato de compraventa por Ia sola contraven-

g0
posicign! sostiene que ¢l bolto. d= e compraventa

to por parte de la venaed‘n iy nbl\glcndn o eorkeas
v scritara

Alberto, Contrates Ciles y Comercales, T.
habia' de
Eonacla,

richo Civd, 7. 11, Edicions

Moo mu..a i, B1 bt de compr
AbledoPert B4 e i,

ki wison
A
[ Conte Mo e e TSR T ot e

puedo ol
e s o e
' Cant. Roce, op. it




trato de compraventa inmobiliaria i tradicién posesarialt, o
508 concurracis. de itulo  mods® K seomad e grmere
docrinn ctads l decrque ctamcn (v s e
contiene una ob
o

et
efecto de m el Geudor, en una interprelacin
plin del articulo $05, inciso 2 del Codigo Givl. -

INEGURIDADES DEL BOLETO DE COMPRAVENTA

Ex ln mayoria de los cases en que o 2o Srman boleto do
compraventa dar en concepto de parte de una suma
3-; ronda el 30% del precio del bin fneniebie 8 Siereeca
el 1 % del valor toal que estd en juego ea In venta ad ree-

" Igunos casos, la firma del boleto se produce sin tras-
pase G e posenon. 1o conl o sl v st o

14 Limbias-Altain, p. it comntario ol art. 2602 do Cd. Civi
s e come pleenca i ol et de ey dl mod
dminds, Tl el de s Do Resles, Abiedo Tt

a..».. Aire, 1975, p. 355
18 CNGiv, en plane, 2-XI1-51,: ‘Mndar, Rabarto . Perrupato de Pe-
rrars, Antonia”. En L. 65-718 y JA, 952-11277. -La céusula como s

nirato no 20 comy

y'a cuenta do precio en caso contrario. 5 aists

b g o hubiess con
dicil o
B o
e niments aphc n debo sonllibrate on

cabie, acvasrr
e Sonseuc an s o 1 maeve redacin rmpresa
Porin iy 11713 1 ak 505 do G o
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puede pretender los efectos e publicidad e los estados pose-
soros de bech, que s poer en posieigs de mala fe 3
uirentes o acreedores hipotecarios (argument
Gl 3156y su nota, Cid G i
0s de compraventa nicamente ob-
ienen 1 pobesin 48 o chsos 5 s bun Degads gram parte,
cual si bien

ma, n
niobras del titular registral del inmueble.
4, en muchisimos casos se establece un largo pla-
20 para la sicrituracién, més ain cuando ol pago se realiza
en cuotas y no se puede escriturar hasta t e salde
finitivamente el precio. Aun asi, por més reduc.daq
ara la escrituracion, ello a que
‘maniobras fraudulentas que frustren las 65
Peuutwn del ‘comprador.
\qu algunas de las tantas situaciones que

posden e

0 Musrte delvendedr
o que en la mayorfa de los casos se pactan plazos
T v 1 senoraion: oo cxirane o o sende,

onvierie en propietario de una masa indivia por a disola
i de Ia socedad conyugal (ar. 1291, God. Civi con I que
o 50 mecte, o immuchie gt Gel e € todavis B0
pidad dl Tonrege vapersie s do o herederos Se

lecido,

Asi, corresponderd a los herederos el acto de la escritura-

e pilmont i, Jorc K, Le buna e 3l publcided

el s ora 44 Kaptrodaa
mp.q.s.a it e e Conin Federl 1315 Temin Copian op
it pa. 49y ig.



a5 taben si I frma le pertenece o no (art. 1032, Cod Gty
biéndose recurrir

s, Ia accion do comprador can holete puede
mucho tiempo, y hasta tants éste o legue al Registro de la
Propiedad [nmucble con una escrituracitn  una medida cou-
telar dictada a tal efecto, el estado del bien puede ser suscep.

tanto, podrfamos concluir que la muerte del
vendedor es la muerte, tal vez més agénica, de los derechos
‘acordados en el baleto.

2) Quiebra o concurso del vendedor
n este caso. estamcs frante o oro juicio universal. EI
‘vendedor puede caer en fal ese largo plazo que trans-
e dends a oy o poers huu la escnturacien. (Cull
ea el futuro del erédito del compras
EI Codigo Civil y la ley 19.551 rey
teulo 1185 Civil

oy 19551 150 dispone
del Cedig Sclo e aplica 8 E';"
sadosa o e o
I posesion (Cam. Nac.
Hene ae SV lssnu ¥ i ol 25% del preci debe
e mJl» e el o de Qb

cen un privilegio especial con

en plano, 6VIL81, an E.D. 94.648
NG SAIA a1, 5D 3650
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loa raquiitoe dl 25% dl prci pagad y of dstioo de vi-
vienda del inmueble. Per | inmueble no es.
b a yivienda? _Debm o actouder det sl o
La respuesta es afirm
s coureen & causa del 1 argo tiempo qu
o boleto y 1a sserituracién. £ ese piase sl vendedor puede
realizar desquicios financieros y caer en f rtando
el comprador los persuicios de actos de su deudor posteriores
ala firma del bolets

as referidas son suficientemente
protectoras de un acto que en otros casos 0o estd tutelado de

3 Onarosdad sbraviniens d o presacién.

nominaliemo. Luego fue préctica sonstante "de los trbunales

Tl espate g 1 Mttt B sogasls trmino, Ia
ci6n para el pago de una moneda extranjera, con lo cus
se evitaba la inestabilidad del circulante verndculo.

o 260 e Sk o o e e
dres qurgrefaion, e oe pusds haber creedores con
g unes

I Nacién an “Camu £, Perguine” Va minaty Yoy
..;.;.nm. der e Bt isnos fves on Fols To0430 o0

e




situaconss mativaron Is apicacitn cai sistemt:
iea St e o, frustrando en
it oo expeciatives de aictie S T per pere
el compra
Rnnnu!unu o mareo de 1991, Ia loy 23.928 intents
solucionar este problema uicios econdanicos
Ay e Y
mo; por e oo, e uhl?:.u-u;:\lr ibilidad del délar esta.

te: joontinta vigents el ar-
il 1108 46 Cotigo G o ot oo 8 8
poe ell que debemos prver I posile onerosdad sobrevi-
niente en Las prestaciones bajo este nuey

Puede ceurtic que una explos e nflaconart
por - que 5 o lerearnes & 4 loa de - oy 29558 o8
podremos reliar un jusie equiiaive por depreciacién mo-
Retaria, La actualizacion esta prohibida, s i per 20 pusde pro-
hibirse la equivalencia proveniente
tiva correctamente admini

bi3e T plens apicacion del or
eulo 1198 gei Cddlgn (R lnu gumbios desproporconados
e imprevisibles de cualquier moneda extr
oot ooy oo exgen afirmar dec-
didamente e en Lo e100cach saria d aplcacin o doc-
trina de la

oy P O ——

consiguie:
= reajusts alguno. v 8¢ resuelva ¢l contrato, Vemos asf otra
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uacion en qus o bleta e compraventa v cfrada su suer-
te al destino

oo de asentimiento conyuga

L arttes 1277 del Coito i e pars odo acto de

ouicitn o gavamen de e rgistrables guuancites o
ento del cényuge del vmm:t

b o cinyugs del propietari debe maniiestar que o
E.y s inmueic s enorec o

s alls de eto importa un
aco s tbposia, o si el acto de dmwncwn o  que s refere
eurrir q lgunos

)

del cényuge en el boleto,

itura, ya que si la ley autoriza

a compeler el cumplimiento el consentimiento del propieta-

rio, con mayor raz6n puede tenerse por asentido el acto con la

del bleto, Por I cual )

tendrd dbice para una escrituracié forzosa ‘Asimismo nad;

¢ e con 1a firma el boleto 6 entablesca un asen
nte Svicioade.

Pero existird una probleméitica cuando sglo el propieta-

o firma el bolto, no haciéndalo sa conyuge. Creomos que d

crituracién, el boleto de compray altar
o erenante porg o Hods 4o bl e camnces
argo una accion do esrituracién, quo para prosperar de-

turacion, lo cual no se asegura en ningGn caso%

22 Borda, Guillerro, Tratads de Derecho Ciil - Familia, 7.1, f 401,
ot B 1984,
L en ors I

P

ablener ol asentimionta del conyuge, aso en que ambién 80 resualve 98

g egar buer
o i danre  Seas Sal ies ouo igag slta ve o e

itor, an una pasicidn précticamante islada,




Do m

s o encontramos de muevo con que ol comprador
boleto deberd atravesar camino jucicial hasta lograr

una sohucén que ta ver 5o cs 1a queride por & 72 que atra-
Vio de ln anxin de eubrogacin, pucden purest motves fin:

lduwnqu-dmymmmudwumnnw dzlu
‘s, el jues tampoco dar su autorizacién. 4

5). lmnnn de varios compradores
hipétesis es sin duda la Ya
quecn e e 58 b pude L‘L‘}‘Z‘n. pohy

plazo que se Senga e el o los boletos para e
£ 20 e Lnpoc el ausque e trate de o plao or
w Bl veadadee o puede cimodaimenie suscribs

‘biener con Ioo porcentajes del prico o de
ada ol na ‘uma superioral precio rea del iz
o o com e e sl ane loga-
e Berd el et de fecha seterior
(-xu B8y 596, Cot Giviy o o prmero e eatrs on pose.
ot imoabl (e 554, i Goi:prinando est ulime

Pero, jcul es el futuro de los otros compradores? La ley

o dal daedm de 'y perjuicios contra el
(arts. 505, inc. 3% 521, 595 y concs,, CAd. Civil), sin
pamuun 4. las acciones d 6

‘vendedor asume esa actitud dolosa y malicioet

ey u
dores con boleto aspiran a la obtencién del
frustrada su causa fin, cuando ya entregaron un valor aproxi-
mado al 30% del mismo.

Partimos en este caso de que todos los compradores tie-
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nen buena fe, y que atn no se entregs la ninguno,
Torens B S setos e 1 oy cabets o
proridades (art. 594, C6d. Civil).

Pero no es dificil que acurra que propietarios y corredo-
res, con el afén de defraudar, vendan con boleto un inmucble
& vasas porsonas ave g o buenafe 3 20 enegien o

62 Arpumentando que no s ha sald ot
5 bin stos asos o o seukaten 1o et o0 T30
a cuando se vend-n inmuehés en cutas 3 2o
e s normas de

cumy ordenan Ia registra-
cién de

e e de s antasprolemiticas -y 1
s pelirosa, i ver- de Ios baltos de compraventa

© Bborgos, nhibicionss, ipotecas yotrs gravimenes
del dominio que pretende ada:

ol o 4o bt compraventa es su perfeceign. Pero o

ue con anterioridad a Ia firma del boleto de compra,

Venta, o dominio del vendedor no sea perfects, o que, eh 1

vigen-
te en el Registro de Propledad, revelard el estado del inmue:

ble. Este informe no tendria efectos de blogueo registral, pert
fa seguridad de los actos anterior R del boleto;
'y o mismo deberd hacerse a fin de i el vendedor se en-

uentia inhibido 0 no para Ia disposiion de bienes ya que
by slicitudes de informes a tal e

ro el mayor problema existe cuando se afecta la pleni:
d del dominia por medio e acos pasteriores 3 I ‘ira del
bolets cuando la propiedad perfcta del nmuebl, para los
torcerosh, siue esando en capeza del vendedor

2 oy acan ot LambtaAlais angp it comontar
2508, CEL O e bt 5 ke o i
procenl s o maneryde ko ralos Do sl cn 1o ol o
e i dmeribrad
erederos, ol funcionario dl actoy los

e a0
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Son ionumersbles La fecuenten hipitesi que se prod-
cen en la prictica inmobiliaria. En est e & e
‘ucha importancia 1a posesitn que pusda tener ¢l Htular de

De tratarse de un poseedor con boleto de compraventa,

nos encontzamoscon e 8 encuentr protegidodo arin e
apumento del arteulo 3150 y su

s Gt Qv s g o opvecary oo

t0 de Ia situacién registral, sino también debo tener buena fo

S iRl o B Cok G
= ’u—Mnmr- op. cit,, comentario al art. 2505, Céd. Civil. Alte-.
i L Chian o 5 5.
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en deudor, fiador, avalista de titulos o cualquier otro modo de
obligar a su persona, sin que le sea requerido un rastro de

sus bienes. Ast, los acreedores procederian a verifitar slo re-

inhibicién general

plca una relacin directa sobre el
ien, po o que primaria f porsién

itular del boleto se halla en
posesitn del mmeble leneu\menu 5 Foraue ha pagado el

amio a1 il del boee de tovpravents a que
50 se Je ha hecho entrega de Ia posesion,
todavia mis desprotegids: oo st
actos por los que el vendedor obliga
Consiguientes decuciones de acreedores
también serd quien soporte las deudas constituidas por hi-
poteca, anticresis, o constitucion de cualquier otro derecho
real, ya que no puede exigirseles a dichos terceros que se
comportan diligentemente frente al registro, que deban ceder
nte a un acto que no se publicitd ni mediante un hecho po-
sesorio

s de nuevo que el titular el boleto de compra-
un tnnndo sene ‘L prasin del nmuchle, sl
ede ser aniquilado tanto por el

5
oot e po v

Deave exd docir que {odas las problemticns enuncia
das no se agots existir otras, pudiendo en la
Frition combrasine ot 1o bpitana meacomats

'REGIMEN DE REGISTRACION DE ALGUNOS BOLETOS

Como dijimos en el primer acpite de este trabajo, la in-
‘migracién de principios e este siglo vino con una ferviente
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voluntad de arraigo, y el arraigo se producia & través de
e.umn-wlumun-mr pars onsiis Fero atos Femores do
it i e s e ncacrupulne ers

e vendian un lote 8 pulosce

cionados en lotes, y cuyo precio

o er 2 Ia venia del incaueble,

P vender su bien de tal modo, acomy
e escribano

tucion en mora 4l vendedor 3 ac

en los diferentes lotes. ¢ inclusive pue-
den ser compelidos judicialmente (art. 3
Los beneiciosde esta form e ensjenacien son muc
iene seguridad de que sl propietario no po-
o inia forma los ote (ark. 5, abuiene e
fezencia sabre ¢l inmusble frente scredores do ena

ente la intencién de
bt de compravensa, creando un ré.
60 que otorga publicidad al acto, e inclusi
to

Serta positivo que se incluyera en esta ley todo tipo de
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inmuebles, y no sélo lotes destinados al fraccionamiento, lo
cual posibilitaria la registracion de toda clase de boletos.

PROPUESTA DE TOMA DE CRITERIOS PARA PALIAR LA
INSEGURIDAD SURIDICA DEL BOLETO DE COMPRAVENTA

endo o I inssguridad juridica que provocan s
Doeias o ompraveain'e e las partes del acto y
1os jusgadores de los confieios que ¢ producen asuman una

pradores, y Ios crterion y tendencias que debieran afirmar

Grinrios tamar e cuena por parte da os comprodores

ario arte compradora en un boleto se
prevenga, eates i el Ia promste, maente ssesoie
miento con abogados o escribanos, los cuales les informarén

narles la operacién inmol istmo, tomaran recau-
dos & in de verifcar oI poder de disposieién e 1a vendedora.

Como paso previo al boleto, deben obtenerse informes de

e se encuentra el dominio que se preten-

de adquirir, como asf también acerca de una eventual inhibi-

i genarl debies e e vendedors.
e de un plazo breve para
ede sor recmplasads por wa serfcado de

es conveniente que se haga entrega del tiulo del inmueble
e

n«m.m.nm.m dei bolets todas las priordodes de 1a mig-
respecto a terceros que conozcan de ese becho, y puede

Igualmente importante resulta reafirmar la plena vigen-
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e tenerse un concepto restringido de la
ucan . No olvidemon que 15 soa du. acerca de la buena
fe a hace desaparecer (art. 4006 y su nota,
cia absoluta acerca de la legitimidad del

jeuva, s subjetiva; por tanto aquellos que
de mals s poirian teser ashr derechs que 1 prveodr de

ouena fe del mn\nh
Por ltimo, ha de promoverse entre lo jueces tendencias
a lograr mayor celeridad en el dictado de medidas precauto-

due protejan Ios derechos derivados de los boletos de
raventa.

te trabajo creemos haber explizado a pro-
blemdien i bt G compraventa, 1 cuah 2o débe Peran

1 Caghlan,op.cic. p. 2.
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necer ol sino que debe ser tenida constantemente en
Coenta Depen ambidn: apicarse  Jas ropusstas dealaias.
ia negocial, mejor ad-

‘ministraci6n de justicia y mayor urundﬂd juridica.
s nuesto dogeo que ol presents ensayo sea tomado en
ta para otros trabajos, y asf poder tender a una reform,
que bnnde ayer protescbn s Tosalares del boeto o com:




