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1.  Boleto de compraventa. Conceptualización

Es un contrato privado por el cual las partes se obligan a otorgar la escritura pública traslativa de dominio. 

Para un sector de la doctrina es nulo como contrato de compraventa, pero conforma un contrato válido de promesa de compraventa que da lugar a una venta forzosa
. 

Otros autores estudiando el problema de la naturaleza jurídica del contrato de compraventa establecen que con el boleto privado se concluye una verdadera compraventa inmobiliaria, válida desde la suscripción, debido a que el boleto reúne los elementos esenciales de ese contrato (contrato consensual -acuerdo- precio cierto y tradición de la cosa), siendo la escritura pública un mero requisito posterior, que hace al perfeccionamiento de la formalidad requerida para transmitir el dominio
. 

Esta postura que refuerza el valor protectorio del boleto es mayoritaria en doctrina y jurisprudencia.

2. Antecedentes legislativos

Pueden distinguirse en la evolución legislativa varios momentos o etapas que marcaron el desarrollo que ha tenido en nuestro país la cuestión referida al boleto de compraventa.

Esta figura no fue regulada por el Código Civil en forma especial. Sólo el compromiso de otorgar escritura pública o los contratos que debiendo observar tal formalidad fueren realizados por boleto, están comprendidos en el art. 1185. 

El boleto privado constituye una situación singular dentro de esta hipótesis y sólo se hace mención al mismo con la reforma de la ley 17.771 a partir de la introducción del art. 1185 bis que incorpora la posibilidad de oponerlo a la quiebra del promitente vendedor y en el art. 2355 que considera legítima la adquisición de la posesión de inmuebles de buena fe, mediando boleto de compraventa. 

Con anterioridad a la sanción de la ley 17.711 los boletos de compraventa de inmuebles en caso de quiebra del vendedor no otorgaban al adquirente derecho alguno para exigir el cumplimiento de la obligación de escriturar
. 

La cuestión adquiría singular importancia ante todo ante el desarrollo que tuvo en el tráfico comercial el boleto
 y la proliferación de esta forma de contratación con relación al régimen de propiedad horizontal ante la escalada de construcciones de edificios que generó una creciente inseguridad jurídica y un auténtico estado de indefensión que padecían los adquirentes de departamentos, quienes suscribían boletos con el constructor, pagando en muchos casos gran parte del precio convenido o el total y en el interín hasta la escrituración veían como su vendedor caía en insolvencia, frustrándose de esta manera sus expectativas de compra y sus ilusiones de vivienda propia. 

Así, el boleto otorgado no era oponible al concurso o quiebra del vendedor (además antes de la reforma de la ley 17.711 el poseedor por boleto no era considerado  poseedor legítimo) y la única posibilidad de recuperar el dinero entregado se circunscribía a una acción judicial por daños y perjuicios. 


Un antecedente legislativo que puede destacarse en la evolución de la figura del boleto lo constituye la sanción de la ley de loteos 14.005 que contemplaba la venta de inmuebles fraccionados en lotes a partir del pago de cuotas períodicas. Dicha normativa prevé que el comprador puede reclamar la escrituración después de pagar el 25% del precio, siendo una facultad irrenunciable toda cláusula en contrario. Este principio protectorio demás está decir que se refiere a situaciones en bonis y nada tienen que ver con la quiebra, pero poseen como vinculación la exigencia común de otorgar la escritura para el adquirente
. Además es el antecedente inmediato que tuvo en cuenta el legislador de 1968 para aplicar un porcentual determinado (25%) como recaudo de oponibilidad del boleto ante la quiebra del vendedor.


El sistema actual que regula los efectos del boleto ante la quiebra del vendedor comprende el  art.1185 bis y el 2355 del Código Civil y el art.146 de la Ley 24.522 de concursos y quiebras. 

3. El artículo 1185 bis del Código Civil y el art. 146 de la Ley 24.522

El boleto de compraventa es el contrato que mayor interés despertó en los ámbitos doctrinarios, entre quienes estudiaron los contratos en curso frente a la quiebra. 

Por su difusión en la vida diaria, tuvo una no menor repercusión jurisprudencial. 

El art. 1185 bis introducido con la reforma de la Ley 17.711 constituye una norma especial encaminada a tutelar el derecho del comprador de buena fe por boleto de compraventa en el caso de concurso o quiebra del vendedor. 

Al cumplimiento de tal objetivo se ciñe el celo del legislador en aras de neutralizar las numerosas defraudaciones que, en materia de inmuebles en especial  las enajenaciones de unidades de propiedad horizontal, había hecho víctimas a inocentes compradores de buena fe que, ante la quiebra del promitente (máxime luego del fallo plenario Lozzi) transformaba su expectativa o anhelo de llegar a ser propietario y tener un techo donde cobijarse, en un magro y muchas veces insignificante derecho de crédito, resultante del dividendo que le correspondiere en la liquidación de los bienes del fallido, cuya mayor parte era absorbida por los acreedores privilegiados
. 

La ley 17.711 incorporó esta notable modificación al Código Civil, por medio de la cual se pretendió conciliar los intereses sociales, y superar situaciones de hecho angustiosas tendientes a asegurar al adquirente por boleto la escrituración, frente al concurso del promitente vendedor
.

El propósito que informó la concepción del art. 1185 bis CC se vinculaba a la operatividad de la garantía constitucional del derecho a una vivienda digna. Dicho objetivo se materializó con la ley 19.551 que a partir del  art. 150 procuró brindar protección a quienes con sacrificio patrimonial concertaron la adquisición de un inmueble con destino a vivienda, frente a la quiebra sobreviniente de aquel que se comprometió a transmitirlo
. La reforma atendió principalmente a proteger a los adquirentes de inmuebles sometidos a propiedad horizontal
.

El 2º párrafo del art. 146 de la ley 24.522 derogatoria del régimen anterior elimina el recaudo del destino de vivienda, retornando de esta manera al régimen genérico y de amplio alcance que prevé el art. 1185 bis del Código Civil
 que no distingue el destino de los inmuebles adquiridos por boleto. 

Esta norma no sólo consagra una protección para el comprador de inmuebles que hubiere abonado el 25% del valor de venta sino que, está imbuido de un neto espíritu de protección de aquél, asegurándole la posibilidad de concretar la adquisición del bien, en las condiciones de tiempo y modo pactadas con la vendedora; bajo los únicos requisitos de cumplimiento de dichos términos previa constitución de una garantía hipotecaria por el saldo de precio
. 

La reforma legislativa de 1968 (Ley 17.711 y art. 1185 mediante) tuvo como finalidad evitar una irritante antinomia interpretativa efectuada por la jurisprudencia civil y comercial de la Capital Federal cuando acaecía la quiebra o concurso del vendedor de un inmueble frente al adquirente que aun habiendo pagado el precio, no hubiese obtenido la escritura traslativa de dominio. En consecuencia la vigencia del art. 1185 bis provocó que se superara dicha diferencia existente entre dos fueros que se contradecían: el civil, que aunque nunca llegó a plenario admitió en general la escrituración frente al concurso
, y el comercial que luego de numerosos pronunciamientos, en el plenario “Lozzi” se expidió por la negativa a escriturar, aunque mediara pago del precio y tradición de la cosa
. 

Las exigencias contenidas en el art. 1185 bis C.C. son:

(i) Boleto de compraventa, 

(ii) Adquirente de buena fe, 

(iii) Concurso o quiebra del promitente vendedor,

(iv) Otorgamiento de la escritura traslativa de dominio por el juez. 

(v) Oponibilidad del boleto a la quiebra.

El art. 146 de la Ley 24.522 ha reproducido los recaudos exigidos por el código de fondo. Establece que es aplicable cualquiera fuere el destino del inmueble y finalmente introduce la garantía por el saldo de precio a otorgar por el promitente comprador. 

Es mejor técnica legislativa tener una norma integral en la ley especial, y supera la expresión podrá contenida en el Código Civil, por un precepto imperativo
. No obstante ello también es cierto que el precepto contenido en el art. 1185 bis, más allá de la finalidad tuitiva que persigue, produce una modificación del sistema de los efectos de la quiebra sobre los contratos preexistentes, consagrando un particular mecanismo de auxilio y resguardo creditorio que es  privativo de una específica categoría de acreedores. 

Quizás por esta razón desde algún sector de la doctrina y la jurisprudencia se le ha asignado un diverso carácter al crédito consistente en esta obligación de escriturar en la quiebra. Cámara sostuvo que se trataba de un privilegio
;  Kemelmajer de Carlucci que era una prioridad excluyente
. La jurisprudencia le asignó idénticos efectos: privilegio
; acreedor de la masa
; prioridad excluyente 
. En esta línea de razonamiento se propicia que en sede judicial se pondere con criterio restrictivo el reclamo de escrituración en todos los casos
 dado que constituye una situación de excepción al principio de igualdad de trato.

A nuestro juicio la oponibilidad a la falencia, se traduce en la generación de un efecto específico respecto de estos contratos en virtud de la quiebra, que implica la continuación del contrato con el concurso (que sustituye al promitente fallido), y en manera alguna se puede sostener que ello importa la creación de un privilegio, ni asignarle al adquirente categoría de acreedor del concurso, ni la sustracción del bien inmueble al mismo. La oponibilidad al concurso o quiebra no puede significar jurídicamente más que el derecho a exigir su cumplimiento o más simplemente exigir la continuación del contrato en las condiciones pactadas
.

4. Recaudos de oponibilidad del boleto a la quiebra

Como ya se dijera se transportaron a la legislación concursal las exigencias del Código Civil, y se incluyeron algunas que hacen a la modalidad operativa, a saber:

a) Adquirentes de buena fe

Para gozar de la facultad de oponer el boleto de compraventa al concurso, la ley establece el cumplimiento de dos requisitos, la buena fe; y b) la comprobación del pago de por lo menos el 25% del precio. 

No es superflua la insistencia en el carácter del adquirente, pues ello estará íntimamente vinculado a los actos perjudiciales efectuados en perjuicio de los acreedores y esta venta efectuada por boleto podría resultar revocada. 

El principio de la buena fe constituye un principio rector en materia contractual (arts.1197, 1198 y cc. del Cód. Civ. y 218 del Cód.Com.) y es el predicado general que se encuentra en toda la vida del derecho. 

La buena fe del adquirente
 por boleto se configura mediante el desconocimiento diligente o error excusable del estado de insolvencia patrimonial del vendedor
, esta circunstancia le hace merecedor de la protección legal
.

La buena fe se presume
 y por aplicación del art. 2355 se considera legítima la posesión de inmuebles de buena fe, mediando boleto de compraventa
. 

Este principio puede revertirse y así se ha dicho que no procede la acción por escrituración contra la quiebra del vendedor del inmueble que autoriza el art. 1185 bis del Código Civil, si la presunción de buena fe del comprador queda destruida por presunciones graves, precisas y concordantes: el inmueble fue objeto de un contrato de locación por cinco años con pago adelantado de la totalidad del alquiler; las partes se encontraban particularmente vinculadas; la adquisición del inmueble se hizo abonándose totalmente el precio a la firma del boleto; y, por último, no se probó que el supuesto comprador se encontraba en posesión del inmueble, pese a haberlo sostenido así constituye conducta fraudulenta y debe resolverse el contrato de compraventa celebrado con el tercero que pretende la escrituración
.

Si el instrumento cuestionado se concluyó durante el período de sospecha, la presunción de buena fe del artículo 2362 del Código Civil se invierte
; la legitimidad de la compraventa de un inmueble debe hallar armonía con las constancias de autos y la prueba aportada
. Se ha dudado cuando el acto era entre parientes
.  

La buena fe debe existir al momento de la contratación
 y no habrá buena fe cuando al momento de la contratación conozca la situación de insolvencia
. El conocimiento adquirido con posterioridad a la negociación resulta indiferente y no logra revertir la presunción de buena fe
.

La defensa relacionada con el conocimiento de la cesación de pagos, puede ser invocada por el síndico al expedirse sobre la pretensión del adquirente de oponer el boleto a la quiebra
.- 

El boleto de compraventa resulta inoponible a la quiebra si en el contrato de cesión tanto el fallido como la cedente han obrado con mala fe, pues en virtud del principio establecido en el art. 1198 del Cód. Civil los contratos deben celebrarse, interpretarse y cumplirse con buena fe, con prescindencia de que hayan sido realizados o no en el período de sospecha
. 

La doctrina y jurisprudencia han ido elaborando una serie de directrices de las cuales podría extraerse fundadamente la falta de buena fe o la simulación de los actos jurídicos. Tal lo que ocurre con la falta de sellado del boleto en la fecha de su celebración, la falta de medios económicos en quien aparece como adquirente, la persistencia del enajenante en la posesión de la cosa vendida –retentio possessionis- que es uno de los más graves indicios, las excesivas solemnidades o su contracara, las crasas negligencias incompatibles con un negocio serio y verdadero, el pago por entrega de bienes, la proximidad de la venta con la presentación del concurso, el silencio sobre al procedencia del dinero con que se pagó el precio de contado, el “pretium confessus” o precio no entregado de presente, la manifestación acerca del pago por anticipado, la conducta procesal de las partes entre las cuales se enuncia la excesiva parquedad, la reticencia, tanto en la exposición de los hechos como en la tarea de arrimar pruebas, que no condice con la normal actitud que adoptaría quien fuese acusado injustamente de algo tan grave como es la simulación de un acto jurídico
. En todos estos casos la presunción de buena fe podría invertirse dando lugar no sólo a la inoponibilidad del boleto de compraventa en la quiebra sino también a la revocación de la operación concertada por aplicación de las acciones de ineficacia, simulación o revocatoria ordinaria. 


Si la buena fe del adquirente, que además obtuvo la toma de posesión del inmueble, se presume legalmente y no ha sido desvirtuada por la fallida, por el dictamen del síndico o por otros acreedores, la obligación de otorgar la escritura traslativa de dominio resulta procedente, rigiendo en este sentido el art. 2355 último párrafo del Código Civil.
b) Pago del 25% del precio

Es uno de los aspectos más discutidos en doctrina. Se han efectuado las más sutiles interpretaciones sobre extensión del precio, y así con el afán de proteger la vivienda de adquirentes de escasos recursos, se entendió que las comisiones, los gastos, los impuestos, y otras prestaciones dinerarias a cargo del adquirente quedaban comprendidas en el precio. 

Así se integra el 25% con lo imputado a gastos de administración del Banco Hipotecario Nacional
; los pagarés no han de computarse por sus valores nominales, sino deduciendo los intereses
; si la posesión se debe entregar contra el pago de determinada suma, y esta fue otorgada, corresponde tener por cierto que los pagos alcanzaron ese importe, a los fines del cómputo del 25%
; en la alzada se desestimó computar diversos pagos efectuados en concepto de gastos de instalación y comisión de venta para la integración del porcentaje del 25%, y la CSJN entendió que ello era ajeno a la instancia extraordinaria
.

Aplicando rigurosamente el criterio protectorio se ha admitido la oponibilidad del boleto de compraventa en la quiebra del promitente vendedor aún cuando no se alcanzó el porcentaje legal
. -
La jurisprudencia ha sido errática, y en general se ha notado que mientras mayor era la desprotección del adquirente, mayor el esfuerzo por entender cumplida la exigencia porcentual. 

Cámara sostiene que la exigencia de cubrir el porcentaje legal debe ser en dinero
, y en fallo plenario la Cámara Nacional de Comercio decidió que el pago del 25% a que alude el art. 1185 bis del C.C. debe haber sido efectuado por el comprador antes de la quiebra del vendedor, haya mediado o no por parte del ahora fallido la entrega de la posesión
.

Se ha aceptado que si del boleto resulta que el comprador sería puesto en posesión al efectuar el pago de determinadas cuantías, y no hay en el expediente elementos que permitan desvirtuar esa conclusión, ha de tenerse por cierto que los pagos alcanzaron ese importe cuando el comprador se encontraba en posesión del inmueble
.-

c) Compraventa de inmuebles

Autores como Games, Bustamante Alsina, Cámara y Quintana Ferreyra sostienen con un criterio estricto que existe una implícita exclusión y que sólo se refiere a la compraventa inmobiliaria. 

Gatti y Alterini adoptan la postura amplia con lo cual, no obstante la falta de referencia expresa, el artículo 1185 bis no debe interpretarse aisladamente, y que la permuta (art. 1492, Cód. Civ.), la cesión de crédito (art. 1435, Cód. Civ.), y la dación en pago (art. 781, Cód. Civ.) se rigen por los preceptos del contrato de compraventa y, por ende, le es aplicable
. 

Entendemos que la norma no obstante su ahora expresa referencia a los inmuebles, puede resultar también de aplicación extensiva a estos supuestos. 

La ratio de la norma ha estado sin duda en proteger al adquirente de buena fe, que sin estar obligado a analizar el estado económico financiero del promitente vendedor, ha cumplimentado buena parte de las obligaciones a su cargo. En este caso, ciertamente, el legislador se ha pronunciado por el mantenimiento o estabilidad de la operación convenida entre las partes, salvo que fuere de mala fe. Tampoco tiene que indagar el título por el cual adquiere derechos sobre el dominio. 

Además son tan afines las figuras contractuales de la compraventa y el trueque o permuta
, que el propio Código Civil en su art. 1492 dispone la aplicación residual de las normas atinentes a la venta al otro supuesto contractual y entre estas normas esta  aprehendida la del art.1185 bis del Código citado. Lo mismo ocurre con las cesiones de boletos
 conforme lo preceptuado por el art. 1435.

Sí se hallan excluidos de la aplicación del régimen protectorio los boletos de compraventa relativos a automotores, bienes registrables y fondo de comercio
.-

d) Indiferente destino del inmueble

El art. 146 LCQ elimina la restricción a vivienda que tenía la norma antecedente (art. 150 s/ Ley 19.551), y recoge lo que fue el reclamo de un sector de la doctrina
. 

Saúl ARGERI sostuvo la discriminación y trato diferencial entre adquirentes de inmuebles para vivienda y aquellos que lo han hecho para otros objetivos, carecía de fundamento jurídico
. 

La aplicación práctica del art. 150 LC implicó una desnaturalización del precepto, pues fue aplicado con un criterio objetivo, no siendo relevante que el comprador lo quisiera o no para su vivienda personal; de allí que la doctrina reclamó la eliminación de la restricción
. 

En consecuencia a partir de la nueva legislación se pone fin a la contradicción que existía entre el art.1185 bis y el 150 de la 19.551
 con lo cual corresponde otorgar la escrituración solicitada aún cuando el inmueble se encuentre afectado a un destino comercial o mixto. El Juez deberá disponer que cumplido el pago del porcentaje legal (pago del 25%) cualquiera sea el destino del inmueble, se otorgue al comprador la escritura traslativa de dominio.

Hay quienes ven con pesimismo esta generalización del precepto
. 

En el retorno al sistema originario del Código Civil,  creemos que no hay riesgo alguno si se tienen en cuenta las previsiones ya aludidas a los actos perjudiciales (arts. 115 y ss.), y los supuestos de responsabilidad de representantes, órganos y terceros (supra, art. 173). Autores como Barbieri
 e Iglesias
 han recibido con beneplácito la reforma en este punto. 

Con relación a las cuestiones que pueden plantearse en la práctica relativas al derecho transitorio, la jurisprudencia ha tenido ocasión de pronunciarse sosteniendo que es oponible a la masa el boleto de compraventa de un inmueble, aún cuando su destino no sea vivienda, por aplicación del art. 146 de la Ley 24.522. Con lo cual rige la nueva normativa para las situaciones en trámite
. Ello se explica en razón que al haber sido vetado el art. 290 de la referida ley, ésta no contiene un régimen específico de aplicación temporal, por lo que debe estarse a lo previsto por el Código Civil art. 3º, correspondiendo aplicar la nueva ley a las relaciones o situaciones jurídicas existentes, entendiendo comprendidas dentro de las primeras a las originadas en los contratos, puesto que el contrato que las partes celebraron no queda afectado por consecuencia de la nueva ley, sino que la quiebra de la vendedora se constituye en un presupuesto de derecho que afecta al régimen aplicable para resolver, toda vez que el estado de falencia produce efectos respecto de las relaciones jurídicas en las que se encuentra involucrado el cesante
.- 

e) Otorgamiento imperativo de la escritura. Limitaciones

El podrá contenido en el artículo 1185 bis del Código Civil, ha dado lugar a sutiles interpretaciones sobre la potestad del juez para resolver si el otorgamiento de la escritura traslativa de dominio era una obligación ineludible o si por el contrario cabían ponderaciones sobre el mérito de la transferencia. Es beneficiosa la nueva redacción: deberá disponer [...] que se otorgue, no dando margen a dudas
. Alguna jurisprudencia aislada anterior a la LCQ sostuvo que el juez es soberano para decidir si debe o no otorgar la escritura 
.

La única limitación, y esa fue la recta inteligencia del precepto anterior, era que ante la imposibilidad de efectuar la transferencia (falta de reglamento de división en propiedad horizontal, edificios construidos no terminados, incumplimiento de exigencias municipales que no podían suplir los síndicos, hipoteca en garantía previa a los boletos no susceptible de cancelar, etc.) la escrituración no puede otorgarse, y esos obstáculos hoy tampoco podrán ser removidos. Es decir que la oponibilidad lleva implícita la condición de que el inmueble se halle en condiciones materiales de ser escriturado
 . 

En consecuencia la oponibilidad del boleto de compraventa a la quiebra está supeditada a la posibilidad material y jurídica de otorgarse la pertinente escritura
. No existiendo tal posibilidad, el comprador sólo tendrá posibilidad de verificar su crédito resultante del importe abonado a la fallida. No corresponde alterar su paridad con los demás acreedores, lo que podría ocurrir en caso que el concurso tomara a su cargo la construcción o terminación del edificio, o si se resolviera en daños y perjuicios el pretendido derecho del adquirente. Así lo ha entendido la jurisprudencia
.-

Con el mismo criterio indicado no puede demandarse la escrituración contra la quiebra en los términos de los arts. 1185 bis del Código Civil y 146 "in fine" de la LCQ si se exige simultáneamente la terminación de la obra.  Esta última pretensión excluye la acción intentada e imposibilita la procedencia del reclamo
. 

Vale destacar también que el derecho de exigir la escrituración de un inmueble adquirido por boleto ante la quiebra del vendedor debe limitarse a lo señalado por la ley, no pudiendo extenderse a la pretensión de que el concurso se haga cargo de otras prestaciones pendientes, como ser poner en condición de habitabilidad el inmueble adquirido u otras similares
.-

f) Cumplimiento de la prestación por el adquirente no fallido

Se ha previsto la continuación del contrato hasta su perfeccionamiento definitivo en las mismas condiciones en que fue originariamente celebrado. Por ello es que el comprador podrá cumplir sus obligaciones en el plazo convenido. Sin embargo, si se otorgare la escritura traslativa de dominio, y todavía restaren obligaciones a satisfacer en un futuro, quedará a cargo del magistrado otorgante (que podrá para ello requerir la opinión del síndico) la exigencia de garantía hipotecaria en primer grado sobre el bien para asegurar el pago del saldo de precio
.

g) Procedimiento para ejercer el derecho
.

Debe someterse a las reglas de todos los acreedores en el proceso concursal: insinuar su derecho: verificación de crédito conforme lo normado por los arts.32, 125, 126 y 200 LCQ
 o por vía incidental si fuere tardía
. 

Si bien se trata de créditos no dinerarios, no por eso deben quedar al margen del proceso verificatorio, sino por el contrario, son acreedores que pretenden el reconocimiento del crédito consistente en una obligación de hacer (otorgamiento de la escritura traslativa de dominio), con lo cual no están excluidos de la carga de insinuar sus acreencias. 

Ante la eventualidad de que resulte infructuoso el cumplimiento de la escrituración, estos créditos no quedan desprotegidos dado que nace en favor de los adquirentes por boleto un derecho consistente en un crédito por el equivalente en dinero (art. 19 L.C.Q.), por lo que se estima conveniente que quien reclama la obligación de hacer, solicite en subsidio y para el caso que la escrituración no resulte posible, la verificación del crédito dinerario
. 

Aisladamente se ha sostenido que corresponde iniciar un juicio ordinario
. 

La acción por resolución del contrato de venta excluye la posibilidad de demandar posteriormente por escrituración
. 

La presentación tardía le hace cargar con las costas aunque resulte vencedor
 en función de aquella vieja regla acuñada por la jurisprudencia que dispone que el acreedor  tardío debe soportar las costas del incidente de verificación en virtud que su presentación extemporánea causa un desgaste jurisdiccional adicional que le es imputable. Sin embargo en la actualidad se está flexibilizando el rigor de esta construcción jurisprudencial valorando en cada caso la atribución de la responsabilidad y sus eximentes por la insinuación incoada luego del plazo establecido. 

La cuestión del procedimiento para ejercer el derecho y lograr la oponibilidad del boleto en la quiebra es tratada en este mismo número por el Dr. Junyent Bas con lo cual remitimos a su trabajo para mayor profundidad. 

h) Prueba del boleto.

El instrumento privado es en principio el elemento necesario para acreditar su existencia
. Sin embargo, la jurisprudencia ha admitido que cuando no exista el boleto, o la libreta de pagos de las cuotas, puede ello ser suplido por otros elementos indubitables que acrediten la existencia de la operación
. 

También se ha admitido en caso de cesión de los derechos del boleto, cuando la legitimación del incidentista a obtener la escrituración ha sido reconocida explícitamente por la fallida, aunque supeditada a la prueba de la calidad de cesionario, extremo suficientemente probado, y sin alegar contraprestación pendiente alguna. De tal modo, no obstante la falta del boleto de compraventa originario (primer boleto), dicho negocio jurídico debe juzgarse probado y concurriendo los extremos que viabilizaban la oponibilidad de tal convención al concurso, en los términos del art. 1185 C.C., corresponde hacer luego al pedido de verificación de la obligación de escriturar
.

i) Fecha cierta.
Para procurar el reconocimiento de la obligación de escriturar en la quiebra, el requisito de la fecha cierta no ha sido previsto como recaudo de oponibilidad. 

Dicha exigencia no resulta ni de la previsión del art. 1185 bis ni de la propia normativa concursal (art. 146 LCQ), además en la práctica importaría introducir un vallado a la legítima pretensión de aquel que sin dudas reviste la condición de la parte más débil en la operación concertada, además de desvirtuar la intención del legislador de promover y facilitar el otorgamiento de las escrituras a partir de la instauración de este régimen especial. Esta línea de razonamiento modifica una postura anterior
 en el convencimiento que la adopción de la llamada tesis de la “oponibilidad amplia” es la que mejor se ajusta a la defensa de los intereses que la propia normativa ha querido resguardar. 

Lo expuesto no implica que la reunión de este requisito junto con el de la registración del boleto colocarán al adquirente en una inmejorable posición para la defensa de su derecho, siendo por ello perfectamente oponible a terceros y obviamente a la quiebra del promitente vendedor. 

La doctrina en general ha sostenido que no es menester la fecha cierta
.  

La jurisprudencia mayoritariamente ha adoptado este temperamento
. 

La Corte de Mendoza, en fallo plenario muy difundido ha sostenido que se exige exteriorización: publicidad posesoria o registral; y fecha cierta
, criterio que no compartimos
 ya que implica una interpretación en extremo rigurosa del régimen aplicable. 

Para los casos en que los tribunales requieran fecha cierta como recaudo adicional, es oportuno destacar que el sentido de la legislación de fondo es que la enumeración del art. 1035 Cód.Civ. debe entenderse como enunciativa, pudiendo admitirse otros supuestos no contemplados frente a aquellas circunstancias inequívocas que revelan la certeza moral de que el instrumento privado adquirió fecha cierta, estas circunstancias unidas a otros elementos concordantes que se agreguen al expediente, pueden llevar a concluir que existe una certidumbre fáctica de la fecha en que fue otorgado el documento sin que corresponda ponderar con extrema rigurosidad el cumplimiento estricto de alguna de las hipótesis previstas en la norma citada.

j) Publicidad posesoria o registral.
En general se ha sostenido que no es menester la posesión
  o registración
. 

La publicidad posesoria o registral no era requerida por la Corte de Mendoza en el plenario de 1991 (Foro de Cuyo n° 4, pág. 99 con nota de Alicia Puerta; JA 1992-I-462; LL 1992-B-160; ED 147-437) entonces sólo referido a vivienda; ya que sostenía que el destino a vivienda estaba basado en un dato fáctico (la habitación por el peticionario). Esa doctrina hoy ha sido modificada en el plenario Fernández de 1996, pues la oponibilidad exige algún grado de registración, ya que si bien los privilegios no requieren registración casi todos ellos ostentan un grado de apariencia
.

Entendemos revisando una postura anterior
 que no es necesaria ningún tipo de publicidad (posesoria o registral)
, la ley no lo requiere como condición de oponibilidad y su exigencia impone la aplicación de un recaudo adicional que agrava la situación del adquirente por boleto y desnaturaliza la el objetivo tuitivo, aunque obviamente su existencia otorga mayor certidumbre al instrumento.
k) Efectos. Daños y perjuicios.

Conforme con la disposición contenida en el art. 1185 del Código Civil, el titular de un boleto de compraventa que cumplimente con las condiciones allí señaladas y adecue su reclamo a lo previsto por el art. 146 de la LCQ, tiene derecho a obtener del concurso o quiebra del vendedor la escritura traslativa de dominio. 

Caso contrario, es decir que exista una causal que impida o torne impracticable la escrituración, la regla es que dicha circunstancia no puede resolverse en pérdidas e intereses, ello por expresa aplicación del art. 142 LCQ. La jurisprudencia lo ha admitido
 pero en algunos casos ha ido más allá de los límites permitidos por la ley concursal al entender que la obligación de otorgar escritura pública, cuya escrituración es materialmente imposible por la quiebra, debe dar lugar al resarcimiento de daños resultando por ello un crédito privilegiado
. Este criterio no puede admitirse y nuestra posición es que la imposibilidad de escriturar excluye a la relación contractual celebrada antes de la quiebra del marco del art. 1185 bis CC, la cual queda resuelta
, y no da lugar a indemnización por daños
 . 

Como ya se expresara, la oponibilidad del boleto tiene un límite: que el inmueble se halle en condiciones materiales y jurídicas de ser escriturado. 

l) Sentencia anterior a la quiebra. 

Se ha admitido que es oponible a la falencia, no pudiendo cuestionarse la oponibilidad sino solamente expedirse el juez del concurso sobre la procedencia del crédito declarado en la sentencia de escrituración. El procedimiento de insinuación es la ejecución de la sentencia
.

m) Fallido titular del inmueble

Para lograr la oponibilidad del boleto y en consecuencia exigir el cumplimiento de la obligación de escriturar es requisito que el inmueble que se trata sea de titularidad del fallido, de lo contrario es inoponible. El título de dominio no inscripto a la fecha de declaración de quiebra es inoponible al conjunto de acreedores de la quiebra 
.-

5.  Inaplicabilidad a los procesos de ejecución individual

El principio establecido por el art. 1185 bis del Código Civil, se refiere exclusivamente a la hipótesis de concurso o quiebra del vendedor
, y no hace referencia alguna a la oponibilidad del boleto frente a un tercero embargante del bien adquirido por boleto. Con lo cual resulta improcedente sostener el argumento simplista según el cual "quien puede lo más puede lo menos", en el sentido de que quien puede oponer un boleto de compraventa a una quiebra -"lo más"- también puede oponerlo a un embargo -"lo menos"-
. 

Rivera sustenta esta posición expresando que si no media concurso o quiebra, normalmente el acreedor tiene derecho a exigir que el deudor le procure exactamente aquello a lo que se ha obligado en virtud de lo establecido por el art. 505 inc. 1 del C.C. por lo que no corresponde extender a las situaciones in bonis lo previsto para hipótesis de insolvencia
. En situación de quiebra en cambio se consagra una excepción a la regla concursal que establece que todos los créditos contra el fallido se convierten siempre a dinero (así se trate de obligaciones de dar o hacer), con lo cual no existe el derecho de exigir el cumplimiento en especie. Sólo se permite el cumplimiento de la obligación de hacer (escriturar) al adquirente por boleto pero siempre que medie concurso o quiebra del vendedor, porque para este supuesto es que ha legislado tanto el art. 1185 bis C.C. como el art.146 LCQ. 

La Corte Suprema de Mendoza en fallo plenario ha establecido el criterio contrario que decide extender a la situación individual (in bonis) lo dispuesto para el concurso
 por vía de interpretación analógica, concluyendo que el adquirente de un inmueble mediando boleto triunfa en la tercería de mejor derecho o en la acción de oponibilidad ejercida tanto en el proceso individual o concursal si cumplimenta los requisitos exigidos (entre otros requiere el Alto Tribunal Mendocino publicidad posesoria o registral y fecha cierta)
.-

También se ha señalado desde otra perspectiva que si la norma contenida en el art. 1185 bis del Cód. Civ.  se extendiere mas allá de la situación de concurso o quiebra, la previsión dejaría de ser una "excepción" o "modificación" en materia concursal del régimen general del art. 2505 del Cód.Civ. para convertirse en una lisa y llana "derogación" de esta última previsión, lo cual no sería aplicable en el ámbito concursal, pero "tampoco en el ámbito extraconcursal". Por ende, sería insólito que una norma del código derogue a otra del mismo cuerpo legal, tanto más cuanto ambas fueron introducidas por la misma ley 17711 que incurriría en autocontradicción o autoderogación parcial
. 

6. Acreedor embargante y crédito hipotecario


Respecto de estos dos supuestos que suscitan controversia frecuente en la práctica tribunalicia, se ha considerado que ante cautelares trabadas sobre el inmueble por otros acreedores del deudor, o ante la hipoteca constituida también por un tercero, el elemento dirimente para dilucidar la cuestión será la fecha de la toma de posesión del adquirente por boleto de compraventa. Si los gravámenes de que se trata son de fecha anterior a la posesión del comprador por boleto, entonces tienen preeminencia respecto de éste, triunfando en consecuencia el acreedor embargante y el hipotecario en cada caso en particular, restándole al tenedor del boleto las acciones contra su vendedor. La publicidad posesoria o registral en consecuencia serían determinantes para la solución de la controversia. Algunas de estas conclusiones son el resultado de la Primeras Jornadas de Derecho Civil celebradas en Mendoza en 1983
.
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� GATTI, E. y ALTERINI, J.: Régimen jurídico del boleto de compraventa, L.L., 143-1149. Por su parte LOPEZ DE ZAVALÍA, Fernando se enrola en la tesis formalista expresando que el boleto de compraventa tiene una naturaleza jurídica bifronte: por un lado es una compraventa nula por defecto de forma, y por el otro es un preliminar bilateral válido, en Teoría de los contratos, Tomo I, parte especial, pág.298.





� MOSSET ITURRASPE, Jorge:  entiende que el boleto de compraventa constituye un contrato de compraventa definitivo y que la escrituración es un negocio de disposición complementario (Cfr. Responsabilidad por daños. Parte especial, t. II, El incumplimiento contractual, Ediar, 1980 y del mismo autor Compraventa inmobiliaria, Ediar, Bs.As., 1976, pág.95. Por su parte MORELLO, Augusto sostiene que la escrituración no perfecciona el contrato. Al otorgársela se ejecuta, simplemente, una de las obligaciones emergentes de un contrato perfecto de compra y venta El Boleto de compraventa inmobiliaria, La Plata 1965, t. I, pág.46. ETCHEGARAY, Natalio Pedro se inclina por la doctrina que ve en el boleto, y aún en el acuerdo verbal si puede probarse, un verdadero contrato de compraventa en los términos del art. 1323 C.C. en Boleto de compraventa, Astrea, Bs.As., 1993, pág.3.  También BORDA, Guillermo: Tratado de Derecho Civil Argentino (Contratos) Tomo I, nº 454, pág.325.. BUSTAMANTE ALSINA, Jorge: El boleto de compraventa inmobiliaria y su oponibilidad al concurso o quiebra del vendedor, L.L. 131-1274.-





� En  tiempos anteriores a la vigencia del art. 1185 bis del C.C.-introducido por la ley 17711-  era  doctrina legal que "no procedía la demanda por escrituración de un inmueble,  deducida  por  el  titular  del  boleto  de  compraventa, cuando el vendedor,  con  posterioridad  a  su  otorgamiento,  había caido en quiebra, aún habiendo  mediado  tradición  y  pago  del  precio" (CNCom. en pleno, 29.11.67,"Lozzi  c/  Socha s/ quiebra"). Empero, esa doctrina legal, no significaba que el  boleto  de  compraventa fuese "inoponible" a la quiebra, con el alcance de carecer  de eficacia; bien al contrario, el boleto era "oponible" a la quiebra -o  eficaz  frente a ella-, puesto que el adquirente por tal instrumento podía ser verificado  como  acreedor  quirografario  de  la  obligación  "de  dar" constituida  por  la  restitución  del  precio recibido por el fallido. Lo que ocurría era que la obligación asumida por el sujeto luego fallido -esto es: la obligación  "de  hacer"  consistente  en  otorgar  la  escritura traslativa de dominio-  resultaba  "no  exigible"  frente  a la quiebra, la cual producía la "conversión"  de  la obligación de hacer (escriturar) en una obligación de dar (restituir  el  precio  cobrado).  Por  tanto,  el  boleto  no era exactamente "inoponible"  a  la  quiebra,  sino  que  resultaba "inexigible" la prestación prometida en el boleto de compraventa por el luego fallido (escriturar). CNCom., Sala D, del 26/09/94  “Paz Carlos y otro s/ Tercería de dominio en Fernández Omar c/ Anfuso Santiago s/ Ejec.”.- 





� En la venta de inmuebles el boleto se consolidó ampliamente y fue el sector donde más se hizo para impulsar tanto el cambio legislativo como jurisprudencial, a fin de considerarlo como un verdadero contrato definitivo. La adopción de este instrumento alcanzó no sólo al sector de las casas, sino a los departamentos en propiedad horizontal, no sólo a las viviendas, sino también a las oficinas y plantas industriales, no sólo a los inmuebles con construcciones, sino también a los lotes, no sólo a los urbanos, sino también a los rurales. Semejante utilización tuvo que hacer reaccionar al juez y al legislador (Cfr. LORENZETTI, Ricardo Luis: Tratado de los Contratos, Tomo I, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 1999, pág.332/333. 





� Cfr.ROITMAN, Horacio: Efectos jurídicos de la quiebra sobre los contratos preexistentes, Marcos Lerner Ediciones, Bs.As., 1973, pág.108. 





� Cfr. ROITMAN, Horacio: Efectos jurídicos. ..ob.cit., pág. 111. 





� “Al conflicto de intereses entre el comprador del inmueble, mediante el respectivo boleto y los acreedores del concurso del vendedor, debía sumarse el trasfondo social suscitado por la cantidad de situaciones ilícitas –ya en terreno defraudatorio- en perjuicio de los adquirentes de departamentos pagaderos en cuotas Cfr. BONFANTI-GARRONE: Concursos y Quiebras, Abeledo-Perrot, Bs.As., 1997, pág.424. RIVERA-ROITMAN-VITOLO: Ley de Concursos y Quiebras, Tomo II, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2000, pág. 366.-





� Cám. Civ. y Com., 1ª, Rio IV Córdoba, L.L. 1999-B-775.





� Con la implantación del art.1185 bis que trajo la reforma al Código Civil se pretendió especialmente proteger a los adquirentes de inmuebles en propiedad horizontal, hechos por constructores, quienes aprovechando el déficit de viviendas y la sanción de la ley de propiedad horizontal, sin la suficiente solidez económica, contando con el dinero entregado a cuenta por futuros adquirentes o con mala intención inicial, acometieron la empresa, y luego, frente al fracaso de la misma, se presentaban en concurso preventivo o quiebra, burlando los intereses de los compradores, que veían transformado su derecho de propiedad en expectativa, en un ínfimo derecho de crédito, consistente en la parte que les correspondiera en la liquidación de los bienes del fallido. (Cfr. BORGHI, Carlos y TALE, Carlos: Procesos concursales, EG Ediciones, Córdoba, 1991, pág.272).-





� La limitación al destino de  vivienda había sido criticada por la desigualdad de tratamiento que consagraba respecto a otros destinos que también merecían la tutela legal. Así se dijo que: No puede sostenerse que el art. 1185 bis C.C. y el 150 L.C. tiendan a proteger la vivienda única (lo que hubiera sido deseable) o garantizar un fin eminentemente social, porque la discriminación que realiza no es equitativa. Con la característica que proporciona la ley se discrimina a los comerciantes y profesionales que con esfuerzo han comprado por boleto su negocio, su estudio, consultorio o escritorio para el desarrollo de su actividad. Lo que debió pretender el legislador, es que en estos casos, pueda evitarse el fraude en perjuicio de los acreedores, al excluir del activo un bien.  (Del voto en disidencia del Dr. Ortiz Araya). (Cám. 2ª Civ. Com. de Córdoba, 28/4/1992, “Belbruno, Silvio E. en: Lucca y Lupanya – Semanario Jurídico nº 888, Tomo 65, pág. 161.   





� Del Voto del Dr. Leiva Superior Tribunal de Justicia de Río Negro "Vila, Jorge Eduardo s/Quiebra s/Incidente de Apelación s/Casación”, del 17-02-98.





� Cfr. Cámara Civil de Bs.As., en fallo anterior a la sanción de la ley 17.711: Corresponde autorizar al síndico a firmar en nombre del concurso civil del vendedor la escritura traslativa de dominio del inmueble a favor del cesionario del comprador, previo pago de los créditos de los acreedores inhibientes que inscribieron las inhibiciones con anterioridad a la cesión del boleto (CNCiv., Sala A, Abril 7 1967). ED, 23-345. Por su parte la SC Bs.As., antes de la ley 17.711 se pronunciaba sosteniendo que: El vendedor concursado civilmente está obligado, a través de los órganos correspondientes - la sindicatura, el liquidador o, en caso, el juez- a otorgar escritura traslativa de dominio al titular de un boleto de compraventa, por el suscripto, que ha pagado la casi totalidad del precio y que se encuentra en posesión del inmueble afectado al sistema de propiedad horizontal (SC Buenos Aires, Octubre 15 1968). ED, 25-691.





� En el Plenario Lozzi dictado con anterioridad a la ley 17.711 y respecto del boleto de compraventa firmado por el vendedor, antes de su declaración en quiebra se dijo que: “No procede la demanda por escrituración de un inmueble, deducida por el titular del boleto de compraventa, cuando el vendedor, con posterioridad a su otorgamiento, ha caído en quiebra, aun habiendo mediado tradición y pago del precio (CNCom., En pleno, noviembre 29 1967 Lozzi, Eleodoro I. C. Socha, SA, Quiebra). ED, 20-497.





� El texto del art. 146 expresa que: Los boletos de compraventa de inmuebles otorgados a favor de adquirentes de buena fe, serán oponibles al concurso o quiebra si el comprador hubiera abonado el veinticinco por ciento (25%) del precio. El juez deberá disponer en estos casos, cualquiera sea el destino del inmueble, que se otorgue al comprador la escritura traslativa de dominio contra el cumplimiento de la prestación correspondiente al adquirente. El comprador podrá cumplir sus obligaciones en el plazo convenido. En caso de que la prestación a cargo del comprador fuere a plazo deberá constituirse hipoteca en primer grado sobre el bien, en garantía del saldo de precio. Cfr. RIVERA-ROITMAN-VITOLO: Ley de concursos y quiebras, Tomo II, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2000, pág. 367.





� CAMARA, Héctor: El concurso preventivo y la quiebra, Tomo III-B, Depalma, Bs.As., pág. 823).





� “Prioridades excluyentes: en esta categoría, el crédito aventajado absorbe un bien, lo extrae del patrimonio, prenda común; se trata de una especie de derecho a la separación. Por ejemplo, el derecho del adquirente por boleto de compraventa a exigir la escrituración separando un inmueble del conjunto de los bienes del deudor Cfr. KEMELMAJER DE CARLUCCI, Aída: Modificaciones producidas por la ley 24.522 al régimen de las prioridades concursales no excluyentes, R.D.P.y C. nº 11, pág. 156. También esta autora ha criticado en otro trabajo la desmesurada extensión del actual art. 146 sosteniendo que dará motivo a más de una condena por fraude a la ley en Primera aproximación a las modificaciones producidas al régimen de las prioridades concursales por la ley 24.522, DYE, Nº 4, Rosario, 1995, p. 300.





� Si bien el comprador no adquiere el dominio del inmueble si no se otorga escritura pública, si no se verifica la tradición y-frente a terceros-, si no se inscribe el título traslativo de dominio en el registro de la propiedad, el art. 1185 bis del Código Civil establece que los boletos de compraventa de inmuebles otorgados a favor de adquirentes de buena fe serán oponibles al concurso o quiebra del vendedor si se hubiera abonado el 25% del precio. Es evidente que, aunque la ley no lo mencione expresamente, crea una especie de privilegio a favor, del comprador de buena fe que haya celebrado el boleto y pagado el porcentaje de precio mencionado, si se tiene presente que los privilegios otorgan una preferencia al pago creado a través de las leyes sustanciales (CApel. CC Mercedes, Sala II, 7-2-85 “Campana, Francisco U. y otra c. Barbieri, Antonio y otros, ED, 114-212 y  LA LEY, 1985­D, 492. El carácter de privilegio es indudable porque ello surge de la operatividad de la norma, es decir permite oponer al concurso o a la quiebra del deudor el boleto de compraventa cuando se hubiera abonado el 25% del precio y se destinará el inmueble a vivienda (C1aCC San Isidro, Sala II, Junio 25 1974). ED, 65-420.





� El adquirente in bonis viene a ocupar el papel de un acreedor de la masa ­hoy acreedor del concurso­ con todas sus consecuencias. (CNCom., sala A, 11-9-81, Sambresqui, Tulio c. Vértice Construcciones, S. A. y otros), ED, 96­692. En idéntico sentido y de la misma Sala 9-12-80, Bertrán, Concepción c. Gariglio Motta, Elman), LA LEY, 1981­D, 347, con nota de Francisco Migliardi, idem 9-12-80, La Nuecera Argentina SRL c/ Gariglio Motta Elman SRL, L.L. 1981-C-77.-





� Sup. Corte de Just. Mendoza en pleno, con voto de la Dra. Kemelmajer de Carlucci, 30-5-96, “Coviram Ltda”, J.A. 1997-I-83 y sgtes.





� “La naturaleza del crédito y el tratamiento excepcional dispensado a este acreedor, que rompe con normas seculares del derecho concursal, hacen imprescindible una interpretación sumamente prudente y ajustada por parte de los tribunales que compatibilice la télesis de la norma (protección del derecho a la vivienda frente a la quiebra del vendedor) con los intereses del resto de los acreedores, que pueden verse aún más perjudicados de lo que ya lo están frente a la quiebra de su deudor común, por maniobras fraudulentas que intenten excluir bienes inmuebles de los ya de por sí magros activos”  (Cfr. RASPALL, Miguel y MEDICI, Rubén: Verificación de créditos, Ed. Juris, Rosario, 2000, pág. 133).- En jurisprudencia se ha dicho en este sentido que La oponibilidad del boleto en la quiebra es una excepción y no puede interpretarse en forma extensiva o analógica. (C1aCC Bahía Blanca, sala I, junio 21 ­ 983, Castaño, Héctor R. y otro c. Monte Paco, S. A.), LA LEY, 1985­C, 45, con nota de Julio Cesar Rivera ­ JA, 984­III­697. Sin embargo, atenuando el principio se expresó que: “...en el marco de una ostensible evolución interpretativa, se advierte que la excepcionalidad que se predica de esta norma puede relativizarse si se trata de una operatoria concluida antes del estado de falencia, previo al cual quedó pagado el precio, se entregó la posesión e, incluso, se promovió juicio de escrituración”. (Cam. Nac. Com., Sala E, 19/2/88, L.L., 1988-D-483.)





� ROITMAN, Horacio: Efectos jurídicos de la quiebra sobre los contratos preexistentes, ob.cit., pág. 104. 





� Se refiere a la buena fe impuesta al adquirente en relación al acto jurídico de adquisición instrumentado en el boleto de compraventa . . .deberá valorarse entonces el estado espiritual del agente que lo ha llevado a una honesta y leal concertación de un negocio jurídico que no perjudica a otros ni defrauda la ley Cfr. RASPALL – MEDICI: Verificación de créditos, Ed. Juris, Rosario, 2000, pág.119.





� Desde una dimensión objetiva que es la que surge del art. 146 de la ley 24.522, se atribuye buena fe a quien, aún actuando diligentemente, desconoce (error excusable) el estado previo de cesación de pagos en que se encuentra el enajenante al tiempo de la celebración del boleto (Cfr. Juzg. 1ª Inst. Civ. y Com., 26ª Nom. Córdoba, 24-10-2000, “Vía Fagagna SRL  s/ Escrituración en autos Uema Argentino Gen s/ Quiebra propia”).-





� Cfr. MOSSET ITURRASPE, Jorge y NOVELLINO, Norberto: La obligación de escriturar, Ediciones La Rocca, Bs.As., 1994, pág.116. Para el promeso adquirente la buena fe será el requisito sine qua non para que la protección legal tenga virtualidad, RASPALL-MEDICI: Verificación de créditos, Ed, Juris, Rosario, 2000, pág.119.





� Cfme. GUTIERREZ ZALDIVAR: Los derechos ..., LL, 1975-A,196; Cámara: El concurso preventivo y la quiebra Tomo III-B, 841. La buena fe del comprador se presume y debe existir al tiempo de la celebración del contrato. Por ende, el conocimiento ulterior del estado de penuria económica del vendedor resulta inoperante (CNCom., Sala A, Febrero 27 1978, González, Juan J. C. Bonar, SA, Quiebra). ED Rep. 12.





� Si se aplica en toda su extensión literal la norma del art. 2505 del Cód. Civil, la última parte del art. 2355 del Cód. Civil debería darse lisa y llanamente por no escrita. Cabe interpretar que el primero de los artículos citados establece una norma general que reconoce, empero, dos excepciones: a), la hipótesis del art. 2355 según la cual la posesión de buena fe y boleto de compraventa son oponibles a posteriores titulares registrables de derechos reales ; y b), la hipótesis del art. 1185 bis (con la ulterior modificación introducida por el art. 150 de la ley 19.551 ­Adla, XLIV­D, 3806­), según la cual los boletos de compraventa de inmuebles destinados a vivienda, adquiridos de buena fe y pagados en un 25 % de su precio, son oponibles al concurso o quiebra del vendedor. (CNCom., sala D, octubre 3 ­ 988. ­ Fiorina, Marta y otros c. Admicon, S. A.), LA LEY, 1989­C, 597­ED, 131­511.





� CNCom., Sala B, Diciembre 7 1972.-





� Cfr. LA LEY Tomo 126-128.-





� E.D. tomo 60-386.-





� No puede considerarse que medió buena fe en la celebración del boleto de compraventa los fines del art. 1185 bis del Código Civil (Adla, XXVIII­B, 1799), si las partes están unidas por parentesco y el título que sirve de base a la demanda de escrituración es un contrato de cesión de derechos y acciones (del voto del doctor Mallén). (CApel. CC Rosario, sala I, marzo 31 ­ 986. ­ D' Ebrisa, Eduardo y/o Sbrissa, Bernardo), J, 79­215. En idéntico sentido: C.J. Catamarca, 8/10/98, N.O.A., 1999-318.





� BOQUÉ, Loreta M.: Buena fe de terceros: su relevancia respecto de actos celebrados con un fallido, LLBA 1994, pág. 890.-





� El conocimiento por el adquirente del estado de cesación de pagos del vendedor debe existir al tiempo de la firma del boleto para que pueda hablarse de mala fe (CCyC, Rosario, 1ª.. 11.10.94, JA 1996-II-173).





� MOSSET ITURRASPE, Jorge y NOVELLINO, Norberto: La obligación de escriturar . . . ob.cit., pág.116.-


�RIVERA, Julio César: Instituciones de derecho concursal, tomo II, pág. 172.





� Corte de Justicia de Catamarca, 8/10/1998, “Natilla, Víctor H. en: Banco de Catamarca, Quiebra”, N.O.A., 1999-318. 





� Cám.Civ.Com. Fam. y Trab. de Marcos Juárez, Córdoba fallo del 13/8/1997, in re “Cingolani, Juan C. en: Cavaglia, Jorge A. y otro, Semanario Jurídico nº 1158, Tomo 77, pág. 305. 





� Se integra el 25% con lo imputado a gastos de administración del Banco Hipotecario Nacional (CNCom, C, 8.11.74, JA 1991-I-1082)





� CNCom, C, 20.11.81, JA 1991-I.1082.





� CNCom, C, 7.3.77, JA 1991-I-1083.-





� CSJN, 10.5.79, Digesto LL  II, n° 3, 1072.-





�Si la compradora cumplió sus obligaciones, y antes de la quiebra pagó en efectivo el 22% del precio, resultaría una flagrante injusticia desestimar el pedido de escrituración, e importaría darle a la fallida o al concurso la posibilidad de sustraerse fácilmente a la directiva excepcional del art. 1185 bis del Código Civil. Así, por ejemplo, si el comprador hubiese pagado el 24% del precio y en los días anteriores a su presentación en quiebra el fallido se negare injustificadamente a recibirle el saldo, el juez no podría convalidar semejante conducta, de suerte que ante el reclamo del acreedor y su ofrecimiento del resto adeudado, mal podría rechazar la escrituración impetrada Cfr.Cám Apel. Civ. y Com. Córdoba, 3ª Nom., Sent. n° 51 del 9/9/98, “Sanz de Urrutia, Raquel Elida. Recurso de Revisión en autos:” Zabala de Kortischoner, Estela Ana María, s/ Quiebra Propia”,  R.D.P.C. Nº 2000-1 pág.458.





� CAMARA, Héctor: El concurso preventivo y la quiebra, Tomo III-B, 844; En contra Cfr.: BOQUE: Buena fe de...LL 1994, 891.-





� In re “Arturo de Zaguir, María c/ Concepción Arenal SCA, J.A. 1981-III-194; L.L. 1981-C-465. 





�CNCom., Sala C, Agosto 6 1982, Zapico, María c. C. Nogayá, SA.





� Cfme. RIVERA, Julio César: El boleto ... LL 1985-C-51. Este autor agrega el aporte a sociedades.-





� La permuta está comprendida como objeto del boleto (SCJBA, 1-2-85, L.L. 1985-D-402).- Limitar el alcance de los arts. 1185 bis del Cód. Civil y 150 de la LCQ a los supuestos de venta y no a la permuta, fundando tal decisión en la textual expresión gramatical de dichas disposiciones, implica abdicar de las funciones interpretativas que son esencia de la judicatura. (SC Buenos Aires, 1/2/85, Di Pietro, Vicente J. C/ Monte Paco S.A. s/quiebra (Ac.34.196) – J.A. 1985-IV-173, LL 1985-D-402). 








� Es lícita y produce efecto entre cedente y cesionario desde que se forma el acuerdo de voluntades. En su aspecto pasivo (la obligación de pagar el precio), la compraventa no podría ser cedida, en principio, sin la conformidad del vendedor (acreedor), pero el interés de éste se reduce a no desobligar a su deudor primitivo, el cedente. (CNCom., sala D, agosto 12 ­ 980, Munnich, Guillermo F. c. Recchia y Cía., S. R. L., Mario, quiebra), LA LEY, 1981­A- 263. “El cedente de un boleto de compraventa tiene el deber de colaborar con el cesionario para obtener el mejor cumplimiento del contrato de cesión pues si bien es cierto que entre las partes la transferencia del crédito pasa al cesionario por el solo efecto de aquélla, es el cedente quien constituye el ligamento de compra ; con el vendedor habiéndose admitido inclusive que se encuentra obligado a concurrir a la firma de la escritura de venta. (Del dictamen del Fiscal de Cámara). (CNCom., sala B, octubre 22 ­ 979, García Palumbo, María G. c. Talma Inmobiliaria, quiebra), ED, 86­228. Negarle legitimación al cedente de un boleto de compraventa para demandar la escrituración al vendedor fallido, siendo que con anterioridad, y ante el mismo concurso se negó la legitimación a la cesionaria para la demanda de escrituración del mismo bien, lo que permite suponer que la sentencia reconoció legitimado a aquél, importa acordar excesiva virtualidad a lo manifestado en el escrito inicial en punto al contrato de cesión que liga a ambas partes. (CNCom., sala B, octubre 22 ­ 979 ­ Petersen, Thiele y Cruz., S. A. c. Talma Inmobiliaria), LA LEY, 1980­A- 529. “El adquirente de un inmueble que suscribe el boleto respectivo sin haber escriturado el bien, tiene derecho a disponer onerosamente de aquél: a su respecto, entre otras puede usar dos formas: a), la cesión del boleto en los términos de los arts. 1434 y sigts. y 1444 y concs.  del Cód. Civil: y b), la reventa del bien, pero ambas operaciones tienen que ser debidamente distinguidas porque la situación del último comprador es distinta en cada uno de tales supuestos, aun cuando sendas negociaciones, en definitiva, tiendan al mismo fin, esto es la obtención del dominio mediante la escrituración e inscripción en el Registro de la Propiedad para el último comprador. (CNCom., sala A, agosto 24 ­ 978, Peyre, Juan C. y otro c. Constructora Miramar, S. R. L., quiebra), ED, 82­189. Mientras el vendedor no haya dado conformidad expresa para la transferencia del "boleto" su situación será ; desde la notificación de la cesión estará obligado a escriturar a nombre del cesionario, pero conservará su derecho crediticio por el precio tanto contra el cedente como contra aquél. (Del dictamen del Fiscal de Cámara). (CNCom., sala B, octubre 22 ­ 979 ­ Petersen, Thiele y Cruz, S. A. c. Talma Inmobiliaria), LA LEY, 1980­A- 529 ­ (Idem, íd., García Palumbo, María C. c. Talma Inmobiliaria, quiebra), ED, 86­228. La demanda por escrituración entablada por el comprador (según un boleto de compraventa que ha cedido a un tercero, sin conformidad expresa del vendedor), se funda en un interés jurídico de carácter personal que le otorga legitimación para requerir sentencia respecto del fondo del asunto, en absoluta desvinculación subjetiva con la cesionaria, por cuanto atento el carácter recíproco que tienen las obligaciones en los contratos de compraventa la vendedora que no ha exonerado de sus obligaciones a la compradora en los términos del art. 814 del Cód. Civil, se encuentra obligada por su parte a cumplir con la prestación puesta a su cargo según el boleto de compraventa, aun cuando como en el caso, la confesión de la compradora de haber cedido el boleto, a la vez que la intención de escriturar –si se reconoce su derecho en la demanda- a favor de l la cesionaria, podría ser apreciado como la concurrencia de aquellas identidades clásicas que hacen a la cosa juzgada de la aparente identidad jurídica del sujeto. (del dictamen del Fiscal de Cámara). (Cám. Nac. Apel. Com. de Capital Federal, Sala B, “Petersen, Thiele y Cruz S.A. c. Talma Inmobiliaria”, La Ley, 1980-A, 529.)








� FASSI-GEBHARDT: Concursos...ob.cit. pág. 343. Se ha dicho que el boleto de compraventa de automotor no es oponible. (C2aCC Córdoba, febrero 14 ­ 983 ­ Juez, Juan C.), LLCba., 983­298. La hipótesis legal se ha ampliado a los inmuebles en general en el nuevo régimen (art.146 LCQ), pero obviamente no puede abarcar en principio a los restante bienes como son los muebles o muebles registrables, a los cuales, como principio general se le aplicarán las normas de las promesas de contratos o contratos celebrados sin la forma requerida por la ley, que no son exigibles al concurso como obligaciones de hacer (Cám.Civ. y Com., Rosario Sala 1ª , 6-5-98, “Sabella Néstor s/ Quiebra, verif. tardía por Bargut Roberto”, Zeus, 7-9-98.





� SPOTA lo sostuvo en las Primeras Jornadas sobre Concursos en el Derecho argentino; además SCARPELLO, Eduardo R: Inconstitucionalidad del último párrafo del art. 150 de la ley de concursos 19.551, en Zeus, 23, D-17. 





� Cfr. La quiebra y demás procesos concursales, Tomo 2, Editora Platense, Bs.As., 1980, pág.381.-





� RIVERA, Julio César: Instituciones de derecho concursal, Tomo II, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 1997, pág. 170.-





� VITOLO, Daniel: Iniciación en el estudio del nuevo régimen legal de concursos y quiebras. Ley nº 24.522, Ad-Hoc, Bs.As., 1995, pág. 137.





�MARTINEZ DE PETRAZZINI, Verónica: Ley de concursos y quiebras nº 24.522, Ed. Macchi, Bs.As., 1995, pág.185; ESCUTI-JUNYENT BAS, Francisco:  Concursos y quiebras. Reforma del régimen concursal, Advocatus, Córdoba, 1995, pág. 172; FASSI-GEBHARDT: Concursos y quiebras, Astrea, Bs.As., 1996, pág.146. Incluso se ha llegado a proponer en el Congreso desarrollado en La Cumbre que una futura reforma a la ley de concursos debiera contemplar que para ser oponible al concurso el boleto de compraventa el inmueble debe estar destinado a vivienda propia o del núcleo familiar del adquirente (Cfr. PRONO, Ricardo, PRONO, Javier y PRONO, Mariano: El destino del inmueble en los boletos de compraventa oponibles al concurso, Ponencia presentada en el II Congreso Iberoamericano de la Insolvencia y IV Congreso Nacional de Derecho Concursal, Tomo III, La Cumbre, Córdoba, 2000, pág.349. 





� Las interpretaciones fueron muchas, tantas como la cantidad de falencias de empresas constructoras que provocaba la usual aplicación del instituto en cuestión, con los problemas señalados. Por ello es que se tornaba necesario introducir una innovación en la materia y esto es lo que ha realizado la ley 24.522 (Cfr. BARBIERI, Pablo C.: Nuevo régimen de concursos y quiebras. Ley 24.522, Ed. Universidad, Bs.As., 1995, pág. 304).-





� La modificación es plausible, ya que la restricción al destino de vivienda constituyó el semillero de pleitos que vaticinó el recordado Tonón. El control de la buena fe del adquirente deberá ser a partir de ahora la valla de contención de acreencias simuladas que se revistan bajo la forma de boleto (Cfr. IGLESIAS, José Antonio: Concursos y quiebras. Ley 24.522, Depalma, Bs.As., 1995, pág.181).-





� Corresponde aplicar la nueva ley a las relaciones o situaciones jurídicas existentes. La LCQ no exige como requisito que el destino del inmueble sea vivienda. (CNCom., E, 10.6.96, JA 1997-III-102). También en � HYPERLINK http://www.ulpiano.com ��www.ulpiano.com�, y JA, 1998 –I-857.





� Cám.Nac.Com., Sala E, 19-6-96, C.A.P.A. Ltda.. s/ quiebra s/ acción de revocatoria concursal c. Iglesia Evangélica “Dios es Amor” y otra”, RDPyC nº 14, pág.362/363.





� Cfme. RIVERA-ROITMAN-VITOLO: Ley de concursos y quiebras, Tomo II, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2000, pág. 370.-





� Aunque se hayan acreditados todos los extremos mencionados en el art. 1185bis del CC y el art. 150 LC, el juez es soberano para decidir si debe o no otorgar la escritura (CApel.CC, Rosario, sala 3, 2.5.90, Más Francisco, Auto 45/90, JS 21-149).





� La oponibilidad del boleto de compraventa de inmuebles ante la quiebra lleva implícita la condición de que el inmueble se halle en condiciones materiales y jurídicas de ser escriturado (CNCom.,B, 25.7.89, JA 1989-IV, 543; CNCom., C, 17.2.86, LL 1986-C, 25, JA 1991-I-1081); La imposibilidad jurídica de la fallida para el otorgamiento de la pertinente escritura traslativa de dominio opera, entre otros, el efecto de situar al adquirente en la obligación de restituir la posesión del bien inmueble, salvo su derecho su derecho a reclamar la devolución de lo pagado mediante el procedimiento pertinente (CNCom., C, 15.3.79, LL 1980-D, 760; JA 1979-IV-525).





� La oponibilidad del boleto de compraventa al concurso, lleva implícita la necesidad que el bien se encuentre en condiciones materiales y jurídicas que tornen practicable la escrituración. La construcción inconclusa del inmueble obsta a la pretensión escrituraria, sin que pueda argüirse que la concursada deberá terminar la obra o ser conminada a ello, toda vez que tal supuesto es ajeno a la normativa del invocado art. 1185 bis Cód. Civ. (CNCom. Sala  B,  25/07/89, “Ediftan SA s/ Conc.prev. s/ Inc. de rev. promovido por Yepaiel, Maria Alicia y Otros”.-





� Cám.Nac.Com., Sala  C ,  17/02/86 , “García Labandal SA s / Quiebra”. 





� Cám.Civ. y Com., Bahía Blanca , Sala I,  del 28-8-84, voto del Dr. Pliner, “Macagno, Juan Carlos c/ Monte Paco S.A.I.F. s/ Escrituración”, 





�CN Com., Sala C, 19/11/76, Macri, Domingo c. Panetta y Cía S.A. – La Ley  1977-D, 679 – E.D., 73-347 – J.A. 1991-I, 1081. No corresponde reclamar al concurso la terminación de los inmuebles cuya escrituración persigue el comprador por boleto (CNCom., Sala C, Junio 23 1983). ED, 106-652.





� En los casos de haberse demostrado documentalmente el pago del 25% del precio, el adquirente por boleto de compraventa deberá ofrecer pagar el saldo adeudado al momento de la escrituración, salvo que por razones excepcionales –invocadas y  probadas  fehacientemente-  derivadas  de  la especial situación creada, el juzgado  autorice,  por  razones  de equidad y buena fe, breves plazos de pago asegurados con hipoteca en primer grado sobre el inmueble. (Cfr. 3º Juzg. Proc. Conc. Mendoza, 07/08/98  Buci SA p/ liq. Jud. Hoy quiebra). 





� Sobre el particular consultar MONTERESIN, Eduardo F.:  Procedimiento para la oposición de boletos de compraventa de inmuebles en concursos y quiebras, en E.D., diario del 8 de junio de 2.000, y ¿Cuáles créditos deben cumplir con el procedimiento de verificación y cuáles no deben hacerlo?, ponencia presentada al II Congreso Iberoamericano de la Insolvencia y IV Congreso Nacional de Derecho Concursal, 12 al 14 de Octubre de 2000, La Cumbre, Córdoba, Argentina. (Tomo III, pág. 59). BOSCARO, Andrea V., ¿Oposición o verificación del boleto de compraventa inmobiliario?, ponencia presentada al II Congreso Iberoamericano de la Insolvencia y IV Congreso Nacional de Derecho Concursal, 12 al 14 de Octubre de 2000, La Cumbre, Córdoba, Argentina. (Tomo III, pág. 341), TONÓN, Antonio, Derecho Concursal, t. 1.  y Los boletos de compraventa de inmuebles oponibles al concurso: un semillero de problemas, en RDCO, 1982-141, BERGEL, Salvador D., Efectos de la quiebra del vendedor sobre el contrato de compraventa inmobiliaria no reducido a escritura pública, ED, 11-580 y La situación del comprador por boleto de compraventa ante la convocatoria de acreedores del vendedor, ED, 37-645. FARINA, Juan M., Siempre alrededor del boleto de compraventa frente al concurso del vendedor, RDCO, 1984-47, MAFFÍA, Osvaldo J., Derecho Concursal, t. III, Depalma, Bs.As., 1.994. Verificación de Créditos, . Verificación del derecho a obtener escritura traslativa del dominio en la quiebra, ED, 100-949, GALÍNDEZ, Oscar, Verificación de Créditos, Astrea, Bs.As., 1.990. TURRÍN, Daniel M., El Derecho a la jurisdicción de los acreedores a través del proceso de verificación de derechos en la ley 24.522, RDCO, 1.997. pág. 615-641, GARAGUSO, Horacio Pablo, Verificación de créditos, Depalma, Bs.As., 1.997. 





� Cfme. RIVERA, Julio César : Boleto de compraventa y quiebra, L.L. 1985-C-48. Procede por  verificación del crédito consistente en obligación de hacer. (Primer Juzg. Proc. Conc. de Mendoza, 4-7-95, “Videla Segura, Arturo en ‘J. c/Kolton S. A. s/Quiebra’ s/Incidente de escrituración”, revista Voces Jurídicas, Mendoza, 1996, t. 1, p. 153). Resulta un preconcepto sin apoyo legal, jurisprudencial, ni doctrinario, sostener que sólo están obligados a peticionar la verificación de sus créditos los acreedores de moneda, y no aquellos que requieren una obligación de hacer. (CNCom., Sala B, 8/10/80, L.L., 1980-D-587, dictamen del Fiscal de Cámara; íd., Sala C, J.A., 1977-II-672; íd., íd., 22/11/78, J.A., 1980-I-704.) Los derechos emergentes de obligaciones de hacer deben ser insinuados al pasivo, ya que el incumplimiento de una obligación de hacer puede ser un hecho revelador de la cesación de pagos, aunque –salvo excepciones- no tenga per se la misma fuerza convictiva que la correspondiente al incumplimiento de una obligación de dar. (Juzg. Civ. Com. 5º Nom. Rosario, 6/6/80, J.A., 1980-IV-385, con nota de Adolfo ROUILLÓN, “Pedido de concurso formulado por acreedor titular de obligación de hacer”. Señalan JUNYENT BAS y MOLINA SANDOVAL: La convocación que realiza el art. 32, como también el artículo 126 de la LC, se dirige a todos los acreedores del deudor, sin excepciones de ninguna naturaleza. En una palabra no se discrimina según se trate de créditos provenientes de obligaciones de dar, hacer o no hacer (Cfr. Verificación de créditos, fuero de atracción y otras cuestiones conexas, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 2000, págs. 207/208).-





� GALINDEZ, Oscar A. expresa que: Quien pretenda la escrituración de un bien cuya titularidad se encuentre en cabeza del fallido, no puede eludir la carga verificatoria, ya que no hay norma legal que lo exima de ello. Debe hacerlo en tiempo y forma, y en el supuesto de haber vencido el plazo, debe recurrir al incidente de verificación tardía en Verificación de créditos, Astrea, Bs.As., 1990, pág.60. También FASSI-GEBHARDT:, Concursos... pág. 642.-





� GALINDEZ, Oscar A.:  Verificación de créditos. . .ob.cit., pág.60.-





� No es por un incidente, sino por juicio de escrituración, con posibilidad para el concurso de impugnar la validez del boleto en que se instrumentó la operación. (C.Apel.CC Paraná, sala I, octubre 20 ­ 978,  Fontana, Emilio A., Z, 19­215, también C1a Civ. y Com., Bahía Blanca, Sala I, 6-6-80, E.D., 89-715). En el mismo sentido TONON, Antonio: Los boletos de compraventa oponibles al concurso R.D.C.O. 1982-141.-





� Cám.2ª C.C. Cba., re “Rinaudo, Magdalena J. y Carnevale, Héctor – Incidente de Revisión en autos Grau y Cerrito S.R.L. – Concurso Preventivo”, Sent. Nº 14, 7/3/89, Foro de Córdoba, Nº 10, p. 140.





� El presentante tardío debe cargar con las costas (JA, Rep. 1979-127), aunque resulte vencedor (LL 1980-B-717, caso 3896). En idéntico sentido: CN Com, Sala A, 27/12/79, San Pedro, Vicente c/ Gariglio Motta, Elman S.R.L., - La Ley, 1981-C, 77.





� Para la actuación de los arts. 1185 bis y el 2355 del Código Civil, al comprador le basta frente a su pretensión accionaria, probar la existencia del boleto y haber satisfecho el pago de la cuarta parte del precio de compra (CNCiv., Sala B, Octubre 25 1976). ED, 78-271.








� La falta del boleto puede suplirse por otros elementos que acrediten la existencia de la operación. (CNCom., sala C, junio 25 ­ 982, Lodema, S. R. L. c. Ponce de León, Miguel A.), LA LEY, 1982­D, 396. La falta de boleto de compraventa original no impide que pueda establecerse la existencia del contrato por medios idóneos (Del dictamen del Fiscal de Cámara). (CNCom., sala C, julio 24 ­ 981 ­ Nogoyá, S. A., quiebra c. Páez de Benítez, Gladys L.), CNCom.Sala B, 981­8­1. Procede que la acreditación de una compraventa, ante la falta del boleto, se realice por otros medios probatorios idóneos. (CNCom., sala C, noviembre 22 ­ 978 ­ Alsina, Eslava M. c. Tonsa, S. A., quiebra), Ja, 980­I­704. 





� Cám. 3ª C.C. Cba – 26/03/93 – Biazzi, Oscar L. en: Ingenieros Asociados SACAGFCI – Semanario Jurídico Nº 945, Tomo 69, pág. 111.





� ROITMAN, Horacio: Efectos de la quiebra . . . ob.cit., pág. 109 y 110.-





� FASSI-GEBHARDT: Concursos ob. cit., ...pág. 342; CAMARA, Héctor: El concurso..Tomo III-B, ob. cit., pág. 827.-





� El art. 1185 bis CC, en su interpretación inicial discrepante, ha sido aplicado con signo tuitivo positivo, en tanto concurra buena fe, no contradicha en autos, pago de precio superior al 25 % y entrega de la posesión, sin que sea necesario entrar a valorar en la emergencia la concurrencia de la fecha cierta (arts. 1034 y 1035 CC), no cuestionada en autos. (CNCom., Sala C, 12/12/1974, Casa León S.A. c. Flamo S.A. s/quiebra, La Ley 1975-A, 191). Resulta oponible al concurso o quiebra del vendedor el boleto de compraventa por el adquirente de buena fe, que haya abonado el 25 % del precio y destine el inmueble a vivienda aunque carezca de fecha cierta. (CCivil, Com., y Paz Letrada San Francisco, agosto 27 ­ 979 ­ Arguello, Carlos y/u Juan C.), SP LA LEY, 979­567. La fecha cierta del boleto de compraventa no es recaudo "sine qua non" exigido por el art. 1185 bis del Cód. Civil, ni por el art. 150 de la ley 19.551 (Adla, XXVIII­B, 1799 ; XXXII­B, 1836), más ello no obsta al análisis del juez concursal sobre la fecha en que realmente se celebró el contrato. (CApel CC Rosario, sala I, marzo 31 ­ 986. ­ D' Ebrisa, Eduardo y/o Sbrissa, Bernardo), J, 79­215. No es necesaria por no ser requisito del 1185 bis CC (C. C. Río IV, 13.4.93, LLCba. 1994-484). La fecha cierta del boleto de compraventa no es un requisito exigido por el art. 1185 bis del Código Civil, puesto que tal exigencia importaría en buena medida dejar sin efecto el propósito tuitivo de dicha norma (CNCom. M, Sala A, Marzo 15 1979, Giallorenzi, Arnaldo c. Chalita, Elías J.). ED, Rep. 13. Si la sentencia de primera instancia ordenó la escrituración de un inmueble requerida por el incidentista, resulta improcedente que el síndico se oponga, con fundamento en que el boleto enajenado carecía de fecha cierta, pues deviene al menos opinable que debiera necesariamente tenerla para resultar oponible con el alcance normado por la LC 146-2º párr., en la medida que dicha norma no prevé que la exhibición de fecha cierta sea un requisito que deba reunirse para oponer un boleto de compraventa en el juicio de quiebra del vendedor del bien, máxime, si se verifica que en el boleto hay un sello datado el día siguiente al de la firma del citado instrumento. A más, no empece lo expuesto – como en el caso-, que el funcionario concursal: a) niegue que el comprador haya tomado posesión del inmueble vendido por el causante, pues la ley no exige que el adquirente que exhiba el boleto deba reunir la condición de poseedor de aquél; y b) alegue la ausencia probatoria del pago del precio por parte del comprador, toda vez que lo relevante es que si se probó dicho pago, surgiendo tal circunstancia de lo que se escribió en el boleto adjuntado.(C.Nac. Com., Sala D, 30/10/98 – Pastrana Gómez, Gustavo s/ Quiera s/ Inc. de Escrituración por Firpo, Marcelo”.








� “El proceso concursal abierto con anterioridad a la enajenación mediando boleto de compra venta es oponible al adquirente. El adquirente de un inmueble mediando boleto de compra venta, triunfa en la acción de oponibilidad ejercida en el proceso concursal si se cumplen los siguientes recaudos: a) el boleto tiene fecha cierta o existe certidumbre fáctica de su existencia anterior a la apertura del concurso; b) el boleto tiene publicidad (registral o posesoria); c) el tercerista o peticionante en el concurso ha adquirido del titular registral o está en condiciones de subrogarse en su posición jurídica mediante un perfecto escalonamiento entre los sucesivos adquirentes; d) el peticionante en el concurso es de buena fe y ha pagado el 25 por ciento del precio con anterioridad a la apertura del proceso universal. En el proceso concursal, las reglas anteriores no impiden la aplicación de la normativa relativa a la acción revocatoria y el adquirente debe cumplir con los otros recaudos expresamente previstos en el art. 146 de la ley 24.522. (SCJMza. 30-5-96, "Fernández, Angel En J: Fernández, Angel En J: Coviram Ltda... S/  Inconstitucionalidad � Revisión � Plenario (Libro: S265 � 193). Idem. en Voces Jurídicas 1996, 3, pág. 197, con nota de Angélica Correa. Idem. JA 1997-I-83, con nota de Adolfo ROUILLÓN).





� RIVERA-ROITMAN-VITOLO: Ley de concursos y quiebras, ob. cit., pág. 371.-





� Es irrelevante la entrega de la posesión o la falta de tradición (CNCiv., C, 24.9.81, Rep. LL 1982-2006). No corresponde subordinar a la entrega de la posesión la oponibilidad del boleto de compraventa  pues el legislador no subordinó el beneficio previsto por aquel artículo a otro requisito que el haber abonado el 25% del precio (CNCom., Sala D, Julio 30 1976). ED, 74-304. Un boleto de compraventa de data anterior a la apertura del concurso o del decreto de quiebra, en principio, resulta oponible a la masa de acreedores, siempre que tal oposición se encuentre avalada por el cumplimiento de los extremos establecidos por el art. 1185 bis del Código Civil: comprador de buena fe y pago del 25 % del precio. (Sup. Corte Bs. As., 28/10/97 -  Cambiagno y.S.M. Concurso / hoy quiebra v. Cambiagno, Mario A.R. s/ Incidente desalojo/ arrt. 303, L.C.). En doctrina BOQUE, Loreta: Buena fe de terceros .... L.L. 1994-892; CAMARA, Héctor: El concurso... III-B, 827; FASSI-GEBHARDT: Concursos... 5ª Ed, pág. 147; MARTINEZ de PETRAZZINI, Verónica: Ley de concursos y quiebras, ...pág. 185.-





� No es necesaria registración ni cumplir con la ley 19.724, E.D., 106-336 y E.D. 107-316; también J.A. 1984-II-234.





� SC Mendoza, 30-5-96, Coviram Ltda, J.A. 1997-I-83. Cfme. cfme. CORREA, Angélica: Nuevamente la oponibilidad del boleto de compraventa en doctrina plenaria, en Voces Jurídicas 1996-3-198, nota a fallo.-





� ROITMAN, Horacio: Efectos jurídicos de la quiebra sobre los contratos preexistentes, ob.cit., pág. 110.





� El agravio referido a la posesión del inmueble, según el cual ésta le otorgaría derecho a oponer el boleto de compraventa al concurso, debe ser desestimado, pues, mas allá de la dificultad de establecer la armonía entre los textos del art. 2355 del Código Civil con las disposiciones de los arts. 2601/02/09, 1184, inc. 1 y 2505, el art. 118 bis del código civiI establece una solución concursal, para lo cual carece de trascendencia la posesión del inmueble por el comprador (CNCom., Sala C, Marzo 29 1979, Xifre Martín, Vicente c. Egom, S. C. A.). No corresponde subordinar a la entrega de posesión la oponibilidad del boleto de compraventa de inmuebles ante la quiebra, porque dicho recaudo no fue previsto por el legislador, quien subordinó el beneficio sólo al pago del 25 % del precio convenido. (CN Com., Sala D, 30/7/76, Kornieluk, José c. Panetta y Cía S.A. – J.A. 1991-I-1081.). Cfr. RIVERA-ROITMAN-VITOLO: Ley de concursos y quiebras, Tomo II, pág.372.-





� El titular de un boleto de compraventa inmobiliaria no puede pretender que la facultad de oponerlo al concurso (arts. 1185 bis, Cód. Civil y 150, ley 19.551 ­Adla, XXVIII­B, 1799 ; XLIV­D, 3806­), se resuelva en el pago de daños y perjuicios. (CNCom., sala C, febrero 17 ­ 986. ­ García Labandal, Aníbal c. Sacimie), LA LEY, 1986­C, 258 ­ I, 986­B, 1404. Cfme. ROITMAN, Horacio: Consecuencias de la imposibilidad de cumplir con la escrituración del boleta de compraventa verificado en la quiebra, en RDCO, 1981-769.





� La imposibilidad de otorgar la escritura por la quiebra transforma la obligación de escriturar en la de pagar daños y perjuicios. El crédito resultante es un crédito contra el concurso (Cfr. CNCom., Sala A, 9-12-80, Bertrán Concepción c/ Gariglio Motta Elman SRL”, L.L., 1981-D-347, con nota de MIGLIARDI, Francisco.





� ROITMAN, Horacio: Consecuencias...ob.cit., pág.769.-





� Recordemos que el texto del art. 142 último párrafo dispone que: La quiebra no da derecho a los terceros al resarcimiento de daños por aplicación de esta ley. 





� Es oponible la que condenó a escriturar (SC Bs.As., 1.4.97, DJBA 153-3835; Rep. LL 1997-2199). La existencia de sentencia anterior excluye de suyo la posibilidad de aplicar los arts. 147, 148, y 150 LC, y el procedimiento ante la quiebra se transforma en la ejecución de aquella (SC Bs.As., 1.4.97, DJBA 153-3835; Rep. LL 1997-2199). Ante una sentencia firme, el juez de la quiebra no debe expedirse sobre la oponibilidad del boleto sino sobre la procedencia del crédito declarado en la sentencia de escrituración (CNCom, C, 7.3.77, JA 1991-I-1083). Existiendo sentencia firme de escrituración, el fallido no puede resistir la escrituración invocando vicios del negocio originario (lesión subjetiva), máxime que los funcionarios no formularon oposición (síndico), ni el Fiscal de Cámara, ni ningún acreedor se opuso a la escrituración (CApel.CCRosario, 1°, 21.11.88, JS, 21-147).





� CSJN, 15-7-97, Panamericana Agropecuaria C.C. y P., Soc. de Hecho y otros, J.A. 1997-IV-352. También se ha dicho que:  Toda vez que el CCIV 1185 bis dispone la oponibilidad de los boletos de compraventa de inmuebles otorgados a favor de adquirentes de buena fe, al concurso o quiebra del vendedor; dicha normativa deviene inaplicable a supuestos en que -como acontece en el caso- la propietaria de lotes de terreno los haya vendido a una sociedad que los adquirió "en comisión" (luego declarada en quiebra) y posteriormente los enajenó a un nuevo adquirente. Ello así, pues la entidad fallida reviste el carácter de intermediaria en la operación de venta y, por tanto no puede ser considerada "vendedora" (exigencia prevista por la citada norma) toda vez que los bienes no están registrados a su nombre. Tal circunstancia, denota la imposibilidad jurídica de ostentar tal calidad al no detentar la titularidad dominial de los terrenos, CNCom. Sala D, del 14/12/93, “ Bauerle, Enrique C/ Inamot SA s/ Sum”.








� El instituto solo rige en quiebra  y no in bonis, C2°CC La Plata, 8.8.94, LLBs.As. 1994-927. 





� Cfr. Cám. Nac. Com., Sala D, del  10-06-93 ,  “Tovo de Perez,  Rosa , s/ Terceria de Dominio en Rodriguez,  J. A. C/ Carranza, Diego S/ Ord.” 





� RIVERA, Julio César: Conflicto entre el acreedor embargante y poseedor con boleto de compraventa, E.D., 159-246. ALTERINI, Jorge también es contrario a la aplicación analógica porque según su opinión se llegaba a consecuencias disvaliosas, Cfr. La tutela del adquirente por boleto de compraventa fuera del ámbito específico del art. 1185 bis CC, E.D., 153-635.-





� Es absurdo obligar al adquirente por boleto a pedir la quiebra del vendedor para poder oponer su boleto. Es verdad que alguien que no escritura y que tiene un acreedor embargante (al que no paga), normalmente están en cesación de pagos, pero puede ocurrir que contra el embargante tenga defensas suficientes y que no esté en un verdadero estado de insuficiencia patrimonial para afrontar sus deudas por medios normales (CSJ Mendoza, en pleno, 30-5-96, “Coviram Ltda”, J.A. 1997-I-83 y sgtes. con nota de ROUILLÓN, Adolfo A.N.: Reflexiones sobre ciertos límites al reconocimiento, en la quiebra, del derecho a escriturar inmuebles adquiridos por boleto). También CORREA, Angélica: Nuevamente la oponibilidad del boleto de compraventa en doctrina plenaria, nota a fallo de SCJMza., en “Voces Jurídicas”, 1996, 3, pág. 198.





� En el mismo sentido se ha dicho que Si bien el art. 1185 bis del Cód. Civil se refiere al caso del concurso o quiebra del vendedor, autorizando a oponer el boleto al conjunto de acreedores que conforman la masa, no se advierte razón alguna que impida que lo mismo pueda ocurrir frente al acreedor embargante en un proceso ejecutivo. Es decir que el amparo que confiere el artículo citado, resulta oponible al acreedor embargante en tanto queden acreditados los extremos de la norma y el crédito del comprador sea anterior al del embargante. (SC Buenos Aires, febrero 9-1993). ED, 153-635. Si bien el art. 1185 bis del Código Civil se refiere al caso de concurso o quiebra del vendedor autorizando a oponer el boleto de compraventa-si es de buena fe y hubiere abonado el 25% del precio- al con junto de acreedores que conforman la masa, no existe razón alguna que impida que lo mismo pueda ocurrir frente al acreedor embargante en un mismo proceso ejecutivo en tanto queden acreditados los extremos de la norma y el crédito del comprador sea anterior al embargante (SC Buenos Aires, Junio 24 1986). ED, 121-204.





� CNCom., Sala D  26/09/94, “Paz, Carlos y otro s/ Terceria de dominio en autos Fernández, Omar c/ Anfuso, Santiago s/ Ejec”.





� Cfr. LORENZETTI, Ricardo Luis: Tratado de los contratos, Tomo I, Rubinzal-Culzoni, Santa Fe, 1999, pág.346 y 347.





