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ASPECTOS SOBRE LA REFORMA DE LA LEY
17.711 Y EL BOLETO DE COMPRA-VENTA DE
INMUEBLES EN LA QUIEBRA DEL VENDEDOR

Atssavono Saon

1

reciente reforma introducda ol Cadigo Civil por la ey
N ETIT Y T redbecin el anicproyeci dt ala ley
T1715, sometslo sctaamente 3 1o copeiderscion 40 Boder B2
Cutivo, nos sefala I3 necesidad de destacar Seterminados aspec-
tox que deberin ser consideradus o Ios estudioso, en punio
a los aciertos o errores de la ley mencionada, en cuanto

Tiere 2 Tos-boletos de compra-venta. mmobiliara en 1a quiebra
del vendedor.

N. Com, en pleno, en noviembre 29.967, en

o
plenario que motiv Ia redaccion del art 1185 bis del Cod. Civil:
No 12 demanda por esrituracign de un inmusble, de-
ducida por e Gular del boeto e compra-venta,
dor, con posterioridad 3 s otorgaTmiento ha c3ido en quiebra,
atin habiendo mediado tradicién y pago de precio”, se cristalizg
en dicho plenario una orientacién jurisprudencial de larga data
n Ia jurisdiccion comercial, > que provocd una creciente
doctrinaria, ante la incertidumbre ¢ inseguridad de los derechos
del comprador de buena fe de bienes inmuebles a plazos, con
Fespecto a los vaivenes econémicos del patrimonio del vendedor.

AMES LUIS MARIA: L L.
ALSINA JORGE B L L1 de il

Breche tom'ts ot gk -5 Derichr oo 34 e /ey BER
GEL SALVADOR DARIO: “E1 ¥
&g Aog 12 Piata tomo. v RTINEZ
ROBERTOT. 1 toma. 110, .

TLT. tome 12535,

Derecnor, 4648, Fallo 2286 “EI Derechor, 11582, Fallo 6110

¥ otros

o

DR © 1969, Fauadce Dt
Unversad de Bencs s



Esarevita for ifcas dela UNAM
s uramx it /i uithas wam
1a Jurspradencs vl y2 con snteroiond bl musient:
i itad

p_krlw pago
cnirega de 1a posesién o e bice para obtener la escritura tras-
Taive de domin

ae tos acieros o desaciertos del refrido plenari,

1 poner ndefension a los adqui
hienes inmuebles de buena fe, al dejar de contemplar los inte-
fe los compradores y ¢l proble-

reses y dere)
1ua del deficit habitacional.

Creemoe y con el s pretnde ser bjetivos n o s
‘miento que el Tue

creado por ley.
otra, parke e destruiria €l prineiplo que Informa a} proceso ¢
cecucén colectiva, cual e “La Par Conditlo Cosditorun” 5,

Scha acultad s ed sedada.
A1 margen delo expresado subsise el problem social apun-
tndo precedentement
n

orma tende, pues, @ solucionar en parte Ia ituacibn
e insegariaad creads’por €1 Pienero, ahattis e saheriton
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£t et for s e la UNAM
s [
. provoca profundas jurdicas s grave di
Culthd de tipo interpretativopara. coneliaa. ora con Jos prin-
i 6 s i, oron o et 2 4y s,
mas ntepreativas s que St < ioducen
1por su art. 1185 bis y consiguien-

imero que: de compra-venta de in-
muchies oropadas 3 over de adauirentc de oo fe y 2 e
‘oneroso serdn oponibles al concurso o quiebra del vendedor si
se hublere abonado el 25 % del precio. £l is
‘comprador

‘poseedor por

e b se Pemadier do wu eghinidad.
Se nos plantea luego el interrogante de determinar 2 qué se
leveIa “Buena Fe” del pirrafo final del art. 2355, s a a adqui-

sesién de inmu

e shquicie de s mims fuer de buens "
lo cpusa 7 I elacin ntce o st ciadon, e
intuye I creacin do una figua hirida,cual ¢ que, con trad
3 ot de compravenis s aiquiere o Sominic™ pocs
1 MO JUm s 1 s ol sy
B /Siten o senida que s Soens fo s¢ reert 3 s posesioar
1

7.0 150 FantadkDeer

Uit B s




e la UNAN
e grdiasuramme ool e
25t obtenida se consders legitima, y dectmos
puies sabemos, y aunque parezca redundante repetir, que el do-
Biio solo se iransmite o adquiere mediando tradicion, Sscrtura
© inscripei6n registral (conf. art. 2505, Ley 17.711)
o con respecto a Ia quiebra del vendedor, nos lleva a efe

Thente una obligacien de hacer
o exremo opursto s visumbes s posibilaad de que
¢ falldo, amparéndose en disposiciones harto vages, fragte bo-

oo ot s {nbrpieie peees 3
e e o 6 SHenclo a0 ave 1195 B en o e 3 B
fecha cierta se refiere defraude a los ac e la_masa,

haciendo de esa manera ilusorios 1os derechos de los mismos.
ol 3
mentard en contrario I exigenci de 1a buena fe y

e argus
su imposibilidad de oponer al concurso o quiebra una operacién
STk e susodicho requisi, pero

ese argumento n ero ante 1a no exigenci
‘Por ¢ mencionado art. 1185 bi  1a  posiblidad do oy
hllwn © concursa incersiones falsas Tibros de
‘opera-

ercio para as darle viso de verosmilitad &
a reforma en su pretendido afén de justicia se ha o
Cxtremo y e ba brindado a fallido un arma

Geirauda 3 506 acreedorés y de esa loma sustrat a 1o elestos
de Ia quiebra el grueso e su patrimonio.

m
e 905 Jo expusns e xma sonmentnce llocide

de s quichras & comoureo 5 mp 5 abeana a o
o Juisprudenciaimente, mediante 1a Publiidad Regitral de 1os

. por coanto consderamos que el art. 1185 bis de a ley
17711 ha derogado los principios rectores de los arts. 1034 y
1035 del Codigo Civil,* ya de escasa aplicacion en la materia
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+ &30 om saa A. st 39565, Dishman Marces o/ Quiebes en
L. L., tomo 12087. A
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mercantil, en cuanto expresa el
és de

privados reconoc
© contra los por titulo singular Ia verdad de la fecha
expresada en ellos”; ello por la redaceién del referido articulo
1185 bis. por o dispu 2yn quie.

‘porque a falta de fecha cierta del boleto pondr siempre
o tela e Jucio a buena fe del adauirene, con lo Que quedaria
st de 1a reforma.

entendemos necesario no ya introducir o

resentacion en convocatoria o quiebra sino ain después de la
isma.

ién pensarse que los derechos de los acreedores
¢ encuentran suficientemente garantizados por las scciones que
Ia Jey 11719 prevé consiguientes 3 Ia declaracién de quiehra
i revocatoria concursal de los arts. 109,

utorizad:
Ia mayoria de acreed nidos en asamblea, y deberian con-
ferirseles facultades suficientes al liquidador conforme el art. 153
de'l ley de quibras, sempre que previamente nos pangamas
erdo respecio 3 que mayoria se reiere o ta
szy 2 2in a1 g sempre a procedenca de Ia misma seria
posible.

o instituir un sistema de publicidad re-
r4 ¢l que en definitiva subsane Ia omi.

. entrega de Ia posesién, pago total
deprecioy apariencia de butha (6 cusndo, o el fondo del asun-
Subyace una colusion dolosa, respecto de serfa muy
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dificil probar la existencia de la simulacién o ¢l fraude,
ar la

e fomresponderia agregar 1 iresolublidad prima face de 13

2 da como cjemplo, por haber ya siido el bien
referido del patrimonio del Solo una obliga-
cion de hacer (eserituracin), > m: enta

w

Asimismo es necesario destacar la imposibil
Har los principios introducidos por el art. (nssbndelﬂqﬂﬂl

curso, conservacién y adminis-
ias judicales o extajudicales
5ido hechas con la debi-

doctrina art.

3 los acr

132, ley 11.718.
parentemente y en principio cuando hablamos de los pri-

vilegios, pareceria no existir collsién entre los privilegios de

ey de quiebras, con el derecho del eomyndord.eb\uml!ah

escrituracin del bien, por cuanto los acresdores del falido re

claman de éste en la mayoria de los casos una obligacion de dar

7 adauirene por el contrario 1 camplmiento de una obligs

obstante no debe descartarse la posibilidad de colisién
entre un privilegio legal especial y este superprivilegio sui ge-

e
Dertehortomo 15,57/3/68
BERGILL SALVADOR DARIO: “E1 Derecha’. tomo 11, pég. 581
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o s vislenars 1 princilo g goadad gt debe primec
en ef process e sheucion o e, <1 ot < sdivente o .
nes inmuebles de buena fe, un derecho con la fuerza como el

e I contere f el . 1iss b.; ley 177117 {No e quebraria
1a unidad que informa al j
ipét

venta de una en propie-
dad horizontal existiendo s6lo el foso o el esqueleto del edificio,
oportunidad en que la empresa constructora es declarada en
quiebra).
En su afén, 1a ley ha pretendido garantizar el derecho del
irente concurriend unstar

e ipary s ave Iy o B

Dercibie s crdits ieme que coneurri 8 proreaa con € reto
52'os quirogrataries.

Grone e - ot spuests, atims e o
or G v o G dar nacen s % v G
el Gomcept e omamenta s

7o que inepra ¥ ) oposco

G Ty e s mencorsdn, e sy e caiad

025 personss que han. celébeado. negocios con o1

e

parece més razonable y aceriada Ja_posicién de Ber-

s e o o comidera areedor ot or cuanis

ot de e nirments un onteao, pore 3
Quiebra no produce 1 muldad ot s

xcepcion a6 ot
templa. Que Ja declacacién de quiebra no tiene efecto retroactivo
sobre los actos celebrados por el fallido mientras conservaba la

15 BERGEL SALVADOR DARIO, b cit
= ORIENE 72 et por Cumpiimiento ae bolcto de o

e i venseier lido% e Rev. Col. Abog. L3 Piats tomo V1.
¥ BERCEL SALVADOR DARIO, ob. it
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administracién de los bienes. Que ¢l desay
e epeaioided yuriica 36 cumplimerio de og anp-
Siones contraidas por el fallido sin discriminacion alguna”

Se Fa visto puss, ctmo pasando de unp 3 otro extrem de
brinda la

lerta),
1 cosa y d) Pago de més del 25 % del precio de compra.

autores™ consideran que: L quiebra o concur.
4o cnive sun efocion 2, progoet reolcidn i jore
contratos bilaterales celebrados con ‘no dependien-
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do su cumplimiento de que se haya transferid €1 aominio
de cuedo con las regas el Cadigo Ciil sing 4, que haya exis-
tido 0 1o entrega de la “Posesién” con los
e Teducia de a1y e ey o1 Chigs G, s
mo que no hal oo Tara e corgamieons e - e

tura traslativa de dominio, porque en cuanto es una obl
de hacer carece de valor patrimonial, por cuyo motivo no entra
:nhnu:d-bunudd fallido.
s Jornadas de Derecho Crvl de Correntes fi-
cabar en 18 radicion Ia escri-
aracitn pendioote e o concarse s qukhes. 9o eadents on
tanto que de no media dicha tradiisn poseseria el comprador
ia acreedor comin sujeto a Ia ley concursal
(Cd. Civ. Anotado), p. 40, nim. 157, dice:

quicbra,
hien aueda oo de T maca 5 pertenc 51 o res a
sl

8 que creemos indspensable Ia inclusion en of
articuinde etk duk requiit de 13 posmtén.® dio
poubiiar al adquients posder o ) Deror smbre oo s
préaimo a que otorga la condicin de duciio de ela y permitic
n‘lnlmmdhlauullnubu, onforma  concla up legtimo
inteés individual con f comu que no es indiferente al
e Faconal apeovecmarmicnts 4 os bione Acporsuls

Coxcrusionss

concla la re
formn 46 3 1o V1 con Izy e, mruiunrya 1a pric
ima tos de contacto

etinados 5 i conercacia stradmca de lox prin
dﬂupﬂlﬂuhnsd.llkyltequneh’um|mdddnm

cree que ello puede lograrse adecusndo la redaccién del
e 505 e 5 et e ahera bucns Te 5o e 5 aco de
i sdqsic
e R80yendo un sistema de Publieidad Regisiral en lo bo-
pra.venta a fin de compir sdecusdamente con 13
e e

» GARRIDG ROQUE y, ANDORNO LUIS: Reformas a1 Cédigo C-
i oy T Cometate T T80 B 2avly
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uciendo en 3 ley Ciil e reqisito de a posesién efe-
jercicio del derecho.

o el pretendomas resris e debatey obtenee 1a tan an-
helada seguridad juridica, no solo para los adquirentes de bienes
inamuebles de buema fe, sino y también para I del
fallido o concursad
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