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Compra-venta. [.os

alcances y problemas
del boleto entre partes

La rubrica de un acuerdo entre los contratantes sdlo crea la obligacién de firmar
la escritura correspondiente y, puede, a la vez, generar varios inconvenientes.

Por dr. Lucas Staiti
Comisiéon de Derecho Civil

-Me compré una casa...

-;Te felicito! ;Conseguiste
buen precio? ;Ya tenés la escri-
tura?

-Fue un gran negocio. No
tengo escritura, tengo el boleto

de compraventa...

Podemos decir que este dia-
logo se da entre muchas per-
sonas, amigos, familiares, co-
nocidos. Pero lo que en un pri-
mer momento puede parecer
ser un gran negocio, lamenta-
blemente, si no estamos infor-
mados, se puede transformar

en un gran dolor de cabeza.

Cuando ambos contratan-
tes actiian de buena fe no se
dan problemas, la discusiéon
comienza cuando no existe en
uno de ellos la voluntad de
cumplir y es en ese momento
cuando entra en escena el De-
recho.

Lo primero a tener en cuen-
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ta es que “la forma de trans-
mitir la propiedad sobre un in-
mueble es la entrega del mis-
mo mas la correspondiente
firma de la escritura con la
inscripcion en el registro pu-
blico correspondiente”.

;Qué significa? La simple
firma de un boleto de com-
praventa no da la propiedad,

sino que crea entre los con-
tratantes la obligacion de fir-
mar la correspondiente escri-
tura.

;/Qué problema puede tra-
er? Son varios los inconve-
nientes que esto acarrea.

Primero: yo no soy dueio de
lo que pagué.

Segundo: no tengo conoci-
miento de que quien firma co-
mo vendedor sea realmente el
dueno de 1o que creo comprar.

Tercero: si el vendedor in-
curre en una deuda y no la
cancela existe la posibilidad
que su acreedor intente co-
brarse la deuda del bien que
yo creo haber adquirido, esto
mas alla que el Derecho pro-
tege a quien ha firmado el bo-
leto de compraventa de bue-
na fe.

Cuarto: si en algiin mo-
mento el vendedor es inhibi-
do lamentablemente no tiene
capacidad para disponer de
sus bienes, es decir, no puede
transferir.

Quinto: si le solicito al acre-
edor la escrituracion y éste se
niega voy a tener que inti-
marlo y demandarlo judicial-
mente lo que me va a acarre-
ar tener que afrontar gastos y
una demora en tiempo para
obtener la inscripcion. En es-
te caso podré obtener que el
vendedor firme mi escritura
o que el juez ordene la ins-
cripcion de la transmision del
mismo en el registro publico.

Qué dice el Cédigo

Civil y Comercial

El Codigo establece como prin-
cipio general para la contra-
tacion la libertad de formas y
la autonomia de la voluntad,
pero hay ciertos actos que de-
ben realizarse a través de la
confeccion de una escritura
publica, parte de estas excep-
ciones estan enumerados den-
tro del articulo 1.017 que con
respecto a los bienes inmue-
bles establece: “Escritura pu-
blica. Deben ser otorgados por
escritura publica: a) los con-
tratos que tienen por objeto la
adquisicion, modificacion o
extincion de derechos reales
sobre inmuebles...”.

Esto quiere decir que para
este caso concreto es requisi-
to indispensable la realizacion
de la correspondiente escri-
tura.

A su vez, hablando estric-
tamente del llamado “boleto
de compraventa”, la regula-
cion especial que hace el arti-
culo 1.170 de nuestro Cédigo
tiene como causa fuente “re-
conocer la realidad social don-
de no siempre se contrata co-
mo lo establece la ley, pero és-
ta debe buscar proteger a
quien lo hace de buena fe”, 1o
que se logra reconociendo al
comprador un derecho, el que
posteriormente en un caso
concreto, permitiria a quien
lo tiene poder iniciar un jui-
cio por escrituracion contra
el titular registral o un juicio
por titulo supletorio luego de
tener la posesion del inmue-
ble por un lapso ininterrum-
pido de diez anos.

Como reflexioén final pode-
mos resaltar que el boleto de
compraventa no transmite la
propiedad, su firma solo crea
a favor del adquirente la pre-
suncion de que actu6 de buena
fe; dicho de forma simple el bo-
leto firmado me da un derecho,
pero no la propiedad sobre el
inmueble que quiero comprar.

La necesidad de tener que
acudir a un profesional del De-
recho para obtener la titula-
ridad de esa compra no sélo va
a generar gastos que deberé
afrontar, sino que debe adi-
cionarse el tiempo que se con-
sumira en la tramitacion de
dicho proceso que ademas, de-
pendiendo de cada caso,
podria arrojar o no transmi-
sion del inmueble.

Ante la posibilidad de ad-
quirir un bien inmueble es una
buena opcion la de concertar
una reunion con un profesio-
nal para evacuar dudas y evi-
tar encontrarse a posteriori
con sorpresas desagradables.

En otra ocasion, trataremos
la situacion de la sefia dentro
de los contratos, que puede te-
ner una injerencia muy im-
portante en los efectos produ-
cidos por el boleto de compra-
venta.

Ambiente. Una rama del Derecho en crecimiento

Por dr. Carlos M.
Cuervo
Comision de Derecho Ambiental

En pocas décadas, el Derecho
Ambiental creci6 y tomo rele-
vancia. La formacion, la toma
de conciencia de lo limitado
de nuestro planeta y sus re-
cursos, los efectos del cambio
climatico, nos piden como hu-
manos que dispongamos de los
medios para poder seguir dis-
frutando de tierra donde vivi-
mos. Hablar de ambiente es
senalar una preocupacion
mundial y la proteccion del
mismo a través de la actuacion
del Derecho Ambiental, es ba-
sica. Un Derecho que consi-
dera un valor auténomo e in-
dependiente de los seres vivos,
el ser humano ya no es duefio
y sefor absoluto o exclusivo
de lo que le rodea, sino una
parte del entorno natural.

El Derecho Ambiental ocu-
pa un rol preponderante en la
proteccion de bienes ambien-
tales, formando un sistema
complejo, con sus propias re-
gulaciones, 6rdenes y princi-

pios. Todos los tratados inter-
nacionales y leyes nacionales
existentes miran nuestras con-
ductas de una manera tradi-
cional, Derecho sancionador
ante conductas daninas, pero
también, desde una vision pre-
visora. Y todo un conjunto de
ciencias ayudan a completar
la vision integradora, holisti-
ca y paradigmatica que supo-
ne el Derecho Ambiental.
Hace 45 anos, Guillermo
Cano definio: “La norma am-
biental, en sentido estricto,
esta orientada al entorno co-
mo un conjunto global, to-
mando en cuenta los ecosiste-
mas integralmente. La apli-
cacion de tales principios al
orden fisico y social originoé la
necesidad de trasladarlos al
campo juridico y la de adop-
tar o reformular normas le-
gales y nuevas estructuras ad-
ministrativas para posibilitar
su implementacion”.
Amilcar Moyano senal6
claramente su fin: “Es res-
guardar el equilibrio dinami-
co en el que naturaleza y cul-
tura existen. Nota caracteris-

tica de este derecho es la nue-
va visién de interdependencia
con que se percibe y explica la
vida, en un desarrollo soste-
nible sin comprometer el fu-
turo y en consideracion de las
necesidades presentes”.

En 1992, en Rio, se reco-
nocia al desarrollo sustenta-
ble como paradigma politico-
juridico, y naci6 nuestra ley
5.961. Todo converge en un
ambiente sano como derecho
humano, fundamental y cons-
titucional (articulos 41 y 43).
Tenemos derecho a un am-
biente sano, y también tene-
mos el deber de colaborar en
su proteccion con comporta-
mientos concurrentes. La re-
forma, gener6 una enorme
transformacion en el Derecho
Ambiental, mas fallos tras-
cendentes de la Corte Supre-
ma de Justicia de la Nacion y
otras leyes.

Nuestro actual Codigo Ci-
vil y Comercial supuso un re-
conocimiento constitucional
de los derechos de cuarta ge-
neracion. Asi, la proteccion a
la salud o al medio ambiente,

impone considerar supuestos
de imposible recomposicion,
patentizando asi la necesidad
de un rol preventivo ante el
dafo. Se propicia un régimen
expreso de prevencion de
danos. El Estado ha resignifi-
cado al ordenamiento priva-
do, por la tutela de los bienes
colectivos, al estipular que el
ejercicio de los derechos indi-
viduales encuentra su limite
cuando pueda afectarse a los
derechos de incidencia colec-
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tiva en general, y al ambiente
en particular. Durante los ul-
timos anos se han producido
leyes que van completando el
plexo legal ambiental. Se
amplia el aspecto regulatorio,
el control previo. Y a la par
conflictos en todo el pais. Juz-
gados, fiscalias ambientales y
peritos técnicos especificos
tendran protagonismo.

La Comisién de Derecho
Ambiental del Colegio impul-
sa actividades de formacioén,

debate, y respuestas, con una
mirada amplia, integradora y
de progreso sostenible. For-
marse es la primera medida
para incursionar con un mi-
nimo de garantias. Destacan
en este sentido, dos novedades
que se concretan en 2018, asi
la Especializacion en Derecho
y Administracion Ambiental
de la Universidad de Congre-
so y desde la Universidad
Champagnat una Diplomatu-
ra en Energias Renovables.

Los avances han sido nota-
bles y muchos mas vendran.
Es un tema en continua evo-
lucion a pesar de las contra-
marchas. Si, se erige como un
Unico limite por momentos in-
franqueable, su intrinseca co-
nexion con lo econémico, al-
rededor del cual, como es co-
nocido, giran los intereses mas
influyentes.

La tutela del medio am-
biente se ha convertido en una
prioridad de caracter global,
considerando que de eso de-
pende, en primer lugar, el bie-
nestar de las generaciones fu-
turas.
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