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Boleto De Compraventa Escrituracion Art 146 De LalLcq

JURISPRUDENCIA Buenos Aires, 28 de octubre de 2019. Y VISTOS:
I. Viene apelada por la sindicatura la resolucion de fs. 568/573 que hizo lugar a pedido de escrituracion del inmueble del fallido.
De su lado, €l incidentistaimpugn6 €l régimen de costas (asu cargo).  |l. Los antecedentes recursivos (memoriales,

contestaciones), se encuentran individualizados en las notas de fs. 603y fs. 604.  LaSra. fiscal general dictaminé afs. 646/651.
[11. a. Asiste razon alasindicatura en cuanto a que el Sr. juez de grado no hizo mérito sobre su pretension de obtener la declaracion
de ineficacia de pleno derecho del acuerdo al que habian arribado laahorafalliday el incidentista, en el marco de los autos ?Bustos
AmeliaNélida ¢/ Odesser Nicodemo & escrituracion?.  No obstante, ello no desmerece la solucién dada al caso por e primer
sentenciante.  En efecto: aun cuando se admitiera que el titulo fundante de este incidente estuviese dado por aquel convenio a que
arribaron las partes en sede civil, y no por el boleto de compraventa que ambas suscribieron con mucha anterioridad a aquel, 1o
cierto esque € planteo del sindico seriaigualmente improcedente.  Ello asi, por cuanto la referencia concreta en aquel
instrumento de un precio por laoperatoria, esrefractariade latélesis queinspirael art. 118inc. 1° L.C.Q, puesto que si |o pretendido
era que de todos modos aquel acto fue realizado atitulo gratuito, era asunto que debia probarse, quedando desechada, por ende, la
posibilidad de declarar su ineficacia de ?pleno derecho?.  b. Sentado €llo, corresponde ingresar sobre el fondo de la pretension de
autos.  El art. 146 L.C.Q supeditala oponibilidad del boleto de compraventa a concurso o quiebra, alahipotesis de que el
adquirente, ademés de ser de buenafe, hubiera abonado el 25% del precio. A juicio dela Sala, esos recaudos deben tenerse por
cumplidos.  Ental sentido, cabe tener presente que la operatoriainstrumentada en el boleto de compraventa copiado afs. 7/8, da
cuenta que el precio de venta se fijé en la suma de $ 30.000, habiéndose abonado -seguin se dijo- €l importe de $ 20.000 en ese acto,
y €l resto en quince cuotas fijas mensualesde $ 667.  No seignora que ese precio es menor al valor del inmueble que informé el
perito tasador paralafechaen que se hizo laoperacién (ver fs. 474/475y fs. 480/482).  No obstante, tampoco puede pasarse por
alto que la operatoria de marras se materializé muchisimos afios antes del decreto de quiebra (incluso con bastante antelacién al
periodo de sospecha), y en un momento -mediados del afio 2002- signado por una de las mayores crisis econdémicas que afectd
severamente la economia del pais, en donde resultaba muy dificil dar alas cosas un precio real y cierto.  Esto Ultimo fue advertido
incluso por el perito a presentar suinforme.  Asimismo, el hecho de que la operatoria haya sido realizada entre dos sujetos con
vinculos entre si, por ser ambos médicos y colegas de trabajo -como sefial 6 la sindicatura-, no es extremo que la desmerezca per se.
Repérese que en el marco del juicio de escrituracion (ver copiade fs. 20 de este expediente), el incidentista -alli actor-, indic6 que
el precio acordado respondia ala urgencia del propio vendedor en finiquitar la operatoria por cuestiones de salud que aquejaban asu
esposa (hoy fallecida, segiin pudo constatarse del expte. 74385 venido envista). Y asi lo admiti6 el propio demandado -hoy
guebrado- en el marco de esa causa (ver copiade fs. 64 de este expediente). Lo expuesto no tiene por finalidad abrir juicio sobre
si hubo en el caso aprovechamiento o no de aquella situacién de necesidad (algo que ni siquiera fue invocado por €l sujeto que
contaba con legitimacion para ello), sino contextualizar larealidad del negocio impugnado por el sindico.  De los antecedentes
referidos resulta entonces que la operatoria de compraventa se materializ6 -seguin boleto de compraventa con certificacion de firmas-
amediados del afio 2002, esto es, en plena crisis econdmica; y se hizo entre dos sujetos que tenian vinculacién entre si, con la
necesidad de uno de ellos, de afrontar |os gastos de salud que aquejaban asu esposa.  Ental marco, y siendo que como reglala
buena fe se presume, no existen en el caso elementos que permitan apartarse de ese principio.  En tal sentido, las especulaciones
relativas a que ese negocio fue efectuado para sustraer el bien de marras de la accion llevada adelante por cierto acreedor individual
en un juicio g ecutivo (dada su fecha, con la de la anotacién del embargo), no deja de ser una mera conjeturainsusceptible de alterar
aquellaregla.  No seignoraquela Sra. fiscal general cuestion6 la certificacion notarial de las firmas por |os motivos formales que
indicé en su dictamen.  No obstante, la certificacion puestaal pie del documento (fs. 8) aparece extendida en los términos que
autoriza el art. 16 del Reglamento del Registro de Intervenciones de laPcia. de Cérdoba. Y o propio ocurre con la constancia
asentada en el libro Registro de I ntervenciones que luce confeccionada de acuerdo alo previsto en el art. 9 del citado reglamento (v.
fs. 389), en cuanto dispone que los asientos de ese libro deben realizarse en el primer renglén habil de manera sucesivaa
continuacién del actainmediataanterior.  c¢. Por otra parte, la acreditacion del pago del precio (cuya demostracién puede
efectuarse por cualquier medio) debe también tenerse por acreditada.  Por o pronto, €l propio deudor admiti6 haber percibido més
de lamitad del precio acordado (ver clausulatercera del boleto de compraventa); hecho que fue ratificado en el posterior convenio
presentado para su homologacion en sede civil, donde reconocié también haber percibido |as cuotas més una sumade $ 10.000.
No se soslaya que €l auxiliar del juzgado cuestiond laidoneidad de agquellos pagos por haber sido realizados en violacion al régimen
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que estatuye el art. 1° delaley 25.345.  No obstante, la proposicién del asunto en esos términos desatiende los antecedentes
facticos de la causa, pudiendo dar lugar incluso a un enriquecimiento incausado afavor delaquiebra.  Ental sentido, fue
destacado por lajurisprudencia que el declarado objetivo de lanorma ha sido de prevenciéon en materiafiscal. Latélesislegidativaa
la que se encontraba dirigida la normano fue lainoponibilidad per se de los efectos del pago entre contratantes sino el
establecimiento de un marco regulatorio con el propésito de prevenir la evasion impositivay el lavado de dinero (CNCom, SalaF,
en autos ?Jalfen Diego ¢/ Select Automotores S.A. & ordinario?, del 07/06/11).  Por tales motivos, corresponde confirmar la
resolucién impugnada. 2. La misma solucién -confirmacién- habra de seguirse en materiade costas. Esverdad que el
recurrente promovio el presente incidente dentro del plazo previstoen el art. 32 L.C.Q.  No obstante, en un supuesto
sustancialmente analogo a presente, esta Sala sefial 6 que quien opta por promover un incidente de escrituracién con anterioridad al
vencimiento del plazo fijado para lainsinuacién de su acreencia, debe cargar con las costas, en atencion ala exigencia de trabajos
extraordinarios que comportara la tramitacién del mencionado incidente; prescindiéndose, a efecto, de latempestividad de su
pretension (?Edificadora Avda. Independencia s/ quiebra s/ inc. por Trimarchi?, del 29/08/86).  1V. Por lo expuesto se
RESUELVE: a) rechazar sendas apelacionesy confirmar laresolucion apelada; b) imponer las costas de Alzada en el orden causado
dada la suerte adversa que siguieron ambos recursos.  Notifiquese por secretaria. Pongase en conocimiento de la Sra. fisca
general, acuyo fin pasen los autos a su despacho. Oportunamente, cimplase con la comunicacion ordenada por
el art. 4° dela Acordada de la Excma. Corte Supremade Justicia de laNacién 15/13, del 21.5.2013.  Hecho, devuélvase a
Juzgado de primerainstancia junto con los expedientes venidos en vista. ~ Firman los suscriptos por encontrarse vacante lavocalia

n° 8 (conf. art. 109 RJIN). EDUARDO R. MACHIN  JULIA VILLANUEVA  MANUEL R. TRUEBA
PROSECRETARIO DE CAMARA En lamisma fecha se registré la presente en €l protocolo de sentencias del sistema
informatico Lex 100. Conste. MANUEL R. TRUEBA  PROSECRETARIO DE CAMARA
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