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casos de adquisición, por extranjeros o argentinos, excepto para estos
últimos cuando adquieren bienes urbanos de hasta 10.000 metros de
superficie.
Debe, en consecuencia, preverse en el boleto el comportamiento de las
partes ante la negativa del permiso que se solicitará.
En doctrina se discute la posibilidad de obtener el permiso con
posterioridad a la firma de la escritura. Para algunos, la falta de solicitud es
causa de nulidad por sí misma, y para otros, si se obtiene el permiso con
posterioridad, la transferencia queda firme. Esta última posición se basa en
que la decisión favorable de la comisión nacional, al reconocer
implícitamente que la transferencia no vulnera la seguridad nacional, deja sin
sentido seguir insistiendo en una nulidad por la nulidad misma.
Vistos el debate y los informes que se están produciendo en el Instituto
Argentino de Cultura Notarial, nos inclinamos por esta última postura.

Punto 6 °° . Boletos sobre inmuebles afectados con bien de familia
Es fundamental establecer en el boleto el compromiso de desafectación
que toman a su cargo el vendedor y su cónyuge, en su caso.
Esta manifestación, obviamente, debe ser firmada por ambos cónyuges.
Ello porque la decisión de desafectar no puede ser impuesta al cónyuge no
titular por ninguna autoridad judicial, a diferencia del asentimiento previsto
en el art. 1277 del Código Civil.
Por otra parte, la jurisprudencia ha asimilado, a la desafectación voluntaria
del sistema de bien de familia, al boleto firmado por ambos cónyuges.
En el caso del "bien de familia derivado", o sea el subsistente de una
afectación efectuada por un propietario ya fallecido, los cónyuges de los
herederos no tienen el derecho de oponerse, que tienen los cónyuges del
constituyente original.
Como caso práctico, es oportuno ver la posibilidad de desafectación
simultánea con la escritura de enajenación.
Entendemos que es posible su realización, ya que el certificado que se
solicita al Registro de la Propiedad informa el estado de dominio, sus
trabas y gravámenes, aun aquellos que no pueden ejecutarse en razón de la
afectación del inmueble al régimen de Bien de Familia. Por lo tanto, el
informe es total y se tiene una certificación por el verdadero estado registral.
Luego, si no hay trabas para la disposición, y la única es el Bien de Familia,
la desafectación previa, por eseritura precedente o en el mismo instrumento
de la venta, al registrarse, por imperio del principio de retroactividad de la
inscripción a la fecha del acto escriturario, se tiene por registrada en el
momento de su firma, a lo que no obsta el carácter constitutivo de la
inscripción.
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I. DELIMITACIÓN TEMÁTICA
Se tratarán exclusivamente el pacto comisorio expreso e implícito, la
condición resolutoria, la seña y la cláusula penal; con particular referencia a
sus efectos y a los límites del resarcimiento.

II. APROXIMACIONES CONCEPTUALES
Es menester distinguir: a) la resolución de pleno derecho (condición
resolutoria o plazo resolutorio); b) la resolución facultativa ante el
incumplimiento (pacto comisorio expreso e implícito); c) la resolución
puramente potestativa (seña penitencial); d) la cláusula penal que opera en
conexión con la resolución por incumplimiento, a la que es asimilable la
seña penal.

III. RESOLUCIÓN DEL BOLETO POR INCUMPLIMIENTO
En el art. 1204 del Cód. Civil aparecen tres vías distintas para hacer efectiva
la resolución: a) pacto comisorio (expreso); b) facultad resolutoria implícita
por incumplimiento ejercitable extrajudicialmente; c) facultad resolutoria
implícita por incumplimiento ejercitable judicialmente.
Tanto en el pacto comisorio (expreso), como en la facultad resolutoria
implícita por incumplimiento ejercitable extrajudicialmente, subsiste la
posibilidad de reclamar el cumplimiento hasta que no se manifieste la
voluntad de hacer efectiva la resolución.
El ejercicio o judicial de la facultad resolutoria implícita por incumplimiento
permite prescindir de la previa intimación de cumplimiento en un plazo
gracial que contempla el art. 1204, segundo apartado del Cód. Civil.

IV. EFECTOS DE LA RESOLUCIÓN DEL BOLETO POR INCUMPLIMIENTO
La resolución es retroactiva.
De no existir previsiones especiales en el boleto, son aplicables las
disposiciones del Código Civil en materia de obligaciones de restituir cosas
a sus dueños y de indemnización de daños y perjuicios.
La mora en la obligación de restituir supone una intimación específica a las
partes, la que puede ser simultánea con la notificación de la opción por la
resolución.
La revalorización de las prestaciones dinerarias exige la mora del deudor.

V. SEÑA
En principio, la seña tiene alcances penitenciales.
Efectos diversos según la modalidad de la cláusula convenida: a) seña:
permite el arrepentimiento; b) cuenta de precio: obsta al arrepentimiento; c)
cuenta de precio y principio de ejecución del contrato: obsta al
arrepentimiento; d) seña y a cuenta de precio: doble función sucesiva; como



REVISTA DEL NOTARIADO
Colegio de Escribanos de la Capital Federal

seña, si el contrato no se cumple, e imputación al precio, en caso contrario;
e) seña, a cuenta de precio y principio de ejecución del contrato: también
doble función sucesiva. El  principio de ejecución que impide el
arrepentimiento es el que se traduce en hechos concretos y  no basta la
mera mención en el boleto.
El monto de la seña penitencial implica como regla tan sólo el límite mínimo
del resarcimiento, de ejercitarse la resolución por incumplimiento. Sólo si se
acordó expresamente que la seña tendría alcances penales (seña penal), la
indemnización deberá ajustarse a su monto, pues haría las veces de una
cláusula penal.

VI. CLÁUSULA PENAL
En el supuesto de resolución por incumplimiento, la indemnización queda
prefijada por el monto de la cláusula penal compensatoria.
La revalorización de la cláusula penal compensatoria procede sólo a partir
de la mora del obligado ante el requerimiento de su pago.
La revalorización de la cláusula penal moratoria procede a partir de la mora
en el cumplimiento de la obligación principal.

BOLETO DE COMPRAVENTA INMOBILIARIA
 Expositor: José Carlos Carminio Castagno

1. Naturaleza jurídica
1. El "boleto" contiene un negocio de compraventa nulo, por inobservancia
de la forma de la escritura pública impuesta por el art. 1184, inc. 1°, Cód.
Civil.

2. La supresión introducida a dicho artículo por la ley 17711 - de la
expresión "bajo pena de  nulidad" - no obsta a tal conclusión, a tenor de lo
dispuesto en otras normas (arts. 974, 978, 976, 977 y 1044, Cód. Civil).

3. El contrato instrumentado - nulo como "compraventa" - vale como negocio
de escrituración, en  virtud de la "conversión sustancial" prevista en el art.
1185, Cód. Civil.

4. El requisito formal de la escritura pública no apunta a la prueba de la
compraventa inmobiliaria, sino a la esencia del negocio ("consensual -
formal", art. 1140, Cód. Civil).

5. El "boleto" no es título por cuanto no genera la obligación de entregar la
cosa con efecto traslativo de dominio (dare), sino la de concluir el negocio
en la forma impuesta (facere).

6. El contrato de compraventa inmobiliaria es formalmente "solemne -
relativo", y en defecto de  escritura pública padece de "nulidad efectual"
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