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COMO QUEDARSE SIN NADA: UN CASO DE PRESCRIPCION LIBERATORIA

El comprador de un inmueble se olvido de escriturar. Perdio todo.
Ademas, la sentencia demuestra que los jueces no revisan lo que firman.

Para el ojo no entrenado, la compra de un
inmueble se reduce a una reunidén ante un
escribano (notario), la firma de un
documento y la entrega del dinero.

Los abogados, en cambio, debemos saber
que “transmitir el dominio de un inmueble”
(que es la correcta descripcion técnica de la
operacion mencionada) requiere  dos
elementos esenciales: el titulo y el modo.

El titulo es el antecedente que sirve de base
para la transmision efectiva del dominio.
En el caso de inmuebles, el titulo es una
escritura publica donde se detalla el
contrato de compraventa. Pero la escritura,
por si misma, no basta.

El modo, en cambio, es la forma en que la
transferencia del dominio se opera
realmente. Para el derecho argentino, el
dominio se transfiere efectivamente no s6lo
mediante el contrato sino con la tradicion y
la inscripcion del titulo en el Registro de la
Propiedad.

La tradicion, aclaramos, no tiene nada que
ver con las empanadas, el bombo legiiero o
cosas por el estilo: se refiere al acto por el
cual se entrega a alguien la posesion de una
cosa.

Hay paises (como Italia, Francia y los
Estados Unidos) en los que la transmision
del dominio so6lo exige el acuerdo o
contrato entre las partes y no se requiere la
tradicion. Por eso no existe la distincion
entre titulo y modo.

El caso que analizamos hoy se refiere a una
transmision de dominio en la que el titulo
estuvo ausente. Como el titulo es un
antecedente del modo, la inexistencia del
titulo impidi6 que existiera el modo.

Vendedor y comprador firmaron un boleto
de compraventa sobre un terreno en la
provincia de Buenos Aires. Aunque la
sentencia no lo dice, estimamos que eso
ocurrio en 1984.

El documento tenia una clausula —la
cuarta— que decia: “Sin perjuicio de la
facultad que se confiere en esta clausula a
la vendedora para requerir la escrituracion
del bien vendido a partir de los sesenta dias
de la firma del boleto, igual posibilidad
tendrd el comprador una vez que haya
abonado el 25% del precio”.

Esa cldusula, para nada original, reproduce
casi lo mismo que dice la ley referida a las
ventas de inmuebles en cuotas: “el
comprador podra reclamar la escrituracion



después de haber satisfecho el 25% del
precio, siendo esa facultad irrenuncia-
ble...”.

La compradora pagd el 100% del boleto.
Pero nunca firmo la escritura traslativa de
dominio ni recibio (por tradicion) la
posesion del inmueble.

Pasados varios afios (mas de diez), la
vendedora se presentd ante la justicia para
que se declarara prescripta la accion de
escrituracion en cabeza de la compradora.
(La prescripcion, dice el Codigo Civil, “es
un medio de adquirir un derecho o de
libertarse de wuna obligacion por el
transcurso del tiempo™).

Dicho de modo mas prosaico, la vendedora
pidi6 al juez que reconociera que, debido al
transcurso del tiempo, a la compradora se
le habia “vencido” el derecho a escriturar el
inmueble.

En primera instancia se admiti6 Ia
demanda. La compradora apelo.

Como suele ocurrir, la Camara de Ape-
laciones' encontrd que los argumentos de la
apelante “distaban de contener una critica
concreta y razonada de los fundamentos de
la sentencia de primera instancia”.

El Cédigo Procesal, recordaron los jueces,
“exige que la expresion de agravios
contenga una critica concreta y razonada de
las partes del fallo que el apelante
considere equivocadas”.

Corre por cuenta del apelante “sefalar y
demostrar, punto por punto, los errores en
que se ha incurrido o las causas por las
cuales la sentencia apelada se considera
injusta o contraria a derecho”.

"In re “A. SCA c. F., A.”, CCiv (A), 2019; exp.

54321/2009; 16 de mayo de 2019.

En otras palabras, en la apelacion se debe
criticar no lo que a uno no le gusta, sino
identificar lo que estd equivocado.

Mas alla de esos aspectos procesales, la
Camara sefialo que el juez anterior habia
dado la razén a la vendedora porque “la
accion de la cual gozaba la compradora
para solicitar la escrituracion del inmueble
de acuerdo a la clausula cuarta del boleto
de compraventa, habia prescripto” porque
habia transcurrido “holgadamente” el plazo
de diez afios que establece el Codigo Civil.

En efecto, el codigo dispone que “toda
accion personal por deuda exigible se
prescribe por diez afos...”. Dicho en
lenguaje coloquial, si por diez afios alguien
no persigue a su acreedor, pierde el derecho
de hacerlo.

La Camara consider6 valido el argumento
del juez segun el cual la compradora, al
haber pagado el 25% del precio —mas atn:
habia cancelado el 100%— pudo reclamar
la escrituracion a partir del momento en
que pago aquel porcentaje, pero no lo hizo.
Y de ese momento ya habian transcurrido
mas de diez afios...

Entre sus agravios, la compradora se quejo
de que el juez anterior no habia analizado
el boleto. El tribunal le recordo al respecto
que la clausula cuarta en cuestion, en la que
ella pretendia apoyarse, tenia dos partes:
una, que autorizaba a la vendedora (pero no
la obligaba) a pedir la escrituracion a partir
de los 60 dias de la firma del boleto y otra
(que la compradora ignord) en la que se le
otorgaba esa facultad a partir del momento
en que pagara el 25% del precio. Como la
compradora no ejercio el derecho que le
otorgaba esa clausula, aquél prescribio a
los diez arios.

En este punto hay que sefalar que la
sentencia de la Camara se vuelve confusa,



pues dice “vendedora” donde debia decir
“compradora”.  Para  colmo, pocos
renglones mas adelante confunde “actora”
con “demandada”. Seguramente no fueron
errores conceptuales del camarista que
concibid la sentencia sino del amanuense
que la transcribid, pero estas cosas no
deben ocurrir.

La compradora se quejé también de que en
primera instancia no se hubieran tenido en
cuenta otras cuestiones, como la supuesta
falta de servicios en el lote comprado, la
inhabitabilidad del barrio o la impo-
sibilidad de construir en €l, pero la Camara
le recordd que nada de eso habia sido
probado. Ademads, agregaron los jueces,
asumiendo que eso fuera cierto, “no eran
obstaculos para que la compradora
ejerciese la accion de cumplimiento de
contrato y reclamase la escrituracion y/o la
ejecucion de otras obligaciones accesorias
emergentes del acuerdo [con la vendedora]
o bien directamente optase por su
resolucion. [...] La compradora contaba
con la posibilidad de iniciar las acciones
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pertinentes, que sin embargo no ejercio
durante mas de diez anos”.

Se nos ocurre —de mal pensados, nomas—
que la lamentable situacion de la com-
pradora del lote, que se quedo sin nada (sin
lo comprado y sin la posibilidad de de-
mandar al vendedor bajo el contrato de
compraventa) fue consecuencia de un
errado consejo legal: “sefior comprador, no
escriture hasta que no se solucionen los
problemas del lote que compro6”. Cuando en
realidad se le debio haber dicho: “demande
bajo el boleto o luego de escriturar, pero no
abandone sus derechos”.

Los jueces le recordaron a la compradora
que, para pedir la prescripcion como lo hizo
el vendedor, no se exige la buena fe. Si la
compradora esperd confiada que la vende-
dora convertiria el lote en un lugar habitable
para entonces escriturarlo o si ésta, de mala
fe, dio mil wvueltas al asunto, ello era
irrelevante frente al transcurso del tiempo y
a la prescripcion, que es su consecuencia.

Esta nota ha sido preparada por Juan Javier Negri. Para més informacion sobre este tema
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np@negri.com.ar.
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