
Boleto de Compraventa


 


Comprador: __________ 

Lote: 
Sup.: 
Precio: 
El presente boleto de compraventa se suscribe entre:

1. Carilo de Guerrero S.A., una sociedad anónima regularmente constituida de conformidad con las leyes de la República Argentina, con domicilio en Av. de Mayo N° 1161, piso 1°, Ciudad Autónoma de Buenos Aires, representada en este acto por, Martín Gustavo Braceras, DNI N° 14.222.551 en su carácter de apoderado (en adelante el “Vendedor”) por una parte; y …………………………, CUIT ________ con domicilio en la calle…………………………………………………………, Pcia. de Buenos Aires (en adelante el “Comprador” y en conjunto con el Vendedor, las “Partes”).

Y Considerando:

a.
Que el Vendedor es propietario de un inmueble en la localidad de Carilo, Partido de Pinamar, Provincia de Buenos Aires, designado catastralmente como parcela ……., generada en el expediente municipal N° 4123-1410/02 (la “Parcela”).

b.
Que la Parcela posee indicadores urbanísticos conforme plano N° 124-012-2003, estando ubicada en una Zona Residencial Extraurbana (Rext C), conforme lo establece el Código de Ordenamiento Urbano de la Municipalidad de Pinamar (el “COU”).

c.
Que conforme los indicadores que precisa el COU, el Vendedor solicitó a la Dirección de Planeamiento Urbano de la Municipalidad de Pinamar la división de la Parcela mediante la presentación de un Plan Particularizado, realizado conforme los indicadores urbanísticos correspondientes a la zona Rext C.

d.
Que los antecedentes y situación de la Parcela, y otra información relevante se agrega como Anexo I.

e.
Que la Municipalidad de Pinamar, en el expediente N° 4123-1098/06 C-1, emitió la Ordenanza Municipal N° 3652/09, promulgada por Decreto N° 96/09, mediante la cual aprobó el plan particularizado indicado en el Considerando c., cuyo croquis se agrega como Anexo II.

f.
Que del plan particularizado surgen los lotes de terreno individualizados en el Anexo II, uno de los cuales el Comprador está interesado en adquirir, en los términos y condiciones que se pactan en el presente boleto.

Por todo lo expuesto, las Partes resuelven:


Primera - Objeto: 

El Vendedor vende y el Comprador compra, un lote de terreno identificado como Lote N° .. Manzana N°…., ubicado en la Parcela, cuyas características y medidas provisorias se indican en el Anexo III (el “Lote”). El Lote forma parte de la Parcela, y se insertará en el desarrollo que el Vendedor llevará adelante en el marco de la Ordenanza y el COU, cuyas características más salientes se describen en el Anexo IV (Memoria descriptiva).

Segunda – Precio y forma de pago: El precio total pactado por las partes queda convenido en la suma de DOLARES ESTADOUNIDENSES …………………MIL (U$ ……….), importe que es abonado íntegramente en este acto por el  Comprador al Vendedor, en dinero de la citada moneda, mediante depósito en la cuenta  corriente en dólares a nombre del Vendedor, del Banco de Galicia y Buenos Aires S.A., número 9750236-2-038/7, sirviendo el presente de suficiente recibo y carta de pago

TERCERA - Obras de infraestructura:

El Comprador declara conocer y aceptar que el Vendedor se encuentra realizando  las obras de infraestructura necesarias para el desarrollo de la Parcela y la entrega de la posesión del Lote al Comprador. En tal sentido, el Vendedor manifiesta que ha obtenido  las factibilidades  de los distintos organismos involucrados en materia de provisión de agua potable, adaptación del plan particular de provisión de agua potable al Plan de Manejo Hídrico vigente y aplicable a la jurisdicción de la Parcela, consolidación de vías de acceso y calles, desagües cloacales y pluviales, e interconexión de servicios públicos de red (tendido eléctrico y provisión de gas natural).  

CUARTA - Entrega de la Posesión – Impuestos y otros: 

Queda establecido que la posesión se entregará antes del __________ una vez que el Lote esté en condiciones de uso por parte del Comprador, aunque no se encuentren finalizadas la totalidad de las obras de infraestructura a que se alude en la cláusula anterior, firmando a tal efecto el Vendedor y el Comprador un acta de posesión. El Comprador acepta expresamente dicha circunstancia, estando obligado a recibir la posesión en las condiciones descriptas. Una vez en posesión del Lote, el Comprador podrá realizar aquellas obras y mejoras que le sean autorizadas por la autoridad de aplicación de la Municipalidad de Pinamar, declarando que conoce y acepta desde ya los términos y condiciones del Código de Ordenamiento Urbano y demás normas aplicables de la Municipalidad de Pinamar y de la Provincia de Buenos Aires, no teniendo el Vendedor responsabilidad ni obligación alguna sobre tales construcciones. En consecuencia, tales obras, en caso de ser realizadas lo serán bajo la exclusiva responsabilidad del Comprador, el cual exonera de toda responsabilidad al Vendedor y mantendrá a dicha parte indemne de reclamos de terceros, incluyendo las autoridades municipales o provinciales. Con la entrega de la posesión, el Vendedor cesará en su obligación del pago de todos los impuestos, tasas y contribuciones hasta ese día, debiendo el Comprador hacerse cargo de tales erogaciones a partir del día de entrega de la posesión. A tal efecto, desde la fecha de entrega de la posesión y hasta la fecha de celebración de la escritura traslativa de dominio, el Vendedor prorrateará los impuestos, tasas y contribuciones de la Parcela, por el porcentaje relativo del Lote cuya posesión se entregó, siendo responsabilidad del Comprador abonar tales cargos, dentro de los 10 (diez) días corridos de notificados. Su falta de pago significará un incumplimiento del presente Contrato. El Lote se entregará con las obras de infraestructura que se indican en el Anexo IV, y podrá sufrir ajustes y/o modificaciones no sustanciales, para obtener los planos definitivos con el objeto de proceder a la escrituración, conforme se pacta en la Cláusula Sexta siguiente. Los cargos por conexión a los servicios individuales en el Lote (electricidad, gas, agua potable, etc.), serán a exclusivo cargo del Comprador.

QUINTA - Escritura traslativa de dominio: 

La escritura traslativa de dominio deberá otorgarse dentro de los 90 (noventa) días corridos contados a partir de la fecha en que se notifique que las áreas pertinentes de la Provincia de Buenos Aires (catastro, rentas, geodesia), han finalizado la totalidad de los trámites y registraciones necesarios para proceder a la transmisión del dominio del Lote. La escritura se celebrará por ante la ESCRIBANIA PUIGGARI, con domicilio en Av. Leandro N. Alem 449, piso 4 (5238-1600), Ciudad Autónoma de Buenos Aires. Culminados los trámites a los que se alude  precedentemente, el Vendedor dentro de un plazo de 5 días corridos notificará esta circunstancia por medio fehaciente, momento en el que comenzará a computarse el plazo de 90 (noventa) días pactado.

A tal efecto, con al menos 20 (veinte) días corridos de anticipación al vencimiento del plazo de 90 días pactado en el párrafo anterior para el otorgamiento de la escritura traslativa de dominio, el Comprador deberá entregar al Escribano designado la totalidad de la documentación necesaria para proceder a la escrituración.

El Vendedor declara y garantiza que la escritura traslativa de dominio se realizará en base a títulos perfectos, libre de todo gravamen, inhibición, embargo y/o cualquier otra medida que de algún modo pueda afectar la libre disposición del Lote. 

SEXTA – Impuestos y gastos de escrituración: 

Todos los impuestos, tasas, sellados, gastos, aportes y honorarios que graven la presente operación, serán soportados por las partes de acuerdo con las costumbres, leyes y normas notariales. El Vendedor se compromete y obliga a cumplir con todo lo establecido por la Ley 10.707, sobre la actualización del estado parcelario, designando agrimensor y asumiendo los gastos que ello implica en caso de resultar necesario. La cédula catastral correspondiente le será entregada al Escribano interviniente con una antelación mínima de 20  días a la fecha de la escrituración.

SEPTIMA - Mora: 

En el supuesto de que alguna de las Partes no diera cumplimiento a las obligaciones en los términos pactados, incurrirá en mora, la que se producirá de pleno derecho y por el solo transcurso de los plazos, sin necesidad de interpelación judicial alguna.

OCTAVA  – Incumplimiento del Comprador: 

NOVENA – Incumplimiento del Vendedor: 

Si fuere el Vendedor quien no diere cumplimiento a alguna de las obligaciones incurrirá en mora siendo opción del Comprador: a) exigir el cumplimiento judicial del presente contrato, más los daños y perjuicios a que diere lugar y/o b) declarar resuelto el presente convenio exigiendo al Vendedor el reintegro de la suma percibida con mas la suma de Veintidos mil dólares estadounidenses, importes estos que serán aplicados  como única y total indemnización contractual.- El Vendedor deberá entregar la suma correspondiente en el domicilio real del Comprador en el término de setenta y dos (72) horas hábiles de producido el incumplimiento y notificada esta opción, caso contrario devengará un interés del dos por ciento (2%) mensual hasta el efectivo pago. 

Décima – Domicilio y Jurisdicción: 

Para todos los efectos legales emanados del presente boleto las partes constituyen domicilio especiales en los terminados en el encabezamiento del presente donde se tendrán por válidas todas las notificaciones y/o emplazamientos judiciales o extrajudiciales, sometiéndose las mismas al fuero de los Tribunales Nacionales en lo Civil con asiento en la Ciudad Autónoma de Buenos Aires, con renuncia expresa a cualquier otro fuero o jurisdicción que pudiere corresponderles.

Décima Primera – Impuesto de sellos:

Las Partes manifiestan que el impuesto de sellos que grava el presente contrato, será soportado por las Partes, en igual proporción (50% cada una), y que a los a los efectos fiscales correspondientes los ……….dólares del precio del presente, equivalen a ___________ pesos, tomando como base la cotización del dólar billete tipo vendedor informado por el Banco de la Nación Argentina, del día de ayer, que ascendió a ____ pesos por unidad de dólar. 

En prueba de conformidad y de común acuerdo se firman dos ejemplares de un mismo tenor y a un solo efecto a los _____ días del mes de febrero del año 2012.


_____________________



_____________________


ANEXO I

Situación de la Parcela

1. Advertencia Prelminar

Carilo de Guerrero S.A. (“Carilo de Guerrero”) tiene por objeto desarrollar y urbanizar parcelas en la Provincia de Buenos Aires, específicamente ubicadas en la localidad de Carilo, Partido de Pinamar. Actualmente es propietaria de parcelas ubicadas al sur y al oeste del actual emplazamiento de Carilo, estando en proceso de obtener las autorizaciones municipales y provinciales pertinentes.

El presente boleto se refiere a un lote unifamiliar ubicado en la fracción denominada “Constancia”, compuesta por una parcela de 104.367,32 metros cuadrados, cuya ubicación es la que figura en el plano general de Carilo que se agrega en el Anexo II (la “Parcela”). La Parcela se encuentra gravada con derecho real de hipoteca a favor de ciertos acreedores, garantizando el pago de un saldo de precio. Carilo de Guerrero declara y garantiza que tal hipoteca estará totalmente cancelada en oportunidad de otorgar las escrituras traslativas de dominio sobre los lotes que surjan con motivo del presente Contrato. Asimismo, Carilo de Guerrero declara que las obligaciones que se garantizan mediante el derecho real de hipoteca no se encuentran vencidas ni impagas.

La Parcela ha sido designada catastralmente como 114ca, generada en el Expediente Municipal N° 4123-1410/02, y en el plano N° 124-012-2003. El plano resultó convalidado por la Dirección de Ordenamiento Urbano de la Provincia de Buenos Aires.

El plan particularizado aplicable a la Parcela resultó aprobado por la Municipalidad de Pinamar, mediante ordenanza N° 3652/09, dictada en el marco del expediente N° 4123-1098/06, y promulgada por Decreto N° 96/09. Carilo de Guerrero procederá, en el marco del plan particularizado aprobado, a realizar las obras de infraestructura necesarias para desarrollar la Parcela y deslindar el Lote, así como gestionará la subdivisión y registro del Lote ante las autoridades provinciales pertinentes, conforme se indica en el boleto.

Carilo de Guerrero no puede asegurar que el plan particularizado aprobado por la Municipalidad de Pinamar resulte finalmente convalidado por las autoridades competentes de la Provincia de Buenos Aires, con el objeto de proceder a la escrituración de los lotes resultantes y transferencia de dominio.

La suscripción del boleto de compraventa implica la aceptación de la situación actual de la Parcela, así como los riesgos involucrados en esta operación, en los términos y condiciones del presente.

Finalmente, Carilo de Guerrero declara que la información contenida en el presente es veraz y resulta suficiente sobre todo hecho relevante referido a la Parcela y su desarrollo.

2. Antecedentes y características del Desarrollo

Carilo de Guerrero es una sociedad anónima regularmente constituida de conformidad con las leyes de la República Argentina, con domicilio en la Av. de Mayo N° 1161, piso 1°, Ciudad Autónoma de Buenos Aires.

Es continuadora (por escisión -fusión), de Carilo S.A., originalmente la desarrolladora y propietaria de la totalidad de las tierras que hoy componen Carilo. Sus accionistas son un grupo inversor argentino y descendientes directos de la Familia Guerrero.

Su objeto está concentrado específicamente en el desarrollo y urbanización de las parcelas extraurbanas de su propiedad, ubicadas al oeste y al sur del actual emplazamiento de Carilo.

Carilo de Guerrero tiene como premisa el desarrollo y urbanización de las parcelas de su propiedad, de manera integrada con el medio ambiente y la fisonomía propia de Carilo, buscando aportar elementos nuevos en materia de urbanización, que se integren al entorno.

En el Anexo IV –Memoria Descriptiva- se desarrolla con mayor extensión las características propias del desarrollo de la Parcela y sus principales características.

En resumen, se trata de la comercialización de lotes unifamiliares ubicados en un área complementaria extraurbana (conforme el Código de Ordenamiento Urbano de la Municipalidad de Carilo), conforme la ubicación que se detalla en el Anexo I.

3. Situación de la Parcela.

La Parcela está designada catastralmente como Circunscripción IV, parcela 114 ca, generada en el Expediente Municipal N° 4123-1410/02, iniciado por Carilo de Guerrero como continuadora de Carilo.

· El plano que origina la Parcela es el N° 124-012-2003, el cual fuera aprobado por el Municipio Urbano de Pinamar y convalidado por la Dirección de Ordenamiento Urbano de la Provincia de Buenos Aires.

· El ordenamiento que rige a la Parcela es el que dispone la Ordenanza Municipal N° 422/87, que aprueba el Código de Ordenamiento Urbano del partido (“COU”), el cual fuera refrendado por el Decreto Provincial N° 1121/01.

· Tanto el plano en análisis cuanto el COU caracterizan a la Parcela como área “Complementaria”, en una zona residencial extraurbana (Rext. C.). Define el plano los usos permitidos (viviendas individuales) y establece los indicadores de intensidad de uso y ocupación.

· En materia de restricciones, y de conformidad con la Ley N° 8912 (uso de suelo), se establecieron las superficies a ceder para reserva de equipamiento comunitario, así como espacio verde y libre público.

· El plano que originó la Parcela resultó aprobado por la Dirección de Geodesia (última instancia a nivel provincial), el 11 de Marzo de 2003.

· El plan particularizado presentado se confeccionó en el marco de los indicadores precedentes, resultando aprobado por Ordenanza Municipal N° 3652/09, y promulgada por Decreto N° 96/09.

Los hechos descriptos en los puntos anteriores surgen del Plano 124-012-2003 y del expediente municipal N° 4123-1098/06, que originó la ordenanza de convalidación. De acuerdo con esta información, la Parcela está ubicada en un área complementaria, con sus indicadores de intensidad de uso y ocupación determinados. Dispone también los usos permitidos y la normativa aplicable.

ANEXO II

Plan particularizado

ANEXO III

Lote – plano específico

ANEXO IV

Memoria descriptiva

	RED VIAL PRINCIPAL 

	Desmonte, apertura, nivelación y compactación

	

	RED VIAL SECUNDARIA 

Desmonte, apertura, nivelación y compactación

	

	AGUA POTABLE

Red de distribución subterránea

Perforaciones, tanques y presurizadoras

Potabilizadores/ clorinadores

	

	PLUVIALES

Cunetas de desagües pluviales y drenes

	 

	GAS

Gas Natural - Red de distribución subterránea

A determinar con proveedora (Emgasud)

	

	ELECTRICIDAD

Red subterránea

	 

	ALUMBRADO

Red subterránea

	Distribución de Red de baja tensión subterránea

	

	CLOACAS

Red de cloacas

	

	PAISAJISMO Y EQUIPAMIENTO URBANO

Parquización de áreas especiales, accesos y EVLP

Señalética 

Portal de acceso 





