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Resumen

La tesis tiene como objeto el estudio critico de dos aspectos de la
compraventa de bien ajeno: su configuracion y su eficacia. Con respecto a
lo primero, se sostiene que este contrato es igual a cualquier otra
compraventa, con la Unica diferencia que el bien no es de propiedad del
vendedor. Tampoco tiene importancia aqui el conocimiento de la ajenidad
del bien de parte del comprador. Por otro lado, en relacién a los efectos, se
sostiene que el contrato en cuestidon posee una eficacia “doble”: obligatoria
y de asuncion de riesgo. Asimismo, en relacion al verdadero propietario, se
postula que esta clase de compraventa es absolutamente ineficaz por el
principio de relatividad de los contratos. Por tanto, se contradice la tesis
que sostiene que la compraventa de bien ajeno resulta nula frente al
verdadero dueno del bien. Esta situacion de ineficacia no cambia aunque
se considere a la compraventa de bien ajeno como un delito previsto en el
Cédigo Penal.



Abstract

The objective of the thesis is the critical study of two aspects of the sale
of another's goods: its configuration and effectiveness. Regarding the
first subject, it is stated that this contract is the same as any other sales
contract, the only difference being that the good is not property of the
seller. Neither it is important that the purchaser knows that the good does
not belong to the seller. Furthermore, in relation to the effects, it is held
that the contract under discussion has a “double” effectiveness:
mandatory and risk-taking. Moreover, regarding the real proprietor, it is
postulated that this type of contract is absolutely ineffective because of
the principle of relativity of contracts. Hence, the statement affirming that
the sales contract of another's goods is null in relation to the real
proprietor is contradictory. This situation of ineffectiveness does not
change even though the sale of another’s goods is considered a crime
according to our Criminal Law/Code.



Introduccion

La presente investigacion, realizada para obtener el grado académico de Magister
en Derecho con mencién en Derecho Civil y Comercial en la Unidad de Post
Grado de la Universidad Nacional Mayor de San Marcos, tiene por objetivo
plantear soluciones a los problemas que aquejan al tipo mas polémico de contrato
de venta: la compraventa (o, mas simplemente, venta) de bien ajeno. Hay que
decir que no se pretende abordar todos sus problemas, sino mas bien, como la
metodologia de la investigacion lo aconseja, sélo aquellos relativos a dos aspectos
que pueden reputarse como los mas relevantes: i) la configuracion de este
particular tipo de venta, y ii) la determinacion de sus efectos juridicos. El enfoque
siempre es critico, de manera que, de entrada, hay que decir que a lo largo de
esta investigacion se enjuicia criticamente a gran parte de nuestra doctrina y

jurisprudencia.

Ahora bien, aunque pudiera parecer simple, la configuracion de la venta de bien
ajeno entrana cuestiones que son un tanto complejas. Y es que existen algunos
negocios juridicos que pueden ser confundidos facil e indebidamente con la venta
de bien ajeno. Asi, se tiene al compromiso de obtener que otro adquiera la
propiedad de un bien, que se encuentra previsto en el articulo 1537 del Cédigo
Civil. También pueden mencionarse aqui otros ejemplos: la venta de un bien bajo
nombre ajeno o la venta de un bien realizada por un falso representante del
propietario, cuyas caracteristicas hacen que usualmente se confundan con el
contrato materia de este estudio. Ademas, un sector de la doctrina ha afirmado
que la configuracién de la venta de bien ajeno depende del estado subjetivo de la
parte compradora, de modo que no existira venta de bien ajeno si es que el
comprador desconoce la ajenidad del bien. Claro esta, otro sector de la doctrina
ha contestado con energia esta posicion. Al margen de la idea que se sostenga
con respecto a dicha configuracién, es indudable que no se trata de un asunto



meramente tedrico o académico. En efecto, la aplicacién de la regulacién de este
particular tipo de venta dependera de la idea que se tenga respecto a su

configuracion.

La nocién de venta en nuestro Cédigo Civil es imprescindible para determinar la
configuracion de la venta de bien ajeno. Y es que ningun tipo particular de venta
puede ser entendido rectamente si es que antes no se tiene clara la nocién misma
de venta. De ello se ocupa el segundo capitulo de esta tesis, puesto que en el
capitulo primero- conforme mandan la regulacion pertinente y que ha sido aplicada
en las Ultimas tesis que han sido sustentadas satisfactoriamente en nuestra
Unidad de Post Grado, mismas que he tenido a la vista- se exponen los aspectos
metodoldgicos del presente trabajo, los cuales conforman el denominado plan de
tesis.

Para alcanzar el esclarecimiento de dicha nocién, se otorga gran utilidad a las
definiciones pertinentes que contempla nuestro Cdodigo Civil. Ciertamente se
sustenta este otorgamiento mediante la explicacion de ciertas premisas
metodoldgicas que se hace al inicio del primer capitulo, considerando algunas
valiosas ensefanzas de la teoria de la interpretacion juridica, especialmente de
aquella parte que interrelaciona el Derecho con el Lenguaje. Por ahora, sélo
dejaré indicado que el empleo de definiciones legales contribuye en gran medida a
la solucién de problemas de aplicacion normativa. Si tales definiciones son las
mejores 0 no, es un asunto de lege ferenda ajeno a los confines de esta

investigacion.

Una vez fijada la nocidén de venta, en el capitulo tercero se ataca el problema de la
configuracion de la venta de bien ajeno, o sea se busca saber cual es —siempre
segun nuestra normatividad - el supuesto de hecho de la particular clase de venta
mentada en el articulo 1539 del Cdédigo Civil. Un punto que merece destacarse
aqui es la interrogante acerca de lo que debe entenderse por bien materia de la
venta, cosa analizada en el capitulo primero. La resolucién de esta pregunta
ayuda, y mucho, no solo al entendimiento del tipo contractual de venta, sino
también a delimitar convenientemente el supuesto de hecho de la venta de bien



ajeno, de tal suerte que se dejan establecidas consideraciones para evitar la
confusion de este supuesto con aquellos otros con los que guarda cierto grado de

semejanza.

En este punto, merece destacarse la distincién entre los conceptos de situacion
juridica, titularidad y bien. Tal distincidon ayuda a tener claro que los limites de
aplicaciéon del término “bien”, cosa que, a su vez, ayuda a comprender, por
ejemplo, que es completamente errado suponer que los derechos subjetivos son
bienes propiamente dichos. Nétese, pues, que el concepto “bien” no es uno que
sea sencillo y facil de abordar. El entendimiento adecuado de este concepto
facilita, y mucho, la comprensién de la venta en general y de la venta de bien
ajeno en particular. Y es que toda venta versa sobre la propiedad sobre “bienes”,
de manera que si no se tiene claros los confines de este concepto, mucho menos

podra comprenderse lo que es una venta.

Por otra parte, la determinacién de los efectos juridicos de la venta de bien ajeno
pasa necesariamente por tener claro el funcionamiento de nuestro sistema de
transferencia de propiedad. Y esto es asi porque comprender el lugar que le
corresponde a la transferencia de propiedad (efecto real) en el marco de un
contrato de venta de bien ajeno, permite a su vez entender de forma integral la
eficacia de este negocio juridico. Es asi que en el capitulo cuarto me detengo en el
analisis de los aspectos neuralgicos del sistema nacional de transferencia de
propiedad. Con base en los resultados que proporciona tal analisis, paso a
estudiar los términos en que se debe entender la admision del contrato de venta

de bien ajeno en nuestro ordenamiento.

La regulacion del sistema de transferencia de propiedad ha sido objeto de amplios
debates en nuestra doctrina. Se ha discutido tanto sobre cuestiones a nivel de
lege data como a nivel de lege fereda. Empero, para la compresion de la eficacia
de la venta de bien ajeno, no se precisa mas que tener claro como opera la
transferencia de propiedad en nuestro pais (si es esa forma de operar es la mejor
o la peor, es un asunto de lege feranda también ajeno a esta investigacion). Hay

que subrayar que no se afirma una dependencia total entre las normas sobre la



transmision de propiedad y la venta de bien ajeno. Lo que se afirma es algo
distintos: establecer los alcances de la eficacia de la venta de bien ajeno pasa,
necesariamente, por tener claro el funcionamiento del sistema de transmision de la
propiedad. Por el momento, es menester mencionar que la venta de bien ajeno,
evidentemente, no puede producir una eficacia real inmediata, sino diferida

solamente.

Luego de precisar la eficacia real diferida de la venta de bien ajeno, en el ultimo
capitulo, paso a establecer los efectos inmediatos que corresponden a este
contrato. Para esto me detengo en los conceptos de validez y eficacia del negocio
juridico, para asi lograr sostener la validez de la venta de bien ajeno, ya que la
misma ha sido negada por un importante sector de la jurisprudencia y la doctrina.
De igual manera, se precisa la eficacia inmediata de este contrato, evaluando el
lugar que aqui le corresponde a la relacion obligatoria y a la relacion de “garantia”.
Aqui cabe destacar que la eficacia del contrato no puede, en modo alguno,
entenderse en términos meramente obligatorios, puesto que hay diversas clases

de relaciones juridicas que puede emanar de un contrato.

Finalmente, se analiza la situacién del verdadero propietario de cara a un contrato
de venta de bien ajeno. En primer lugar, se trata de determinar los efectos que
puede tener este negocio juridico frente al dueno (verdadero) del bien. Aqui se
debe establecer qué rol corresponde -si cabe asignar alguno- a la invalidez y la
ineficacia, puesto que muchas veces se dice, por ejemplo, que la venta de bien
ajeno es nula de cara al genuino propietario, pero valida entre las partes, lo cual
constituye una aseveracién no poco discutible. En segundo lugar, se trata de
individualizar los mecanismos de defensa que puede emplear éste en aquellos
casos donde el negocio en cuestion puede afectar o amenazar el libre ejercicio de
su derecho de propiedad. Y esto porque, claro estd, para el duefo verdadero no
es suficiente una mera declaracion sobre la eficacia del contrato de venta de bien
ajeno. Necesita también una tutela concreta para dicho ejercicio. Ambos puntos se
encuentran mas que descuidados a nivel de nuestra doctrina y, por qué no decirlo,
en nuestra jurisprudencia.



Capitulo I: Aspectos metodoldgicos.

1.1. Titulo.

La delimitacion del supuesto de la compraventa de bien ajeno y sus particulares
efectos, con especial referencia a la situacion del propietario del bien.

1.2. Introduccion.

La compraventa de bien ajeno es uno de los asuntos mas polémicos en materia de
contrato de compraventa. Sin temor en caer en la exageracion, quiza sea mejor
decir que se trata del asunto mas problematico de todos los que encierra el
contrato tipico mas importante del Cdédigo Civil, que no es otro que la
compraventa. Y esto porque, a diferencia de lo que ocurre en tantos otros temas
controvertidos, en la compraventa de bien ajeno se aprecia un notable divorcio
entre la doctrina y la jurisprudencia, sobre todo en lo que se refiere a la eficacia de

este contrato.

Sin embargo, el problema jurisprudencial advertido debe abordarse luego de haber
sentado posicién en otras dos cuestiones que distan de ser simples:

Por un lado, no existe unanimidad de pareceres en torno a la delimitacién del
supuesto del contrato en cuestion. Algunos diferencian la “compraventa de bien
ajeno” del “compromiso de que otra adquiera”, indicando también que es
indispensable que el comprador desconozca la ajenidad del bien para que se
configure este peculiar tipo de compraventa. La resolucién de esta cuestién
depende de la lectura que se haga del articulo 1529 del Codigo Civil (que contiene
la nocidon de compraventa) a la luz del problema de las normas definitorias y la
teoria del tipo contractual. No parece que un aspecto estrictamente subjetivo
(como lo es conocer o0 no la ajenidad del bien) sea decisivo para la configuracién



de un determinado tipo contractual (que es un asunto de caracter objetivo).
Asimismo, es necesario también tener en cuenta el sistema de transferencia de
propiedad adoptado por nuestro Codigo Civil, ya que un amplio sector de nuestra
doctrina desprende una serie de consecuencias en torno a la compraventa de bien

ajeno sobre la base de su concepcidon en torno a dicho sistema.

De otro lado, se tiene que establecer la naturaleza de la relacién contractual
generada por el contrato de compraventa de bien ajeno, y aqui también existe una
marcada divergencia de opiniones. Una corriente de opinion defiende
decididamente la naturaleza obligatoria de esta relacién. Otros, con mayor
fundamento en nuestra opinidn, sefialan que se trata de una relacibn que

r "

podemos llamar de “garantia” o de asuncion de un riesgo, tal como acontece en el
caso de la promesa de la obligacion o del hecho de un tercero. Este punto debe
contrastarse con la problematica sobre la transferencia de propiedad, ya que de tal
probleméatica no so6lo se han desglosado consecuencias sobre como entender la
configuracion del contrato bajo examen, sino también sobre cémo entender su

eficacia.

Hasta aqui estamos en tematicas que nuestra doctrina no ha dejado de tener
presente cuando se aborda nuestro tema. No obstante, hay un punto que puede
considerarse doctrinariamente casi abandonado, pero que ha merecido una
especial atencidén por parte de nuestros tribunales: los efectos de la compraventa
de bien ajeno sobre el propietario del bien. Los jueces han afrontado el asunto
declarando la nulidad del contrato de compraventa, lo que se encuentra
claramente vedado por nuestro Codigo Civil, que establece sélo la posibilidad de
rescision cuando el adquirente desconocia la ajenidad del bien.

En efecto, las Salas Civiles de la Corte Suprema han consolidado el criterio segun
el cual la compraventa de bien ajeno, por si misma, es nula. Si, con razén, se
afirma que las decisiones de los jueces peruanos, incluso a nivel de las maximas
instancias, tienen un bajo grado de predictibilidad, pues justamente esto no ocurre
en el tema en cuestién. No obstante, la doctrina nacional, casi por unanimidad, ha

negado enfaticamente que la solucion adoptada por la judicatura sea la correcta.



Asi es, nuestros autores defienden la validez de la venta de bien ajeno en si
misma, indicando que si bien puede identificarse un defecto en este contrato, el
mismo nunca sera capaz de ocasionar la nulidad, sino tan sélo la rescisién. En
este sentido, la compraventa de bien ajeno no es nula, sino rescindible. Es
importante mencionar, empero, que los planteamientos criticos que se manejan al

respecto no son concordantes entre Si.

Podria afirmarse que tal criterio de los tribunales se sustenta en razones de
“‘justicia del caso concreto”. Es decir, se da una solucion que puede ser adecuada
para el sentido comun, pero que, en rigor de verdad, resulta contraria a la
normativa aplicable. Dado que es inadmisible que un propietario se vea privado de
su derecho de propiedad por un acuerdo entre terceros, nuestros jueces entienden
que es preciso sancionar con nulidad la venta de bien ajeno, para proteger al
verdadero propietario. No obstante, el Cédigo Civil peruano, a diferencia de otros,
expresamente excluye la aplicacion de la nulidad para la venta de bien ajeno.

En tal contexto, se hace necesario analizar los diferentes argumentos que han
esbozado las Salas Civiles de la Corte Suprema para sustentar la nulidad per se
de la compraventa de bien ajeno, a fin de evaluar su idoneidad. Tales argumentos
tienen que compararse con los diversos planteamientos que ha esbozado nuestra
doctrina para negar la nulidad. Como se dijo lineas arriba, los planteamientos que
niegan la nulidad de la venta de bien ajeno son sustancialmente distintos entre si.
Basta con mencionar que algunos autores han sostenido que la validez del
contrato en cuestidn se explica porque la transferencia de la propiedad en nuestro
pais se rige por el sistema romano clésico: dado que el contrato no puede producir
eficacia real, no existe inconveniente juridico alguno para admitir la compraventa
de bien ajeno. Sin embargo, una propuesta como esta se muestra poco
conveniente porque no toma en consideracion la existencia de solidos
fundamentos para sostener que, en el caso de los bienes inmuebles, impera el
sistema francés de transmision de propiedad: el contrato si produce efectos
reales. Entonces, se hace preciso analizar la incidencia que puede tener el
sistema de transmisién de propiedad que acoge un ordenamiento frente a la



admision del contrato de venta de bien ajeno. No resulta ocioso reiterar que si bien
la doctrina critica la solucion dada por la judicatura, no analiza con detalle la
eficacia que el contrato despliega con respecto al propietario del bien, ni qué
remedio puede hacer valer éste si es que, eventualmente, el contrato le resulta

generador de inconvenientes.

Ahora bien, pese a la posicion unanime de la doctrina en contra de la solucién
adoptada judicialmente, existe un argumento a favor de ésta que construirse con

elementos que se encuentra fuera, mas alla del derecho civil.

Asi es, el debate puede ser llevado del terreno de la -sana- dogmatica de derecho
civil al campo de la teoria general del Derecho. Y es que puede decirse que en la
tematica de la compraventa de bien ajeno se cumplen los postulados esenciales
de la teoria realista del Derecho, la cual minusvalora considerablemente el rol de
la norma, para enarbolar el protagonismo de las decisiones judiciales en la
construccién de la realidad juridica. Si se siguen planteamientos de esta clase, no
hay duda de que seria defendible la idea de la ausencia de defectos juridicos en la
opinién jurisprudencial, de modo que el hecho de que la judicatura de la espalda al
texto expreso del Cédigo Civil, resultaria algo regular juridicamente hablando. Si
bien los enfoques realistas han sido abandonados por la actual teoria general del
Derecho, plantear el asunto desde esa perspectiva general proporcionara una

visibn mas amplia del fendmeno juridico que es materia de la tesis.

1.3. Objetivos y justificacion.

Mediante la elaboracién de esta tesis se busca efectuar un andlisis util de los
aspectos neuralgicos de la compraventa de bien ajeno. De este modo, el objetivo
es proponer soluciones justas que se adeclen a la normativa vigente, para
problemas especificos no sélo de caracter doctrinario, sino también practico que
afectan significativamente a nuestros tribunales. En sintesis, el enunciado del

objetivo es el siguiente:



ANALIZAR y EXPLICAR la delimitacion del supuesto de la compraventa de bien
ajeno y sus particulares efectos, con especial referencia a la situaciéon del

propietario del bien.

Asi, se pretende alcanzar un primer objetivo, consistente en plantear una solucién
al problema relativo a la configuracion de la compraventa de bien ajeno,
estableciendo de forma nitida su diferencia con ciertas figuras contractuales que
resultan muy afines a ella, como el contrato de prestacion de servicios para
intentar la adquisicion de un bien ajeno, la venta sometida a la condicién
suspensiva de que el vendedor devenga en propietario del bien, la venta
efectuada por un representante que se excede del poder de representacion que
ostenta y la venta efectuada por un tercero que suplanta la identidad del

propietario.

Un segundo objetivo es superar el problema que se refiere a la apropiada
determinacién de los efectos que produce la venta de bien ajeno entre las partes.
Esto presupone exponer de forma clara los serios inconvenientes de la solucidon
mas difundida, que es aquella que nos dice que el efecto es de caracter
obligatorio. Se busca superar tales inconvenientes mediante el planteamiento
apropiado de la eficacia de la venta de bien ajeno, al margen del concepto de

relacion obligatoria.

Un tercer objetivo implica enfrentar el problema que versa sobre los alcances del
defecto que provoca la rescision de la venta de bien ajeno. La solucion dominante
propuesta por nuestros tribunales, como ya se dijo, indica que el defecto en
mencion genera la nulidad de tal venta. No obstante, sostener la nulidad
contradice abiertamente lo dispuesto por el Cédigo Civil, el cual indica de forma
expresa que el defecto se traduce en rescisién, no en alguna clase de invalidez
(nulidad o anulabilidad). Siendo ello asi, un objetivo de la tesis consiste en dejar
sentadas las razones por las cuales no puede negarse la validez de la venta de
bien ajeno, de manera que el defecto aludido opera unicamente en el campo de la
eficacia de este contrato.
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Un cuarto y ultimo objetivo consiste en esclarecer la posicion del propietario del
bien materia de la venta. La idea dominante en las decisiones judiciales parte de la
consideracion de que la nulidad se sustenta justamente en la no participacién del
propietario en el contrato. Empero, esta solucidon no es apropiada ya que niega el
texto del Cédigo Civil. Tampoco es correcto invocar la violacion de normas de
Derecho Penal, puesto que la ilicitud penal y civil no necesariamente son
concurrentes en un mismo hecho juridico y tiene, pues, un tratamiento
diferenciado. Por consiguiente, se impone la necesidad de plantear de forma
adecuada la situacion juridica del propietario, maxime si se tiene en cuenta que
este asunto especifico ha recibido bastante poca atencién por la doctrina, sin dejar
de establecer el rol de la normativa penal que suele ser invocada en estos casos.

Hasta aqui parecen evidentes las necesidades que justifican la elaboracién de la
tesis. Se presentan problemas que no han alcanzado una debida solucién en la

jurisprudencia, ni tampoco en la doctrina.

En efecto, se habla de compraventa de bien ajeno, cuando en nuestra doctrina en
modo alguno se plantea la delimitacion de su supuesto de hecho. Asi, se plantean
problemas en torno a un particular tipo de compraventa, sin antes establecer de
modo preciso en qué consiste el contrato en cuestion. Y es que la experiencia
demuestra que las confusiones en los operadores juridicos nacionales no son
poco frecuentes, por lo que la tesis se justifica debido a que resulta necesario
diferenciar la venta de bien ajeno de las figuras que le son afines.

De igual manera, la compraventa de bien ajeno suele ser explicada sobre la
premisa de que es viable y posible porque en nuestro pais el contrato produce
séblo efectos de tipo obligatorio, por lo que la eficacia de este contrato es explicada
en funcién de la relacion obligatoria. Sin embargo, una idea como esta no tiene en
cuenta que, en rigor de verdad, existen muchas razones de peso para considerar
que el contrato produce también efectos reales. Esto ocurre, por ejemplo, con la
compraventa de bien inmueble. Evidentemente, la compraventa de bien ajeno no
puede producir efecto real, pero su eficacia entre las partes no puede construirse
en funcién de la relaciéon obligatoria debido a que el propio Codigo Civil asimila



11

dicha eficacia a la del contrato de promesa de la obligacion o del hecho de un
tercero, en donde es harto dificil aplicar la idea de obligacién para entender la
relacion juridica que se instituye entre las partes. Entonces, la tesis se justifica
debido a que se necesita determinar adecuadamente la naturaleza de la relacién
juridica entre las partes contratantes sin acudir a la idea de obligacion. Sélo asi
podremos determinar de modo apropiado la normativa aplicable al contrato en

cuestion.

De igual forma, existe una amplia disparidad de posiciones con respecto a si la
compraventa de bien ajeno es un contrato valido o no. Si bien nuestra doctrina ha
ensayado una serie de explicaciones para intentar demostrar que la posicion de la
Corte Suprema no es exacta, es cierto también que no todos los argumentos
empleados por la méaxima instancia del Poder Judicial han sido analizados. De los
multiples aspectos que la doctrina ha descuidado notablemente, aqui
destacaremos solo dos: i) la compraventa de bien ajeno es nula porque viola
normas de Derecho Penal, y ii) la compraventa de bien ajeno es nula porque no
participa el propietario, caso contrario se afectaria su derecho de propiedad de

modo injustificado.

El primer aspecto destacado por el supremo 6rgano judicial, y descuidado por
nuestra doctrina, debe analizarse a la luz de las relaciones existente entre el ilicito
civil y el ilicito penal. Si bien ya se indicé que ambas ilicitudes son distintas, ello no
es algo que sea de simple sustento en algunas lineas. Por el contrario, el supremo
organo judicial puede poner en aprietos a una perspectiva civil superficial, ya que
si una compraventa contradice una prohibicién del Codigo Penal, el contrato
puede considerarse incurso en el articulo V del Titulo Preliminar del Codigo Civil y,
por tanto, nulo. Sin duda es una tarea nada facil sostener que las normas del
Cédigo Penal no pertenecen al orden publico. La tesis se justifica, por ende, en la
necesidad de colmar este vacio de analisis.

El segundo aspecto también ha merecido poca atencién en la doctrina. No basta
con decir que la compraventa de bien ajeno no es nula ni anulable, sino

rescindible, pues con ello nada se dice con respecto a la situacién del propietario
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del bien materia del contrato. Y eso no es todo, se tiene que establecer si existe
un mecanismo que puede emplear el propietario si es que advierte que la venta
puede ocasionarle algun inconveniente a sus intereses. Y es que nuestra doctrina
ha centrado por completo su analisis en la relacion juridica existente entre los
contratantes, dejando en la penumbra -sin justificacién alguna- al propietario del
bien. Esta es una deficiencia que también constituye una justificacion para la

realizacion de la presente investigacion.

1.4. Caracteristicas.

La presente tesis presenta varias caracteristicas, pero mencionaremos a las mas
saltantes. Para empezar, puede decirse que la tesis tiene un caracter historico,
puesto que se analizaran los antecedentes de la venta de bien ajeno en las
principales legislaciones que han influido en el Peru. Asi mismo, se efectuara un
andlisis de la figura en el Derecho romano. Pero el estudio de los aspectos
basicos histéricos de la venta de bien ajeno impone la necesidad de efectuar
también un estudio semejante de los principales sistemas de transferencia de
propiedad y su influencia en nuestro actual Cédigo Civil. También hay un caracter
comparativo en la tesis, puesto que se analizara el tratamiento que se otorga a la
venta de bien ajeno en las legislaciones italiana, francesa, alemana y espanola, a
fin de obtener una vision mas amplia de esta figura y verificar si es ineludible la
necesidad de entender a este contrato como invalido y si su admisién resulta
depender, en realidad, del sistema de transferencia de propiedad que se adopte

en cada legislacion.

La tesis también tendra un caracter descriptivo, puesto que se describira, con la
debida profundidad, no sélo la situacion normativa, sino también jurisprudencial y
doctrinaria de la compraventa de bien ajeno en nuestro pais. De igual forma, la
tesis tiene un caracter propositivo, ya que se analizan la normativa, doctrina y
jurisprudencia sobre la venta de bien ajeno desde una perspectiva critica,
buscando suplir las deficiencias ya advertidas, a fin de que se logren soluciones
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no solo justas segun el caso concreto, sino que sean acordes a la realidad
normativa, sin desconocerla y, por ende, sin poner en riesgo la legalidad que
siempre debe tenerse muy en cuenta en todo Estado de Derecho.

Finalmente, los métodos empleados también delinean caracteristicas en una tesis.
Siendo ello asi, puede afirmarse que la tesis tendra un caracter dogmatico porque
se desarrollaran esquemas conceptuales en base a las ensefianzas de la mejor
doctrina nacional y extranjera, lo que nos sera de gran utilidad para establecer un
cabal entendimiento del contrato objeto de investigacion. También puede decirse
que la tesis es de caracter interpretativo porque se busca un adecuado
esclarecimiento del sentido de las normas que regulan la venta de bien ajeno, y si
bien no hay una norma que directamente se refiera a la situacién del propietario,
ésta puede deducirse normativamente tomando en cuentas las reglas de la
eficacia del negocio juridico. De igual forma, la tesis es jurisprudencial ya que se
analizaran sentencias en casacion que nos permitirdn observar con detalle el
enfoque y planteamientos que nuestros jueces de la maxima instancia manejan en
torno a la venta de bien ajeno. Pero nétese que no se trata de un trabajo de
campo, sino de determinar el criterio conceptual y normativo que los jueces han
empleado al momento de resolver los conflictos vinculados directamente al

negocio juridico materia de la investigacioén.

1.5. Lineamientos.

Los lineamientos en que consiste la tesis proyectada implica el desarrollo de los
siguientes puntos tematicos, que son los directamente relacionados con la
sustentacién de una posicién en la problematica que ha sido expuesta en las
lineas precedentes: i) los sistemas de transferencia de propiedad, ii) la
admisibilidad de la venta de bien ajeno, iii) el sistema de ineficacias negociales,
iv) los efectos de la venta de bien ajeno, v) los mecanismos civiles de proteccion
del derecho de propiedad, y vi) la relevancia de la jurisprudencia y la doctrina
como fuentes del Derecho.
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En efecto, los sistemas de transferencia de propiedad son punto de referencia
obligado en esta materia. Como se indic6, un amplio sector de la doctrina
considera que la admisibilidad de la venta de bien ajeno depende del sistema de
transferencia de propiedad que sea adoptado por el ordenamiento
correspondiente. Precisamente por esto el segundo punto tiene que ver con la
admisibilidad de este contrato, lo cual se puede dilucidar mejor luego de haber
entendido los aspectos fundamentales de los diversos sistemas de transferencia
de propiedad. Evidentemente, el analisis de este punto implica abordar la nocién
basica de compraventa segun nuestro ordenamiento. El tercer punto se busca
trazar y desarrollar un esquema que contenga los puntos esenciales de los
supuestos de invalidez e ineficacia que puede padecer todo tipo de negocio
juridico a la luz de la normativa contemplada en nuestro Cédigo Civil. Conociendo
estos supuestos, podremos identificar debidamente a cuél se asocia la venta de

bien ajeno, que es el cuarto punto tematico a desarrollar.

El quinto punto tematico se explica en base al hecho, ya anotado lineas arriba, de
gue nuestra doctrina descuida en su analisis la situacién del propietario del bien y
los mecanismos que éste puede utilizar en caso de que el contrato en cuestion
pueda resultar inconveniente para sus intereses. Sélo teniendo una comprension
idonea de los mecanismos de proteccién del derecho de propiedad, se puede
establecer si alguno de éstos puede o no ser aplicado por el propietario frente a la
venta del bien que le pertenece. Finalmente, el ultimo punto temético se debe a
que esta tesis pretende, con el animo de manejar la vision mas integral posible,
llevar el analisis a un nivel de teoria general del Derecho. Y es que, dada la
importante uniformidad que muestran las decisiones de la Corte Suprema en
materia de venta de bien ajeno, podria sostenerse que existe jurisprudencia en
sentido técnico con respecto a este contrato, lo que podria llevar a concluir que,
juridicamente hablando, la venta de bien ajeno en nuestro pais es nula porque asi
lo indicaria una fuente del Derecho: la jurisprudencia. Es mas, incluso podria
decirse que el término “rescision” al que alude el Cddigo Civil deberia entenderse
en sentido no técnico, para armonizar asi a la legislaciéon que la voz de la

jurisprudencia. Este seria, en nuestro concepto, un argumento importante para
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defender la postura de la maxima instancia judicial. Es claro, entonces, que
analizar tal argumento involucra establecer los caracteres esenciales de la
jurisprudencia y la doctrina como fuentes del Derecho Civil peruano. En lineas

generales, el enunciado del problema es el siguiente:

¢ Cudles son los fundamentos cientificos de la delimitacion del supuesto de hecho
de la compraventa de bien ajeno y sus particulares efectos, con especial

referencia a la situacion del propietario del bien?

1.6. Hipotesis.

En relacion a la configuracién de la compraventa de bien ajeno, debemos indicar
que el mismo consiste en un contrato de compraventa comun, cuya Unica
caracteristica diferente es que el bien no pertenece al vendedor. Por ende, este
contrato resulta distinto al contrato de prestacion de servicios para intentar la
adquisicion de un bien ajeno. En definitiva, no es lo mismo vender un bien que
contratar a alguien para que consiga la adquisicién de un bien ajeno. La venta de
bien ajeno no puede ser entendida como una venta sometida a condicion, puesto
que aquélla produce sus efectos tipicos sin problema, pero ésta sélo produce
efectos preliminares, hasta que se verifique la condicién. La venta de bien ajeno
tiene, pues, una eficacia particular, que hace innecesario recurrir al concepto de
condicion para comprenderla. En la venta de bien ajeno, el vendedor actia en
nombre propio, por ello tampoco es preciso acudir a la idea de representacion, ya
que ésta siempre presupone la actuacién en nombre ajeno. En la venta de bien
ajeno tampoco el vendedor actia en interés o por cuenta de otro. Finalmente, la
venta de bien ajeno no se vincula a la idea de suplantacion de identidad, puesto
que, cabe repetirlo, la Unica particularidad de este contrato es la ajenidad del bien
materia de compraventa. En su supuesto de hecho no tiene otro rasgo distintivo en

relacion a cualquier otra compraventa.

Precisamente en relacién con esto ultimo, a nivel de efectos si existen diferencias

profundas entre la venta de bien ajeno y la venta ordinaria. Mientras que la venta
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ordinaria puede tener efectos obligatorios y reales, la venta de bien ajeno tiene
una eficacia diferente, implica la asuncién de un riesgo o, si se quiere, una relacion
juridica de garantia. La admisibilidad de este contrato, por ende, es un asunto
independiente al sistema de transferencia de propiedad adoptado en cada
ordenamiento, toda vez que dicho contrato no siempre tiene que traducirse en una
exitosa transmisidén de propiedad.

De otro lado, la venta de bien ajeno no es un contrato invalido, sino rescindible
cuando el comprador desconoce la ajenidad del bien. La nulidad o la anulabilidad
de tal contrato se encuentran excluidas expresamente por el propio tenor del
articulo 1539 del Cdédigo Civil. La rescision es un supuesto de ineficacia, no de
invalidez, que sobreviene a la celebracién del contrato por una causal
contemporanea a su celebracién. No es aplicable, en modo alguno, el régimen

normativo que el Codigo dispone para la nulidad o la anulabilidad.

Desde la perspectiva del propietario del bien, pues la venta de cosa ajena no
produce efectos en relacidén a éste. Y es que desde tal punto de vista, la genuina
venta de cosa ajena es res inter alios acta. En este punto es menester precisar
que quiza el argumento mas interesante para sustentar la nulidad sea el que
invoca la contravencién de la normativa penal. Esta idea, sin embargo, no
convence por dos razones: i) el ilicito penal y el ilicito civil guardan importantes
diferencias, y, sobre todo ii) que deberia entenderse que la suplantacion de
identidad del propietario, y no la venta de cosa ajena genuina, es el supuesto que
se encuentra regulado en el inciso 4 del articulo 197 del Cédigo Penal.

Finalmente, si bien seria factible sostener que una fuente del derecho indica que la
compraventa de bien ajeno es nula, tal fuente no puede sobreponerse a la
legislacién. Un enfoque influido por el realismo juridico no puede ser aceptado, ya
que las premisas centrales del realismo han sido superadas hace décadas porque,
paraddjicamente, plantean una visién sesgada e irreal de los fenémenos juridicos.
Y en lo que respecta a la doctrina, no parece indispensable tomar partido en la
polémica sobre si es o no fuente del derecho, ya que nadie discute su rol
iluminador sobre el sentido de la legislacién. Siendo asi, si con ayuda de la
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doctrina se arriba a la conclusién que la legislacién sefala una solucién diferente a
la establecida por los tribunales, ciertamente habria que concluir que,

juridicamente hablando, las decisiones judiciales no estan en lo correcto.

En tesis sumaria, consideramos que los fundamentos cientificos de la delimitacion
del supuesto de la compraventa de bien ajeno y sus particulares efectos, con
especial referencia al propietario del bien, son: i) la teoria de la compraventa en
nuestro Codigo Civil, ii) la configuracién del supuesto de hecho del contrato de
compraventa de bien ajeno, iii) los sistemas de transferencia del derecho de
propiedad y la admisidén de la compraventa de bien ajeno; y iv) los efectos de la

compraventa de bien ajeno.

1.7. Aportes.

La tesis implicara un aporte a la doctrina, legislacion y jurisprudencia. Si bien no se
puede ser demasiado pretensioso y considerar que una investigacion puede ser la
panacea para una multiplicidad de problemas legales, una investigacién si tiene
que llegar a plantear soluciones concretas para determinados problemas.

Desde la perspectiva de la doctrina, la tesis colmara aspectos que han quedado
en la penumbra y que, en el ambito de la practica, han revelado tener gran
importancia, tal como se muestra en reiteradas decisiones de nuestra Corte
Suprema. Asi, se analizara el papel que cumple el sistema de transferencia de
propiedad inmueble frente a la posibilidad de admision de la compraventa de bien
ajeno. Del mismo modo, se hace analizard la situacion del propietario del bien
frente al contrato de compraventa de bien ajeno. También se delimitara el radio de
accién de la nulidad en los contratos y de las normas penales, distinguiendo
supuestos que, aunque semejantes, guardan nitidas diferencias con la genuina
venta de bien ajeno.

Desde la perspectiva de la legislacion, la tesis aspira principalmente a significar

una propuesta clara y coherente para una mejor interpretacion de la normativa
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(civil y penal) aplicable a los supuestos de venta de bien ajeno. Sin perjuicio de lo
anterior, también se plantearan algunas propuestas legislativas, que mas que

corregir errores insalvables, buscaran inyectar claridad a la regulacion.

Finalmente, desde la perspectiva jurisprudencial, puede aseverarse que el aporte
esta constituido por el analisis, que pretende ser detallado, del rol de la
jurisprudencia como fuente el Derecho Civil peruano, a efectos de establecer el
grado de fuerza vinculante que la tesis de la Corte Suprema tiene para el operador
juridico, incluidos los jueces de todas las instancias. Esto implica también hace un

analisis del rol de la doctrina.

1.8. Conclusiones y recomendaciones.

A modo de conclusién en relacién al presente plan, puede decirse que existen
varias cuestiones- tedrica y practicamente relevantes- en la penumbra que no han
sido analizadas, por lo que una primera recomendacién es atender a la clara
necesidad de efectuar investigaciones que busquen plantear respuestas a dichas
cuestiones. Precisamente en este sentido de movera la investigacion para llevar

adelante la tesis.

De este modo, primordialmente, cabe concluir que el rol de la normativa sobre
transferencia de propiedad y de la normativa penal en materia de compraventa de
bien ajeno no ha sido delimitado. De hecho, ha recibido bastante poca atencion
por parte de la doctrina nacional. Tampoco existe un analisis de la situacién del
real propietario de cara a este peculiar tipo de contrato de compraventa. Por tanto,
es altamente recomendable —dada la evidente trascendencia a nivel tedrico y
practico de estos aspectos- examinar, critica y cuidadosamente, la relaciéon que
existe entre el sistema de transferencia de propiedad y la posibilidad de admitir la
venta de bien ajeno.

Asimismo, es recomendable efectuar un estudio en torno a la eficacia del contrato

para comprender la situacion del genuino duefio del bien en relacién a esta clase
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de compraventa, sin dejar de lado el examen de los mecanismos de proteccion del
derecho de propiedad, para tener un panorama mas completo del asunto. De igual
forma, puede afirmarse que si bien la regulacién no es del todo clara y precisa, no
seria justo considerarla inaceptable y de urgente modificacion. No. Es viable
plantear soluciones claras y coherentes a la luz de la normativa vigente. Es
recomendable, en consecuencia, aproximarse a la problematica de la venta de
bien ajeno sin perjuicios en contra de la normatividad establecida, sin que ello
implique que se puedan plantear reformas, pero no con miras a subsanar grandes
errores, sino a aclarar ciertos aspectos. Aqui tenemos, pues, conclusiones y

recomendaciones de tipo doctrinal y legislativo.

A nivel jurisprudencial tenemos una tendencia uniforme, sobre todo a nivel de la
Corte Suprema de Justicia. Tal tendencia se contrapone a las interpretaciones
planteadas en la doctrina. Como ya se advirtid, la doctrina sostiene que el contrato
de compraventa de bien ajeno es rescindible, lo que implica catalogarlo como
valido, mientras que la reiterada jurisprudencia de la Corte Suprema asevera que
se trata de un supuesto de nulidad, esto es de invalidez. Una primera conclusién,
como es facil apreciar, es la clara confrontacion entre los tribunales y la opinion de
los autores. Ante semejante circunstancia, es recomendable analizar cual de los
dos criterios —juridicamente hablando - tiene la prevalencia, lo cual implica
examinar el papel que cumplen la jurisprudencia y la doctrina en el sistema de
fuentes del Derecho Civil peruano. Asi quedan expuestas conclusiones vy
recomendaciones de tipo doctrinal y jurisprudencial.
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Capitulo Il. La nocion de compraventa en nuestro Cédigo Civil.

2.1. Premisas metodoldgicas: la vaguedad del lenguaje y la inexistencia de

definiciones “reales”.

Las normas juridicas se valen, como no podia ser de otro modo, del lenguaje
comun y corriente en su disefo. Nuestro Cédigo Civil se vale del idioma espafiol,
que es el que utilizamos en nuestra comunicacion cotidiana. Por lo demas, asi
tiene que ser, ya que el funcionamiento del orden juridico necesariamente
presupone que sus normas sean comprendidas por el mayor nimero de personas.
Si el lenguaje empleado por el legislador sélo fuera accesible sélo a un pequefio
grupo de sujetos, la funcién social del Derecho peligraria seriamente’. Si bien no
se puede negar que el lenguaje del Derecho tiene varios aspectos técnicos que las
personas legas desconocen, eso no implica que el lenguaje juridico sea
completamente distinto al lenguaje comun. Siendo ello asi, es comprensible que
algunas caracteristicas del lenguaje comun se presentan también en el lenguaje

juridico.

En esta parte del presente capitulo me interesa exponer razones que sostengan la
idea segun la cual las definiciones que establece el legislador son vinculantes para
el operador juridico. No se trata de una idea novedosa, pero si de una idea muy
poco analizada por nuestra doctrina. Para tal fin, una caracteristica del lenguaje
humano, y que también posee el lenguaje juridico, que resulta oportuno destacar
es la vaguedad.

El lenguaje comun es altamente vago, y el lenguaje juridico también lo es, aunque

en un grado menor. En muchas ocasiones no se sabe con exactitud dénde

! Genaro Rubén CARRIO. Notas sobre Derecho y Lenguaje. 4° Edicidn. 1° Reimpresion. Buenos Aires: Abeledo
— Perrot, 1994, p. 49: “(...) las normas juridicas, en cuanto autorizan, prohiben o hacen obligatorias ciertas
acciones humanas, y en cuanto suministran a los subditos y a las autoridades pautas de comportamiento,
estan compuestas por palabras que tienen las caracteristicas propias de los lenguajes naturales o son
definibles en términos de ellas”.
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empieza y dénde termina el campo de aplicacién de una determinada palabra.
Esto es la vaguedad. De hecho, la aplastante mayoria de palabras carecen de
limites precisos en su campo de aplicacién. Todos podemos tener claro lo que
quiere decir “joven” o “gordo”, pero ¢ puede usted, amable lector o lectora, decir a
qué edad se deja de ser joven? Al escribir estas lineas, el suscrito acaba de
cumplir 27 afnos ¢seré joven? ;Cuando dejaré de serlo? Y si no soy joven
¢, Cuando dejé de serlo? De otro lado, mi peso es de 73 kg ¢,soy gordo o flaco? Si
soy flaco, ¢cual deberia ser mi peso para ser considerado gordo? Y si soy gordo
¢ Cuando dejé de ser flaco? Y es que carece de sentido preguntarse a qué edad
precisa se deja de ser joven, o cuantos kilos se debe pesar para ser gordo. Todo
cuanto se puede decir es que hay casos tipicos, frente a los cuales nadie vacilaria
en emplear las palabras, y otros casos en los que nadie dudaria en no usarlas®.
“Pero en el medio hay una zona mas o menos extendida de casos posibles frente

a los cuales, cuando se presentan, no sabemos qué hacer™.

La vaguedad, como se podra advertir, es una caracteristica presente hasta en las
palabras mas simples y comunes. Para explicar esta afirmacién, cedo la palabra a

un prominente filésofo britanico:

“Consideremos las diversas formas en que las palabras comunes son vagas, y
comencemos con una palabra como rojo. Es perfectamente evidente, desde que
los colores constituyen un continuo, que hay matices de color que dudaremos en
llamar o no rojos, no porque ignoremos el significado de la palabra rojo sino
porque es una palabra cuyo campo de aplicacion es esencialmente dudoso (...) El
hecho es que todas las palabras son sin duda atribuibles en cierto dominio, pero
se tornan cuestionables dentro de una penumbra, fuera de la cual son sin duda no
atribuibles. Alguien podria tratar de obtener precision en el uso de las palabras,
diciendo que ninguna palabra puede ser aplicada en la zona de penumbra; pero
por fortuna la penumbra misma no es exactamente definible; y toda la vaguedad

*> Genaro Rubén CARRIO. op. cit. p. 31.
* Genaro Rubén CARRIO. op. cit. p. 32.
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que confiere al uso primario, la confiere también cuando tratamos de fijar un limite

a su indudable aplicabilidad™.

Hasta aqui, entonces, se puede anotar la siguiente conclusion: los criterios que
presiden la aplicacién o uso de las palabras no estan determinados. Podemos
establecer criterios mas o menos definidos, pero nunca certeros propiamente
hablando.

Por otro parte, otra caracteristicas del lenguaje es que las palabras que lo
conforman carecen de significados o definiciones “reales” o “verdaderas”. Acabo
de ver un artefacto que tengo en mi muneca izquierda y veo que la hora es las
16:58. Sin dudar usted, amable lector o lectora, dira que se trata de un reloj. Pero
¢la palabra “reloj” tiene algun vinculo naturalmente innegable con el aparato que
colgamos de nuestras mufiecas para enterarnos de la hora? Si fue asi ¢por qué
en otras partes del mundo se emplea la palabra “watch” para designar al mismo
objeto? En casi toda la peninsula italica las palabras antes mencionadas nada
tienen que ver con este objeto que se emplea para medir el tiempo, ya que utilizan
otra: “orologio”. No es factible, entonces, buscar y encontrar un significado o
definicion verdadera para las palabras. Estas, como tales, nada significan. El
significado que ostentan no es natural, sino producto de una convencién entre los

hombres. Veamos esto con algo mas de detalle:

Para entender la afirmacion “no existen definiciones reales”, ayudara una
explicacion de las razones por las que no se admiten tampoco los “significados
verdaderos”: un importante estudioso del asunto ensefa que ya desde los trabajos
de SAN AGUSTIN DE HIPONA se sustentd la idea de que el lenguaje tiene un caracter
netamente convencional. El hombre de fe africano dividi6 a los signos en naturales
y convencionales. Los primeros son aquellos que, con independencia de toda
intencién o deseo de usarlos como signos, conducen-en base a la experiencia- al
conocimiento de algo distinto, piénsese en el caso del humo, el cual es signo del

fuego. En cambio, los signos convencionales son aquellos que se emplean con el

* Bertrand RUSSELL. Vaguedad. En: AAvwv. Antologia Semdntica. Traducciones de Mario Bunge, Emilio
Colombo, Estela Arias y Lilia Fornasari. Buenos Aires: Nueva Visidn, 1960, pp. 14 y 24.



25

propésito de mostrar sentimientos, percepciones o pensamientos. Entre estos
signos, el lugar principal corresponde a las palabras. Los hombres no se han
puesto de acuerdo en usar las palabras como signos porque éstas tengan ya un
significado; por el contrario, ellas tienen ahora significado porque los hombres se
han puesto de acuerdo al respecto®. Sin embargo, “desde tiempos remotisimos, y
hasta nuestros dias, los hombres se afanan en buscar el significado intrinseco,
verdadero, real, etc., de las palabras, como si en ellas residiera algun valor propio,
independiente de las reglas de uso que les asignan tal o cual funcién”. Pero
semejante busqueda esta destinada al fracaso, “porque las palabras no tienen
significado en ese sentido; simplemente tienen usos. No hay nada divino 0 magico
acerca de justicia o libertad; sélo son parte del aparato verbal de que nos valemos

para describir y criticar ciertos tipos de conducta humana’®.

Ahora bien, el autor que vengo citando, basandose en el filésofo inglés RICHARD
ROBINSON, indica que las “definiciones reales” se vinculan a las definiciones de
cosas (no de palabras), que era el sentido manejado por los inventores de la
nocion de definicidbn, SOCRATES y PLATON. Asi, en el Eutifron, la busqueda de la
definicién de piedad es una indagacion sobre la cosa piedad, no sobre la palabra
piedad. SOCRATES no le pregunta a EUFITRON qué es piedad porque esa palabra
sea nueva para él, o porque desee conocer un método efectivo para ensefar el
uso de ella a quienes no lo conocen. El célebre pensador griego pregunta por la
cosa piedad, dando por sentado que su interlocutor y él ya conocen el uso de la
palabra. No obstante, la busqueda de definiciones reales- iniciada por Socrates y
proseguida hasta nuestra época- no ha sido una actividad de tipo Unico, sino que
incluye varias clases de actividades distintas entre si. El autor que vengo citando
destaca la determinacidon de una “definicion real” es equivalente a la busqueda de
algo que, en rigor de verdad, no existe’. Y es que semejante actividad es nada
mas y nada menos que el principal generador de inutiles quebraderos de cabeza y
de falsas disputas entre los hombres de derecho.

> Genaro Rubén CARRIO. op. cit. pp. 114y 117 y ss.
® Genaro Rubén CARRIO. op. cit. p. 118.
’ Genaro Rubén CARRIO. op. cit. p. 119.
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Imaginemos dos situaciones con dos damas que conozco. Por un lado tenemos a
una de mis ex estudiantes y ahora apreciada amiga, ANA LuciA GOMEz. De otro
lado, a una patéloga con la que hace un tiempo tomé contacto gracias a una

interesante nota de su autoria que encontré en internet, CADDIE DY LABERIANO.

Primera situacion: me encuentro en el café LEVAGGI del centro de LIMA, con mi
amiga y de pronto recibo una llamada telefénica en la que un amigo me indica:
“FORT, me encuentro con mi amiga ANA LuciA GOMEZ en estos momentos...”. Yo
repongo sorprendido: “;Qué dices? Si ANA LuciA GOMEZ estd conmigo en este
momento...”. Mi amigo duplica: “Estas equivocado, FORT, la mismisima ANA LUCIA

GOMEZ esta aqui, delante de mi...”

Segunda situacién: me encuentro en la rosticeria EL PERUANITO de SURQUILLO,
haciéndole algunas consultas a la Dra. CADDIE y, como en el caso anterior, recibo
una llamada, esta vez de mi asistente: “Dr. FORT, la Dra. ANNIE lo espera en...".
Por mi parte, respondo: “Ok, cuando termine mi reunién con la Dra. CADDIE salgo
para alla...”. El dice sorprendido: “Pero, Dr., ;se encontraron con la Dra. ANNIE
antes de lo previsto? ;Como asi, si ella acaba de hablar conmigo? Yo preciso:
“No, he dicho CADDIE, no ANNIE... “. Ante tal aclaracién, él me indica: “Ahora

entiendo, ok.”

En el primer caso, si bien mi amigo y yo estamos haciendo uso de palabras
idénticas, “ANA LuciA GOMEZ’, estamos haciendo referencia a personas
absolutamente distintas. No hay contradiccion genuina entre mi amigo y yo, sino
una ilusion de contradiccion. Es absolutamente indtil ponernos a discutir si ANA
Lucia GOMEZ esta en el LEVAGGI o en otro lugar, sin antes tomar la precaucién de
averiguar si estamos hablando de la misma ANA LuciA GOMEZ.

En el segundo caso, la situacion cambia un poco. A diferencia de mi amiga, se
trata de una persona con un nombre bastante particular. Quiza, como le ocurre al
suscrito, Unico en el PERU. Asi las cosas, es poco peligroso caer en una discusion
ilusoria sobre si la Dra. CADDIE esta 0 no en la rosticeria. Lo Unico que podria
ocurrir, como casi ocurre en este caso, es que se comenta un error de
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comunicacion y se crea que el interlocutor emplea ciertas palabras, cuando en
realidad emplea otras. No obstante, la idea de fondo es exactamente la misma,
porque si mi asistente esta convencido de que el nombre de la Dra. CADDIE no es
tal, sino ANNIE, pues igual se puede discutir sobre si ella esta o no en la rosticeria,
simple y llanamente porque ambos ya sabemos que nos referimos a la misma

persona, sin que importe que utilicemos diferentes palabras para designarla.

Seria absurdo ir en busqueda de las verdaderas ANA LuciA GOMEZ y CADDIE Dy
LABERIANO. Creo que no vale la pena seguir insistiendo en que entre estas damas
y sus respectivos nombres no existe ninguna relacién naturalmente necesaria.
CADDIE DY quiza podria decir que es la primera con ese original y bonito nombre,
pero de ningun modo podria afirmar que ella es la original o verdadera.

Es de lamentar, sin embargo, que la “busqueda de significados reales, intrinsecos
0 verdaderos es actividad casi full time de los juristas. (...) En esa (pretendida)
tarea de hallar significados verdaderos y formular las correspondientes
definiciones reales los juristas no siempre coinciden. Mejor dicho, discrepan con
alarmante frecuencia. De hecho aquella faena encubre actividades heterogéneas
mal disimuladas. Esas actividades son, precisamente, algunas de las que
ROBINSON trae a luz. Ellas suelen conducir a soluciones discrepantes, lo que
genera abundantes polémicas que tienen garantizada una vida perdurable”®. Asi,
las seudo-disputas originadas en equivocos verbales se vinculan a las actividades
que ROBINSON examina bajo el titulo de “la definicidn real como busqueda de una

inexistente identidad de significado™.

Un ejemplo paradigmatico de esto ultimo es lo que ocurre con la secular polémica
en torno a la nocidon de “causa” en materia de acto (o negocio) juridico y
obligaciones. Los estudiosos del derecho civil acostumbran distinguir dos
acepciones de la palabra causa: i) causa-fuete, y ii) causa-fin. El intrincadisimo
debate doctrinario se concentra en la segunda acepcion, ya que a la primera se le
considera no problematica. De la palabra causa, en el ambiguo sentido de “causa-

® Genaro Rubén CARRIO. Op. cit. p. 121.
° Genaro Rubén CARRIO. Op. cit. p. 122.
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fin”, los autores se lanzan en la busqueda de una supuesta entidad que —creen los
doctrinarios sobre el tema- esa palabra nombra. Irrumpe entonces la pregunta
“¢ Qué es la causa?”, pregunta que se suele formular bajo la premisa de que la
simple distincibn mencionada es garantia suficiente para hacer perfectamente
posible encontrar la respuesta verdadera. Pero lo cierto es que muchisimas han
sido las respuestas y todas heterogéneas entre si. Se ha dicho que la causa es la
finalidad abstracta, impersonal y objetiva, que cada tipo de acto lleva en si; o el fin
determinante que las partes han considerado al realizar el acto; o los motivos
expresados en él; o la funcibn econdmica o social del mismo; o un elemento
justificativo de la fuerza obligatoria que tiene el acto; y muchas otras cosas mas.
Uno no puede dejar de notar que los protagonistas de la polémica, cada uno por
su lado, estan hablando de cuestiones harto diversas entre si. Se puede constatar
con facilidad que en este asunto de la causa pueden verse involucradas tantas
cuestiones y sentidos (de esta palabra) diversos entre si que es inevitable
preguntarse “por qué los autores se han preocupado unicamente por esclarecer la
distincion entre causa fuente y causa fin, como dos centros de problemas distintos,
y no prosiguieron en la tarea de clarificacion”™®. Y es que si hay tantas cuestiones
y sentidos involucrados que pueden —y asi ha ocurrido- superponerse en el
analisis del tema, antes de empezar a discutir o debatir, es ineludible la necesidad

de precisar y delimitar varias cuestiones y sentidos, no solamente dos.

Por lo tanto, puede plantearse esta segunda conclusion: para evitar caer en
debates o discusiones estériles, siempre es importante que dejar precisado el
sentido en el que se emplean las palabras claves.

2.2. El caracter vinculante de las definiciones establecidas por el
legislador.

Es util que el legislador brinde definiciones porque con ellas evadimos dos
ordenes de inconvenientes: i) los derivados de la ambigliedad, vy ii) los derivados
de la inexistencia de significados o definiciones reales. Asi es, las definiciones nos

ayudan mucho a contrarrestar los efectos nocivos que se producen en la praxis

'% Genaro Rubén CARRIO. Op. cit. p. 124.
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como consecuencia de la ambigledad de los textos normativos. De igual forma,
facilita la tarea de dejar en claro el sentido de palabras que son claves en un
asunto juridico discutible.

Contra lo que acabo de sugerir se podria oponer una famosa frase de JAVOLENO
PRrisco: “en derecho civil toda definicidn es peligrosa, pues es dificil que no tenga
que ser alterada”. No obstante, como un notable estudioso del tema advierte, tal
frase resulta ser muy ambigua porque, en verdad, no se puede tener claro si
implica un “juicio negativo absoluto (rechazar cualquier definicién) o si se hace
referencia solamente a la “conveniencia” de definiciones en la legislacion, o bien
se quiere afirmar sélo que estas definiciones “carecen de valor vinculante”'!. En
rigor, parece mas atendible la doctrina que se inclina por defender la utilidad
practica que tienen las definiciones en la ley, considerando que su significado va

mas alla del &mbito estrictamente doctrinal'2.

Las definiciones tienen una innegable funcion delimitadora de la esencia de
aquello que buscan definir, de manera que resulta muy dificil negar que una labor
de definicién importe la adopcién de una decision'. Por ende, al definir, el
legislador efectia una determinaciéon dentro de un amplisimo abanico de
posibilidades, el cual deriva de la vaguedad del lenguaje. Esto explica que las
definiciones tengan importancia en la mejora de la técnica legislativa y contribuyan
a la seguridad juridica en la aplicaciéon del derecho, debido a la simplificacion que
hacen del ordenamiento jurl’dico“‘. No se trata, claro esta, de una simplificacion
total, ya que la misma definicién contiene palabras que, a su vez, pueden ser
vagas. Empero, no hay razén de peso que impida aceptar que las definiciones en
los textos legales tienen caracter normativo e imperativo, imponiéndose en la labor

de aplicacion del Derecho.

Creo que es bésico tener en cuenta que las principales clasificaciones que han
dado los estudiosos de las normas juridicas, en ningin momento excluyen a las

" Andrea BELVEDERE. // problema delle definizione nel Codice Civile. Milan: Giuffre, 1977, pp. 17 y ss.
' Andrea BELVEDERE. Op. cit. p. 25.

'3 José FERRATER MORA. Diccionario de filosofia abreviado. Buenos Aires: Sudamericana, 1970, p. 204.
' Andrea BELVEDERE. Op. cit. pp. 38,59y ss.
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normas definitorias'®. Las normas juridicas, entre otras cosas, se caracterizan por
su fuerza vinculante, la cual no se ha pretendido arrebatar a las normas
definitorias en las mentadas clasificaciones. Por ejemplo, un prominente légico
finlandés, explica que las normas definitorias o determinativas constituyen un tipo
de sentido de los varios que puede adoptar la palabra “norma”. De hecho, este
autor ensena que dicha palabra es muy vaga e imprecisa, por 1o que se pueden
distinguir hasta seis especies de normas, tres principales y tres menores. Dentro
de las principales se encuentran las normas definitorias o “reglas” que se
caracterizan por determinar (por esto también se les denominada “determinativas”)
o definir una actividad. Desde el plano de la légica, se impone la necesidad de
aceptar que una ‘“regla” tiene la calidad de norma tan igual como la tiene una
“prescripcion” (que es el tipo de norma que establece mandatos) o una “directiva”
(que es el tipo de norma que establece instrucciones, esto es que indican un
medio para alcanzar un determinado fin)'®. En ese orden de ideas, hay que darle
la razén a la autorizada doctrina que sefala que es un error considerar que es
viable encuadrar a las normas juridicas dentro de un esquema unitario. Si bien se
tiene que reconocer que las “prescripciones” son un tipo de norma que ocupa un
lugar especial en el orden juridico, no es para nada conveniente olvidar que las
normas juridicas pueden presentar una variedad de especies, entre las que se
encuentran las “reglas” o normas definitorias'’. Y es que, en rigor de verdad,
“muchas disposiciones juridicas se pueden ver como determinativas. Esto ocurre,
no solamente con la que definen palabras empleadas por otras normas, sino
también con las que sirven para delinear o definir una institucién: como el

matrimonio, la propiedad, etcétera”®.

> Una acreditada doctrina de teoria general reconoce que las definiciones tiene un contenido normativo, al
sefialar que las éstas constituyen uno de los tipos principales de formulaciones normativas (que son el
resultado de determinados actos que realizan las autoridades pertenecientes a un sistema juridico): José
Juan MORESO. La indeterminacion del Derecho y la interpretacion de la Constitucion. Lima: Palestra, 2014, p.
17.

16 George Henrik VON WRIGHT. Norma y accion.Traduccién de Pedro Garcia Ferrero. Madrid: Tecnos, 1970,
pp. 34y 35.

Y7 Carlos Santiago NINO. Introduccién al andlisis del Derecho. 2° edicién. 12° Reimpresién. Buenos Aires:
Astrea, 2003, p. 71.

'8 carlos Santiago NINO. Op. cit. pp. 70y 71.
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Quiza lo que se acaba de indicar explique el hecho que un reputado
constitucionalista italiano no haya vacilado en sostener que la norma definitoria
tiene caracter imperativo u obligatorio como cualquier otra. Cuando nos hallamos
ante normas de esta clase, nos hallamos también ante deberes derivados del
significado obligatoriamente atribuido a cierto concepto o a cierta expresién. En
consecuencia, no parece adecuado suponer que las definiciones instituidas en la
ley son meras férmulas vacias, carentes de todo valor vinculante para el operador

juridico™®.

Un brillante estudioso de la interpretacién juridica reconoce que los enunciados
definitorios contribuyen de forma importante “a la finalidad, evidentemente
perseguida por quien formula las leyes (en sintesis: el legislador), de reducir los
margenes de discrecionalidad en la interpretacion”®.La doctrina del caracter no
vinculante de las definiciones en la ley se considera superada hace ya buen
tiempo. Esta doctrina se basaba, entre otras cosas, en la idea de que existian
“definiciones reales”. Se concebia a la definicion como proposicion, es decir como
un juicio asertivo, que como tal puede ser verdadero o falso: si es verdadero, es
vinculante, si es falso, no vincula sin que importe quién haya dictado la definicion
(esto, naturalmente, incluia al legislador)?'. Empero, ocurre que estas “definiciones
reales” simple y llanamente no existen, son una vana ilusién, como ya vimos mas

arriba.

Otro prominente jurista italiano® sefala que las definiciones legislativas pueden
ser de tres tipos: i) simples, ii) compuestas y iii) doctrinarias. Las primeras se
limitan a describir, con palabras de la lengua comun o del Iéxico juridico,
modalidades y elementos del supuesto de hecho (fattispecie) que intentan definir
(piénsese en el articulo 888 del Cddigo Civil: “Son accesorios los bienes que, sin
perder su individualidad, estan permanentemente afectados a un fin econémico u

ornamental con respecto a otro bien”). Las segundas hacen una descripcion del

Ferruccio PERGOLESI. Saggi sulle fonti normative. Milan: Giuffre, 1943, pp. 17 y 18.

?% Giovanni TARELLO. L’interpretazione della legge. Milan: Giuffre, 1980, p. 237.

*! Giovanni TARELLO. Op. cit. pp. 238.

> Natalino IRTI. Introduccién al estudio del Derecho Privado. Traduccién de Rémulo Morales Hervias y
Leysser Ledn Hilario. Lima: Grijley, 2004, pp. 183-186.
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supuesto de hecho que se pretende definir, mediante la indicacion de un género,
ya definido por el legislador, y de una o mas caracteristicas peculiares a él. Se
presenta al supuesto de hecho de una forma no aislada, sino vinculado a una
familia homogénea (piénsese en el articulo 1604 del Cddigo Civil: “Por el
suministro, el suministrante se obliga a ejecutar en favor de otra persona
prestaciones periddicas o continuadas de bienes”. Ciertamente aqui se esta
indicando que el suministro es un contrato y, por eso mismo, le resulta aplicable la
regulacion de éste, contemplada en la seccién | del Libro VII del mismo cddigo. De
igual manera, se estan indicando sus caracteres peculiares). En las terceras, el
legislador se irroga la competencia cientifica o didactica propia de la doctrina,
distinguiendo y explicando clasificaciones de los institutos que regula. En estas
definiciones, el legislador teoriza reflexionando “en torno de si mismo”. Esta
doctrina autorizada concluye que solo las definiciones doctrinarias carecen de

caracter vinculante para el intérprete.

Por lo tanto, para saber qué debemos entender por compraventa, hay que atender
a las normas definitorias que ha establecido el legislador. Empero, no puede dejar
de resaltarse que las normas definitorias deben ser interpretadas
sistematicamente, como cualquier otra norma. De este modo, puede suceder que
las normas definitorias se encuentren condicionadas en su sentido por lo que
establezcan otras normas. Una norma que establece una definicién, por

consiguiente, debera ser interpretada también por medio de otras normas®.

2.3. Los alcances del articulo 1529 del Cédigo Civil.

2.3.1. Aproximacion a la idea de compraventa.

¢ Qué es la compraventa? En este capitulo trato de dar una respuesta adecuada a
esta pregunta. Pero es evidente, considerando lo expuesto hasta aqui, que hay

que descartar la existencia de un significado “verdadero” o “real” de compraventa.

> En idéntico sentido, aunque refiriéndose a normas constitucionales: Pablo Lucas VERDU. El concepto de
Constitucion segun la Constitucion. En: AAVW. Funciones y fines del Derecho (estudios en honor del profesor
Mariano Hurtado Bautista). Murcia: Universidad de Murcia, 1992, pp.
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En si misma, la palabra “compraventa” o “venta” nada significa. Sélo cabe
establecer un uso que, en base a ciertas razones, resulte apropiado. De igual
forma, seria absurdo que me embarque en la busqueda de la definicion real de
compraventa ¢Cudl sera la mejor o real definicibn de compraventa? ;La que se
adecua mas a la definicidon que se manejaba en el Derecho Romano, porque asi
se respetaria la tradicion juridica? ;La que se adecua mas al derecho italiano
porque este pais nos ha influenciado de forma decisiva en nuestro ultimo proceso
de codificacién? ;La que se adeclua mas a la nocidn norteamericana debido al
proceso de globalizacién de la economia? ;La que se adecla mas a nuestra
propia tradicion juridica? Y las preguntas podrian continuar, y responder
afirmativamente a una de ellas no so6lo importaria fundamentar la respuesta
negativa para cada una de los demas preguntas (insisto, la lista estaria lejos de
ser pequenfa), sino responder a nuevas preguntas. Todo un despropdsito, porque
el asunto también es en extremo subijetivo. Ir en busqueda de la definicidén real de
compraventa implica obrar como aquellos que se involucran en falsos debates
generados por equivocos verbales, tal como se explicé con el caso de la “causa” o

en el caso de las dos damas.

Puedo preguntarme, tal como lo haria con la causa, ¢Cuantos sentidos de la
palabra “compraventa” podrian entrar en juego y por qué? ;Qué sentido tiene
preguntarse cual de ellos es “el verdadero”? ;Hay acaso una misma entidad — /a
compraventa- que sea algo muy distinto para unos de lo que es para otros??* No
pienso hacer frente a toda la andanada de inconvenientes encerrados en la tarea
de dar respuesta a estas preguntas. Por tanto, me limitaré a tratar de dar
respuesta a una pregunta mucho mas simple ;Qué se entiende por compraventa
segun el Codigo Civil vigente? El articulo 1529 del Cédigo Civil contiene la norma

definitoria respectiva:

“Por la compraventa el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un bien al
comprador y este a pagar su precio en dinero”.

** Genero Rubén CARRIO. Op. cit. pp. 124y 125.
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Si tenemos un contrato en donde un sujeto asume la obligaciéon de transferir el
derecho de propiedad sobre un bien y otro sujeto a entregar una suma de dinero
por ello, tenemos al contrato de compraventa ;Es esta una buena o mala
definicidn? No resulta ocioso repetirlo, no responderé a esta pregunta. Pero es
claro, por lo dicho ya, que ésta es una definicidn que vincula al operador juridico
nacional®. Y es que, como es facil suponer, existen otras definiciones que podria

haber seleccionado el legislador peruano. Pero no lo hizo.

En efecto, por citar algunos ejemplos emblematicos, se tiene a los articulos 1445
del Cdodigo Civil espanol, 1323 del Cédigo Civil argentino, 1582 del Cdédigo
Francés, 1470 del Cédigo Civil italiano y el paragrafo 433 del Cédigo Civil aleman.

Estas normas sefalan respectivamente:

“Por el contrato de compra y venta uno de los contratantes se obliga a entregar
una cosa determinada y el otro a pagar por ella un precio cierto, en dinero o0 signo

que lo represente”.

“‘Habra compraventa cuando una de las partes se obligue a transferir a la otra la
propiedad de una cosa, y ésta se obligue a recibirla y a pagar por ella un precio

cierto en dinero”.

“La venta es un pacto por el cual uno se obliga a entregar una cosa y el otro a

pagarla. Puede hacerse por escritura publica o privada”.

“La venta es el contrato que tiene por objeto la transferencia de la propiedad de

una cosa o la transferencia de otro derecho, a cambio del respectivo precio”

“(1) Por el contrato de compraventa, el vendedor de una cosa se obliga a la
entrega de la cosa al comprador y a transmitirle la propiedad sobre la cosa. El

vendedor debe entregar la cosa al comprador libre de vicios materiales y juridicos.

* El articulo 1529 del Cédigo Civil contiene una definicién que podria catalogarse de compuesta y, por ende,
vinculante. De hecho, nuestro articulo 1529 es muy parecido al articulo 1470 del Cddigo Civil italiano, que
Natalino IRTI toma como paradigma de las definiciones compuestas (Natalino IRTI. Op. cit. p. 184).
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(2) El comprador esta obligado a pagar al vendedor el precio de compra convenido

y a recibir la cosa comprada.”

Como se podra advertir, todas estas definiciones guardan diferencias entre si. Por
ejemplo, segun la norma espanola, podria decirse que es suficiente la entrega de
la posesion de la cosa materia del contrato, cosa que no ocurriria en nuestro
Derecho, donde la transferencia efectiva de la propiedad si es relevante. Otro
tanto podria afirmarse con relacién al derecho francés, donde tampoco se exige
expresamente la transferencia de la propiedad al vendedor. Otro aspecto de
importancia seria la obligacion de recepcidon de la cosa por parte del comprador
¢ Es esta obligacion esencial? ¢Se puede solicitar la resolucion del contrato por el
incumplimiento de esta obligacién? Es posible sefnalar que en el derecho aleman
esta obligacién es vital ya que el legislador germano la incluye como parte de la
definicion, lo que no ocurriria, por ejemplo, en el derecho francés e italiano, donde
el legislador explicitamente ha prescindido de esta obligacidn para disefar la
definicion. De igual forma, puede discutirse el rol de la posesion en cada una de
estas definiciones. Siendo evidente que propiedad y posesién no son lo mismo,
seria factible sostener que en algunos ordenamientos la transferencia de la

posesion no es una obligacion que corresponda al vendedor.

Nétese que no tengo interés alguno en resolver las preguntas que se acaban de
plantear escuetamente. So6lo busco dejar sentado que la definicion de
compraventa no es algo “obvio” y que “da lo mismo” cualquier definicion que se
pueda escoger del derecho comparado. Nada mas falso. Cada definicion tiene el
potencial de plantear sus propios —y no simples — problemas. No todo lo que se
diga sobre la compraventa en un sistema legal determinado, necesariamente debe
ser aplicado a otro y viceversa. Por lo expuesto lineas arriba, sélo la definicion del
legislador peruano es vinculante. Otras definiciones, sin embargo, no dejan de

tener una utilidad referencial o de orientacion.

Conforme al articulo 1529 del Cédigo Civil, existen dos elementos identificadores
basicos de la compraventa: i) la obligacién del vendedor de transferir la propiedad
de un bien, y ii) la obligacion del comprador de pagar el precio en dinero. En rigor
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de verdad, el Unico aspecto problematico es el referido al “bien”. Los otros
conceptos involucrados no deberian generar mayores problemas en su deteccién.
De hecho, saber cuando estamos ante una obligacién de dar suma de dinero, esto
es la obligacion de pagar un precio en dinero, es algo que no debe implicar
mayores inconvenientes. Otro tanto puede decirse sobre la obligacion de transferir
la propiedad. A lo sumo, podria discutirse sobre qué debe entenderse por
“obligacién”. Por fortuna, sin embargo, nuestra doctrina se encuentra en sintonia
con las tesis mas desarrolladas que hoy se manejan en el concierto juridico
internacional. De hecho, un estudioso peruano se ha tomado el —nada féacil-
trabajo de analizar criticamente todas las principales teorias en torno a la
estructura de la relacion obligatoria, arribando a la conclusién de que la relacién
obligatoria —o simplemente “obligacién”- consiste, en esencia, en una relacién
juridica conformada por un derecho subjetivo de crédito, o simplemente “crédito”, y
un deber juridico con contenido patrimonial, o simplemente “débito”. Entendido el
primero como la facultad de exigir la realizacion o ejecuciéon de una conducta
patrimonialmente valorable, en tanto que el segundo consiste en la necesidad
(juridica) de realizar o ejecutar dicha conducta. El derecho de crédito corresponde
al acreedor, en tanto que el deber juridico patrimonial, también llamado débito, al
deudor®.

Asi las cosas, la obligaciébn de pagar el precio consistira en la conducta de
desembolsar a favor del vendedor la cantidad de dinero pactada como precio, en
tanto que la obligacion de transferir la propiedad consistira en la realizacién de la
actividad necesaria para que el derecho de propiedad del bien salga del
patrimonio del vendedor e ingrese al patrimonio del comprador. No6tese bien, no
pretendo sostener que no existan problemas relevantes en materia de precio. No,
sin duda alguna los hay. Lo que intento demostrar es que la identificacion de una
obligacién de dar suma de dinero no acarrea mayores inconvenientes, sin que

esto signifique que la regulacion de esta obligacion no esté exenta de interesantes

2 Freddy ESCOBAR ROzAs. La estructura de la obligacion. Tesis para optar el Titulo Profesional de Abogado.
Lima: Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Catdlica del Perd, 1997, pp. 70 y ss. (esta tesis no ha
sido publicada, pero EscoBAR ha tenido la gentileza de permitir la circulacion de una copia de su valioso
trabajo entre los estudiantes universitarios de la capital. Tengo a la vista dicha copia).
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problemas. De igual forma, como veremos, existen una serie de problemas
interesantes en materia de transferencia de propiedad, pero esto no obsta el
hecho de que sea relativamente sencillo identificar la obligacion de transferir este

derecho subjetivo.

Una cosa sera poder saber cuando nos hallamos ante las obligaciones que
corresponden al comprador y al vendedor. La ejecucidon de tales obligaciones ya
es una cuestién diferente que implica multiples problemas, siendo sélo algunos de
ellos materia de la presente tesis. Otros tantos problemas relativos a la ejecucion

de la compraventa simplemente no seran tratados aqui.

En términos generales y no muy técnicos (recuérdese que los contratos no
necesariamente deben expresarse en términos técnicos), tendremos un contrato
de compraventa cuando el vendedor se comprometa a hacer lo necesario para
que la propiedad del bien se traspase al comprador, en tanto que éste se
comprometa a desembolsar el precio pacto en la cantidad y forma convenida. Pero
si hay que admitir que existe una cuestion no tan simple de resolver qué es “la
propiedad sobre un bien” de la que habla el articulo 1529 del Cédigo Civil? Dentro
del andlisis de los elementos que permiten identificar a la compraventa segun
nuestro Codigo Civil, ésta seria la cuestion mas controvertida. Se tiene claro que
el comprador tiene la obligacién de entregar una determinada suma de dinero al
comprador. También se tiene claro que el vendedor tiene la obligacién de transferir
“algo” de su patrimonio al de su comprador ¢ Qué es ese algo? “la propiedad sobre
un bien” ;Cémo se efectua esa transferencia? Pues aplicando las reglas que el

Cédigo Civil brinda justamente para la transferencia de la propiedad.

A continuacién voy a establecer el sentido de “la propiedad sobre un bien”. Esto es
indispensable para tener claros los elementos identificadores béasicos de una
compraventa. Ya en el capitulo tercero de esta tesis nos ocuparemos sobre el
procedimiento de transferencia del derecho de propiedad. Y es que el asunto de
tal procedimiento se refiere a la ejecucion del contrato de compraventa, no tanto a

la delimitacién de su supuesto de hecho o identificacion.
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2.3.2. El problema en torno al bien materia de compraventa: la tesis de la

doctrina dominante.

La doctrina no es pacifica sobre lo que implica “propiedad” y “bien”. Esta tesis no
versa sobre estos términos, pero necesariamente debe abordarlos y establecer un
sentido para ambos, como presupuesto necesario para la toma de posicidn en
torno a los problemas de compraventa de bien ajeno, que nos aguardan mas
adelante.

Sobre propiedad hay una definicion del legislador, contenida en el articulo 923 del
Cédigo Civil:

“La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer vy
reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los
limites de la ley”. Nuevamente debo decir, sin animo de parecer repetitivo, que
esta definicidn -contemplada en la primera parte del texto de tal articulo - puede
ser buena, mala o regular, empero vincula al operador juridico. Por ahora creo que
se puede decir que, segun nuestro Codigo Civil, la propiedad implica una facultad
de obrar amplia que recae sobre un bien. Empero ;qué es un bien? El Codigo
Civil no da una definicion de bien que nos permita establecer una delimitacion
vinculante para el campo de aplicacion de este término juridico. Por ende, es
necesario deducirlo de las normas que regulan los bienes: la Seccién Segunda del
Libro V del Cédigo Civil.

La idea de bien puede extraerse de los articulos 885 y 886 del mencionado cuerpo
legal, asi como del articulo 4 de la Ley N° 28677- Ley de Garantia Mobiliaria. El
primero contiene un listado de bienes inmuebles y el segundo de bienes muebles,
que se ve enriquecido por la norma especial citada. De la lectura de estas normas
puede apreciarse que nuestro legislador no esta lejos de la definicibn mas
difundida de bien: entidades externas al ser humano que son capaces de
satisfacer algunas de las necesidades que éstos experimentan. Los bienes

pueden ser materiales, también llamados corporales, o inmateriales, también
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llamados incorporales?’. Los bienes materiales son aquellos que pueden ser
percibidos con nuestros sentidos, en tanto que los inmateriales no tienen una
existencia fisica, sino ideal. En el listado contenido en las normas que se acaban
de senalar, se aprecian bienes corporales (como el suelo, naves, aeronaves,
vehiculos terrestres de cualquier clase, minas, canteras, pontones, diques, etc.) e
incorporales (concesiones para explotar servicios publicos, concesiones minera
obtenidas por particulares, los derechos patrimoniales de autor, inventor, de
patentes, rentas o pensiones de cualquier clase, las acciones o participaciones
gue cada socio tenga en sociedades o0 asociaciones, etc.).

Asi las cosas, el asunto pareceria poco dificil: la propiedad es una facultad amplia
que recae sobre bienes corporales o incorporales, los mismos que se encuentran
precisados en sendas listas establecidas por el legislador. Hasta aqui todo parece
bien, pero ¢Hay propiedad sobre derechos? ¢ Soy propietario de los derechos que
pueda tener? ¢ Si la propiedad es un derecho, puedo ser propietario de mi derecho
de propiedad? ;Puedo ser propietario de mis derechos de crédito? ;Puedo ser
propietario de un usufructo o de una superficie? Pues para un sector de nuestra

doctrina si.

Que “la propiedad sobre un bien” se refiera a una facultad amplia de obrar sobre
bienes corporales es algo indiscutibles. Nadie puede seriamente cuestionar que
los bienes materiales pueda ser materia de compraventa. Se puede vender un
auto, un predio, un avién, una cantera, etc. También debe admitirse que se puede
vender una marca, dada su calidad de bien inmaterial. Pero ¢;se pueden vender
derechos propiamente dichos, distintos a la propiedad? ¢;Puedo vender un
derecho de crédito, un usufructo, una superficie, un derecho de opcion de
compra? Pues si son bienes sobre los que puede recaer un derecho de propiedad,
la respuesta positiva se impone. De hecho, una interpretacion literal de las normas
que regulan a los bienes asi lo indica, y en este sentido se pronuncia la doctrina

que podemos considerar dominante.

%’ Francesco MESSINEO. Manual de Derecho Civil y Comercial. T. Il. Traduccion de Santiago Sentis Melendo.
Buenos Aires: EJEA, 1954, pp. 285 y ss. Francesco GALGANO. Istituzioni di Diritto Privato. 2da edicidn. Padua:
CEDAM, 2002, p. 67.
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En efecto, MANUEL DE LA PUENTE y-aunque de una forma no muy clara- MAX ARIAS
SCHREIBER afirman que si se pueden vender derechos, ya que éstos son bienes
incorporales sobre los que puede recaer el derecho de propiedad. Dice DE LA
PUENTE:

“Consecuentemente, en puridad de principio, debe entenderse que cuando el
Cddigo Civil peruano habla de la transferencia de la propiedad de un bien se esta
refiriendo a la transferencia de la propiedad de una cosa (bien corporal) o de un
derecho (bien incorporal), y que cuando habla del bien materia de la venta se esta

refiriendo al derecho de propiedad sobre una cosa o sobre un derecho”?.

Por su parte, ARIAS SCHREIBER afirma: “Lo primero que debemos destacar es que
la compraventa no se limita a las cosas o bienes materiales, sino que se extiende

a los derechos y por ello se habla genéricamente de bienes™.

Lo que no comprendo del todo es el hecho de que los dos estudiosos sefialen que
por la compraventa no se pueden transferir derechos reales derivados. ARIAS
SCHREIBER sostiene: “Debe hacerse notar, sin embargo, que la opinion de
MESSINEO acerca de la transferencia de derechos reales de goce se sustenta en la
redaccion del articulo 1470 del Codigo Civil italiano (...) lo que no es aplicable a
nuestro derecho™’. En sentido analogo afirma DE LA PUENTE: “(...) al parecer la
Comisién Revisora no se percatd que cuando el articulo 1470 del Codigo Civil
italiano habla de o la transferencia de otro derecho no se esta refiriendo a la
transferencia de la propiedad de otro derecho sino a la transferencia de un
derecho distinto al de propiedad, como puede ser el usufructo, el derecho de
autor, el derecho de inventor, etc. De esta manera, la modificacion efectuada por
la Comisién Revisora determiné que se perdiera la posibilidad de transferir por

compraventa derechos distintos al de propiedad de un bien”®'.

%8 Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. Estudios sobre el Contrato de Compraventa. Lima: Gaceta Juridica, 1999, p.
38.

% Max ARIAS SCHREIBER PEZET. Exégesis. T. Il. Lima: Normas Legales, 2011, p. 37.

L oc. cit.

' Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. Op. cit. pp. 37 y 38.
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Si se dice que por la compraventa se puede transferir la propiedad sobre
derechos, ¢no son derechos los derechos reales derivados? Si los derechos
reales derivados o de goce tienen la calidad de bienes inmateriales, ¢por qué no
se pueden transferir por medio de la compraventa? ;Por qué no se admite que
sobre ellos puede recaer el derecho de propiedad? Si se dice que los derechos
pueden ser materia de compraventa, no veo razon para negarle tal posibilidad a
los derechos reales derivados, que también son derechos. Asi, por ejemplo, DE LA
PUENTE no duda que el derecho de crédito puede ser materia de compraventa:
“(...) tratandose de la compraventa de un derecho, el contrato de compraventa es
el titulo de adquisicion y la cesién de derechos contemplada en el articulo 1206 del

Codigo Civil es el modo de adquirir™2.

Si se observan los listados ya mencionados, no cuesta mucho advertir que los
derechos de crédito y los derechos reales derivados tienen la condiciéon de
“bienes”. En efecto, el inciso 10 del articulo 4 de la Ley de Garantia mobiliaria
expresamente indica que los créditos son bienes muebles. De igual forma, segun
el inciso 10 de los ya mencionados articulos 885 y 886, los derechos inscribibles y
no inscribibles sobre bienes inmuebles, asi como los derechos sobre muebles,
ostentan la condicion de “bienes”. Por ende, es perfectamente comprensible que
se sostenga la idea segun la cual la compraventa puede versar sobre derechos de
crédito, ya que éstos son bienes, y sobre bienes versa la obligacion “de transferir
la propiedad” a cargo del vendedor, conforme dispone el articulo 1529 del Cédigo
Civil. Naturalmente, lo mismo tiene que decirse sobre los derechos reales

derivados.

Soy de una opinidn bastante distinta, sin embargo. Asi es, sostengo que el
derecho de propiedad no puede recaer, a su vez, sobre ningun derecho subjetivo.
Los derechos subjetivos (y, en general, las situaciones juridicas de ventaja, a las
que me referiré dentro de poco) no tienen la calidad de bienes, como lo puede
tener un auto, una cuadro artistico o un predio, razén por la cual no pueden

tampoco ser objeto de los derechos de propiedad. De inmediato, un lector avisado

3> Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. Op. cit. p. 38.
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dira que traiciono mis propias premisas, porque estoy abandonando la definicién
de “bien” que estaria proporcionando el Codigo Civil. Pues no, en absoluto. Por el
contrario, siempre teniendo en cuenta la letra de la ley, sostengo que la
interpretacion restrictiva del término “bien” que consta en el articulo 1529 del
Cédigo Civil, es una necesidad ineludible. Asi, se tiene que concluir que el
legislador emplea la palabra “bien” en sentidos diferentes en el articulo 1529
citado, por un lado, y las normas que contienen el listado de “bienes”, por otro
lado. La diferencia, que no puede ser negada, entre situacién juridica, titularidad y
propiedad, asi lo indica.

2.3.3. Una distincion clave: situacion juridica, titularidad y propiedad.

Contra lo que tradicionalmente se ensefia en el medio local, los sujetos no sélo
pueden tener derechos y deberes. Hay otras “situaciones juridicas” que no se
pueden reconducir a las nociones mas aceptadas de derechos y deberes. La
expectativa, por ejemplo, no puede ser entendida, en modo alguno, como un
derecho. De igual forma, el estado de sujecidon no puede concebirse como un
deber. Esta es una ensefanza basica de la teoria de las situaciones juridicas, que
es la teoria vigente para efectuar una explicacion de los conceptos basicos sobre
los que se construye el sistema legal. Como resulta evidente, no puede hacer un
desarrollo pormenorizado de tal teoria, s6lo me referiré a ella en sus aspectos

fundamentales.

La construccién de un sistema legal parte de tres conceptos béasicos: necesidad,
bien e interés. La necesidad es el estado o sensaciéon de carencia del algo, y del
cual el hombre naturalmente buscar salir. Pueden ser desde las mas elementales,
como la sed u el hambre, hasta las que pueden ser consideradas superfluas,
como el necesitar un auto ultimo modelo de una determinada marca exclusiva. El
bien es toda aquella entidad capaz de eliminar las necesidades. De este modo, el
agua, los alimentos y el auto de lujo son bienes que eliminan las necesidades
mencionadas. El interés es la relacién que existe entre un sujeto que experimenta
una necesidad y el bien que sirve para satisfacerla. El interés, en consecuencia,

puede describirse como una aspiracion hacia un bien. Asi, el sujeto que tiene
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hambre esta interesado en los alimentos, el sujeto que tiene sed esta interesado
en el agua, y el sujeto que requiere el maximo confort en su transporte personal,
estara interesado en el auto de lujo. No obstante, como es harto sabido, las
necesidades son ilimitadas, en tanto que los bienes son escasos, lo que explica el
surgimiento del fendbmeno denominado conflicto de intereses. Esto es, que de dos
0 mas sujetos que se encuentran interesados en el mismo bien, s6lo uno puede
utilizarlo para si. Entonces, surge la norma juridica como mecanismo para resolver
tal conflicto. Antes de dictar la norma, empero, el legislador valora los intereses
enfrentados para determinar cual sera el beneficiado y cual sera el sacrificado.
Este procedimiento es denominado calificacion de intereses y, segun la reputada
doctrina que estoy siguiendo, implica elegir el interés cuya realizaciéon contribuya
mejor al desarrollo y conservacion de la sociedad. Una vez realizada la
calificacién, el legislador procede a crear una norma que dispone de un
mecanismo orientado a procurar la satisfaccion del interés beneficiado, es decir
reconoce una situacidbn de preeminencia al portador de este interés. Esta
situacién, este mecanismo, no es otra cosa que la situacion juridica subjetiva. Al
portador del interés sacrificado también se le otorga una situacion, pero ésta se
traduce en el reconocimiento de una situacién de subordinacion. La primera
situacién, al implicar un beneficio, se denomina situacion juridica subjetiva de
ventaja (o simplemente situacion de ventaja). La segunda situacion, al implicar lo
contrario, se denomina situacion juridica subjetiva de desventaja (o simplemente
situacién de desventaja). La principal situacion de ventaja es el derecho subijetivo,
mientras que la principal situacién de desventaja es el deber juridico®.

La doctrina actual entiende a la situacion juridica como aquella especifica posicién
en la que se situan los sujetos de derecho respecto de las normas que conforman
el ordenamiento juridico. Dado que las situaciones juridicas presuponen un
conflicto (¢sin conflicto, es necesaria una norma?), una situacion de ventaja

siempre se encontrard acompafiada de su correlativa situacion de desventaja®,

** Salvatore PUGLIATTI. Il trasferimento delle situazioni soggetive. Milan: Giuffré, 1964, pp. 63y ss.
** En efecto, resultaria un contrasentido que se reconozcan situaciones de ventaja sin que a los terceros se
les impida perturbar la satisfaccién de los intereses que sirven de presupuesto a dichas situaciones. Ello
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conformado ambas una relacién juridica®. De igual forma, la teoria de las
situaciones juridicas nos ensefia que existen situaciones juridicas distintas al
derecho subjetivo y al deber. Asi tenemos, por ejemplo, a la expectativa, a la

carga y al estado de sujecion.

Tomemos como premisa las concepciones imperantes de derecho subjetivo y
deber juridico. Desde fines del siglo XIX hasta las postrimerias del siglo XX, la
doctrina ha ido esbozando varias concepciones sobre el derecho subjetivo y el
deber juridico, siendo actualmente las mas aceptadas las siguientes: i) el derecho
subjetivo es una facultad de obrar para satisfacer un interés propio®, y ii) el deber
juridico es la necesidad de efectuar un comportamiento normativamente impuesto,
so aplicacién de una sancién®.Pues bien, estas concepciones no encajan en
absoluto con las nociones mas difundidas de expectativa, carga y estado de

sujecion.

En efecto, la expectativa es la posicion de quien no tiene ahora una determinada
situacién de ventaja, pero tiene la perspectiva de adquirirla, siempre que se
verifiqgue un determinado evento®. Si usted me obsequia un televisor, pero sélo
bajo la condicion de que, y partir del momento en que, obtenga el grado de
Magister en Derecho con la mencién sobresaliente. De este modo, antes de
sustentar esta tesis no puedo-en modo alguno- pretender la adquisicion de la
propiedad del televisor, pero tengo la expectativa de devenir en su nuevo

porque, de no ser asi, es decir, si todos los sujetos pudieran transgredir o no respetar dicho reconocimiento,
sin que su actuacion les reporte consecuencia juridica desfavorable de ninguna clase, se tendria que los
mencionados sujetos ostentarian la misma situaciéon que el titular de dicha situacidn de preeminencia,
quedando la satisfaccion del interés presupuesto supeditada a la ley de la selva: Oscar MORINEAU. Il concetto
di diritto soggettivo. En: JUS. Rivista di Scienze Giuridiche. Vol. I. Anno V. Milan: Universita del Sacro Cuore,
1954, p. 160.

* Vincenzo Roppo. Situaciones juridicas y relaciones juridicas. En: Aavv. Derecho de las relaciones
obligatorias. Traduccién y compilacion de Leysser Ledn Hilario. Lima: Jurista, 2007, p. 58.

3 Freddy ESCOBAR RozAs. El derecho subjetivo (consideraciones en torno a su esencia y estructura). En: ID.
Teoria General del Derecho Civil. 5 ensayos. Lima: Ara, 2002, p. 170.

7 Freddy ESCOBAR R0OzAS. Algunas cuestiones fundamentales sobre el deber juridico. En: ID. Teoria General del
Derecho Civil. Cit. 54.

% Vincenzo Roppo. Op. cit. p. 50.

*Espero sea asi cuando usted se encuentre leyendo estas lineas, Dios mediante. Y, ciertamente, no me
negaré a recibir de vuestra parte un televisor.
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propietario. Aqui hago referencia a la conocida modalidad de negocio juridico, la
condicion, regulada en los articulos 171 a 177 del Codigo Civil.

La carga, de otro lado, consiste en una conducta que debe ser observada, a modo
de prerrequisito, para acceder a un derecho subjetivo o cualquier otra situaciéon de
ventaja. Evidentemente, si no se desea tal acceso, no hay razén para observar la
carga, lo que hace que ésta carezca de carécter obligatorio®®.Un ejemplo se tiene
en el derecho de restitucion contemplado en el articulo 59 del Cdédigo de
Proteccion y Defensa del Consumidor. Para ejercer este derecho, el consumidor
tiene la carga de hacerlo valer en un plazo de siete dias conforme lo indica el
mencionado articulo. Si no lo hace dentro de dicho plazo, la ley ya no le permite
ejercer dicho derecho.

El estado de sujecidn, por su parte, es aquella situacion en la que se encuentra el
sujeto llamado a experimentar, en su esfera juridica, las consecuencias del
ejercicio de un derecho subjetivo (llamado potestativo), sin que pueda evitarlo. Asi,
en relacion a un especifico asunto, la esfera juridica de un individuo queda sujeta
(de alli la denominacién de esta situacion juridica) a la decisién unilateral ajena®.
El articulo 941 del Cédigo Civil nos proporciona un ejemplo: cuando se edifica de
buena fe en un terreno ajeno, el duefio del suelo puede optar entre hacer suyo lo
edificado u obligar al invasor a que le pague el terreno. El invasor, por ende, se
encuentra sujeto a la decisién del duefio afectado. Este puede optar libremente,

sin que el invasor tenga alguna injerencia en su decision.

Como se podra advertir, la expectativa no implica ninguna facultad de obrar actual.
Mientras no se cumpla la condiciéon, no tengo ninguna genuina posibilidad de
actuacion con respecto al televisor. Simplemente me encuentro expectante. Por
tanto, es indudable que la expectativa no es un derecho subjetivo. Es, mas bien,
una situacién juridica distinta. De igual forma, la carga no es un deber juridico, ya

que éste es “obligatorio” y la carga, por el contrario, es “opcional’. La no

*0Oberdan Tomasso SCOzzAFAVA. Onere (nozione). En: AAW. Enciclopedia del Diritto. T. XXX. Milan: Giuffre,
1980, p. 104.
“paolo ZaTTI y Vittorio CoLussl. Lineamienti di Diritto Privato. Padua: Dottore Antonio Milani, 1989, p. 67.
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observacion de un deber acarrea una sancion, cosa que no ocurre con la carga. Si
el sujeto no cumple con la carga, su situacion se mantiene inalterada. Tampoco
puede decirse que la carga es un derecho, toda vez que implica una “limitacion” a
la libertad del sujeto y esta disefiada para satisfacer un interés ajeno, no propio.
Asi es, el plazo que tiene el consumidor para ejercitar su derecho de restitucion no
ha sido establecido para su propio beneficio, sino en interés del proveedor. El
consumidor, qué duda cabe, estaria en una situacién mejor si no existiera plazo de
ninguna clase. El plazo en cuestion —no el derecho de restitucion- ha sido
instaurado en beneficio del proveedor, a fin de evitar que los consumidores

ejerzan arbitrariamente su derecho de restitucion.

Nétese, pues, que existe una variedad de situaciones juridicas distintas al derecho
subjetivo y al deber juridico. Las situaciones juridicas presuponen intereses, éstos
se identifican con las aspiraciones de los individuos hacia los bienes. Si el interés
es considerado digno de realizacién, al sujeto que lo tiene se le asigna una
situacién de ventaja. Por el contrario, al que tiene el interés opuesto, se le atribuye
una situacion de desventaja. La situacién de ventaja esta orientada a que su titular
obtenga el bien que permita la realizacion de su interés. La situacion de
desventaja tiene idéntica funcién, ya que esta orientada a neutralizar la realizacion
del interés opuesto. Por lo tanto, una cosa es la situacion juridica y otra el bien.
Las situaciones juridicas son un instrumento para alcanzar los bienes que

permitiran la realizacién de los intereses derivados de las necesidades*'. Las

41Hoy en dia, como se dijo antes, el elemento base del sistema legal ya no se entiende que sea la relacion
juridica, sino la situacién juridica. Asi lo indica la doctrina extranjera mas reputada (junto al magnifico texto
de PUGLIATTI, puede revisarse, entre muchos: Paolo ZATTI y Vittorio CoLussl. Op. cit. pp. 63 y ss; Rosario
NicoLO. Le Situazioni Giuridiche Soggettive. En: AAvv. Letture di Diritto Civile. Padova: Dottore Antonio Milani,
1990, pp. 129 y ss; Umberto BRECCIA, Lina BIGLIAZzI GERI, Ugo NATOLI y Francesco Donato BUSNELLI. Derecho
Civil. T. I. Vol. I. Traduccion espafiola de Fernando Hinestrosa. Bogota: Universidad Externado de Colombia,
1995, pp. 329 y ss; Vincenzo RoppPO. Op. cit. pp. 46 y ss. y Natalino IRTI. Op. cit. pp. 70 y ss.) Y no se vaya
pensar que esta teoria es “novedosa” a nivel local. Por el contrario, la teoria de las situaciones juridicas ha
sido asimilada desde hace buen tiempo por un importante sector de nuestra doctrina, que incluso podria
catalogarse como dominante actualmente (Hugo FORNO FLOREZ. Los efectos de la oferta contractual. En: lus et
veritas. Revista de los estudiantes de la Facultad de Derecho de la PUCP. N° 15. Lima: PUCP, 1997, p. 183;
Freddy ESCOBAR RozAs. Algunas cuestiones fundamentales sobre el deber juridico. cit. pp. 23 y ss.; Juan
ESPINOZA ESPINOZA. Los Principios contenidos en el Titulo Preliminar del Codigo Civil de 1984. 3era edicion.
Lima: Grijley, 2011, p. 58; Giovanni PRIORI POSADA. La efectiva tutela jurisdiccional de las situaciones juridicas
materiales: hacia una necesaria reivindicacion de los fines del proceso. En: lus et veritas. Revista de los
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situaciones juridicas, en consecuencia, no pueden ser confundidas con los bienes.
Su diferencia es clara y, ademas, tienen funciones muy diferentes: el otorgamiento
de situaciones juridicas, en si mismo, no satisface necesidades (que, como ya se
sabe, generan los intereses). Lo que satisface necesidades son los bienes o, si se
quiere, la efectiva “actuacion” o ejercicio de las situaciones juridicas. Sostener que
las situaciones juridicas son bienes, implicaria inyectar una alta dosis de babel en
toda la teoria de las situaciones juridicas: si éstas son bienes, entonces
tendriamos el concepto de “bienes sobre bienes”. Ademas, si las situaciones son
bienes y éstos son el centro de referencia de situaciones juridicas, nos topariamos
con el concepto de “situaciones sobre situaciones”, y cabria preguntarse si estas
“situaciones sobre situaciones” tendrian, a su vez, la calidad de bienes ¢Sio noy
por qué? Pero eso no es todo, los alambicados problemas conceptuales surgen
también si se tiene en cuenta la tipologia de situaciones que pueden recaer sobre
situaciones. Me explico: si el derecho subjetivo es un bien, ;qué tipo de
situaciones juridicas pueden recaer sobre estos bienes? ;Puede haber un
derecho sobre una expectativa y la expectativa sobre un derecho? ;Un deber
sobre un estado de sujecidén y un estado de sujecion sobre un deber? En sintesis
;jtodas las situaciones juridicas pueden recaer sobre todas las situaciones

juridicas? ¢Si o noy por quée?

No hay pues “situaciones sobre situaciones”, porque las situaciones, en rigor, no
son bienes. Y si no es admisible el concepto de “situacion sobre situacion”,
naturalmente tampoco es aceptable el concepto de “derechos sobre derechos”. No
resulta ocioso precisarlo: los derechos no son bienes y, por tanto, no pueden ser,

a su vez, centro de referencia o materia de otros derechos.

Ahora bien, legitimamente uno puede preguntarse lo siguiente: ¢ si las situaciones
juridicas que puedo ostentar son “mias” y no de otro sujeto, no tengo alguna

situacién o derecho sobre tales situaciones? ;Nada me vincula a las mismas?

estudiantes de la Facultad de Derecho de la PUCP. N° 26. Lima: PUCP, 2003, pp. 273 y ss. Luciano BARCHI
VELAOCHAGA. Definicion de cesion de derechos. En: AAvv. Cddigo Civil Comentado. T. VI. 2da edicién. lera
reimpresidén. Lima: Gaceta Juridica, 2007, pp. 257 y ss.; Romulo MORALES HERVIAS. La propiedad en las
situaciones juridicas subjetivas. En: AAvv. Estudios sobre la propiedad. Lima: PUCP, 2012, pp. 91 y ss., en
otros autores).
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Pues estas preguntas se vinculan al concepto de titularidad. No hay “situaciones
sobre situaciones”, pero sin duda hay “titularidad sobre situaciones”. Por
consiguiente, no hay “derechos sobre derechos”, pero si “titularidad sobre

derechos”.

La titularidad es un concepto clave en la teoria de las situaciones juridicas, y se
refiere a la relacion de correspondencia o pertenencia que une a un sujeto de
derecho con una situacién juridica. La titularidad aplica —como no podia ser de
otra manera - con cualquier tipo de situacién juridica. Debe tenerse presente que,
al ser una relacion de correspondencia, la titularidad queda instituida una vez que
se adquiere una situacion juridica determinada. Segun la documentada doctrina
que tengo a la vista, debe entenderse que cuando una situacion se transfiere, la
titularidad del transferente no pasa al adquirente, sino que se extingue. La
adquisicidén de la situacion por parte de este ultimo hace que surja, en su favor,

una nueva relacién de pertenencia o titularidad*.

Es menester agregar que la “distincidn entre derecho vy titularidad no es novedosa.
En efecto, los romanos diferenciaban el dominium (titularidad) de la propietas
(propiedad). Asi, empleaban el término dominus propietatis para referirse al titular
de la propiedad; el término dominus usufructus para referirse al titular del
usufructo; el término dominus obligationis para referirse al titular del derecho de
crédito; el término dominus negotti para referirse al titular del negocio juridico
(parte en sentido sustancial), etcétera. Pero no se piense que la distincién entre
derecho vy titularidad es privativa del Civil Law. En efecto, todos los sistemas
legales que se afilian al Common Law distinguen perfectamente entre property y
ownership. El primer término hace referencia a la titularidad, de modo tal que es

*La titularidad ha sido objeto de particular atencidn, sobre la base de los postulados de la doctrina
extranjera mas acreditada, por parte de Freddy ESCOBAR ROzAs. Inejecucion de obligaciones y acciones de
amparo. En: Derecho y Sociedad. N° 10. Afio 6. Lima: Pontificia Universidad Catélica del Peru, 1995, p. 44; Ip.
Mitos en torno al contenido del derecho de propiedad. En: Teoria General del Derecho Civil. Cit. p. 229; Ip.
Apuntes sobre la circulacion de los derechos reales derivados. En: lus et veritas. Revista de los estudiantes de
la Facultad de Derechos de la PUCP. N° 30. Lima: Pontificia Universidad Catdlica del Perd, 2005, pp. 165 y
166.
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posible hablar de real property (titularidad real) y personal property (titularidad

personal). El segundo término, por su parte, hace referencia a la propiedad”®®.

El concepto de titularidad nos ayuda a comprender, entre otras cosas, que uno no
es propietario de las situaciones juridicas que le pertenecen. Ya vimos, pues, que
una situacion juridica (la propiedad, por ejemplo) no puede recaer sobre otras
situaciones juridicas. Asimismo, tampoco es posible hablar de “propiedad sobre
derechos de crédito™*. Asi se explica, pues, que la doctrina mas autorizada haya

descartado la idea de “derechos sobre derechos”:

“Objeto de los derechos no pueden ser otros derechos, que seria errado calificar
como bienes. En efecto, desde hace algun tiempo la doctrina ha venido
rechazando la categoria de los derechos sobre derechos, cuya inconsistencia
denuncia, observando que el objeto de un derecho no puede ser otro derecho,

sino el bien que es el objeto de éste™.

2.3.4. El bien materia de la compraventa: una —indispensable- interpretacion

restrictiva.

Dado que no es viable entender que hay “situaciones sobre situaciones” o
“derechos sobre derechos”, pero si titularidades sobre situaciones o derechos, es

posible preguntarse ¢;no son las situaciones juridicas o los derechos bienes

i Freddy ESCOBAR ROzAs. Apuntes sobre la circulacion de los derechos reales derivados. cit. p. 166.

4 Freddy ESCOBAR ROzAS. Inejecucidn de obligaciones y acciones de amparo. cit. p. 45: “(...) si se afirma que el
crédito es objeto de propiedad, tendra que concluirse que el acreedor es propietario de algo. Y si ello es asi,
su derecho debe presentar el contenido y la estructura inmanentes al derecho de propiedad. Sin embargo,
es absolutamente claro que el derecho del acreedor no posee ni ese contenido, ni es estructura. La
propiedad no sirve para explicar su situacion juridica. En efecto, el derecho de propiedad implica que si
titular pueda satisfacer directamente sus intereses, ejerciendo para ello los atributos, poderes y facultades
que la ley le otorga sobre un bien determinado. El propietario no necesita de la cooperacion de terceros
para tal fin (....). Este esquema no puede trasladarse a la situacidn crediticia. El acreedor no puede por si
mismo, mediante su propio obrar, satisfacer su interés. Para lograr tal cometido requiere de la cooperacion
ajena (...). En consecuencia, no es admisible concebir que el acreedor, en su condicién de tal, sea propietario
de algo. De esto se sigue que el crédito, que es lo Unico que el acreedor tiene, no puede ser considerado
como objeto del derecho de propiedad”.

*“Umberto BRECCIA; Lina BIGLIAZZI GERI; Ugo NATOLI y Francesco Donato BUSNELLI. op. cit. p. 455.
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inmateriales? Pues no. Es mas, si ponemos atencién a las mas autorizadas lineas
que se han dedicado a la distincion entre bienes materiales e inmateriales, o
corporales e incorporales, no sera dificil caer en la cuenta de que en las mismas

ningun lugar se reserva a los derechos o a cualquier otra situacion juridica.

Una autorizada doctrina espafola*® refiere que los bienes inmateriales son
creaciones intelectuales y, siguiendo a Tullio ASCARELLI, afirma que no toda idea
humana puede constituir una creacion intelectual que puede ser materia de
derechos. Precisa que las creaciones del intelecto que puede ser objeto de tutela
juridica o tipos de bienes inmateriales tutelados, se pueden sistematizar en tres
categorias: i) obras del ingenio que consisten en la exposicion formal de un
contenido determinado y constituye una aportacién al mundo de la cultura (es el
caso de las obras literarias, musicales, cientificas y de las artes figurativas); ii) las
invenciones industriales, que consisten en hallazgos que permiten una especial
modalidad de desarrollo de las fuerzas de la naturaleza con el objeto de solucionar
un problema técnico u obtener un resultado industrial (se asimilan a estas
invenciones los modelos de utilidad, asi como los modelos y dibujos industriales);
y iii) creaciones intelectuales que tienen por objeto, de modo general, establecer
una nomenclatura de la realidad, por lo cual han recibido la calificacién de signos
distintivos (piénsese en las marcas). Obsérvese que ningun lugar corresponde, en

esta clasificacién, a los derechos o cualquier otra situacion juridica.

Una preclara doctrina italiana afirma que los bienes inmateriales no son mas que
obras del ingenio que pueden constituir objeto de derechos (derechos de autor,
patentes de invencién o modelos). Las obras literarias, cientificas, artisticas, las
invenciones industriales, los modelos de utilidad y los modelos ornamentales son
creaciones intelectuales que se diferencian del sustrato materiales en el cual se
incorporan, como los ejemplares escritos o impresos, las cosas construidas segun
la invencidn, etc., que son cosas materiales, objetos de derecho de propiedad que

pertenecen normalmente a sujetos distintos al creador o al inventor*’. De ninguna

“ Luis DIEz PicAZo. Fundamentos de Derechos Civil Patrimonial. Vol. Ill. 6ta edicién. Madrid: Thomson —
Reuters, 2007, pp. 159y 160.
*’ Pietro TRIMARCHI. Istituzioni di Diritto Privato. 12va edicién. Milan: Giuffre, 1998, pp. 99 y 100.
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manera esta doctrina sugiere que las situaciones juridicas puedan tener la calidad

de bienes inmateriales.

Sin perjuicio de lo anterior, se me podria decir que el discurso que acabo de
exponer es mas que aceptable, empero nuestro Cédigo Civil habria seguido un
rumbo bien distinto, ya que el mismo claramente asigna la calidad de bienes a los
derechos. Pero esta critica es facil de superar. Como adelanté, lo que ocurre es
que no puede dejar de imponerse una interpretacion restrictiva. Y es que “a pesar
de que la letra de la ley no establezca expresamente la diferencia entre derecho y

titularidad, es obvio que la misma existe”*.

En los listados de bienes, el Cddigo Civil emplea la palabra “bien” en un sentido
muy general, de modo que engloba tanto a los bienes propiamente dichos, como a
los derechos. En cambio, hay que considerar que en el articulo 1529 del mismo
codigo, el término “bien” si es empleado propiamente, ya que se hace referencia a
la “propiedad de un bien”. Aqui el término “bien” no puede referirse a derechos,
simplemente porque ya se sabe que no cabe propiedad sobre derechos. Si se
persiste en sostener que el sentido de “bien” en el articulo 1529 es tan amplio que
engloba a los derechos, pues necesariamente se tendra que aceptar la existencia
de “derechos sobre derechos” y “situaciones sobre situaciones”. La interpretacién

restrictiva que propongo estd mas que justificada.

Contra lo que estoy sosteniendo no se puede alegar tampoco la existencia de
“‘derechos sobre derechos” que contempla la ley. Es verdad que no se puede
negar que dicho cédigo hace referencia a “derechos sobre derechos” en algunas
normas. Asi, por ejemplo, se tiene el derecho de usufructo sobre derecho de
crédito (articulo 1019 del Cédigo Civil), el derecho de servidumbre sobre derecho
de usufructo (articulo 1041 del Codigo Civil) y el derecho de garantia mobiliaria
sobre créditos (articulo 16 de la Ley de Garantia Mobiliaria). No obstante estos
textos normativos, hay que darle la razén a un clasico y autorizado autor cuando

afirma:

8 Freddy ESCOBAR ROzAs. Apuntes sobre la circulacion de los derechos reales derivados. cit. p. 166.
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“‘Aun cuando no falte quien considere lo contrario, no son concebibles derechos
subjetivos que tengan por objeto otros derechos subjetivos (ejemplos, usufructo de
un crédito, prenda de crédito y similares). No son técnicamente significativas las
referencias de la ley (...) en contrario. Los llamados derechos sobre derechos son
limitaciones de otro derecho principal, en cuanto concurren con él e impiden su
completo desarrollo, con el efecto de que el titular del derecho-objeto no tiene su
pleno y libre ejercicio o goce™®. Con referencia al usufructo sobre créditos, que se
puede considerar el paradigma de “derechos sobre derechos” que contemplan las
diferentes legislaciones, una reputada doctrina contemporanea sefala: “En
realidad, en todos estos casos objeto del derecho no es otro derecho, sino: en el
usufructo de crédito, el bien-capital (0o sea la suma a la que tiene derecho el
acreedor concedente); en la hipoteca, el bien objeto de usufructo (...) dentro de los
limites del usufructo (...). Lo que en la practica quiere decir que si el deudor no
cumple, el acreedor hipotecario podra hacer vender (...) la cosa objeto del
usufructo (...), pero el adjudicatario (0 sea el adquirente con base en la venta
forzada) adquirira, no la propiedad, sino, precisamente, el usufructo (...) y el
acreedor podra satisfacerse con prelacion sobre el producto de la venta dentro de
los limites del valor de ésta”. Una acreditada doctrina germana también se
pronuncia en idéntico sentido: “La mejor forma de comprender los derechos sobre
derechos es ver en ellos un desdoblamiento del derecho basico, independizado y
transmitidos al titular, de tal modo que las facultades que ese derecho confiere
estan distribuidas en determinada forma entre el titular del derecho bésico y el

derecho fundado en aquél™".

¢ Cuando se constituye un usufructo sobre un predio, se dice acaso que se trata
de un usufructo sobre el derecho de propiedad? ¢ El usufructo, por si solo, es un
“derecho sobre un derecho”? Evidentemente la respuesta es negativa. El usufructo
es una limitacion al derecho de propiedad. De igual forma, como bien postula la

atenta doctrina que se acaba de citar, los “derechos sobre derechos” no son mas

* Francesco MESSINEO. Manual de Derecho Civil y Comercial. T. Il. [1234. p. 28.

> Umberto BRECCIA; Lina BIGLIAzzI GERI; Ugo NATOLI y Francesco Donato BUSNELLI. op. cit. p. 456.

>! Karl LARENZ. Derecho Civil. Parte General. Traduccién de Miguel Izquiero y Macias Picavea. Madrid:
Editorial Revista de Derecho Privado, 1975, p. 291.
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que limitaciones a un derecho. Cuando se constituye el usufructo sobre un crédito,
pues éste se ve limitado por otro derecho. Hay pues, dos derechos diferentes, el
limitado y el limitante. De igual forma la servidumbre sobre usufructo, no es mas
que una limitacion que el usufructuario va a experimentar en su derecho. La
servidumbre, por su parte, recaera sobre el predio mismo (no sobre una situaciéon
juridica, esto es el derecho de usufructo), pero su contenido estara condicionado
por los alcances del usufructo. Asi, la servidumbre no podra ser perpetua, porque
el usufructo no lo puede ser. Otro tanto cabe decir de la garantia sobre créditos: la
garantia no recae sobre una situacion juridica (el crédito en este caso), sino sobre
el dinero que le corresponderia recibir al acreedor que ahora es garante. Una
limitacién al derecho de crédito.

Por lo tanto, la compraventa no puede versar sobre derechos, sino exclusivamente
sobre bienes en sentido propio. Las situaciones juridicas no pueden ser materia de
una compraventa. No puedo vender un derecho de crédito, un derecho real
derivado, una expectativa o un derecho de opcion de compra, porque no son
bienes en el sentido-necesariamente restringido- del articulo 1529 del Codigo Civil.
La compraventa sirve sélo para transferir el derecho real de propiedad que puede
recaer sobre bienes materiales e inmateriales. Nada mas. Esta es la unica
titularidad que puede ser materia de compraventa segun la letra de nuestra ley.
Por medio de este contrato no puede ser materia de transferencia ninguna otra
titularidad, salvo que se quiera negar el caracter vinculante de la definicién

legislativa.

Pero una pregunta surge: ¢;La propiedad sobre bienes inmateriales puede ser
materia del contrato de compraventa? El articulo 1529 del Cdédigo Civil hace
referencia a la “propiedad” sobre bienes, pero no especifica si el bien puede ser
material o inmaterial. Sin embargo, por interpretacion sistematica, resulta claro que
la “propiedad” referida en el articulo 1529 del Codigo Civil no puede ser otra que la
contemplada en el Titulo Il del Libro V del mismo cddigo. Entonces, la respuesta
es negativa, ya que el articulo 884 del Cédigo Civil establece que la regulacion de
los derechos reales contempladas en el Codigo Civil no es aplicable a los bienes
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inmateriales. De este modo, los articulos 923 y siguientes del Codigo Civil no
hacen referencia a la propiedad sobre bienes inmateriales. En consecuencia, la
“propiedad” prevista en el articulo 1529 del Codigo Civil no puede versar sobre
bienes inmateriales, ya que este articulo necesariamente debe entenderse en
sintonia con lo dispuesto en la regulacion sobre el derecho real de propiedad
contenida en el Codigo Civil.

Reconocida doctrina nacional advierte que pese a que no se puede excluir la
posibilidad de que el Cdédigo Civil se aplique supletoriamente a la legislacion
especial correspondiente (conforme ordena el articulo IX del Titulo Preliminar del
Cédigo Civil), lo cierto es que la regulacion de la propiedad contenida en el Codigo
Civil no hace referencia a los bienes inmateriales®. Otra doctrina acreditada en
nuestro medio asevera que las creaciones o invenciones de la inteligencia no son
materia de regulacién en el Cédigo Civil*®. Por consiguiente, no resulta ocioso
recalcarlo, una vision sistematica del Codigo Civil impone concluir que los bienes
incorporales no pueden ser materia del contrato previsto en el tantas veces

mencionado articulo 1529.

>> Max ARIAS SCHREIBER PEZET. Exégesis. T. lll. cit. pp. 45y 46.
> Anibal TORRES VASQUEZ. Cédigo Civil. T. . 7ma edicién. Lima: IDEMSA, 2011, p. 781.
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Capitulo lll. La configuracion o supuesto de hecho del contrato de

compraventa de bien ajeno.

En el capitulo anterior hemos dejado establecida nuestra nocién de compraventa,
haciendo énfasis en el concepto de “bien” materia de este contrato. A continuacion
me centraré en una de las caracteristicas que debe reunir el bien: la ajenidad. Es
cierto que existen otros caracteres que debe reunir el bien para ser materia idonea
de una compraventa, pero éstos no son relevantes dentro del analisis de los
principales problemas que rodean a la compraventa de bien ajeno. Nétese que se
resalta la ajenidad como signo distintivo de este peculiar contrato cuando se
afirma que la “compraventa de bien ajeno puede ser definida como el contrato de
atribucién patrimonial (funcién traslativa) que tiene por objeto un derecho cuya
titularidad corresponde a un sujeto distinto del vendedor y donde éste actua en
nombre propio (agere nomine propio)”*. En efecto, la existencia, la posibilidad de
determinacidn y enajenacidn son aspectos, qué duda cabe, importantes, pero que
no guardan mayores vinculos con las dificultades que el operador puede encontrar
para identificar al contrato de compraventa de bien ajeno y establecer los alcances
de su eficacia. Por ello, luego de estudiar la ajenidad del bien, pasaré a esbozar
algunos planteamientos orientados a proporcionar mayores luces en la tarea de
diferenciar a la compraventa de bien ajeno de figuras con las que eventualmente

podria ser confundido.

3.1. La ajenidad del bien.

La ajenidad, pese a su relevancia en esta investigacion, no parece ser un

concepto problematico en nuestra doctrina. Incluso, un autorizado autor no le

>* Luciano BARCHI VELAOCHAGA. Nada es lo que parece: la compraventa de bien ajeno en el Codigo Civil y en la
jurisprudencia peruana. En: AAW. Libro Homenaje a Fernando Vidal Ramirez. T. Il. Lima: IDEMSA, 2011, p.
283.
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brinda mayor atencién, dandolo por evidente en su analisis de este particular
negocio juridico, aunque destaca que el derecho de propiedad debe pertenecer a

otro individuo para que, en relacién a uno, el bien sea ajeno®.

Nuestra doctrina se ha ocupado de la ajenidad con un poco mas de detalle
aproposito del estudio del objeto del contrato. Y es que la ajenidad también es
mentada por el inciso 2 del articulo 1409 del Cadigo Civil. Asi, el autor que acaba
de ser citado sefala sobre dicho inciso -siguiendo a una doctrina argentina- que
tomando “en consideracién que se entiende por ajeno lo que pertenece a otro y
obliga en principio a respetarlo, puede decirse que bien ajeno es el bien, tanto
presente como futuro, que no forma parte del patrimonio de una persona”®®. Luego

alude a la ajenidad en términos de “pertenencia”

“Entiendo, pese a que el articulo 1409 del nuestro Cdodigo civil permite que la
prestacidbn materia de la obligacidon creada por el contrato verse sobre bienes
ajenos, que el sentido que debe darse a esta disposicidbn es que es licita la
contratacidn sobre bienes que no pertenecen al obligado a darlos en el momento
de la celebracion del contrato, siempre y cuando se asuma, como propia, la
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obligacion de hacerlo™’.En sentido semejante, otros connotados autores aluden a

la ajenidad como ausencia de propiedad®.

Por su parte, otro sector de nuestra doctrina, sobre la base de un criterio
denominado “legal”, se sostiene que un bien es ajeno si no “pertenece en
propiedad al patrimonio de una personas, de acuerdo a las normas vigentes que
sobre la propiedad, sus modificaciones y modos de transmision, recogen las leyes

vigentes de un pais™®.

>> Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. op. cit. p. 70.

*® Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. E/ contrato en general. 2° Edicidn. T. Il. Lima: Palestra, 2001, p. 130.

>” Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. E/ contrato en general. cit. p. 133.

> Max ARIAS SCHREIBER PEZET. Exégesis.T. I. cit. p. 157; y Anibal TORRES VASQUEz. Teoria General del Contrato. T.
I. Lima: Pacifico Editores, 2012, pp. 556 y 557.

> Mario CASTILLO FREYRE. La venta de bien ajeno: 20 afios después. Lima: Caballero Bustamante, 2010. p. 61.
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La doctrina italiana mas y menos reciente también considera que la ajenidad se
traduce en la ausencia del derecho de propiedad®. Otra autorizada doctrina
europea entiende a la ajenidad como falta de “pertenencia” o propiedad,

indistintamente®’.

Hay que coincidir con estos planteamientos, pero creo que no estdn demas
algunas precisiones aclaratorias. Dado que estamos en el ambito de compraventa,
la ajenidad del bien implica que se carece del derecho de propiedad sobre el
mismo. En otras palabras, no se es titular del derecho de propiedad del bien sobre
el que versa el contrato de compraventa. Asi las cosas, no parece necesario
profundizar en el concepto de patrimonio para entender el concepto de ajenidad.
Aunque es obvio que un bien nos resulta ajeno cuando no forma parte de nuestro
patrimonio, tomando en cuenta la nocién mas comun de esta figura: conjunto de
bienes (incluyendo derechos) y deudas que tiene una persona. Personalmente,
esta idea me parece bastante tosca, por lo que considero que es mucho mejor
entender al patrimonio como conjunto de situaciones juridicas patrimoniales de las
cuales es titular una persona, sean de ventaja o desventaja. No dudo que si
decido “zambullirme” en el desarrollo de las diversas teorias sobre el patrimonio
podriamos entender un poco mejor como asi un bien se encuentra fuera del
patrimonio. Empero, tal mejoria no resulta en absoluto indispensable para el
examen de los problemas claves relativos a la compraventa de bien ajeno. Por lo
demds, no parece necesario insistir en que la falta de titularidad del derecho de
propiedad sobre un bien, hace a éste ajeno. Asi lo entiende, sin vacilar, la doctrina

nacional y extranjera.

Nétese que la ausencia de titularidad del derecho de propiedad debe corresponder
al momento de la celebracion del contrato, no antes ni después. En efecto, asi lo
indica el hecho de que la compraventa de bien ajeno se encuentre sancionada con
rescision. La rescision, como explicitamente lo establece el articulo 1370 del
Cédigo Civil, deja sin efecto un contrato por causal existente al momento de

® Guido CAPOzzI. Dei singoli contratti. Milan: Giuffré, 1988, pp. 110y 111; y Francesco MESSINEO. Op. cit. T. V.
p. 60.
®! Luis DiEz PicAzo. Fundamentos de Derecho Civil patrimonial. T. IV. Cit. p. 60.
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celebrarlo. Por ende, es facil constatar que la ajenidad debe ser contemporanea al

momento de la celebracion de la compraventa.

Ahora bien, la ajenidad que aqui debe interesarnos es sélo la relativa al derecho
de propiedad, ya que nos hallamos en sede de compraventa. La “ajenidad” de, por
ejemplo, un derecho real derivado, de un derecho de crédito, de un derecho de
opciéon de compra o de una expectativa son supuestos de ajenidad que no se
vinculan al presente trabajo. Y es que, como ya vimos, la compraventa se
circunscribe, de acuerdo al derecho peruano, al ambito de la titularidad del

derecho de propiedad.

3.2. Lacompraventa de bien ajeno de cara al articulo 1537 del Codigo Civil:
la relevancia tedrica e irrelevancia practica de la distincion entre los
contratos regulados en los articulos 1470 y 1537 del Codigo Civil.

Ha llegado el momento de enfrentar un importante problema relativo a la
delimitaciéon del supuesto de una compraventa de bien ajeno ¢El supuesto
contemplado en el articulo 1537 del Cédigo Civil es una compraventa de bien
ajeno? ¢Si no lo es, qué tipo de contrato es entonces? ;Una promesa de hecho o
de la obligacion de un tercero o un genuino contrato atipico? Aqui si tenemos que
detenernos, ya que la resolucion de estas interrogantes es fundamental para
determinar los elementos inherentes al supuesto de hecho de la compraventa de
bien ajeno. No creo inoportuno hacer énfasis en que no desarrollaré ningun
aspecto relativo a los efectos del contrato en cuestidon. Mi andlisis, en
consecuencia, se “movera” solo a nivel del supuesto de hecho. Si bien podran
quedar algunas dudas luego de concluido el analisis, las mismas -asi lo espero-
deberan quedar disipadas cuando enfrente los problemas relativos su eficacia.

Para principiar, cabe reiterar que tenemos una compraventa de bien ajeno cuando
un sujeto, vendedor, se obliga a transferir la propiedad de un bien a otro sujeto,
comprador, y éste se obliga a pagar un precio en dinero. La nota caracteristica de
este particular tipo de compraventa consiste en que el vendedor no tiene el
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derecho de propiedad sobre el bien al momento de la celebracién del contrato. Por

su parte, el articulo 1537 ya citado preceptua:

“El contrato por el cual una de las partes se compromete a obtener que la otra
adquiera la propiedad de un bien que ambas saben que es ajeno, se rige por los
articulos 1470°, 1471°y 1472°”

La comprension adecuada de este precepto presupone que el mismo se interprete

sistematicamente con la norma contenida en el articulo 1538 del mismo cédigo:

“‘En el caso del articulo 1537, si la parte que se ha comprometido adquiere
después la propiedad del bien, queda obligada en virtud de ese mismo contrato a

transferir dicho bien al acreedor, sin que valga pacto en contrario”.

Hay que resaltar que estas normas diferencian dos momentos: i) momento de
‘compromiso”, y ii) momento “obligatorio”. Por tanto, guste o no, asumir un
“‘compromiso” no es lo mismo que asumir una “obligacién”. Es sencillo deducir,
entonces, que la venta de bien ajeno no se encuentra contemplada en el articulo
1537 del Cdédigo Civil. La compraventa de bien ajeno, como se dijo ya, implica
“obligaciones” a cargo del vendedor y del comprador, no “compromisos”. Es
indudable que las palabras o términos “obligacion” y “compromiso” pueden tener
idéntico significado o sentido en un lenguaje coloquial, pero nuestro Cédigo Civil
los diferencia claramente, tal como se advierte de una simple lectura de los
articulo 1537 y 1538 del Cdodigo Civil. Por lo demas, no pretendo ser original aca,
simplemente porque en este punto nuestra doctrina se muestra también de
acuerdo. Al respecto, se sefala que “la obligacion del deudor es una de obtener
que su acreedor adquiera, obligacibn que no tiene el mismo contenido de la
obligacién del vendedor en una compraventa, consistente en transmitir la
propiedad de un bien conforme a lo establecido en el articulo 1529 del cédigo.
Obtener que otro adquiera y transmitir la propiedad expresan contenidos
diferentes y maneras de cumplir distintas, razén por la cual el deudor del contrato
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contemplado en el articulo 1537 no es el vendedor de la compraventa, por lo que

el articulo 1537 no contempla un contrato de compraventa”®?.

No puede evitarse, sin embargo, una nueva interrogante ;como debe calificarse al

contrato regulado en el articulo 15377 Aqui arrancan las controversias.

Por un lado, tenemos a Mario CASTILLO®®, quien se encuentra convencido de que
el articulo 1537 no contiene mas que un supuesto particular de promesa de hecho
o de la obligacién de un tercero, de manera que la norma contenida en este
articulo es absolutamente prescindible. Por otro lado, Max ARIAS SCHREIBER Yy
Manuel DE LA PUENTE consideran lo contrario, sosteniendo que el supuesto del
articulo 1537 no se identifica con el supuesto de la promesa de hecho o de la

obligacién de un tercero, por lo que el articulo en mencidn cobraria pleno sentido.

El esquema de una promesa de la obligacion o de del hecho de un tercero se
encuentra en el articulo 1470 del Cédigo Civil:

“Se puede prometer la obligacién o el hecho de un tercero, con cargo de que el
promitente quede obligado a indemnizar al otro contratante si el tercero no asume

la obligacién o no cumple el hecho prometido, respectivamente”.

A decir verdad, en una primera lectura, hay una diferencia entre los supuestos de
hecho de los articulos 1537 y 1470 del Cédigo Civil: el primero se refiere a un
compromiso de que la otra parte adquiera un derecho ajeno, mientras que el
segundo se refiere a la promesa de que un tercero observe cierta conducta. No
hay, pues, una identidad plena.

No obstante, como refiere CASTILLO, el cumplimiento del compromiso de que otro
adquiera el derecho de propiedad de un bien ajeno, presupone prometer que el
propietario observe una conducta orientada a la transmision de propiedad a favor
de la otra parte, de tal suerte que, a la larga, aunque las redacciones de los

6 Edgardo MoSQUEIRA MEDINA. La venta de bien ajeno en el Codigo Civil peruano. En: Themis. Revista de los
estudiantes de la Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Catdlica del Perd. N° 8. Lima: PUCP, 1987,
p. 76.

® Mario CASTILLO FREYRE. El bien materia del contrato de compraventa. 2da edicion. Lima: PUCP, 1995, p. 300.
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articulo 1537 y 1470 no sea idénticas, los supuestos resultan ser los mismos en el

plano de préctica.

En mi opinién, lo mas importante —y, por fortuna, en esto nuestros autores estan
de acuerdo- es que el articulo 1537 del Cédigo Civil no se refiere, en estricto, a un
supuesto de compraventa de bien ajeno. Ahora bien, debatir sobre si el supuesto
contemplado en este articulo es equivalente al supuesto contemplado en el
articulo 1470 no parece tener una relevancia practica apreciable: se tome la
posiciéon que se tome, las consecuencias juridicas seran las mismas. Si sostengo
que el compromiso de obtener que otro adquiera la propiedad de un bien ajeno no
es un caso de promesa de la obligacibn o del hecho de un tercero, las
consecuencias de tal compromiso se determinan en funcién del Titulo IX de la
Seccion Primera del Libro VII del Cédigo Civil. Si sostengo todo lo contrario, tales

consecuencias se determinaran de la misma manera.

Freddy ESCOBAR ha tratado de resaltar las diferencias entre los supuestos
antedichos, recurriendo a un ejemplo que, al menos en mi concepto, tiene un

caracter marcadamente teorico:

“(...) el articulo 1537 de nuestro Codigo no contempla el supuesto en el cual una
de las partes prometa a otra el hecho de un tercero, sino que contempla un
supuesto distinto: el compromiso que alguien asume de hacer adquirir a otro la
propiedad de un bien que ambas saben que es ajeno. En ese sentido, si Cayo se
comprometiese frente a Ticio asegurandole a éste que adquirird la propiedad de
una tonelada de piedras de rio, no se podria afirmar que aquél esta prometiendo el
hecho de un tercero, que el verdadero duefno transfiera la propiedad, pues las
piedras de rio no pertenecen a nadie. En este caso a Cayo le bastaria con
aprehender esas piedras, para luego convenir con Ticio su transferencia, la cual
se realizaria finalmente con la tradicién de las mismas (...) El mismo esquema
podria repetirse cuando Primus promete a Secundus que éste adquirira la carreta
de Tercius. En este caso, lo unico que se habria prometido es la incorporacion de
la carreta de Tercius al patrimonio de Secundus y tal incorporacion podria
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obtenerse de varias formas”®.

Ante tales lineas, uno no puede dejar de
preguntarse ¢ cudl seria una forma sin que intervenga en absoluto un acto o hecho
de Tercius? ;Como asi la carreta puede salir del patrimonio de Tercius, sin que

éste haga nada? ESCOBAR no nos proporciona ejemplo alguno.

Pero ESCOBAR presenta un argumento que, en mi opinion, puede resultar decisivo:
dado que es valor entendido dentro de la interpretacién juridica que las normas no
pueden interpretarse de tal modo que su significado sea meramente redundante,
no puede aceptarse la interpretacion que considera que el articulo 1537 no es mas
que una reproduccidn de la regulacion de la promesa de la obligacién o del hecho
de un tercero. Por el contrario, debe interpretarse que el articulo 1537 de tal modo
que tenga un significado distinto, no reiterativo o repetitivo®°.

De acuerdo con ESCOBAR, el contrato contemplado en el articulo 1537 del Cddigo
Civil se cumple de forma diferente a la promesa de la obligacién o del hecho de un
tercero: en el primer caso no importa quién transfiera la propiedad, pudiendo
hacerlo la parte que se comprometié 0 un tercero; mientras que en el segundo
sblo interesara que el tercero se obligue o ejecute un hecho. Al respecto, sin
embargo, el autor reconoce que resulta “curioso que a ambos casos les deberia
ser aplicable, como de hecho lo es, el mismo régimen de responsabilidad

contractual: aquél que se contempla en los articulo 1470 y siguientes”®®.

El planteamiento de ESCOBAR lo suscribo, empero creo que requiere algunas
precisiones no poco relevantes. El supuesto —harto académico- de las piedras del
rio demuestra claramente que, al menos en un plano teérico, el contrato regulado
en el articulo 1537 no puede identificarse, sin mas, con un supuesto de promesa
de la obligacién o del hecho de un tercero. Empero, aunque ESCOBAR no lo diga,
también resulta harto dificil prescindir de supuestos bastante imaginarios-al menos
en mi criterio- para plantear casos donde el contrato regulado en el articulo 1537

o Freddy ESCOBAR RozAS. Reflexiones sobre la llamada compraventa de bien ajeno. En: Themis. Revista de los
estudiantes de la Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Catdlica del Perd. N° 30. Lima: PUCP,
1994, p. 156.

65Freddy ESCOBAR ROzAs. Reflexiones sobre la llamada compraventa de bien ajeno. cit. pp. 156-157.

60 Freddy ESCOBAR ROzAs. Reflexiones sobre la llamada compraventa de bien ajeno. cit. p. 157.
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no presuponga la obligacion o el hecho de un tercero. Me explicaré valiéndome del
ejemplo de la carreta que propone ESCOBAR:

Si el contrato es de promesa de la obligacion o del hecho de un tercero, la
promesa se considerard cumplida sélo si es que Tercius se obliga a transferir o
transfiere efectivamente la propiedad de la carreta a Secundus. Y es que no se
promete mas que la obligacidon o el hecho de Tercius. Pero si se trata del contrato
contemplado en el articulo 1537 del Cdédigo Civil, el compromiso se considerara
cumplido s6lo cuando Secundus adquiera la propiedad de la carreta. Es evidente
que existe una “interseccion”. Si estamos en este ultimo caso, puede suceder que
Primus consiga que Tercius transfiera la propiedad a Secundus. EI compromiso de
adquisicién de propiedad se habria cumplido indudablemente, pero se habria
ejecutado tal como una promesa de hecho ajeno. Por ende, la diferencia de

cumplimiento entre ambos no es, en modo alguno, absoluta.

Ante ello, alguien podria decir que esto no niega la diferencia existente entre
ambos supuestos. Asi, qué ocurre si Primus se queda cruzado de brazos y
Quartus adquiere, en virtud del articulo 948 del Cédigo Civil, la carreta de parte del
hijo de Tercius, Quintus. Imaginemos que Quintus recibié un anticipo de legitima y
creyd, por error, que la carreta formaba parte de tal anticipo y se la vendié a

Quartus.

Como podra apreciarse, el bien salidé del patrimonio de Tercius sin que éste haga
nada. Dado que Quartus y Secundus trabaron buena amistad, aquél le obsequia a
éste la carreta. De esta manera, se continuaria diciendo a favor de la existencia de
claras diferencias, si se entiende que se trata de una promesa de la obligacién o
del hecho de un tercero, toda vez que Tercius nada hizo, la promesa no se
consideraria cumplida. Empero, si se trata del contrato regulado en el articulo
1537 del Cédigo Civil, el compromiso habria sido cumplido porque Secundus
adquiri6 la propiedad.

Esta diferencia, en rigor de verdad, queda en el plano de la teoria. En un nivel de
praxis, carece relevancia.
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En efecto, hay que continuar con el razonamiento. Admitiendo que si se trata de
una promesa de la obligaciéon o del hecho de un tercero, la promesa habria sido
incumplida, porque Tercius no desplegd ninguna conducta, ¢qué ocurriria? ;Podra
Secundus exigir la “indemnizacion” que tiene el valor de “prestacion sustitutoria”,
segun los articulos 1470 y 1471 del Codigo Civil? La respuesta, evidentemente, es
negativa. Y esto es asi porque si bien la promesa se incumplié, no hay duda que
interés del promisario (Secundus) ha desaparecido y, por ende, carece de sentido
la subsistencia del derecho de exigir la “indemnizacién”. Esta se encuentra
dirigida, como es obvio, a satisfacer el interés frustrado del promisario. Pero dado
que Secundus finalmente adquirié la carreta, ningun interés frustrado existe y, por

ende, no tiene ningun lugar para la “indemnizacion”.

Asi las cosas, aunque la promesa no haya sido cumplida, la situacién del
promitente (Primus) no varia en absoluto. Nada debe al promisario, como si se
hubiese cumplido la promesa. Como se podra advertir, la diferencia queda diluida

por completo en el plano operativo.

Asi, para dar fin a este apartado, considero que debe concluirse que el articulo
1537 del Cédigo Civil no contiene un supuesto de promesa de la obligacién o del
hecho de un tercero. Empero, la diferencia existente, relativa al modo de
cumplimiento, no tiene mayor trascendencia en el plano operativo. Ademas, en la
gran mayoria de los casos, el contrato normado en el articulo 1537 implicara o
englobara una promesa de la obligacién o del hecho de un tercero.

En este punto, entonces, suscribo la autorizada opiniéon segun la cual el articulo
1537 del Caédigo Civil “cubre una situacién mas amplia pues comprende también la
transferencia de la propiedad del bien hecha por el tercero” y no sélo la obligaciéon

o hecho de éste®’,

®” Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. Estudios sobre el contrato de compraventa. cit. pp. 78y 79.
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3.3. Lacompraventa de bien ajeno de cara al articulo 1537 del Cédigo Civil:
el problema del conocimiento de la ajenidad del bien.

El contrato que se encuentra regulado en el articulo 1537 del Cdodigo Civil no es
una compraventa de bien ajeno y requiere, para su configuracion, que ambas
partes sepan que se trata de un bien ajeno. La compraventa de bien ajeno, segun
las normas del Codigo Civil y conforme a lo expuesto hasta aqui, se configura al
margen de que el comprador sepa 0 no que el bien es ajeno.

No obstante, Manuel DE LA PUENTE ha ensayo una particular posicion en torno al
rol del conocimiento de la ajenidad en el contrato de compraventa de bien ajeno: si
el comprador conoce la ajenidad no hay compraventa de bien ajeno, sino el
contrato de compromiso de adquisicidn contemplado en el articulo 1537 del
Cadigo Civil. Asimismo, si el vendedor informa, pese a la ajenidad, que el bien le
pertenece, se configuraria un supuesto de anulabilidad del contrato: el dolo.

“‘De acuerdo con el sistema peruano, debe entenderse por contrato de
compraventa de bien ajeno aquel contrato de compraventa comun y corriente cuya
peculiaridad radica en que recae sobre un bien que el vendedor conoce que es

ajeno y el comprador lo ignora.

El vendedor no debe informar al comprador que el bien es ajeno, pues en tal caso
nos encontrariamos en la hipotesis prevista por el articulo 1537 del Cédigo Civil.
Tampoco debe indicarle que el bien es propio, pues estaria actuando con dolo, lo
cual seria anulacién del contrato si es que el engafo hubiera sido tal que sin él el

comprador no hubiera celebrado el contrato (articulo 210 del Codigo Civil).

(...) el comprador no debe descartar la posibilidad de que el bien sea ajeno, por lo
cual en toda compraventa en que no se manifieste quien es el propietario del bien,
el comprador se encontrara en la incertidumbre de que el bien sea propio o0 ajeno

del vendedor®.

®® Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. Estudios sobre el contrato de compraventa. cit. p. 82.
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De conformidad con el autor, el comprador siempre tiene claro que adquirira la
propiedad del bien porque el vendedor precisamente se esta obligando a ello. Lo
unico que el comprador no sabrd es si el vendedor es propietario del bien al
momento de celebrarse el contrato o si va a adquirir la propiedad por un acto

posterior.®®
No parece que estos planteamientos puedan ser compartidos.

Para empezar, EscoBaR” ha formulado la siguiente critica: “(...) el hecho de que
las partes conozcan la ajenidad del bien no determina, per se, que el contrato que
se esta celebrando sea el regulado por el articulo 1537. Lo que determina la
tipologia contractual no es el hecho, por demas subjetivo, de que las partes
conozcan o no ciertas circunstancias facticas que rodean el caso. Lo determinante
es la estructura del conjunto de atribuciones patrimoniales que cada una de las
partes asuma, pues de acuerdo con este dato objetivo, la ley le asigna al contrato

un tipo determinado y una regulacion propia.

En este sentido, las partes pueden declarar la ajenidad del bien y, no obstante
ello, querer celebrar un contrato por el cual una se obligue a transferirle a la otra la
propiedad de ese bien. En este caso, sostener que no se ha celebrado una
compraventa — obviamente sin eficacia real- , sino otro contrato, distinto al que se
quiso y declard, importaria imponerle a las partes una relacién juridica no querida
por ellas. Por lo tanto, para saber ante qué contratos nos encontramos, habra que
estar a lo que las partes declaren celebrar, haciendo la salvedad de que el hecho
que las partes conozcan la ajenidad del bien no determina, per se, que el contrato

celebrado sea el regulado por el articulo 1537 del Codigo Civil”.

Tal critica, sin embargo, puede ser contestada en base a dos argumentos
defensores de la tesis de DE LA PUENTE: i) el legislador puede perfectamente
disenar un tipo contractual en base al conocimiento que pueda o no tener alguna
de las partes. No puede pues, como lo hace Escobar, considerarse a priori que el

% Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. Estudios sobre el contrato de compraventa. cit. pp. 82y 83.
7 Freddy ESCOBAR ROzAs. Reflexiones sobre la llamada compraventa de bien ajeno cit. pp. 157 y 158.
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legislador se encuentre imposibilitado de disefiar un tipo contractual cuya
configuracion dependa de lo que las partes conozcan; y ii) si el conocimiento de la
ajenidad fuera irrelevante, se tendria que concluir que hay compraventa de bien
ajeno regular aunque el vendedor engafe al comprador y le asegure que el bien

es propio, cuando no es asi.

Si no estoy de acuerdo con DE LA PUENTE y tomo las criticas de ESCOBAR para
refutar, me parece que se puede llegar a un punto muerto en la discusion. Se
tendria que profundizar en la teoria del tipo contractual y en la teoria de la norma
juridica, para establecer hasta qué punto la teoria del tipo contractual puede frenar
el poder que tiene el legislador de asignar a los supuestos de hecho las
consecuencias juridicas que estime convenientes. Creo que ESCOBAR tendria que
enfrentar duros problemas porque en la teoria de la norma juridica, tal como lo ha
resaltado un investigador de prestigio internacional’’, el legislador tiene un
“arbitrio” -delimitado so6lo por la Constitucion- al momento de establecer las
consecuencias juridicas para los diferentes supuestos de hecho. Por eso anoté
que el legislador podia sin inconveniente disefiar un tipo contractual en base a lo
que las partes puedan conocer. De hecho, si los aspectos subjetivos pueden hacer
arrancar al negocio del campo de la validez al de la invalidez, pues no parece
existir razén suficiente que impida al legislador que los aspectos subjetivos
determinen que un negocio deje de pertenecer a un determinado tipo contractual

para pasar a otro.

Ademas, y ahora en torno al segundo argumento mencionado, el conocimiento no
puede dejar de ser importante. Si el vendedor indica al comprador que el bien es
propio, indiscutiblemente se presentaria el dolo, viciando al contrato. Si el
vendedor le dice la verdad, habria una importante aproximacion al supuesto
previsto en el ya referido articulo 1537, porque el vendedor necesariamente
tendria que conseguir que el verdadero propietario se desprenda de su propiedad,
lo cual sucede también en el caso del compromiso de que otro adquiera un

derecho de propiedad ajeno.

" Natalino IRTI. op. cit. p. 140.
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A mi juicio, nuevamente, hay que atender a lo que claramente indica la letra de la
ley. ElI conocimiento no es relevante en la configuracién del contrato compraventa
de bien ajeno, pero si en la configuracion de su eficacia. Asi es, el articulo 1539
claramente establece que el conocimiento de la ajenidad del bien determina si el
contrato de venta de bien ajeno es rescindible o no, pero en ningin momento
sefala que sea determinante para la configuracién del contrato en si mismo.
Notese que hay venta de bien ajeno rescindible y no rescindible. En ambos casos
hay venta de bien ajeno para nuestro Codigo Civil. Hay venta de bien ajeno donde
el comprador no conoce la ajenidad del bien y hay venta de bien ajeno donde el
comprador si conoce la ajenidad del bien. La primera venta de bien ajeno es
rescindible, cosa que no sucede con la segunda venta de bien ajeno. Conclusion:
para verificar la celebracién de una compraventa de bien ajeno, no es necesario
examinar si el comprador conocia 0 no la ajenidad del bien. Adviértase que estoy
siguiendo mis premisas de método referidas a la relevancia de las definiciones
adoptadas por la ley: el Cédigo Civil claramente prescinde del conocimiento de la
ajenidad del bien para construir su concepto de compraventa de bien ajeno. Si ello
es correcto o incorrecto, es un asunto harto diferente y cuya respuesta no es

vinculante para el operador juridico.

3.4. El problema del plazo.

Otro serio problema que nuestra doctrina se ha planteado es el relativo al plazo en
la configuracion del supuesto de hecho de la venta de bien ajeno. Nuestra doctrina
parte de la premisa —correcta- segun la cual la compraventa de bien ajeno tiene
como objetivo dltimo lograr la transferencia de la propiedad del bien. De esta
manera, se concluye-de forma discutible, como lo veremos- que el vendedor
necesariamente debe contar con un plazo para lograr que dicho bien deje de ser
ajeno. Mientras sea ajeno, el derecho de propiedad esta fuera del control de las
partes. Se requiere un plazo para que esto deje de ser asi, y sea viable para las
partes alcanzar la transferencia de la propiedad a favor del comprador. Asi piensa
DE LA PUENTE cuando sefala:
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“Como al celebrarse la compraventa el vendedor no es propietario del bien, no
podra transferir esta propiedad al comprador, frustrdndose asi la finalidad de la

compraventa.

Por ello, para que funcione el sistema se requiere que el contrato de compraventa
esté sujeto a un plazo suspensivo inicial, que permita al vendedor adquirir dentro
de tal plazo la propiedad del bien, a fin de que éste deje de ser ajeno, y pueda el

vendedor cumplir su obligacién dando un bien propio”’.

El conspicuo autor reitera esta idea mas adelante:

“(...) para que pueda propiamente celebrarse un contrato de compraventa de bien
ajeno es indispensable que dicho contrato esté sujeto a un razonable plazo
suspensivo inicial que permita al vendedor obtener la propiedad del bien a fin de
transferirla al comprador dentro de tal plazo. La inexistencia del plazo da lugar a
insuperables dificultades, especialmente tratandose de la compraventa de bienes

inmuebles ajenos.

En tanto no se introduzca la correspondiente reforma en el Cédigo Civil, los jueces
deberian integrar los contratos de compraventa de bienes ajenos con sendos

plazos suspensivos iniciales que permitan su ejecucion””®.

CASTILLO ha declarado su adhesién a estas consideraciones. En efecto,

refiriéndose a DE LA PUENTE, afirma:

“En lo que respecta a su opinidn en el sentido que cuando hablamos de venta de
bien ajeno, debe estar necesariamente presente el elemento del plazo,
consideramos este criterio como sumamente acertado, razén por la cual
introducimos este elemento novedoso en nuestra propuesta de modificacién

legislativa al Codigo Civil de 1984”7,

7> Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. Estudios sobre el contrato de compraventa. cit. p. 73.
> Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. Estudios sobre el contrato de compraventa. cit. p. 82.
7 Mario CASTILLO FREYRE. El bien materia del contrato de compraventa. Cit. p. 321.
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Otros autores que han tocado el tema no se detienen en este asunto. Asi, por
ejemplo, ARIAS SCHREIBER, que en sus comentarios no dedica al problema del
plazo ni una sola linea’™. Cabe preguntarse lo siguiente: ;Por qué es tan

indispensable este plazo dentro de la tesis de DE LA PUENTE?

El brillante civilista advirtié algo que otros no notaron debidamente. Por decirlo de
alguna manera, pudo ver mas alla de lo evidente en comparacion con otros. En
efecto, DE LA PUENTE se pregunta —con total pertinencia- qué sucede si las partes,
en una compraventa de bien ajeno, establecen que la transferencia de propiedad
debe operar de forma inmediata, 0 sea como consecuencia directa del contrato.
En otras palabras, qué ocurre si en la compraventa de bien ajeno, las partes
pactan que el comprador deviene en propietario por la sola celebracion del
contrato. La respuesta, para el recordado maestro de la Universidad Catdlica, es
evidente: el contrato es nulo (se entiende que por ser juridicamente imposible
disponer de modo efectivo de un derecho ajeno). Por tanto, es ineludible la
necesidad de un plazo inicial para toda compraventa de cosa ajena si es que no
se quiere incurrir en causal de nulidad. DE LA PUENTE, sobre la base de una

importante doctrina italiana, afirma:

“‘En los sistemas francés e italiano, donde la compraventa es traslativa de la
propiedad, el aplazamiento de la transmision del dominio se considera como un
requisito para la validez de la venta de cosa ajena. En tal sentido, DEGNI dice que
el articulo 1479 del Cddigo Civil italiano (que faculta al comprador a pedir la
resolucién del contrato si, cuando lo ha concluido, ignoraba que la cosa no era de
propiedad del vendedor) no puede tener otro significado sino que es nula la venta
de cosa ajena, so6lo cuando en la intencién de las partes la transmision de la
propiedad de la cosa debia ser un efecto simultaneo a la conclusién del contrato.
Pero en los demas casos, esto es, cuando de la naturaleza misma de la cosa
vendida resulta que la intencién de las partes era que el vendedor asumiese la
obligacién de proporcionar al comprador la cosa vendida o de transmitirle mas

tarde la propiedad, como cuando tal intencion resulte de la misma convencién o

7> Max ARIAS SCHREIBER PEZET. Exégesis. T. |. cit. pp. 45-50.
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explicitamente, o también de modo tacito, es perfectamente valida”’®. La
preocupacion de DE LA PUENTE constituye un elemento fundamental para la
adecuada comprensién de la compraventa de bien ajeno.

Sin embargo, tengo razones para discrepar con esta ilustre opinién.

En efecto, pienso que no existe necesidad de un plazo que tenga que ser
establecido por el Juez o el legislador. Notese que la legislacion italiana no
establece tampoco plazo de ninguna clase, y asi ha sido durante sus mas de 70
anos de vigencia. Los autores italianos tampoco han expresado una puntual
preocupacion al respecto’’. Y es que las normas que tenemos y una adecuada
comprensién de la eficacia del contrato son herramientas suficientes para

solucionar el problema que DE LA PUENTE denuncia.

Asi es, si la venta de bien ajeno no contiene plazo alguno y ambas partes conocen
la ajenidad del bien, pues considero que no existe ninguna clase de genuino
obstaculo para aplicar el articulo 1365 del Codigo Civil y, por consiguiente, otorgar
al vendedor el plazo minimo de 30 dias. El argumento que se puede oponer a esta
idea es que la venta de bien ajeno que no tiene plazo no podria considerarse
como un contrato de ejecucién continuada. Ni siquiera es del todo necesario
discutir este punto para defender la aplicacién de este articulo. Dado que la
doctrina peruana dominante entiende que en este caso hay un efecto obligatorio,
de tal manera que el vendedor tiene la obligacion de hacer todo lo necesario para
conseguir que el comprador adquiera la propiedad del bien ajeno, la similitud que
justifica la aplicacién analédgica es innegable. No hay que olvidar que en estos
casos es casi seguro que las partes estableceran un plazo para que el vendedor
consiga la transferencia de la propiedad, ya que el comprador es consciente de la
ajenidad. En consecuencia, este supuesto de venta de bien ajeno que no

’® Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. Estudios sobre el contrato de compraventa. cit. pp. 73y 74.

7 Francesco MESSINEO. Manual de Derecho Civil y Comercial. T. VI. cit. PP. 60-62; Domenico BARBERO. Sistema
del Derecho Privado. Traduccion de Santiago Sentis Melendo. T. IV. Buenos Aires: EJEA, 1967, pp. 10-12;
Guido Capozzl. Deij singoli contratti. Vol. I. Milan: Giuffre, 1988, pp. 112-115; y Angelo LUMINOSO. 7ma edicion.
Turin: Giappichelli, 2011, pp. 239-243.
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contempla plazo alguno y ambas partes conocen la ajenidad del bien, resulta raro

en extremo.

Sin perjuicio de lo que acabo de afirmar, ;la venta de bien ajeno puede
entenderse como un “contrato de ejecucion continuada”? Pienso que si. Ante todo,
hay que considerar que el estudio de la clasificacion de los contratos tiene como
fin una adecuada aplicacién de la regulacion que el legislador dispensa a los
diferentes tipos contractuales’®. No obstante, la realidad demuestra que muchas
veces las clasificaciones tradicionales resultan poco convenientes porque no
terminan de captar adecuadamente la esencia y complejidad de los diversos
contratos, de modo que el operador juridico termina por encontrarse “maniatado”
por estructuras simples (las clasificaciones) para tratar la complejidad de otras
estructuras (los contratos). Esto hace que se ponga en ponga en duda la
oportunidad de una clasificacion en materia contractual. En todo caso, no debe
olvidarse en ningun momento que la expresada intencidn comun de las partes y
sus intereses son los que deben determinar la normatividad aplicable, y no tanto el

respeto a esquemas que resultan anticuados’®.

Ahora bien, aunque se sostenga que la compraventa de bien ajeno genera sélo
una relacion de garantia, y no una obligacién, es inevitable seguir entendiendo a
este contrato como uno de duracion o “ejecucion continuada”. ARIAS SCHREIBER
ensefa que los contratos de duracion son aquellos cuya ejecucion o realizacién, a
diferencia de los contratos instantaneos, se prolonga en el tiempo, pudiendo tener
secuencias o desdoblamientos. Dice que en estos contratos, a los que resulta
aplicable el articulo 1365 del Cdédigo Civil, “la distribucién de la ejecucion esta
dada en el tiempo y este es su caracter relevante y esencial’®. Por su parte,
TORRES asevera que sefala que el contrato de duracién es aquel cuya realizacién
0 ejecucién “se desenvuelven a través de un periodo mas o menos prolongado”,

dado que las necesidades involucradas no se pueden colmar en un solo

’® Enrico GABRIELL. Il contratto e le sue classificazioni. En: AAW. | contratti in generale. Turin: Uinone
Tipografica Editrice Torinese, 1999, p. 33.

7 Enrico GABRIELLI. Op. cit. pp. 34-36.

% Max ARIAS SCHREIBER PEZET. Exégesis. T. |. cit. p. 62.
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momento®'. DE LA PUENTE, siguiendo al civilista argentino Fernando LOPEZ DE
ZAVALIA, sefiala que para identificar a un contrato de duracién es necesario
hacerse la siguiente pregunta: “; cuanto debe durar la ejecucién de un contrato? y
responde: un solo momento (es el contrato de ejecucion instantanea) o un lapso

(es el contrato de duracién)”®.

Asi las cosas, es indiscutible a un contrato de venta de bien ajeno, sin plazo y
conociendo las partes el caracter ajeno del bien, debe entenderse como un
contrato de duracion, puesto que resulta obvio que se requiere un lapso mas o
menos prolongado para que el comprador adquiera la propiedad en estos casos

(si es que finalmente logra adquirirla).

Tampoco suscribo la idea que entiende que toda compraventa de bien ajeno se
encuentra sometida a un plazo suspensivo. Los plazos suspensivos son
modalidades que no forman parte esencial de ningun contrato. Ademas de ser
genuinas rarezas en la practica de los negocios juridicos®, la doctrina en ningtin

184, Y eso no es

momento ha sugerido la posibilidad de un plazo suspensivo lega
todo, seria bastante perjudicial para el comprador tener que recurrir al juez, en
estos curiosos casos, para que establezca la duracion de este plazo suspensivo

legal. La solucién que he sugerido, por el contrario, evita este inconveniente.

De otro lado, la idea de DE LA PUENTE también se presta a las criticas que se han
formulado contra la tesis que entiende que la compraventa de bien ajeno no es

mas que una venta condicional o plazo. Si hay una suspensién, sea producto de

81 Anibal TORRES VASQUEZ. Teoria general del Contrato. T. |. cit. pp. 184 y 185.

¥ Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. El contrato en general. T. . cit. p. 179.

# Werner FLUME. El negocio juridico. Traduccién de José Maria Miquel Gonzélez y Esther Gomez Calle.
Madrid: Fundacion Cultural del Notariado, 1998, p. 852.

¥ La teoria del negocio juridico es producto de la los esfuerzos de los juristas alemanes de la escuela
pandectista. Ni la doctrina alemana mas antigua (Ludwig ENNECCERUS. Derecho Civil. Parte General. Vol. Il.
Segunda Parte. Traduccién de Blas Pérez Gonzalez y José Alguer. Barcelona: Bosch, 1981, pp. 653-656) ni la
mas reciente (Werner FLUME. Op. cit. pp. 852 y ss.) han sugerido la admisibilidad de plazos o términos
suspensivos iniciales de cardcter legal. Considerando que la regulacion correspondiente de nuestro Cédigo
Civil se construye con importaciones normativas italianas, pues hay que decir también que la doctrina
italiana tradicional (Francesco MESSINEO. Manual de Derecho Civil y Comercial. T. Il. cit. pp. 469 y 470) y
actual (Vincenzo Roppo. El contrato. Traduccidn de Nélvar Carreteros Torres. Lima: Gaceta Juridica, 2009, pp.
593 y ss.) en ninglin momento sugieren la posibilidad de tal clase de plazos o términos.
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una condicién o de un plazo, el contrato de venta no produce ningun efecto
vinculante, por lo que el vendedor no tiene ninguna obligaciobn o compromiso
dirigido a procurar la adquisicion en favor del comprador. Al respecto se ha dicho
que en este caso “las partes quedan vinculadas por la celebracién del contrato,
pero no obligadas hasta que la condicion (o el plazo) se cumpla, al cumplimiento
de las obligaciones que el mismo contrato estaria llamado a establecer; por cuanto
si no la propia existencia, si desde la luego la eficacia de dichas obligaciones

depende de la efectividad de la condicién (o plazo)’®°.

Entonces, si acepto que existe un plazo suspensivo inicial ;qué sucede cuando
este plazo vence y el comprador no adquiere la propiedad del bien? Pues nada.
Porque, mientras transcurre el plazo, a nada esta vinculado el vendedor. Y es que
durante el transcurso del término inicial, Unicamente se impiden —en aras a la
buena fe que debe siempre presidir los contratos-aquellas actuaciones dirigidas
directamente a evitar la adquisicién de la propiedad por parte del comprador (me
refiero a los llamados “actos conservatorios” referidos en los articulos 177 y 178
del Cédigo Civil)®.

La idea de un plazo suspensivo inicial no sélo afecta el interés del comprador, que
debe acudir al ambito judicial para que se instituya un plazo, sino que también
favorece excesivamente la posicion del vendedor, puesto que a éste nada la
sucedera si no adquiere la propiedad para cuando se cumpla el plazo suspensivo.
Por esta razén se dice que la venta de bien ajeno puede asociarse a una venta a
plazo cuando se tenga la total seguridad de que el bien serda adquirido por el
vendedor (para lograr asi la transferencia de propiedad en favor del comprador),
sin olvidar que siempre el vendedor estara libre de cualquier responsabilidad si al
vencerse el plazo no se adquiere la propiedad, porque no ha faltado a ningun
compromiso®’. Por esta razén, se concluye que carece de utilidad traer a colacién

los conceptos de plazo o condicidn suspensiva en materia de venta de bien ajeno,

® Marfa del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO ALVAREZ-OSSORIO. Compraventa de cosa ajena. cit. p. 151.
% Loc. cit.
¥ Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO ALVAREZ-OSSORIO. Compraventa de cosa ajena. cit. p. 152.
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puesto que asi se obra de forma “poco eficaz, dado precisamente que no constrifie

en absoluto al vendedor a procurarse la cosa”.

Por tanto, en la compraventa de bien ajeno, en la cual ambas partes conocen la
ajenidad del bien y no se ha establecido un plazo para que el comprador adquiera
la propiedad, el comprador podra conferir al vendedor un plazo de treinta (30) dias
para que consiga la transferencia a su favor, de lo contrario se tendra por resuelto
el contrato. No es indispensable hacer que el juez intervenga y no hay lugar para

un plazo suspensivo inicial.

Por otra parte, si la compraventa de bien ajeno se celebra mediando ignorancia
del comprador sobre la ajenidad del bien, pues una vez que tome conocimiento de
esta circunstancia podra solicitar al juez la rescision del contrato. Como no hay
plazo para ejercer este derecho potestativo, pues el mismo resulta imprescriptible
en atencién a lo dispuesto en el articulo 2000 del Cédigo Civil. Si la ley no
establece un plazo de prescripcion para una determinada pretensién, mal puede
decirse que la misma puede prescribir®®. Si no hay un “plazo que marca la ley’,

simplemente el instituto de la prescripcién no tiene lugar para su aplicacion®,

Ahora, con respecto a la preocupacion de DE LA PUENTE referida a la nulidad por
imposibilidad, una atenta doctrina espanola ha indicado que es preciso manejar un
criterio amplio cuando se quiere enlazar la nulidad con la venta de cosa ajena. Es
decir, se tiene que evaluar la buena o0 mala fe de las partes y su declaracion de
voluntad caso por caso®. Si ambas partes saben que el bien es ajeno y, pese a
ello, en su contrato establecen-de forma indubitable, puesto que se tiene que
presumir la buena fe- que la propiedad debe operar de forma inmediata, es
evidente que se incurrird en una causal nulidad. En cambio, si el comprador ignora
la ajenidad del bien y se establece que la transferencia debe operar de forma

inmediata, pues simplemente estaremos ante en caso de rescision tal como

8 Anibal TORRES VAsQUEZ. Cédigo Civil. T. Il. cit. p. 982.

% Manuel ALBALADEJO GARCIA. La prescripcion extintiva. 2da edicion. Madrid: Fundacién Beneficentia et peritia
iuris, 2004, p. 40.

% Francisco RIVERO HERNANDEZ. En: José Luis LACRUZ BERDEIO. Elementos de Derecho Civil. 2da edicién. T. I1. Vol.
3. Barcelona: Bosch, 1986, pp. 25y 26.
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expresamente lo indica el articulo 1539 del Cédigo Civil. Si la venta de bien ajeno
es parte de un “tinglado” para perjudicar el derecho de propiedad del verdadero
propietario, sera innegable la presencia del fin ilicito que provoca la presencia de
la nulidad, asi como aspectos de derecho penal. Este punto lo desarrollaremos
con mas detalle en el capitulo final del presente trabajo, cundo se analice la
posible configuracion de un supuesto de nulidad en sede de compraventa de bien

ajeno por infraccién de normas penales.

3.5. La incompatibilidad entre la compraventa de bien ajeno y la efectiva
transferencia del derecho de propiedad.

La imposibilidad de transferencia inmediata del derecho de propiedad a favor del
comprador es un rasgo esencial en la compraventa de bien ajeno. Si el vendedor
no es titular del bien pero, por alguna circunstancia, se consigue que el contrato
directamente ocasione la adquisicién del derecho de propiedad en favor del

comprador, estaremos en un ambito diferente al de la compraventa de bien ajeno.

La compraventa puede tener un efecto real inmediato o diferido. A este ultimo
caso se refiere la compraventa de bien ajeno: “El retraso en la transmisiéon puede
deberse tanto a la exclusiva conveniencia de las partes como a que falte, al tiempo
del acuerdo, alguno de los requisitos necesarios para que dicha transmision sea
posible. La venta de cosa ajena podria encuadrarse en este ultimo supuesto: la
falta de propiedad de la cosa por parte del vendedor impide, por el momento, el
efecto juridico-real (...)"®'. La doctrina italiana mas reciente destaca también que la
venta de bien ajeno es un supuesto completamente extrafio a la eficacia real
inmediata. En este contrato, dice un conspicuo autor italiano contemporaneo, “el
efecto traslativo es reenviado al momento en el cual el vendedor alcanza a

procurarse la propiedad de la cosa de parte del titular’®.

' Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO ALVAREZ-OSSORIO. Compraventa de cosa ajena. cit. pp. 139 y
140.
% Angelo LUMINOSO. op. cit. p. 239.
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Si se revisan los cinco articulos de nuestro Cédigo Civil que se vinculan al tema
objeto de estudio, articulos 1537 al 1541, se puede colegir que la compraventa de
bien ajeno no es capaz de generar un efecto real inmediato en favor del
comprador, si asi fuese no estariamos ante una verdadera compraventa de bien

ajeno y la aplicacidon de las normas que se acaban de citar careceria de sentido.

Asi es, el articulo 1537 necesariamente presupone un efecto real diferido. Si no
fuese asi, esta norma no aplicaria. De qué promesa pendiente de cumplir puede
hablarse en este caso si el supuesto promisario ya adquirié la propiedad. Pues de
ninguna. Lo mismo cabe decir del articulo 1538, simple y llanamente porque se
aplica al caso regulado en el articulo 1537, que implica un efecto real diferido,
nunca inmediato. La transferencia de propiedad inmediata también es
incompatible con el articulo 1539, puesto que si el comprador adquiere la
propiedad de forma inmediata ¢qué sentido tendria la facultad de solicitar la
rescision? Pues ninguno. De hecho, este mismo articulo senala que si el
comprador adquiere la propiedad antes de que se notifique la demanda de
rescision, la compraventa pierde la calidad de rescindible. Tal como sucede con el
articulo 1538, otro tanto se debe predicar del articulo 1540, que es aplicable al

caso regulado por el articulo 1539.

No creo pecar de ocioso al reiterarlo: aquellas hipdtesis en las que se transmite
y/o adquiere, de forma inmediata, la propiedad de un bien sin contar con la
intervencién del verdadero duefio, nada tienen que ver con la venta de bien ajeno.
Es mas, habria que concluir que la regulacién de la compraventa de bien ajeno no
se aplica ni siquiera por analogia a dichas hipotesis. Y es que estamos ante una

diferencia esencial.

Piénsese en el caso de la ejecucion forzada. Aca, como es bien sabido, se lleva a
cabo un acto de eficaz transmision de la propiedad de un bien a titulo oneroso, sin
contar en absoluto con la colaboraciéon de su dueno. La ejecucién, como dice el
articulo 725 del Cddigo Procesal Civil, se puede efectuar de dos maneras: i) el
remate, y ii) la adjudicacion. En el caso del remate, los articulos 739 y 740 del

mismo codigo sefalan que una vez que el postor ganador cumple con pagar, el
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Juez emite el respectivo autor de transferencia de propiedad. Adviértase que la
transferencia se encuentra bajo control de uno de los sujetos que interviene, en
este caso el Juez. En la compraventa de bien ajeno, por el contrario, la efectiva
transferencia escapa a la voluntad de las partes, ya que el duefio verdadero no
participa. Lo mismo sucede en el caso de la adjudicacion, ya que el Juez maneja
el destino del derecho de propiedad.

La compraventa de bien ajeno es absolutamente distinta a la enajenacién forzosa.

Su normativa, doctrina y jurisprudencia nada tienen que ver con ésta.

Tampoco cabe aplicar la normativa de la compraventa de bien ajeno al caso de la
representacion aparente. Es cierto que aqui se puede disponer de la propiedad del
dueno sin su debida participacion. Empero, el acto de disposicién puede tener una
eficacia real inmediata, justamente la apariencia hace que la transferencia de la
propiedad dependa de los celebrantes del acto juridico, cosa que-lo repito otra

vez- no ocurre en la compraventa de bien ajeno.

Conviene recordar que hay representacion aparente “cuando el representado no
sabe en absoluto que otro obra para €l como representante, pero si hubiera
empleado la diligencia debida, lo habria sabido y lo hubiera podido impedir, y
cuando la otra parte, de acuerdo a las exigencias de la buena fe, pudiera
considerar que el comportamiento del representante no habria podido permanecer
oculto al representado con el empleo de la diligencia exigible en el trafico y que

éste por eso tolera”®,

Piénsese en el caso de una empresa que otorga poder a una persona natural para
la venta de un importante activo inmobiliario. Apoderamiento que se inscribe en el
registro publico. Luego el poder es revocado, mas la revocacion no alcanza la
inscripcién registral. Pese a no ser ya representante, la persona se vale de la
apariencia generada por el registro para vender el activo a un tercero (que se
presume de buena fe). Conforme al principio de fe publica registral consagrado en
el articulo 2014 del Cédigo Civil, la venta hecha por el falso representante

> Werner FLUME. E/ negocio juridico. cit. p. 968.
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transmite la propiedad. Aqui no tiene ninguna cabida la normativa, doctrina y

jurisprudencia sobre la compraventa de bien ajeno.

Otro caso importante es el de las adquisiciones a non domino. De inmediato debo
decir que no necesito ahondar en las diferentes teorias sobre este complejo e
interesante tema. Tal como sucede en la ejecucion forzada o en la representacion
aparente, los celebrantes de una adquisicion a non domino tiene bajo su control la
transferencia de la propiedad. En el caso de los bienes muebles, conforme
preceptua el articulo 948 del Cddigo Civil, se refiere a una entrega que transmite la
propiedad aunque el transferente no sea titular del bien. Basta la entrega conforme
a los requisitos que establece este articulo. La transferencia no depende de un
evento ajeno a las partes, como si sucede en la genuina compraventa de bien

ajeno.

En sentido analogo, se ha dicho que en estos supuestos “podriamos considerar
que estamos ante la categoria del contrato de compraventa sobre bienes ajenos,
maxime si los que intervienen en el mismo como enajenantes del derecho no son
propietarios verdaderos. Sin embargo, la respuesta es negativa, por cuanto en los
casos bajo comentario, el comprador adquiere la propiedad sobre el bien, razén
por la cual con respecto a este particular efecto aquel ultimo sujeto no tiene nada
que reclamarle al vendedor, lo que significa que seria absurdo-por no decir inutil-
el uso de la potestad rescisoria regulada en los articulos 1539, 1540 y 1541 del
Codigo Civil™®*,

3.6. Compraventa de bien ajeno y otras figuras afines.

Para terminar de dilucidar el supuesto de compraventa de bien ajeno, sera
necesario distinguirlo de otros supuestos con los que podria ser confundido dada
su afinidad. Conforme a lo que ya se dijo al inicio de esta investigacién, en la vida
real se pueden presentar casos donde la determinacion del tipo contractual puede

ser un asunto no poco discutible. Aqui la interpretacién juega un rol central.

** Jests VASQUEZ VIDAL. El contrato de compraventa sobre bien ajeno. En: Gaceta Civil & Procesal Civil. T. 7.
Lima: Gaceta Juridica, enero de 2014, p. 66.
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Entender la regulacion establecida por las partes, a fin de identificar al tipo al que
pertenece, es evidentemente un asunto de interpretativo. Y es que la
interpretacion, como bien ha resaltado un ilustre autor, sirve para “determinar el

significado del contrato”.

Veamos entonces las diferencias que existen entre el supuesto de compraventa
de bien ajeno y los supuestos de contratos afines, con los que podria ser

confundido:

3.6.1. Compraventa de bien ajeno y compraventa sometida a condicion

suspensiva.

¢(La venta de bien ajeno puede ser entendida como un simple contrato de
compraventa sometida a la condicién suspensiva de que el vendedor adquiera la
propiedad del bien? Lineas arriba ya hemos desarrollado alguna idea sobre el
particular, asi que en este apartado complementaré lo ya dicho.

Celebrar un contrato de compraventa con dicha condicion es perfectamente viable.
Ahora bien, la compraventa de bien ajeno rescindible de ninguna manera puede
ser una simple compraventa sometida a condicion, puesto que la condicién
(ajenidad del bien) - obviamente- debe declararse conocida por ambas partes, lo

qgue no ocurre en este tipo de compraventa de bien ajeno.

¢ Pero en el caso de la compraventa de bien ajeno que no es rescindible? ;No
puede considerarse que, en este caso, si hay una compraventa sometida a
condicién? Negar el parecido seria ingenuo de mi parte, pero esto no me impide
senalar que la respuesta es negativa. No son iguales.

Asi es, no es lo mismo que una parte se obligue de inmediato a transferir la
propiedad de un bien (ajeno), que simplemente obligarse a transferirlo sélo si
deviene en duefio del bien. En el primer caso, el vendedor asume responsabilidad
por la transferencia desde el momento mismo de la celebracién del contrato, cosa
que no sucede en el segundo caso. Vistas bien las cosas, con respecto a la

% Vincenzo Roppo. E/ contrato. cit. p. 436.
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propiedad del bien, en la compraventa condicionada, el vendedor a nada se
obliga, a menos que ocurra la condicién. Lo contrario sucede en una compraventa

de bien ajeno verdadera.

A nivel de efectos las diferencias son aun mas saltantes ;Qué sucede si, en la
compraventa de bien ajeno, el comprador empieza a gestionar por si mismo la
adquisicién del derecho de propiedad a favor de su vendedor o de si mismo? Pues
nada. Es perfectamente licito para un comprador tratar de valerse de otros medios
para satisfacer su interés, siempre y cuando no perjudique los intereses de la
parte vendedora, pero a ésta le interesa basicamente el pago del precio. Con tal
gue no se ponga en riesgo el pago del precio, el comprador es libre de actuar del
modo que estime pertinente para provocar la transferencia de propiedad.

Nada de esto ocurre en la compraventa condicionada. Por mandato expreso del
articulo 176 del Cédigo Civil, la parte compradora esta impedida de interferir en el
curso normal de los acontecimientos con el fin de satisfacer su interés personal.

Veamos lo que sefala nuestra doctrina sobre el particular:

Un autor asevera que el citado articulo 176 “prevé la denominada ficcion de la
verificacion de la condicion, cuando la condicién falte por causa imputable a la
parte que tenia un interés en contra, no concurrente, a la produccién del evento”®.
Otro autor importante sefiala que “ni el deudor puede impedir ni el acreedor puede
provocar de mala fe (esto es dolosa o culposamente) la verificacion de la
condicién, porque en caso contrario estarian incumpliendo con la obligacién que
han asumido el uno frente al otro, hecho que la ley sanciona considerando, segun
el caso, cumplida o no cumplida la condicién™®’. Este mismo autor nos informa que
la regulacion contemplada en el articulo 176 tiene un antecedente claro en el
Digesto: “el Derecho Civil ha acogido la opinion, por la cual cada vez que el
interesado en la no verificacién de la condicién actie de modo que la condiciéon no

se verifique, se considera como cumplida™®.

% Juan ESPINOZA ESPINOZA. E/ acto juridico negocial. 3era edicion. Lima: Rodhas, 2012, p. 275.
%7 Anibal TORRES VASQUEZ. Acto juridico. 4ta edicién. Lima: IDEMSA, 2012, p. 570.
98 .

Loc. cit.
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Por lo tanto, si existe una condicién suspensiva en la compraventa, el comprador
se encuentra impedido de actuar en forma deliberada para lograr el cumplimiento
de la condicién. Si la condicion se verifica por una causa imputable al comprador,
la condicion de considera como no cumplida. En la compraventa de bien ajeno, en
sentido radicalmente opuesto, el comprador no tiene ningun impedimento para
injerir en el curso de los acontecimientos a fin de concretar la transmision del

derecho de propiedad a su favor.
3.6.2. Compraventa de bien ajeno y compromiso de compraventa.

¢Una compraventa de bien ajeno puede reconducirse a la figura de una promesa
de compraventa? Puesto que en ambos casos la transferencia de la propiedad
gueda pospuesta para un momento posterior, la respuesta podria considerarse en
sentido afirmativo. Es mas, podria sugerirse la idea de que el promitente no puede
ser duefo del bien que serd materia de venta, y celebrar sin mayor problema el

compromiso de compraventa.

Es evidente que no puede haber ninguna clase de asimilacién en estos casos. En
la compraventa de bien ajeno el vendedor asume la obligacion de transferir la
propiedad de un bien (que es ajeno). Esto de ninguna manera sucede en el
compromiso de compraventa. Aca las partes se obligan a celebrar un contrato en
el futuro, razén por la que, en estricto, no hay comprador ni vendedor.
Evidentemente puede haber compromiso de venta sobre bien propio o sobre bien
ajeno. Pero, es menester repetirlo, en la compraventa de bien ajeno el vendedor
se obliga a transmitir el dominio, cosa que no sucede en el compromiso de

compraventa. La asimilacién entre ambas figuras, por consiguiente, no es dable®.
3.6.3. Compraventa de bien ajeno y locacion de servicios.

No se debe confundir la obligacion de transmitir el dominio de un bien ajeno con la
obligacién de prestar el servicio de gestién para que un tercero transmita el
dominio sobre uno de sus bienes. Para decirlo en términos muy simples: no es lo

mismo que me obligue a transmitir la propiedad de un bien que pertenece a

% Marfa del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO ALVAREZ-OSSORIO. Compraventa de cosa ajena. cit. p. 154.
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Adheli, que obligarme a hacer todo lo posible para convencer a Adheli de efectuar
la transferencia de su derecho de propiedad. En el primer caso me obligo a

transferir un derecho real, en el segundo caso me obligo a prestar un servicio.

Alguien podria preguntar: ;pero no se puede suponer que en la compraventa de
bien ajeno, el vendedor asume la obligacion de hacer todo lo posible para que el
comprador adquiera la propiedad de un bien? Aqui, como sucede en el caso de la
condicibn que ya analicé, so6lo podria plantearse una equiparacion con la
compraventa de bien ajeno no rescindible, ya que aqui las partes declaran
conocer la ajenidad del bien. Dicho esto, se podria sefialar también que la
compraventa de bien ajeno no rescindible y la locacién de servicios para conseguir
la adquisicién de un bien ajeno constituyen supuestos de hechos diferentes, pero
con iguales consecuencias juridicas, puesto que en ambos casos una de las
partes tiene que hacer todo lo posible para lograr la transmision de un derecho de
propiedad ajeno, toda vez que el destino de tal derecho no depende de la voluntad

de las partes.

Al respecto, se tiene que tener en cuenta que no existe ningun inconveniente para
que una norma juridica asigne a diferentes supuestos de hecho una misma
consecuencia juridica. Esto es de lo mas comudn y usual, no constituyendo
redundancia normativa de ninguna clase. Piénsese en el caso del articulo 161 del
Cédigo Civil: tres supuestos diferentes de indebido actuar del representante
(ausencia, exceso y abuso del poder de representacién), tienen la misma
consecuencia juridica: la ineficacia del acto o negocio juridico. Ahora piénsese en
el caso del articulo 219 del Codigo Civil, ocho supuestos diferentes tienen la

misma consecuencia juridica: la nulidad del acto o negocio juridico’®.

Sin embargo, se tiene que rechazar la idea de equiparar a un grado tan alto el par
de contratos en cuestion. Para empezar, a nivel de efectos hay mudltiples
diferencias. En el caso de la locacién de servicios, por ser un tipo de contrato de

100 e . . .y . T
Este punto en especifico, relativo a la interpretacion juridica, lo he desarrollado en otra sede, a la cual

permitaseme remitir: Fort NINAMANCCO CORDOVA. Embargo inscrito y terceria de propiedad. Su oponibilidad en
la jurisprudencia. Lima: Gaceta Juridica, 2013, pp. 147 y 148.
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prestacion de servicios, se presenta la figura de las “instrucciones” del comitente
(articulo 1760 del Codigo Civil). En una compraventa de bien ajeno verdadera, en
cambio, no hay lugar para instrucciones que el vendedor tenga que seguir. De
igual forma, tampoco es admisible la aplicacién del articulo 1766 del Cédigo Civil
en la compraventa de bien ajeno. En efecto, el vendedor se obliga a transferir la
propiedad del bien (ajeno), no se le puede considerar impedido de valerse de
terceros para lograr este objetivo. En una compraventa, el vendedor es libre de
conseguir la directa o indirecta colaboracion de terceros para lograr la
transferencia de la propiedad, no existe una prohibicién real para que no pueda

hacerlo. Esto no sucede en una locacion de servicios.

Nuestra mas reputada doctrina ha dicho que “el objeto de la prestacién se
circunscribe a la energia humana, cuyo contenido es inescindiblemente material e
intelectual. Ese objeto esta contemplado expresamente en el articulo 1765, sobre

»101

locacién de servicios” . La energia humana, obviamente, esta lejos de tener un

rol clave o nuclear en la configuracién de un contrato de compraventa.
3.6.4. Compraventa de bien ajeno y gestidon de negocios.

Se afirma que habra gestion de negocios “cuando alguien, sin estar obligado ni
facultado para ello, asume conscientemente el manejo de los negocios o la
administracion de los bienes de otro que lo ignora, en beneficio de este. La
agestidn surge, por consiguiente, de un acto unilateral de voluntad del gestor que
asume en forma espontanea la gestion de los negocios o la administracién de los
bienes del otro. Ese acto unilateral produce efectos para el dominus negotii que
también asume obligaciones impuestas por la ley.

La gestién de negocios constituye en lo fundamental, pero no exclusivamente, un

caso de representacion sin poder. En verdad, importa un supuesto sui generis de

representacion.”’ %

1% Max ARIAS SCHREIBER PEZET. Exégesis. T. Il. cit. p. 432.

192 carlos CARDENAS QUIRGS. Estudios de Derecho Privado. T. I. Lima: Ediciones Juridica, 1994, p. 619.
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¢, Puede entenderse a la compraventa de bien ajeno como una gestion de
negocios? ¢Por qué no se puede considerar que el vendedor es un gestor del
comprador para la adquisicién de la propiedad de un bien que pertenece a un
tercero? Para abonar esta sugerencia, podria decirse que en ambos casos, tanto
en la compraventa de bien ajeno como en la gestidén para la adquisicion de un bien
ajeno, el destino del derecho de propiedad no depende de la voluntad de los

implicados, sino del verdadero duefo.

Francamente, no se necesita mucho analisis para caer en la cuenta de que la
respuesta a la primera pregunta es claramente negativa, y la respuesta a la

segunda pregunta es porque lo dice claramente el Codigo Civil.

En efecto, segun establece el articulo 1950 del Cdédigo Civil, el gestor se
caracteriza por no estar obligado a gestionar los negocios. El gestor actua,
entonces, por iniciativa propia y no en cumplimiento de alguna clase de deber
juridico. Es por eso que el articulo 1953 del mismo codigo preceptia que el Juez
debe tener en cuenta las “circunstancias que indujeron al gestor a encargarse de
la gestién”. La gestion tiene, pues, fundamento en una actuacion unilateral del

gestor.

No es ocioso reiterarlo: al realizar los negocios de la gestidn, el gestor actua sin

estar obligado a nada.

En la compraventa de bien ajeno ocurre lo opuesto. El vendedor actia en base a
un compromiso contractual. Esta obligado a lograr la transferencia de la propiedad
en favor de su comprador. Por tanto, la equiparacién entre el vendedor de la un
bien ajeno y un gestor carece de todo fundamento sdlido. La actuacion del
vendedor se fundamenta en una relacién obligatoria, en tanto que la actuacién del

gestor no.
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3.6.5. Compraventa de bien ajeno y falso representante.

¢ El vendedor de un bien ajeno puede ser entendido como un falso representante
que pretende disponer del bien que pertenece a su falso representado? Sin mas,

hay que decir que no.

Asi es, que me obligue ante JUDITH a transferirle la propiedad de un bien que
pertenece a ADHELI, no es lo mismo que yo me irrogue representacion de ADHELI
para vender su bien a Judith. En el primer caso actuo en nombre propio. El
vendedor no es otro que FORT. Si uno revisa el contrato de compraventa, concluye
que estoy asumiendo una obligacion y la parte vendedora es mi persona. En el
segundo supuesto no sucede asi. De la lectura del contrato, se pretende obligar a
ADHELi. La parte vendedora seria ADHELI, puesto que yo simplemente funjo de
representante. Obviamente ADHELI no quedaria obligada ya que carezco de poder
de representacion. Pero, repito, en el segundo supuesto se pretende obligar a
ADHELI, cosa que no sucede en el primer caso.

Sucede que la representacién implica necesariamente una actuaciéon en nombre
ajeno. Y es que una nota esencial en la representacién es la denominada
contemplatio domini. No se obra, pues, en nombre propio. En otro lugar tengo

escrito lo siguiente:

“Nuestro Cddigo al respecto es bastante claro y exige, en su articulo 164, que el
representante declare que sus actos habran de producir efectos en la esfera
juridica de su representado vy, si se le requiriese, que acredite sus facultades.

Esto es unanime en la doctrina, pero nuestro Cdodigo tiene la particularidad
(afortunada, por cierto) de imponer al representante un deber juridico, de modo
que todo representante esta constrefido legalmente a indicar que esta actuando
en nombre del representado.

Sobre este punto se ha indicado que la contemplatio domini encuentra su
fundamento en la tutela debida a los terceros, quienes tienen interés en saber para
quien se celebra en realidad el negocio, y derecho a saberlo. Si se lo solicitan, el
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representante tiene el deber de justificar sus poderes ante el tercero, y si los
mismos resultan de un acto escrito, deberia pues entregar una copia de éste de

ser necesario”'%.

Una destacada doctrina italiana resalta que la contemplatio domini, al significar
que el representante actia mencionando al sujeto en cuya esfera juridica habran
de recaer los efectos del negocio representativo, es una necesidad imperiosa. Asi

también lo entienden las cortes italianas'%.

En una compraventa de bien ajeno “pura” no existe contemplatio domini, y por ello
mal puede hablarse de representacion. El vendedor de un bien ajeno, como tal, no
puede reputarse como un representante. En este sentido, una atenta doctrina
nacional sefiala que la venta de bien ajeno presupone que el vendedor actue en
nombre propio. Si actla en nombre ajeno, estaremos ante un acto representativo,

cuya eficacia dependera si se otorgd o no poder de representacion'®.

3.6.6. Compraventa de bien ajeno y contrato bajo nombre ajeno.

¢, Es lo mismo que yo venda el bien de JAIRO a JAVIER, a que me haga pasar por
JAIRO y le venda a JAVIER el mismo bien? En otros términos: ¢ puede entenderse a
la compraventa de bien ajeno como un contrato bajo nombre ajeno? Por supuesto
que no, la razén es simple: en el primer contrato, las declaraciones de voluntad
indicarian que mi persona es la obligada. Quien se obliga es FORT. En el segundo
caso, en sentido contrario, las declaraciones indican que JAIRO es el obligado, mi

persona no se obliga a nada formalmente.

'% Eort NINAMANCCO CORDOVA. Poderes de representacion. Aspectos doctrinarios y casuistica jurisprudencial.

Lima: Gaceta Juridica, 2013, p. 48.

1% Rodolfo Sacco. En: Rodolfo Sacco y Giorgio DE NovA. op. cit. T. Il. p. 178.

Luciano BARCHI VELAOCHAGA. Nada es lo que parece: la compraventa de bien ajeno en el Cédigo Civil y en la
jurisprudencia peruana. cit. p. 274.
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Este fendbmeno se conoce en la doctrina como “negocio juridico bajo nombre
ajeno”. En el Peru practicamente nada se ha dicho al respecto. Una acreditada

doctrina sudamericana ha dicho lo siguiente:

“Acd no se inventa o emplea un nombre al azar, sino que se toma uno cierto,
perteneciente o correspondiente a determinada persona, para hacerse pasar por
ella (...) se trata, sin mas, de una suplantacion, frente a la cual lo primero que se
ocurre determinar es lo relativo a entre quiénes se celebra el contrato, y la eficacia
y validez de este, obviamente teniendo presente que en él intervienen solamente
dos sujetos: el suplantador y la otra parte contratante, pero que detras del primero
se encuentra el verdadero titular del nombre, cuya situacién ha de definirse con

cuidado de su incolumidad, como corresponde a su extraneidad total”'%.

En el primer caso, no tomo el nombre de JAIRO. Obro bajo mi propio nombre.
Quien se obliga a transferir el dominio sobre el bien soy yo. En el segundo caso,
tomo el nombre de JAIRO, asi que formalmente es éste quien se obliga (aunque
mal). Podemos debatir sobre las consecuencias de un negocio bajo nombre ajeno,
pero definitivamente esta figura no se debe confundir con la compraventa de bien
ajeno. No es lo mismo, claro esta, que me obligue yo a que se pretenda obligar a
JAIRO.

1% Fernando HINESTROSA FORERO. La representacion. Bogota: Universidad Externando de Colombia, 2008, pp.

33y 34.
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Capitulo IV. Los sistemas de transferencia del derecho de propiedad y la

admision de la compraventa de bien ajeno.

A ojos de los profanos, la posibilidad de una venta de bien ajeno colinda con lo
absurdo. Se puede entender que uno sélo puede vender sus bienes y nada mas
que sus bienes. Sin embargo es posible, ya que la compraventa no
necesariamente implica una transferencia inmediata del derecho de propiedad. Si
tal transferencia debiera operar de modo inmediato en la compraventa,

ciertamente seria inviable la compraventa de bien ajeno.

Asi las cosas, para entender el funcionamiento del contrato de compraventa de
bien ajeno no sblo basta conocer el supuesto de hecho, sino también la regulacién
de la transmisién del derecho de propiedad en nuestro Cédigo Civil. En este
capitulo me dedicaré a desarrollar una serie de consideraciones que nos permitan
entender a la compraventa de bien ajeno a la luz de esta regulacion. Tengo que
advertir, por consiguiente, que no voy a desarrollar en detalle los diferentes
sistemas de transmision de propiedad, ni muchos menos entrar al debate sobre
cudl es el mejor o peor para nuestro pais. Simplemente me limitaré a explicar
cémo funciona el sistema de transmisién de propiedad en nuestro Codigo Civil, a
efectos de entender el funcionamiento y, sobre todo, la admisibilidad de una
compraventa de bien ajeno. Sélo eso. No tiene mayor sentido desarrollar
consideraciones adicionales dado que esta investigacibn no versa sobre la

propiedad o su transmisién, sino sobre un tipo muy particular de compraventa.
4.1. Los sistemas de transmision de propiedad: aspectos fundamentales.

Las situaciones juridicas subjetivas patrimoniales circulan de un sujeto a otro,
dando lugar al fendbmeno denominado “adquisicion”. Se suele indicar que éste
tiene dos tipos: i) adquisicion a titulo originario y ii) adquisicion a titulo derivado. La
situacién juridica se adquiere a titulo originario cuando no es traspasada por otra
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persona que sea su titular. En cambio, la situacion juridica se adquiere a titulo
derivado cuando el adquiriente sucede a un titular precedente, y la situacién
juridica le pertenece tal como le pertenecia a éste'®”. Con mayor precision, un
autor clasico ensena que las adquisiciones originarias prescinden de “una relacién
de hecho que interceda entre dos sujetos, uno trasmisor y otro receptor, sino por
via de una relacion directa (ocupacion o posesion de la cosa), entre el sujeto
adquirente y el objeto adquirido (...). La adquisicion a titulo originario queda
exenta, por esta caracteristica, de los vicios que afectaran al derecho adquirido en

la persona del titular anterior” '°®.

En cambio, en los casos de adquisicién a titulo
derivado si existe dicha relacidén de hecho e “implicando transmision de un sujeto a
otro, se resiente necesariamente de los vicios que afectaban al derecho adquirido
en el transmitente, el cual, a decir verdad, no puede trasmitir a otro mas que lo que

él mismo tiene”'%,

La forma como circula de un sujeto a otro el derecho de propiedad se traduce en
una adquisicion a titulo derivado, y no es uUnica. Hay diferentes maneras. Al
respecto se explica que “el sistema juridico de la dinamica de los derechos reales
y de los de trafico de los bienes, esta basado en la iniciativa de los particulares. La
formacion de los derechos reales, su adquisicion, atribucién y transmision
dependen de la voluntad. Se trata de hechos libres y voluntarios. Sin embargo,
aunque sea excepcionalmente, existen también formas de constitucion forzosa o

heterénoma, de las relaciones juridico reales”'™°.

Nuestro Cdédigo Civil reconoce diferentes modalidades de “adquisicién” de la
propiedad: i) la apropiacion, ii) la especificacion y mezcla, ii) la accesion, iv) la
transmision y v) la prescripcion adquisitiva. Si estamos estudiante la compraventa
de bien ajeno ¢cual es la modalidad de adquisicion que tiene como eje al

contrato? Pues la transmision, sin duda alguna.

197 pietro TRIMARCHL. op. cit. p. 118.

Domenico BARBERO. Sistema del Derecho Privado. T. I. cit. pp. 336 y 337.

Domenico BARBERO. Sistema del Derecho Privado. T. |. cit. p. 337.

Luis Diez-PicAzo. Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial. Vol. lIl. 6ta edicion. Madrid: Civitas-Thomson,
2007, p. 761.
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Antes de analizar cémo se regula la transmision en nuestro Cédigo Civil, hay que
precisar que existe una multiplicidad de “formas” o “sistemas” de transmisién del
derecho de propiedad en el concierto juridico internacional. Cada uno tiene una
serie de problemas histéricos y practicos que no es el caso detallar aqui. A
continuacién, me limitaré a exponer los rasgos fundamentales de cada uno de los

tres mas mencionados o conocidos a nivel local:
4.1.1. Sistema romano o del titulo y modo.

¢,Por qué se llama sistema romano? ;Es que hoy en dia se emplean, para
transmitir derechos de propiedad, los mismos mecanismos que se empleaban en
el Derecho romano? Claro que no. EI nombre del sistema se debe a que se
construye sobre la base de un concepto de origen romano: /a traditio o entrega.

Veamos:

El Derecho romano se conocieron tres modos de transmision y adquisicién del
derecho de propiedad: i) la mancipatio, ii) la in iure cessio, y iii) la traditio. Este
ultimo, a diferencia de los dos primeros, resulta mas simple, mas sencillo, por ello
tendria un futuro promisorio junto al desarrollo del trafico juridico en Europa. Sobre
la traditio dice un reputado autor espanol:

“(...) es un modo de adquirir y transmitir el dominio, consistente en la entrega o
traspaso de la posesion, hecha por el transmitente al adquirente, con la intencién
de transmitir la propiedad y en virtud de una justa causa. En el Derecho clasico, la
tradicion se aplicaba unicamente respecto de las cosas nec mancipi. Sin embargo,
la mayor sencillez de este medio traslativo hizo que fuera frecuente también su
utilizacién en la transmisién de las cosas mancipi y que los viejos modos rituales y

solemnes cayeran en desuso”''".

La traditio o entrega requeria un presupuesto de caracter esencial: un acto de
voluntad. Sin éste, mal podria la traditito transferir la propiedad. Y este acto o

acuerdo voluntario debia necesariamente fundarse en una “justa causa”:

Y1) uis DiEz-PicAzo. Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial. Vol. Il. cit. p. 765.
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“Para que funcione este mecanismo traslativo, segun la doctrina romanista se
requiere: que el tradente sea propietario; que se lleven a cabo los actos de entrega
y de traspaso de la posesion; que exista una concorde voluntad de las partes de
adquirir y transmitir el dominio; y que la tradicidén esté fundada en una justa causa
(...) No es pacifica la doctrina respecto del alcance y la configuraciéon de cada uno

de estos requisitos™'2.

Un punto de notabilisima polémica, durante la edad media, fue el relativo a la
conexidén causal que existe entre el acuerdo de voluntades para transferir el
dominio y el acto de tradicion o entrega del bien. El grado o alcance de esa
conexion fue objeto de amplio debate doctrinal. Producto de estas discusiones es
gue nace la llamada teoria o doctrina del titulo y modo.

A inicios del siglo XVI, el aleman Johann APEL emplea por primera vez la
nomenclatura “titulo y modo” para designar a este mecanismo de adquisicion.
Sobre la base de la doctrina que le precedid, este estudioso del Derecho romano
establecié una interpretacion rigurosamente causal de la traditio, es decir que si
hay un problema en el acuerdo de voluntades para la transferencia, ello vicia
también al acto de entrega correspondiente. Este encuentra su causa en aquél.
Sin un acuerdo de voluntades valido y eficaz para transferir, la traditio es incapaz
de transferir el dominio. De este modo, se empieza a hablar de “causa remota” y
“causa proxima” (titulus y modus adquirendi), 1o cual reflejaba las categorias o
ideas de la posibilidad y efectividad. Todo en este mundo, antes de ser, fue
posible. Al escribir estas lineas, por ejemplo, esta investigacién es posible, pero
todavia no es. Asi pues, la convencion entre el transmitente y el adquirente da
lugar solo a la posibilidad de adquirir, causa remota o titulus. Es recién con la
tradicion que se hace efectiva la adquisicidon. La traditio es la causa inmediata o
directa de la adquisicién, modus'™.

112 .
Loc. cit.

Matilde CUENA CASAS. Funcion del poder de disposicion en los sistemas de transmision onerosa de los
derechos reales. Barcelona: Bosch, 1996, pp. 225y 226.
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Segun la doctrina que vengo siguiendo, Johann HEINECKE (mas conocido en
nuestro idioma como HEINECCIO) desarroll6 las ideas anteriores a inicios del siglo
XVIIl y dejé establecida la teoria tal como la conocemos hoy. A diferencia de lo
que sucedia en el Derecho romano, la traditio dej6 de ser entendida como un
mecanismo de traspaso de la propiedad, para ser mejor concebida como un
mecanismo de traspaso de la posesion. La traditio perdid sus elementos
“espirituales”, es decir que la intencion de transmitir y la intencion de adquirir ya no
interesaban para su configuracion. De esta manera, la traditio pasé a ser
considerada como un mero acto material. El acuerdo para transferir (titulo)
generaba la obligacion de transferir la propiedad del bien ;Cémo se cumplia esta

obligacién? Pues mediante la traditio o entrega de la posesion del bien (modo)''*.

En tal sentido, se agrega que la teoria del titulo y modo “deja bien protegido al
transmitente. Mientras hay so6lo contrato, no pierde la propiedad, sino que
solamente es deudor de una obligacion. Y aunque llegue a traspasar la posesion,
tampoco habra perdido la propiedad, si puede demostrar que el contrato
antecedente fue inexistente o estaba viciado de nulidad. Y en virtud de esta
propiedad, puede ejercitar para obtener la devolucion de la cosa una accion real
reivindicatoria, que no se da sdélo contra el accipiente, sino también contra

cualesquiera terceros”"°.

Antes de terminar este punto, hay que resaltar que el sistema romano o del titulo y
modo exige dos hechos juridicos para concretizar la transferencia de la propiedad.
Dos eventos completamente diferenciados, siendo uno de ellos un negocio o acto
juridico. El otro, en cambio, un acto de cumplimiento de una obligacién (la de

transferir el dominio).
4.1.2. Sistema franceés, espiritualista o del solo consensu.

Con el paso del tiempo, el sistema de titulo y modo, que era el sistema de
transmision de propiedad por excelencia a fines de la edad media en Europa

% Matilde CUENA CAsAS. op. cit. p. 229.

> uis DiEz-PicAzo. Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial. Vol. Il. cit. p. 769.
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occidental, sufrié una alteracién facilitada notablemente por el potente desarrollo
del trafico econdmico que se dio desde inicios de la edad moderna.

Seréa Francia la sede de tal transformacion. Y esto, a mi modo de ver al menos, no
es casual en absoluto. Este trastorno del sistema de titulo y modo se concretiza
durante el siglo XVII, justamente cuando Francia era la primera potencia
economica y politica de Europa (recuérdese que en esta época reina Luis XIV, el
“‘Rey Sol”).

Como es sabido, la dindmica del trafico juridico-econémico demandaba mucha
simplificacion para las transacciones. Precisamente por su simpleza es que la
traditio subsistié siglos. Pero llegaria el momento en que se requeriria mas
simplicidad, mas sencillez: ya no serian necesarios dos hechos o eventos juridicos
para efectivizar la transmisién de un derecho de propiedad, sino nada mas que

uno. Veamos:

El sistema de titulo y modo imperante en Francia (como en el resto del Europa
occidental continental), fue trastocado en la practica juridica de forma paulatina, de
manera que poco a poco se fue prescindiendo de la tradicion real o efectiva, para
hacer de ella una mera ficcibn. De un modo paulatino, en la practica juridica
francesa, de dej6é de lado la entrega real o fisica, para ser reemplaza por una
entrega o tradicibn que no pasaba de ser imaginaria o ficticia: la clausula
dessaisine-saisine, insertada por el notario en sus escrituras. En virtud de esta
clausula, el transferente declaraba “desapoderarse” de la posesion en favor del
adquirente y éste, por su parte, declaraba “apoderarse” de dicha posesion. Asi, la
tradicion o entrega del bien se declaraba realizada, pese a que en la vida real no
habia ocurrido necesariamente. Desde una perspectiva puramente formal seguia
aplicandose la teoria del titulo (contrato) y modo (tradicion), pero en el plano de los
hechos sélo bastaba el acuerdo de voluntades para que opere la transmision del
derecho de propiedad''®.

1% Matilde CUENA CAsAs. Op. cit. p. 92.
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En paralelo a esta evolucion de la praxis legal en Francia, el holandés Hugo DE
GROOT (mas conocido en nuestra lengua como GRoOCIO) y el aleman Samuel
PUFFENDORFF llegaron a sentar los fundamentos de filosofia juridica para explicar
que el solo acuerdo de las partes era suficientemente potente para transmitir la
propiedad: “(...) la teoria y las mentalidades filosdficas, sobre todo en la escuela
del Derecho natural racionalista, al mismo tiempo que elevaban con caracter
general la funcion de la voluntad individual, hicieron aplicacién de esta idea en la
materia que ahora nos ocupa, sentando el dogma de que la voluntad de las partes
por medio del contrato es bastante para producir el efecto de la transmision de la
propiedad (GRoclo, PUFFENDORFF). En el momento de acometerse la codificacion

del Derecho francés, éste era el estado de la cuestion”'"”.

¢ Qué hicieron los legisladores napolednicos? Pues terminaron por sancionar, en

el famoso articulo 1138 del code''®

, una regla segun la cual la obligacion de
entregar el bien hacia al acreedor propietario, aunque la tradicion no se hubiese
hecho. De este modo, la tradicion quedaba de lado por completo, confiriéndose al
contrato la virtualidad de transmitir directamente el derecho de propiedad. Ojo, la
tradicion quedaba fuera del sistema formalmente. En efecto, si la sola obligacion
de entregar la cosa hacia al acreedor propietario, la clausula dessaisine-saisine ya

no era necesaria.

Napole6n MARCADE, uno de los primeros analistas del Codigo de Napoleodn,
explica que el articulo 1138 fue redactado por una comision de juristas mas
practicos que tedéricos, de modo que se propusieron armonizar la praxis con la
tradicion legislativa, tratando asi de alejarse de anteriores proyectos (como el de
Jean CAMBACERES). Entonces, al pretender consagrar la “desmaterializacion” de la

tradicién (o sea que era suficiente con que la misma conste “en el papel’), se

" Luis DIEz-PicAzo. Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial. Vol. lIl. cit. p. 769.

Articulo 1138 del Cédigo Civil francés.- “La obligacion de entregar la cosa se perfecciona por el simple
consentimiento de las partes contratantes. Ella hace al acreedor propietario y coloca la cosa a su riesgo
desde el instante en que haya debido ser entregada, aunque no se haya hecho tradicion, a menos que el
deudor esté en mora de entregarla; en cuyo caso el riesgo de la cosa sigue a cargo de este ultimo”.

118
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termin6 consagrando —sin querer- un nuevo principio, conforme al cual bastaba el

solo consensu para transmitir la propiedad'™®.

El sistema francés, por lo tanto, se diferencia del sistema de titulo y modo en que
requiere unicamente un hecho juridico (el contrato) para concretar la transferencia

del derecho de propiedad.

Ahora bien, cabe preguntarse ;este sistema se aplica indiscriminadamente en el
Derecho francés? Por supuesto que no. En Francia el contrato no siempre es
capaz de transmitir la propiedad directamente. Aca, para concluir este apartado,
prefiero ceder la palabra a una célebre doctrina de este pais:

“El principio de la transmision de la propiedad solo consensu contiene, en realidad,
dos reglas distintas, y se sobreentiende en él una tercera: de una parte, el contrato
de compraventa transmite la propiedad; por otra, la transmite inmediatamente; por

ultimo, transmite inmediatamente el riesgo.

No existe excepcion alguna a la primera regla. La perfeccion del contrato de
compraventa es la que tiene siempre por efecto transmitir la propiedad; por

voluntad comun del vendedor y el comprador, éste se convierte en propietario.

Pero las otras dos reglas admiten excepciones, tan importantes incluso, que
aproximan considerablemente el sistema francés al de las legislaciones
extranjeras que no efectdan la transmision de la propiedad sino en el momento de
la entrega (....). En esas compraventas derogatorias del derecho comun, se
encuentra retrasadas unas veces la transmisién de la propiedad y, con ello, la
transmision de los riesgos; y otras veces tan sélo la transmision de los riesgos; vy,
en otras ocasiones, la perfeccion misma del contrato y, por lo tanto, la transmision
de la propiedad y de los riesgos. Ocurre asi en tres clases de compraventas: las

compraventas de cosas genéricas, las compraventas de cosas futuras y las

1% Matilde CUENA CASAS. Op. cit. p. 95.
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compraventas acompanadas de clausulas que retrasan la transmisién de la

propiedad y del riesgo o también de la perfeccion del contrato”?°.

4.1.3. Sistema aleman.

En pleno apogeo de la teoria del titulo y modo, que como ya vimos habia
establecido una concepcién de la tradicibn como mecanismo de traspaso de la
posesion y no de la propiedad, a mediados del siglo XIX, Friedrich SAVIGNY disefié
una tesis dirigida a recuperar el papel de la traditio como mecanismo de

adquisicién de la propiedad, y no como mera forma de trasferir posesion.

Para el famosisimo profesor de Marburgo, no existia ninguna razén de peso para
trastornar a la traditio de la manera en que lo hizo la teoria del titulo y modo. Por el
contrario, mas apropiado era entender a la traditio como un verdadero acto o
negocio juridico, en virtud del cual se transmitia el derecho de propiedad. En
opinidbn de SAVIGNY, en consecuencia, la traditio no era la simple ejecucién de una
obligacién precedente producto del contrato que se habia celebrado para
transmitir la propiedad. Como se podra advertir, SAVIGNY necesitaba demostrar
que la traditio era capaz de transmitir la propiedad, sin que sea necesario un acto

0 negocio previo. Y lo hizo, por medio del conocido ejemplo del mendigo:

¢, Qué sucede, se preguntaba el maestro aleman, cuando alguien pone una
moneda en manos de un mendigo? Pues la sola entrega o traditio transmitia el

derecho de propiedad, sin que se requiera un acto o negocio previo'?".

SAVIGNY entendia que la entrega o traditio contenia las voluntades de transmitir y
adquirir suficientes para lograr la transferencia. La traditio, entonces, era un
negocio juridico con efecto real. No obstante, nunca negd que antes de la entrega
existiera un acuerdo o negocio previo que justificara o explicara (iusta causa) a la
traditio posterior. Pero la vida real ensefiaba que al efectuarse la traditio, no se

120 . / . .. .
Henri MAZEAUD, Léon MAZEAUD y Jean MAZEAUD. Lecciones de Derecho Civil. Parte IIl. Vol. lll. Traduccion de

Luis Alcala-Zamora y Castillo. Buenos Aires: EJEA, 1974, pp. 190y 191.
2 Matilde CUENA CAsAs. Op. cit. p. 189.
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solian expresar las razones o el animus que habia conducido a las partes a
realizar la traditio. O sea, la traditio contenia las voluntades de transferir y adquirir,
nada mas ¢;Por qué las partes querian adquirir y transferir? La respuesta,
ensefiaba SAVIGNY, seguramente se hallaba en un negocio celebrado con
anterioridad a la traditio, pero al llevarse a cabo éste, las partes no acostumbraban
a hacer alguna referencia a este negocio. Tal referencia resultaba demasiado
tedrica, poco practica. Esto explica que, dentro de la tesis de SAVIGNY, la traditio
se “independizara” del negocio que le antecedia. Todo lo contrario de lo que
ocurria dentro de la teoria del titulo y modo. Mientras en ésta la traditio es causal,
porque dependia del negocio antecedente, en aquella la traditio es abstracta, en
virtud a dicha “independencia”. Aqui, las vicisitudes del negocio antecedente no

afectan a la traditio'?.

Tiempo después, y contra lo que pudiera haberse esperado, Rudolf JHERING
expresoO su respaldo a la tesis de SAVIGNY, al defender la idea segun la cual la
propiedad se transmite gracias a un acto abstracto, o sea uno en el cual no se
hiciera referencia alguna a la causa de la operacién, para evadir el peligro de la
inseguridad juridica que implicaba la teoria del titulo y modo. En efecto, con el
sistema aleman la adquisicibn quedaba mas protegida, puesto que no podia
cuestionarse a la traditio en base a vicios que hayan podido afectar al negocio

precedente’?.

El legislador aleman consagro esta tesis en el BGB. Asi, de acuerdo con este
Cédigo Civil, hay que diferenciar los negocios obligacionales de los negocios
dispositivos. Los primeros se limitan a crear la obligacibn de transferir la
propiedad, siendo los segundos los que transmiten la propiedad. Segun lo ya
expuesto, los segundos son abstractos o “independientes” de los primeros. Si se
trata de transferir la propiedad sobre un bien inmueble, el segundo negocio debe
estar acompariado de la inscripcion registral. Si se trata de transferir la propiedad
sobre un bien mueble, debe estar acompanado de la entrega. Es decir, en el caso

122 Matilde CUENA CAsAs. Op. cit. pp. 188 y 189.

123 Matilde CUENA CAsAS. Op. cit. pp. 188 y 189.
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de inmuebles, el negocio real abstracto debe inscribirse en el registro, y si se trata
de muebles, el negocio real abstracto se encuentra constituido por la tradicion'?.

Aqui me interesa resaltar que la tradicion, pese a jugar un rol tan importante en la
construccién doctrinal del sistema aleman, no se aplica de forma indiscriminada en
el sistema aleman. Igual ocurre con la inscripcién. La aplicacion de ambos
depende del tipo de bien del que se trate en la operacion de transmision de
propiedad. Al igual que el sistema del titulo y modo, el sistema aleman demanda
dos hechos juridicos para la concretizaciéon de la transmision del dominio, pero

ambos hechos se encuentran “desconectados” causalmente.

4.2. La admisibilidad de “sistemas mixtos” y de la compraventa de bien
ajeno en un ordenamiento juridico: a propdsito de la postergacion de
la eficacia real del contrato.

¢Un ordenamiento juridico necesariamente debe seguir a rajatabla un solo
sistema de transmision de propiedad, sin poder “combinarlos™? A la luz de lo ya

expuesto, la respuesta es negativa bajo cualquier punto de vista.

Un sistema juridico puede establecer como regla general el sistema de titulo y
modo, y el sistema francés para algunos casos especiales o excepcionales. Puede
hacer lo contrario. Como ya se indicé paginas atras, al momento de elaborar las
normas juridicas, el legislador ostenta un “arbitrioc” para establecer las
consecuencias juridicas que corresponden a los supuestos de hecho. Al ejercer
este “arbitrio”, solo debe cuidarse de no violentar la normativa de superior
jerarquia, fundamentalmente la Constitucidén (ya que se trata de normas con rango
de ley)'®. Por lo tanto, es perfectamente posible que en un ordenamiento juridico

se establezca un sistema “mixto”.

124 Ludwig ENNECCERUS, Theodor Kipp y Martin WOLFF. Tratado de derecho civil. T. Il. Vol. I. Traduccidn de Blas

Pérez Gonzalez y José Alguer. Barcelona: Bosch, 1971, p. 391; Karl LARENz. Derecho de las obligaciones. T. Il.
Traduccién de Jaime Santos Briz. Madrid: Revista de Derecho Privado, 1957, pp. 19-25.
12> Natalino IRTI. op. cit. p. 140.
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Siendo ello asi, el legislador es libre de disenar el sistema de transferencia de
propiedad en base a uno o mas sistemas. En consecuencia, y esto hay que
resaltarlo, si se acoge por regla general el sistema francés, esto de ninguna
manera constituye un impedimento para que se aplique la teoria del titulo y modo
en otros casos. No parece que valga la pena defender con amplitud una idea que,

pese a su importancia, tiene una validez tan evidente que linda con lo axiomatico.

Pero no sélo se pueden establecer sistemas mixtos, sino que, a fortiori, el
legislador también puede establecer que en ciertos casos el contrato produzca
directamente la transmisidén de propiedad y en otros casos no. En estos ultimos, el
efecto real, o sea la transmision del derecho de propiedad, se pospone para un

momento posterior a la celebracion del contrato

¢, Qué se sigue de esto? Pues muy facil, como al celebrarse el contrato no se
produce el efecto real, no existe ninguna necesidad légica de que el transferente
sea el titular del derecho real a transmitir al momento de la celebracion del
contrato. Puede “agenciarse” tal derecho en un momento posterior. Asi las cosas,
es factible que un derecho de propiedad ajeno pueda ser materia del contrato de
compraventa. En este caso, el vendedor, al celebrarse la compraventa de bien
ajeno, sélo quedaria obligado a efectuar la transferencia en favor de su
comprador. Como en tantos otros casos donde el efecto real se produce en algun
momento después de la celebracion del contrato, la compraventa de bien ajeno
seria uno de estos casos. Si es posible vender cosas “genéricas” o cosas
“futuras”, no deberia existir obstaculo para que el legislador considere viable

vender cosas ajenas.

La admisibilidad de la compraventa de bien ajeno, en realidad, hoy no admite
mayores problemas. Incluso si a un profano se le explica que la compraventa, en
ocasiones, no necesita transmitir de forma inmediata la propiedad, sino que el
vendedor se compromete a hacerlo en un momento posterior, el asunto se le
aclara considerablemente, comprendiéndose con facilidad que no es
indispensable que en la compraventa el propietario sea duefo del bien.
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No es esta una investigacion histérica ni de derecho comparado. Estamos
analizando aspectos directamente vinculados a dos especificos puntos sobre la
compraventa de bien ajeno en nuestro Codigo Civil. No obstante, y para entender
de una mejor manera la eficacia de este contrato tan singular, es necesario hacer
una (breve) referencia a los consideraciones que la doctrina y legislacion manejo
en su momento para rechazar contundentemente la idea de admitir la

compraventa de bien ajeno.

Contra lo que pudiera pensarse, el Derecho Romano admitié sin problemas la
posibilidad de una compraventa sobre bien ajeno. Lo romanistas ni siquiera
discuten al respecto, puesto que impera un consenso doctrinal respecto a la
validez de tal contrato en dicho derecho. Los romanistas no niegan la posibilidad
de una venta de bien ajeno, sélo discrepan en torno a qué tipo de bienes. Asi, se
debate en torno a si el Digesto 18.1.28 permite la venta de bien ajeno en forma
general, o s6lo en el ambito de bienes objeto de pignoracidn (facultad del acreedor
126

pignoraticio de vender el bien de su deudor que ha incurrido en incumplimiento)

Tal regla del Digesto indica:

“‘No hay duda que puede enajenarse una cosa ajeno, porque hay en este caso

compraventa pero la cosa puede ser quitada al comprador”.

Para un prominente romanista italiano, al margen de este texto del Digesto y de la
interpretacién que se haga del mismo, lo cierto es que no puede poner en tela de
discusion la validez de la venta de cosa ajena para el ordenamiento romano y sus
juristas, puesto que la citado texto debe entenderse como una suerte “de corolario
del principio vigente en materia de obligaciones del vendedor, que los clésicos no
tenian interés en proclamar”'?’. O sea, la venta de bien ajeno era admisible en el
Derecho Romano porque la compraventa no producia la obligacién de transmitir la
propiedad de la cosa vendida, sino tan sélo su posesion pacifica. Sin embargo,
otros han sefnalado que la venta de bien ajeno era aceptada en el ordenamiento

'2® Vincenzo ARANGIO-RUIZ. La compravendita in Diritto Romano. Vol. |. 2da edicidon. Reimpresién. Napoles:

Jovene, 1978, p. 134.
127 .
Loc. cit.
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romano porque la compraventa no producia efectos reales, sino estrictamente
obligatorios (recuérdese lo sefialado al inicio sobre el sistema romano de
transmision del derecho de propiedad), lo cual hace viable que el vendedor-al
celebrar la venta- se obligue a entregar una cosa que no le pertenece, ya que este
negocio no produce efectos reales inmediatos'?2,

Ahora bien, atendiendo a lo dicho por un importante y autorizado sector de la
doctrina extranjera, si desde el Coédigo de Napolebén se rechazaba la idea de la
compraventa de bien ajeno, ello era atendiendo al sistema de transferencia de
propiedad consagrado. Es decir, si se instaura en el ordenamiento un sistema de
solo consensu, pues no seria dable admitir la posibilidad de vender un bien ajeno.
Pero si se instituye un sistema en virtud del cual la propiedad se trasfiriese por el
cumplimiento de una obligaciéon (y no por la sola celebracién del contrato), no
habria mayor problema para reconocer a la compraventa de bien ajeno, puesto
que si al celebrarse el contrato no opera la transmisién de la propiedad, no es
requisito indispensable que, al celebrarse la compraventa, el vendedor sea duefio.
Esta es la explicacién, que sintoniza claramente con el enfoque ya descrito en
torno al Derecho Romano, mas difundida de la negativa del code a la viabilidad de

la compraventa de bien ajeno en su articulo 1599'%°:

“La venta de la cosa ajena es nula; puede dar lugar al abono de dafos y perjuicios

cuando el comprador haya ignorado que la cosa fuera de otro”.

Segun relata Pierre FENET, estudioso de los trabajos preparatorios del code, para
el legislador francés el contrato y el efecto real constituian una suerte de binomio
inseparable, cuya unica excepcidon seria el caso de la compraventa de “bienes
genéricos”. Tan es asi que en anteriores redacciones del articulo en cuestion, se
indicada que el contrato no era obligatorio de ninguna manera, sino que por si
mismo transmitia la propiedad'®°. Segiin FENET, entonces, el legislador francés era
consciente de que si la compraventa se limitaba sélo a producir la obligacion de

128 Biondo BIONDL. Istituzioni di Diritto Romano. 2da edicién. Milan: Giuffre, 1952, p. 460.

Ramodn BADENES GASSETT. El contrato de compraventa. T. |. Barcelona: Bosch, 1979, p. 132; Maria del
Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. Op. cit. p. 37.
3% Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. Op. cit. p. 40.
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transmitir, no habia inconveniente para aceptar la validez de la compraventa de

bien ajeno. Pero esto no sucedio6 por respeto al sistema solo consensu.

El propio FENET, sin embargo, informa que algunos juristas que participaron en la
redaccion del code consideraban que la compraventa de bien ajeno no debia tener
respaldo legal porque resultaba ser un contrato un tanto absurdo, anormal y
contrario a las buenas costumbres. Asi, para Jean PORTALIS y Jean GRENIER, la
nulidad en este caso se entiende como dirigida a sancionar un acto que se supone

dirigido a despojar de una cosa a su propietario verdadero''.

Es el caso, sin embargo, que los autores y tribunales franceses renegaron con el
camino seguido por su legislador. La critica al legislador fue tan intensa que no se
aceptd que, al sancionarse con “nulidad” la compraventa de bien ajeno, este
contrato adolezca del tipo mas grave de ineficacia. Por el contrario, se
consideraba que la admisién del contrato de compraventa de bien ajeno reportaba
mayor utilidad a un nivel practico. La nulidad radical, por ende, se entendia como

una solucion alejada de las necesidades presentes en la praxis.

Una atenta doctrina comenta que una aplicacion rigurosa del articulo 1599 es
inviable porque “la practica ha demostrado que no es infrecuente la venta de
cosas sobre las que se tiene esperanza de propiedad pero no propiedad actual.
Considerar radicalmente nulos estos contratos haria inseguras y lentas las
transacciones, recordandonos un primitivismo al que ni se debe ni se puede
volver. Ademas, se han puesto de manifiesto los abusos a que se presta, dando la
posibilidad a los contratantes de desligarse del contrato a su conveniencia, incluso
si hubo mala fe de su parte. A ello se anade un problema adicional, de tipo
sistematico: la dificil convivencia del art. 1599 con las normas reguladoras de la
garantia por eviccidn, institucion tipica del sistema romano clasico, pero de dificil

encaje en el sistema francés”'*.

B! Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. Op. cit. p. 41.

32 Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. Op. cit. pp. 42y 43.



104

En tal contexto, los autores plantearon interpretaciones restrictivas, de modo que
se aplique solo a ciertos casos de compraventa o se entienda que la “nulidad”
hace referencia a un tipo de ineficacia “mas suave”. O incluso ambas cosas a la
vez. Tales interpretaciones “coinciden en que la nulidad del 1599 no es una
nulidad absoluta, que el uUnico legitimado para invocarla es el comprador y, por
ultimo, que, si por circunstancias sobrevenidas éste adquiere la propiedad de lo
vendido, no podra, si no lo ha hecho antes, solicitar la nulidad del contrato por
considerarse su interés satisfecho”’®®. La desazén de los estudiosos franceses
frente al tajante rechazo del legislador sobre la compraventa de bien ajeno no es,
pues, algo reciente. Brillantes autores del siglo XIX y XX llegaron al extremo de
interpretar el término “nulidad” como referido a “resolubidad”. En efecto, a fines del
siglo XIX, Edmond COLMET DE SANTERRE, Yy bien entrado el siglo pasado, Henry
CAPITANT y Ambroise COLIN, sostuvieron que el articulo 1599 debia leerse a la luz
de lo dispuesto en el articulo 1184 del mismo cédigo francés, segun el cual los
contratos con prestaciones reciprocas pueden resolverse por una de las partes
cuando la otra no haya ejecutado la prestacion a su cargo. La facultad de
resolucién la tiene el comprador no satisfecho frente al vendedor, aun de buena fe,
por incumplir la obligacibn de transmitir la propiedad, siendo posible el
cumplimiento posterior siempre y cuando aun el juez no haya pronunciado la

resolucion’3*.

El Cédigo Civil italiano de 1865, cuerpo legal muy influenciado por el code, no
siguié del todo a su fuente de inspiracion. El legislador italico entendié que la
nulidad radical no era una solucién conveniente, asi que terminé por establecer la
anulabilidad al permitir Gnicamente al comprador impugnar el negocio juridico. Asi,

el articulo 1459 de este viejo cédigo establecia:

“La venta de cosa ajena es nula; puede dar lugar al resarcimiento de danos, si el
comprador ignoraba que la cosa era ajena. La nulidad establecida por este articulo
no puede ser opuesta por el vendedor”.

33 Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. Op. cit. p. 47.

Henry CAPITANT y Ambroise COLIN. Curso elemental de Derecho Civil. T. IV. Traduccion de Demofilo De
Buen. Madrid: Reus, 1955, pp. 58 y ss.
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Pero la historia no cambio. Si bien se redujo la severidad del cédigo napolednico,
esto no fue suficiente. Pareciera que la doctrina y tribunales italianos demandaban
con conviccidn la plena validez de la compraventa de bien ajeno, no satisfaciendo
la solucion de la anulabilidad. De modo que la doctrina italiana ensay6
interpretaciones dirigidas a restringir lo mas posible la casuistica a la que era
aplicable el citado articulo 1459. Basicamente se reclamaba su aplicacion
exclusivamente a aquellos casos en los que la ajenidad del bien es el Unico

impedimento para su adquisicion'®.

Seran las exigencias de mayor flexibilidad para el trafico econémico las que
empujen al legislador italiano a establecer la validez de la compraventa de bien
ajeno por primera vez en 1882, en el articulo 59 de su Cédigo de Comercio:

“La venta comercial de cosa ajena es valida. Obliga al vendedor a procurar su

adquisicién y entrega al comprador, bajo pena de resarcimiento de los dafnos”.

La norma, refiere una doctrina que se ha ocupado del tema, parte de la
consideracion segun la cual en el &mbito mercantil o comercial es habitual vender
bienes de cuya propiedad actual se carece, pero se espera conseguir. No es
viable impedir esta clase de negocios ya que ello implicaria un nocivo freno al
desarrollo econémico, razén por la cual la compraventa de bien ajeno mercantil es
declarada valida, para evitar problemas que pudieran generarse como producto de

la aplicacién del articulo 1459 ya citado'.

Este orden de ideas es seguido por el actual Cédigo Civil italiano de 1942, cuyo

articulo 1478 preceptua lo siguiente:

“Si en el momento del contrato la cosa debida no era de propiedad del vendedor,

éste esta obligado a procurar su adquisicién al comprador.

El comprador se convierte en propietario en el momento en que el vendedor

adquiere la propiedad del titular de ella”.

13 Ruggero LuzzATO. La compraventa segtn el nuevo Cddigo Civil italiano. Traduccién de Francisco Bonet

Ramoén. Madrid: Reus, 1953, pp. 174 y ss.
3® Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. Op. cit. pp. 54 y 55.
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Aunque el legislador italiano haya establecido como regla general el sistema de
transmisién de propiedad francés, la doctrina no se hace ningun problema en
considerar que tal regla puede encontrar una serie de excepciones, de manera
que la eficacia real del contrato puede quedar diferida o pospuesta no sélo cuando
la indeterminacion del objeto asi lo exige, sino también cuando, aun en contra de
la regla general, las partes expresamente asi lo estipulan o el legislador lo
establece, como sucede en la compraventa de bien ajeno, donde el efecto
traslativo se pospone para el momento en el cual el vendedor lograr hacerse con
la propiedad del bien'’.

En nuestro medio se ha sostenido que la venta de bien ajeno puede reportar
utilidad econémica ya que, como toda compraventa, no deja de tener una finalidad
traslativa. Asi, se considera que la obligacion de indemnizar al comprador, en caso
de que éste no adquiera la propiedad del bien materia del contrato, “es un
desincentivo suficiente para que cualquier vendedor se comprometa, sin mas, a
vender bienes ajenos, por lo que se celebrara este tipo de contratos cuando la
posibilidad de que se verifiquen las condiciones para que el negocio surta efectos
traslativos sean altas”. En tal sentido, se advierte que mediante la venta de bien
ajeno sera posible llevar adelante operaciones que no podrian realizarse de otro
modo: el vendedor del bien ajeno puede perfectamente fungir de “intermediario”
entre el verdadero titular del bien y el comprador, cuando éstos dos no se
conocen, pero tienen intereses que pueden ser perfectamente armonizados por un
tercero sin necesidad de perder mas un recurso tan valioso como el tiempo. De
este modo, no habra necesidad de esperar que el verdadero duerio transfiera la
propiedad a este tercero o conseguir que la transfiera en favor del comprador, el
cual, por su parte, no tendria mayor inconveniente en celebrar la compraventa con
el tercero, puesto que sabe si no se logra obtener la adquisiciéon de la propiedad,

podré pretender una indemnizacion'®.

w7 Ruggero LuzzaTO. Op. cit. pp. 175 y ss.; Angelo LUMINOSO. op. cit. p. 239.

Mario ZUNIGA PALOMINO. EI comprador en la “venta de bien ajeno”: duefio de nada. En: lus et veritas.
Revista de los estudiantes de la Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Catdlica del Perd. N° 25.
Lima: PUCP, 2002, p. 362.
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También se afirma que la nulidad de la venta de bien ajeno implica perjudicar
gravemente los intereses del comprador: éste no podra obtener el bien que le
interesa y tampoco podra obtener una reparacion adecuada, ya que no le
corresponderia una indemnizacién por responsabilidad contractual, sino a una por
responsabilidad extracontractual, que tiene un alcance menor. Por consiguiente,
“ante la posibilidad de verse con las manos vacias —o0 de, en el mejor de los casos,
invertir tiempo y dinero celebrando un contrato en el que puede no ganar nada-,
los potenciales compradores, optaran por no celebrar este tipo contratos cuando

no tengan una total certeza sobre la titularidad del bien materia del contrato”'%°.

4.3. Los sistemas de transmision de propiedad y la admision de la
compraventa de bien ajeno en nuestro Cédigo Civil.

¢ Qué sistemas de transmisién de propiedad ha elegido nuestro legislador? Pues
la abrumadora mayoria de nuestra doctrina y jurisprudencia entiende que para los
bienes inmuebles rige el sistema francés, en tanto que para los bienes muebles el
sistema de titulo y modo'*°. No obstante, un sector de la doctrina ha sefialado que
la transferencia de propiedad opera bajo un solo sistema: el francés. Otro sector,

en cambio, sefiala que el Gnico sistema aplicable es el del titulo y modo''.

¢, Hay necesidad de establecer una posicion al respecto para entender la admisidon
de la compraventa de bien ajeno en nuestro Cédigo Civil? La respuesta negativa
es incontestable. Sea cual sea la postura que se adopte en torno a las reglas
generales de la transferencia de la propiedad en nuestro pais, de todos modos
siempre serd viable la admisién de la compraventa de bien ajeno. Y, en efecto,

3% Mario ZUNIGA PALOMINO. op. cit. pp. 362y 363.

Asi lo he documentado en: Fort NINAMANCCO CORDOVA. La invalidez y la ineficacia del negocio juridico en la
jurisprudencia de la Corte Suprema. Lima: Gaceta Juridica, 2014, pp. 229y ss.

"1 Juan LOHMANN afirma que el sistema francés es aplicable también a los bienes muebles. DE LA PUENTE
postula que el sistema romano aplica también para inmuebles, siguiéndolo en este enfoque se tiene a
Gunther GONZzALES, para quien la eficacia del contrato siempre debe entenderse dentro del marco de la
relacion obligatoria, prescindiendo de la categoria “contrato con efectos reales”. Para la refutacidn de estas
doctrinas permitaseme remitir a: FORT NINAMANCCO CORDOVA. La invalidez y la ineficacia del negocio juridico
en la jurisprudencia de la Corte Suprema. cit. pp. 237 y ss.
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nuestro Codigo reconoce tal viabilidad en su articulo 1539, el cual establece que la
venta de bien ajeno es rescindible si es que el comprador desconocia la ajenidad
del bien. Por tanto, si dicho desconocimiento no esta presente en este particular

contrato, el mismo sera valido y eficaz.

Hay que tener en cuenta también lo preceptuado en el inciso 2 del articulo 1409
del Codigo Civil:

“La prestacion materia de la obligacion creada por el contrato puede versar sobre:

2. Bienes ajenos o afectados en garantia o embargados o sujetos a litigio por

cualquier otra causa”.

Sobre esta norma se dice que “permite afirmar que los contratos con funcion
traslativa pueden versar sobre bienes ajenos. En tal sentido, queda totalmente
descartado que pueda considerarse que la compraventa de bien ajeno importa un

imposible juridico”*2.

Para ARIAS SCHREIBER no existe ningun impedimento para aceptar la contratacion
sobre bienes ajenos, siempre y cuando quede claro que esta contratacién sélo
producira efectos entre las partes, “sin perjuicio de los derechos que pueda tener
el propietario para reivindicar los bienes, si fuesen ajenos, o del acreedor o
litigante para hacer efectiva la garantia otorgada o el embargo decretado o exigir
el cumplimiento del fallo, si asi sucediere”'*>. DE LA PUENTE asevera que la eficacia
estrictamente obligatoria del contrato hace admisible la contratacién sobre bienes
ajenos: “como el contrato sélo obliga a transferir un derecho, sin transferirlo
efectivamente, la disposicion contenida en el articulo 1409 del Cdédigo Civil

encuentra plena justificacién al permitir la contratacién sobre bienes ajenos”'*.

2 | uciano BARCHI VELAOCHAGA. Nada es lo que parece: la compraventa de bien ajeno en el Cddigo Civil y en la

jurisprudencia peruana. cit. pp. 283y 284.
3 Max ARIAS SCHREIBER PEZET. Exégesis. T. |. cit. p. 157.

' Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. El contrato en general. cit. T. Il cit. p. 130.
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No resulta ocioso reiterarlo: la consagracion de la compraventa de bien ajeno en
un ordenamiento es un asunto independiente al sistema que tal ordenamiento
adopte para la transmision del derecho de propiedad, simplemente porque no
existe impedimento alguno en instaurar sistemas mixtos para dicha transmision.
Ya hemos visto que incluso los juristas franceses, en pleno siglo XIX, reclamaban
con fervor la validez y eficacia de la venta de bien ajeno, cosa que no significaba,
de ninguna forma, un reclamo dirigido a desmontar todo el sistema francés de

transferencia de propiedad, caracterizado por la eficacia real del contrato.

Sea cual sea el sistema de transmision de propiedad que se adopte, no existe
impedimento para que el legislador admita la validez de la compraventa de bien
ajeno. Y de esto, por fortuna, ya se ha percatado la doctrina nacional hace ya

buen tiempo:

“‘En nuestro entender, no se justifica la necesidad de que la admisibilidad de la
venta de bien ajeno depende del sistema de transferencia de propiedad que se
adopte. En nuestro concepto, la invalidez de un negocio juridico debe resultar del
hecho de que éste resienta, de algun modo, uno o mas elementos de validez
exigidos por el ordenamiento juridico”'*®. Dada la expresa admisién que le brinda
nuestro Cédigo Civil a la venta de bien ajeno, este contrato no resiente ninguno de
los elementos de validez exigidos por nuestro ordenamiento. Y esta circunstancia
no cambiard por la interpretacidn que se siga con respecto a las reglas que
gobiernan el sistema de transferencia de propiedad. En este sentido, se agrega:

“‘Debe, entonces, resultar claro que solo se puede sostener que en un sistema
donde rija el Principio Contractual Puro es juridicamente imposible celebrar un
contrato de compraventa sobre un bien ajeno, si es que el modo en que han sido
estructuradas las instituciones se veria alterado por un contrato asi. Y ya se ha
visto que en los cédigos donde rige tal principio (como el francés) existe un lugar
para los supuestos en los cuales no es posible desplegar el efecto real de manera
inmediata. Por lo tanto, la venta de bien ajeno deberia ser considerada, aun aqui,
como contrato valido y eficaz, pues la falta de legitimacion tiene la misma

1> Freddy ESCOBAR ROzAS. Reflexiones en torno a la llamada venta de bien ajeno. cit. p. 150.
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incidencia que la inexistencia del bien o que la determinacién genérica del

mismo” '8,

146 Freddy ESCOBAR ROzAS. Reflexiones en torno a la llamada venta de bien ajeno. cit. p. 152.
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Capitulo V. Los efectos de la compraventa de bien ajeno.

Toca ahora, para poner fin a esta investigacion, analizar el tema de los efectos del
contrato de compraventa de bien ajeno. Me estoy refiriendo, como no puede ser
de otro modo, a la eficacia civil de tal contrato. Esta es una tesis de derecho civil,
no de derecho penal o tributario. Siendo ello asi, aqui se debe establecer la
naturaleza (juridica) de la relacion que une al comprador y al vendedor en una
compraventa de bien ajeno. Pero también sera necesario detenerse sobre la
situacién del verdadero propietario del bien. Y es que sucede que casi siempre la
compraventa de bien ajeno se estudia al margen de la situacién del verdadero
propietario, pero razones practicas aconsejan que esto deje de ser asi. Veamos
todo esto con mayor detalle en los puntos que siguen:

5.1. Los efectos entre las partes contratantes.

Ya advertimos que la compraventa de bien ajeno es una figura expresamente
reconocida por nuestro Cddigo Civil. Asi que este cuerpo normativo permite que
se celebre una compraventa con el objeto de transferir la propiedad de un bien
que no pertenece al vendedor. La celebracion de este contrato, per se, no implica
invalidez contractual de ninguna clase. No obstante, el Codigo Civil establece un
supuesto en el cual a la compraventa de bien ajeno puede ser materia de
rescision. Hay que precisar que técnicamente hablando, sin embargo, un contrato

rescindible no es invalido.

La jurisprudencia y un respetable sector de nuestra doctrina, empero, han
sostenido constantemente que la compraventa de bien ajeno configura un

supuesto de invalidez contractual.

Para una toma de posiciéon adecuada no basta con demostrar que la compraventa

de bien ajeno es, por si misma, valida, sino que también es preciso determinar la
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naturaleza de la relacion contractual que une a las partes. A continuacion

efectuaré tal demostracion y determinacion:
5.1.1. La validez del contrato de compraventa de bien ajeno.

La validez es una categoria que se estudia a propésito de la ineficacia del negocio
juridico. En una reciente publicacién he dedicado varias lineas a este concepto.
Asi, siguiendo a la mas autorizada doctrina extranjera, deje constancia de lo
siguiente:

“Se reconocen tres planos para comprender la dinamica del negocio en la
experiencia juridica: la existencia, la validez y la eficacia. Asi, antes de verificar si
nos hallamos ante un negocio valido o invalido, debemos determinar previamente
si el negocio existe realmente o no. Sélo los negocios existentes pueden recibir el
calificativo de valido o invalido. Luego de verificar si el negocio es vélido o invalido,
cabe analizar su eficacia. Se nota, pues, que la inexistencia seria la primera

patologia que podria advertirse al pretender evaluar un negocio juridico”*’.

Sobre la validez, siempre atento a la misma doctrina, dejé escrito lo siguiente:

“La validez importa establecer que el negocio no tenga defectos o vicios en alguno
de sus componentes, puesto que si los tuviera el negocio devendria en invalido.
Es muy grafica la doctrina que indica que la validez significa que los componentes
del negocio cumplen con las directrices que para ellos establece el sistema
juridico. El negocio valido es, pues, un negocio juridicamente regular. Es facil

entender a la invalidez, entonces, como irregularidad juridica.

La invalidez tiene dos tipos: la nulidad y la anulabilidad. La nulidad se presenta
cuando el defecto o vicio que aqueja al negocio involucra intereses que el
ordenamiento juridico considera relevantes para toda la comunidad, o sea
intereses no disponibles por los particulares que celebran el negocio. En otras
palabras, la irregularidad que presenta el negocio nulo afecta intereses que el

ordenamiento considera de relevancia general. La anulabilidad, en cambio, se

7 Eort NINAMANCCO CORDOVA. La invalidez y la ineficacia del negocio juridico en la jurisprudencia de la Corte

Suprema. cit. p. 31.
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tiene cuando la irregularidad del negocio Unicamente afecta intereses particulares,
que son, por consiguiente, disponibles por la o las partes”'*®. Continué precisando
que:

“Si un negocio juridico es valido, ello no necesariamente quiere decir que habra de
producir sus efectos normales o tipicos de manera plena. Si bien, por regla
general, un negocio valido produce eficacia plena, ello no siempre es asi.
Piénsese, por ejemplo, en el caso de un contrato (negocio juridico por excelencia)
sometido a una condicion suspensiva. Tal contrato no produce de manera
inmediata su normal eficacia, a pesar de no padecer de ningun vicio o
irregularidad en sus componentes. Se trata, pues, de un contrato valido pero

ineficaz.

De modo andlogo, si un negocio es invalido, esto no significa que el mismo
ineludiblemente sera ineficaz, toda vez que puede ocurrir que el negocio sea
invalido y, al mismo tiempo, eficaz ya que alcanza a producir sus efectos normales

o tipicos. Veamos:

Si al analizar la validez de un determinado negocio juridico, concluimos que el
mismo adolece de una irregularidad que origina nulidad, pues-en el plano de la
eficacia se podra observar que - el negocio no producira las consecuencias a las
cuales esta dirigido, es decir, sera absolutamente ineficaz. En cambio, si
concluimos que el negocio presenta una irregularidad que conlleva la anulabilidad,
pues- en el plano de la eficacia sera posible apreciar que- el negocio producira
inicialmente y sin mayor inconveniente las consecuencias a las cuales esta
dirigido, aunque éstas puedan ser extinguidas en un momento posterior (por ello,

en sede de anulabilidad se suele hablar de eficacia precaria).

Como se podra advertir, un negocio valido puede ser eficaz o ineficaz. De igual
forma, un negocio invalido puede ser eficaz o ineficaz. Siempre que se pueda
verificar una anormalidad en la eficacia de un negocio juridico, tendremos lo que

se denomina ineficacia en sentido lato. Ineficaces (en sentido lato) son, por lo

%% Eort NINAMANCCO CORDOVA. La invalidez y la ineficacia del negocio juridico en la jurisprudencia de la Corte

Suprema. cit. p. 33.
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tanto, los negocios invalidos junto a los negocios validos pero ineficaces. La
denominacion ineficacia en sentido estricto, esta reservada solamente para los
negocios validos pero ineficaces. Asi, siempre que un negocio no presente
ninguna irregularidad que acarree nulidad o anulabilidad, pero a pesar de esto
resulta tener alguna anormalidad en el plano de su eficacia, podemos afirmar que
nos hallamos ante un negocio ineficaz en sentido estricto. El paradigma de este

tipo de negocio es el ya referido contrato sometido a una condicién suspensiva”'*°.

Pero el entendimiento del concepto de eficacia demanda, a su vez, comprender
que los efectos de un negocio juridico pueden ser de dos tipos: i) negociales vy ii)
no negociales. A esta tipologia, ampliamente reconocida en la doctrina nacional y

extranjera, también dedique varias lineas en mi referido trabajo:

“En este mismo sentido, un prominente estudioso italiano del derecho contractual
anota que se tiene que reconocer la distincidn entre competencia de las partes y
competencia del ordenamiento de cara a la eficacia del contrato (que, como
sabemos, es el acto o negocio juridico por excelencia). La competencia de las
partes se agota en crear las reglas con las cuales buscan regular sus intereses,
con miras a que el ordenamiento las reconozca y las haga suyas. Por su parte, la
competencia del ordenamiento se manifieste precisamente al establecer si vy

dentro de qué limites las reglas creadas por las partes deben tener fuerza de ley.

En nuestro medio, sobre el particular, se ha dicho que (...) si bien es cierto que
todos los efectos juridicos emanan directamente de la norma, también lo es que
cuando la misma contempla la figura del negocio juridico, los efectos que
establece se nutren de la reglamentacion de intereses fijada y acordada,
respectivamente, por la parte o las partes que celebran dicho negocio. A estos
efectos de les denomina negociales. Junto a los efectos negociales normalmente
surgen otros, denominados no negociales, que no se alimentan de la referida
reglamentacion. De modo analogo se afirma que los principales efectos juridicos
provenientes de la manifestacion de voluntad son los previstos y queridos por el

149 Fort NINAMANCCO CORDOVA. La invalidez y la ineficacia del negocio juridico en la jurisprudencia de la Corte
Suprema. cit. pp. 34y 35.
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Sujeto (agente o parte que realiza o celebra el acto), reconocidos y garantizados
por el Derecho; otros efectos secundarios, en cambio, aunque no sean queridos y
previstos estan intimamente conectados al acto y se derivan directamente del

ordenamiento juridico.

En tal contexto, es facil concluir que no puede siquiera concebirse al negocio sin la
presencia de los efectos negociales. La capacidad de producir tales efectos es,
por decir de algun modo, el corazén del acto o negocio juridico. Siguiendo lo dicho
por Werner FLUME, si no hay efectos configurados por la autonomia privada, pues
simple y llanamente no puede hablarse de acto de autonomia privada, no puede

"0 Por lo tanto, el negocio nulo puede producir

hablarse de negocio juridico
efectos no negociales, pero nunca negociales. El negocio anulable, en cambio,
produce efectos negociales y no negociales. El negocio ineficaz en sentido estricto
produce efectos no negociales (los llamados preliminares o prodromicos), pero se

encuentra privado de efectos negociales.

Ahora bien, cuando se celebra un contrato de compraventa de bien ajeno, no se
viola ninguna norma imperativa sino que, por el contrario, se trata de un negocio
juridico perfectamente permitido por la ley. Ya hemos comprobado este ultimo
dato, puesto que nuestro Cdédigo Civil da “cobijo” a este peculiar tipo de
compraventa y, mas en general, a los contratos sobre bienes ajenos. Por
consiguiente, al no poderse detectar normas imperativas violadas con el solo
hecho de la celebracion de una compraventa de bien ajeno, no puede decirse que
tal compraventa sea invalida. Al no poderse hablar de invalidez, tampoco puede

predicarse la nulidad ni la anulabilidad con respecto a este contrato.

La validez de la compraventa de bien ajeno es indiscutible dada la plena admision
de este contrato por parte de nuestra regulacién legal. Esto es facil de comprobar
una vez que se entienden los aspectos basicos de la invalidez y su tipologia.

0 Eort NINAMANCCO CORDOVA. La invalidez y la ineficacia del negocio juridico en la jurisprudencia de la Corte

Suprema. cit. pp. 46y 47.
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5.1.2. Larescision de la compraventa de bien ajeno.

El Cédigo Civil establece que la compraventa de bien ajeno es rescindible si es
que el comprador desconocia la ajenidad del bien, tal como lo indica

expresamente el articulo 1539 del Cédigo Civil.

¢ Esto quiere decir que la compraventa de bien ajeno es invélida en este caso?
Desde luego que no, ya que la rescisidn es un supuesto de ineficacia, no de
invalidez. Veamos lo que dice al respecto nuestro Cdédigo Civil, puesto que ya
sabemos que es inutil pretender encontrar la “verdadera” o “correcta” definicion de

alguna figura juridica.

El articulo 1370 del Cédigo Civil indica que la rescision “deja sin efecto un contrato
por causal existente al momento de celebrarlo”. Nétese que, segun la ley, la
rescision “ataca” los efectos del contrato, no “condenando” su estructura.
Siguiendo lo dispuesto por el articulo 1372 del mismo codigo, la rescision se
declara judicialmente, pero los efectos de la sentencia se retrotraen al momento
de la celebracion del contrato. Esto significa que si no se inicia el proceso judicial
respectivo, el contrato rescindible sigue produciendo sus efectos negociales con
normalidad. Por tanto, es imposible reconducir la rescisién a la figura de la nulidad,

puesto que ésta implica total ausencia de tales efectos.

Si hay, imposible negarlo, una semejanza con la anulabilidad. De hecho, un
connotado civilista peruano afirma que “la figura de la rescisién es un rezago del
Derecho Romano que debié haberse asimilado a la teoria de la anulabilidad”'®'.
Sin embargo, hay una diferencia importante que se advierte en el dltimo parrafo de
este Ultimo articulo: es posible pactar contra la regulaciéon que establece el Codigo
Civil con respecto a las consecuencias de la sentencia que declara la rescision.
Esto, qué duda cabe, no es viable en materia de anulabilidad. Por consiguiente,

tampoco puede sugerirse una asimilacion entre la rescision y la anulabilidad.

1 Hugo FORNO FLOREZ. Resolucion por incumplimiento. En: AAw. Temas de Derecho Contractual. Lima:

Cultural Cuzco, 1987, p. 77.
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Si ambas partes conocen que el bien es ajeno, no hay lugar para la rescision. Esta
sélo tiene cabida si el comprador desconocia la ajenidad del bien. Una vez que el
comprador se percata que el bien no pertenecia al vendedor, puede solicitar la
rescision. Empero, el vendedor tiene un plazo para adquirir el bien y evitar el éxito

de la demanda de rescision: “la citacién con la demanda”.

En otras palabras, si el vendedor adquiere el bien antes de que le notifiquen con la
demanda de rescisidn, ésta debera ser declarada infundada, ya que la facultad de

solicitar la rescisidén se habria extinguido.

Si la demanda se presenta al Poder Judicial, aun hay tiempo. Si la demanda se
admite, aun hay tiempo. Pero si el auto admisorio es notificado debidamente, el
tiempo termind. El contrato no dejara de ser rescindible si es que luego de tal
notificaciéon el vendedor adquiere la propiedad del bien materia de la compraventa.
Asunto bien diverso sera si el vendedor logra convencer al comprador de que se

desista de su demanda.

Si el vendedor acredita que el comprador conocia la ajenidad del bien, la demanda
también debera ser declarada infundada, ya que se demostraria que la facultad de

solicitar la rescisidén no existié en ninguin momento.

Si el contrato de compraventa de bien ajeno no es rescindible ;qué efectos
produce entonces? Eso lo veremos en un apartado posterior de este capitulo. Por
ahora, ya sabemos qué implica la rescision del contrato de compraventa de bien
ajeno. Muchas veces he podido comprobar, en las aulas universitarias sobre todo,
qgue se comete el error de asociar la rescision al contrato de compraventa de bien
ajeno como si éste fuese rescindible por si mismo. Craso error. La compraventa
de bien ajeno puede o no ser rescindible, dependiendo ello si el comprador sabia
0 no de la ajenidad del bien al momento de celebrarse el contrato.
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5.1.3. ¢(Puede entenderse como nula la compraventa de bien ajeno por
imposibilidad juridica del objeto?

Al margen de las amplias discusiones que existen en torno a la categoria del
objeto del negocio juridico (que no son materia de este trabajo), cabe destacar —

siguiendo a una atenta doctrina espafiola’®

- que cuando se habla de imposibilidad
juridica, se hace referencia a la idea segun la cual la venta de bien ajeno es nula
porque nadie puede transferir la propiedad de un bien que no le pertenece. Yo, por
ejemplo, no puedo transferirle a usted, ahora mismo, la casa de propiedad de la
Dra. CADDIE. Necesariamente se requiere el consentimiento de ella para lograr

esta transferencia.

Esta idea ha sido recogida por nuestra maxima instancia judicial en mas de una
ocasion. Asi, por ejemplo, en la Sentencia en Casacion N° 1376-99-Huénuco,
expedida por Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema, se afirma que es
juridicamente imposible vender un bien que no es de nuestra propiedad, de
manera que el verdadero propietario puede cuestionar la venta de bien ajeno
invocando el inciso 3 del articulo 219 del Cédigo Civil:

“Las normas de los articulo 1537, 1539 y 1541 del Cddigo Civil, que
regulan la compraventa de bien ajeno, no sancionan con nulidad o
anulabilidad dicho contrato, sino que le otorgan al comprador la posibilidad
de rescindirlo cuando este no haya conocido que el bien era ajeno. Sin
embargo, dichas normas se refieren a la relacion juridica entre comprador y
vendedor, pero no contemplan la posicion del propietario, quien se
encontraria en la facultad de invocar la nulidad del contrato, toda vez que la
venta de un bien por parte de quien no detenta su propiedad ni posee
facultades para venderlo, convierte al objeto de dicho contrato en uno
juridicamente imposible (...)".

>2 Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. Op. cit. pp. 219y 220.



119

En sentido analogo se pronuncia la Sentencia en Casacion N° 1332-2009-
Cajamarca, en la cual se acepta que la compraventa de un bien realizada por una
persona que no tiene la calidad de propietaria del mismo, constituye una causal de

nulidad segun lo establecido en el inciso 3 del articulo 219 del Codigo Civil:

“Al respecto, debe precisarse que las instancias de mérito sobre el extremo
denunciado precedentemente han resuelto la controversia de manera
congruente conforme a la pretension de nulidad contenida en la demanda,
esto es, sobre la base de la causal de nulidad consistente en la
imposibilidad juridica del objeto prevista en el articulo 219, inciso 3 del
Cédigo Civil, que en el presente caso se traduce en la imposibilidad de que
la codemandada Filomena RODRIGUEZ TERRONES, que aparece Como
vendedora en el contrato de compraventa materia de nulidad, atribuyéndose
la calidad de propietaria sin serlo legalmente conforme al tracto sucesivo y
la valoracion probatoria efectuada en autos, transfiera la propiedad del
inmueble sin contar con derecho alguno a favor de los hermanos
codemandados SALVADOR CARDENAS, lo que excluye la aplicacion al
presente caso de lo dispuesto en el articulo 161 del Cédigo Civil, que
presupone no solo un sustento factico distinto, sino que dicha pretensién
haya sido solicitada expresamente en la demanda, lo que no ha ocurrido en

el caso de autos”.

Sucede, sin embargo, que la compraventa de bien ajeno no implica una
transmision inmediata del derecho de propiedad, sino una transmisién diferida tal
como el propio Cédigo Civil indica. Por tanto, mal puede decirse que la
compraventa de bien ajeno es invalida, dado que no viola o conculca ninguna
norma de caracter imperativo. Ya hemos visto que el articulo 1539 del Cédigo Civil
la admite de un modo implicito. Y mas explicito es el inciso 2 del articulo 1409 del
Cddigo Civil. Estas normas permiten afirmar que “para el Cédigo Civil la capacidad
de disposicién o la legitimidad para disponer no constituyen un presupuesto de los
contratos con funcion traslativa, o que en otros palabras significa que la falta de
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capacidad de disposicién o de la legitimidad para disponer del vendedor no
ocasiona la nulidad del contrato de compraventa de bien ajeno. Asi, la
compraventa celebrada por quién no es titular es valida en nuestro

ordenamiento” '3,

Al ser permitida la compraventa de bien ajeno por nuestro Cédigo Civil, es inviable
postular su nulidad. Claro esta -y no resulta ocioso repetirlo una vez méas- se debe
entender que nuestro Cédigo Civil asigna a la compraventa de bien ajeno una
eficacia real diferida (y eventual). Los problemas que puedan existir en otros
ordenamientos que no consagran de forma expresa la venta de cosa ajena, no

aquejan a nuestro sistema y, por ende, no cabe aqui hacer referencia a ellos'™*.

5.1.4. ¢{Puede entenderse como anulable la compraventa de bien ajeno por
causal de dolo o error en el consentimiento?

Si el comprador descubre que el bien no pertenecia al vendedor, ;puede
demandar la nulidad alegando anulabilidad por dolo? ¢Qué sucede si el
comprador se equivoca? ;Puede demandar la nulidad alegando anulabilidad por

error?

Al respecto se ha dicho que “cuestion distinta es que si la cosa, aun reuniendo los
requisitos legales, no reune las cualidades que las partes le han atribuido y que les
llevaron a contratar (...), pueda considerarse que éstas incurrieron en un error;
error que, al recaer sobre un dato tan relevante en un contrato de finalidad
traslativa como lo es la disponibilidad de la cosa, sea causa suficiente para

impugnar el contrato” '*°.

>3 Luciano BARCHI VELAOCHAGA. Nada es lo que parece: la compraventa de bien ajeno en el Cédigo Civil y en la

jurisprudencia peruana. cit. p. 284.

% Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. Op. cit. pp. 212 y ss., donde se medita
ampliamente sobre si la venta de bien ajeno puede ser entendida como un supuesto de nulidad por
ausencia o imposibilidad de objeto. Meditaciones que tienen gran interés y sentido en el ordenamiento
espafiol, cosa que no sucede con nuestro sistema. No al menos si lo que se quiere demostrar es que para
nuestro Cadigo Civil la venta de bien ajeno no es un negocio que, por si mismo, sea nulo.

> Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. Op. cit. p. 221.
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La doctrina que acabo de citar niega esta posibilidad diciendo que la ajenidad, “en
si misma, no impide ni vicia el contrato en su momento genético o de formacién
del vinculo, sino la posibilidad de su cabal cumplimiento al no ser posible la
entrega traditoria cuando el vendedor no es duefio de la cosa que deberia ser
objeto de la entrega: lo que se traduce, no en una causa de invalidez, sino de

resolucién por incumplimiento”'®.

Esta ultima idea no la comparto. Ademas se construye sobre la base de la
normativa espanola, que no contempla la posibilidad de una venta de bien ajeno.
Una cosa es el dolo y otra distinta el incumplimiento. No hay duda de que cuando
el comprador asume que la propiedad es el vendedor, pero luego resulta que no
es asi, estamos ante un supuesto de vicio de voluntad sobre un aspecto
claramente relevante del contrato. No es lo mismo una falsa representaciéon de la
realidad sobre un aspecto del contrato, que no cumplir alguno de los compromisos
establecidos en un contrato que se ha celebrado sin ninguna falsa representacion
de la realidad. El articulo 1539 de nuestro Cédigo Civil hace directamente
referencia a un estado subjetivo del comprador: “(...) salvo que hubiese sabido
que no pertenecia al vendedor (...)". Es mas, la mas reciente doctrina italiana
sefnala que la resolucion de la venta de bien ajeno depende de un estado subjetivo
del comprador: su ignorancia de la ajenidad del derecho materia del contrato. La
facultad de resolver surgird antes o después, dependiendo si dicha ignorancia
existe 0 no al momento de celebrarse el contrato™’. Asi que no es correcto afirmar
que aqui no tienen ninguna clase de rol los vicios de voluntad. Lo cierto es que,
guste o no, para nuestro Codigo Civil, la venta de bien ajeno rescindible

presupone un vicio en la voluntad del comprador.

La mas respetada doctrina conviene en entender que existe error cuando hay una
falsa representacion de la realidad, referida al contrato o a sus presupuestos. Se
trata de una creencia equivocada que sirve de base para la celebracion de un
contrato. Es oportuno recordar que el error se divide en dos tipos: error vicio y

% Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. Op. cit. p. 222.

7 Angelo LUMINOSO. op. cit. pp. 239y 240.



122

error obstativo. El primero hace referencia a la formacién de la voluntad de la
parte, de tal manera que sin el error la parte afectada con él no hubiera celebrado
el contrato. El segundo se refiere a la correcta formacion de la voluntad, pero que
es transmitida de forma inexacta. Afirmar que hay un error sobre los elementos
contractuales equivale a decir que se presenta una divergencia entre el significado
objetivo del contrato y el significado que la parte le atribuye, que puede ser

consecuencia de la ignorancia de la realidad'®.

El dolo, por su parte, es entendido como una induccion al error. La nota central de
este vicio de voluntad es la insidia, que consiste en una asechanza o un artificio
utilizado con el objeto de producir un engafno en otra persona. Puede derivar de
expresiones que se hayan proferido (con palabras) o de actos que hayan sido

realizados (con maquinaciones)'®.

Ahora bien, si el comprador no sabe que el bien es ajeno, ello puede deberse al
error del comprador 0 a un supuesto de dolo por insidia del vendedor. No hay otra
posibilidad. En consecuencia, el supuesto contemplado en el articulo 1539 del
Cédigo Civil puede reconducirse a cualquiera de estos dos vicios de voluntad. No
existe ninguna razén de peso para entender que sélo se refiere al error o sélo se
refiere al dolo. De hecho, tal como sucede en las principales legislaciones que han
influido en nuestro medio, los casos de error y dolo tienen, por regla general, la
misma consecuencia para nuestro Cddigo Civil: la anulabilidad (inciso 2 del
articulo 221 del Cédigo Civil). De modo que si a un supuesto particular de negocio
con error la ley le asigna una consecuencia diferente a la anulabilidad, careceria
de sentido que esta misma consecuencia no se asigne a ese mismo supuesto

particular de negocio si es que media dolo.

¢, Por qué una venta de bien ajeno con error no es anulable, pero si lo seria una

venta de bien ajeno con dolo? 4 Por qué una venta de bien ajeno con dolo no seria

%8 Massimo BIANCA. Derecho Civil. 3. El contrato. Traduccién de Fernando Hinestrosa y Edgar Cortés. Bogota:

Universidad Externado de Colombia, 2007, pp. 666 y 667; Vincenzo Roppo. El contrato. cit. p. 718; Luis DIEz
PicAzo. Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial. Vol. |. cit. pp. 176 y ss.; Werner FLUME. op. cit. pp. 495y
ss.
% Massimo BIANCA. op. cit. p. 684; Vincenzo RoPPO. El contrato. cit. p. 745; Luis DIEZ PICAzO. Fundamentos de

Derecho Civil Patrimonial. Vol. |. cit. pp. 170y 171; Werner FLUME. op. cit. pp. 621y ss.
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anulable, pero si lo seria una venta de bien ajeno con error? Como se puede
observar, no hay un fundamento atendible para negar que el articulo 1539 del
Cédigo Civil se refiera tanto a supuestos de error como a supuestos de dolo. Por
lo tanto, si el comprador yerra al considerar que el vendedor es dueiio del bien,
cuando en verdad no lo es, o cuando el vendedor hace creer al comprador que es
dueno del bien, cuando no lo es en realidad, en ambos casos estamos ante

supuestos de rescision.

En mi concepto, ciertamente no puede hablarse de anulabilidad porque la ley
claramente sefala que nos hallamos ante un supuesto de rescisidon. No me parece
inatil reiterarlo, el Cdédigo Civil sefiala que la compraventa de bien ajeno es
rescindible si es que el comprador “no hubiese sabido que no pertenecia al
vendedor”. Esto sucede tanto si se trata de error como de dolo: en ambos casos el

comprador no tiene conocimiento de la ajenidad del bien.

Es muy importante tener en cuenta que la invalidez y la ineficacia no son
consecuencia “naturales” de algunos defectos que pueda presentar el negocio
juridico. Muchas veces se sostiene, erradamente, que los defectos “intrinsecos”
generan invalidez, en tanto que los defectos “extrinsecos” solo ineficacia. Por
ejemplo, uno de nuestros mas distinguidos estudiosos se ha expresado en estos

términos sobre la invalidez y la ineficacia del negocio juridico:

“Un negocio juridico invalido es, pues, aquel que tiene un defecto en su estructura
desde el momento mismo de su formacién o celebracién (...) por el contrario, la
ineficacia funcional, a diferencia de la ineficacia estructural o invalidez, supone en
todos los casos un negocio juridico perfectamente estructurado, en el cual han

concurrido todos sus elementos, presupuestos y requisitos'®® de orden legal, sélo

1% |izardo TABOADA CORDOVA. Acto juridico, negocio juridico y contrato. Lima: Grijley, 2002, p. 149: “(...) a

pesar de la diversidad de opiniones, existe en la actualidad en nuestro concepto, una tendencia cada vez
mas uniforme a establecer que la estructura del supuesto de hecho, denominado negocio juridico, esta
conformado por elementos, requisitos y presupuestos.

Dentro de los elementos del negocio juridico, existe uniformidad total en considerar que la declaracién o
declaraciones de voluntad constituyen el elemento fundamental del negocio juridico (...) la mayoria de los
autores considera que los elementos son la declaracidn de voluntad y la causa.
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que dicho negocio juridico, por un evento a ajeno a su estructura, debe dejar de
producir efectos juridicos (....) De esta manera, puede decirse que los negocios
juridicos afectados por una causal de ineficacia funcional son aquellos que

161 "En este mismo

suponen un defecto totalmente ajeno a su estructura (...)
sentido, el reputado autor agrega que “los negocios juridicos nulos son aquellos
que carecen de algun elemento, presupuesto o requisito, o aquellos cuyo
contenido es ilicito por atentar el mismo contra el orden publico, las buenas
costumbres o las normas imperativas. Del mismo modo, recuérdese que los
negocios son anulables cuando contienen un vicio en la conformacién de un
aspecto de su estructura. De esta forma, se hace muy simple conocer las causales
de invalidez del negocio juridico, bastando que se compruebe la ausencia de
cualquier aspecto estructural, bien se trate de un elemento, presupuesto o
requisito, determinard de inmediato la existencia de una causal de invalidez,

llamada por ello mismo ineficacia estructural”'®.

Como adelanté lineas arriba, esta forma de ver el asunto no puede ser

compartida.

Al referirse al fendmeno de la invalidez, dice un ilustre autor: “(...) la doctrina sigue
un camino contrario; como se deduce de las definiciones citadas, ella reconoce
que la invalidez depende sélo de vicios determinados del negocio (...) por dicho
camino los autores no pueden ir mas alla de una descripcidbn aproximada y

empirica del fenémeno, si no es que incurren, en su intento de dictar una nocién

Ademas de los dos elementos, en la actualidad se acepta también que el negocio juridico tiene dos
presupuestos, antecedentes o términos de referencia, los cuales son el sujeto y el objeto, debido a que a
nivel del negocio juridico nadie afirma ya que el agente capaz y el objeto sean elementos del negocio
juridico (...) habida cuenta que es absurdo sostener que el sujeto y el objeto, que son entes que existen en la
realidad juridica con independencia del supuesto juridico, puedan ser elementos o componentes del negocio
juridico. Debe quedar claramente establecido, que existe también coincidencia en sefialar que los dos
presupuestos antes mencionados forman parte de la estructura del negocio juridico, pero no como
elementos, sino como presupuestos (...)

Finalmente, en la actualidad se acepta también que ademds de los elementos y de los presupuestos, el
negocio requiere también para su validez de ciertos requisitos, aplicables unos a los elementos y otros a los
presupuestos”. Nétese, pues, que no solo los elementos, sino también los presupuestos y requisitos guardan
muy estrecha relacién con la validez del negocio juridico.

'®1 | izardo TABOADA CORDOVA. op. cit. pp. 308 y 309.

182 | izardo TABOADA CORDOVA. op. cit. p. 315.
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del fendmeno, en una tautologia propiamente dicha (...) debe recordarse que la
doctrina, a fin de distinguir entre invalidez e ineficacia en sentido estricto, asimila la
primera a un vicio intrinseco del negocio; la segunda, a un defecto externo. Aqui
se adopta un criterio que obedece a una intuicidbn bastante exacta de los
fendmenos considerados, pero que no puede dejarnos satisfechos, porque es
empirico e impreciso, y porque parece hasta arbitrario, dado que el legislador, en
definitiva, no hace mas que decidir, por caso, cuales son los vicios que comportan

la invalidez” %3,

Y es que la invalidez y la ineficacia dependen de la voluntad del legislador, no de
la “naturaleza” del defecto que pueda tener el negocio juridico. Si el legislador
decide que hay invalidez, pues “atacara” incluso la estructura del negocio. Pero si
decide que sélo habra ineficacia, solo “atacara” los efectos. Si nosotros pensamos
que los defectos “internos” necesariamente generan invalidez, en tanto que los
defectos “externos” implican nada mas que la ineficacia, se tendria que arribar a la
absurda conclusién de que todas las legislaciones del mundo deberian tener

idéntica regulacion en materia de causales de invalidez e ineficacia.
Todo lo contrario. Como bien lo precisa la doctrina que acabo de citar:

“Los conceptos de caracter intrinseco y caracter extrinseco, a los que se recurre,
son demasiado relativos y vagos como para poder conducir a resultados
satisfactorios: en lo sustancial, que un vicio sea intrinseco al negocio es algo que
depende de la nocidbn que se adopte del negocio, y aunque la nocion fuera
idéntica, depende del juicio de cada sujeto. Se sobreentiende, entonces, que dicho
juicio no puede considerarse vinculante para el legislador, el cual, por lo demas,
no establece la invalidez... por la presencia de un vicio intrinseco, sino a tenor de
una propia valoracion practica de la situacion que se determina en la hipétesis. Lo
que queremos decir, en otras palabras — y volveremos sobre el punto dentro de

13 Renato SCOGNAMIGLIO. Contribucidn a la teoria del negocio juridico. Traduccién de Leysser Ledn Hilario.

Lima: Grijley, 2004, pp. 460y 461.
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poco-, es que la invalidez se presenta cuando asi lo dispone el legislador, y no

cuando ella deberia presentarse a tenor del criterio l6gico que se critica”®*.

En este mismo sentido, se agrega que “nuestro ordenamiento no preveé, en efecto,
ni siquiera implicitamente, una categoria de elementos homogéneos de cuya
ausencia pueda depender la invalidez. Por contrario, y como recientemente se ha
reconocido (se cita a otro jurista brillante: Luigi CARIOTA-FERRARA), la invalidez es
asociada, indiferentemente, sea a los elementos intrinsecos (o0 sea, al defecto de
los mismos), sea a los caracteristicas de éstos (licitud, etc.), sea a elementos
accidentales y a sus caracteristicas, sea, en fin, a elementos generalmente
irrelevantes (el motivo); queda demostrado, entonces, que aqui se prescinde de
las razones de la légica abstracta'®.(...) la invalidez pasa a configurarse como
una nocién souple, que puede asumir multiples formas, y obedecer a reglas

diversas, segun las exigencias practicas que se presentan en cada caso”'.

Estas afirmaciones encuentran pleno cotejo en nuestra normativa. Un ejemplo
excelente lo ofrece la regulacion del actuar indebido de los representantes. Como
se sabe, el articulo 161 del Cddigo Civil establece que el acto celebrado por un
representante violando o abusando de sus poderes de representacién es
ineficaz'®”. Empero, en el articulo 166 establece que un supuesto particular de

1*4 Renato SCOGNAMIGLIO. op. cit. p. 461.

1%5 Renato SCOGNAMIGLIO. op. cit. p. 462.

1% Renato SCOGNAMIGLIO. op. cit. p. 466 (suople es una palabra francesa que el autor italiano emplea en el
original, y se traduce como “flexible”).

187 | a violacién de poderes de representacion consiste en un supuesto donde el apoderado trasgrede los
intereses de su representado, sin que esto implique un exceso en el ejercicio de los poderes de
representacion. Sobre el particular, Giovanni PRIORI POSADA. Representacion directa sin poder. En: AAVV.
Cddigo Civil Comentado. T. I. cit. p. 525: “(...) no debe entenderse que violar las facultades de representacion
aquellos casos en los cuales el representante ha hecho algo distinto a aquellos para lo cual estaba facultado,
pues es evidente que en este caso nos hallariamos ante un caso de exceso en las facultades de
representacién que ya se encuentra regulado en el primer supuesto; sino mas bien debe interpretarse de
dicha norma que violar facultades, en realidad supone que en el negocio juridico celebrado por el
representante en nombre del representado se ha vulnerado el interés de este ultimo; lo que supone que
para nuestro Cadigo Civil, el interés del representado seria relevante a efectos de determinar la eficacia del
negocio juridico, como es para el Codice Civile de 1942; con la diferencia que este Ultimo establece con
claridad que el representante debe tener en cuenta el interés del representado al momento de ejercer el
poder representativo”. De otro lado, el acto o negocio consigo mismo también es un supuesto donde se
trasgrede los intereses del representado, sin que esto presuponga un ejercicio excesivo de los poderes de
representacion. Asi, refiriéndose al articulo 166 del Cédigo Civil, Juan ESPINOZA ESPINOZA. El acto juridico
negocial. cit. p. 196: “Este modelo juridico presume el conflicto de intereses en este supuesto en el cual,
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abuso de poder de representacion es anulable: el denominado negocio consigo
mismo. Otro ejemplo claro lo podemos verificar en la Ley del Contrato de Seguro.
En efecto, el articulo 9 de esta ley sefala que la reticencia o declaracion inexacta
del contrato y/o asegurado es causal de nulidad. Conforme al Cddigo Civil, se
trataria de un vicio de voluntad y, por consiguiente, estariamos ante un genuino
caso de anulabilidad. Empero, esta ley especial sigue otro rumbo y afirma que se
trata de un caso de nulidad.

Asi las cosas, si bien el conocimiento incorrecto o distorsionado que pueda tener
el comprador implica un vicio de voluntad, la anulabilidad no es aplicable en este

caso especifico porque la ley ha decido optar por la aplicacidén de la rescision.

5.1.5. La naturaleza de la relacion juridica derivada del contrato de
compraventa de bien ajeno: obligacion mas asuncion de riesgo.

Si la compraventa de bien ajeno no es rescindible o aun no se rescinde, produce
efecto. No lo digo yo, lo dice claramente el Codigo Civil. La rescision debe operar
(judicialmente) para que el contrato pierda eficacia. De manera que en tanto no se
declare la rescision, el contrato se entiende eficaz ;Qué clase de efectos,

entonces, produce la compraventa de bien ajeno en tanto no se rescinda?

En mi opinion, hay dos clases de efectos fundamentales: una asuncion de riesgo
mas una relacion obligatoria. Me paso a explicar:

Debo comenzar por dejar sentida una premisa simple, pero de relevancia enorme:
las normas se tienen que interpretar de tal manera que produzcan efectos. Si
existe una interpretacién que vacie de contenido a una norma determina, tal
interpretacibon merece ser descartada. La Unica justificacion para una

interpretacién que termine por eliminar una norma es la inconstitucional de ésta.

siendo una sola persona, se asume la posicion juridica de dos partes”. Por lo tanto, es perfectamente licito
afirmar que el negocio consigo mismo, cuando es anulable, es un caso especial de violaciéon o abuso de
poder de representacion.
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Sobre la particular, las clasicas ensefanzas de un antiguo profesor de la Facultad
de Derecho de Harvard, James Bradley THAYER, poseen un rol clave:

Segun él, el Juez debe considerar invélidas Unicamente aquellas normas que
violan la Constitucién de una forma “patente y clara”. De no ser asi, las normas
deben considerarse eficaces y, por ende, plenamente aplicables en la resolucién

168

de casos concretos Es mas, ni siquiera en caso de duda sobre su

constitucionalidad, puede dejar de reputarse como valedera y eficaz a una

norma'®.

Esta dltima idea, segun una atenta doctrina espanola, significa la aplicacion de
una maxima fundamental en la funcién jurisdiccional: in dubio pro legislatore, que
no es solo una exigencia de la técnica juridica, sino también, y sobre todo, una

consecuencia del llamado principio democratico’”°.

De lo anterior se sigue que siempre debe adoptarse una interpretacidon que
otorgue sentido a las normas, no aquella que las haga indtiles o inoperativas. Se
tiene que partir, guste o no, de un principio de confianza hacia el legislador como

buen observador e intérprete de la Constitucion'”

. En este sentido, un distinguido
autor peruano, analizando el articulo 1762 del Cdédigo Civil, afirma que este
articulo hace referencia a dos hipétesis generadoras de responsabilidad civil, y no
sblo a una, partiendo de la consideracion segun la cual deben evitarse
interpretaciones que conduzcan a meras reiteraciones, optando por aquellas que
le otorguen un mayor sentido al texto legal objeto de interpretacién'’2. En otras
palabras, si es posible entender que un texto normativo “vale algo” o que “no vale

nada”, pues hay que obviar esta ultima solucién.

1% James Bradley THAYER. The Origin and Scope of the American Doctrine of Constitutional Law. En: Harvard

Law Review. Vol. 7. N2 3. Boston: The Harvard Law Review Association, 1893, p. 140.

1% James Bradley THAYER. op. cit. p. 145.

Manuel ARAGON. Constitucion y Democracia. Madrid: Tecnos, 1989, p. 124.

Eduardo GARCIA DE ENTERRIA. La Constitucion como norma y el Tribunal Constitucional. 4ta edicidon. Madrid:
Civitas, 2006, p. 102.

2 Fernando DE TRAZEGNIES GRANDA. La responsabilidad profesional no existe. En: AAvv. Instituciones de
Derecho Privado. Vol. 5. Lima: Grijley, 2006, p. 388.

170
171
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Ahora bien, pienso que la venta de bien ajeno tiene una eficacia obligatoria porque
asi lo mandan los articulos 1529 y 1549 del Cadigo Civil.

La primera norma, tantas veces mencionada, claramente establece una obligacion
a cargo del vendedor: “transferir la propiedad de un bien al comprador”. Segun el
diccionario de la Real Academia Espanola, “transferir” tiene varios significados,
aqui cabe mencionar dos: i) llevar o traspasar algo de un lugar a otro, y ii) ceder a
otra persona el derecho, dominio o atribucién que se tiene sobre algo. Es obvio
que no es oportuno acoger este segundo sentido si se trata de analizar la
compraventa de bien ajeno, puesto que el vendedor no tiene dominio sobre el bien
materia de la venta. Si tiene pleno sentido, en cambio, traer a colacion el primer
sentido, de modo que se entienda que el vendedor esta obligado a “llevar” el
derecho de propiedad del patrimonio de su verdadero titular al patrimonio de su
comprador. Esto se podria realizar de dos maneras: que el derecho de propiedad
“salga” del patrimonio del dueio hacia el patrimonio del comprador, o que el
derecho de propiedad “salga” del patrimonio del duefio hacia el patrimonio del

vendedor, para que éste haga adquirir a su comprador.
La segunda norma indica lo siguiente:

“Es obligacion esencial del vendedor perfeccionar la transferencia de la propiedad

del bien”.

Esta disposiciéon refuerza la idea segun la cual el vendedor estd obligado a
conseguir que el derecho de propiedad (ajeno) se traspase al patrimonio del

comprador.

Sobre el particular, se ha sostenido que “celebrado el contrato nacen obligaciones
y entre ellas la de perfeccionar la traslacion de la propiedad, como correlato del
aludido derecho del comprador. Este perfeccionamiento  supone,
consecuentemente, la realizacion de aquellos actos que le permitan ejercer a
plenitud los derechos que emanan de la compraventa, incluyendo no sélo los
atributos inherentes a la propiedad, sino el adecuado empleo del crédito, entre
otros.
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A nuestro modo de ver, el articulo 1549 se refiere de un modo integral a la
adecuacion de la transferencia de la propiedad del bien que es materia del
contrato de compraventa y cubre no solo las (obligaciones) que son esenciales
sino también las que derivan de ella y tienen, por lo tanto, caracter accesorio (...)
En suma, y a tenor del precepto bajo analisis, lo fundamental es que el comprador
pueda disfrutar de los atributos inherentes a la propiedad a plenitud, como
consecuencia de la obligacién de transferencia que es inherente al contrato de

compraventa””®,

Es oportuno recordar, tal como su propia denominacion lo indica, que la
compraventa de bien ajeno solo se diferencia de una compraventa “normal” en la
ajenidad del bien. Nada mas. Por tanto, no existe razdn para no aplicar el articulo
1549 del Cdédigo Civil a la venta de bien ajeno. Este tipo particular de
compraventa, en consecuencia, tendra una eficacia obligatoria: el vendedor se

obliga a que el comprador consiga-de forma plena- la propiedad del bien ajeno.

Postular la no aplicacion del articulo 1549 del Codigo Civil a la compraventa de
bien ajeno, empujaria a preguntarse qué otras normas relativas a la compraventa
no se aplican y por qué. Decir, sin mas, que en la venta de bien ajeno el vendedor
no asume ninguna obligacion relativa a la adquisicion de la propiedad, no sélo
implica violar los preceptos del Cédigo Civil, sino hacer que desdibuja el caracter

de venta que —en definitiva- tiene la venta de bien ajeno.

Asi pues, aunque el bien sea ajeno, el vendedor se obliga a efectuar una
transmision del derecho de propiedad sobre un determinado bien. Por
consiguiente, debe llevar a cabo todas aquellas actividades que sean precisas
para conseguir que el derecho de propiedad pase del verdadero duefo al
comprador, tal como ocurriria en una locacion de servicios. En este sentido, se

dice que “en la compraventa de bien ajeno el vendedor se obliga a procurar la

'3 Max ARIAS SCHREIBER PEZET. Exégesis. T. Il. cit. p. 57.
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adquisicién de la propiedad a la contraparte; en otras palabras, se obliga a

procurar que el comprador adquiera la propiedad”’ ",

Insisto, no existe razén de peso para no aplicar el articulo 1549 del Codigo Civil a
la venta de bien ajeno.

Sin embargo, el asunto no puede agotarse en esta constatacién. Como ya habia
adelantado, no es lo mismo prometer a un tercero que adquirird la propiedad sobre
un bien que no nos pertenece, que obligarse a transferir la propiedad de ese
mismo bien en favor del tercero. Empero, en ambos casos hay una similitud
esencial: para que se concrete la promesa o para que la compraventa alcance su
finalidad dltima, sera indispensable el actuar de un tercero, en este caso el del
verdadero propietario. Tal actuar no se encuentra bajo control del promitente ni del
vendedor. En otras palabras, la finalidad traslativa de la venta de bien ajeno no
depende del vendedor. Si esto es asi, de inmediato podria decirse que si el
vendedor de un bien ajeno diligentemente hace todo lo posible para que el
comprador se vuelva duefio del bien, pero no lo consigue, no tendria ningun deber
de indemnizar y esto haria que la venta de bien ajeno tenga iguales efectos que la

locacién de servicios.

Esta solucién no parece que corresponda a la voluntad de las partes en una tipica
compraventa. Las actividades del vendedor, evidentemente, no son el centro del
interés de un comprador. Lo que éste desea, al final del dia, es procurarse la
propiedad de un bien. En una locacion de servicios, en cambio, la actividad del
locador constituye el centro de atencion del interés del comitente, tal como se
advierte de una simple lectura del articulo 1764 de nuestro Cédigo Civil. Ademas,
que sblo exista un efecto obligatorio sobre el vendedor (de un bien ajeno) no
parece iddneo, puesto que no tiene mucho sentido obligarse a algo que escapa a
nuestras posibilidades de actuacién. Insisto, si bien el vendedor (de un bien ajeno)
estad obligado a realizar las actividades que propicien la adquisicion de la
propiedad por parte del comprador, también es verdad que tales actividades no

7% Luciano BARCHI VELAOCHAGA. Nada es lo que parece: la compraventa de bien ajeno en el Cédigo Civil y en la

jurisprudencia peruana. cit. p. 286.
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son suficiente para satisfacer el interés del comprador. En ultimo analisis, aqui la
transferencia de la propiedad no depende del vendedor, a diferencia de lo que

sucede en una venta “normal’.

El hecho de que la finalidad de la compraventa escape a la voluntad de las partes
necesariamente debe tener una repercusion a nivel de sus efectos juridicos. No
resulta ocioso recalcarlo, el comprador esta interesado sobre todo en la
adquisicién de la propiedad, esa es la esencia de la compraventa, de manera que
su interés exige una tutela que sea equiparable a la del comprador en una “venta
normal” ; Cédmo lograr esta equiparacion? La respuesta, en mi concepto, no es tan
dificil de hallar.

Ya sabemos que, como en toda compraventa, el vendedor de un bien ajeno esta
obligado a conseguir que el comprador se vuelva duefio del bien. Empero, la
ajenidad del bien hace que esta constatacion sea insuficiente. Como ya dije, tal
ajenidad tiene que tener una repercusién a nivel de efectos, de tal suerte que los
efectos de una venta de bien ajeno no son equiparables a los de una “venta
normal”’. EI Codigo Civil, sin embargo, no detalla en qué consiste tal diferencia.
Pero ese elemento diferenciador tiene que existir necesariamente, porque no es
admisible afirmar que una venta de bien ajeno tiene idénticos a los de una
compraventa normal. Ese elemento diferenciador, empero, tiene un objetivo claro:
tutelar lo mas posible el interés del comprador, puesto que éste “peligra” al no
depender del vendedor la efectiva transferencia de la propiedad ¢Donde
encontramos ese mecanismo de tutela? Pues facil: en la regulaciéon del
compromiso de obtener que otro adquiera del articulo 1537 del Codigo Civil,
puesto que aqui se establece un mecanismo de tutela que se explica en la
ajenidad del bien. Tanto en la venta de bien ajeno como en el compromiso de
obtener que otro adquiera, la traslaciéon de la propiedad no depende de las partes
contratantes. Esta circunstancia si es tenida en cuenta por el legislador en la
regulacion del compromiso de obtener que otro adquiera, empero no es tomada en
cuenta en la regulacién de la venta de bien ajeno, por lo que la analogia se
impone.
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Por lo tanto, la venta de bien ajeno tiene un doble efecto: el obligatorio y uno
idéntico al del compromiso de obtener que otro adquiera. Asi se respeta la
normativa del Codigo Civil y no encuentra desamparo el interés del comprador por
el hecho de que el bien sea ajeno. Pero cudl es ese efecto del compromiso de
obtener que otro adquiera. Veamos:

El contrato previsto en el articulo 1537 del Cédigo Civil se somete, como lo indica
expresamente esta norma, a la regulacién de la promesa de hecho o de la
obligacién de un tercero (articulos 1470-1472 del Codigo Civil). Y, como ha
demostrado Hugo FORNO, no existe propiamente una relacion obligatoria entre el
promitente y el promisario, sino una “relacién de garantia” o de “asuncién de
riesgo”, tal como ocurre en los contratos de seguro'”®. Voy a explicar esto con un

detalle mayor:

Emilio BETTI ensefa que existen obligaciones que podemos llamar “de garantia”,
junto a las de dar, hacer y no hacer. Se pone como ejemplo el contrato de seguro,
donde el interés del asegurado no es recibir la indemnizacion-ya que su pago
depende de un evento incierto-, sino ganar tranquilidad, seguridad y libertad de
preocupaciones. Aca la prestacion no consiste en una conducta, sino que se
trataria de una cooperacion “virtual”'’®. Empero, sabido es que el Cédigo Civil
peruano adopta una definicion de obligacidbn mas restringida, que entiende como
prestacién una conducta o actividad del deudor. En cualquier caso, al margen de
la nocidén que se adopte, lo cierto es que las llamadas “obligaciones de garantia”
no pueden someterse al mismo régimen legal que las obligaciones de dar, hacer o
no hacer, puesto que hay diferencias muy marcadas entre tales obligaciones'””. Y,
bien visto el asunto, esto se explica facilmente si se tiene en cuenta el requisito de

la posibilidad que debe tener todo deber juridico (recuérdese que las obligaciones

s Hugo FORNO FLOREZ. Precisiones conceptuales en torno a la promesa de hecho ajeno. En: AAw. Negocio

juridico y responsabilidad civil. Estudios en memoria del Profesor Lizardo Taboada Cdrdova. Lima: Grijley,
2004, pp. 511y ss.

7® Emilio BETTI. Teoria general de las obligaciones. T. |. Traduccidn de José Luis de los Mozos. Madrid: Revista
de Derecho Privado, 1969, pp. 39-43.

Y7 Emilio BETTI. Teoria general de las obligaciones. T. |. cit. p. 43.
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son un tipo de deber). El cumplimiento de todo deber, como dice el propio BETTI'®,
tiene que depender de la voluntad o fuerzas del sujeto gravado con el mismo. Un
deber cuyo cumplimiento no depende de nosotros mismos, es un deber
“‘imposible”. Asi, en la promesa de la obligacién o del hecho del tercero, no se
puede considerar que se produzca una obligacion técnicamente hablando, ya que
el hecho o la obligacion del tercero escapan por completo al control del promitente.

En este sentido, FORNO explica que en la promesa de la obligacién o del hecho del
tercero no puede haber una relacién obligatoria. Hay que tener en cuenta, dice
este autor, que las relaciones juridicas son de variado tipo porque se establecen
para realizar intereses también variados. Cuando el interés del sujeto activo de la
relacion juridica requiere, para su realizacién, un comportamiento o actividad
determinada de parte del sujeto pasivo, estamos ante una obligacién. No siempre
es asi, en algunas ocasiones el interés de la parte activa se realiza con tan solo la
tolerancia del sujeto pasivo. Eso demuestra, insiste FORNO, que no todas las

relaciones juridicas patrimoniales pueden ser iguales en su estructura'”®.

Centrandose en la obligacidén, se advierte que su objeto, 0 sea la prestacion,
ostenta una serie de caracteres: patrimonialidad, licitud, determinabilidad y la
posibilidad. En lo que aqui importa, hay que centrarse en esta Ultima
caracteristica. De este modo, se tiene que si la prestacion consiste en una
conducta que la relacidén obligatoria impone al deudor y a la cual incluso puede ser
constrefido, se comprende con sencillez que esa conducta debe ser posible de
realizacion por él, porque no seria legitimo esperar del deudor e incluso
constrefirlo a una actividad que su propia naturaleza humana no le permite

alcanzar'®

. “Esto explica un fendmenos muy claro: que la obligaciéon no tiene
razén de establecerse si no existe la posibilidad de hecho de observarla e

inclusive de no observarla. Esto explica también la sancién de nulidad que se

7% Emilio BETTI. Dovere giuridico. En: AAW. Enciclopedia del Diritto. T. XIV. Milan: Giuffre, 1965, pp. 56 y 57.

Hugo FORNO FLOREZ. Precisiones conceptuales en torno a la promesa de hecho ajeno. cit. pp. 524 y ss.
Antonio HERNANDEZ GIL. Derecho de obligaciones. Madrid: Ceura, 1983, p. 103.
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impone cuando la imposibilidad es inicial y la extincién de la relacion de obligacion

cuando ella es sobrevenida”'®".

Al margen de que sea crea o no en la distincién entre obligacion de medios y
obligacién de resultados, es innegable que el requisito de la posibilidad se aplica a
ambas clases de obligacion. Seria inadmisible postular lo contrario. De hecho,
jamas nadie lo ha hecho en doctrina. Dice FORNO al respecto:

“Préstese atencidon, sin embargo, a un aspecto que resulta bastante obvio pero
que para nosotros adquiere la maxima importancia. Aun en la obligacion de
resultado, el resultado previsto como prestacion tiene que ser posible de cumplir
mediante la actividad del deudor. No es que la obligaciéon de resultado por ser de
tal clase y por tener especial énfasis en el resultado antes que en la actividad del
deudor, signifique que el resultado debe conseguirse aunque al deudor le resulte
imposible. Es indiscutible que al igual que lo que ocurre en la obligacién de medios
y en general en toda obligacidon, el resultado debe poder alcanzarse mediante la

actividad del deudor (...).

Por eso, no nos equivocamos si afirmamos, en primer lugar, que so6lo puede
establecerse una obligacion de resultado en la medida en que el resultado pueda
alcanzarse plenamente con la conducta o actividad del deudor. En segundo lugar,
que como en los casos en que el resultado no depende del deudor; ese resultado
no puede constituir una prestacién; la conducta orientada a procurarlo (pero sélo la
conducta), en la medida en que resulte util al acreedor, si puede establecer como

prestacion, de una obligacién de medios”'.

¢Una nocion objetiva de la responsabilidad por incumplimiento puede hacer
concluir que la obligacion puede tener como prestacién una actividad imposible?
Claro que no. Sobre el particular, FORNO afirma que:

“Es cierto que para algunos (refiriendose a Giuseppe OsSTI y a Giovanna VISINTINI)

la posibilidad debe juzgarse objetivamente, pero se considera que la prestacion es

181 Hugo FORNO FLOREZ. Precisiones conceptuales en torno a la promesa de hecho ajeno. cit. p. 530.

182 Hugo FORNO FLOREZ. Precisiones conceptuales en torno a la promesa de hecho ajeno. cit. p. 533.
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posible no sélo cuando lo es en abstracto sino cuando es realizable objetivamente

por el deudor.

Si, por ejemplo, PRIMUS promete a SECUNDUS que mafana llovera 3 horas, no
puede decirse que se trata de una prestacion de resultados porque aunque se
sostenga que es perfectamente posible que llueva tres horas, tal hecho (o
resultado) no puede ser conseguido por el deudor. Debe por tanto juzgarse que
esa prestacién, aunque de posible ocurrencia, resulta para PRIMUS objetivamente
imposible de alcanzar por su propia naturaleza.

Exactamente lo mismo ocurre con el hecho de tercero, ya que es posible que éste
lo ejecute (0 que se obligue frente al promisario, si éste fuera el caso) pero no
puede desconocerse que no esta en manos del promitente, ni puede estarlo,
porque cada ser humano es libre y puede determinar, con absoluta independencia

de los demas, su propio actuar”'®.

Tdmese en cuenta que el riesgo es la posibilidad de ocurrencia de un dafio como
producto de la verificacion o no verificacion de un evento. En consecuencia, la
asuncion de una obligacion o la realizacion de un hecho por parte de un tercero,
en cuanto no pueden entenderse como resultado de una prestacion del
promitente, puede conceptualizarse como un riesgo (que consiste en que el
tercero no suma la obligaciéon o no ejecute el hecho) que determina la posibilidad
de un dafo en el promisario. Por eso, esta relacién no puede construirse sobre la
base de una conducta que deba desplegar el promitente en favor del promisario,

sino como un desplazamiento del riesgo del promisario hacia el promitente'®.

A la luz de estas consideraciones, discrepo con las lineas que paso a transcribir:

“Si el vendedor no estd, por si mismo, en la posibilidad de transferir al comprador
la propiedad del bien ajeno, aquél no puede estar sujeto a la obligaciéon de hacerlo,
desde que no es ni conceptual, ni juridicamente admisible que se imponga un

183 Hugo FORNO FLOREZ. Precisiones conceptuales en torno a la promesa de hecho ajeno. cit. pp. 534 y 535.

Ludovico BARASSI. Instituciones de Derecho Civil. Vol. Il. Traduccién de Ramén Garcia de Haro y Mario
Falcon. Barcelona: Bosch, 1955, p. 172.
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deber a quien no tiene el poder de cumplirlo. Notese, al efecto, que el Cédigo no
dice expresamente que sobre tal vendedor recaiga semejante obligacién. Es
verdad que no tendria por qué decirlo, dado que al tratarse de un tipo especial de
compraventa, se supone que éste contiene los elementos que configuran a la
misma. Sin embargo, debe resultar claro que aun cuando el Cédigo hubiese
establecido expresamente que el que vende un bien ajeno esta obligado a
transferirselo al comprador, tal obligacion estaria siendo utilizada en un sentido
diverso de aquél que se utiliza en el Libro VI, pues dicha obligacién tendria por
objeto una conducta que no podria llegar a ser prestacion, pues ella no cumpliria
con el requisito de la posibilidad.

En este sentido, la referencia a una obligacion de transferir la propiedad de un
bien ajeno resulta siendo tan intrascendente, dado que no existen normas que
regulen semejante obligacion, pues como ya se dijo, es imposible aplicarle normas

en las que subyacen requisitos que ella no llega a cumplir’'®.

La venta de bien ajeno, al no producir un efecto real inmediato, tiene una
innegable eficacia obligatoria, semejante a una locacion de servicios que se
traduce en la contratacion de la actividad de gestion del vendedor para que
consiga la adquisicion de la propiedad del bien (ajeno). Negar esto, como lo hace
ESCOBAR, no sélo implica desconocer el texto claro del Cédigo Civil (haciendo que
pierdan sentido las normas aplicables al caso, cosa criticable desde el punto de
vista de la teoria de la interpretacion, como ya se vio), sino trastornar a la venta de
bien ajeno a un grado tal que su naturaleza misma de compraventa se

compromete gravemente.

Y es que, como ya dije, la venta de bien ajeno tiene un doble efecto: i) el
obligatorio, y ii) el de garantia. El primero lo impone el texto de la regulacién que
dispensa el Codigo Civil a la compraventa, sobre todo cuando su efecto real
inmediato no es viable. El segundo es impuesto por la ajenidad del bien y la

18> Freddy ESCOBAR ROzAS. Reflexiones en torno a la llamada venta de bien ajeno. cit. p. 162.
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adecuada tutela que merece el comprador frente a tal ajenidad. Esta
consideracion no tiene que sorprender a nadie, puesto que frente a los riesgos, un
contrato puede proporcionar un “doble escudo”. FORNO advierte, con total
pertinencia, que un contrato de promesa de hecho o de la obligacién de un
tercero, puede también disponer una relacion obligatoria que implique una gestion
a cargo del promitente.

De este modo, “contra un riesgo la defensa puede ser doble: o la adopcion de
medidas (o precauciones) que valgan para reducir las probabilidades del siniestro,
o bien derivar sus consecuencias sobre otro. El primer supuesto se logra mediante
la creacion de un deber de prestacion de hacer comun y corriente. Por ejemplo, el
promitente simplemente se obliga a gestionar frente al tercero que éste asuma la
obligacién o ejecute el hecho. El segundo supuesto se consigue estipulando el
desplazamiento del riesgo que pesa sobre el promisario hacia el promitente de
manera que éste, al asumirlo, garantiza al promisario que, de verificarse el evento
temido (que consiste en que el tercero no asume la obligacién o no ejecuta el
hecho) aquel lo mantendra indemne mediante el pago de una suma de dinero

(indemnizacion) que elimine el dafio sufrido”'®.

Incluso es posible que las partes (promitente y promisario) recurran a ambos
mecanismos, pero esto no significa que la promesa constituya una obligacién con
prestacién de hacer sino sélo que la promesa ha sido complementada con una
previa obligacion, porque si no se obtiene el resultado a pesar de las gestiones del
deudor, la indemnizacién se debe como consecuencia de la asuncion del riesgo y
no de la obligacion con prestacion de hacer, que se rige por las disposiciones

relativas a las obligaciones en general”'®”.

186 Hugo FORNO FLOREZ. Precisiones conceptuales en torno a la promesa de hecho ajeno. cit. p. 537.

187 Hugo FORNO FLOREZ. Precisiones conceptuales en torno a la promesa de hecho ajeno. cit. p. 538.
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5.1.6. El rol del saneamiento por eviccidon en una compraventa de bien ajeno:

a propoésito de las consecuencias de la rescision.

El saneamiento por eviccion tiene una estrecha relacion con el peculiar contrato
que se esta estudiando, la cual debe ser precisada en este trabajo, a efectos de

esclarecer la relacion que se entabla entre las partes.

De acuerdo a lo preceptuado en el articulo 1491 de nuestro Cédigo Civil, se debe
el saneamiento por eviccidon si el adquirente es privado del derecho de propiedad
por mandato judicial o administrativo firme y por razén de un derecho de tercero,
anterior a la transferencia. Este mecanismo ha sido descrito en los siguientes

términos:

“La eviccion es la privacion total o parcial, temporal o definitiva, que sufre el
adquirente como consecuencia de un fallo que reconoce un mejor derecho de
tercero sobre el bien adquirido. Al producirse esta situacion, el adquirente tiene el
derecho de exigir al transferente que sanee su titulo a fin de que pueda gozar

adecuadamente de la propiedad, posesion o uso del bien que ha adquirido” '8,

El inciso 4 del articulo 1500 del Codigo Civil establece que se pierde el derecho a
exigir el saneamiento cuando el adquirente conocia que el bien era litigioso o
ajeno. Esta ultima norma claramente vincula al saneamiento por eviccidén con la
venta de bien ajeno. Por ello, el autor que se acaba de citar agrega que “en la
venta de bien ajeno también habria la posibilidad de ejercer la accién de
saneamiento por eviccién, cuando el comprador que desconoce el caracter ajeno
del bien al momento de la celebracion se vea privado de su derecho por el

verdadero propietario, en virtud de una sentencia judicial’*®®.

Cabe formular la siguiente interrogante: ;toda venta de bien ajeno conlleva la
posibilidad de invocar el saneamiento por eviccidon? La respuesta es negativa,
puesto que cuando el comprador sabe que el bien es ajeno, no tiene derecho a tal

188 Mario CASTILLO FREYRE. La relacion existente entre la venta de bien ajeno y el saneamiento por eviccion. En:

Revista del Magister en Derecho Civil. Vol. 1. Lima: PUCP, 1997, p. 111.
'8 Mario CAsTILLO FREYRE. La relacion existente entre la venta de bien ajeno y el saneamiento por eviccion. cit.
p. 116.
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saneamiento. Entonces ;sélo cabe el saneamiento por eviccién en las ventas de
bien ajeno que son rescindibles? Pues si, ya que en estos casos el comprador
ignora el caracter ajeno del bien materia de la venta. Otra pregunta inevitable:
¢toda compraventa de bien ajeno rescindible es susceptible de saneamiento por
eviccion? Pues no. El saneamiento por eviccidbn solo aplica, como lo dice
claramente el citado articulo 1491, cuando media una resoluciéon judicial o
administrativa firme que le “arrebata” el derecho de propiedad al comprador, en
favor de un tercero. En cambio, para que el comprador pretenda la rescision, solo
necesita acreditar la ajenidad del bien materia del contrato de compraventa y su
desconocimiento de tal ajenidad, sin que la ausencia de titularidad de su vendedor

tenga que probarse mediante una resolucion judicial 0 administrativa firme'®.

Por otro lado, hace poco se ha dicho que “las diferencias mas importantes se
presentaran en el plano de los efectos juridicos; toda vez que las obligaciones que
surgen de uno y otro supuesto son radicalmente distintas. Asi, la obligacién de
saneamiento que surge para el vendedor ante la eviccién es fundamentalmente la
de restituir el valor del bien al momento de la eviccién, teniendo en cuenta la
finalidad para la que fue adquirido (inciso 1 del articulo 1495), mientras que en la
venta de lo ajeno, el vendedor debera restituir el precio que haya recibido (articulo
1541), en cualquier caso él siempre estara obligado a pagar el interés legal y las
mejoras que de buena fe haya introducido el comprador y la respectiva

indemnizacion por los dafios y perjuicios que se hayan causado”'®'.

Aunque no lo digan los autores que estoy citando en este apartado, es evidente
que el saneamiento por eviccidén y la rescisibn son mecanismos que no puede
emplear el comprador al mismo tiempo. Y no tanto por las razones expuestas por
el dltimo autor citado, puesto que una lectura del articulo 1495 del Codigo Civil
claramente establece que el saneamiento por eviccién sobrepasa el valor del bien
al momento en que ocurre la eviccidn, ya que se incluye también la indemnizacién

por dafos y perjuicios, las mejoras, frutos, entre otros conceptos. Francamente no

% Jestis VASQUEZ VIDAL. El contrato de compraventa sobre bien ajeno. cit. p. 62.

! Jestis VASQUEZ VIDAL. El contrato de compraventa sobre bien ajeno. cit. pp. 62 y 63.



141

entiendo por qué se dice que “la obligacién de saneamiento que surge para el
vendedor ante la eviccion es fundamentalmente la de restituir el valor del bien al
momento de la eviccidon”, cuando el citado articulo 1495 dice que tal obligacion

implica mucho més que dicho valor.

De inmediato es facil advertir que la rescision y sus conceptos dinerarios no
pueden acumularse con los del saneamiento por eviccion, lo que hace que ambos
mecanismos sean excluyentes. Y es que existe un gran parecido entre los
conceptos del articulo 1495 y los del articulo 1541. El vendedor debe restituir al
comprador el precio, pagar una indemnizacion, reembolsar mejoras, entre otros
conceptos. Estas amplias repercusiones de la declaracién de la rescisidon se
explican porque “esta ineficacia tiene alcances retroactivos de manera que los
efectos contractuales desaparecen también para el pasado como si nunca se
hubiera producido. (...) se proyecta sobre toda la relacion juridica y por eso (como
en el caso de la anulacion) dicha relacidén se extingue integramente también en el

ambito de los contratos de duracion”'®.

En la rescision de la venta de bien ajeno, el comprador puede solicitar el pago del
precio y de las mejoras. En el caso del saneamiento por eviccion, el adquirente
puede solicitar el pago del valor del bien al momento en que ocurre la eviccion y
también el pago de las mejoras. Evidentemente el comprador de un bien ajeno, al
solicitar la declaracién de rescision, no puede peticionar estos cuatro conceptos
pecuniarios. Insisto, es evidente que nuestro legislador ha establecido que los
conceptos del mentado articulo 1495 son ajenos a la rescision. Es mas, como se
acaba de ver, la rescision tiene un alcance retroactivo pleno, en tanto que el
saneamiento por eviccion tiende a proyectarse desde el momento en que sucede

la eviccioén.

En tal contexto, se tiene que el saneamiento por eviccion es una figura ajena a la
rescision de la venta de bien ajeno. Sin duda la relacién entre ambas figuras

puede seguir delineandose, empero esto es ya un asunto que no se encuentra

%2 Hugo FORNO FLOREZ. Efectos de la rescision y de la resolucién. En: Aaw. Cédigo Civil Comentado. T. VII. cit.

p. 159.
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dentro del radio de accion de este trabajo. No estamos investigando los limites de
aplicacién del saneamiento por eviccidn, asi que aca resulta suficiente constatar
que cuando el comprador solicita la declaracion de rescisién, nada tienen que
hacer aqui las reglas aplicables cuando se peticiona el saneamiento por eviccion,
y viceversa. Es mas, hasta los presupuestos son diferentes, de tal modo que sélo
a través de una lectura en extremo forzada podria postularse la posibilidad de

aplicar ambos figuras de forma copulativa en un caso concreto.

5.2. Los efectos en relacion al propietario del bien.

Como ya lo mencioné, la eficacia de la compraventa de bien ajeno suele ser
estudiada desde la perspectiva de los contratantes, sin hacer mencién a la
perspectiva o situacion del verdadero propietario de cara a tal contrato.
Pondremos fin a esta investigacion haciendo un andlisis de este aspecto. Y es que
el mismo es indispensable, ya que en este particular contrato de venta, comprador
y vendedor “no son los unicos sujetos que de alguna forman estan implicados en
el fendmeno contractual, maxime si el contrato tiene como referente objetivo un
bien de una persona que no interviene en la celebracion del contrato pero que de
alguna forma puede verse afectada, como se ha dado cuenta correctamente la

jurisprudencia”®.

5.2.1. La eficacia relativa del contrato.

El punto de partida es una elemental constatacion: el verdadero propietario es un
tercero frente a la compraventa de bien ajeno. No es vendedor ni tampoco es
comprador. En consecuencia, las situaciones juridicas derivadas de la celebracion
de la compraventa, no recaen en su esfera juridica. El contrato no lo vincula de
ninguna manera. Y es que, evidentemente, nadie puede sufrir la alteracion de su
esfera juridica en virtud de un contrato que no ha celebrado.

%3 Jestis VASQUEZ VIDAL. El contrato de compraventa sobre bien ajeno. cit. p. 71.
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Es menester hacer referencia al articulo 1363 del Codigo Civil, que consagra la

denominada “eficacia relativa del contrato”:

“‘Los contratos solo producen efectos entre las partes que los otorgan y sus
herederos, salvo en cuanto a éstos si se trata de derecho y obligaciones no

trasmisibles”.

Una mera aplicacion literal de este articulo revela no poco en relacion al objeto de
nuestro de estudio: dado que el verdadero duefio no participa en la compraventa
del bien, este contrato no produce efectos sobre él, ni mucho menos sobre sus
herederos. Sic et simpliciter. Es mas, cabe recordar ahora que Jean DEMOLOMBE
se gquejaba de la existencia del articulo 1165 del Codigo Civil francés, puesto que
no se comprende la razén para “gastar” un articulo de dicho codigo en algo tan

obvio'%.
Sobre el particular, dice uno de nuestros mas conocidos autores:

“Este precepto responde a principios universalmente conocidos, segun los cuales
los contratos no se extienden mas alla de las partes que los han otorgado y sus
herederos, sean estos a titulo universal o singular (...) Por oposicion se deduce

que los contratos no producen efectos respecto de terceros”®°.

Pasando revistas a diferentes explicaciones que ha dado la doctrina extranjera,
otro connotado autor nacional concluye que “la explicacion mas realista es que la
regla de la relatividad de los contratos no responde necesariamente a un principio,
entendido éste como una idea rectora que inspira el ordenamiento legal, sino a
una construccion legislativa —como, en el fondo, lo es el propio contrato- destinada
a precisar que el contrato no es una fuente ilimitada de relaciones juridicas
obligacionales, sino que sus efectos se circunscriben a las partes que tienen el

poder de crear esas relaciones (...). Se impide, de esta manera, que el contrato se

%% Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. El contrato en general. T. . cit. p. 392.

1% Max ARIAS SCHREIBER PEZET. Exégesis. T. |. cit. p. 100.
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convierta en un motor generador de obligaciones o derechos a cargo o en favor de

quienes no han intervenido en la celebracion de éI"'%.

En sentido bastante parecido, se ha afirmado hace poco que “el principio de la
relatividad de la fuerza obligatoria de los contratos significa que éstos solamente
generan derechos y obligaciones para las partes contratantes, que son las que
intervienen en su celebracion por si o mediante representante, y su herederos,
salvo en cuanto a éstos si se trata de derechos y obligaciones no transmisibles por
su naturaleza, o por pacto, o por disposicion de la ley (...). En otros términos, los
efectos del contrato, es decir, los derechos y obligaciones emanados de él, sélo
pertenecen a las partes que lo han celebrado y sus herederos. Solamente ellas
adquieren la calidad de deudor y acreedor. En tal sentido, el contrato produce

efectos relativos™?’.

Con mas precision, al menos en lo que al objeto de este trabajo se refiere, se ha
dicho que el aspecto negativo de la autonomia privada (que muchos llaman
también autonomia de la voluntad) —que se puede entender, a grandes rasgos,
como el poder que tienen los sujetos para regular sus interese y, por tanto,
disponer de su esfera juridica- significa “que nadie puede ser despojado de sus
bienes, limitado en sus derechos o constrefido a ejecutar prestaciones a favor del
otro sin su propia participacion. No es posible, en definitiva, inmiscuirse en la
esfera juridica de otro sin la debida autorizacién (...)'*®. No puede dejarse de
advertir, sin embargo que hay casos de acto bilaterales de autonomia privada
cuyos efectos inciden en la esfera juridica de un tercero (es el caso del contrato a
favor de tercero), pero se trata de supuestos de excepcién en los que los efectos
son soélo beneficiosos para el tercero, y que se admiten sobre la base de una
perspectiva mas evolucionada del concepto de autonomia privada, que se observa
no sélo como la facultad de autorregular los interés privados, sino, ademas, como
mecanismo de colaboracion social (...). En todo caso, como ya se ha dicho, los

efectos juridicos que estos actos excepcionales tienden a producir respecto de los

1% Manuel DE LA PUENTE Y LAVALLE. El contrato en general. T. . cit. p. 393.

Anibal TORRES VASQUEz. Teoria general del contrato. T. |. cit. pp. 92 y 93.
Hugo FORNO FLOREZ. Precisiones conceptuales en torno a la promesa de hecho ajeno. cit. p. 515.
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terceros son siempre de caracter beneficioso, efectos de los cuales puede siempre
disponer el tercero, rechazandolos si no esté dispuesto a tolerarlos en su esfera
juridica”™®°.

Asi las cosas, se entiende con facilidad que una venta de bien ajeno no puede, de
ninguna manera, producir un efecto real inmediato. Sostener lo contrario implicaria
violar los fundamentos de la autonomia privada, avalando las invasiones de

esferas juridicas ajenas.

5.2.2. La ineficacia del contrato de compraventa de bien ajeno en relacion al

verdadero dueno: res inter alios acta.

Conforme a lo expuesto en el apartado anterior, el verdadero propietario no
experimenta los efectos del contrato de compraventa de bien ajeno. Para él, tal

contrato resulta res inter alios acta.

“La cosa entre otros actua”. Claro, la venta de bien ajeno es plenamente eficaz (en
el sentido ya expuesto) entre las partes, pero no produce efecto sobre el duefio
genuino del bien. No se trata, evidentemente, de que el contrato sea nulo para él y
valido para las partes. Una idea como esta, conforme a nuestro Codigo Civil, no
puede sostenerse. Sin embargo, en varias ocasiones, nuestra Corte Suprema ha
sugerido que la compraventa de bien ajeno puede ser vélida entre las partes, pero
invalida en relacion al verdadero duefio del bien materia del contrato. Asi consta,
por ejemplo, en la Sentencia en Casacion N° 226-2011-La Libertad:

“Que, es cierto que nuestro ordenamiento civil no prohibe que pueda
venderse un bien que no pertenece al vendedor-un bien ajeno-, pues asi lo
deja entrever el legislador al regular la existencia de esta clase de venta en
los articulos 1409 inciso 2 y 1539 del Cdédigo Civil; sin embargo, tampoco
puede afirmarse que abiertamente lo autorice o permita, desde que solo
concibe su existencia relativa siempre que el comprador no hubiera
desconocido que el bien fuera ajeno-es decir, solo en caso de ausencia de
dolo-, ni impide que el verdadero propietario-tercero en dicha transferencia

199 Hugo FORNO FLOREZ. Precisiones conceptuales en torno a la promesa de hecho ajeno. cit. pp. 516y 517.
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y cuya participacion no se contempla en ninguno de los supuestos de los
articulos mencionados- pueda ejercitar las acciones pertinentes para
obtener la nulidad del acto juridico asi celebrado, en detrimento de su

patrimonio”

En realidad, de cara al verdadero propietario del bien, la compraventa de bien
ajeno es simplemente ineficaz. Si el Presidente de la Republica celebra un
contrato con el Presidente del Poder Judicial. ;Cual es mi situacién frente a ese
contrato? Pues, como bien se ha dicho, frente a mi persona ese contrato es

» 200

“‘indiferente , ya que no produce mayores efectos sobre mi esfera juridica,

sencillamente porque no participé en él.

Es un asunto de simple ineficacia, no de invalidez. Defender una idea contraria
implicaria asumir que la ausencia de efectos es necesario indicio o sefal de
invalidez, cosa que no es correcta. Como ya vimos en paginas anteriores, existen
casos de invalidez aparejada de eficacia, como casos de validez aparejada de
ineficacia. Por consiguiente, la constatacién de ineficacia no puede significar

ineludiblemente invalidez.

Resulta conveniente recordar que, conforme al denominado principio de relatividad
contractual, las partes no pueden imponer obligaciones sobre el verdadero duefio
del bien®®', de tal suerte que luego de celebrada esta singular compraventa, el
verdadero duefio no tiene ninguna obligacion de transferir su propiedad en favor
del comprador. De acuerdo al mentado principio, el comprador y el vendedor
tampoco pueden sustraer el derecho de propiedad al genuino duefio del bien.
Ejemplificando esto ultimo, RoPPO dice que la venta de bien ajeno “en ningun caso
produce por si sola el efecto de transmitir el bien al adquirente, sustrayéndolo del

tercero”?2.

200 Hugo FORNO FLOREZ. Precisiones conceptuales en torno a la promesa de hecho ajeno. cit. p. 518.

Vincenzo RoPPO. El contrato. cit. p. 526.
Vincenzo RoPPO. El contrato. cit. p. 526.
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Por lo demas, es inexacto pensar que un contrato puede ser valido para una
persona y, al mismo tiempo, invalido para otra. Una idea como este carece de
asidero legal. Lo que si puede suceder es que un contrato sea eficaz para una
persona, pero ineficaz con respecto a otra. Un buen ejemplo de esto ultimo es lo
gue sucede con la denominada “accién pauliana”: el acreedor que hace valer- con
éxito- esta “accion”, consigue que se declare ineficaz el acto realizado por su
deudor. Pero esa ineficacia Unicamente opera respecto del acreedor. Nada esto
puede suceder en sede de invalidez. Es mas, reparese en que el principio de
relatividad de los contratos nunca ha sido entendido en término de validez, sino de
eficacia. Nunca se ha postulado, por ejemplo, que los contratos s6lo son validos
entre las partes que lo celebran, y nulos para todos los demas.

Por tales consideraciones, comulgo con la opinién segun la cual “la ausencia de
legitimidad del vendedor- no propietario, significa en cualquier supuesto una
ausencia absoluta de efectos reales relativos a la transferencia de la propiedad,
razén por la cual se dira sencillamente que el contrato de venta de bien ajeno sera

absolutamente ineficaz frente al propietario”®.

5.2.3. ¢(Nulidad por falta de manifestacion de voluntad del verdadero

propietario?

La compraventa de bien ajeno no puede considerarse nula por falta de declaracion
de la voluntad del propietario. El propietario no participa en la compraventa de bien
ajeno, en consecuencia su declaracion de voluntad no forma parte de la estructura
de este negocio. Al no ser el verdadero duefio agente celebrante del contrato en
cuestién, mal se hace en sostener que la ausencia de su declaraciéon puede

derivar en la nulidad de dicho contrato.

Sobre el particular, se afirma lo siguiente:

?% Jestis VASQUEZ VIDAL. E/ contrato de compraventa sobre bien ajeno. cit. p. 71.
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“‘Pudiera resultar tentador afirmar que en la venta de cosa ajena falta el
consentimiento del propietario de lo vendido, viendo ciertas semejanzas entre este
supuesto y el de los negocios celebrados por el falsus procurator que en nuestra
jurisprudencia mas constante ha resuelto precisamente por esa via, considerando
el contrato nulo o inexistente por falta de consentimiento de la persona por quien

se contrata™®*.

En realidad, es facil percatarse que no tiene ningun asidero entender como nula a
la venta de bien ajeno por falta de manifestacion de voluntad del duefio genuino.
Tomemos en cuenta a la doctrina dominante en nuestro medio que ha comentado
o analizado el inciso 1 del articulo 219 del Cadigo Civil, que sefnala este supuesto
hace referencia a un defecto en la manifestacién de una de las partes celebrantes.
Si se dice que tal o cual acto juridico es nulo por falta de manifestacién de
voluntad, pues se hace referencia a la manifestacion de una de las partes que
supuestamente ha participado en la celebracion del acto, en ningun caso a la
manifestacion de terceros®®. Si asi fuese, todo acto o negocio juridico seria nulo
para los terceros, ya que —justamente por no participar- siempre estaria ausente

su manifestacién de voluntad. Conclusion inaceptable.
Al respecto se ha precisado lo siguiente:

“Y en lo que se refiere a quienes efectivamente fueron parte en el contrato, esto
es, el vendedor non dominus y el comprador: ¢;podria el desconocimiento de la
ajenidad de la ajenidad llegar a ser causa de exclusién (inexistencia) del
consentimiento? Sobre esta cuestiébn cabe afirmar que el desconocimiento es
tratado en Derecho como el error y el error es vicio, y no causa de inexistencia, del
consentimiento. Y en esa lineas, habrd que analizar en su momento la relevancia
que, en orden a la ineficacia del contrato de compraventa, pueda tener ese

concreto error padecido”°.

2%% Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. 0p. cit. p. 183.

Fernando VIDAL RAMIREZ. El acto juridico. 8va edicion. Lima: Gaceta Juridica, 2011, p. 491; y Juan ESPINOzZA
ESPINOZA. El acto juridico negocial. cit. p. 491.
%% Marfa del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. op. cit. p. 185.
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Asi pues, la nulidad por falta de declaracion de voluntad se configura cuando falta
la declaracion de un agente que debid participar en el negocio. Pero como en la
venta de bien ajeno, justamente para ser tal, no debe participar el verdadero

duenio, la ausencia de su declaracion no ocasiona vicio alguno al contrato.

Pese a esta claridad en el plano conceptual, en la praxis puede presentarse un
problema que, evidentemente, no pienso evadir. Al toro por las astas:

En los contratos de compraventa casi siempre (por no decir siempre) se indica que
el vendedor es el duefio del bien. Si esta indicacion consta en los antecedentes,
podria alegarse esto como causal de nulidad si es que se comprueba que el
vendedor no es el duefio. Podria alegarse que en el contrato se indicaba que
participaba el duefio, pero en realidad participé otro, de manera que se deberia
aplicar el inciso 1 del articulo 219 del Codigo Civil.

Esta consideracion tiene que ser rechazada.

En el contrato participa un sujeto en nombre propio y engafna al comprador sobre
la titularidad del bien. No hay falta de declaraciéon de voluntad, lo que existe es un
vicio del consenso. No hay nulidad ni anulabilidad, lo que se configura es un
supuesto de recision conforme al articulo 1539 del Cddigo Civil. Para una
compraventa de bien ajeno rescindible, lo que se requiere es que el vendedor no
sea el titular del bien y que el comprador desconozca la ajenidad del bien. Esto es
precisamente lo que ocurre en el ejemplo que acabo de proponer. Y para que no

queden dudas, lo explicaré con “manzanitas”:

JAIR es el propietario de un fundo ubicado en Chachapoyas. Yo pretendo venderle

ese bien a ADHELI.

Si en la compraventa actué bajo nombre propio, y hago creer a Adheli que soy el
propietario, estamos ante un caso de venta de bien ajeno rescindible, puesto que
la compradora ignora la ajenidad del bien.

Asunto harto distinto es que yo me presente como Jair y suscriba el contrato como
Jair. Aqui ya estamos fuera de la 6rbita de la venta de bien ajeno. En este negocio
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supuestamente participa Jair, pero en realidad éste nada ha declarado. En este
caso si hace sentido invocar la nulidad por falta de declaraciéon de voluntad del
verdadero propietario.

La doctrina ha esgrimido una razdn practica para negar la nulidad en sede de
venta de bien ajeno. Asi, se afirma que la nulidad “seria aqui inconveniente,
particularmente la imprescriptibilidad de la accion, con lo que implicaria la
prolongadisima amenaza para el trafico, y la ampliacién de la legitimacién con su
natural secuela de permitir la impugnacién del contrato por quien contraté de mala
fe (aplicado a la venta de cosa ajena, a sabiendas de la ajenidad), de tal modo que
la nulidad podria actuar en favor de quien dio lugar a la misma y en contra de

quien padecio el vicio™?’.

En este extremo discrepo. No creo que se trate de un argumento de peso a nivel
practico. Si no es conveniente que un negocio sea nulo porque hay un extenso
plazo de cuestionamiento que “amenaza el trafico” (en el caso peruano, son diez
anos conforme estipula el inciso 1 del articulo 2001 del Codigo Civil) y cualquier
podria cuestionarlo, incluso el propio causante de la nulidad, entonces todo
supuesto de nulidad seria inconveniente. Me parece un razonamiento circular: la
nulidad es “mala a nivel practico”, por tanto no debe aplicarse. Con una idea como

esta, entonces que no se aplique nunca.
5.2.4. ¢Nulidad por violacién de normas penales?

Una autorizada voz, sin embargo, ha sostenido que la venta de bien ajeno puede

resultar nula para el duefio del bien:

“Conforme a la ley penal (se cita el articulo 197.4 del Codigo Penal) el bien ajeno
no puede ser objeto del contrato de compraventa; y, conforme al Cédigo Civil el
bien ajeno si puede ser objeto de compraventa, pero si el comprador desconocia
qgue no pertenecia al vendedor puede optar por la rescision del contrato.

%7 Marfa del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. op. cit. p. 185.
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La antinomia entre la norma penal y la civil es solamente aparente. Tanto en
materia penal como en materia civil, la venta de bien ajeno como si fuera propio

esta prohibida”®°.

Luego se afirma que “el verdadero propietario que no ha intervenido, ni directa ni
mediante representante en el contrato de compraventa del bien que es de su
propiedad, al no haber manifestado su voluntad de vender puede solicitar la
nulidad del contrato al amparo del articulo 219.1 del CC que dispone que es nulo
el acto juridico cuando falta la manifestacion de voluntad del agente. El contrato de
compraventa requiere la manifestacion de voluntad del propietario del bien o de su
representante debidamente facultado para ello (art. 156). Nadie puede vender el
bien del cual no es duefio sin la debida autorizacién de éste, mas aun cuando la

propiedad es un derecho garantizado constitucionalmente”®.

Nuestra Corte Suprema, mas de una vez, ha manejado ideas semejantes a las
que se acaban de transcribir, afirmando que la compraventa de bien ajeno
rescindible (o sea cuando el comprador desconoce la ajenidad del bien), puede
ser cuestionada por el verdadero duefio si éste se siente afectado negativamente
por tal compraventa. Si asi sucediese, el contrato resulta nulo por contravenir el
orden publico, ya que afecta el derecho constitucional de propiedad. Y no sélo
eso, sino que también seria nulo por violentar la normatividad penal que sanciona

el estelionato.

Asi se tiene, por ejemplo, la ya citada Sentencia en Casacion N° 1376-99-
Huanuco, donde se afirma que el verdadero duefo puede cuestionar la venta de
bien ajeno, ya que éste “contraviene las normas de orden publico al atentar contra
el derecho fundamental de propiedad, de conformidad con los incisos 3 y 8 del
numeral 219 del acotado Cédigo”.

También debe mencionarse aqui la Sentencia en Casacién N° 1709-2005-

Huanuco:

%% Anibal TORRES VASQUEZ. Cédigo Civil. T. II. 7ma edicién. Lima: Idemsa, 2011, p. 720.

%% Anibal TORRES VASQUEZ. Cédigo Civil. T. Il. cit. p. 721.
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“Con respecto a la validez de la venta de bienes ajenos y la posicion
que asume nuestro sistema juridico sobre el particular, es preciso dejar
claramente establecido que en el trafico juridico de bienes pueden
presentarse dos situaciones distintas: a) Que a la celebracién del contrato
vendedor y comprador conocen que el bien objeto de la venta es ajeno, en
cuyo caso la venta es valida, en tanto implica la obligacién del vendedor de
procurar que el bien sea adquirido por el comprador, conforme lo prescribe
el articulo 1537° del Codigo Civil vigente, concordante con el inciso 2 del
articulo 14092 del mismo cuerpo de leyes; y b) Que el vendedor venda
como propio, un bien que es ajeno, en cuyo caso la venta no puede ser
valida, y por el contrario incurre en nulidad virtual, ya que, si bien este acto
juridico no estéa especificamente sancionado con nulidad, la conducta del
vendedor si tipifica como delito previsto y penado en el articulo 1972 inciso
4 del Codigo Penal vigente, por tanto se trata de un acto nulo por ser

contrario al orden publico”.

ldénticas ideas han sido sustentadas por nuestra maxima instancia judicial en la,

mas reciente, Sentencia en Casacion N° 3098-2011-Lima:

“Que, en relacién a la venta de bien ajeno conviene hacer presente
que conforme ha sostenido esta Sala Suprema en reiteradas ocasiones en
la denominada venta de bien ajeno deben distinguirse claramente dos
situaciones especificas: a) cuando el vendedor hace presente que se trata
de cosa ajena lo que es licito e importa la obligacion del vendedor de
procurar la transferencia del bien a favor del comprador como prescribe el
articulo 1537 del Cédigo Civil [3]concordante con el articulo 1409 inciso 2
del mencionado Cédigo[4]; y, b) cuando se vende como propio lo que es
ajeno en este ultimo caso el acto no puede reputarse valido y eficaz puesto
que nadie puede disponer sobre mayor derecho del que realmente tiene
ademas porque la venta de bien ajeno esta tipificada como delito
perseguible de oficio en el articulo 197 inciso 4 del Cédigo Penal por tanto



153

en este Ultimo caso estamos ante un acto o negocio juridico con causa

ilicita por ser contrario a las normas que interesan al orden publico”.

Ahora bien, como anoté mas arriba, el inciso 1 del articulo 219 del Cédigo Civil no
aplica en los contratos de compraventa de bien ajeno. El articulo 156 del Codigo
Civil es una norma que regula la representacién, y es claro que la venta de bien
ajeno, en si misma, no entrafa problema alguno de representacién, puesto que el
vendedor actua en nombre propio. Un acto juridico celebrado por un falso
representante es ineficaz, tal como manda el articulo 161 del Codigo Civil. El falso
representante actla en nombre ajeno, irrogandose un poder de representacion
que no tiene. Esto no sucede en una verdadera compraventa de bien ajeno, donde
el vendedor actua en nombre propio. Hay que reiterar que el signo distintivo de la
venta de bien ajeno es la ajenidad del bien, en ningun caso una actuacién

representativa®'’.

De otro lado, es cierto que se puede plantear la nulidad de la compraventa de bien
ajeno en base a lo dispuesto por el inciso 4 del articulo 197 del Codigo Penal.

Esta norma dispone:

“La defraudacién sera reprimida con pena privativa de libertad no menor de uno ni

mayor de cuatro afos y con sesenta a ciento veinte dias-multa cuando:

4. Se vende o grava, como bienes libres, los que son litigiosos o estan
embargados o gravados y cuando se vende, grava o arrienda como propios los

bienes ajenos”.

Asi, cuando se vende como propio lo que es ajeno, tendriamos nada menos que
un delito, que no podria consistir en un negocio juridico valido. Por ende, la venta
de bien ajeno seria nula por contradecir la normativa de derecho penal que, sin

duda, forma parte de nuestro orden publico.

%1% L uciano BARCHI VELAOCHAGA. Nada es lo que parece: la compraventa de bien ajeno en el Cédigo Civil y en la

jurisprudencia peruana. cit. pp. 274 y 275.
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Sobre este argumento, debo sefalar lo siguiente:

Conforme a la investigacion llevada a cabo por una atenta doctrina que ya he
citado, una de las razones que tuvieron los juristas franceses para establecer la
nulidad de la venta de bien ajeno es aquella que entendia a este contrato como
inmoral, por encontrarse dirigido a despojar de una cosa a su verdadero
propietario?’’. Esta misma doctrina condena acidamente tal enfoque en los
siguientes términos: “una tesis tosca, poco aceptable desde el punto de vista
juridico y rechazada por la doctrina actual, pero de influencia no desdefable en la

aparicion del articulo 1599 (del Cédigo Civil francés)”'2.

Segun esta misma doctrina, este enfoque de los antiguos estudiosos franceses es
el que “roza” con el derecho penal. Sdélo tiene sentido cuando la venta de bien
ajeno implica un actuar, de una o ambas partes, dirigida al perjuicio del verdadero
dueno. Decir que toda venta de bien ajeno es nula porque se encuentra implicada
en un despojo contra el verdadero duefio, es una idea que no toma en cuenta “la
cantidad de ocasiones en las que el fluir del trafico permite e incluso obliga a
realizar ventas de cosas de las que aun no se tiene la propiedad, sin que en
ningn momento haya intenciéon ni posibilidad por parte de los contratantes de

despojar al propietario”'°.

Interesantes ideas, qué duda cabe. En tanto no haya una actuaciéon concreta
sobre la esfera juridica del verdadero duefio, no existe ningun delito. No tengo
nada que objetar si de lo que se trata es de la aplicacion del tipo contemplado en
el articulo 202 del Cédigo Penal: la usurpacion. La sola celebracion de la venta de
bien ajeno, no puede servir de base para considerar como realizado el tipo de este

delito en el plano de los hechos.

El problema se agudiza cuando se trata del delito de defraudacion y se considera

al comprador como victima. Las consideraciones sobre la doctrina francesa de

" Marfa del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. op. cit. p. 41.

Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. op. cit. pp. 41y 42.
Maria del Carmen FERNANDEZ DE VILLAVICENCIO Y ALVAREZ-OSSORIO. op. cit. p. 41, nota 78.
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antano no tienen cabida aqui. Sin embargo, trataré de enfrentar el problema con

argumentos claros y precisos.

En primer lugar, si ambas partes saben que el bien es ajeno, es imposible hablar
de defraudacion. No existe el ardid o engafno del que habla el articulo 195 del

Cédigo Penal.

En segundo lugar, si admito que la compraventa de bien ajeno rescindible -por
engano del vendedor- es un delito, no tengo ningun problema para seguir
defendiendo la validez de tal compraventa. La razén es simple: el inciso 8 del
articulo 219 del Caodigo Civil.

Esta norma claramente establece que el negocio contrario al orden publico y las
buenas costumbres es nulo, “salvo que la ley establezca sancion diversa”. Por
consiguiente, puedo aceptar que la venta bien ajeno, cuando ha mediado dolo, es
un delito, pero no deriva en nulidad por contravenir el Cédigo Penal, ya que el
Cddigo Civil establece una “sancion diversa”: la rescision. Con respecto a esta
salvedad del inciso 8 del articulo 219 del Codigo Civil, certeramente se anota que
“para el Derecho Civil, el contrato penalmente ilicito no necesariamente es un acto
invalido (nulo). En otras palabras, la violacién de prohibiciones penales en el
ejercicio de la autonomia privada importa una reaccién del ordenamiento que

repercute en formas diversas sobre el acto jurl'dico”214.

El Codigo Penal no establece si el acto de defraudacion es nulo, anulable o
ineficaz. No tiene por qué hacerlo tampoco, ya que se trata de un asunto de
Derecho Civil. Empero, fijese como el articulo 97 del Cédigo Penal si hace
referencia a la nulidad, de modo que aqui el legislador si pretendié establecer la
invalidez como sancion para ciertos negocios. Esto no sucede con la
defraudacion, donde el legislador penal calla por completo, cediendo el paso,
como corresponde, al legislador civil. Y es que los supuestos de ineficacia e

2% Luciano BARCHI VELAOCHAGA. Nada es lo que parece: la compraventa de bien ajeno en el Cédigo Civil y en la

jurisprudencia peruana. cit. p. 293.
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invalidez que puedan existir en la normatividad penal, se tienen que entender

siempre en clave civil*™®.

De hecho, en ltalia también tienen claro que la invalidez o la ineficacia de un acto
juridico debe desprenderse de normatividad civil, no de la normatividad penal, por
lo que tanto la doctrina como la jurisprudencia de este pais reconocen que la
ilicitud penal y la ilicitud civil no son necesariamente coincidentes. Si la normativa
penal sanciona a una de las partes solamente ;qué sucede con el contrato? Pues
debe mantenerse valido, ya que en estos casos tal normativa esta dirigida a
sancionar el comportamiento material de una de las partes, no el contrato como
tal. Para que pueda decirse sancionado y, por ende, vetado el contrato-decia el
prominente civilista Giorgio OPPO-, es necesario que sea sancionado el
comportamiento contractual de ambas partes, cosa que de ninguna manera
sucede cuando la norma penal so6lo se dirige al comportamiento de una de las

partes®'®.

A mayor abundamiento, es oportuno recordar que una doctrina, invocando el
llamando “principio de favorabilidad”, segun el cual se tienen que aplicar las
normas mas favorables al reo en asuntos de derecho penal (fundamento 53 de la
sentencia del Tribunal Constitucional recaida en el expediente N° 047-2004-
Al/TC), concluye que el articulo 97 del Cédigo Penal se refiere a la ineficacia

relativa por fraude contra acreedores®'’.

Al margen de compartir esta idea,
conforme a tal principio se encontraria justificada la adopcion del enfoque que
propone la aplicacién de la rescisién, y no aplicacién de la nulidad, en aquellos
casos de compraventa de bien ajeno que se encuadran dentro del tipo penal de

estelionato.

Podemos debatir arduamente sobre si hay delito o no en la venta de bien ajeno
rescindible. Debate que corresponde a los penalistas. Sea cual fuera la respuesta,
a nivel civil el asunto es claro: la rescision se mantiene por disposicion de la ley,

> Oreste ROCA MENDOZA. Ineficacia de los actos del deudor por fraude de acreedores. Lima: Gaceta Juridica,

2013, pp. 6y 222-224,
*'® Fabrizio DI MARZIO. La nullita del contratto. Padua: Cedam, 1999, pp. 250-256.

"7 Oreste ROCA MENDOZA. Ineficacia de los actos del deudor por fraude de acreedores. cit. p. 17.
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aunque se considere al contrato como contrario al orden publico por trasgresién
del Codigo Penal.

5.2.5. Los mecanismos de tutela de la propiedad frente a una compraventa

de bien ajeno.

La compraventa de bien ajeno no produce efecto sobre el propietario verdadero
del bien. Sin embargo, este contrato, como tal, puede traducirse en alguna
amenaza de lesién al derecho de propiedad del verdadero duefio. Nétese que no
hago referencia a medios de defensa que pueda neutralizar acciones o
actividades. No. Me refiero a medios de defensa que puedan neutralizar al
contrato si éste, en si mismo, es el medio para amenazar el derecho de propiedad.

Imaginemos el siguiente caso:

Yo le vendo a OSARIM un bien de propiedad de Dick. Luego OSARIM requiere,
mediante una carta notarial o una demanda por ejemplo, que se le entregue el
bien porque es el duefio, qué mecanismo de tutela de su derecho de propiedad
puede emplear DICK? En este caso, los requerimientos de OSARIM se fundamentan
en la venta de bien ajeno. OSARIM puede tomar por asalto la propiedad de Dick y
despojarlo. Seguramente se configuraria un delito. Dick también podra actuar para
contrarrestar este acto de asalto empleando algin mecanismo de tutela del
derecho de propiedad. Pero en este Ultimo caso se tratard de eliminar las
consecuencias del acto de asalto. Este sera el “blanco” del mecanismo de tutela
que Dick emplee. Empero, mi objeto de preocupacion aca es otro: cual es el
mecanismo de tutela que tiene como “blanco” el contrato de compraventa de bien

ajeno.

Si OsARIM, sobre la base del contrato de compraventa de bien ajeno, se limita a
requerir extrajudicialmente la entrega bien ;qué mecanismo de tutela puede
emplear Dick? Si Osarim, sobre esa misma base, demanda la reivindicacion ;Qué
mecanismo de tutela puede emplear Dick? Como se comprendera, se tratara de
un mecanismo que se dirigira contra el contrato de compraventa de bien ajeno. En
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seguida desarrollaré algunas consideraciones con cierto detalle que me permitan
dar una respuesta a estas preguntas:

Antes de continuar, cabe formularse esta pregunta ;no se supone que la
compraventa de bien ajeno produce efectos sélo entre las partes? ;Por qué Dick
tendria que verse “afectado” por tal contrato, si nunca participd en el mismo?
¢,Dénde queda el tan mentado principio de relatividad? Estas preguntas son

importantes, aunque su respuesta esta lejos de ser complicada:

Como bien advierte una autorizada doctrina, el principio de relatividad se refiere
basicamente a los efectos juridicos. En virtud de tal principio, un contrato no es
capaz de generar situaciones juridicas subjetivas sobre sujetos de derecho que no
han participado en el mismo. Excepcionalmente pueden generar situaciones de
ventaja (como ya habia anotado mas arriba). Empero, es innegable que efectos
“practicos”, “extrajuridicos” o “facticos” si pueden producirse sobre sujetos que no
forman parte de la celebracion del contrato: “el principio de relatividad no significa
que el tercero sea inmune a cualquier consecuencia factica que derive del contrato
inter alios. Es muy posible que un contrato tenga, de hecho, consecuencias
también muy relevantes para terceros ajenos al mismo”'®. En sentido analogo, ya

una reputada doctrina francesa se pronunciaba al respecto también:

“El articulo 1165 (equivalente a al articulo 1163 del Cdodigo Civil peruano) es el
testigo de una concepcion meramente individualista del derecho de las
obligaciones. Parte de la premisa segun la cual los negocios de cada uno
solamente son de incumbencia de uno mismo, que podemos administralos
libremente, sin que la sociedad y los terceros tengan algun interés en ellos. Esta
es una simplista concepcién de la libertad absoluta del individuo que no toma
debidamente en cuenta los lazos que inevitablemente ligan unos a otros a todos
los miembros de la sociedad. Y cuanto mas civilizada y compleja es la sociedad,
dicho lazos se multiplican y consolidan. La evolucion actual del derecho
patrimonial se basa, en gran parte, en la concepcién cada vez mas difundida entre

los juristas contemporaneos, en que los negocios de cada uno, aparte de su

'8 Vincenzo Roppo. E/ contrato. cit. p. 526.
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aspecto individual, tienen un aspecto social. Se tiene que reconocer que tales
negocios no soélo le conciernen a uno mismo, sino que ademas, también a la

sociedad y, por ende, a los terceros™'°.

Asi se entiende que el contrato de compraventa de bien ajeno puede-en el plano
practico- “afectar” negativamente al verdadero duefio, que es DICK en nuestro
hipotético caso. Y esa posibilidad, de ninguna manera, implica una negacion al
principio de relatividad. Justamente en base a este Ultimo podra Dick defender su

derecho de propiedad.

Ahora bien, a diferencia de otros Cddigo Civiles, el nuestro soélo regula
expresamente la denominada “accion reivindicatoria” como mecanismo de defensa
del derecho de propiedad. Pero recientemente se ha advertido que “existen otros
mecanismos de proteccion que se aplican solo a la propiedad, y cuya finalidad es
reconstituir el ejercicio del derecho frente a interferencias ilegitimas o hacerlo
efectivo mediante la puesta en posesion a favor de su titular. Es el caso de la

accion declarativa de dominio, el deslinde, entre otras”?%°.

Detallando su pensamiento, esta doctrina sefiala que los mecanismos de tutela de
la propiedad en nuestro sistema legal son: i) la accidén reivindicatoria, ii) accion
declarativa de dominio y la denominada “accion de mejor derecho de propiedad”,
iii) el deslinde y el amojonamiento, iv) la rectificacion de areas y linderos, y v) la
accion negatoria. Se descarta, como aplicable a nuestro Derecho, la llamada

accién publiciana®'.

Los mecanismos de defensa del derecho de propiedad, tal como se conocen hoy,
se basan en los que contemplaba el Derecho Romano. En lo que a este apartado
se refiere, los mecanismos de tutela que podria eventualmente invocar DICK son
aquellos que no presuponen una agresion fisica. En su caso sucede que alguien

alega tener el derecho de propiedad sobre el bien que le pertenece, negando asi

?1% Rene SAVATIER. Le prétendu principe de I’effet relatif des contrats. En: Revue Trimestrielle de Droit Civil. T.

XXXIII. Paris: Sirey, 1934, pp. 525y 526.
2 Gunther GONZALES BARRON. Tratado de Derechos Reales. T. Il. 3era edicién. Lima: Jurista, 2013, p. 1338.

! Gunther GONZALES BARRON. Tratado de Derechos Reales. T. Il. cit. p. 1453.
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la (verdadera) titularidad de DicK. Una controversia o conflicto de intereses de
“puro derecho” basicamente. Siendo ello asi, la accion reivindicatoria, la accién
publiciana, el deslinde y la rectificacién son mecanismos de tutela completamente

impertinentes.

¢La accién negatoria? Esta “accién” no aparece regulada en nuestro Cédigo Civil.
No obstante, la doctrina suele asociarla a la defensa de la propiedad frente a un
supuesto derecho real de servidumbre que se le pretende aplicar. Esto explica que
el mecanismo de tutela en cuestion se denomine como “accion negatoria de la
servidumbre”. Una atenta doctrina hispana refiere que la accidon negatoria tiene
como objetivo demostrar la inexistencia de gravamenes sobre el bien, asi la ha
entendido la jurisprudencia, al no encontrarse regulada expresamente en los
textos legales espanoles (salvo en alguna norma catalana, que no afecta esta

conclusion)??.

Por tanto, segun este enfoque, si el caso no versa sobre
gravamenes, la accion negatoria no tiene lugar. Sin embargo, en el derecho
italiano se suele dar a la negatoria un radio de accién mas amplio: su finalidad es
demostrar la inexistencia de derechos reales que el demandado afirma tener sobre
el bien del demandante, lo que incluye a la propiedad misma, idea que se
encuentra respaldada por el texto del articulo 949 del Codice Civile’*®. No
obstante, otro sector de la doctrina italiana afirma que la accion negatoria sélo se
aplica cuando el demandado se considera titular de un derecho real derivado o

limitado, no de la propiedad®*.

¢La accién declarativa de dominio? Segun la doctrina espafola que acabo de
citar, esta accion “se destina a la proteccion del derecho de propiedad, tratando de
obtener una mera declaracidén de constatacion de la propiedad que no exige que el
demandado sea poseedor y le basta con la declaracién de que el actor es

propietario de la cosa; (...) segun muy reiterada jurisprudencia, (la accién

*22 pedro GONZALEZ POVEDA. Acciones protectoras del dominio y de la posesion. Barcelona: Bosch, 2002, pp.

181y 182.

*2 Domenico BARBERO. Sistema del Derecho Privado. T. Il. cit. p. 299; y Francesco GAzzoNI. Manuale di Diritto
Privato. 7ma edicion. Napoles: ESI, 1998, pp. 234 y 235.

% Erancesco MESSINEO. Manual de Derecho Civil y Comercial. T. lll. cit. p. 371; y Domenico BARBERO. Sistema
del Derecho Privado. T. ll. cit. pp. 299 y 300.
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declarativa de dominio) no requiere que el demandado sea poseedor, siendo
suficiente que contravenga en forma efectiva el derecho de propiedad, pues dicha
accion tiene como finalidad obtener la declaraciébn de que el demandante es
propietario de la cosa, acallando a la parte contraria que discute ese derecho o se

lo atribuye”??°.

Los estudiosos italianos, en cambio, tienen una nocion distinta acerca de la accion
declarativa de dominio. Es mas, un sector de la doctrina simplemente prescinde de
esta accion, dando a entender que es innecesaria dada la existencia de la accion
negatoria®®®. Otros, en cambio, refieren que ella se puede emplear en todo
supuesto en el cual se discuta o se niegue el derecho de propiedad del
demandante, lo que incluiria el caso en el cual el demandado se repute

propietario®”’.

Como se puede observar, el alcance de cada accidén depende de la interpretacion
que hace cada autor de su respectiva normativa. Pero el alcance de la accién
negatoria es interdependiente de la accion declarativa de dominio. De hecho, la
negatoria puede tener un alcance meramente declarativo, derivando el problema
en una mera cuestion de nomenclatura. Ergo, un problema intrascendente, de
manera que un importante sector de autores italianos no se hace problema en
olvidarse de la accion declarativa de dominio, para ocuparse so6lo de la accién
negatoria, otorgandole a ésta un amplio radio de accién. Empero, en ambos
paises siempre se habla de la negatoria, aunque no tenga regulacion ;Qué
significa esto? Pues que esta categoria tiene sentido sélo si tiene una base legal
(como en ltalia) o jurisprudencial (como en Espana). En el Perd no se tiene
ninguna de las dos cosas. Nuestros jueces no manejan esta categoria y nuestro
Cédigo Civil no la recoge o reconoce. Por tanto, no deberia aplicarse a nuestro
Derecho, correspondiendo aqui una concepcién amplia de la acciéon declarativa de

dominio.

*%> pedro GONZALEZ POVEDA. op. cit. p. 47.

Francesco GAZZONI. op. cit. pp. 234-236; y Pietro TRIMARCHI. Istituzioni di Diritto Privato. 12va edicion.
Milan: Giuffre, 1998, p. 532.

7 Francesco MESSINEO. Manual de Derecho Civil y Comercial. T. lll. cit. p.365; y Domenico BARBERO. Sistema
del Derecho Privado. T. Il. cit. pp. 300y 301.
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En tal contexto, en un debate de puro Derecho, Dick puede emplear la accion
declarativa de dominio, a efectos de que no haya ninguna discusién en torno a su
derecho de propiedad. La pretension accesoria seria, qué duda cabe, la
declaracion de ineficacia del contrato de compraventa. ¢Pueden plantearse las
pretensiones al revés? Pues no. En efecto, no seria correcto plantear la ineficacia
como pretensién principal y la declaracién de dominio como accesoria, puesto que
la ineficacia del contrato no tiene como consecuencia necesaria la verificacion de
la propiedad del bien sobre el demandante. En cambio, la declaracion del dominio
si implica —necesariamente- que el contrato de compraventa no ha producido
efectos sobre el demandante.

Esta relacién de “necesidad logica” entre la pretension principal y la pretension
accesoria es impuesta por el articulo 87 del Cédigo Procesal Civil, tal como lo
entiende nuestra doctrina procesal civil®®®. En este sentido, se afirma que “lo que
caracteriza a este tipo de acumulacion de pretensiones (...) es la identidad de sus
fundamentos (causa petend)) y la diferencia de los pedidos concretos (petitum o
petitorio). Lo primero permite al Juez a que, pronunciandose respecto de los
fundamentos de la pretension principal no resulte necesario pronunciarse respecto
de los fundamentos de la pretensidbn accesoria (pues ambas tiene idéntico
fundamento: identidad de causa petendi). Lo segundo, obliga al Juez a
pronunciarse por ambos pedidos concretos en su parte resolutiva, declarando,

constituyendo o condenando segun corresponda, respecto de ambos petitorios”#?°.

No resulta ocioso repetirlo: si Dick formula como pretension principal la ineficacia
del contrato, esto no necesariamente implica que el demandante es propietario del
bien, de tal manera que el juez tendria que verificar la titularidad de la propiedad
para determinar si ampara o no la pretension de declaracién de dominio. La
ineficacia sélo demuestra que el demandante no participd en la compraventa, de

esto no se sigue necesariamente que sea el dueno del bien. Por el contrario, si la

*2% Marianella LEDESMA NARVAEZ. Comentarios al Cddigo Procesal Civil. T. |. Lima: Gaceta Juridica, 2008, pp.

329-333.
** Dante APOLIN MEzA. Acumulacidn objetiva originaria. En: AAvwv. Cédigo Procesal Civil Comentado. T. |.
Arequipa: Adrus, 2011, pp. 417 y 418.
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declaracion de dominio es la pretension principal, su estimacion por parte del Juez
significa que DICK no participd en el contrato de compraventa, puesto que de lo
contrario su calidad de propietario no encontraria explicacién. La compraventa
celebrada entre OSARIM y yo nos vincula a nosotros dos, no a Dick, razén por la

cual éste es dueio y la compraventa es una de bien ajeno.
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Conclusiones

De lo expuesto en el texto de la presente tesis, se colige las siguientes

conclusiones.

1.

Se ha confirmado la hipotesis del estudio, en el sentido de que los
fundamentos cientificos de la delimitacion del supuesto de la compraventa
de bien ajeno y sus particulares efectos, con especial referencia al
propietario del bien, son: i) la teoria de la compraventa en nuestro Codigo
Civil, i) la configuracidn del supuesto de hecho del contrato de compraventa
de bien ajeno, iii) los sistemas de transferencia del derecho de propiedad y
la admisién de la compraventa de bien ajeno; y iv) los efectos de la

compraventa de bien ajeno.

No es posible negar el caracter vinculante de las definiciones legales, por
razones practicas y juridicas. A nivel practico, es un desproposito buscar
una “verdadera” o “real” definicion para una determinada figura, ya que tal
clase de definicion no existe. Por ende, constituye una genuina pérdida de
tiempo tratar de demostrar la “falsedad” de una definicién legal. A nivel
juridico, pues al ser establecidas por el legislador, tienen un valor normativa
que la doctrina mas acreditada no ha pedido negar, sino que mas bien ha

procurado resaltar.

La compraventa venta debe ser entendida, a efectos operativos, a la luz del
articulo 1529 del Cédigo Civil. Si existen peores o mejores definiciones, ello
es un asunto de lege ferenda, no de lege data. De este modo, siempre
habra compraventa cuando, en un contrato bilateral, una de las partes se
obligue a transferir la propiedad sobre un bien y la otra se obligue, a
cambio, a pagar un precio en dinero.
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4. Es indispensable tener clara la diferencia entre situacion juridica, titularidad
y bien. Las situaciones juridicas no son, bajo ningun concepto, bienes
propiamente dichos, puesto que no satisfacen las necesidades de los
individuos por si mismas. Las situaciones juridicas son sélo instrumentos
para acceder a los bienes, en tanto que la titularidad es la relacién de
pertenencia que existe entre una situacion juridica y un sujeto de derecho.
De este modo, por fuerza de la légica, se impone la diferenciacién aludida,
aunque el Codigo Civil no la establezca. No pueden, en consecuencia,
existir derechos sobre derechos. Nadie es “propietario” de sus derechos,

sino su titular.

5. La forma en que el Cédigo Civil emplea el término “bien” es impropia, por lo
que se impone una interpretacidén restrictiva, de tal manera que la
compraventa solo se refiere a bienes en sentido propio, o sea entidades,
materiales o inmateriales, que pueden satisfacer necesidades directamente.
Dada la redaccion del articulo 1529 del Cédigo Civil, debemos comprender
que la compraventa se refiere a bienes materiales, no inmateriales, cuya

regulacion escapa al Cédigo Civil.

6. La compraventa de bien ajeno debe entenderse en funcién de lo
establecido por las definiciones legales del Codigo Civil, de modo que la
venta de bien ajeno es una compraventa cualquiera, pero con la Unica
diferencia de que el bien materia del contrato no es de propiedad del
vendedor. En tal sentido, los aspectos subjetivos de los contratantes no

tienen relevancia en la configuracién de este particular contrato.

7. El articulo 1537 del Cédigo Civil no configura un supuesto de compraventa
de bien ajeno, puesto que, para nuestra normativa civil, no es lo mismo
asumir un compromiso que asumir una obligacién. Por consiguiente, el
compromiso de que otro adquiera la propiedad de un bien que ambas
saben que es ajeno no es una compraventa de bien ajeno, y se regula por
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las mismas reglas que la promesa de la obligacion o del hecho de un
tercero. Este ultimo contrato, rigurosamente hablando, también es distinto al
contrato previsto en el articulo 1537, empero tienen los mismos efectos

juridicos.

La compraventa de bien ajeno es un contrato que no esta sometido a
ninguna clase de modalidad negocial, por tanto no puede entenderse como
un contrato de compraventa sometido a una condicidbn suspensiva
(adquisicion de la propiedad por parte del vendedor). Este particular
contrato de compraventa, como tal, no prepara la consecucion de ningun
otro contrato, no obliga a celebrar un contrato futuro, por lo que tampoco se
puede asimilar a la figura del contrato preparatorio o preliminar. De igual
forma, la compraventa de bien ajeno siempre implica la obligacién de
transferir un derecho de propiedad, de modo que no puede reconducirse a
la figura de la locacion de servicios, donde el locador se obliga a realizar
una actividad, no a la constitucion de un derecho real. En este mismo orden
de ideas, el vendedor en todo momento actua en nombre propio, de manera
que no puede confundirse el contrato de marras con la gestion de negocios
0 con el acto celebrado por un falso representante. Finalmente, tampoco el
vendedor, como tal, es alguien que pretenda ocultar su identidad genuina,
por lo que la compraventa de bien ajeno no se puede equiparar a un
contrato bajo nombre ajeno.

La compraventa de bien ajeno suele ser analizada a la luz de los sistemas
de transferencia de propiedad, de modo que gran parte de la doctrina ha
entendido que la admisibilidad de la compraventa de bien ajeno depende
del sistema de transferencia de propiedad que se consagre en el sistema
legal correspondiente. Empero, esta idea es errada simple y llanamente
porque en un sistema legal puede admitir sistemas de transferencia
contrapuestos en su modo de operar, esto es “mixtos”, de tal manera que

no existe impedimento I6gico para que en cualquier sistema legal se
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contemple un contrato de finalidad traslativa con efecto diferido, tal como
sucede con la compraventa de bien ajeno.

10.No existe ninguna norma que permita sostener la invalidez de la

11

compraventa de bien ajeno, ni siquiera las normas penales. El
articulo 1539 del Cédigo Civil se refiere a la rescision, que es un supuesto
de ineficacia, no de invalidez. Las normas penales en ningin momento
establecen la invalidez. Por el contrario, el inciso 8 del articulo 219 del
Cddigo Civil prevé claramente que un negocio juridico que puede reputarse
nulo contravenir normas imperativas, puede ser salvado por el propio
sistema. De tal manera que el contrato de compraventa de bien ajeno es
vdlida y eficaz cuando ambas partes conocen la ajenidad del bien. Cuando
es comprador desconoce la ajenidad, es rescindible por mandato del
Cédigo Civil, no anulable ni tampoco nulo.

.Los contratos no solo producen efectos de tipo obligatorio, puesto que a la

luz de la teoria de las situaciones juridicas subjetivas, es claro que muchas
normas del Cédigo Civil establecen una eficacia contractual variada. En el
presente caso, la compraventa de bien ajeno produce una eficacia
obligatoria en atencién del articulo 1549 del Cédigo Civil, aplicable a toda
clase de compraventa. Empero, también produce una relacién de garantia,
puesto que la transferencia efectiva de la propiedad no depende de la
voluntad del vendedor, sino del verdadero duefio. De igual forma, tampoco
se aprecia una diferencia esencial entre vender un bien ajeno y
comprometerse a que otro adquiera la propiedad de un bien ajeno, de
manera que no se puede negar la necesidad de que la venta de bien ajeno
y el compromiso de obtener que otro adquiera tengan la misma capacidad

de generar una relaciéon de garantia.
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12.En relacion al verdadero duefo, la compraventa de bien ajeno es ineficaz,
puesto que éste no participa en la celebracion de dicho contrato. Para el
genuino titular del bien, este contrato resulta ser inter alios acta. Por
consiguiente, no se necesita en modo alguno apelar a la categoria de la
invalidez para explicar la ausencia de efectos de este contrato con respecto
al propietario verdadero. Se trataria, dada la eficacia que el contrato

ciertamente puede desplegar entre las partes, de una ineficacia relativa.

13.Si esta declaracién no es suficiente, sino que eventualmente el propietario
requerira ejercitar un mecanismo que tutele el ejercicio efectivo de su
derecho de propiedad. Asi las cosas, si el contrato de compraventa de bien
ajeno termina por afectar o amenazar el ejercicio del derecho de propiedad
del verdadero duefo, éste podra ejercer la llamada accidén declarativa de
dominio, siendo la ineficacia del contrato la pretensién accesoria. Sin
perjuicio, claro esta, de acumular otra clase de pretensiones, pero que no

estan destinadas especificamente a “atacar” el contrato en cuestion.
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