El Contrato de Compraventa
Ad Corpus en la Contratacion
Administrativa en el Peru

Jorge Alberto Beltran Pacheco* **

“;Pueden aplicarse las reglas y la I6gica del Cédigo Civil en el sistema de Contrataciones y Adquisiciones
con el Estado? ;Es la compraventa ad corpus una modalidad de la que puede valerse la Administracion
al momento de celebrar contratos administrativos? ;Cudl debe ser el tratamiento del saneamiento en
este tipo de contratos? Estds y otras interrogantes son absueltas por el autor de una manera magistral,
y mediante el manejo de la doctrina y legislacion pertinente arriba a conclusiones de suma importancia

cuya aplicacién a nivel prdctico es innegable”

1. Introduccion

Hace unos meses recibi en mi estudio juridico la consulta
de unaentidad del Estado (en adelante LAENTIDAD)' en
la que se preguntaba respecto a la posibilidad del uso
de la modalidad del contrato de compraventa ad corpus
para la venta de un bien inmueble de propiedad de
ésta. Dicha consulta buscaba una respuesta técnica para
enervar la negativa de la Gerencia de Asesoria Juridica
de LAENTIDAD ha autorizar el contrato de compraventa
en dichas condiciones. Ello motivé la realizacion de
un informe cuyos principales aspectos (de indole
interpretativa y con fines académicos) he considerado
destacar en el presente articulo.

2. Antecedentes

A. El Comité de Gestidn Patrimonial de la Gerencia
de Administracién de LA ENTIDAD elaboré el Proyecto
de Bases de la Subasta Publica N° 01-2007 en el que se
indico lo siguiente:

“1. OBJETO.-

El Comité de Gestion Patrimonial, en adelante EL COMITE,
por encargo de LA ENTIDAD, como drgano técnico
encargado de coordinar y realizar el planeamiento del
registro, administracion, disposicion y control de los bienes
inmuebles, entre otros, del predio materia de estas bases,

que actualmente su estado es ocupado, convoca ala venta
mediante Subasta Publica del inmueble detallado en el
AnexoN°1, en lacondicién de COMO ESTAY AD CORPUS.
(el subrayado es nuestro).

(..) 6. INFORMACION Y CONSULTAS.-

(...) Las caracteristicas del inmueble, su situacion, las
obligaciones a que se compromete el adjudicatario de la
buena pro y demds condiciones de la venta, se detallan
enel AnexoN° 1.

El hecho de no inspeccionar el inmueble no habilita la
presentacion de un reclamo posterior ya que se presume,
depleno derecho, que los postores han realizado su propia
apreciacion de la compra, directamente o a través de un
tercero, por lo que no serdn admisibles reclamos posteriores
—en caso de adquisicion- respecto del estado y situacion del
inmueble. Asimismo no serdn admisibles ajustes de valor

- por causa de desconocimiento de informacion o estado del

inmueble, ni por otra circunstancia, por cuanto el mismo
se ofrece en la condicién AD CORPUS y COMO ESTA,
de conformidad con el articulo 1577 del Cédigo Civil
(el subrayado es nuestro).

Los interesados que hayan comprado las Bases podrdn
formular consultas por escrito dirigiéndose a EL COMITE
dentro del plazo que se sefiala al respecto en el Anexo N° 3.
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(..) 8. PRECIO BASE Y CONDICIONES.

El Precio Base del inmueble materia de la Subasta, las
condiciones particulares de venta y la situacién fisico,
legal y/o judicial, se detallan en el Anexo N° 1, la oferta
deberd ser igual o superior al Precio Base. No se aceptardn
ofertas por debajo del Precio Base (el subrayado es
nuestro).

ANEXO N° 1 (INFORMACION DEL INMUEBLE)

(...) NOTA: El drea registral del inmueble es de 100,418.72
m? y el drea real es de 106,559.54 ¥, lo que origina una

diferencia de 6,140.82 m?, que serd reqularizada via -

rectificacion de dreas y linderos u otros procedimientos
por el futuro adjudicatario (el subrayado es nuestro).

ANEXO No 8 (CONTRATO DE COMPRAVENTA)

(...) QUINTA: Ambas partes declaran que entre el inmueble
que se transfiere y el precio convenido existe la mds justa
y perfecta equivalencia y que si alguna diferencia hubiere,
de mds o menos, que no es apreciada en estos momentos,
se hacen de ella mutuay reciproca donacién, renunciando
expresamente a cualquier accién o excepcion tendiente a
invalidar el presente contrato, ya que se entiende que la
transferencia de propiedad del inmueble se realiza ad-
corpusy como estd, de acuerdo alo sefalado en el art.
1577 del Codigo Civil (el subrayado es nuestro)”.

B. Al respecto la Gerencia de Asesoria Juridica emitié
el INFORME N° 422-2007- cuyo asunto era “Precio a ser
considerado en la Subasta Publica del Inmueble X?" Este
informe, conforme al punto (Il. ANTECEDENTE), remite al
documento de la Gerencia de Administracion mediante
el que "requiere opinion legal respecto a las medidas
perimétricas y el monto a considerar como precio base del
predio ubicado en la Partida Electrénica correspondiente™.
En el punto (lll. ANALISIS JURIDICO. Punto 2) se indica
que dicho predio se encuentra inscrito con un area de
100,418.74 m? (valorizado en $/.11 573,185.47) existiendo
(conforme al levantamiento topogréfico efectuado por
la Gerencia Regional de Infraestructura) en la realidad
un drea mayor a la inscrita, ascendente a 106,559.54
m? equivalente a la suma de S/.11 963,740.35 (el
subrayado es nuestro). Ante ello se indica (Ill. ANALISIS
JURIDICO. Punto 4) que, conforme al articulo 76 del
Nuevo Reglamento General de los Registros Publicos,
los registradores rectificaran las inexactitudes de
los asientos de inscripcidn a solicitud de parte (el
subrayado es nuestro).

Asi sefala que “(Punto 5) Con relacién a ello, la Ley N°
27333-Ley Complementaria a la Ley N° 26662, la Ley de
asuntos no contenciosos de competencia notarial, para
la regularizacion de edificaciones establece en su articulo
13 que cuando existan discrepancias entre el drea real
del terreno, sus medidas perimétricas y/o linderos, con
los que figuren en la partida registral del predio, éstas
podrdn determinarse o rectificarse (...) En ese sentido,

resulta aplicable a LA ENTIDAD que inicie los trdmites
de “Rectificacion de drea” mediante el procedimiento
notarial, siempre y cuando no suponga superposicion
dedreas o delinderos, o cuando se produzca oposicion
de terceros” (el subrayado es nuestro). Por lo que
concluye: (Punto 1IV. CONCLUSIONES. NUMERALES 7
Y 8) “7. Por los fundamentos expuestos, el Abogado que
suscribe es de OPINION que en el Proyecto de Las Bases
por Subasta Publica del predio inscrito en la partida
electronica correspondiente, debe consignarse ambas
dreas: la ‘registral, que figure en la partida electronica,
como la ‘real’ la misma que ha de ser materia de
rectificacion; y en cuanto a la valorizacion del terreno,
debe considerarse el que corresponda al drea a rectificar
queasciende alasumadeS/. 11 963,740.35. 8. Debiendo
precisarademds, que la rectificacion de drea del predio
necesariamente debe efectuarse, el mismo que debe
tramitarse independientemente al proceso de transferencia
mediante un titulo de presentacién independiente; o
conjuntamente con la transferencia, mediante dos actos
registrales con un solo titulo de presentacion” (el subrayado
es nuestro).

C. Mediante el INFORME N° 358-2007 el asesor de la
Gerencia de Administracion indica que la conclusion N°
7 habia sido incluida en las Bases de la Subasta Publica
pero que la conclusion N° 8 del informe legal requeria
ser “ampliada y/o aclarada respecto de sus alcances en
concordancia a lo establecido en el articulo 1577 del
Cédigo Civil".

D. Por medio del INFORME N° 440-2007 la Gerencia
de Asesoria Juridica amplia su informe referido a la
aplicacién del articulo 1577 del Cédigo Civil. Al respecto
indica: (Ill. ANALISIS JURIDICO) “5. El Decreto Supremo
N° 154-2001-EF que aprueba el ‘Reglamento General
de Procedimientos Administrativos de los Bienes
de Propiedad Estatal’ precisa que el régimen juridico
de los bienes del Estado, respecto del saneamiento,
adquisicion, disposicién y administracion; asi como

- los atributos que le confiere el dominio, se rigen por las

leyes de la materia, el presente reglamento y las normas
reglamentarias pertinentes. 6. Asimismo, precisa que dicho
reglamento tiene por finalidad, el definir los mecanismos y
procedimientos mediante los cuales las entidades pablicas
realizan las acciones relativas a los actos de saneamiento,
adquisicién, disposicion y administracion de los bienes de
propiedad estatal (...). 7. Al respecto debe tenerse en cuenta,
que el articulo 11 del Decreto Supremo antes referido,
establece en forma expresa en el literal e) que una de las
funciones de EL COMITE es la de ‘tramitar las rectificaciones
de dreas y linderos de sus predios y, en general, todas las
acciones registrales necesarias para el saneamiento de
su patrimonio’ Luego, el articulo 22 establece que: ‘antes
de iniciar un procedimiento de transferencia patrimonial
inmobiliaria, los predios deberdn ser saneados fisica y
juridicamente y tasados segun criterio comercial (...). 8.
En este contexto, debo precisar que las disposiciones del
Caodigo Civil, constituyen normas de “cardcter general’) las

2 Nos reservamos la identificacion plena del inmueble por no ser propésito del articulo su especifica determinacion.

3 Tal como lo hemos sefialado en las notas anteriores reservamos la indicacion del nimero de partida electrénica por no ser necesario para el proposito

académico del presente articulo.



mismas que son aplicables a los diferentes actos juridicos
que realiza el Estado; sin embargo, en forma excepcional
dicha norma, no resulta aplicable a determinados actos,
ya que ellos se encuentran regulados por el Decreto
Supremo N° 154-2001-EF que es una norma ‘especifica’ En
consecuencia, no resulta de aplicacién, la disposicion
establecida en el articulo 1577 del Codigo Civil que
requla la ‘Compraventa Ad Corpus’ para los casos en
los que exista discrepancia en cuanto a la extension
del drea o linderos del predio a transferir; toda vez
que el articulo 22 antes referido, tiene la condicién de
ser una norma de ‘cardcter especifico; que dispone el
saneamiento previo a la transferencia de un inmueble
de propiedad del Estado (el subrayado es nuestro). 9. Por
otro lado, el articulo 32 del Nuevo Reglamento General
de los Registros Publicos, seiala que ‘el Registrador
cdlificard la legitimidad de los titulos, para lo cual deberd:
(...) ¢) Comprobar que el acto o derecho se ajusta a las
disposiciones legales sobre la materia y el cumplimiento
de los requisitos establecidos en dichas normas” (...). 10.

Finalmente, en el supuesto caso que se considere aplicablela

disposicion establecida en el articulo 1577 del Cédigo Civil,
nos enfrentariamos al hecho de que el titulo de inscripcion
sea materia de observacion por parte del Registrador, al
requerir que previamente se efectue el saneamiento legal
(registral) del predio, esto es la rectificacion de drea”.
Ante ello concluye (Punto IV): “Por les fundamentos
expuestos, el Abogado que suscribe es de OPINION que
para el caso concreto de transferir el predio inscrito en
la partida electronica correspondiente (inmueble X)
mediante Subasta Publica, previamente debe efectuarse
su saneamiento fisico y legal, conforme lo dispone
la norma especifica; no resultando por consiquiente
aplicable el articulo 1577 del Codigo Civil por ser una
norma de cardcter general’(el subrayado es nuestro).

3. Temas en Cuestion

A partir del andlisis de los antecedentes podemos indicar
que los temas en cuestion son los siguientes:

TEMA PRINCIPAL:

A.La aplicacién de las normas del Derecho Civil alos
contratos del Derecho Administrativo.

SUB-TEMAS:

A1. El deber de saneamiento conforme al Decreto
Supremo N° 154-2001-EF modificado por el Decreto
Supremo N° 195-2006-EF.

| Jorge Alberto Beltran Pacheco |

A2. El deber de publicidad {(informacion) conforme al
Decreto Supremo N° 195-2006-EF.

TEMA ACCESORIO:

B. La aplicacion de la modalidad contractual de la
“compraventa ad corpus” conforme al articulo 1577
a la Subasta Publica objeto de analisis.

SUB-TEMAS:

B1.La carga del comprador de rectificar los linderos.
B2.La existencia del derecho a reembolso y del remedio
resolutorio por parte del comprador.

4. Analisis de los Temas en Cuestion
TEMA PRINCIPAL

A.Laaplicacion de las normas del Derecho Civil alos
contratos del Derecho Administrativo.

En primer lugar, es importante, efectuar un estudio sobre
la especial naturaleza de los contratos administrativos
a fin de evaluar, a paso seguido, la pertinencia de la
aplicacién de las reglas generales del contrato privado.
Conforme lo establece ROBERTO DROMI, “el contrato
de la Administracion es una especie dentro del género
contrato, cuya especialidad estd dada por la singularidad
de sus elementos, caracteres y efectos; en suma, por su
régimen juridico®”, por tanto, nos encontramos ante
una relaciéon juridica intersubjetiva® especial que
reconoce fundamentos particulares respecto al contrato,
institucion del Derecho Civil reconocida en el articulo
1351 conforme al siguiente contenido legal: “El contrato
es el acuerdo de dos o mds partes para crear, regular,
modificar o extinguir una relacién juridica patrimonial”.

Respecto a las particularidades de la contratacion
administrativa, MANUEL MARIA DIEZ nos indica que son
tres los aspectos sobre los que se sustenta la diferencia:
a) La desigualdad de los intereses comprometidos, b) La
diferente manifestacion de la autonomia de la voluntad y
<) El objeto del contrato esté fuera del comercio. De este
modo seflala respecto a cada uno de éstos:
“(Respecto al primero) Se sostiene que en los contratos
debe haber igualdad en cuanto a los intereses de las
partes en presencia. Como que los intereses de las dos
partes son iguales deben ser tratados igualmente. De
alli que la técnica y los detalles de los contratos del
derecho privado estén regidos por esa idea. No sucede
asien los contratos que la administracién celebra con

DROM, Roberto. “Derecho Administrativo’, Tomo |, Editorial Gaceta Juridica y Editorial de Ciencia y Cultura“Ciudad Argentina”: Lima, Perd, 2005. Pag. 449,

Nos referimos a “relacion juridica intersubjetiva” en tanto existe una vinculacidon entre situaciones juridicas (posiciones) pertenecientes a sujetos,
como son “la Administracién Publica {como sujeto contractual)”y “el particular o privado” En esta relacion juridica los sujetos van a asumir una serie
de situaciones menores que les permitiran materializar el contenido contractual, asi asumiran deberes, derechos y cargas. Los “deberes juridicos” son
situaciones asumidas por los sujetos que determinan una “desventaja” o subordinacion en éstos respecto de la posicién de la contraparte, asi los “deberes”
se conciben como “conductas necesarias asumidas por el sujeto para lograr la satisfaccion de intereses ajenos’, por ejemplo, el deber de prestacion de dar
el bien objeto de la venta por parte de la Administracién Publica o el deber de prestacion de dar el precio por parte del particular adquirente del bien. Los
“derechos subjetivos” son posiciones de los sujetos que implican una “ventaja” o “supremacia” respecto de la situacion juridica de otros (contraparte) que
les permite exigir el cumplimiento de una conducta para su satisfaccion, por ejemplo, el “derecho a exigir la entrega del bien vendido que le corresponde
al adquirente del bien” o “el derecho a exigir el precio del bien por la compra realizada que le corresponde a la Administracion Pablica” También existen los
“derechos potestativos” que son “situaciones de actuacién alternativa que permiten al sujeto realizar o no un determinado comportamiento’, por ejemplo,
el “derecho potestativo a resolver o no el contrato ante un incumplimiento”. Finalmente, la “carga” es una “situacion juridica de desventaja que asume un
sujeto para colaborar con el cumplimiento pleno de un deber a fin de lograr su plena satisfaccion’, asi tenemos, “la carga del adquirente de asumir los
gastos de saneamiento para lograr la plena satisfaccion de su interés, como comprador de un bien”.
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un particular, ya que la administracion representa los
intereses de la colectividad, el interés general, mientras
quelos particulares tienen sus propios intereses. Existe,
en consecuencia desigualdad de los intereses de las
partes: de un lado el interés general y de otro lado el
interés de un simple particular, comerciante, industrial,
etc. Estos contratos, por consiguiente, han de tener en
consideracion los intereses distintos de las partes y en
consecuencia su régimen juridico se basa en funcién de
esa desigualdad (...) (Respecto al segundo) Se sostiene
que no puede haber contrato administrativo, ya que
en los contratos impera el principio de la autonomia
de la voluntad, cosa que no ocurre en los contratos
administrativos. Ello es asi porque la administracion
prepara para la obra publica, por ejemplo, el pliego
de condiciones generales y particulares que han de
regir el contrato y el particular que ha de ejecutar
la obra tiene que ajustarse a ellas. {...) (Respecto al
tercero) Se ha dicho que no pueden existir contratos
administrativos porque éstos versan sobre cosas que
estdn fuera del comercio; por ejemplo un contrato de
concesion de un bien del dominio publico versa sobre
una cosa del dominio publico que, evidentemente, estd
fuera del comercio. Pero (...) es en esa forma como se
realiza el uso especial del dominio publico, forma que
puede subsistir en tanto no perjudique el uso general
de este dominio’.

“De este modo, no podemos
considerar una exclusién
plena de las reglas supletorias
del contrato (y por ende del
Derecho Civil) al dmbito de la
contratacion administrativa.”

No obstante estas diferencias, el propio autor indica
que:
“(respecto al primero) si bien es cierto existe esa
desigualdad de intereses, no lo es menos que la
administracion, al tratar de satisfacer el interés general,
cuida también de proteger los intereses privados

comprometidos, lo que ha dado lugar al nacimiento
de las teorias que nos venimos refiriendo (...) (Respecto
al sequndo) en el campo del derecho privado existen
contratos en los cuales se presenta una situacién
idéntica. Ponemos por ejemplo el caso del contrato de
seguro (...) en los que el particular tiene forzosamente
que aceptar las cldusulas que fija la compahia
aseguradora porque de lo contrario no puede
celebrarse el contrato. Ocurre en ambos supuestos lo
que se llama el contrato de adhesion (...)".

Hasta este punto hemos visualizado algunas
particularidades del contrato administrativo’ pero que
no lo hacen completamente ajeno a las reglas bésicas
de la institucion contractual del derecho privado. De
este modo, no podemos _considerar una exclusion
plena de las reglas supletorias del contrato (y por
ende del Derecho Civil) al ambito de la contratacion
administrativa. Ahora bien, se indica en doctrina® que
los elementos esenciales del contrato administrativo
son: a) Sujetos: dentro de los cuales debe tenerse en
cuenta la competencia por razén de la materia, de
grado y de territorio, asi como la capacidad personal
obviamente; b) Objeto: la consecuencia o efecto que
se produce y que se persigue al celebrarlo; ¢) Causa:
son los motivos determinantes del acto en los que
esta inserto el interés publico; d) Finalidad: apunta
hacia el fin ultimo que se persigue con el contrato,
particularizando la generalidad del interés publico
y se dirige concretamente a lo que se quiere con el
contrato; e) Forma: que es también requisito del acto
juridico. Si falta la forma solemne o se ha festinado
un tramite o procedimiento, el contrato resulta sin
validez, es decir, afecto de nulidad; f) Moral: también
al igual que en el acto administrativo, este elemento
resulta indispensable, porque persigue la eliminacion
o en todo caso impide la corrupcion y la comision de
diversos actos ilicitos en agravio de la Administracion
Publica.

Tal como se puede apreciar de los elementos antes

presentados, no existe una diferencia sustancial con la
estructura de un contrato salvo las particularidades de
la actuacidn de la Administracién Publica y su especial
representacién de un interés publico asi como las
formalidades de la contratacion.

6 DIEZ, Manuel Marfa. "Derecho Administrativo’, Tomo Il. Editorial Plus Ultra: Buenos Aires, Argentina, 1979. Pag. 18.

7 DIEZ. Op. Cit. Pag.21-23. Otras particularidades senaladas y criticadas por el autor son las siguientes: “a) Asi se ha dicho que el contrato administrativo estd

determinado por la ley, la que dice que en ciertos supuestos esos contratos son administrativos. (...) b) En otros casos se sefialaba como criterio diferencial el hecho
de que uno de los contratantes fuera la administracion pablica. Evidentemente este criterio no puede prosperar ya que en los contratos civiles de la administracion
también una de las partes es la administracién publica; ¢) Un tercer criterio es el que consideraba contratos administrativos aquellos cuya finalidad fuera la
utilidad ptiblica. Este criterio tampoco es aceptable por cuanto la administracion puede celebrar contratos civiles cuyo fin sea también la utilidad publica; d)
Tampoco podemos considerar contrato administrativo solo el que se realizara para la prestacién de un servicio publico. Ello es asi porque la nocion de servicio
publico es muy ambigua y no hay un criterio definido a su respecto (...); e) En algunos casos se ha dicho que hay contrato administrativo cuando la dilucidacion
de los conflictos que plantea la ejecucion del mismo corresponde a la jurisdiccién contencioso-administrativa y debe considerarse de derecho privado cuando la
competencia estd atribuida a tribunales ordinarios. Se sostiene que lo atinente a la jurisdiccion ante la cual han de dirimirse las controversias que se susciten es
una mera consecuencia de la naturaleza del correspondiente contrato de la administracion. De alli, entonces, que para determinar la jurisdiccion correspondiente
haya de establecerse previamente si el contrato es administrativo o civil de la administracion; f) Se ha dicho que el cardcter de contrato civil o administrativo
deriva de la voluntad de las partes de someterse a un régimen especial de derecho publico. Evidentemente este criterio no es aceptable ya que no puede la
voluntad de las partes determinar la naturaleza del contrato (...); g) Se sostiene que el contrato administrativo se caracteriza por una modulacion con respecto
al contrato civil, modulacion que es el resultado de una doble exigencia: a) las peculiaridades funcionales de la administracién como organizacién colectiva
caracteristica; b) su actividad peculiar y propia. (...} i} La doctrina ha sostenido como criterio de diferenciacion el formal o de procedimiento. Se dice que el contrato
administrativo surge de una licitacién publica mientras que el privado deriva de una contratacion directa. Pensamos que se puede llegar al contrato civil por
medio de una licitacion”.

8 CERVANTES ANAYA, Dante.”Manual de Derecho Administrativo”. Editorial Rodhas: Arequipa, Peru, 2004. Pag. 265.



En la Doctrina, aunque no de manera pacifica’, se
sostiene que los contratos de la administracion pueden
ser: contratos administrativos y contratos civiles de la
administracion. Asi se indica:

“Tanto en los contratos administrativos como
en los contratos civiles de la administracidn se
encuentran los mismos elementos. Vale decir que en
ambos existird el elemento subjetivo, el acuerdo de
voluntades, el elemento objetivo, la causa, la forma
y el fin. El elemento subjetivo intervendrd en ambos
contratos con la administracion, por una parte, y por
la otra una persona fisica o juridica. El 6rgano de la
administracion que intervenga debe ser competente
para la celebracién del contrato y actuard dentro de
la esfera de su competencia. El particular ha de tener
la capacidad establecida por el derecho privado, con
las modificaciones que imponga el ordenamiento
administrativo. El acuerdo de voluntades es comun en
ambos contratos. Este acuerdo, naturalmente, debe
producir efectos juridicos (...) En cuanto al elemento

objetivo, el objeto en el contrato administrativo tiene .

que ser propio de la administracién, vale decir que debe
poder realizarlo solamente ella, sea directamente o
indirectamente, por medio de un contrato. (...) respecto
al objeto de los contratos civiles de la administracion
puede ser una compraventa, una locacion de cosa y
en este supuesto dicho objeto se rige siempre por el
derecho privado (...)""°.

Desde este punto de vista, no consideramos que
exista dificultad alguna para aplicar las reglas del
derecho comtn (en tanto sean pertinentes) al Derecho
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ambito de la expresion de voluntad del poder publico,
las normas del Derecho Civil son incompatibles con la
naturaleza formal de los actos que ella requiere para
expresarse vdlidamente” 2,

“En tal sentido, las normas

del Derecho Civil cubren

los vacios que las normas
especiales del Derecho
Administrativo no han previsto
(como sucede en el contenido
y eficacia contractual) sin

que pueda efectuarse tal
“aplicacion supletoria” cuando
las reglas administrativas
determinan formas especiales
o procedimientos especificos
para la formacion de la
voluntad.”

Debemos indicar que el autor citado NO excluye la

aplicacion del Derecho Civil al contenido contractual
administrativo sino, por el contrario, sélo excluye dicha

Administrativo''. Por ende, es de plena aplicaciéon lo
dispuesto en el articulo tX del TITULO PRELIMINAR
del CODIGO CIVIL que indica: “Las disposiciones del
Caodigo Civil se aplican supletoriamente a las relaciones y
situaciones juridicas requladas por otras leyes, siempre que
no sean incompatibles con su naturaleza’.

En tal sentido, las normas del Derecho Civil cubren
los vacios que las normas especiales del Derecho
Administrativo no han previsto (como sucede en

el

contenido y eficacia contractual) sin que pueda

efectuarse tal "aplicacion supletoria” cuando las
reglas administrativas determinan formas especiales
o procedimientos especificos para la formacién de la
voluntad.

Por tanto, compartimos la opinion de RUBIO CORREA
quien establece que

10
n
12

“Laexpresion de la voluntad del Estado siempre tendrd
que ser formalizada a través de los instrumentos de
los que ella se vale: resoluciones, decretos, etc. En este

aplicacién en aspectos formales especiales como en la
“formacién de la voluntad del Estado”.

En esta linea de pensamiento, DROMI nos indica que:
“La mayor parte de las figuras juridicas son comunes
a los distintos sectores del ordenamiento juridico.
NO hay figuras juridicas exclusivas del derecho
privado o del derecho publico. La propiedad, los
contratos, la responsabilidad civil, las servidumbres,
el derecho subjetivo, etc., son instituciones utilizadas
comunmente por ambos. Son sencillamente ‘figuras
juridicas; ‘categorias generales del Derecho; cuya
esencia permanece idéntica” '* (el subrayado es
nuestro).

. Por ende, las reglas generales del contrato siempre que

no sean incompatibles con el finy la causa del contrato
administrativo son plenamente aplicables. Del mismo
modo expresa que:
“El régimen juridico de los contratos que celebra la
Administracion, es predominantemente de Derecho

DROMIL. Op. Cit, pag. 455. Este autor descarta esta clasificacion porque considera que los contratos de la administracion no pueden ser dos sino es uno
solo (sometidos a un régimen juridico Unico). No obstante, reconoce que hay contratos regidos por el derecho privado. Asi indica: “estdn mads préximos al
Derecho Civil {mds lejanos del Derecho Administrativo) los contratos de cesion, permuta, donacidn, locacién, compraventa, mandato, depasito, fianza, mutuo
hipotecario, transporte, contratos aleatorios. Por el contrario, estdn mds cerca del Derecho Administrativo los contratos de empleo o funcion publica, empréstito,
concesién de servicios publicos, concesion de obras publicas, obra pablica y suministro”.

DIEZ. Op. Cit. pag.17 y 46.
CERVANTES Op. Cit, pag. 56. Comparte el criterio sefalado.

RUBIO CORREA, Marcial. “Comentario al Articulo IX del Titulo Preliminar def Cédigo Civil". En: “Cédigo Civil Comentado por los cien mejores especialistas”.

Tomo |. Gaceta Juridica: Lima, Pery, 2004.
DROMI. Op. Cit, pag. 452..
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Publico. Los contratos de la Administracion en la prdctica
no van titulados como ‘administrativos’ o ‘privados’
Ademds, el procedimiento de contratacién por concurso,
por licitacion, etc., es aplicables tanto a los contratos
privados como a los contratos pablicos” ™.

Finalmente indica que: “Tratdndose de compraventa de
inmuebles dichas compras son regidas predominantemente
por el Derecho Civil" '®,

De este modo, consideramos (de modo afirmativo) que
es posible la aplicacion de las normas del Derecho Civil
al Derecho Administrativo (salvo las especiales reglas
antes descritas).

Para respaldar nuestra afirmacion presentamos dos
ejemplos de aplicacion de las reglas sustantivas civiles
a los contratos administrativos:

(i} La aplicacion de la reglas de la Buena Fe:

Tal como lo dispone el articulo 1362 del Cédigo Civil:
“Los contratos deben negociarse, celebrarse y ejecutarse
segun las reglas de la buena fe y comtn intencién de
las partes”. Este articulo regula lo concerniente a los
criterios normativos (referido a principios) de buena
fe y comun intencion de las partes propios del sistema
interpretativo mixto (italiano) que establece que los
contratos deben regirse por las reglas de la diligencia
ordinaria (conducirse conforme al modelo social de
conducta) y segun lo previsto por las partes (“el pacto
es ley para las partes”).

Al respecto, se sostiene que

“Tanto en el campo del derecho privado como en el
derecho publico el contrato es la ley de las partes,
cuya ejecucion debe efectuarse de buena fe. Tanto la
Administracién como el particular deben ejecutar el
contrato de buena fe, ya que el contrato es un convenio
de respeto reciproco. Si alguno de los contratantes, sea
la Administracion, sea el particular, no cumple con
su contrato, la otra parte puede negarse a continuar
la ejecucion de la obra oponiendo la excepcién non
adimpleti contractus. En el desarrollo del contrato
puede ser que el incumplimiento provenga de la
Administracion, caso de no proporcionar los materiales
que debia poner a disposicién del contratista para la
ejecucion de la obra, o no entregar el terreno en que la
obra puede realizarse (...)""®..

14 DROMI.Op. Cit, pag. 454.
15 DROMI Op. Cit, pag. 688.
16 DIEZ. Op. Cit, pag. 169.

17 DROMI. Op. Cit, pag. 450.

Por otro lado, DROMI indica:

“este principio (de buena fe) no es limitativo del derecho
privado, sino que, por el contrario, resulta extensivo
al derecho publico y especialmente en el dmbito
contractual donde el Estado es quien primariamente
estd sujeto a un obrar ético y transparente. Asi se
ha pronunciado la Corte Suprema (en Argentina):
si el principio de la buena fe es criterio rector de los
contratos en general, con mayor razén debe exigirselo
en materia de derecho publico donde la conducta de
la administracién debe sujetarse al cumplimiento del
interés superior que pretenda satisfacer, encontrandose
obligada a omitir todo comportamiento que pueda
comprometerlo (CSIN, 4/08/83)" 7.

Tal como se aprecia, los contratos administrativos si
bien se estructuran (formacion del consentimiento) de
modo especial no pueden obviar las manifestaciones de
la buena fe'® (deber de informacién, deber de secreto,
deber de lealtad, deber de claridad, entre otros) en el
mismo sentido.

(i) La_aplicacion de las reglas de la responsabilidad
civil:

La otra manifestaciéon del derecho privado aplicable
en supuestos contractuales administrativos es la
responsabilidad civil, asi CERVANTES nos dice: “Interesa
al derecho administrativo estudiar la responsabilidad civil
del funcionario publico porque existe una responsabilidad

para con los particulares y para con la administracion” *°.

Del mismo modo se pronuncia DIEZ quien indica:

“la responsabilidad para con la Administracién puede
presentarse en dos casos: sea cuando el agente publico,
por un hecho que le es imputable, causa un dano
al particular y a la administracion, es condenada a
efectuar la reparacion debida, y en cuyo caso puede
repetir contra el funcionario causante del dano, sea
porque el agente ha causado directamente un dano a
la Administracidn, por ejemplo deteriorando materiales
propios de ésta y que le habian sido confiados o
vehiculos de servicio que le habian sido entregados
para su uso” .

Sibienesciertoenlaleydel Procedimiento Administrativo
General (Ley N° 27444) se hace referencia a normas
especificas de responsabilidad civil*', éstas carecen de
contenido si no efectuamos una lectura de los articulos

18 LARENZ, Kart, citado por GONZALES PEREZ, Jesus. En: “El principio general de la buena fe en el derecho administrativo”. Civitas Ediciones: Madrid, Esparia,
1999. Pag. 36-40.“La salvaguardia de la buena fe y el mantenimiento de la confianza forman la base del trdfico juridico y, en particular, de toda vinculacion
juridica individual. Por esto, el principio no puede limitarse a las relaciones obligatorias, sino que es aplicable siempre que exista una especial vinculacion juridica,
y en este sentido puede concurrir, por tanto, en el Derecho de las cosas, en el Derecho procesal y el Derecho Pubiico”. En el mismo sentido De COSSIO, Alfonso.
“Instituciones de Derecho civil” Editorial Alianza: Madrid, Espafia, 1999. Pag. 144. “Este principio no debe tan solo aplicarse en materia contractual, sino, por
el contrario, extnderse a todos los demds supuestos de derechos subjetivos, en el sentido de que no puede admitirse el uso de Jos mismos contrarios a la buena
fe, generalizandose una exceptio doli generalis que podria, en todo caso, oponerse al ejercicio de derecho desviado de sus propio fines y contrario a esas normas

superiores que se fundan en la moral, el orden publico y las buenas cotumbres”

19 CERVANTES. Op. cit, pag. 180.
20 DIEZ. Op. Cit, pag. 434.
2

MORON URBINA, Juan Carlos. “Comentarios a la Ley del Procedimiento Administrativo General”. Gaceta Juridica: Lima, Perd, 2007. Pags. 697 - 700.



132122y ss. del Cédigo Civil (en la responsabilidad civil
porinejecucion de obligaciones) o de los articulos 1969%
y ss. del mismo cuerpo de leyes (en la responsabilidad
civil extracontractual).

Por tanto, al tema principal objeto de consulta
debemos responder que si es posible aplicar las
reglas del Derecho Civil (derecho privado) al contrato
administrativo en tanto no existan normas especiales
al respecto.

SUB-TEMAS:

A1. El deber de saneamiento conforme al Decreto
Supremo N° 154-2001-EF modificado por el Decreto
Supremo N° 195-2006-EF.

A partir de los contratos surgen “relaciones juridicas
con contenido patrimonial” que conforme a una lectura
sistematica entre los articulos 1351%*y 1402 del Codigo

Civil alude a “la relacién juridica obligatoria”. En esta .

relacién juridica obligatoria existen diversas situaciones
juridicas de menor rango que asumen los sujetos de
la relaciéon (deudor y acreedor), asi tenemos: deberes
juridicos, derechos subjetivos y potestativos, cargas y
estados de sujecion. En los primeros no sélo tenemos
al deber de prestacion sino también a los deberes
accesorios, como el deber de saneamiento.

El deber de saneamiento es la situacion juridica de
desventaja (sometimiento) por la que el sujeto deudor
se compromete a eliminar toda situacion andmala fisica
y juridica en el bien (objeto del contrato) para que se
logre la plena satisfaccion del interés del adquirente de
un derecho de propiedad o de posesion.

No obstante ello, la norma especial del Derecho
Administrativo establece (Articulo 22 del Decreto
Supremo N° 154-2001-EF modificado por el Decreto
Supremo N° 195-2006-EF): “Antes de iniciarse todo
procedimiento de transferencia patrimonial inmobiliaria,
los predios deberdn ser saneados fisica y juridicamente
y tasados segun criterios de valorizacion comercial de
mercado. La existencia previa de procesos judiciales,
cargas o gravamenes sobre los inmuebles materia de
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transferencia no limita la posibilidad de disposicion
del bien ni perjudica su condicién de saneado,
siempre que tales circunstancias sean debidamente
publicitadas y puestas en conocimiento del comprador
al momento de efectuarse la compraventa, debiendo
consignarse necesariamente, bajo sancién de nulidad,
en los documentos pertinentes lo relativo al numero de
procesos asi como el érgano judicial a cargo de ellos (...)"
(el subrayado es nuestro).

Tal como se aprecia del contenido de la norma® debe
cumplirse con el saneamiento fisico y juridico del bien
antes de la compraventa, no obstante “la existencia
previa de procesos judiciales, cargas o gravdimenes
sobre los inmuebles materia de transferencia no
limita la posibilidad de disposicion del bien ni
perjudica su condicién de saneado, siempre que tales
circunstancias sean debidamente publicitadas y
puestas en conocimiento del comprador al momento
de efectuarse la compraventa’.

Por tanto, al existir un problema respecto del bien (como
ocurre en el caso de la subasta publica analizada) dado
que éste tiene un area registral de 100,418.72 m? y el
area real es de 106,559.54 m? que origina una diferencia
de 6,140.82 m?, entonces se cumple con lo dispuesto
en la norma antes citada y “no limita la posibilidad
de disposicion del bien ni perjudica su condicién de
saneado”si es que“tales circunstancias son debidamente
publicitadas y puestas en conocimiento del comprador al
momento de efectuarse la compraventa”. Tal como obra
en el ANEXO N° 1 (INFORMACION DEL INMUEBLE) en la
nota al margen se pone en conocimiento del comprador
(adjudicatario) la situacion conflictiva y se le impone la
“carga"? de efectuar la regularizacion mediante la via de
rectificacion de areas y linderos u otros procedimientos.

Por ende, tanto el INFORME N° 422-2007 como el
INFORME N° 440-2007 son equivocos al sefalar
respectivamente:

INFORME N° 422-2007:

“5.(...) En ese sentido, resulta aplicable a LA ENTIDAD que
inicie los tramites de ‘rectificacion de drea’ mediante el

22
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w

24

25

26

27

Articulo 1321 del Codigo Civil: “Queda sujeto a la indemnizacion de dafios y perjuicios quien no ejecuta sus obligaciones por dolo, culpa inexcusable o culpa leve.

£l resarcimiento por la inejecucion de la obligacion o por su cumplimiento parcial, tardio o defectuoso, comprende tanto el dario emergente como el Jucro
cesante, en cuanto sean consecuencia inmediata y directa de tal inejecucion.

Sila inejecucion o el cumplimiento parcial, tardio o defectuoso de la obligacién, obedecieran a culpa leve, el resarcimiento se limita al dafno que podia preverse
al tiempo en que ella fue contraida’

Articulo 1969 del Codigo Civil: "Aquel que por dolo o culpa causa un dafio a otro, estd obligado a indemnizarlo. El descargo por faita de dolo o culpa corresponde
asu autor”.

Articulo 1351 del Codigo Civil: “El contrato es el acuerdo entre dos o mds partes destinadas a crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas
patrimoniales”.

Articulo 1402 del Codigo Civil: "Ef objeto del contrato consiste en crear, regular, modificar o extinguir obligaciones”.

El método de interpretacion sistematica por comparacion establece que una norma o contenido normativo (A) debe leerse de modo conjunto con otra
norma o contenido normativo (B) a fin de aclarar los alcances dudosos de la primera de éstas (es decir, aclarar los aspectos ambiguos que existieran en su
construccion).

El contenido normativo es el siguiente: "SI va a iniciarse un procedimiento de transferencia patrimonial inmobiliaria ENTONCES antes de su inicio la
Administracion deberd sanear el bien fisica y juridicamente y ser tasado segun criterios de valorizacion comercial de mercado”.

Tal como lo hemos indicado en puntos anteriores /a “carga” es una situacién juridica subjetiva (corresponde al sujeto acreedor) de desventaja (porque
implica una subordinacion o sometimiento) que consiste en la realizacion de conductas de colaboracién con el sujeto deudor (titular del deber de
prestacion) para que se realice la prestacion comprometida o se satisfaga plenamente el interés de éste. En el caso, el adquirente tiene el interés de
“perfeccionar su adquisicion”y para ello debe sanear fisica y juridicamente el bien.
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procedimiento notarial, siempre y cuando no suponga
superposicion de dreas o de linderos, o cuando se produzca
oposicién de terceros (sic)’.

“IV. CONCLUSIONES:

8. Debiendo precisar ademds, que la rectificacion de drea del
predio necesariamente debe efectuarse, el mismo que debe
tramitarse independientemente al proceso de transferencia
mediante un titulo de presentacién independiente, o
conjuntamente con la transferencia, mediante dos actos
registrales con un solo titulo de presentacion’.

INFORME N° 440-2007:

“7. Alrespecto debe tenerse en cuenta, que el articulo 11 del
Decreto Supremo antes referido establece enforma expresa
en el literal e) que una de las funciones de EL COMITE, es
la de “tramitar las rectificaciones de dreas y linderos de
sus predios, y, en general, todas las acciones registrales
necesarias para el saneamiento de su patrimonio’.
Luego, el articulo 22 establece que: “antes de iniciar un
procedimiento de transferencia patrimonial inmobiliaria,
los predios deberdn ser saneados fisica y juridicamente y
tasados segun criterio comercial (...)".

“IV. CONCLUSIONES:

Por los fundamentos expuestos, el Abogado que suscribe
es de OPINION que para el caso concreto de transferir el
predio inscrito en la Partida Electronica correspondiente
(inmueble X) mediante Subasta Publica, previamente
debe efectuarse su saneamiento fisico y legal, conforme
lo dispone la norma especifica (...)".

Los errores en los que incurren los citados
informes surgen porque la GERENCIA DE ASESORIA
JURIDICA no consideré los alcances normativos
del segundo parrafo del articulo 22 del Decreto
Supremo N° 154-2001-EF, modificado por el Decreto
Supremo N° 195-2006-EF, por el que se establece
una excepcion al deber de saneamiento.

A2. El deber de publicidad (informacién) conforme
al Decreto Supremo N° 195-2006-EF.

Tal como se haindicado en el punto anterior, LAENTIDAD
debe publicitar (poneren conocimiento de la contraparte)
la existencia de una situacion juridica objetiva andmala
respecto al bien. Este deber de publicidad es expresién
del principio de buena fe (comentado en el anilisis al
tema principal) que puede desprenderse (no obstante
el mandato del Decreto Supremo N° 195-2006-EF), por
ejemplo, del articulo 1133 del Cédigo Civil*®. Este deber
es un deber accesorio que coadyuva al cumplimiento
del deber de prestacion y permite que el acreedor no

se perjudique por datos inexactos o imprecisos que
conlleven a una insatisfaccion.

Los sujetos del contrato, pueden asumir situaciones
juridicas diversas, pero éstas deben ser consentidas de
modo consciente y libre, por ende, al sefalarse en las
bases que el “adquirente” asumira la rectificaciéon de
areas y linderos, entonces LA ENTIDAD no debe sanear
ni entregar documento alguno al respecto, siendo
aplicable (por supletoriedad) el articulo 1551 del Codigo
Civil*® (sobre compraventa).

TEMA ACCESORIO:

B. La aplicacion de la modalidad contractual de la
“Compraventa Ad Corpus” conforme al articulo 1577
a la Subasta Publica objeto de analisis.

Para efectuar el estudio del presente tema debemos, en
primer lugar, precisar los alcances del articulo 1577 del
Cédigo Civil peruano, a fin de reconocer su contenido
y posible aplicacidon a los contratos administrativos;
en segundo lugar, evaluaremos (de ser aplicable la
norma descrita) si es posible la reduccion o aumento
del precio.

El articulo 1577 del Cédigo Civil peruano establece:

“Articulo 1577.- Si el bien se vende fijando precio por
el todo y no con arreglo a su extension o cabida, aun
cuando ésta se indique en el contrato, el comprador
debe pagar la totalidad del precio a pesar de que
se compruebe que la extension o cabida real es
diferente.

Sin embargo, si se indicé en el contrato la extension o
cabida, y la real difiere de la sefialada en mds de una
décima parte, el precio sufrird la reduccion o el aumento
proporcional”,

Este articulo refiere a la “Compraventa Ad Corpus”®
(compraventa de un todo) que es una modalidad
del contrato de compraventa que tiene por especial
caracteristica la determinaciéon del precio conforme a
un“todo” o “integridad corporal’, es decir, el comprador
y vendedor no determinan el contenido del precio
como resultado del calculo de “medidas unitarias” o
“unidades métricas” (valor unitario de la “unidad de
medida” multiplicada por el area total) sino como “un
Unico valor por el integro del bien vendido”. Por ejemplo:
“Juan le vende a Luis una casa (inmueble plenamente
determinado: segun ficha registral) y consignan como
precio el valor (unitario) de U.S$ 30,000 (treinta mil
délares americanos)”. En esta caso, Luis (comprador)
valora la “casa” como un todo y no como la “suma de
unidades métricas”.

28 Articulo 1133 del Cédigo Civil: “Ef obligado a dar un conjunto de bienes ciertos informard sobre su estado cuando o solicite el acreedor’.

29 Articulo 1551 del Cédigo Civil: “Ef vendedor debe entregar los documentos y titulos relativos a la propiedad o al uso del bien vendido, salvo pacto distinto’.

30 MANRESA y NAVARRO, José Maria. “Comentarios al Cédigo Civil Espaniol”, Tomo X, Volumen |, Reus S.A. Madrid, 1967, Pag. 99. Este autor al comentar el
articulo correspondiente en su normativa civil senala que“(...) de los términos del contrato se deducird silos interesados comprarony vendieron respectivamente
unidades de medida o ndmero, 0 si, por el contrario, contrataron, no sobre esas unidades ni sobre cosa determinada por el nimero de ellas, sino sobre cosa suya

determinacion dependia de sus limites’.



Esta modalidad contractual difiere de la “compraventa
sobre medida (por extensién o cabida)” prevista en el
articulo 1574 del Cédigo Civil peruano. Este articulo
establece:

"Articulo 1574.- En la compraventa de un bien con la
indicacion de su extension o cabida y por un precio
en razon de un tanto por cada unidad de extension
o cabida, el vendedor estd obligado a entregar al
comprador la cantidad indicada en el contrato. Si ello
no fuese posible, el comprador estd obligado a pagar lo
que se halle de mds, y el vendedor a devolver el precio
correspondiente a lo que se halle de menos’.

Tal como se aprecia del contenido del articulo citado,
en la compraventa por extension o cabida el precio se
determina multiplicando el valor unitario (de la unidad
de extensidén o cabida) por el valor total del area del
bien?' ("un precio en razon de un tanto por cada unidad
de extension o cabida”). Por ejemplo: “Juan le vende

a Luis una casa (plenamente determinada: segan la .

ficha registral) determinando que el precio sera de U.5$
150 (ciento cincuenta dolares americanos) por metro
cuadrado, teniendo la casa 200 (doscientos) metros
cuadrados, por tanto éste es: U.S $30,000 (treinta mil
dolares americanos)”.

Por tanto, no es igual vender el bien en la modalidad
de “ad corpus” que bajo la modalidad de “extensién o
cabida” En el uitimo caso, inclusive, el comprador podra
rescindir el contrato si el exceso o falta en la extension
o cabida del bien vendido es mayor de un décimo de la
indicada en el contrato (articulo 1575 del Cédigo Civil).

Una vez que hemos determinado el alcance del articulo
1577 del Cddigo Civil debemos responder a lainterrogante
planteada: ;Es posible su aplicacién en el contrato

| Jorge Alberto Beltran Pacheco |

administrativo? Nuestra respuesta es afirmativa. Tal como
lo hemos seiialado en los puntos precedentes no existe
mayor problema de aplicar (de modo supletorio) las

normas del Cédigo Civil a los contratos administrativos,
salvo que existan normas que determinen formalidades

y contenidos especiales. No existe en las normas
relativas al contrato administrativo en el Pery??
indicacion especial alguna sobre “modalidades” de
compraventa, por lo que en aplicacion supletoria®
del Cadigo Civil es posible utilizar la modalidad de
compraventa ad corpus®*.

Respecto al segundo parrafo del articulo 1577 del
Codigo Civil, se indica que el precio sufrira “la reduccién
o el aumento proporcional”si se indico en el contrato la
extensién o cabiday la real difiere de la senalada en mas
de una décima parte. Ahora bien, efectuemos el calculo:

Area indicada en el contrato:
(segun ficha registral):

100,418.72 m2

Décima parte del drea indicada: 10,041.872 m2

Areareal: 106,559.54 m2

6,140.82 m2

Diferencia entre drea real y la
sefalada en el contrato:

Tal como, se aprecia que la diferencia entre el area real
y la sefalada en el contrato no supera la décima parte
del area prevista en éste, por lo que NO ES POSIBLE
AUMENTO NI REDUCCION PROPORCIONAL ALGUNA. Por
otrolado, en las bases se esta senalando el area registral
y el rea real (conforme sugerencia del Area de Asesoria
Juridica) por lo que sera de “pleno conocimiento”
del adquirente excluyendo (ademés de lo indicado)
el supuesto del articulo 1577 del C.C que parte del
supuesto del desconocimiento de la diferencia.
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DE LA PUENTE Y LAVALLE, Manuel. “Estudios sobre el contrato de compraventa”. Gaceta Juridica: Lima, 1999. Pag. 167. El insigne maestro, nos ensefiaba
que esta figura contractual refiere a la compraventa de un bien con la indicacion de su extension, que se conoce, y por un precio en razén de un tanto por
cada unidad de extension. En tal sentido, disentia de autores como ARIAS-SHREIBER o LEON BARANDIARAN los cuales consideraban que el Art. 1574 de
nuestro Codigo Civil contemplaba la figura conocida en doctrina como compraventa ad mensuram, en la cual el precio total es producto de la mensura
de un terreno, de area desconocida por el precio de cada unidad convenida; procedimiento que no se da en la compraventa sobre cabida, ya que en esta
modalidad el rea del terreno se conoce desde un inicio.

Ver: Decreto Supremo N° 154-2001-EF (Reglamento General de Procedimientos Administrativos de los Bienes de Propiedad Estatal); Decreto Supremo N° 107-
2003-EF {Modificaciones al Reglamento General de Procedimientos Administrativos); Decreto Supremo N° 042-2006-EF (Modificaciones al Reglamento General
de Procedimientos Administrativos de los Bienes de Propiedad Estatal. D.S N° 154-2001-EF); Decreto Supremo N° 164-2006-EF (Modificaciones al Reglamento
General de Procedimientos Administrativos de los Bienes de Propiedad Estatal); Decreto Supremo N° 195-2006-EF (Modificaciones al Reglamento General de
Procedimientos Administrativos de los Bienes de Propiedad Estatal), Decreto Supremo N° 018-2007-VIVIENDA (Modificaciones al D.S N° 154-2001-EF).

Incluso, por mandato constitucional: “Articulo 2 numeral 24 inciso a) Nadie esta obligado a hacer lo que la ley no manda niimpedido de hacer lo que ella
no prohibe”.

Debemos indicar que incluso la propia Superintendencia de Bienes Nacionales aplica esta modalidad en sus contratos. Asi por ejemplo, en una de sus
bases respecto a la venta de un bien inmueble ubicado con frente a la Avenida Siete (antes calle 7) N° 229-351 que lo constituyen los lotes 24, 25,26,27,28
,29,30,31,32,33,34,35 de la Manzana C de la Urbanizacién Rinconada Baja del distrito de la Molina (Lima) se senala en el punto 1 (Objeto) que la condicion
(contractual) es “COMO ESTA Y AD CORPUS"; luego en el anexo N° 2 en una nota (al margen) indica: “(...) En consecuencia, el area registral del inmueble
de 67,457.00 m? serd afectada en aproximadamente 2,543.09 m?, resultando un drea 64,919.91 m? cuya inscripcién registral debera ser gestionada por el
futuro adjudicatario”. Finalmente, en la cldusula sexta del contrato de compraventa (anexo N° 8) se indica: “Ambas partes declaran que entre el inmueble que
se transfiere y el precio convenido existe la mds justa y perfecta equivalencia y que si alguna diferencia hubiere, de mds o de menos, que no es apreciada en estos
momentos, se hacen de ella mutua y reciproca donacién, renunciando expresamente a cualquier accién o excepcion tendiente a invalidar el presente contrato,
ya que se entiende que la transferencia de propiedad inmueble se realiza ad corpus y como estd, de acuerdo a lo sefialado en el articulo 1577 del Cédigo Civil”
Tal como se observa, se reconoce literalmente la aplicacion de la modalidad contractual “ad corpus”. Lo mismo ocurrié en el contrato N° 09-2007/SBN-
GG (fecha 14 de marzo de 2007) en la venta del terreno de 276.50 m? ubicado en el Lote 06 de la Manzana K de la Urbanizacién Los Cipreses, Distrito
del Cercado de Lima, Provincia y Departamento de Lima {la clausula sexta dice: “Ambas partes declaran que entre el inmueble que se transfiere y el precio
convenido existe la mds justa y perfecta equivalencia y que si alguna diferencia hubiere, de mds o de menos, que no es apreciada en estos momentos, se hacen
de ella mutua y reciproca donacion, renunciando expresamente a cualquier accion o excepcion tendiente a invalidar el presente contrato, ya que se entiende que
la transferencia de propiedad inmueble se realiza ad corpus y como estd, de acuerdo a lo senalado en el articulo 1577 del Codigo Civil”. Finalmente, también lo
observamos en el Contrato N° 041-2003/SBN-GO (fecha 15 de setiembre de 2003) que en la venta del inmueble ubicado con frente a la Calle Maypu s/n
constituido por el Lote 4 de la Lotizacion Clase B y Lotizacion industrial que formd parte del Potrero Buena Vista del Fundo Cueva y Buenamuerte, Distrito
de Pueblo Libre {Lima) también se aplicé la clausula sexta del contrato antes citado.
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SUB-TEMAS:
B1. La carga del comprador de rectificar los linderos.

Al sefalarse en las bases que el futuro adjudicatario
sera quien realice los procedimientos respectivos
para regularizar la diferencia existente entre el area
que figura en el Registro y aquella que es real se esta
constituyendo en la situacion o posicion juridica del
adjudicatario una “carga”.

La carga es una posicion de desventaja (subordinacion)
por la que un sujeto “beneficiario” o “quien busca
satisfacerse con una prestacién” (acreedor) tiene que
realizar conductas de cooperacién (o colaboracién).
Asi, por ejemplo, Luis tendrd la carga de tomarse las
medidas e ir a probarse un terno que le encomendd
a Pedro (sastre); en este caso, el deudor es Pedro, pero
Luis (acreedor) para satisfacerse plenamente tendra
que“colaborar”tomandose las medidas y fiscalizando el
avance de la obra, de no hacerlo entonces la prestacion
no podra realizarse conforme a su interés.

En el presente caso, el adquirente o adjudicatario tiene
el interés de “asumir la propiedad de un bien conforme
asu area real”por lo que“le interesa que se rectifiquen el
areay los linderos”teniendo que“colaborar”efectuando
los procedimientos pertinentes. En otros términos, y
tal como lo hemos indicado en el tema anterior, LA
ENTIDAD no debe efectuar tal saneamiento.

B2. La existencia del derecho a reembolso y del
remedio resolutorio por parte del comprador.

En el presente caso, se ha asumido un contrato de
compraventa en la modalidad de “precio integral por el
cuerpo”(ad corpus) por lo que no es aplicable el articulo
1574 del Cédigo Civil (compraventa por extension o
cabida). Por ende, al existir la diferencia entre el area real
y la sefialada en el contrato no surge derecho potestativo
alguno a favor del comprador para rescindir el contrato.

Por otro lado, tal como se ha analizado en el punto
anterior, tampoco es aplicable al caso (objeto de
consulta) el segundo parrafo del articulo 1577 del
Codigo Civil que determina una variacién del precio
(reduccién o aumento proporcional) puesto que no
existe una diferencia superior a la décima parte del érea
sefalada en el contrato.

Finalmente, sobre la resolucion debemos sefalar que
este remedio contractual (previsto en el articulo 1371
del Cédigo Civil*) es aplicable cuando existe una
afectacion (sobreviniente) a la eficacia contractual por:
(i) la imposibilidad de la prestacion o (i) por el dafo al
interés del sujeto acreedor; ya sean ambas por causa
imputable a las partes o sin culpa de las partes.

Por ende, en este caso, al haber sido publicitada
la diferencia existente entre el drea que figura en
el asiento registral y el area real entonces NO ES
POSIBLE UNA RESOLUCION puesto que la prestacion
es posible y no existe dafio alguno, en_tanto el
adjudicatario conocera la situacion juridica objetiva
(del bien) y la carga asumida respecto a ello.

5. Conclusiones
Luego del analisis efectuado concluimos lo siguiente:

a. Las normas del Decreto Legislativo N°295 (Codigo
Civil peruano de 1984) son aplicables a los contratos
administrativos siempre que no existan dispositivos
legales que determinen formalidades y contenidos
especiales.

b. La Compraventa (venta) de inmuebles de
ENTIDADES PUBLICAS puede adoptar la modalidad
de compraventa ad corpus (o de determinacion
unitaria del precio por el todo) siendo diferente a la
compraventa por extension o cabida.

¢. Noexiste deber juridico de saneamiento asumido por
LA ENTIDAD conforme a la modificacion del articulo
22 del Decreto Supremo N°154-2001-EF efectuada
por el Decreto Supremo N°195-2006-EF publicado
el 12 de diciembre de 2006, siempre que se informe
adecuadamente (publicidad) de la situacion juridica
existente respecto al bien (diferencia entre el area
registral y el drea real).

d. El adjudicatario asumirad la carga de rectificar el

area y linderos del bien adquirido conforme los
procedimientos legales existentes.

e. No existe causal alguna de rescision, resolucion ni
derecho a reajuste alguno en el precio (aumento
o reduccion) en tanto la modalidad contractual es
“ad corpus” B2

35 Articulo 1371 del Cédigo Civil: “La resolucion deja sin efecto un contrato vdlido por causal sobreviniente a su celebracion’.



