La venta de bien ajeno en el Codigo Civil Peruano

1. LA VENTA DE BIEN AJENO. CONCEPTO Y
CARACTERES

La posibilidad de que se pueda celebrar valida vy
eficazmente un contrato de compraventa en el cual
el bien materia de la venta no pertenece al vendedor
al momento de la celebracion del contrato, constitu-
ve lo que en la doctrina se ha venido a denominar el
problema de ‘‘La venta de cosa o bien ajeno’’, el cual
representa un tema polémico para aquélla, en la me-
dida que ha generado diversas y encontradas posicio-
nes. Ciertos sistemas juridicos aceptaron la posibili-
dad de celebrar validamente contratos de venta de
bienes ajenos, mientras que otros proscribieron su va-
lidez.

Nuestro Codigo Civil de 1984 ha legislado en la
parte referida al Contrato de Compraventa respecto
de la venta de bienes ajenos. En tal sentido y antes de
ingresar al analisis de las normas correspondientes es
importante establecer algunas precisiones,

La venta de bien ajeno constituye un contrato de
compraventa mediante el cual el vendedor se obliga a
transmitir la propiedad de un bien al comprador. La
Unica particularidad de este contrato radica en que el
bien materia de la transferencia no pertenece al ven-
dedor al momento de la celebracion del contrato.

El contrato de compraventa como todos los con-
tratos en nuestro Codigo Civil es —respecto de su for-
macion— un contrato consensual, es decir, su celebra-
cion se produce por el simple acuerdo dado por las
partes, De esta manera la compraventa no constituye
un contrato real, que es aguel que para su celebracion
requiere que se haga la entrega o la transmision de la
propiedad del bien vendido, ni tampoco constituye
un contrato solemne, que.es aquel que para su cele-
bracion requiere el cumplimiento de alguna formali-
dad.

De igual modo, el contrato de compraventa es
—respecto de sus efectos— un contrato de eficacia
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obligacional, es decir, por su celebracion surgen o na-
cen exclusivamente obligaciones entre las partes. De
esta manera el contrato de comgraventa no constitu-
ye un contrato con eficacia real o contrato transmisi-
vo, que es aquel que a consecuencia de su celebracion
yenera o produce la transferencia de la propiedad.

Por lo tanto para la formacion o celebracion del
contrato de compraventa es suficiente que las partes
brinden su consentimiento sin que sea necesario que
realicen la entrega o transferencia de la propiedad del
bien vendido o que cumplan formalidad alguna, vy, el
contrato una vez celebrado tiene como Unico efecto
el surgimiento de obligaciones a cargo de los contra-
tantes sin que se produzca a consecuencia de dicha
celebracion consensual la transferencia de la propie-
dad.

La importancia de la venta de bien ajeno es muy
grande, pues permite una mayor fluidez en el trafico
de los bienes. En efecto, en aquellas legislaciones que
permiten su celebracion cabe la posibilidad de que el
vendedor se comprometa a transmitir la propiedad de
un bien que no le pertenece, pudiendo cumplir con su
obligacion adquiriendo el bien para transmitirselo a
su comprador. En nuestra realidad social, los contra-
tos de venta de bienes ajenos se celebran con una fre-
cuencia no imaginada. En efecto, diariamente se cele-
bran innumerables contratos de compraventa en los
que vendedores de productos (alimenticios, domésti-
cos, industriales, etc.) se obfigan a transmitir la pro-
piedad de dichos bienes sin contar con la propiedad
de los mismos, la gue adquirirdn con el objeto de
cumplir su obligacion. De igual modo muchos vende-
dores de inmuebles ofrecen la propiedad de los mis-
mos y se obligan a transmitirla sin ser propietarios,
adquiriendo posteriormente a la celebracion del con-
trato la propiedad de dichos bienes con el objeto de
cumplir su obligacion de transmitir. En todos esos ca-
sos se celebran ventas de bienes ajenos, sin que nos
encontremos ante hipotesis de ventas celebradas en
representacién de alguien o por comision.



2. CRITICAS A LA VENTA DE BIEN AJENO

Tal como lo hemos sefialado, la venta de bien aje-
no ha generado innumerables polémicas en la doctri-
na, siendo acogida como un contrato valido por algu-
nos sistemas y proscrita por otros. La proscripcion de
la venta de bien ajeno surge esencialmente en el siste-
ma francés pues el Codigo Napoleon establecio la nu-
lidad de dicho contrato aunque sin precisar cual ele-
mento del contrato faltaba en la venta de bien ajeno o
cua! de dichos elementos se encontraba viciado de tal
manera que justificara la nulidad. Diversos tratadistas
intentaron dar justificacion a dicha nulidad siendo to-
das las explicaciones insuficientes e invalidas.

Seguidamente analizaremos las principales criti-
cas dirigidas a la venta de bien ajeno, pero dicho ana-
lisis lo referiremos a la venta de bien ajeno dentro del
contexto normativo dei Coédigo Civil peruano, para
determinar la aplicabilidad de dichas criticas o su
prescindencia.

Algunos intentaron sostener que la venta de bien
ajeno es un contrato nulo pues su objeto es imposible,
entendiendo que el objeto imposible radica en el com-
promiso del vendedor consistente en transferir la pro-
piedad de un bien que no le pertenece. En efecto, el
numeral 2 del articulo 140 del codigo establece como
requisito para la validez del acto juridico la posibili-
dad fisica y juridica de! objeto. En la medida que el
contrato de venta de bien ajeno es un acto juridico, el
objeto de dicho acto juridico es la obligacion, confor-
me a lo establecido por el articulo 1402 del codigo.
Adicionalmente el articulo 1403 de! codigo establece
que la prestaciéon en que consiste la obligacion vy el
bien que es objeto de ella deben ser posibles. Por lo
tanto, debemos analizar si la obligacion, la prestacion
y el bien en la venta de bien ajeno son posibles. Para
dichos efectos debemos precisar que la posibilidad ju-
ridica consiste en que la naturaleza de las institucio-
nes juridicas no sea transgredida, mientras que la posi-
bilidad fisica radica en que las situaciones se adecten
a las premisas fisicas aceptadas.

La obligacion del vendedor de bien ajeno no es
juridicamente imposible en la medida que el articulo
1409, numeral 2 permite la posibilidad de obligarse
respecto de bienes ajenos.

De igual modo, la imposibilidad de la prestacion
no se presenta. Requisitos para que se produzca la
imposibilidad del objeto son que dicha imposibilidad

sea originaria (es decir, que se presente desde la cele-
bracion del contrato) y que sea objetiva {es decir, que
sea una imposibilidad para todos). En la venta de bien
ajeno la prestacion del vendedor consistente en trans-
mitir la propiedad al comprador no es originaria ni
objetivamente imposible sino sobreviniente y subje-
tiva. En efecto tal como lo sefialan Pérez Gonzalez y
Alguer! la prestacion del vendedor de bien ajeno “‘es
siempre objetivamente posible, ya que el vendedor
podria adquirir y quedaria obligado a adquirir la co-
sa ajena para transferirla después al comprador (...}"’,
agregando que si el vendedor no logra adquirir la co-
sa para transmitirsela al comprador la imposibilidad
surge recién en dicho momento por lo que es una im-
posibilidad subsiguiente y subjetiva {pues solamente
es imposibilidad respecto del vendedor). De similar
opinién es Albaladejo?.

Respecto del bien materia de la prestacion, en la
medida gyue éste pueda ser vendido y no presente limi-
taciones a su comerciabilidad no sera imposible juridi-
camente. Tampoco lo sera fisicamente si dicho bien
se adecla a las premisas fisicas comunmente acepta-
das (serfa imposible el bien si se tratase de un caballo
alado, por ejemplo).

Otros como los Mazeaud® y Huc* consideran
que en la venta de bien ajeno el comprador sufre un
error en las cualidades de la cosa vendida, al conside-
rar como cualidad de aquélla su pertenencia al vende-
dor y su posibilidad de ingresar en el patrimonio del
comprador. Baudry Lcantinerie y Saignat® y Josse-
rand® sostienen que el comprador de bien ajeno su-
fre un error en las cualidades de la persona del vende-
dor al considerar como cualidad de aquélla la de ser
propietaria del bien vendido. Ambos supuestos erro-
res se fundan en el hecho que el comprador asumi6
que por la celebracion del contrato se convertia en
propietario, situacion que no se produjo por no per-
tenecerle la cosa al vendedor o —lo que es lo mismo—
porque la cosa no era de él. Ambos errores se refieren
a las cualidades de la persona y de la cosa, y por cua-
lidades debemos entender aquellas circunstancias,
atributos o peculiaridades de importancia en la cosa
o la persona que hacen que se le asigne a una catego-
ria en lugar de otra, son los atributos fisicos o eco-
némicos que hacen que la cosa sea idonea para un uso

particular (66). En tal sentido no se puede considerar
que la pertenencia de una cosa a cierta persona o el
gue cierta persona sea propietaria de una cosa sean
atributos especiales de la cosa o la persona que la di-
ferencien de las otras cosas o personas de su misma

1. Ennecerus, Ludwig. Kipp, Theodor y Wolff, Martin: “Tratado de Derecho Civil’”’, Tomo 11, volumen ||, Barcelona 1934, p.

23.

2. Albaladejo, Manuel: "’Derecho Civil’’, Bosch, Tomo {1, volumen |, Barcelona 1975, pp. 17-18.
3. Mazeaud, Henry, LeOn y Jean: “‘Lecciones de Derecho Civil francés”’, Ediciones Juridicas Europa-América, parte tercera, vo-

lumen 111, Buenos Aires 1959-1965, p. 92.

4. Rezzonico, Luis Maria: "‘Estudio de los contratos en nuestro Derecho civil’’, Ediciones Depalma, Buenos Aires 1967, tomo |,

p. 95.
5. Rezzonico.

6. Josserand, Louis: ‘‘Derecho Civil”’, Bosch y Cia., Editores, Buenos Aires 1950, tomo I, volumen II, pp. 24-25.
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especie. Dicha pertenencia o dicha titularidad no es
mas que una relacion juridica entre la persona y la
cosa, relacion que surge porgue un derecho recae so-
bre la cosa.

Otros autores intentan sostener que la venta de
bien ajeno es una compraventa en la que el vendedor
comete dolo en perjuicio del comprador, razon por la
cual el contrato debe anularse. Tal argumento es fal-
so pues para que se produzca el dolo serfa necesario
gue el comprador haya establecido en el contrato que
lo celebra en consideracion de qgue el vendedor es pro-
pietario y ademas el vendedor deberia haber engafia-
do al comprador respecto de su caracter de propieta-
rio. Caso contrario y de haberse celebrado la venta
de bien ajeno obligandose el vendedor a transmitir la
propiedad, no podra presumirse que el vendedor ha
actuado dolosamente pues tal presuncion no es vali-
da.

Algunos autores que aceptan la validez de la ven-
ta de bien ajeno sostienen sin embargo que la misma
constituye un contrato aleatorio, recusando su carac-
ter conmutativo. Siguiendo a Miguel” los contratos
aleatorios no son contratos con prestaciones recipro-
cas pues dichos contratos no se refieren a dos presta-
ciones ciertas sino a dos posibilidades de prestacion.
En consecuencia, siendo la venta de bien ajeno un
contrato aleatorio no participaria de las caracteristi-
cas de un contrato con prestaciones reciprocas. Sin
embargo esta posicion tampoco es satisfactoria pues
consideramos que la venta de bien ajeno es un contra-
to conmutativo, en la medida que desde la celebra-
cion del contrato las partes conocen perfectamente el
contenido de las prestaciones que van a recibir a cam-
bio de las que deben de dar, siendo dichas prestacio-
nes ciertas y determinadas. No existe por lo tanto el
riesgo que se presenta en los contratos aleatorios, es
decir riesgo en cuanto a la existencia, calidad o canti-
dad de alguna de las prestaciones, pues ambas presta-
ciones se determinan expresamente al celebrarse el
contrato; en todo caso, el Unico riesgo existente —y
que no corresponde al riesgo del contrato aleatorio—
es la posibilidad de que el vendedor llegue o no a
transmitir la propiedad, riesgo que se relaciona mas
bien con el cumplimiento del contrato.

3. EL CONTRATO DE VENTA DE BIEN AJENO
EN EL CODIGO CIVIL PERUANO

Considerando el caricter consensual —no real—y
la eficacia obligacional —no transmisiva— del contra-
to de compraventa en el Codigo Civil peruano y ha-
biendo sido descartados todos los intentos para justi-
ficar la unidad de la venta de bien ajeno, queda clara
la validez de dicho contrato, mas aun cuando el legis-
lador no ha supeditado la validez de la compraventa

al hecho de que el vendedor cuente con el Poder de
Disponer o titularidad del bien vendido al momento
de celebrar el contrato.

En tal sentido el cédigo ha contemplado diver-
sos supuestos de contratos referidos a transferencia
de la propiedad de bienes ajenos, sin que todos di-
chos supuestos se refieran a contratos de venta de
bien ajeno.

4. EL ARTICULO 1537 DEL CODIGO CIVIL

Este articulo senala lo siguiente: “El contrato
por el cual una de las partes se compromete a obtener
que la otra adquiera la propiedad de un bien que am-
bas saben que es ajeno se rige por los articulos 1470,
1471 y 1472".

E! articulo consignado se refiere a un contrato
mediante el cual una de las partes —a quien denomi-
naremos ‘‘deudor’” — asume la obligacion de obtener
que la otra parte (a quien llamaremos “’acreedor’’) ad-
quiera la propiedad de un bien que ambos saben per-
tenece a un tercero y no al "deudor’’.

De acuerdo a lo expuesto la obligacion del “‘deu-
dor” es una de “‘obtener que su acreedor adquiera”,
obligacion que no tiene el mismo contenido de la
obligacion del vendedor en una compraventa, consis-
tente en ““transmitir la propiedad’’ de un bien confor-
me a lo establecido en el articulo 1529 de! codigo.
”Obtener que otro adquiera’” y ““transmitir la propie-
dad’” expresan contenidos diferentes y maneras de
cumplir distintas, razén por la cual el “’deudor’ del
contrato contemplado en el articulo 1537 no es el
vendedor de la compraventa, por lo que el articulo
1537 no contempla un contrato de compraventa, si-
no un contrato innominado.

De la Puente® coincide con lo expuesto y agre-
ga que “‘la obligacion del vendedor’” (‘‘deudor’’ para
nosotros) no puede ir mas alla de comprometer su
actividad para obtener el asentimiento del verdadero
duefio del bien para transferir la propiedad de éste al
comprador (’acreedor’’ para nosotros)’’. De acuerdo
a lo consignado, De la Puente considera que la obli-
gacion asumida por el “"deudor” compromete su acti-
vidad para obtener que el tercero propietario le trans-
fiera el bien al “‘acreedor’’. Por tal razon y en la me-
dida que el “deudor”’ debe obtener el asentimiento de
un tercero, el articulo 1537 se remite a las normas de
la promesa del hecho o de la obligacién de un tercero.

Consideramos que el “‘deudor” podra cumplir su
obligacion no solamente mediante la manera indica-
da por De la Puente, sino de las maneras que sefiala-
mos:

a) Mediante una prestacion de hacer —tal como

7. De la Puente, Manuel. "Ef contrato privado’, Cultural Cuzco, Lima 1983, tomo !, p. 493.

8. De_Iafuente, Maquel: Exposicion de motivos y comentarios-compraventa, en "'Cédigo Civil-Exposicion de Motivos y Comen-
tarios’’, Okura Editores S.A_, Lima 1985, parte |11, volumen V1, p. 209.
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lo considera el tratadista mencionado—, convenciendo
al tercero propietario para que transmita la propiedad
del bien al “acreedor’’, obteniendo asi que éste ad-
quiera la propiedad del bien vendido. En dicho caso
y considerando que la prestacion del ““deudor’’ consis-
tird en obtener que el tercero se obligue a transmitir
o transmita, se aplicaran las normas de la promesa del
hecho o de la obligacion de un tercero a las que se re-
mite el articulo mencionado.

b) Mediante una prestacion de dar, transmitiendo
el mismo “‘deudor’’ la propiedad del bien vendido al
“acreedor’”’, para lo cual el "deudor” requerira previa-
mente adquirir la propiedad del bien que se obligd a
transmitir. En este caso el “deudor’” obtendra la pro-
piedad del bien del tercero propietario y luego la
transmitira directamente a su “‘acreedor’’, ejecutando
una prestacion de dar.

Lo expuesto se puede ejemplificar de la manera
siguiente: A se obliga frente a B a que éste adquiera la
propiedad de un bien que ambos saben pertenece a C.
A podra cumplir con su obligacién haciendo que C le
transfiera a B, para lo cual deberad obtener el asenti-
miento de C para dicha transferencia, en cuyo caso se
trataria de una prestacion de hacer que se rige por las
normas de la promesa del hecho o de la obligacion de
un tercero. Pero también A podra adquirir el bien de

C vy transmitirselo a B, en cuyo caso la prestacion de
A sera una de dar en favor de B y no podra regirse por
las normas a las que se remite el articulo comentado.
Este segundo supuesto sera analizado en el numeral si-
guiente.

Cabe indicar que normalmente al celebrarse un
contrato de los previstos en el articulo 1537, el “‘deu-
dor’’ establecera en su beneficio y a cargo del “acree-
dor'’’ dos prestaciones’ una primera consistente en el
pago del precio del bien vendido, y una segunda con-
sistente en una ‘‘remuneracion” por la actividad de-
sarrollada por el “deudor’” al convencer al tercero
propietario para que trasmita la propiedad del bien al
"acreedor’’.

5. EL ARTICULO 1538 DEL CODIGO CiVIL

Este articulo prevé lo siguiente: "En el caso del
articulo 1537, si la parte que se ha comprometido ad-
quiere después la propiedad del bien, queda obligado
en virtud de ese mismo contrato a transferir dicho
bien al acreedor, sin que valga pacto en contrario”.

Este articulo establece qué es lo que sucede en el
supuesto que el ‘deudor’” obligado conforme a los
términos del articulo 1537, adquiera la propiedad del
bien del tercero propietario. En dicho supuesto, sefia-
la el articulo 1538, el deudor queda obligado a
transmitir la propiedad del bien, es decir, adquiere el
bien del tercero propietario y cumple su obligacion
con su “acreedor” mediante una prestacion de dar.
Consecuentemente, el articulo 1538 contempla la hi-
potesis de cumplimiento de la obligacion del “deu-
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dor” expuesta por nosotros en la parte final dei nu-
meral precedente: mediante una prestacion de dar.

Cuando el “"deudor’” adquiriese el bien de! terce-
ro propietario, en virtud del mismo contrato que con-
tenia la obligacion de “obtener que el otro adquiera”,
el “deudor” queda obligado a “transferir dicho bien
al acreedor”. Dicha obligacion de “transferir la pro-
piedad a su acreedor” es similar a la obligacion del
vendedor en la compraventa, conforme al articulo
1529 del codigo. Por lo tanto, por mandato legal, la
obligacion de obtener que el otro adquiera se convier-
te en una obligacion de transmitir, por lo que el con-
trato innominado contemplado en e! articulo 1537
se convierte en un contrato de compraventa, en la me-
dida que, obviamente, el “"acreedor’’ estara obligado a
pagar el precio al ‘““deudor’”. Nos encontramos pues
ante la figura de una conversion legal de la obligacion.

En el numeral precedente indicamos que gene-
ralmente al celebrarse un contrato en los términos del
articulo 15637, se estableceran dos prestaciones en fa-
vor del "deudor” y a cargo del “acreedor”. En la me-
dida que el “deudor” adquiera la propiedad del bien
y por lo tanto su obligacion de “obtener que el otro
adquiera” se convierta en una de “‘transmitir la pro-
piedad del bien”, surge la interrogante de si el ""acree-
dor” continuarad obligado a entregar las dos presta-
ciones al “’deudor”. Tal duda surge de! hecho de que
el “"deudor’” deberia recibir la ‘remuneracion’” —una
de las prestaciones en su favor indicada en el numeral
precedente— a cambio de su prestacion de hacer con-
sistente en convencer al tercero propietario de que
trasmita la propiedad de su bien al ““acreedor”. Esta
Gltima prestacibn mencionada no ha sido realizada
por el ““deudor” pues éste, en todo caso, de lo que ha
convencido al tercero propietario es de que le trans-
fiera a el mismo el bien.

Consideramos que aun en el supuesto menciona-
do y una vez convertida la obligacion det ““deudor” en
una de transmitir —conforme al articulo 1538- el
""acreedor’’ continuard obligado a entregar al ““deu-
dor’’ la prestacion consistente en la “‘remuneracion’
—como es obvio el precio de todas maneras debera pa-
garse— en la medida que si bien la prestacion de hacer
del ““deudor’”” no se realizdé exactamente como se su-
ponia debia realizarse, la finalidad del contrato se
cumplié y la obligacion del ““deudor’” también, en la
medida que el “acreedor’’ llegd a adquirir la propie-
dad del bien. Adicionalmente, debemos tomar en
cuenta que en el caso de un contrato celebrado con-
forme a los términos del articulo 1537, nos encontra-
mos frente a un contrato con prestaciones reciprocas,
en tal sentido, la reciprocidad de las prestaciones del
"acreedor’”’ —precio del bien y “remuneracion’’'— es
respecto de la prestacion del “deudor’”’ —el "obtener
que el acreedor adquiera” —. Considerando que dicha
reciprocidad debe presentarse durante la relacién con-
tractual y, como es obvio, cuando se cumplen las obli-
gaciones surgidas del contrato, no puede sostenerse
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que la “remuneracion’”” no debe ser pagada al “’deu-
dor”’ pues dicha reciprocidad se veria afectada.

6. EL ARTICULO 1539 DEL CODIGO CIVIL

Este articulo sefiala lo siguiente: “La venta de
bien ajeno es rescindible a solicitud del comprador,
salvo gue hubiese sabido que no pertenecia al vende-

dor o cuando ¢ste adquiera el bien, antes de la cita-
ciéon con la demanda”.

Este articulo si trata el caso de la venta de bien
ajeno en la medida que se refiere expresamente a di-
cho contrato y establece sus consecuencias. En tal
sentido es importante tomar en cuenta que la obliga-
cion del vendedor de bien ajeno sera la de “transmi-
tir la propiedad del bien” y no la de "“obtener que
otro adquiera’’. El vendedor debera transmitir el bien
al comprador y dicha transmision debera ser verifi-
cada por el propio vendedor, es decir deberd perso-
nalmente realizar una adquisicidon derivativa del de-
recho de propiedad en favor del comprador: la pro-
piedad debera salir de él (y no de un tercero) e in-
gresar en el comprador. Si un tercero {por ejemplo,
el tercero propietario del bien vendido) realizara la
transferencia de la proiedad en favor del comprador,
el vendedor no podria aducir que ha cumplido con su
obligacion, pues él no ha realizado la prestacion. Sin
embargo, no negamos la posibilidad de que el com-
prador acepte que la transmision de la propiedad a la

que se obligo el vendedor sea hecha por un tercero,
salga del tercero propietario, pero, en dicho caso, la

obligacién del vendedor no serda cumplida tal como
estuvo pactada sino de otra manera distinta por lo
que se produciria una novacion de la obligacion.

El articulo materia del analisis contiene tres su-
puestos diferentes con consecuencias para cada uno
de ellos. Dichos supuestos son los siguientes:

a) E! primer supuesto es ei de la venta de bien
ajeno cuando el comprador no conoce el caracter aje-
no del bien, caso en el cual el comprador podra res-
cindir el contrato cuando se entere que el bien es aje-
no.

b) El segundo supuesto es el de la venta de bien
ajeno cuando el comprador conoce el carcter ajeno
del bien. En este caso el contrato no es rescindible.

¢) El tercer supuesto es aguel en gque el vendedor
adquiere la propiedad de! bien antes de la citacion
con la demanda de rescisién interpuesta por el com-
prador que no conocia el caracter ajeno del hien. En
este supuesto la venta no es rescindible.

De acuerdo a lo expuesto, el legislador ha estable-
cido que si el comprador no conoce el caracter ajeno
del bien vendido, podra interponer la accion rescisoria
al momento en que se entera que el bien es ajeno. Ca-
so contrario, es decir si el comprador conociera que el
bien es ajeno o si el vendedor llegara a adquirir el bien
antes de que el comprador demande la rescision, di-
cha accion rescisoria sera improcedente.

7. JUSTIFICACION DE LA ACCION
RESCISORIA

Considerando que el legisiador ha establecido la
posibilidad de interponer la accion rescisoria cuando
el comprador llegue a enterarse que el bien comprado
es ajeno, es importante determinar la justificacion de
dicha accion. La doctrina coincide en sefialar en que
la rescision es una accion orientada a dejar sin efecto
un contrato validamente celebrado pero que produce
un perjuicio especialmente injusto para una de las par-
tes contratantes 9 10-11.12. Por {0 tanto, para analizar
ia procedencia de Ia accion rescisoria en la venta de
bien ajeno cuando el comprador no conoce el caracter
ajeno del bien, es importante precisar cual es el perjui-
cio que sufre dicho comprador al momento de cele-
brar el contrato y que ha ilevado a los legisladores a
prever la accidon rescisoria mencionada.

De la Puente'® justifica la rescision en el supues-
to mencionado sefalando lo siguiente: "’Si el compra-
dor ignora que el bien no pertenece al vendedor en di-
cho momento (al celebrarse el contrato), no puede
conocer que el vendedor no se esta obligando a trans-
ferirle la propiedad del bien, que es la finalidad del
contrato de compraventa, sino Unicamente se esta
obligando a obtener el asentimiento del verdadero
duefo, o sea algo que no depende de su voluntad, por
lo cual la posibilidad del comprador de obtener la
propiedad del bien es bastante mas remota’’. Esta jus-
tificacion de la accion rescisoria se basa en que su-
puestamente, el vendedor de un bien ajeno, no se
obliga en realidad a transmitir la propiedad de dicho
bien, no se obliga a realizar una prestacion de dar, si-
nc que Unicamente se obliga a obtener que el verda-
dero duefio dé su asentimiento para transmitir su pro-
piedad al comprador, es decir el verdadero contenido
de la obligacion del vendedor seria el de una de hacer
similar a la que realiza el ""deudor’’ en el contrato pre-
visto en el articulo 1537, al que ya nos hemos referi-
do. Ei hecho de que el comprador no conozca el
“real’”” contenido de la obligacion del vendedor cons-
tituiria el perjuicio que sufre el primero.

9. Farina, Juan: ""El pacto comisorio, precedido de un estudio sobre la rescision vy la resoluciéon de los contratos’’, Editorial Bi-

bliografica Argentina S.R.L., Buenos Aires, 1961, p. 21.

10. Castro y Bravo, Federico de: El Negocio Juridico en “'Tratado practico y critico de Derecho Civil”’, tomo X, Madrid 1967, p.

520,

1i. Messineo, Francesco: ““Manual de Derecho Civil y Comercial”’, Ediciones Juridicas Europa-América, Buenos Aires 1955, to-

mo 1, p. 505.
12. Castro y Bravo, p. 523.
13. De la Puente, Manuel: Exposiciéon de Motivos y comentarios-compraventa (...}, parte {ll, volumen VI, p. 210.
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Tal justificacion no se ajusta al contenido de lo
previsto por el articulo 1539 y por lo tanto no expli-
ca cual es el fundamento de la accion rescisoria men-
cionada. En efecto, tal como lo hemos precisado el

articulo 1539 se refiere a un contrato de compraven
ta —en el cual el bien vendido es ajeno—, por loqueen

dicho contrato el vendedor se obliga a “transmitir la
propiedad de un bien’’, obligacion a cargo de todo

vendedor en un contrato de compraventa, conforme
a lo previsto en el articulo 1529 del Codigo Civil. Por
lo tanto, el vendedor se obliga a realizar una presta-
cion de dar en favor del comprador, y no se obliga
a obtener asentimiento alguno, no se obliga a realizar
ninguna prestacion de hacer. Si asumiéramos como
vélida la justificacion expuesta por los legisladores, se
presentaria la hipétesis de que a lo que realmente se
ha obligado el vendedor de bien ajeno es a “’hacer ad-
quirir y obtener el asentimiento del tercero propieta-
rio”’, mientras que el comprador asume que a lo que
efectivamente se ha obligado el vendedor es a “‘trans-
mitirle la propiedad’’, por lo que cada una de las par-

tes contratantes asumiria un contenido diferente para
una de las obligaciones del contrato. Por lo tanto, en-

tre los contratantes no habria acuerdo respecto del
contenido de la obligacion del vendedor, razon por la
cual la voluntad de ellos no serfa comun y no habria
el consentimiento requerido para la formacion de!

contrato. En conclusion, si la justificacion de la ac-
ciénrescisoria transcrita fuera valida, no nos encontra-

riamos frente a un problema de rescision sino frente
a un contrato inexistente por no existir acuerdo entre
las partes respecto del contenido de la obligacion del
vendedor.

Tal como lo hemos expuesto, la venta de bien
ajeno es un contrato valido en nuestro sistema civil,
no solamente porque las criticas a su validez sosteni-
das por diversos tratadistas han sido descartadas, si-
no porque la propia rescindibilidad de la venta de
bien ajeno prevista en el articulo 1539 presupone
su validez. Sin embargo, ha quedado demostrado que
la rescindibilidad del contrato no se puede basar en la
justificacion de que una de las partes se perjudica por
no conocer el contenido de una de las obligaciones.
Creemos que la unica explicacion que justifica la res-
cindibilidad del contrato estudiado y la intencion le-
gislativa al respecto ha partido de considerar que en
este contrato el comprador es el perjudicado en la
medida que el vendedor no es propietario del bien y
existe alguna dificultad para que cumpla con su obli-
gacion. El propio De 1a Puente sefiala que *’... la posi-
bilidad del comprador de obtener la propiedad del
bien es bastante mas remota . Por lo tanto, el perjui-
cio visto por el legislador en la venta de bien ajeno
—cuando el comprador desconoce el caracter ajeno
del bien al celebrar el contrato— vy sufrido por el com-
prador, consistiria en que éste desconoce que el ven-
dedor no es propietario del hien y por lo tanto existe
cierta inseguridad respecto a la posibilidad de que el

14, De la Puente, pp. 210-211.
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vendedor llegue a cumplir con su obligacion de trans-
mitir {a propiedad.

8. LA RAZON DE LA NO RESCINDIBILIDAD EN
LOS OTROS SUPUESTOS CONTEMPLADOS
EN EL ARTICULO 1539 DEL CODIGO CIVIL

La misma explicacion expuesta en el numeral
precedente justifica fa imposibilidad de interponer la
accion rescisoria cuando el comprador conoce desde
la celebracion del contrato el caracter ajeno del bien,
asi como en el caso de que el vendedor adquiera el
bien antes de que se le cite con la demanda de resci-
sion. En el primer caso el perjuicio no existe pues el
comprador conoce que el bien es ajeno y en el segun-
do caso el perjuicio desaparece pues el comprador lle-
ga a ser propietario del bien.

De la Puente'® sostiene respecto de la venta de
bien ajeno cuando el comprador conoce el caracter
ajeno del bien que su no rescindibilidad se refiere a
dos casos:

a) Uno referido a la venta de bien ajeno en la
cual el vendedor conoce el caracter ajeno del bien des-
de la celebracion del contrato, v,

b} Otro caso en el cual el comprador desconoce
al celebrar el contrato el cardcter ajeno del bien vy al
enterarse decide no emplear la accion rescisoria espe-
rando que el vendedor cumpla su obligacion.

Agrega De la Puente que los casos expuestos se ri-
gen por el articulo 1537 del Cédigo Civil, pues el ven-
dedor soporta sobre si la obligacién de obtener que el
tercero propietario le transfiera su propiedad al com-
prador.

Tal como lo hemos explicado en el numeral pre-
cedente, los casos previstos en el articulo 1539 se re-
fieren a contratos de compraventa, por lo que la obli-
gacion del vendedor es la de transmitir la propiedad y
no la de obtener el asentimiento del tercero, razéon
por la cual no se puede sostener que dichos supuestos
se rigen por el articulo 1537 que contempla el caso de
un contrato que no es el de compraventa.

9. EL PERJUICIO QUE SUFRE EL COMPRADOR
NO JUSTIFICA LA RESCISION DE LA VENTA
DE BIEN AJENO

Tal como lo hemos expuesto, el supuesto perjui-
cio que justifica tanto Ia rescision de la venta de bien
ajeno —cuando el comprador desconoce el caracter
ajeno del bien— como la no rescindibilidad del contra-
to mencionado —cuando el comprador conoce dicho
caracter ajeno o cuando el vendedor adquiere antes
de que se le demande—, consiste en que el comprador
en el primer caso desconoce gue el vendedor no es
propietario por lo gue se presenta un riesgo en el
cumplimiento, mientras que tal desconocimiento no
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se presenta en el segundo caso, vy, en el tercer caso el
perjuicio desaparece.

El hecho que el vendedor carezca de la propiedad
del bien vendido al momento de celebrar el contrato
no afecta la validez del contrato, ni afecta la posibili-
dad del cumplimiento de la obligacion del vendedor
mediante la correspondiente transferencia de la pro-
piedad en favor del comprador. Por lo tanto dicha
carencia del derecho de propiedad no representa per-
juicio alguno inmediato para el comprador.

a) Lavalidez del contrato no se ve afectada

Las criticas a la validez de la venta de bien ajeno
han sido insuficientes conforme lo hemos expuesto en
el punto 2 de este trabajo. Adicionalmente, el codigo
no establece como requisito necesario para celebrar
una compraventa el que el vendedor sea propietario
del bien. A falta de dicha exigencia y en la medida
que el contrato solamente obliga a transmitir pero no
transmite, es factible y valido que el vendedor no
cuente con la propiedad del bien al momento de cele-
brar el contrato de compraventa.

Sin embargo, la supuesta justificacion de la ac-
cion rescisoria en la venta de bien ajeno se basa en el
supuesto perjuicio que sufre el comprador al no co-
nocer gue el vendedor no es propietario del bien. Por
lo tanto —de ser tal el perjuicio— el legislador estaria
considerando necesaria la concurrencia en el vendedor
del Poder de Disponer del bien, pues a falta de dicho
atributo, si bien el contrato seria valido también serya
susceptible de ser declarado ineficaz por la accion res-
cisoria. Es decir, si bien el legislador en un principio
habria considerado la posibilidad de vender bienes sin
ser propietario de ellos, mediante el articulo 1529 —y
contradiciendo su propia intencion— habria frustrado
dicha posibilidad pues al celebrarse una venta de bien
ajeno sin que el comprador supiera que el bien no per-
tenece al vendedor, dicho contrato podria ser declara-
do ineficaz. Por dichas razones y con el objeto de que
el contrato de compraventa fuera eficaz seria necesa-
rio que todos los vendedores fueran propietarios, con
lo que indirectamente se estaria introduciendo un re-
quisito para la celebracion de la compraventa.

b) La transferencia de la propiedad no se ve afectada

La transferencia de la propiedad de los bienes se
produce en el caso de bienes muebles mediante la tra-
dicion o entrega del bien vy, en el caso de bienes in-
muelbes, la obligacion surgida del contrato produce
la transmision.

En el caso de bienes muebles, el codigo se ha aco-
gido a la teoria del Titulo y Modo, por tal razén la
transferencia de la propiedad se realiza mediante un
“modo’”’ consistente en la entrega del bien al compra-

dor. Por lo tanto, entre la celebracion del contrato y
la entrega existird un lapso, durante el cual el vende-

15. Messineo, tomo i1, pp. 501-502.
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dor podra adquirir el bien y cumplir con la transfe-

~rencia. Hasta que dicha entrega sea reclamada serg

factible el cumplimiento de la obligacion del vende-
dor.

En el caso de bienes inmuebles la obligacion sur-
gida del contrato de compraventa soporta un ‘efecto
legal””. Normalmente la obligacion tiene por efecto
vincular juridicamente a las partes. Sin embargo, el
articulo 949 del codigo ha dado a la obligacidon de
transmitir la propiedad un efecto adicional consisten-
te en que por su sola existencia transmita la propie-
dad: éste es el “"efecto legal’’ referido. Al celebrarse
una venta de bien inmueble ajeno al efecto normal
de la obligacion del vendedor se producira: las partes
qguedaran vinculadas, sin embargo el “’efecto legal’’ no
podra producirse pues el vendedor al no contar con
la propiedad del bien nopodraproducir la adquisicion
derivativa en el comprador, en la medida que nadie
puede hacer que otro adquiera un derecho respecto
del cual no puede disponer. Por lo tanto, el contrato
de compraventa no se vera afectado por el hecho de
que el vendedor no cuente con la propiedad del bien,
simplemente el efecto transmisivo dado a la obliga-
cion del vendedor no se producird, por lo que la obli-
gacion de transmitir —que se cumple por si misma—
no se cumplira. En este caso, al igual que en el de los
bienes muebles, el vendedor podra adquirir el bien in-
mueble hasta antes que el comprador decida terminar
el contrato, pues adquiriendo antes de que se produz-
ca dicha terminacion —sea por la demanda de resci-
sion o por la resolucion— la propiedad pasarfa al com
prador —pues el efecto transmisivo de la obligacion
se produciria— y se habria cumplido la obligacion.
Messineo' sostiene que la causa de la ineficacia cesa-
ra cuando se modifique la situacion de la que depen-
dia la ineficacia, es decir en el presente caso, la ine-
ficacia del “efecto legal” cesard cuando el vendedor
adquiera la propiedad del bien.

Con lo expuesto en los puntos a) y b) preceden-
tes hemos demostrado como el hecho que el vendedor
no cuente con la propiedad del bien vendido no afec-
ta la validez del contrato celebrado, ni afecta el cum-
plimiento de su obligacion. En la medida que dichos
eventos no se ven afectados por la falta de titularidad
del vendedor, y considerando que [a obligacion del
vendedor podra ser cumplida, dicha falta de la propie-
dad al momento de celebrar el contrato no representa
perjuicio alguno para el comprador.

c) La accidn que corresponde al comprador de bien

ajeno ante el Incumplimiento del vendedor

Con los antecedentes expuestos, sequidamente
precisaremos cual es la accion que deberia correspon-
der al comprador de bien ajeno ante el incumplimien-
to de la obligacion del vendedor. Descartadas las ac-
ciones de nulidad y anulabilidad del contrato, debe-
mos establecer las caracteristicas de la rescision y la
resolucion.



La rescision se diferencia de la resolucidn esen-
cialmente en lo siguiente!®

(1) La rescision supone una situacion que produce
un perjuicio a uno de los contratantes y que se pre-
senta en el mismo momento de ta formacion del con-
trato, mientras que en la resolucion, el contrato se
forma sin perjuicio para ninguna de las partes al mo-
mento de dicha formacion, posteriormente sobrevie-
ne un evento que altera la relacion contractual.

(2) En la rescision se busca subsanar el perjuicio su-
frido por una de las partes en razon de una despro-
porcion economica de las prestaciones o de un acto
perjudicial que forma parte del contrato, mientras
que en la resolucion se da al contratante de buena fe
un medio para defenderse del incumplimiento o para
terminar el contrato por un hecho que sobreviene al
contrato.

(3) En la resolucion por incumplimiento, el contra-
tante perjudicado resuelve el contrato porque el otro
contratante no ha cumplido con alguna obligacion
pactada en el contrato, por incumplimiento, mientras
que en la rescision el contratante perjudicado sufre di-
cho perjuicio a consecuencia del cumplimiento del
contrato y por tanto rescinde el contrato para evitar
dicho cumplimiento perjudicial.

(4) La rescision es una accion subsidiaria, es decir si
el perjuicio que sufre una de las partes al momento de
celebrar el contrato no estuviera contemplado en la
ley como una hipdtesis de acto rescindible, el contra-
to serfa exigible y no podria evitarse el perjuicio que
sufre una de las partes.

Analizando las diferencias expuestas podremos
precisar cual de las acciones —rescision o resolucion—
es la que corresponde emplear al comprador en la ven-
ta de bien ajeno ante el incumplimiento del vendedor,
es decir, cual es la accion que debera ejercitar el com-

prador cuando se entere que el bien vendido no perte-
nece al vendedor y exija el cumplimiento, el cual no

se realizara por carecer el vendedor de la propiedad
del bien.

Respecto de las primeras caracteristicas mencio-
nadas en el numeral 1"’ y "’2'" algunos sostienen que
el comprador puede ejercitar la accion rescisoria pues
la causa que genera el perjuicio —consistente en que
no se produzca la transferencia de ia propiedad— es
contemporanea a la celebracion del contrato. La ca-
rencia del derecho de propiedad que sufre el vende-
dor a! celebrar el contrato es la causa que origina el
perjuicio de no llegar a adquirir.,

Tal posicion no es cierta pues el hecho que el
vendedor no sea propietario al momento de celebrar
el contrato no es la causa del perjuicio consistente en

que el comprador no llegue a adquirir. El vendedor
desde la celebracion del contrato hasta que se le exi-
ja el cumplimiento podrd adquirir la propiedad y
cumplir con su obligacion. Por lo tanto el hecho que
el vendedor no sea propietario del bien al celebrar el
contrato no afecta dicho cumplimiento y por lo tan-
to no ‘constituye causa del perjuicio sufrido por el
comprador.

El perjuicio que sufre el comprador (por no Hegar
a adquirir el bien) se produce posteriormente a la ce-
lebracion del contrato, recién en el momento en que
dicho comprador exija el cumplimiento y el vende-
dor no cumpla. La causa de dicho perjuicio —poste-
rior y no concomitante a la celebracion del contrato—
consiste en que el vendedor no haya llegado a adqui-
rir el bien al momento en que se le exigié el cumpli-
miento de su obligacion y por lo tanto no pueda rea-
lizar la transferencia.

Por lo tanto dicha causa es sobreviniente y no
originaria. Pérez y Alguer'” expresan una opinién si-
milar cuando sefialan que la obligacion del vendedor
de bien ajeno es siempre posible desde que surge, su
imposibilidad de cumplimiento recién se presenta
cuando se le exige al vendedor su obligacion y éste no
ha llegado a adquirir la propiedad, por lo que la impo-
sibilidad de! cumplimiento -—y el perjuicio del com-
prador— es subsiguiente y no originaria.

Respecto de las caracteristicas expuestas en los
numerales 3" y "’4”’, si se produjera el incumpli-
miento del vendedor y éste no transmitiese la propie-
dad al comprador, éste podria emplear la resolucion
por incumplimiento (articulos 1428 o 1429 del Co-
digo Civil) dando por terminado el contrato de com-
praventa y liberandose de su obligacion de pago del
precio o recuperando el precio pagado. Adicional-
mente, hemos dicho que la accion rescisoria busca evi-
tar que se cumpla un contrato, pues el cumplimiento
de una de las obligarinnes perjudica a una de las par-
tes. Si en el presente caso el supuesto perjudicado es
el comprador, debemos asumir que el cumplimiento
de la obligacion del vendedor lo perjudicaria, lo que
es totalmente falso pues dicho cumplimiento es jus-
tamente lo que llevo al comprador a contratar.

Por lo tanto, considerando que el perjuicio del
comprador se produce por una situacion sobrevenida
y no contempordnea a la celebracion del contrato, vy
gue la accion rescisoria no consistiria en una accion
subsidiaria pues existe otra accion que puede ser em-
pleada por el comprador para terminar el contrato,
sostenemos que en el contrato de venta de bien aje-
no, el incumplimiento del vendedor debe ocasionar la
resolucion del contrato de compraventa si asi lo deci-
diese el comprador, mas no la rescisién de dicho con-
trato establecida en el articulo 1539 del codigo.

16. Las diferencias mencionadas han sido extraidas de nuestra tesis de Bachiller titulada ‘‘La venta de bien ajeno”’, PUC, Lima,

pp. 190 a 192.
17. Ennecerus, Tomo V, p. 96.
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