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RESUMEN 

La investigación presente, titulada como “La interposición de remedios 

contractuales ante el incumplimiento de la obligación de saneamiento por vicios ocultos”, 

presentó tres objetivos uno general y dos especificados. Para su desarrollo fueron utilizadas 

cuatro resoluciones judiciales siendo la Resolución N. 25 del Expediente 283-2007-0-

2701-JM-CI-01 y las Casaciones N. 534-2013 Lima Norte, N. 2538-2011 Lambayeque y 

Casación N. 3667-2015 Lima.  

Esto permitió arribar a las siguientes conclusiones: 1) los remedios contractuales 

permiten dejar sin efecto un contrato válidamente celebrado ante la existencia de 

determinadas situaciones. La resolución se presenta por una causal, cuya aparición se da 

después de la celebración de un contrato, mientras la rescisión es utilizada ante una 

situación presentada antes de suscribir un contrato. Los vicios ocultos son defectos que 

presentan en el objeto del contrato antes de ingresar al tráfico jurídico. Atendiendo a ello si 

bien es cierto que se ha establecido normativamente utilizar la resolución del contrato por 

vicios ocultos debe aplicarse por analogía la rescisión al ser más adecuado a su naturaleza, 

2) la resolución del contrato deja sin efecto a un acto jurídico patrimonial por una situación 

presentada con posterioridad a la celebración de este, tomando en consideración que los 

vicios ocultos aparecen anticipadamente a su suscripción no sería adecuado su uso porque 

no es una causal posterior a la generación del contrato y 3) la rescisión es aplicada ante 

anomalías presentadas en el objeto del contrato antes de ser parte de una relación jurídica 

contractual, por ello, su interposición ante vicios ocultos se ajustaría más a su momento de 

aparición.  

 

Palabras clave: remedios contractuales, obligación de saneamiento, vicios ocultos. 
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ABSTRACT 

The present investigation titled as "The interposition of contractual remedies before 

the breach of the obligation to clean up for hidden defects", presented three objectives, one 

general and two specified. For its development, four judicial resolutions were used, 

Resolution No. 25 of File 283-2007-0-2701-JM-CI-01 and No. 534-2013 Lima North, No. 

2538-2011 Lambayeque and No. 3667-2015 Lima. 

This allowed reaching the following conclusions: 1) The contractual remedies 

"allow to invalidate a contract validly concluded in the presence of certain situations." The 

resolution is presented by a cause whose appearance occurs after the conclusion of a 

contract, while the termination is used in a situation presented before signing a contract. 

Hidden defects "are defects that appear in the object of the contract before entering legal 

traffic." Attending to this although, that it has been established in a normative way to use 

the termination of the contract for hidden defects should be applied by analogy the 

rescission to be more appropriate to its nature, 2) The termination of the contract 

invalidates a legal act by a patrimonial situation presented after the conclusion of this, 

taking into account that hidden defects appear in advance of its subscription would not be 

appropriate because it is not a cause after the creation of the contract, and 3) The rescission 

applies to anomalies presented in the aim of the contract before being part of a contractual 

legal relationship, therefore its filing before hidden defects would be more adjusted to its 

time of appearance. 

Basic words: Contractual remedies, sanitation obligation, hidden defects. 
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INTRODUCCIÓN 

Todas las personas que son parte del Estado peruano participan dentro del tráfico 

jurídico para el intercambio de bienes y realizar una determinada contraprestación a favor 

de la otra con quien se ha determinado crear una relación jurídica contractual.  Esta 

situación permite la aparición una obligación, uno de sus elementos son el objeto. 

Una característica esencial que debe cumplir tal elemento es lograr satisfacer la 

prestación a favor de las personas que conforman la relación jurídica contractual, para lo 

cual debe poseer las caracterizas que generaron su incorporación como parte de tal 

situación jurídica. Ante un incumplimiento, el legislador consignó dentro del Código Civil 

los remedios contractuales a utilizar ante una anomalía a presentarse dentro de los 

contratos. 

El artículo 1511° del Código Civil proscribió que ante los vicios ocultos debe 

presentarse una resolución contractual, no obstante, su aparición se da antes de la celebrar 

un contrato, por lo cual, le sería aplicable la rescisión. Por ello, se determinó como objetivo 

determinar el remedio contractual que se debe interponer ante el incumplimiento de la 

obligación de saneamiento por vicios ocultos, permitiendo así contribuir a las bases 

teóricas del derecho civil entorno a los remedios contractuales y demostrar cual debe 

aplicarse ante la inejecución de la obligación de saneamiento por vicios ocultos. 

Este documento está compuesto por cuatro capítulos. El capítulo I se refiere al 

planteamiento del estudio, en el cual se especifica los objetivos, las hipótesis y las 

variables de estudio. El capítulo II muestra el marco teórico empleado en el estudio 

detallando los antecedentes y las bases teóricas. El capítulo III indica la metodología de 

investigación que fue seguida para la recopilación de datos y la obtención de los 

resultados. En el capítulo IV se describen los resultados obtenidos a partir de la revisión de 

resoluciones y casaciones, del derecho comparado y del análisis de entrevistas; asimismo, 

se prueban las hipótesis de estudio y se discuten los resultados. Finalmente, se presentan 

las conclusiones y recomendaciones que se alcanzaron con la realización de la 

investigación. 
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CAPÍTULO I 

PLANTEAMIENTO DEL ESTUDIO 

1.1. Planteamiento del Problema 

El Poder Judicial, en la clásica división de los poderes, representa el tercer poder 

del Estado, el cual ejerce la potestad jurisdiccional para solucionar los distintos conflictos 

que suceden entre las instituciones y las personas, recurriendo a las leyes y la Constitución 

para resolver dichos problemas, a la vez del uso de la fuerza pública para que se haga 

cumplir sus sentencias (Rubio, 2015). 

Dentro de los poderes del Estado existe uno encargado para la administración de 

justicia que es el Poder Judicial, gracias a ella las controversias suscitadas entre 

particulares puedan solucionarse en forma armónica. “Nadie más que el Poder Judicial 

pude administrar justicia en el Perú, en la medida que ejerce la función jurisdiccional por 

mandato constitucional y en representación del pueblo (…)” (Rubio, 2015, p. 231). 

Para lograr una administración de justicia que no llegue a vulnerar los derechos de 

los justiciables se requiere que el proceso se desarrolle bajo determinados principios, entre 

los cuales están el de la Tutela Jurisdiccional Efectiva y del Debido Proceso y cuya 

regulación está en el artículo 139 de la “Constitución Política”. El primero de ellos permite 

lo siguiente: 

(…) juez ejercerá la actividad con arreglo a unas reglas, a las cuales se ha de 

sujetar, y las cuales ha de verificar sean sujetos quienes intervengan en la dicha 

actividad. Dicha observancia devendrá en una pronta y oportuna resolución del 

litigio”. De igual manera, para que el juez solucione el conflicto de su 

conocimiento, debe de estar informado, también las partes que están inmersos en un 

sistema de tendencia dispositiva, los cuales tienen que fundamentar sus posiciones a 

modo de conseguir una decisión favorable alineados con sus intereses; para ello, 

tendrán que suministrar al juez los elementos convenientes, los cuales a su vez 

estarán dispuestos para los interesados, quienes pueden controvertir sobre ellos, de 

la misma manera las providencias dictaminadas por el juez a lo largo del proceso 

del trámite (Prieto, 2003, p. 821). 
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Por medio de este principio una persona posee la certeza que cuando acuda a un 

órgano jurisdiccional para solicitarle al juzgador que resuelva un problema con relevancia 

jurídica el actuará conforme a los parámetros establecidos normativamente evitando actos 

arbitrales y se promoverá la participación activa de cada uno de los intervinientes. El otro 

principio señalado es definido como el derecho a la Tutela Jurisdiccional efectiva, es una 

forma de derecho constitucional y fundamental que posee todo sujeto de derecho cuando 

recurre al órgano jurisdiccional con el objeto de la justiciase le sea impartido, así existirían 

garantías mínimas que protejan a cada sujeto de derecho que requieran o hagan uso de las 

aplicaciones intervinientes del Estado para la resolución del conflicto de incertidumbre 

jurídica o de intereses; haciendo uso del proceso a modo de instrumento de tutela del 

derecho sustancial de los mismos (Sanchez, 2012).  

Sobre la base de esto se puede decir que este principio permite a toda persona sin 

importar su condición y considerada como sujeto de derecho pueda acudir ante el Poder 

Judicial para que se solicite la tutela de sus intereses y derechos, porque el Estado posee la 

obligación de realizarlo. Es necesario recalcar lo siguiente: 

Las normas de esta garantía están orientadas a eliminar la corruptela existente en el 

pasado, según la cual se instituía jueces especiales para juzgar y penar determinadas 

acciones, de manera que fuesen menos objetivos, más drásticos y que juzgaran con 

procedimientos que no dieran suficiente garantía de defensa a las personas (Rubio, 

2015, p. 232). 

Gracias a estos principios, en teoría, las personas sin ningún tipo de distinción 

cuando recurran a los órganos jurisdiccionales en el momento que lo consideren pertinente 

tienen la garantía que los juzgadores actuarán conforme a la ley y en igualdad de 

condiciones, evitando la justicia por propia mano y la corrupción. A causa de esto podrá 

ejercerse el derecho de acción. Este modo de derecho representa un acto con contenidos 

estrictamente procesales, los cuales tienen el fin de hacer un reclamo hacia una autoridad 

jurisdiccional. Dicha acción cuando tiene conocimiento de la petición está en la obligación 

de iniciar un proceso de orden judicial, tal proceso se encontrará ajustado al respeto de los 

derechos fundamentales y a la ley que son parte esencial de un debido proceso (Angeludis, 

2010, p. 8). 

Cualquier persona posee el derecho de acción, el cual le permite realizar un 

determinado acto procesal ante el Poder Judicial dando inicio a un proceso que estará a 
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cargo de un magistrado quien en ejercicio de sus facultades determinará si es fundado o no 

el requerimiento que puede plantear el justiciable. Pero es necesario establecer que si bien 

todo ciudadano posee tal derecho no puede ser empleado por todos en forma general, el 

ordenamiento jurídico señala ciertas situaciones donde determinados sujetos no pueden 

ejercitarlo. 

Adicionalmente, se debe destacar que hay ciertos casos en los cuales un sujeto no 

puede ejercer por sí mismo la acción, tales como en la situación de personas mayores 

incapaces, sujetos con menoría de edad, etc., pero ello no quiere decir que el ejercer la 

acción sufra de limitaciones, por el contrario, se trata de problemas vinculados con la 

capacidad procesal o la capacidad para ser parte, pero manteniendo incólume el derecho de 

acción a todo momento (Angeludis, 2010).  

De esto puede señalarse que si bien no se faculta a todos los sujetos de derecho 

ejercer su “derecho de acción” de una manera directa hacia un órgano jurisdiccional lo 

pueden realizar por medio de un tercero que puede ser su representante. Avanzando con 

este razonamiento tal derecho permite interponer una demanda que “(…) es el evento de 

iniciación procesal, el cual da vida al proceso, característica esencial que sirve para 

diferenciarla del resto de peticiones surgidas dentro de un proceso ya instaurado” 

(Montilla, 2008, p. 101). 

Precisamente es que por medio de la demanda (mecanismo principal) que se utiliza 

el derecho esencial para acceder a la justicia, de donde que la demanda es el más 

importante y primer acto jurídico procesal por parte del demandante a modo: 

a) se da inicio al proceso, b) se especifica el a tema o asunto a debatir en el mismo 

c) limita y determina el contenido de la sentencia, d) identifica quiénes son los 

partícipes o partes del proceso, e) señala la competencia del juez, f) da interrupción 

a la prescripción, g) da impedimento a que se produzca la caducidad, h) hace el 

efecto de requerimiento judicial para constituir en mora (Bastidas, 2015, p. 109). 

La demanda representa el primer acto procesal que inicia un juicio, un juzgador no 

puede instaurar uno de oficio y presenta determinas características para su admisión y 

procedibilidad, por ejemplo, es identificar lo que se está solicitando sobre la base de la 

clase de acción que se encuentra interponiendo e indicar a quien se le está demandando.  

Sobre el primer punto es importante indicar que al igual que en el Código Civil 

como el Procesal Civil se han regulado las demandas que pueden interponerse en materia 
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civil entre ellos se encuentra la resolución y rescisión contractual, al respecto se ha 

indicado lo siguiente normativamente: “Rescisión. Artículo 1370.-  La rescisión deja sin 

efecto un contrato por causal existente al momento de celebrarlo” (Ministerio de Justicia, 

1984) y “Resolución. Artículo 1371.-  La resolución deja sin efecto un contrato válido por 

causal sobreviniente a su celebración” (Ministerio de Justicia, 1984). Una vez que el sujeto 

ha determinado ejercer su derecho de acción es necesario que identifique contra quien se 

dirigirá el mismo, determinando la relación jurídica procesal. 

Esta relación jurídica se convierte en un conjunto de conexiones, ligámenes y 

poderes recíprocos, que suscitan a modo de consecuencia de interponer el emplazamiento y 

la demanda respecto al demandado. Este tiene sus inicios cuando la persona utiliza su 

derecho de acción (Lama, 2014).  

La relación jurídica determina la vinculatoriedad de los sujetos que participan 

dentro de un proceso, para esto necesario que exista una “(…) legitimación activa es la 

aptitud para ser demandante en un determinado proceso” (Alvarez, 2015, p. 5) y “(…) 

legitimación pasiva es la capacidad para ser demandado en un determinado proceso” 

(Alvarez, 2015, p. 5). Es importante entonces identificar la legitimidad activa como pasiva 

para poder iniciar una demanda.  

Ahora como fue indicado en párrafos anteriores una persona puede demandar la 

resolución o rescisión de un contrato cuando el mismo se encuentra imposibilitado de 

cumplir con su propósito ya sea por una causal generada al momento de su celebración o 

una posterior. El que ha contratado no puede demandar a cualquier persona necesita 

dirigirla contra quien ha celebrado un acto jurídico. 

El acto jurídico representa el instrumento dotado por el ordenamiento jurídico 

brindado hacia los particulares con el objeto de realizar su voluntad privada autónoma 

pueden establecer normas para sí mismos con el fin de satisfacer sus necesidades 

económicas, familiares, culturales, sociales, educativas, etc. dichas necesidades brindan  

una satisfacción lícita que tienen relación con los demás,  por medio de la adopción, el 

matrimonio, el contrato, el reconocimiento de hijo, el poder, el testamento, el legado, etc. 

(Torres, 2012).  

El acto jurídico en general permite vincular a dos o más personas quienes buscan 

realizar o determinar un fin común para lograr cubrir sus necesidades, pero una adecuada 

relación necesita que exista igualdad entre ellas y ambas puedan estar satisfechas. Para ello 
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deben cumplir con sus compromisos autoimpuestas a favor de la otra, es decir, ejecutar una 

obligación.   

Se considera que la obligación representa una relación de índole jurídico que tiene 

la función de ligar a dos o más personas, en la cual a una de las partes se le llama deudor, 

quien tiene la obligación de prestar un favor a la otra, quien tiene el nombre de acreedor, 

todo ello con el fin de satisfacer un interés, el cual pertenece al acreedor y que se encuentra 

digno de protección. En esta relación jurídica le corresponde al acreedor el derecho de 

crédito o poder para exigir tal prestación. En el momento de que el deudor no cumpla con 

la prestación mencionada, o en todo caso solo la cumple en forma parcial, con tardía o con 

defectos, por razones imputables a él, este debe de responder con sus bienes por dicho 

incumplimiento, a modo razonable del elemento coercitivo que se previó por normativa 

legal (Osterling & Castillo, 2008).  

Entre las partes nació una relación jurídica donde cada uno de los intervinientes 

debe realizar una determina prestación a favor de la otra cuyo origen es la voluntad.  

La voluntad viene a ser la fuente de obligación cuando se manifiesta de tal forma. 

Por ejemplo, en uno de compra venta, el vendedor posee la obligación de transferir el bien 

emanado a través de haber manifestado su voluntad y, comprador, a su turno, se ve 

obligado a pagar un precio emanado de dicha manifestación también (Osterling & Castillo, 

2008).   

Los actos jurídicos de índole patrimonial reciben la denominación de contratos 

donde las partes acuerdan su contenido, es decir, redactan las cláusulas que regirán su 

relación, en ella se establecen las prestaciones y contraprestaciones que deben ejecutar 

cada uno de los intervinientes. Aunque “podríamos agregar que, en los propios contratos, 

éstos [sic] se celebran por acuerdo entre las partes, es decir, por voluntad de los 

contratantes, pero que muchas de las consecuencias jurídicas que emanan de esa relación 

obligacional están previstas por ley” (Osterling & Castillo, 2008, p. 116).   

Las obligaciones que nacen de un contrato poseen su origen sobre la voluntariedad 

de ambas partes involucradas, pero también aparecen por una imposición legal, cuya 

regulación se encuentra dentro de un determinado cuerpo normativo como lo es el Código 

Civil. El texto referido anteriormente ha determinado lo siguiente: “Aplicación de 

saneamiento. Artículo 1484.- Hay lugar a saneamiento en los contratos relativos a la 

transferencia de la propiedad, la posesión o el uso de un bien” (Ministerio de Justicia, 
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1984). Cuando un contrato posee como objeto un bien, legalmente se estableció que el 

transferente debe realizar una obligación de saneamiento, por este último, el transferente 

contractual de un bien, propiedad, posesión o uso, responde al que adquiere por los vicios 

ocultos, por evicción, y por sus propios hechos, los cuales no permiten que se transfiera el 

bien acorde con su finalidad (causa fin licita) fin por el cual este fue adquirido o por otro 

lado que su valor experimente una reducción (Torres, 2012). 

La obligación legal de saneamiento genera que el transferente asuma una 

responsabilidad frente al comprador si no cumplió con tal deber, de acuerdo con la 

siguiente disposición del Código Civil:  

Saneamiento. Artículo 1485. En virtud del saneamiento el transferente está 

obligado a responder frente al adquirente por la evicción, por los vicios ocultos del 

bien o por sus hechos propios, que no permitan destinar el bien transferido a la 

finalidad para la cual fue adquirido o que disminuyan su valor (Ministerio de 

Justicia, 1984). 

La persona que debe cumplir con una obligación de saneamiento no puede 

exonerarse de alguna responsabilidad, porque gracias a ella el adquiriente tendrá la 

seguridad que en caso de no lograr el propósito por el cual decidió suscribir un contrato, 

podrá ser resarcido el daño que le fue causado. 

El principio de la obligación de saneamiento se encuentra en su finalidad para el 

cual fue obtenido el bien en propiedad, posesión, uso o en la disminución de su valor en 

desmedro de esa finalidad que constituye un requisito para dar validez al contrato hecho 

por disposición mencionado en el art. 140.3. Si esa finalidad se ve frustrada como 

consecuencia de que el adquiriente es privado del derecho adquirido (art.1491) o de la 

presencia de vicios en el bien cuando se da la trasferencia (art. 1503), o por propios hechos 

de quien transfiere (art. 1524), se origina la obligación de sanear para el transferente 

(Torres, 2012, p. 839). 

El propósito de esta figura es evitar que el fin del contrato no sea cumplido, para 

esto se han establecido tres clases de saneamiento: 

▪ Saneamiento por evicción. Regulado en el art. 1491, el cual dictamina lo 

siguiente: El saneamiento por evicción se da cuando el adquirente es total o 

parcialmente privado del derecho a la propiedad, posesión o uso de un bien en 
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virtud de administrativa firme o resolución judicial y por razón de un derecho de 

tercero, anterior a la transferencia (Ministerio de Justicia, 1984). 

▪ Obligación de saneamiento por vicios ocultos. Regulado en el art. 1503. El cual 

dictamina lo siguiente: Quien transfiere se ve obligado a sanear por los vicios 

ocultos existentes durante la transferencia (Ministerio de Justicia, 1984).  

▪ Saneamiento por hecho propio. Regulado en el art. 1524. El transferente está 

obligado al saneamiento por hecho propio que disminuye el valor del bien, lo 

hace inútil para la finalidad de su adquisición, o reduce sus cualidades para ese 

efecto (Ministerio de Justicia, 1984).  

El derecho de acción que posee la persona que decidió adquirir un bien ante el 

incumplimiento de una obligación legal a ser realizada por el otro sujeto involucrado en la 

relación contractual jurídica que se comprometió realizar la trasferencia de su titularidad ya 

sea respecto a la propiedad, posesión o uso del objeto del contrato, puede demandar según 

el Código Civil la resolución o rescisión del contrato, porque entre ellos existe una relación 

jurídica sustancial (contractual).   

Esa relación que está presente en los futuros litigantes corresponde a la base 

material para un proceso judicial se lleve a cabo, este tiene el nombre de relación jurídica 

sustancial. Esta relación, es precisamente la que otorga a uno de sus conformantes poseer 

una pretensión de tipo material con respecto al otro. Es así como, tal relación jurídica 

sustancial, nombrada también como material, y por ser conflictiva, representa el 

antecedente directo del proceso. De manera precisa, este es un trama de relaciones por el 

cual se reproducen los medios probatorios y argumentos de las personas presentes en el 

conflicto (Monroy, 2011). 

Al existir un vínculo entre el adquiriente y el transferente ellos representan a las 

personas de la “relación material jurídica” desde el momento que el primero de uno ellos 

quieran realizar una demanda, el cual lo interpondrá contra el otro sujeto, tomando como 

base a esta relación. Cuando se da el incumplimiento de la “obligación de saneamiento por 

vicios ocultos”, el art. 1511 del Código Civil faculta al adquiriente resolver el contrato y 

los efectos que genera tal situación están en el artículo 1512.  

La resolución a que se refiere el artículo 1511 impone al transferente la obligación 

de pagar al adquirente: 1. El valor que podría tener el bien al momento de la 

resolución, cuando no existiera el vicio que lo afecta, tomando en cuenta la 
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finalidad de la adquisición. 2. Los intereses legales a partir del momento de la 

citación con la demanda. 3. Los tributos o gastos del contrato pagados por el sujeto 

que los adquiere. 4.Los frutos del bien que pueden encontrase pendientes cuando se 

da la resolución. 5. La indemnización de perjuicios y daños, cuando el sujeto que 

transfiere haya incurrido en culpa o dolo respecto de la existencia de los vicios”. 

(Ministerio de Justicia, 1984, p. 506). 

El contratante que ha decidido dejar sin efecto el contrato suscrito con la persona a 

quien se le ha impuesto el deber de cumplir con la obligación de saneamiento con la 

resolución del contrato, el cual podría verse beneficiado con cada una de las acciones 

señaladas en el art. 1512 del Código Civil. Tal como se indicó las acciones que pueden ser 

interpuestas por los sujetos de derecho se encuentran reguladas normativamente, siendo 

este el caso de los remedios contractuales. El Código Civil es donde se han establecido las 

situaciones donde se puede interponer determinado remedio contractual. No obstante, esto 

no se encuentra exento de problemas. 

Los arts. 1371 y 1370 otorgan las expresiones de resolución y rescisión, contando 

con muy precisos significados: La rescisión es la causa existente cuando se dé la 

celebración del contrato, por otro lado, la resolución es por causal sobreviniente a la 

celebración” (Torres, 2012, p. 963). En el art. 1511 se ve una contradicción a lo 

mencionado en los artículos anteriores al momento de señalar que “el adquiriente puede 

pedir, en razón del saneamiento por vicios ocultos o redhibitorios (existentes al momento 

de la celebración) a que está obligado al transferente, la resolución del contrato (…)” 

(Torres, 2012, p. 963). 

La rescisión contractual se interpone ante una causal que se produce en el momento 

de la celebración de la resolución y del contrato, los cuales se dan ante la aparición de una 

con posterioridad. Legalmente fu establecido que frente al incumplimiento de la obligación 

de saneamiento por vicios ocultos la acción que se interponga viene a ser la resolución del 

contrato conforme al Código Civil.   

Interponer un remedio contractual se da sobre la base de lo establecido 

normativamente, no obstante, es necesario verificar si tal acción es la adecuada para 

solicitar la tutela jurisdiccional efectiva y ejercitar el derecho defensa. Esta investigación 

se centra en desarrollar qué remedio contractual debe interponerse ante el incumplimiento 

de la obligación de saneamiento por vicios ocultos. 
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1.2. Formulación del Problema 

1.2.1. Problema general 

¿Cuál de los remedios contractuales se debe interponer ante el incumplimiento de la 

obligación de saneamiento por vicios ocultos? 

1.2.2. Problemas específicos 

• ¿Cuáles son las condiciones jurídicas para aplicar la resolución del contrato 

como remedio contractual ante el incumplimiento de la obligación de 

saneamiento por vicios ocultos? 

• ¿Cuáles son las condiciones jurídicas para aplicar la rescisión del contrato 

como remedio contractual ante el incumplimiento de la obligación de 

saneamiento por vicios ocultos? 

1.3. Objetivos 

1.3.1. Objetivo general 

Determinar el remedio contractual que se debe interponer ante el incumplimiento 

de la obligación de saneamiento por vicios ocultos. 

1.3.2. Objetivos específicos 

• Analizar las condiciones jurídicas para aplicar la resolución del contrato como 

remedio contractual ante el incumplimiento de la obligación de saneamiento 

por vicios ocultos. 

• Analizar las condiciones jurídicas para aplicar la rescisión del contrato como 

remedio contractual ante el incumplimiento de la obligación de saneamiento 

por vicios ocultos. 

1.4. Justificación e Importancia 

Contribuir a las bases teóricas del derecho civil para establecer qué remedio 

contractual es el más adecuado para ser interpuesto ante el incumplimiento de saneamiento 

por vicios ocultos. Además, es necesario informar a los participantes del tráfico jurídico 

sobre qué remedio contractual es el más adecuado a interponerse ante el incumplimiento de 

la obligación de saneamiento por vicios ocultos.  
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1.5. Hipótesis y Descripción de las Variables 

1.5.1. Hipótesis general 

Los remedios contractuales que se deben interponer ante el incumplimiento de la 

obligación de saneamiento por vicios ocultos deben de tomarse en cuenta durante la 

celebración del contrato. 

1.5.2. Hipótesis especificas 

• La resolución del contrato no representa el remedio contractual que se debe 

interponer ante el incumplimiento de la obligación de saneamiento por vicios 

ocultos. 

• La rescisión del contrato representa el remedio contractual que se debe 

interponer ante el incumplimiento de la obligación de saneamiento por vicios 

ocultos. 

1.6. Variables 

Las variables representan un grupo de cualidades, características y propiedades 

observables de la unidad de análisis (Carrasco, 2006). Por la naturaleza correlacional de la 

investigación, se identificaron dos variables:  

Variable independiente: Esta es considerada como la causa o la posible causa que 

tienen efectos sobre otra variable, dichas causas pueden ser un hecho, una situación, un 

aspecto, etc. (Bernal, 2010). En el estudio la variable independiente viene a ser la 

siguiente: 

▪ Vi: Obligación de saneamiento por vicios ocultos 

Variable dependiente: Bernal (2010) menciona que la variable dependiente viene a 

ser el efecto, producto o resultado causado por la acción de la variable independiente. La 

variable dependiente del trabajo de investigación es: 

▪ Vd: Remedios contractuales 

1.6.1. Definición conceptual de la variable 

• Variable independiente. Obligación de saneamiento por vicios ocultos: 

Imposición legal impuesta al transferente de un bien.  

• Variable dependiente. Los remedios contractuales: clases de acción 

reguladas normativamente para la interposición de una demanda ante el 

incumplimiento de un deber contractual. 
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1.6.2. Definición operacional de la variable 

• Variable independiente. Obligación de saneamiento por vicios ocultos: 

Imposición legal impuesta al transferente de un bien.  

• Variable dependiente. Los remedios contractuales: clases de acción reguladas 

normativamente para la interposición de una demanda ante el incumplimiento 

de un deber contractual. 

1.7. Delimitación de la Investigación 

El trabajo se delimita teóricamente al estudio de los remedios contractuales y el 

saneamiento por vicios ocultos. Para su realización se ha delimitado al estudio de los casos 

de la Resolución N. 25 del Expediente 283-2007-0-2701-JM-CI-01 y las Casaciones N. 

534-2013 Lima Norte, N. 2538-2011 Lambayeque y Casación N. 3667-2015 Lima. 

Además, se ha considerado la realización de entrevistas a expertos para tener una idea 

consensuada respecto al tema de estudio de manera que metodológicamente se tenga 

posibilidad de acceder a la información.  

1.8. Limitaciones de la Investigación 

Las limitaciones que se presentaron en el desarrollo de la investigación son los 

siguientes: i) el acceso a información (considerando que los casos son particulares no fue 

posible contar con un mayor número de casos); ii) el financiamiento (el presupuesto fue 

financiado por el investigador, pero este fue incrementándose a medida que el tiempo se 

extendía en el desarrollo de la investigación); y el tiempo (se generaron tiempos perdidos 

debido a la dificultad por acceder a las entrevistas dado que se tenía que programar la 

disponibilidad de tiempo de los expertos). 
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CAPÍTULO II: 

MARCO TEÓRICO 

2.1. Antecedentes del Problema 

2.1.1. Antecedentes nacionales 

Quispirroca (2013) elaboró la investigación titulada "Análisis de la protección 

jurídica de los contratos de provisión de conocimientos técnicos secretos-know how en el 

derecho comparado", donde formuló la siguiente conclusión: actualmente, el derecho 

posee un rol esencial en el tráfico comercial de la sociedad actual, el cual se debe acoplar a 

los distintos estilos de negocios y actividades económicas realizadas a diario. Además, es 

una obligación para la parte legislativa a nivel nacional la regulación mediante la 

instalación de instituciones jurídicas que van de acuerdo con la época contemporánea y que 

necesitan de todo su desarrollo doctrinal, es decir, que se abra paso en el sector legislativo 

para que estos puedan regularse. 

A su vez, Carranza (2012) planteó la investigación titulada “La presunción de 

aprovechamiento en la lesión contractual”, donde formuló la siguiente conclusión: el 

Código Civil del Perú del año 1984 nombró un doble régimen de regulación para el 

instituto de la lesión. El primero de ellos, se consignó en el art. 1447, el cual es orientado 

en la vertiente subjetiva-objetivo, que exige que un elemento objetivo esté presente, y que 

fuese dado por un desequilibrio tarifado entre los sujetos intervinientes y sus prestaciones; 

también al poseer dos elementos subjetivo-satinados hacia ambos contratantes: la 

necesidad apremiante de uno de ellos y el aprovechamiento del restante. Aunque del texto 

normativo se pueda extraer la indebida fusión del subjetivo llevado a los extremos, la 

persona perjudicada por medio del contrato siempre deberá aportar las suficientes pruebas 

de todos ellos, para tener el logro de poseer la rescisión del contrato lesivo. 

Morales (2010) sustentó la investigación titulada “Las patologías y los remedios del 

contrato”, donde formuló la siguiente conclusión: la resolución del contrato viene a ser el 

remedio dado por el ordenamiento jurídico con la meta de dar oposición a que el vínculo 

contractual continúe por un desequilibrio sobrevenido, porque una de las partes ha caído en 

incumplimiento, dado una sobrevenida imposibilidad, a causa del exceso oneroso de la 

prestación, producto de imprevisibles y extraordinarios eventos o porque el presupuesto 

causal ha desaparecido. 
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2.1.2. Antecedentes internacionales 

En Costa Rica, el autor Vargas (2015) planteó la investigación titulada "Análisis 

propositivo de la regulación normativa de la garantía redhibitoria por vicios ocultos: un 

estudio de derecho comparado en la búsqueda de seguridad jurídica", donde formuló la 

siguiente conclusión: una verdadera evolución del Derecho en materia de remedios debidos 

por el vendedor al comprador insatisfecho, en respeto de la seguridad jurídica y en 

concordancia con las exigencias de la realidad contractual de hoy día deben estar ajustados 

a las tendencias jurídicas internacionales. 

En Madrid, Rivera (2015) sustentó la investigación titulada “Del derecho de opción 

del acreedor en el incumplimiento contractual”, donde formuló la siguiente conclusión: el 

incumplimiento tiene que ser un principal para que este dé lugar a que el contrato se 

resuelva. Este calificativo corresponde de una manera más conforme con la jurisprudencia 

y con la doctrina moderna. Incumplir lo esencial excluye los mínimos incumplimientos de 

cuantía, el retraso en el cumplimiento y también el cumplimiento defectuoso. Lo esencial 

del incumplimiento debe ser valorado de acuerdo con los criterios de reciprocidad, de la 

teoría de la frustración del negocio jurídico y sobre todo el cumplimiento y alineación con 

los principios de equidad natural y buena fe. 

2.2. Bases Teóricas 

2.2.1. Obligación de saneamiento por vicios ocultos 

2.2.1.1. El contrato 

Una persona tiene la facultad para la realización pertinente de las acciones sobre la 

base de los derechos y obligaciones que le son reconocidos en el ordenamiento jurídico del 

país donde radica. Entre estas atribuciones se encuentra la de relacionarse con los demás, 

lo cual puede conllevar a formar una relación jurídica. Esta última, se refiere a aquel hecho 

en que varias personas se encuentran entre sí, quienes son regulados orgánicamente por el 

Derecho, tomando como fundamento un principio elemental. Como ejemplo se puede 

mencionar una relación conyugal, la cual, a causa de una contracción matrimonial, ve su 

nacimiento en la unión del marido y mujer. Otro ejemplo es la relación arrendaticia, cuya 

celebración tiene el nombre de contrato de arrendamiento, el cual se produce entre un 

arrendador y un arrendatario (Albaladejo, 2013).  
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La relación jurídica “se origina en el hecho jurídico (el contrato, el matrimonio, 

etc.) y este puede englobar o engloba una trama de poderes, un conjunto, deberes, 

facultades, y otros, que corresponden a los sujetos que intervienen en ella” (Albaladejo, 

2013, p. 297).  

Una relación jurídica puede encontrarse enmarcada dentro del derecho patrimonial 

como los contratos o extrapatrimonial, donde las partes intervinientes voluntariamente 

establecerán determinadas acciones a realizar a favor del otro, así como aquellas que no 

deben efectuar para no afectar a su finalidad. También, es necesario precisar que una 

relación jurídica presenta una determinada estructura, la cual se encuentra conformada por 

las personas o los titulares que concurren o que tengan la misma situación. “Los que 

cuando, en la situación de que se trate, se les atribuyen derechos y facultades, son 

denominados sujetos activos de éstos; calificándose de sujetos pasivos a aquellos sobre los 

que recaen deberes” (Albaladejo, 2013, p. 297). Usualmente, los diversos sujetos, son, a su 

vez, sujetos pasivos y activos, tal como se da en una relación de compra-venta, en esta 

situación, el vendedor (ofertante) “debe la cosa y posee derecho sobre precio”, y el 

comprador (demandante) “debe el precio y tiene derecho al producto” (Albaladejo, 2013, 

p. 297). 

Dentro de las relaciones jurídicas las partes intervinientes han establecido derechos 

y obligaciones a cada una de ellas en conformidad a su posición jurídica, por ejemplo, el 

transferente debe entregar saneado al adquiriente el bien objeto del contrato, eliminando 

vicios ocultos.  

La materia social o el objeto sobre el que versa la relación, es decir, es “el bien que 

se trate, los servicios prometidos, los vínculos familiares, etc.” (Albaladejo, 2013, p. 297). 

Este es el elemento que permite la aparición de una relación jurídica, estableciendo una 

vinculatoriedad entre los intervinientes.  

El contenido, el cual se “constituye por la masa de poderes, facultades, deberes, 

etc., que la relación encierra” (Albaladejo, 2013, pp. 297-298). Los que pueden ser 

múltiples (tales como, la relación de compraventa da nacimiento a deberes y derechos que 

se dan de manera recíproca en favor y en contra u oposición del comprador y del vendedor) 

o únicos (tales como, en un préstamo, la relación que este genera es el interés siempre y 

cuando se da al prestamista el derecho a que su préstamo sea devuelto) (Albaladejo, 2013, 

pp. 297-298). 
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De lo dicho anteriormente puede concluirse que una relación jurídica genera una 

vinculatoriedad entre los participantes, para cumplir su finalidad necesita presentar una 

determinada estructura el cual incluye a las personas, objeto y contenido. Presentándose en 

actos como los contratos, donde habrá contratantes (transferente – adquiriente), un objeto 

(bien materia de transferencia) y un contenido. Gracias a este último pueden determinarse 

las obligaciones a realizar por el transferente como entregar el bien saneado por vicios 

ocultos, al adquiriente. 

2.2.1.2. Bases del contrato 

a) El acto jurídico 

“El art. 140° del código vigente contiene una definición del acto jurídico señalando 

al mismo tiempo, los cuatro requisitos para su validez” (Palacio, 2004, p. 141). La 

definición que brinda este cuerpo normativo ha sido recogida también al momento de 

definir al contrato, permitiendo entonces establecer que un contrato es un acto jurídico 

patrimonial “(…) hay actos jurídicos en todos los campos” (Palacio, 2004, p. 142). La 

figura jurídica del acto jurídico permite el nacimiento de relaciones jurídicas cuyo origen 

es un contrato, producto del consenso arribado entre los participantes. 

“Se puede decir también que acto jurídico es todo hecho jurídico voluntario, licito y 

con declaración de voluntad” (Palacio, 2004, p. 142). Al igual que el contrato el acto 

jurídico nace de la voluntariedad de las partes intervinientes, siendo ellas personas con 

capacidad de ejercicio. “El acto jurídico necesariamente es un acto humano, en el cual el 

agente puede ser una persona natural o jurídica, singular o plural, dotada de capacidad civil 

de ejercicio” (Palacio, 2004, p. 142).  

b) Elementos del acto jurídico 

Para que el acto jurídico posea sus deseados efectos jurídicos por quienes lo 

ejercen, es necesario que se reúnan los requisitos que se prescriben en la segunda parte del 

art. 140° del C.C., el cual menciona al agente capaz, al objeto con características jurídica y 

físicamente posible, la forma y el fin licito que se encuentran prescritos bajo la condición 

de ser sancionada con nulidad (Idrogo, 2004).  

Los descrito en el párrafo precedente permite concluir que un acto jurídico al igual 

que el contrato necesita contar con cuatro elementos esenciales para que pueda cumplir con 

su finalidad para lo cual fue creado entre ellos se encuentran: 
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▪ El agente capaz. “Se refiere a la capacidad de ejercicio y solo la persona que 

goza de esta capacidad puede prestar un consentimiento valido y éste último 

solo puede manifestarse por medio de una persona con capacidad” (Idrogo, 

2004, p. 31). 

Gracias a la capacidad de ejercicio se puede valorar la intencionalidad 

de un sujeto para poder hacer la realización de un determinado acto jurídico. 

“La capacidad es la aptitud legal de toda persona natural y jurídica para adquirir 

derechos o ejercerlas válidamente” (Idrogo, 2004, p. 31). Pero sobre todo 

permite ejercer sus derechos válidamente.  

▪ Objeto jurídica y físicamente posible. “El objeto del acto debe ser posible y 

realizable bajo el dominio de los hombres, porque nadie puede comprometerse a 

lo imposible (entregar un bien inexistente o comprometerse donar una parte del 

planeta Marte, etc.)” (Idrogo, 2004, p. 32). Durante la celebración de acto 

jurídico los involucrados no se pueden comprometer a entregar o realizar 

determinada acción que no van a poder cumplir.  

Con respecto a ello, Vidal Ramírez sostiene lo siguiente: “La posibilidad 

física está referida a la factibilidad de realización con adecuación a las leyes de 

la naturaleza. Se trata de una posibilidad material, como la existencia o 

posibilidades de existir de los bienes, intereses jurídicos o relaciones jurídicas” 

(Idrogo, 2004, p. 32). 

▪ Fin licito. “Es el objeto o motivo del acto jurídico que no opone al orden 

público y a las buenas costumbres, en tal sentido los sujetos de derecho gozan 

de libertad para practicar actos jurídicos de acuerdo con su contenido; por 

ejemplo, el acto jurídico del matrimonio produce entre los cónyuges los efectos 

de filiación, patria potestad, etc., sin que los contrayentes puedan modificar los 

efectos de cada institución por haber expresado libremente su consentimiento al 

celebrarlo” (Idrogo, 2004, p. 33). 

▪  Observancia de la forma prescrita por la ley. “Si un acto jurídico requiere para 

su validez alguna solemnidad prevista por la ley positiva, ésta [sic] tiene que 

cumplirse necesariamente; de lo contrario, si el acto jurídico no reviste tal 

formalidad, carece de validez” (Idrogo, 2004, p. 34). Un acto jurídico debe 

poseer determinada estructura si esta se establece de tal manera dentro de la ley.  
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Cuando el art. 140° inc. 4to del C.C. dispone una determinada forma prescrita del 

acto jurídico y de su respectiva inobservancia, esta es sancionada con la nulidad del acto, 

se refiere indudablemente a una formalidad ad solemnitatem (el art. 219° inc. 6to. del 

Código Sustantivo sanciona este caso con nulidad absoluta). Por ejemplo, si se reconoce a 

un hijo extramatrimonial en un documento privado, contraviniendo el art. 390°; si una 

fundación no se constituye por algún testamento o en las escrituras públicas (art. 100 del 

C.C.); si el mutuo anticrético no consta en escritura pública (art. 1092 del C.C.); etc. En 

los casos anteriores el acto jurídico practicado será nulo (Idrogo, 2004, p. 35).   

La forma ad solemnitatem realizada por los sujetos de derecho confiere al acto 

jurídico el carácter de ad probationem¸ es decir, cuando el acto jurídico se ha practicado 

observando la forma prescrita por la ley, incuestionablemente se impone el sentido y 

finalidad de la norma jurídica. En este sentido, el artículo 225 del C.C. menciona que: 

“No se debe confundir el acto con el documento que es necesario para probarlo. Este 

puede subsistir el acto, a pesar de que el documento sea declarado nulo” (Idrogo, 2004, p. 

35); de lo que se concluye, que, “si la ley impone una forma y no sanciona con nulidad su 

inobservancia, el documento solo constituye un medio de prueba de la existencia del 

acto” (Idrogo, 2004, p. 35).   

En conclusión, si la ley permite varias formas para la celebración del acto jurídico 

prevalecerá la que conste por escrito, como puede observarse en el acto jurídico de 

suministro (art. 1605° del C.C.); el mutuo dado entre cónyuges tiene que poseer escritura 

pública, con condición de ser sancionada de nulidad si esta excede por 150 veces al 

sueldo vital mínimo mensual del periodo (art. 1650° del C.C) (Idrogo, 2004, p. 35).   

c) La intencionalidad común de las partes y la manifestación de voluntad 

El acto jurídico representa un manifiesto de voluntad, según lo establecido en el 

Art. 140° del C.C., este menciona que la característica autónoma de la voluntad es un 

principio en el derecho privado y que consiste en darse sus propias normas para poder 

modificar, crear y hasta extinguir las relaciones jurídicas. Este es un poder que tienen los 

particulares para darse norma por si mismos con la meta dar regulación a sus intereses 

presentes en el campo de las relaciones económico-sociales (Romero, 2008, p. 62).  

La manifestación de la voluntad permite a las partes señalar cual será el contenido 

del acto jurídico, desde que se forma internamente la intencionalidad y es exteriorizada. 

“Dicho de otra manera, la conjunción de la voluntad y su manifestación es el resultado de 
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un proceso que se inicia en lo subjetivo y va hacia lo objetivo, de la voluntad interna a la 

voluntad manifestada, exteriorizada” (Romero, 2008, p. 62).  

De aquí influye que la voluntad por sí misma no representa más que un hecho 

psicológico simple, el cual no puede ser comprobado, ya que pertenecen a la interioridad 

del ser humano. De igual manera puede ser dicho de la manifestación que se considera de 

manera aislada, debido a que no importa si un sujeto ha efectuado algo, sino depende si 

esta ha sido dicho o hecho con voluntad. De manera, que el mensaje que fue exteriorizado 

se trata de un efecto de lo que ha sido producido interiormente por el celebrante. En otras 

palabras, la voluntad y su manifestación tiene que poseer una estricta correlación. De esta 

manera, lo que se exterioriza responde a la intención del sujeto (Romero, 2008).   

La voluntad se forma dentro de la esfera interna de una persona y para que esta 

puede llegar a materializarse necesita ser exteriorizada para ser conocida por la otra parte 

de la relación jurídica.  

Todo esto tiene un proceso que se inicia con la intencionalidad, el discernimiento, y 

la libertad. En el discernimiento, el sujeto celebrante analiza racionalmente si lo que 

va a celebrar le conviene o no le conviene; trata de encontrar el interés o desinterés, 

lo positivo y lo negativo (Romero, 2008, p. 63).   

Para considerar que un acto jurídico ha sido manifestado adecuadamente necesita 

abarcar tres etapas: el discernimiento, la intención y la libertad. El primero de ellos como 

se indicó anteriormente la persona analiza si lo que va a celebrar se ajusta a sus intereses 

o no.  

En cambio, la intención es el propósito de hacer realidad lo discernido. El 

discernimiento viene a ser la aptitud para tener un conocimiento de manera general, por 

otro lado, la intención viene a ser la aplicación del conocimiento llevado para acto 

concreto sea realizado. Es por eso que, todo acto jurídico en cuya celebración se 

encuentra el discernimiento es considerado como intencional. Así se puede decir, que el 

discernimiento y la intención se complementan, en la medida que uno es presupuesto del 

otro (Romero, 2008).  

De manera que la voluntad no es una simple aspiración o un simple deseo de que 

ocurra algo o no, sino que debe concebirse como intención madura y definitiva de 

provocar efectos jurídicos. Por lo tanto, la intención debe ser sana y seria porque 



 

 

19 

 

responde al deseo del sujeto, salvo que se trate de simular algo que no se quiere (Romero, 

2008).  

Una vez que se analizó si el acto a celebrar se ajusta a sus intereses podrá 

determinar realizar una acción específica, para lograr una determinada finalidad. 

“Finalmente, la libertad, es esencial en la manifestación de voluntad, porque ésta debe ser 

exteriorizada tal como el sujeto lo desea, desprovista de toda circunstancia que 

desnaturalice el discernimiento y la intención del sujeto” (Romero, 2008, p. 64).  Para 

alcanzar la finalidad del acto jurídico es necesario que sea en forma libre, ningún acto 

debe contrario a derecho debe ser la causa para su celebración.  

A modo de conclusión, una manifestación de voluntad viene a ser el resultado de 

instancias y etapas que son la intención, el discernimiento y la libertad exteriorizada. De 

forma debida. Es decir, para que haya una voluntad jurídica es necesario de la 

concurrencia del elemento objetivo y del elemento subjetivo de manera externa, el cual es 

la manifestación (Romero, 2008).   

d) Consecuencias jurídicas: la ineficacia y eficacia del acto jurídico 

La celebración de un acto jurídico está basada en los intereses de los sujetos 

intervinientes, donde ellos buscan que se cumpla con el contenido de este para satisfacer 

sus intereses. Para esto se necesita que el acto sea eficaz, ya que “todo contrato establece 

y regula una relación jurídica entre las partes: la relación jurídica contractual. Así, la 

relación de compraventa o de arrendamiento, etc.” (Albaladejo, 2011, p. 455). 

Dentro de la misma, las partes están obligadas a lo estipulado, sin embargo, no solo 

a ello, sino también a cada una de sus consecuencias que, de acuerdo con la naturalidad 

del contrato, se encuentran alineados de acuerdo, al uso, a ley y a la buena fe. 

(Albaladejo, 2011).  

Las partes al celebrar un acto jurídico deben asumir las obligaciones pactadas, así 

como aquellas establecidas legislativamente, tomando en cuenta las consecuencias que se 

generan en caso de incumplimiento.  

Con lo que se pretende razonablemente que ninguna de las partes pueda escudarse 

en que no se mencionó tal o cual extremo, para así eliminarlo de la conducta total que 

viene obligada a cumplir. De tal manera que cuando sea referente a algo aun no 

especificado, se encontrará dentro de lo que, por buena fe, por uso o por ley constituye 
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una debida conducta por el obligado, a quien podrá serle exigido, a pesar de que “no 

hubiese sido expresamente pactado” (Albaladejo, 2011). 

Siendo, así las cosas, la eficacia, permite a un acto jurídico que las obligaciones ahí 

pactadas puedan cumplirse en la realidad y alcanzar una determinada finalidad. No 

obstante, puede presentarse situaciones donde tal objetivo no llegue a realizarse. Cuando 

esto se presenta el acto es ineficaz. 

Los negocios jurídicos son acogidos por el ordenamiento a fin de tener un lugar 

para sus peculiares efectos, y con tal fin los participantes realizan los negocios concretos. 

Cabe decir que éstos no producen sus propios efectos, entonces es como se les califica de 

ineficacia, aunque ocasionen otros efectos diferentes a los típicos que se negocian 

(Albaladejo, 2013).  

e) Tipos de ineficacia del acto jurídico. 

i. Funcional. Si el tipo de ineficacia es funcional, no obstante, el acto al ser 

validado no causa todos o algunos efectos propios de las causales extrañas a su estructura, 

tal como podría ser la condición suspensiva, la falta de resolver el contrato por 

incumplimiento y la verificación de la resolutoria (art.1428), la revocación en cuento a la 

donación por las causales de desheredación o de indignidad (art. 1637). La causa de la 

ineficacia de tipo funcional usualmente es sobrevenida cuando se celebra el acto jurídico 

(Torres, 2012, p. 817).  

ii. Estructural. La ineficacia estructural determina la invalidez del acto 

jurídico. Dichas manifestaciones “son la nulidad y la anulabilidad; la inexistencia, en 

nuestro ordenamiento jurídico, está asimilada a la nulidad” (Torres, 2012, p. 812). 

El ordenamiento jurídico tutela los actos privados de autonomía, con tal que 

elaboren efectos jurídicos, cada vez que se deban ajustar a los requerimientos previstos en 

la ley, a su vez que los sancionan con la anulabilidad o la nulidad a los celebrados por los 

sujetes cuando ejercen su autonomía privada sin tomar en cuenta los requerimientos 

previstos en la ley (Torres, 2012).  

f) La ineficacia funcional del acto jurídico y de las situaciones que se regulan 

en el Código Civil. 

Para los fines de esta investigación son dos las situaciones que generan la ineficacia 

funcional en un acto jurídico regulada en el Código Civil, estas son las siguientes:  
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i) La resolución. Esta deja sin algún efecto a un válido acto jurídico a causa de 

una sobreviniente a su celebración. De modo que, “la resolución del contrato cuando una 

de las prestaciones; la resolución del contrato cuando una de las partes falta al 

cumplimiento de su prestación (art. 1428)”; “la resolución de la obligación por pérdida 

del bien debido antes de su entrega al acreedor” (art. 1138); “la resolución del contrato 

cuando la prestación a cargo de una de las partes deviene en imposible” (art. 1431 a 

1434); “la resolución del contrato por vicios ocultos existentes en el momento en que se 

produce la transferencia de la propiedad, la posesión o el uso de un bien” (art. 1511) 

encuentran su onerosidad excesiva y es producto de imprevisibles y extraordinarios 

acontecimientos, es decir, es imposible realizar un reajuste para que termine dicha 

excesiva onerosidad (art. 1440) (Torres, 2012, p. 813). 

ii) La rescisión. Esta deja sin efecto a un acto jurídico debido al causal que 

existe en el momento de su celebración; dicho acto de tipo rescindible originalmente no 

es afectado por cualquier causa que señale su invalidez por anulable o por nulidad, pero si 

pudiera ser por alguna causa que permita a que este sea disuelto. El C.C. hace la 

regulación de los siguientes casos con respecto a la rescisión del contrato: a) “la acción de 

rescisión que compete al comprador cuando el exceso o falta en la extensión o cabida del 

bien vendido es mayor a un décimo de la indicada en el contrato” (arts. 1575 y 1578); b) 

“la rescisión por venta de bien ajeno, acción que compete únicamente al comprador de 

buena fe (art.1539)”; y c) “la acción rescisoria por lesión” (art.1447) (Torres, 2012, pp. 

813-814). 

g) La invalidez e ineficacia del acto jurídico 

En su patología, el negocio de índole jurídico viene a ser un atravesador por 

invalidez, la cual se define como “la irregularidad del negocio jurídico que conlleva a la 

sanción de ineficacia definitiva, dando advertencias de que tal sanción podría ser de 

aplicación judicial o automática” (Espinoza, 2008, p. 484) o también puede ser el 

producto de una ineficacia, entendida como “la no producción de efectos jurídicos o, 

según lo señala un sector de la doctrina nacional, viene a ser la negativa calificación del 

ordenamiento jurídico con respecto a un comportamiento humano donde se evidencian 

intereses no merecedores de tutela” (Espinoza, 2008, p. 484). 
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2.2.1.3. Elementos fundamentales del contrato 

a) La voluntad y el consentimiento para la generación de un vínculo 

contractual como elemento común a todo contrato 

Un contrato necesita que las partes intervinientes lleguen a un consenso sobre el 

objeto y el contenido de este, esta situación se presenta a todo acto jurídico de esta índole 

incluso en los contratos de adhesión donde una parte determina el contenido y la otra 

acepta o no la oferta formulada por el estipulante, declarando su voluntad.  

El comportamiento en que consta la declaración, en resumen, supone tener una 

voluntad en doble dosis: “la voluntad como causa del comportamiento (voluntad de 

declarar) y la voluntad como contenido del comportamiento (declaración de voluntad)” 

(Albaladejo, 2013, p. 403). Es decir, el querer declararlo y el querer que se declara  

Las conductas observables por las personas tienen cierto sentido, es decir, para 

poder expresar algunas cosas se deben de utilizar ciertas conductas; ya que, al 

realizarlas consciente y voluntariamente representan una voluntad declarada y la 

declaración de voluntad; además del contenido volitivo de la declaración según con 

el sentido de las palabras, signos, etc. que son empleados, resultan como la 

voluntad del declarante (Albaladejo, 2013, p. 403). 

La declaración permite, en realidad, que por medio de ella se infiera una 

determinada voluntad negociable cada vez que el medio que ha emplearse lo 

permita. Una declaración ininteligible (como si se es dicho: “quiero que X sea mi 

heredero, pero que no me herede”), o con varios posibles sentidos (como si se 

dijera, “sin más: quiero celebrar un contrato”), imposibilitando la factibilidad de 

decidir de manera razonable por uno, en este caso no existe una verdadera 

declaración de voluntad (Albaladejo, 2013, p. 403). 

A pesar de que conceptualmente sean distinguibles la voluntad negociable 

declarada y la declaración, ambas forman una unidad; la declaración de voluntad, la cual 

es un elemento perteneciente al negocio, que no puede ser subsistido sin la unión de 

ambas. Es cuando “se precisa una declaración de algo (la voluntad); no siendo viables, 

separadamente, ni una declaración de nada ni una voluntad que fuese perceptible, en el 

negocio, sin declaración” (Albaladejo, 2013, p. 403). 

La declaración de voluntad es inherente a todos los actos jurídicos patrimoniales 

para conocer la voluntad de los sujetos, debiendo existir una relación conexa entre lo 
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formado en su interior y lo exteriorizado, para evitar situaciones que conlleven a que el 

contrato no surta sus efectos.  

b) El objeto 

Definición. El objeto del negocio se debe distinguir del objeto de la obligación, el 

cual representa la prestación, y del objeto de la prestación (que es la actividad a la 

cual se encuentra obligado el deudor: hacer, no hacer, dar). Frecuentemente, sin 

embargo, el objeto del negocio por transposición se identifica de la obligación: el 

objeto es por lo tanto la cosa o la actividad sobre la cual se funda el negocio. En la 

compraventa, por ejemplo, el objeto es la cosa vendida y el precio recibido; en el 

arrendamiento, el departamento dado en arrendamiento y la renta recibida; en el 

mutuo, el dinero prestado, posteriormente restituido; en el transporte, la cosa 

expedida y el precio pagado (Alpa, 2015, pp. 115-116).  

El objeto del contrato será siempre la cosa por la cual se decidió celebrar tal acto o 

actividad que deber realizarse, ambos en un contexto determinado permiten satisfacer los 

intereses de los contratantes. También, “el objeto se distingue de la causa, que es la 

finalidad del negocio” (Alpa, 2015, pp. 115-116). 

La noción del objeto desciende de una visión naturalista de la relación jurídica; el 

legislador al regular el negocio tuvo presente la figura de la compraventa, como típico y 

recurrente contrato de intercambio; en la compraventa, es fácil aislar, contando con el 

punto de vista físico, dicho, en otros términos, es lo visible (lo observable), aquel objeto 

del negocio que representa la cosa vendida. Sin embargo, algunas veces no es sencillo 

individualizar el objeto: por ejemplo, en el contrato de trabajo el objeto es la fuerza, es 

decir, ¿la energía laboral prestada por el trabajador? ¿O es la actividad que ejerce? (Alpa, 

2015).  

De aquí la perspectiva de abandonar la noción de objeto y de sustituirla con aquella 

más útil de contenido del negocio: el contenido es el complejo de las obligaciones que 

delinean el negocio (Alpa, 2015).  
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Determinación del contrato según el Código Civil. En primer lugar, se debe señalar 

que el C.C. de 1984 no precisa de la manera más adecuada, con lo que concierne al objeto 

del contrato; las condiciones necesarias con que debe de contar el mismo cuando se está en 

frente a obligaciones con prestaciones de dar. Esta situación, que depende exclusivamente 

del criterio legislativo adoptado, difiere (sin que esto implique una valoración) de manera 

considerable, del seguido por legislaciones extranjeras (Castillo, 2015).  

De este conjunto de códigos, un buen número de ellos hace mención específica a 

que el bien materia de las prestaciones derivadas de obligaciones contractuales tiene que 

ser aquellos que se encuentran dentro del comercio, otro grupo (que no excluye 

necesariamente al anterior) hace alusión al elemento de la determinabilidad del bien, y, 

por último, un grupo considerado importante el elemento el elemento de la posibilidad, al 

señalar que no pueden ser objeto de prestaciones derivadas de las obligaciones 

contractuales, las cosas imposibles (Castillo, 2015). 

2.2.1.4. Consecuencias del contrato: las obligaciones 

a) Concepto 

“Las obligaciones son relaciones jurídicas que consisten en el deber de una 

prestación, con valor patrimonial, del deudor al acreedor” (Leysser, 2007, p. 78). 

Las obligaciones tienen la obligación de brindar un resultado económico. La meta 

de ello es que la propiedad sea transmitida en las cosas corporales, o en todo caso otorgar 

la cesión del uso de estas, además de lo espiritual, materiales u otras ventajas. Para ello, 

se debe vincular al deudor a tolerar, a hacer o a no hacer, tal como, si se supone que se 

prohíba una competencia, a modo de que un negocio determinado no pueda ser realizado. 

Todo lo mencionado utiliza la palabra prestación (Leysser, 2007). “La prestación, con 

todo, debe tener un valor patrimonial. Ello da al ámbito de las obligaciones una 

delimitación cierta” (Leysser, 2007, p. 79). 

Las obligaciones consecuentemente pertenecen a como se suscitan los derechos 

reales, inmersos en el derecho patrimonial. Sin embargo, lo que diferencia a estas dos 

principales categorías de derechos patrimoniales tienen mucha relevancia. En efecto, los 

derechos reales inmediatamente someten a los sujetos de las cosas corporales. En cambio, 

las obligaciones, no dan ningún dominio referente al mundo exterior. Entre tales se dan 

relaciones de sujeto a sujeto, con respecto al interés patrimonial. Además, de que se crea 

un deber operante, de esta manera, en una esfera invisible, a modo de saber, las 
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determinaciones volitivas. Las cuales producen las ya mencionadas a través de medios 

psíquicos. En cuanto al deudor, a este se le impulsa a que cumpla, a modo de generar un 

sentimiento de honor y de derecho, en cierta parte con el objeto de obtener una 

contraprestación que se la ha prometido, también, en parte, es por considerar su propio 

crédito. Por último, la coacción del Estado se encuentra en el fondo de todo lo anterior 

dicho (Leysser, 2007). 

La sin duda violenta y más manifiesta coerción de la obligación está representada 

por la forzada ejecución que va en contra del deudor o recayendo en su patrimonio. En 

este punto el apoyo a la opinión es dado y que está deseosa de atribuir un dominio visible 

a la obligación, y que toma en consideración lo esencial de la obligación con respecto a la 

sujeción del deudor llevado hacia la ejecución forzada, dicho en términos diferentes, a 

través del vínculo de la persona y del deudor con su patrimonio, si se ausenta la 

prestación de este último mencionado. Aunque con ello la causa y el efecto viene a ser 

confundidos. En cuanto al derecho de la ejecución forzada, este ve su existencia por 

efecto de la obligación y a su vez posee detrás de él a ésta, sin embargo, no se trata de la 

obligación (Cita utilizada por Leysser, 2007).  

b) Sujetos intervinientes 

Para la validez de la obligación, se requiere, en la misma medida que ocurre con el 

acto jurídico o los contratos, o el matrimonio o los testamentos, la concurrencia de ciertos 

y determinados requisitos o elementos constitutivos que el legislador ha considerado 

necesarios o imprescindibles para que una relación obligatoria tenga eficacia jurídica 

(Palacio, 2006).   

Para que exista una obligación necesita que dentro de una relación jurídica 

intervengan más de una persona, es decir, sujetos que son los elementos subjetivos.  

Los elementos subjetivos vienen a ser los sujetos que necesariamente deben 

concurrir en toda obligación en número dos. 1) Uno activo llamado acreedor, o 

“creditor”; a quien corresponde el crédito; 2) otro pasivo llamado deudor o prestador, 

quien debe realizar la prestación. En el sujeto activo reside el derecho personal y la 

acción correspondiente. El pasivo es el “debitor”, el obligado (Palacio, 2006).    

c) Clases de obligaciones 

Las obligaciones en relación con la acción que debe realizar el obligado en una 

relación jurídica patrimonial pueden clasificarse de la siguiente manera: 
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i) Obligaciones de dar 

En principio, es oportuno señalar que las obligaciones de dar son obligaciones de 

naturaleza positiva y que consisten en la entrega de bienes en que el deudor se 

compromete frente al acreedor: Al hablar de bienes nos referimos a que puede tratarse de 

cualquier tipo de bienes, ya sean bienes inmuebles o muebles, bienes no consumibles o 

consumibles, bienes no fungibles o fungibles, incluso puede tratarse de bienes futuros 

(Ojeda, 2012).  

La entrega de bienes a que el deudor se compromete puede tener diversas 

finalidades, como por ejemplo la entrega de bienes con el objeto de construir derechos 

reales, tales como la posesión o la propiedad, también con el fin de confiar al obligado la 

simple custodia o guarda del bien (como en el caso de los contratos de depósito o 

almacenaje), o para que el acreedor lo use de garantía por diversas obligaciones a favor 

de éste (por ejemplo, en los casos de los contratos de mutuo con garantía mobiliaria con 

desplazamiento). En realidad, la entrega a la que se le obliga el deudor puede obedecer a 

diversos motivos, ya sea que se trate de una entrega a título definitivo, como en la 

compraventa o donación, o una entrega de carácter temporal, como en el arrendamiento o 

en el comodato (Ojeda, 2012).   

En cualquier caso, la obligación de dar implica para el deudor, es decir, para la 

persona que asume el compromiso de entregar un bien, el deber de conservar la cosa 

hasta su entrega y entraña la responsabilidad del deudor por los riesgos. Los deberes del 

deudor los vamos a analizar un poco más detenidamente más adelante (Ojeda, 2012).  

ii) Obligaciones de hacer 

Para definir las obligaciones de hacer podemos empezar señalando que, al igual que 

las obligaciones de dar, son obligaciones de naturaleza positiva y consisten, 

fundamentalmente, en la realización de un servicio o varios, o de un acto determinado 

que debe ejecutar el deudor a favor del acreedor. Ese acto puede consistir en la 

realización por parte del obligado o deudor de una actividad material (como la 

construcción de una obra), intelectual puramente (como un servicio de asesoría o 

consultoría), o mixto (por ejemplo, el diseño de planos de un edificio y su posterior 

construcción), el cual se compromete a modo de beneficio del acreedor o de un tercero 

(Ojeda, 2012,).   
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iii) Obligaciones de no hacer 

“(…), con relación a las obligaciones de no hacer debemos señalar que estas son de 

naturaleza negativa, pero no por que impliquen la comisión de algún ilícito o la 

realización de alguna actividad proscrita por la ley, o que su ejecución implique algún 

daño o perjuicio a alguna de las partes, sino que más bien estas consisten en la abstención 

del deudor de cualquier acto que de otro modo, de no mediar la obligación, podría 

realizar” (Ojeda, 2012).  

j) La extinción de la obligación: la prestación 

La obligación es siempre un acto humano, así la dación de una coa o la prestación 

de un hecho, de un servicio en su doble forma de acción u omisión. El objeto de la 

obligación está constituido por lo que se denomina la prestación; esta forma el contenido 

de la obligación (Palacio, 2006). 

La prestación es una acción realizada por el deudor a modo de favoreces al 

acreedor; el cual consiste en un dar o un hacer, es el que puede tener como objeto una 

cosa. Puede constituirse en la prestación sobre hechos positivos, la entrega de una suma 

de dinero, de mercaderías, de un predio, un edificio o asesoramiento profesional, técnico; 

puede también estar en abstenciones o en hechos negativos, como dar el compromiso a no 

instalar o hacer un negocio del mismo rubro o clase que del acreedor, así mismo puede 

ser el no cultivar sobre un predio rústico algunos productos o en todo caso el no revelar 

un secreto, una fórmula de fabricación, es decir, la prestación viene a ser la abstinencia de 

realizar ciertos actos (Palacio, 2006).  

Las obligaciones tienen que dar un resultado económico cuya meta es que un bien 

corporal transmita su propiedad o simplemente de la cesión solo de su uso, o realizar 

servicios u otro tipo de ventajas. Con tal objeto, el deudor se vincula a hacer, no hacer o 

dar. De acuerdo con Palacio (2006), “La obligación no es sino un medio para un fin, el 

medio consiste en la prestación debida por el deudor; el objeto o fin es la ventaja que la 

prestación ha de procurar al acreedor” (p. 55). 

k) El incumplimiento de la obligación 

La violación del derecho de crédito puede consistir en que se imposibilite que la 

obligación sea cumplida, o se cumpla en el modo pertinente, o en que se retrase o demore 

ese cumplimiento de un modo contrario a Derecho, o en que de cualquier otra manera se 

obre en contra de la obligación. Pero en todos estos casos, solo existe lugar para la 
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responsabilidad si la circunstancia operante de la violación del crédito sea imputable con 

respecto al deudor, o si la circunstancia pueda atribuirse por dolo o culpa; solo entonces 

es responsable por los efectos dañosos que de tal circunstancia de derivan (Moisset, 

2016). “Diferenciamos así el incumplimiento de la imposibilidad de cumplimiento, el 

cual es un modo de tipo extintivo de la obligación, que se presenta cuando no existe ni 

dolo, ni culpa de parte del deudor” (Moisset, 2016, p. 121).  

Corresponde aclarar que cuando hablamos de imputabilidad nos referimos solo a la 

imputabilidad civil y no a la imputabilidad penal. Los mismo cuando hablamos de 

responsabilidad, nos referimos a la responsabilidad civil. El Derecho Civil no tiene fines 

punitivos como el Derecho Penal, sino solamente fines reparativos (Moisset, 2016). “El 

incumplimiento del retardo o la obligación en el incumplimiento es imputable sobre el 

deudor si este ha mediado culpa o dolo, y es imputable cuando ha mediado caso fortuito o 

fuerza mayor” (Moisset, 2016, p. 121).  

l) Las obligaciones de saneamiento. 

i) Definición 

Por la obligación de saneamiento aquel que transfiere de forma contractual un bien 

propiedad, posesión o uso, responde frente al que adquiere por los vicios ocultos, por la 

evicción y por sus hechos propios, que no permiten destinar el bien que fue transferido al 

fin (causa fin lícita) para la cual este se adquirió o en todo caso que pueda disminuir su 

valor (Torres, 2012, p. 839).  

“El saneamiento, ya sea por evicción, por vicios ocultos y por hecho propio del 

transferente, solamente procede respecto de bienes susceptibles de utilización y 

aprovechamiento para un determinado fin y que se puedan comercializar en el mercado” 

(Torres, 2012, p. 839).  

“El adquiriente puede exigir el saneamiento tanto a su inmediato transferente 

cuando a los anteriores a éste en medida en que estuvieran obligados respecto a sus 

inmediatos adquirientes” (Torres, 2012, p. 839). 

“El fundamento de la obligación de saneamiento radica en la finalidad para el cual 

fue adquirido el bien en propiedad, uso o posesión, o en la disminución de su valor en 

desmedro de esa finalidad que constituye un requisito de validez del contrato por 

disposición del art. 140.3”. Si esa finalidad se ve frustrada como consecuencia de que el 

adquiriente es privado del derecho adquirido (art. 1491) o de la presencia de vicios en el 
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bien, cuando la transferencia se da (art. 1503), o por propios hechos del transferente (art. 

1524), surge para el que transfiere tenga la obligación de sanear (Torres, 2012).  

ii) Clasificación 

▪ La obligación de saneamiento por evicción 

Por la evicción se priva al que adquiere de parte o todo sobre el derecho respecto al 

bien adquirido (por contrato gratuito u oneroso), por efecto de una resolución 

administrativa o judicial firme que, de reconocimiento del derecho a un tercero, que se 

encuentra anterior a la transferencia. Por ejemplo, si el sujeto X vende a la persona Y un 

bien perteneciente a Z, por lo cual este se puede reivindicar. Si Z realiza una acción de 

reivindicación y con ello logra tener una sentencia que lo señala como el propietario y 

este exige al persona que compra Y a dar abandono de dicho bien, en este caso, se puede 

decir que tal comprador fue eviccionado (Torres, 2012). 

▪ La obligación de saneamiento por hecho propio 

En su sentido lato, los vicios redhibitorios son las anomalías, averías, defectos, 

deterioros imperfecciones que existen en el bien al momento de la transferencia 

(art.1503), no susceptibles de ser apreciados a simple vista por el adquiriente que 

actúa con diligencia según su aptitud personal y con las circunstancias (art.1504), 

que hagan inútil o disminuyan su valor para la finalidad para la cual fue adquirido 

(art.1458) (Torres, 2012, p. 895).  

▪ La obligación de saneamiento por vicios ocultos 

o Definición 

La idea vicio o defecto, que el código utiliza, significa un estado anómalo del 

objeto que implica una diferencia objetiva que se manifiesta en un menor valor. El 

concepto de defecto además exige una comparación. Un objeto es defectuoso porque 

carece de algo que el modelo tenido en cuenta presentaba. Por eso, el defecto o vicio 

determina una decepción respecto de aquello que razonablemente se esperaba o que 

generalmente se obtiene de cosas del mismo tipo. Naturalmente, no puede ser tenidas en 

cuenta las expectativas o las presuposiciones unilaterales del comprador, pero si aquellas 

que se ajustan a standards según el tipo de comercio pactado, lo que exige un comprador 

razonable, como menciona Morales y las que proporcionan los también normales 

vendedores (Díez-Picaso, 2010). 
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o Justificación 

El Código exige que el vicio lleva a la cosa a ser impropia para su uso destinado o 

que se disminuya de forma especial este uso. El uso, empleo o destino puede obedecer a 

los propósitos unilaterales del comprador, siempre que hayan sido incorporados al 

contrato. En los demás casos, deberá entenderse el uso que se pueda esperar de acuerdo 

con la función económico-social del objeto. Los vicios o defectos deben ser ocultos: el 

comprador no los ha conocido y tampoco los pudo conocer (Díez-Picaso, 2010). 

o Propuesta 

La alternativa entre rescindir el contrato u obtener una reducción en el precio es 

algo que en la actualidad protege mal los intereses del comprador, porque el comprador lo 

que quiere este un objeto en condiciones normales de utilidad y no o dejar de tenerlo o 

pagar un precio menor. Por ello, es razonable superar la vieja alternativa, rescisión y 

reducción, sustituyéndola por un sistema en el que los términos sean sustitución del 

objeto por otro idéntico sin defectos, cosa posible en el tráfico en masa o reparación del 

objeto defectuoso (Díez-Picaso, 2010). 

2.2.1.5. La eficacia del contrato 

Los requisitos o elementos indicados (acuerdo, causa, objeto, forma) son 

denominados esenciales porque la ausencia, incluso de uno solo de estos, o su ilicitud, es 

decir, la contrariedad a las normas imperativas, hacia las del orden público, con las 

buenas costumbres, etc. determinan la nulidad del negocio: si no hay acuerdo, no hay 

negocio válido; igual, si el objeto fuese ilícito o imposible, igual si la causa fuese 

contraria al orden público, así sucesivamente (Alpa, 2015)  

Cuando el contrato se ha perfeccionado, presenta todos los elementos esenciales, no 

tiene ningún vicio, el contrato produce sus efectos, es decir, los efectos jurídicos que las 

partes querían realizar celebrándolo. Pero, no obstante, la distinción entre acuerdo de las 

partes y reglamento contractual, el contrato produce también los efectos prevé, y eso 

incluso contra la voluntad de las partes (Alpa, 2015). 

2.2.1.6. La ineficacia del contrato 

“El contrato que no surte los efectos que le son propios, vale decir, los efectos 

deseados o esperados por las partes, es ineficaz, la eficacia consiste en la producción 

determinadas consecuencias, y la ineficacia es su contrapartida” (Aníbal, 1998, p. 356).  

 



 

 

31 

 

2.2.2. Los remedios contractuales 

2.2.2.1. La invalidez y validez contractual 

En el lenguaje común el término validez indica una calificación positiva, una 

cualidad, un valor. En el lenguaje jurídico, este término, y su contrario (invalidez) tiene 

un significado técnico preciso: el contrato, y más en general el negocio, no es válido 

cuando no responde a los requisitos indicados por ley (por ejemplo, requisitos de forma); 

en tal caso se dice que el contrato es nulo; o bien cuando fue celebrado bajo 

circunstancias especiales que viciaron la formación o la declaración de la voluntad (error 

material, violencia sufrida por la parte que no tenía intención de aceptar las condiciones 

propuestas por la otra, engaño sufrido por una de las partes); en tal caso se dice que el 

contrato es anulable (Alpa, 2015). 

El negocio invalido es nulo cuando es contrario a un interés público; anulable 

cuando es contrario a un interés privado de los contratantes, tutelado por el derecho. Las 

categorías de invalidez son justamente la nulidad y anulabilidad. Se configuró sobre los 

efectos del negocio y de su posible ineficacia. Las dos categorías: invalidez/ineficacia son 

conceptualmente diferentes (Alpa, 2015).  

a) La ineficacia contractual 

La ineficacia del contrato puede ser genética o estructural, los cuales se dan en los 

casos en que se invalida un contrato y el otro tipo de ineficacia es funcional o también 

llamada como ineficacia en sentido estricto, las principales hipótesis de esta representan 

la resolución del contrato, la revocación y la rescisión (Aníbal, 1998).  

2.2.2.2. La nulidad 

a) Definición 

Stolfi menciona lo siguiente: “es nulo el negocio al que le falte un requisito 

esencial, o bien sea contrario al orden público o a las buenas costumbres, o bien infrinja 

una norma imperativa. Para que exista nulidad no se requiere, por consecuencia, que sea 

declarada caso por caso, debido a que esta viene impuesta a modo de sanción con la cual 

las leyes castigan, en general se trata de la inobservancia de una norma tipo coactiva. Por 

ellos es que justamente se dice que la nulidad es tácita o expresa, también llamados 

virtual o textual, en ese orden. (Cita utilizada por Rubio, 2014, p. 17). 

Lo primero que se debe destacar es que la nulidad se encuentra en el ámbito de lo 

intrínseco del acto, en otras palabras, hay nulidad si uno de sus elementos fundamentales 
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tiene problemas desde la conclusión del acto o si este atenta en contra de las buenas 

costumbres o de una norma de orden público (Rubio, 2014).  

b) Situaciones de aplicación 

Hay dos tipos de invalidez con respecto al negocio jurídico: la invalidez por 

anulabilidad y la hecha por nulidad. De acuerdo con Taboada (2013, “Un negocio 

jurídico nulo es el que tiene carecimientos de requisitos, elementos, presupuestos, o vaya 

en contra del orden público, de las buenas costumbres, y también cuando se esté 

infringiendo una norma tipo imperativa” (p. 385). Las causas genéricas de nulidad de un 

acto jurídico se contemplan en el art. 219 del C.C.  

c) Efectos 

Una vez que se declara la nulidad absoluta, el acto jurídico realizado no tiene 

validez y se retrotrae a su estado anterior; esto es que tiene efectos retroactivos. En 

cuanto a los efectos hay que considerarlos respecto a las partes y a terceros (Idrogo, 

2004). 

i) Efectos respecto de las partes: 

Consentida o ejecutoriada una sentencia declarativa de nulidad le priva de los 

efectos jurídicos al acto incurso en la causal o causales, que sanciona la nulidad. En el 

caso de la nulidad absoluta hay que tener en cuenta si el acto ya se ha ejecutado o todavía 

no ha tenido ejecución. Si se ha ejecutado el acto, hace desaparecer todos los efectos 

producidos, volviéndose a su estado anterior, como si no se hubiese practicado el acto 

jurídico y opera con carácter retroactivo; en consecuencia, las partes quedan 

recíprocamente obligadas a que se restituya todo aquello que fuese recibido. Así, por 

mencionar un ejemplo, en un contrato de compra-venta, la persona que compra está 

obligada a devolver el objeto y el vendedor de devolver el precio contratado. Si el acto 

jurídico todavía no se ha ejecutado, una vez que se declara la nulidad ya no puede 

exigirse su cumplimiento (Idrogo, 2003).  

ii) Los actos jurídicos no perjudican los derechos adquiridos a título oneroso y 

de buena fe de los terceros adquirientes.  

Nuestro Código ha sentado su posición en la simulación y el fraude (Idrogo, 2004, 

p. 271). 
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2.2.2.3. La anulabilidad 

a) Definición 

Según Betti, “El acto es anulable, aun si se carece de los elementos esenciales del 

tipo y hasta originado la nueva situación jurídica que, según el Derecho acompañado a 

aquél, puede – tras la reacción de la parte interesada- ser removido con fuerza retroactiva 

y considerando como si nunca hubiera existido. (…)” (Cita utilizada por Idrogo, 2004, p. 

272). 

b) Diferencias entre la nulidad y la anulabilidad 

(…), es importante esclarecer lo siguiente a propósito de las diferencias entre 

nulidad y anulabilidad: generalmente, se sostiene que la nulidad es una sanción de mayor 

grado que la anulabilidad porque, comparadas una con otra, evidentemente es más 

drástica. Sin embargo, hay que hacer una distinción cuidadosa: la nulidad es más enérgica 

porque no puede ser convalidada (salvo contadas excepciones (…)), porque puede ser 

ejercitada por más sujetos o de oficio, porque tiene un plazo de prescripción más largo y 

porque es virtual en tanto que la anulabilidad tiene que ser expresa. Pero, cuando 

hablamos de los efectos, ambas conducen al mismo resultado y ello queda ratificado por 

texto del artículo 222 que establece lo siguiente: 

El acto jurídico que fuese anulable es nulo desde el momento en que este se celebra, 

por efecto de la sentencia que lo declare, pero esto no aplica el tema de la 

convalidación. La diferencia entre la anulabilidad y la nulidad está regida por la 

forma de como la acción correspondiente es ejercida (Rubio, 2014, pp. 39-40).  

c) Efectos 

Las consecuencias del ejercicio de esta acción están contenidas en el texto del 

artículo y un párrafo de Federico de Castro y Bravo las precisa: El ejercicio de la 

anulabilidad se ha concebido como una acción doble: 1. La declarativa, con la que se 

busca la declaración judicial de que el negocio nació y sigue teniendo un vicio que 

determina su nulidad. 2. La restitutoria, que origina el deber de las partes de devolverse 

recíprocamente lo recibido en el negocio (Rubio, 2014).  

2.2.2.4. La rescisión 

a) Definición 

El acto jurídico que se realiza queda sin efecto porque adolece de un requisito 

esencial; tal como en un contrato de compra-venta de bienes donde no se advierte el 
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precio del bien (art. 1447 a 1456), en este caso se puede pedir la rescisión del contrato de 

venta-compra por lesión, ya que el precio excede las dos quintas partes (Idrogo, 2004, 

pág. 282). 

La diferencia entre la nulidad y la rescisión de los actos jurídicos, se encuentran en 

que los actos jurídicos se vean afectados con alguna causal de anulabilidad tanto para los 

bienes patrimoniales como para los extrapatrimoniales. En cambio, la rescisión del 

contrato solamente se da en los bienes corporales (Idrogo, 2004). 

Por otro lado, “la acción de anulabilidad es de prescripción a los dos años, en 

cambio la rescisión es de caducidad, porque la acción por lesión ve su caducidad en los 

próximos seis meses” (Idrogo, 2004, p. 283).  

b) Situaciones de aplicación  

1) La rescisión por lesión que se da cuando se celebra el contrato, “es una 

desproporción excesiva de las prestaciones, está obedece a más de las dos quintas partes, 

si dicha desproporción es producto del aprovechamiento objetado por una de las partes 

contratantes que representa el requerimiento apremiante de la otra parte” (Torres, 2012, p. 

1134).  

2) Rescisión por venta de bien ajeno. Este viene a ser “El contrato cuando se 

rescinde a lo solicitado por el comprador si éste no sabía que el bien era de propiedad del 

vendedor” (arts. 1539 a 1541) (Torres, 2012, p. 1134).  

3) En el caso de la compraventa por cabida o extensión. “la rescisión se da 

cuando entre la cabida señalada por el contrato y aquella que realmente tiene el bien hay 

una diferencia que supere el 10% más o menos. Esta acción compete únicamente al 

comprador” (art. 1575) (Torres, 2012, p. 1134).  

2.2.2.5. La resolución 

a) Definición 

La resolución de un contrato elimina el efecto de un acto jurídico que es validado 

por causal sobreviniente a su celebración; por ejemplo, el contrato de arrendamiento se 

resuelve por falta de pago, por dar destino diferente al bien u objeto del contrato, etc. 

(Idrogo, 2004). 

En este caso, el acto jurídico de arrendamiento es válido hasta cuando se expida 

sentencia declarando resuelto el acto jurídico por causal imputable al otro contratante 

(Idrogo, 2004).  
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b) Diferencia con la rescisión 

Los arts. 1371 y 1370 señalan el significado de las expresiones rescisión y 

resolución de manera precisa: “La rescisión es por causal existente al momento en que se 

celebra el contrato, y la resolución es por causal sobreviniente a dicha celebración” 

(Torres, 2012, p. 1140). Las causas de resolución reaccionan contra defectos 

sobrevenidos luego de la celebración del contrato, durante su ejecución. El art. 1511, no 

obstante, contradice lo dispuesto en los artículos 1371 y 1370, ya que este establece que 

la persona adquiriente puede solicitar, debido al saneamiento por vicios ocultos o 

redhibitorios a que se sienta obligado, con respecto al transferente, que el contrato se 

resuelva (Torres, 2012). 

2.3. Definición de términos básicos 

• Obligación de saneamiento por vicios ocultos: Imposición legal impuesta al 

transferente de un bien. 

• Los remedios contractuales: Clases de acción reguladas normativamente para 

la interposición de una demanda ante el incumplimiento de un deber 

contractual. 
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CAPÍTULO III: 

METODOLOGÍA 

3.1. Método, y Alcance de la Investigación 

3.1.1. Método 

El trabajo de investigación se ha desarrollado a través de diferentes capítulos 

siguiendo un orden lógico para arribar a determinar si las hipótesis se ajustan a la realidad 

partiendo de la “(…): 1) Formulación del problema que motiva el comienzo de la 

investigación, 2) Enunciado de la hipótesis, 3) Recogida de datos, y 4) Análisis e 

interpretación de los datos” (Asensi & Parra, 2002, p. 13).  

Se ha utilizado entonces el método científico ya que “tiende a reunir una serie de 

características que permiten la obtención de nuevo conocimiento científico. Es el único 

procedimiento que no pretende obtener resultados definitivos y que se extiende a todos los 

campos del saber” (Asensi & Parra, 2002, p. 13). El trabajo no pretendió culminar con 

establecer los cimientos del tema investigado. Brindar las bases que permitan su desarrollo 

objetivo se vio por conveniente utilizar el método bibliográfico documental. 

La investigación documental dispone, principalmente, de documentos, los cuales, 

con el resultado de reflexiones de teóricos, de diversas investigaciones, ello representa la 

base teórica de la investigación, y el conocimiento es construido desde su lectura, 

reflexión, interpretación y análisis de dichos documentos (Morales, 2008).  

Dichos procesos se viven a través de la lectura y la escritura seleccionados como 

procesos que construyen significados, vistos desde su función social. Con respecto a la 

lectura: 

Existe la posibilidad de elegir textos que se quieren leer y aquéllos que son 

significativos y pertinentes para la investigación. Un significado único no es 

perseguido; se busca la explicación de la realidad, la propia comprensión del texto a 

las que se hace referencia (Morales, 2008, pp. 2-3). 

En este sentido, la lectura es un instrumento de aprendizaje, de descubrimiento, de 

esparcimiento y de investigación; por tanto, este es esencial para desarrollar los proyectos. 

Esto brindó la profundización del tema investigado por los aportes realizados por otras 

investigadores y expertos en la materia. Además, se utilizó el método analítico el cual: 

“Consiste en la separación, descomposición y aislamiento del conocimiento a priori para 

los elementos del puro conocimiento del entendimiento. Se le desata o le libera a cada 
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elemento del conocimiento puro del entendimiento. Se le desata ole libera cada elemento 

que integra la complejidad del objeto” (Ramos, 2012, p. 498).  El abogado-investigador, el 

magistrado, al hacer un análisis, debe de formar un criterio socio jurídico de manera mental 

y que sobra cada elemento que integren el fin de estudio (Ramos, 2012).   

Las personas interesadas en el ámbito del derecho realizan un estudio de cada uno 

de los elementos que conforman objeto del estudio, por otro lado, también debe 

considerarse lo siguiente: 

Este método está orientado a la descomposición parcial, total, por litigios, por 

causas, por etapas, etc. Los elementos que al principio son oscuros, confusos, 

obstaculizantes o abstractos gradualmente se irán separando. De esta manera, el 

análisis, posee un marco lógico de desarrollo y aplicación convincente (Ramos, 

2012, p. 500). 

 El conocimiento que se logró obtener fue gracias a la realidad analizada y por la 

formulación de preguntas sobre la investigación realizada, siendo de nivel descriptivo, 

donde se aprecia lo siguientes: 

Exhibe el conocimiento de la realidad tal como se presenta en una situación de 

espacio y de tiempo dado. Aquí se observa y se registra, o se pregunta y se registra. 

Describe el fenómeno sin introducir modificaciones: tal cual. Las preguntas de rigor 

son: ¿Qué es?, ¿Cómo es?, ¿Dónde está?, ¿Cuándo ocurre?, ¿Cuantos individuos o 

casos se observan?, ¿Cuáles se observan? Al estudiar el tema investigado en la 

realidad se ha presentado el tipo básica o conocida como “pura o fundamental, 

busca el progreso científico, acrecentar los conocimientos teóricos, sin interesarse 

directamente en sus posibles aplicaciones o consecuencias prácticas; es más formal 

y persigue las generalizaciones con vistas al desarrollo de una teoría basada en 

principios y leyes”. (Rojas, 2015, p. 7). 

3.1.2. Nivel 

El nivel utilizado para esta investigación fue descriptivo ya que se describieron los 

remedios contractuales y el saneamiento por vicios ocultos (Torres, 2012). 

3.1.3. Tipo de investigación 

La investigación fue de tipo explicativo, ya que se trató de explicar cómo la 

interposición de remedios contractuales tiene efectos sobre el incumplimiento de la 

obligación de saneamiento por vicios ocultos (Bernal, 2010) 
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3.2. Diseño de la investigación 

El trabajo de investigación será no experimental porque el “investigador se limita a 

observar los acontecimientos sin intervenir en los mismos (…)” (Grajales, 2000, p. 3).  

3.3. Población y muestra 

▪ Universo: Resoluciones judiciales 

▪ Población y muestra: Resolución N. 25 del Expediente 283-2007-0-2701-JM-CI-

01, Casación N. 534-2013 Lima Norte, Casación N. 2538-2011 Lambayeque y 

Casación N. 3667-2015 Lima. 

3.4. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

Se determinó emplear como instrumento de recolección de datos las fichas porque 

(…), permite transferir al documento de investigación o a la monografía, aspectos 

relevantes, que enriquecen y amplían el trabajo contextual de un proyecto o 

desarrollo de un objeto de estudio (Ramos, 2012, p. 73). 

Asimismo, se empleó la entrevista como una técnica complementaria para aplicarlo 

en expertos, es así que el instrumento empleado fue una guía de entrevista. 

Esto se da porque las resoluciones judiciales analizadas permitirán desarrollar los 

criterios utilizados para la atención de casos respecto a la interposición de remedios 

contractuales ante la existencia de vicios ocultos lo cual permitirá establecer el remedio 

contractual más adecuado para su presentación. 

3.5. Técnicas de procesamiento de datos 

Los datos se procesaron con el uso de software estadístico como las hojas de 

cálculo de Excel y el SPSS, para interpretar los datos, también se empleó la estadística 

descriptiva. 
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CAPÍTULO IV: 

RESULTADOS Y DISCUSIÓN 

4.1. Resultados del Tratamiento de la Información 

4.1.1. Resolución N. 25 del Expediente 283-2007-0-2701-JM-CI-01 

El demandante interpuso un recurso de apelación ante la resolución que declara 

infundada la demanda de rescisión del contrato porque la parte demandada en el 

interrogatorio aceptó que existía una falta de precisión de medidas del inmueble, así como 

respecto a la estipulación del pago y que la sentencia fue sustentada en otros argumentos 

no desarrollados en la demanda. 

El órgano resolutor en las consideraciones de la instancia de apelaciones resaltó que 

mediante la rescisión del contrato se deja sin efecto a uno celebrado válidamente por una 

causal existente al momento de su aparición como en la nulidad y anulabilidad. Dentro del 

ordenamiento jurídico peruano únicamente se han regulado dos situaciones donde se 

presenta la recisión por lesión, así como en la venta de un bien ajeno.   

De los elementos presentados en el proceso el colegiado advirtió que la parte 

accionante solicita la recisión del contrato porque al momento de crearse el acto jurídico 

patrimonial no se delimito correctamente el área y linderos del inmueble objeto del 

contrato de compra y venta, el precio del inmueble no ha sido pagado al suscribir el 

contrato y no hubo consentimiento ante los errores de medición y pago.  

Ante lo descrito se advirtió que lo alegado en la demanda no se ajusta a la situación 

descrita para la presentación de la rescisión del contrato, por tal situación fue confirmo la 

sentencia de primera instancia. 

4.1.2. Casación N. 534-2013 Lima Norte 

El recurso de casación fue interpuesto por la demandada ante la resolución que 

confirmo la sentencia de primera instancia sobre ratificación de resolución de contrato 

extrajudicial por la remisión de una carta notarial cursada a la parte adquiriente. 

El objeto del contrato de compra y venta del 09-02-2005 fueron dos lotes, en el 

documento elaborado para regular la relación jurídica patrimonial la cláusula sexta señaló 

que ante la falta de pago oportuno de dos letras consecutivas o alternativas los transferentes 

podrán dar por vencido las cuotas correspondientes y proceder a su cobro correspondiente 

o resolver el contrato y recuperar el inmueble.  
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Dentro de este caso los adquirientes dejaron de cancelar su deuda a partir de la letra 

treinta y siete, por esta razón mediante una carta notarial se determinó dejar sin efecto el 

contrato sobre la base del artículo 1561° del Código Civil, una vez que operó esta causal la 

parte demanda inició un proceso de ofrecimiento de pago. Por eso en el proceso se buscó 

dilucidar si existe la resolución contractual de pleno derecho y si debiera restituirse el 

inmueble objeto de compra y venta. 

La primera instancia consideró que los demandantes no acreditaron deber menos de 

dos cuotas y que la consignación judicial se dio una vez que operó la causal de resolución 

de contrato celebrado entre las partes. En el recurso de apelación presentado por la parte 

demandante señalaron que la consignación judicial se dio antes de la notificación de la 

demanda, se realizó una construcción sobre el bien objeto del contrato y la carta notarial no 

fue recibida directamente por los demandados sino por una tercera persona.  

La Sala Civil confirmó la sentencia de primera instancia además precisó que la 

construcción realizada fue de buena fe por lo que los demandantes debían realizar el pago 

respecto a la construcción realizada en el predio materia de compra y venta. En el recurso 

de casación se buscó dilucidar si operaba la resolución establecida en el contrato sobre la 

base del artículo 1430° del Código Civil. 

La Sala Suprema ha indicado que existen tres situaciones previstas en el Código 

Civil para la resolución del contrato reguladas en los artículos 1428°, 1429° y 1430°, ellas 

se presentan a favor de la parte que cumple con sus obligaciones pactadas en los contratos 

para liberarlo de ejecutar su prestación por otro lado también le permite solicitar una 

indemnización por daños y perjuicios. 

Una vez presentada la demanda el accionante no puede requerir el cumplimiento de 

la prestación y el demandado al cumplir con su prestación no puede dejarse sin efecto la 

ejecución de la acción resolutoria. La resolución extrajudicial del contrato requiere que sea 

precisada en el contrato explícitamente y ser comunicada a la otra parte para poner de su 

conocimiento la decisión de emplear el acuerdo pactado para dejar sin efecto el acto 

jurídico patrimonial. 

Los alcances del artículo 1430° del Código Civil se configuraron en el caso materia 

de casación por lo que la Sala determinó declarar infundado el recurso y no casaron la 

sentencia de vista. 

4.1.3. Casación N. 2538-2011 Lambayeque 
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En este caso se busca resolver un contrato de compraventa y que se efectué la 

devolución de los precios pagados en la compraventa, reembolsar el importe del impuesto 

predial y una indemnización. En la segunda instancia se declara nula la sentencia de 

primera instancia porque existió una inadecuada acumulación de pretensiones y al 

momento de resolver tal recurso se resolvió algo no solicitado por la parte recurrente. Ante 

esa situación la Sala declaró fundado el recurso y se casó la sentencia de vista.  

4.1.4. Casación N. 3667-2015 Lima 

Dentro de este proceso se busca que sea resuelto un contrato de donación, no 

obstante, se resolvió que no podía presentarse tal situación porque dentro de los artículos 

1621° al 1647° no se contempló la figura de la resolución para este tipo de contratos. Se ha 

establecido que a través de este remedio contractual se deja sin efecto a un contrato por una 

causal sobreviviente a su celebración lo cual ocasiona el incumplimiento de su naturaleza. 

Por otro lado, su existencia se da ante un contrato valido porque caso contrario 

existiría una situación donde sería aplicable la nulidad y anulabilidad, además es una 

situación que se presenta con posterioridad a la celebración del contrato siendo 

establecidas en el Código Civil. Pero al configurarse la situación regulada para la 

resolución de un contrato en la donación se aplica la analogía por ello fue declarado 

fundado el recurso de casación y se casó la resolución impugnada. 

4.2. Derecho Comparado 

Se realizado el derecho comparado respecto al tema de estudio en los países de 

Colombia, Cuba, Argentina, España y Chile en cuales se establecido los artículos del 

Código Civil referido al tema de estudio. 

Tabla 1 

Derecho comparado 

País Descripción 

Colombia Este Estado se rige por dos tipos de código, el Código Civil y el Código de 

Comercio, los cuales tratan de los vicios ocultos dentro del marco de la compra 

y venta, además de proponer acciones que se encuentran a disposición de los 

compradores, este régimen especial es denominado como “garantía mínima 

presunta”. 

La hipótesis del saneamiento de los vicios ocultos se regula en los artículos 

1914-1927 del C. Civil y en el C. Comercio se establece en los artículos 934-

938. Dichas normas tienen gran relación con el derecho Romano, eso quiere 

decir que se conserva el doble remedio que está a favor del comprador, esto es 
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la rescisión o la rebaja del precio proporcionalmente. Por otro lado, el 

vendedor se ve obligado a indemnizar por perjuicios, si esta sabia de los vicios 

ocultos y no los habría declarado, o también si estas eran de tal magnitud que 

debería conocerlos por su oficio u profesión. Al régimen de los vicios ocultos, 

se le considera como una específica manifestación dentro de la “disciplina 

general del incumplimiento”, el cual refleja una obligación de seguridad 

antigua, el mismo que por rasgos de historia presenta remedios o acciones que 

se le brindan al comprador, también el presupuesto de activación para la 

pretensión de resarcir los perjuicios y daños, así como la prescripción. 

Cuba Los vicios ocultos se dan en el tipo de contrato conmutativos, ya que estos son 

un requisito indispensable para que se reclamen los vicios ocultos, los 

derechos y acciones que el afectado ejecute, debido a la omisión en que 

concurre el enajenante. Para que ella tenga lugar, sigue una serie de requisitos, 

estos son: 

− Los vicios deben estar ocultos. 

− Los vicios de estar presentes con anterioridad a la enajenación. 

− El sujeto comprador no tiene conocimiento de los vicios. 

Las garantías por vicios ocultos son las obligaciones de saneamiento del 

transferente de una propiedad o bien, posesión o uso. Sin embargo, es 

impropio hablar de garantía, ya que no existe garantía personal, real, ni 

patrimonial genérica; es por ello que la expresión “saneamiento por vicios 

ocultos”, es un término adecuado y a la vez es una obligación existente en todo 

contrato cuando se transfiere un bien o propiedad de posesión o uso, aun así, 

esta no haya sido estipulada. Esta obligación está estipulada en las leyes 

cubanas y responden a la naturalidad del contrato en sí.  

Los vicios ocultos no pueden ser reclamados si incumplen las características 

mencionadas. En la regulación de dichos vicios, se han privilegiado, siempre, 

la seguridad y bienestar del patrimonio del adquiriente de los vicios, y de 

manera limitada lo posee el vendedor ya sea por alguna omisión o mala fe que 

tenga la responsabilidad por los vicios. El saneamiento por vicio responde a 

dos acciones, la redhibitoria, y la estimatoria. La primera se refiere a que el 

vendedor debe de restituir el precio del objeto con los debidos intereses y 

gastos concurridos; la segunda, se refiere a que el comprador retiene el objeto 

y recibe una disminución del precio fijado por el juez si es que hay litigio. 

 

Argentina La garantía sobre los vicios ocultos está regida por el artículo 1033° de su 

Código Civil, la cual hace referencia a la garantía en bienes, inmuebles o 

muebles. Los sujetos de la garantía son enajenantes y adquirientes a título 

oneroso. De acuerdo con el artículo 1033°, los sujetos con responsabilidad son, 

“el transmitente de bienes a título oneroso; quien dividió bienes con otros; y, 

por último, sus respectivos antecesores, si efectuaron la correspondiente 
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transferencia a título oneroso”. El artículo 2145°, menciona que “está 

igualmente exonerado de responsabilidad por vicios redhibitorios si el que 

adquiere obtuvo la cosa por adjudicación judicial o por remate”. Las garantías 

propuestas tienen función supletoria, y son consideradas como efectos 

naturales pertenecientes a los contratos onerosos, los cuales a su vez se regulan 

ante la ley, y que son aplicadas a falta de estipulaciones de las partes. El 

artículo 1036°, dice que, “la responsabilidad por saneamiento existe, aunque 

no haya sido estipulada por las partes. Estas pueden aumentarla, disminuirla o 

suprimirla”. Por su parte el artículo 1037° señala que “las cláusulas de 

disminución y supresión de responsabilidad efectuada por saneamiento tienen 

una interpretación restrictiva”. Por su parte el artículo 1052°, dice que “un 

defecto es considerado como vicio redhibitorio, a. si las partes lo estipulan con 

referencia a ciertos defectos específicos; b. si el enajenante garantiza la 

inexistencia de defectos, o cierta calidad de la cosa transmitida; c. si el que 

interviene en la comercialización o en la fabricación de la cosa otorga 

garantías especiales”. La garantía hecha por vicios redhibitorios mediante vía 

contractual requiere que el enajenante, “garantice la inexistencia de defectos, 

aunque el que adquiere debiera haber conocido el vicio”, y que “garantice la 

calidad de la cosa, aunque el que adquiere debiera haber conocido la falta 

calidad”. 

Los efectos o acciones de los vicios ocultos permiten al afectado optar entre, 

primero, la reclamación de subsanar los vicios, segundo, si el bien es fungible 

reclamar uno equivalente, y tercero, hacer la declaración de resolver el 

contrato.  

La reparación de daños de los vicios se da cuando existe mala fe del que 

transmite. A excepción de los siguientes casos, primero, si el adquiriente sabía 

o debía saber de los daños; segundo, si el enajenante no supo ni pudo saber 

sobre los defectos; tercero, si la transmisión se realizó a riesgo del que 

adquiere; y cuarto, si la adquisición se dio en una subasta judicial o 

administrativa. 

 

España Según el Código Civil español, el vendedor está sujeto a ciertas obligaciones 

en un contrato de tipo compraventa, el cual recoge el saneamiento por vicios 

ocultos y evicción. Así lo señala el art, 1461, el cual dice que, el vendedor 

tiene la obligación de entregar y sanear la cosa en venta; en el mismo artículo 

se señala que el vendedor debe responder al comprador de los vicios ocultos 

que la cosa en transferencia tuviese.  

El saneamiento por vicios tiene el fin de asegurar la utilidad de la cosa 

comprada. En suma, el vendedor se encarga de zurcir los daños producto de 

los vicios ocultos que la cosa en venta tenga, y el plazo para que se ejerza 

dicha acción es de seis meses. Además, si el vendedor obra con mala fe, este 
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deberá abonar los intereses y daños hechos al comprador. Al igual que en otros 

países las ventas de origen judicial carecen de la responsabilidad por perjuicios 

y daños. 

Chile Según el artículo 1857° del Código Civil son acciones redhibitorias, cuando el 

comprador rescinde de la venta o esta sufra una reducción de su precio a causa 

de los vicios ocultos presentes en la cosa vendida. Los vicios redhibitorios 

reúnen las siguientes características, tener existencia en el momento de la 

venta; no haber sido manifestados al vendedor o que tales vicios ocultos no 

sean fáciles de percibir a razón de su oficio o profesión.  El art. 1859, 

menciona que, el vendedor tiene obligación de sanear los vicios ocultos de la 

cosa de los cuales tenía conocimiento y no notificó al comprador. El art. 1861, 

señala que, el vendedor, si conocía de tales vicios, no solo se ve obligado a 

sanear, restituir o rebajar el precio, además debe de cumplir una indemnización 

por perjuicios y daños. 

 

4.3. Análisis de Entrevistas 

Se han realizado las siguientes entrevistas: 

Tabla 2 

Expertos entrevistados 

N. Nombre Cargo 

1 Fernando Salvatierra 

Laura 

Juez en el 6to Juzgado Civil de Huancayo 

2 Alexander Orihuela 

Abregu 

Juez Superior Titular de la Sala Civil de la Corte 

Superior de Justicia de Junín 

3 Luis Miguel Samaniego 

Cornelio 

Juez Superior de la Segunda Sala Laboral 

4 Roald Ponce Centeno Abogado litigante 

CAL 57166 

5 Jesús Vicuña Sandoval. Juez en el 1er Juzgado Civil de Huancayo. 
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Tabla 3 

Entrevistas a expertos 

OBJETO 

DE 

ANÁLISIS 

ÍTEM EXPERTO 1 EXPERTO 2 EXPERTO 3 EXPERTO 4 EXPERTO 5 
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Fernando 

Salvatierra 

Laura 

Juez en el 6to 

Juzgado Civil 

de Huancayo 

Alexander 

Orihuela 

Abregu 

Juez Superior 

Titular de la 

Sala Civil de 

la Corte 

Superior de 

Justicia de 

Junín 

Luis Miguel 

Samaniego 

Cornelio 

Juez 

Superior de 

la Segunda 

Sala 

Laboral 

Roald 

Ponce 

Centeno 

Abogado 

litigante 

CAL 57166 

Jesús 

Vicuña 

Sandoval. 

Juez en el 1er 

Juzgado Civil 

de Huancayo. 

    

Pregunta 1. ¿Cuáles 

son los remedios 

contractuales y bajo 

que normas se 

encuentran 

legisladas? 

Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta 

La rescisión, la resolución, 

supuesto de invalidez dentro 

de ello está la nulidad, la 

anulabilidad también la 

ineficacia. 

Si se refieren a remedios 

contractuales de repente se 

refieren al 

intervencionismo 

contractual, esto es para la 

composición de las 

prestaciones entre las partes 

cuando ocurren 

circunstancias que 

dependen de las partes o 

cuando  son hechos 

extraordinarios por ejemplo 

tenemos la rescisión ,la 

resolución esencialmente 

para poder componer como 

una intervención judicial en 

la resolución cuando se da 

una causa sobreviniente y 

la rescisión cuando es una 

causa coetánea  al 

perfeccionamiento del 

contrato sin embargo 

Cuando se habla de 

remedios contractuales hay 

remedios generales y hay 

remedios específicos y todas 

ellas tienen una, como hay 

una norma base que es el 

Código Civil y todo se está 

enfocando en el Código 

Civil entonces hay 10 libros  

y hay libros 6 que son 

obligaciones donde te regula 

tanto los remedios 

estrictamente contractuales 

el 1218 te habla de remedios 

generales y otros artículos 

más adelante como por 

ejemplo la recesión y la 

resolución  te hablan de 

remedios específicos 

entonces cuando dice la 

pregunta cuales son los 

remedios contractuales y 

Los remedios 

contractuales depende la 

etapa de la formación del 

acto jurídico , la etapa de 

la expulsión en la etapa de 

formación del acto 

jurídico tienes la nulidad 

y la anulabilidad entre 

ambas se diferencian 

porque la formación del 

acto jurídico no se dan lo 

elementos presupuestos y 

requisitos del acto 

jurídico se dice que nace 

muerto en cambio en la 

anulabilidad si se dan los 

elementos pero viciados 

es decir, que nace 

enfermito y son posibles 

de confirmación esa es la 

diferencia cuando el acto 

jurídico nace simplemente 

Según nuestra norma 

sustantiva civil, los remedios 

contractuales que conozco 

son saneamiento por emisión 

por vicios ocultos y el otro 

saneamiento por hechos 

propios del transferente, eso 

es básicamente lo que está 

recogiendo nuestra 

legislación civil. 
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OBJETO 

DE 

ANÁLISIS 

ÍTEM EXPERTO 1 EXPERTO 2 EXPERTO 3 EXPERTO 4 EXPERTO 5 

también tenemos el teme 

del intervencionismo  

estatal cuando se imponen 

pues en las normas 

contractuales normas 

imperativas tal cual 

también ocurre en el 

artículo quinto  del título 

preliminar que indica que 

son nulos los actos 

jurídicos contrarios a los de 

un público y las buenas 

costumbres 

bajo que norma es? en 

sentido general podríamos 

decir que hay remedios 

generales y remedio 

específicos y bajo que 

norma se encuentran 

legisladas ¿ diríamos que 

bajo el libro 6 del Código 

Civil porque el Código Civil 

tiene 10 libros y 6 son 

obligaciones. 

por supuestos requisitos el 

remedio es la nulidad y 

cuando nace con 

elementos viciados el 

remedio es la 

anulabilidad, en la etapa 

de la ejecución una vez 

formado el acto jurídico 

tienes la resolución y la 

rescisión la rescisión 

significa que es una causa 

al momento de la 

formación del acto 

jurídico es bien difícil de 

precisar entre eso y 

después la resolución 

cuando es una causal 

sobreviniente a la 

ejecución del acto jurídico 

esos son los remedios y 

hay un remedio adicional 

que es el remedio de la 

eficacia del acto jurídico 

que es un remedio en la 

cual el acto jurídico nace 

vivo pero una causa 

exógena  la formación por 

ejemplo la legitimización 

hace que pierda sus 

efectos esos son los 5 

remedios en estricto que 

tiene el acto jurídico 

cuando hay problemas o 

cuadros patológicos. 
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OBJETO 

DE 

ANÁLISIS 

ÍTEM EXPERTO 1 EXPERTO 2 EXPERTO 3 EXPERTO 4 EXPERTO 5 

Pregunta 2. 

¿De qué manera se 

entiende una 

obligación de 

saneamiento por 

vicios ocultos? 

Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta 

Se entiende esta obligación 

por vicios ocultos cundo se 

verifica alguna imperfección 

que exista en el bien objeto 

de transferencia, que lo hace 

inapropiado para el fin por el 

cual fue adquirido, es decir, 

cuando el bien transferido ya 

sea en propiedad o en 

posesión presenta este 

defecto que ordinariamente o 

en términos comunes no se 

presentan y afecta 

definitivamente este defecto 

o este vicio a lo q es el 

disfrute propiamente del bien. 

Se dice q los contratos 

quedan concluidos con la 

ejecución de las 

prestaciones esto es en este 

momento se concluye  y las 

partes ya se desvinculan 

propiamente porque ya 

habrían ejecutado las 

prestaciones propias de este 

contrato sin embargo la ley 

establece excepcionalmente 

unas obligación post 

ejecución que serían las 

obligaciones de 

saneamiento y el 

saneamiento en el caso de 

los vicios ocultos está 

referido esencialmente a 

aquellos defectos que tiene 

el bien pero que no son 

perceptibles al momento de 

contratar aun cuando las 

partes actúen 

diligentemente. 

Lo que pasa que cuando uno 

celebra contratos donde tu 

transfieres propiedad , 

posesión o uso hay varias 

digamos remedios que 

pueden proteger ese tipo de 

transacción hay saneamiento 

por evicción, hay 

saneamiento por el hecho 

propio del tercero y hay 

saneamiento por vicios 

ocultos en el caso de los 

vicios ocultos se pone por 

ejemplo tu compras un 

caballo ,un caballo de paso 

que no es un caballo común 

y corriente y tú lo ves muy 

bien, pero resulta que 

cuando comienzas a ver 

cómo está el caballo 

internamente hay un defecto 

entonces su supone q ese 

vicio es oculto ósea no es un  

vicio notorio su nombre lo 

dice vicio oculto, entonces 

la ley te previsto hi justo en 

obligaciones también como 

puedo sanear esa situación 

ósea bien resuelvo o bien el 

cuanti minori se llama no 

ósea puedo pedir q si 

costaba 500 mil ahora pude 

costar 200 mil 0 300 mil 

ósea ese exceso te tienen q 

devolver pero tú puedes 

optar también por un tema 

Cuando las partes no 

pueden verificar en el 

momento de la formación 

del acto jurídico algo que 

se pueda ver entonces en 

el momento de la 

formación tú no puedes 

visualizar o ser evidente 

esos errores entonces ese 

remedio tiene 

estacionamiento por 

emisión por vicios ocultos 

por ejemplo la lesión. 

Bueno, yo entiendo este 

saneamiento por vicios 

ocultos como una institución 

jurídica que conlleva a 

justamente remediar los 

vicios que el adquiriente no 

ha tenido en cuenta cuando 

no ha podido percatarse al 

momento de realizarse el 

acto jurídico en si 

básicamente el contrato de 

compra venta, entonces por 

falta de repente de pericia, 

conocimiento o de 

información técnica a efectos 

de conocer la situación 

verdadera en la que se 

encontraba la cosa o mueble 

material de transferencia. 
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OBJETO 

DE 

ANÁLISIS 

ÍTEM EXPERTO 1 EXPERTO 2 EXPERTO 3 EXPERTO 4 EXPERTO 5 

de resolución a eso se 

refiere concretamente el 

tema de los vicios ocultos 

pero esto opera cuando tu 

transfieres propiedad 

posesión o uso , imagínate 

yo te vendo un bien que no 

es mío y yo que hago si 

pierdo tu pagaste 100 mil 

por un bien no vas a perder 

porque hay una firmita que 

se llama saneamiento por 

evicción igual hay si tu 

compras un bien y ese bien 

tiene algún vicio que tú no 

puedes ver hay saneamiento 

por vicios ocultos, 

concretamente es el tema 

que preguntan 

Pregunta 3  

¿Qué 

consecuencias 

legales trae consigo 

el incumplimiento 

de la obligación de 

saneamiento por 

vicios ocultos? 

Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta 

Las consecuencias legales 

justamente serian pues:  

1.La circunstancia de optar 

por el remedio de la 

resolución del contrato o 

también la posibilidad de que 

el transferente pueda exigir 

que se le reduzca el precio de 

transferencia y sin perjuicio 

de la indemnización que 

pueda corresponder 

El solo hecho del 

surgimiento ósea cuando se 

detecta el vicio oculto el 

perjudicado el adquiriente 

en este caso tiene derecho a 

reclamarle a la parte 

transferente para q este 

sanee el contrato esto es si 

el daño ya es irreversible 

tendrá q reemplazar el bien 

y de lo contrario tendrá que 

disolver el contrato y 

devolver el dinero que 

había pagado. 

2 caminos, uno el cuanti 

minoris o la acción 

redhibitoria, o sea el cuanti 

minoris algo así como 

amenoras el costo, cuando 

uno hace una compraventa 

(precio y bien) entonces si 

el precio no iba con la 

prestación es lógico que tu 

puedas pedir reducción, 

pero eso te permite la ley 

cuando hay un vicio oculto, 

lo otro es que tu digas. No 

pues yo eh comprado el 

caballo para que dé al 100% 

pero con ese defecto oculto 

no dará el 100% dará un 50 

La rescisión contractual Bueno eso conllevaría pues 

en el presente caso a que el 

adquiriente opte por la 

resolución del contrato 

cuando el transferente no 

sanea los vicios ocultos y 

paralelamente también 

conlleva a que se solicite el 

pago de una indemnización 

por daños y perjuicios en 

prejuicio de los frutos 

dejados de percibir en caso 

de que haya más 

consecuencias derivados del 

acto jurídico que ha sido 

celebrado justamente con 

estos vicios ocultos. 
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OBJETO 

DE 

ANÁLISIS 

ÍTEM EXPERTO 1 EXPERTO 2 EXPERTO 3 EXPERTO 4 EXPERTO 5 

o 60% prefiero resolver el 

contrato entonces que te 

permite bajar la prestación o 

en todo caso disolver el 

contrato. 

Pregunta 4  

¿Es posible aplicar 

la resolución del 

contrato como el 

remedio contractual 

que se debe 

interponer ante el 

incumplimiento de 

la obligación de 

saneamiento por 

vicios ocultos? ¿Por 

qué? 

Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta 

Claro, es un remedio posible 

de hacerse valer y en forma 

expresa lo indica el artículo 

1371, articulo general, pero 

como remedio q se puede 

exigir y pedir también lo 

precisa el 1511 del Código 

Civil y porque en realidad se 

trata de un supuesto que se 

presenta después de la 

celebración del contrato. 

Claro ósea la legislación 

peruana establece eso, dice 

que le saneamiento implica 

que se pueda reemplazar el 

bien sin embargo ante la 

imposibilidad de hacerlo lo 

que se tiene que hacer es 

proceder a la resolución del 

contrato. 

¿Ineficacia estructural que 

se ve? Tema de anulabilidad 

y de nulidad eso es en un 

tema de formación del acto, 

ósea cuando el acto se va 

formando, es como un feto 

un bebe, cuando el esperma 

fecunda el ovulo se forma 

un huevo cigoto se anida en 

el útero materno y se va 

formando cierto ahí se ve el 

tema de anulabilidad o 

nulidad, pero cuando ya 

nace el niño nace, nace con 

vida ya no hablas de un 

tema de ineficacia 

estructural si no de 

ineficacia funcional, y la 

ineficacia funcional que 

implica que nace bien pero 

que hay un defecto en el 

correr del tiempo o en el 

momento, como n el correr 

del tiempo’ ósea tu celebras 

un contrato de 

arrendamiento, yo hago con 

ustedes un contrato de 

arrendamiento y no me 

pagan por ejemplo hemos 

establecido una cláusula que 

si no pagas un mes se 

yo creo que no porque 

vicios ocultos significa 

que hay una causal al 

momento justo de la 

formación en cambio la 

resolución es una causa 

sobreviniente en la etapa 

de la ejecución es por eso 

que dicen que esa causal 

de saneamiento pareciera 

que debe estar en la 

formación del acto 

jurídico no en la ejecución 

es por eso que es difícil 

distinguir, pero 

técnicamente 

formalmente está en la 

etapa de la ejecución 

como rescisión del 

contrato. 

Si, si es posible, porque en la 

resolución del contrato se 

materializa no por causa que 

ha sido conocido al momento 

de celebrar el contrato si no 

como causa de orden 

funcional ósea que se deriva 

después de haber celebrado 

el contrato, incluso esta 

puede ser, no es que el 

contrato se haya rescindido o 

sea nulo si no que esto a 

nivel del desenvolvimiento 

del contrato puede llevarse 

incluso a un arreglo con la 

otra parte consecuentemente 

se considera que no conlleva 

pues a una rescisión del 

contrato por un vicio 

existente al momento de 

celebrarse el contrato que son 

4 causas que el Código Civil 

ve con precisión al contrato 

si no como consecuencia de 

una causa sobreviniente una 

vez celebrado el contrato por 

eso que incluso esto puede 

ser materia de un arreglo, de 

un saneamiento en que las 

partes contractuales puedan 

arribar sin afectar la validez 
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ÍTEM EXPERTO 1 EXPERTO 2 EXPERTO 3 EXPERTO 4 EXPERTO 5 

resuelve si se dan cuenta el 

contrato nació bien primero 

estructuralmente gente 

capaz y todo 140 del Código 

Civil pero en el correr del 

tiempo ustedes han estado 

pagando mes a mes pero 

dejaron de pagar y como 

hay una cláusula que dice 

que si ustedes no pagan se 

resuelve hay un supuesto 

ineficacia funcional que es 

la resolución del contrato, 

ósea la resolución de 

acuerdo conl artículo 1371 

del Código Civil es cuando 

es un hecho posterior al 

nacimiento del contrato en 

cambio la rescisión nace el 

contrato pero nace muerto y 

porque les explico esto 

porque la rescisión solo se 

da en 3 casos la resolución 

es numerus apertus, la 

rescisión será por lesión 

acción rescisoria por lesión 

hay una acción rescisoria 

por venta de bien ajeno, y 

hay una acción rescisoria 

por compra venta, o sea lo 

que ustedes tienen q tener 

en su cabeza es que cuando 

hablan de rescisión solo es 

taxativo que significa 

taxativo? – solo ellos, como 

los supuestos de nulidad 

solo esos y cuando se dice 

que es enunciativo es que no 

del contrato, por eso 

considero que es una 

resolución del contrato por 

una ineficacia funcional. 
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solo son esos y pueden ser 

los  más la rescisión solo se 

crea por ley no lo pueden 

crear las partes en cambio la 

resolución si lo pueden crear 

las partes ósea pueden 

establecer una cláusula 

resolutoria expresa 1430, si 

tu no cumples en pintar o 

entregarme la llave tal fecha 

se resuelve, las partes lo 

establecieron, hay otro 

supuesto de resolución que 

la ley lo establece por 

ejemplo el mutuo disenso, 

uma exceptio impliti 

contractus 1426 una 

excepción de caducidad 

1427 una resolución incoada 

judicialmente, entonces 

rescisión expresamente se 

dice cierto y resolución no, 

se pacta pero también puede 

establecer la ley. 

Pregunta 5.  

¿Es posible aplicar 

la rescisión del 

contrato como el 

remedio contractual 

que se debe 

interponer ante el 

incumplimiento de 

la obligación de 

saneamiento por 

vicios ocultos? ¿Por 

qué? 

Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta 

En realidad no se advierte de 

lo que se ha revisado de 

modo rápido como remedio 

especifico la rescisión, sin 

embargo habría que analizar 

caso por caso pero en todo 

caso al ser la recesión o al 

proceder la recesión por 

causas o supuestos existentes 

al momento de celebrar el 

contrato una opción sería que 

este remedio de la rescisión 

No, porque está prevista la 

figura como vicio oculto en 

razón a que en la rescisión 

primero que nada la 

rescisión es un remedio que 

para operarlo tienen que 

estar establecido por ley 

ósea no es como en el caso 

de la resolución que solo se 

habla de causa 

sobrevinientes en el caso de 

la rescisión la causa tienen 

y cuando acá te dice es 

posible aplicar la rescisión 

del contrato como remedio 

contractual que se debe 

interponer ante el 

incumplimiento de la 

obligación de saneamiento 

por vicios ocultos- No, 

porque ya lo he dicho la 

rescisión solo se da entre 

supuestos venta bien ajeno a 

compra venta art corpus y la 

La rescisión no la 

resolución. 

Bueno en principio la 

rescisión del contrato está 

sujeto a numerus clausus que 

el Código Civil lo establece 

por causas justamente 

establecidas en el código en 

este caso es compra venta del 

bien ajeno, compra venta a 

medida y hay otras dos 

instituciones más que en este 

momento no recuerdo que se 

dan esos casos puntuales, en 
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no sería posible aplicar 

porque justamente los vicios 

e verifican en estos casos 

vicios de saneamientos o 

vicios ocultos se explicitan o 

verifican después de la 

celebración del contrato, es 

decir, no se constata o no se 

explicita en términos 

generales cuando se celebra 

el contrato si no después y la 

rescisión funciona por causas 

que existe al momento de la 

celebración del contrato esa 

sería la explicación del 

porqué eventualmente no 

sería viable la rescisión 

que estar establecida por 

ley es como en el caso de 

lesión por ejemplo que en 

este caso no habría, el tema 

de saneamiento por vicios 

ocultos se caracteriza por 

que tampoco el vendedor 

sabe o transferente tampoco 

sabe que hay ese vicio 

porque si lo supiera 

podríamos ir de repente a la 

rescisión entonces pero si 

configura como vicio 

oculto el transferente no 

conoce de la deficiencia por 

ende no puede operar la 

rescisión si no solo la 

resolución. 

acción rescisoria por lesión, 

entonces tu no me puedes 

aplicar esa figura 

contractualmente a un tema 

de resolución por vicios 

ocultos ya les eh dicho los 

vicios ocultos te dan 2 

caminos, que me amenore la 

contraprestación o se 

resuelve el contrato y la 

pregunta que es podría 

establecer un supuesto de 

rescisión para ese vicio 

oculto. 

lo demás es resolución de 

contrato. 

Pregunta 6  

¿Es posible aplicar 

otros tipos de 

remedios 

contractuales que se 

debe interponer 

ante el 

incumplimiento de 

la obligación de 

saneamiento por 

vicios ocultos? 

¿Cuáles y por qué? 

Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta 

Claro, aparte de la resolución 

contractual también el 

artículo 1513 del Código 

Civil dice que el adquiriente 

puede optar por pedir que se 

le pague el valor que 

corresponde al bien, es decir, 

un valor menos, y que 

además puede pedir la 

indemnización que 

corresponda. 

No, ósea la reparación si es 

una cuestión subsanable, 

compra un refrigerador lo 

revisa el técnico y dice si 

tal complemente del 

aparato este es el que ha 

fallado vamos a reemplazar 

te remplazan eso lo reparan 

o te pueden remplazar todo 

el bien y si ya no es posible 

se tendría solamente q 

resolver, son las únicas 

figuras que podrían darse. 

¿Bueno la ley te ha 

establecido 2 supuestos uno 

cuando es el cuanti minoris 

y el otro la acción la 

resolución, algo que se 

llama la resciliación que es 

el mutuo disenso 13013 que 

es el único artículo que está 

en el Código Civil dice que 

las partes frente al 

incumplimiento 

voluntariamente dice que 

hay que resolverlo les 

parece? Lo resolvemos 

porque hay algo pendiente 

ahí, pero que también es un 

género de la resolución lo 

que pasa es que la 

La proporcionalidad ósea 

cuando tú quieres 

equiparar la 

proporcionalidad ósea si 

la lesión es posible 

equiparar si la otra parte 

la acepta si la puedes 

equiparar en la prestación 

para que haya sinalagma 

en la prestación y la 

contraprestación. 

Bueno en principio lo que te 

comente es la resolución de 

contrato más la 

indemnización por daños y 

perjuicios , otro podría ser la 

figura de la anulabilidad de 

contrato por un error ósea tu 

voluntad ah sido viciada por 

una mala percepción del bien 

inmueble que era materia del 

contrato o bien por el dolo 

del transferente de tal manera 

que si acreditamos que tu 

voluntad ha sido viciada 

conllevaría a la anulabilidad 

o con otra posibilidad de 

acuerdo con un caso concreto 

pero en principio resolución 
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resciliación tú lo vas a 

encontrar en forma de 

extinción de las 

obligaciones como novación 

mutuo disenso, transacción, 

consolidación, condonación. 

de contrato. 

Pregunta 7  

¿Qué 

consideraciones 

jurídicas podría 

ofrecer respecto a 

evitar el 

incumplimiento de 

la obligación de 

saneamiento por 

vicios ocultos? 

Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta 

Hacer un buen estudio del 

bien objeto de transferencia 

ser más diligente en la 

adquisición de ese bien 

objeto de transferencia ara 

evitar justamente que estos 

vicios sean constatados 

después es decir, en términos 

concretos mayor diligencia al 

momento de la adquisición 

por el adquiriente 

Cuando me preguntas sobre 

incumplimiento de la 

obligación quiere decir que 

el transferente se niega a 

cumplir con el 

saneamiento, se demanda la 

resolución del contrato y el 

incumplimiento y por ende 

una indemnización de ser 

posible si se prueba la 

existencia de daños y 

perjuicios. 

Lo que pasa es que por 

ejemplo hay remedios 

generales que está en el 

1218 y hay 4 supuestos de 

remedios generales y hay un 

que se llama, la que tú 

puedes por ejemplo tú vas a 

venderme un caballo 

entonces yo podría traerme 

un perito o un determinado 

especialista, ósea no puede 

haber un tema de 

exoneración no se puede 

decir se exonera totalmente 

de los vicios ocultos , si hay 

un vicio oculto es bajo tu 

responsabilidad, ese pacto 

no podría establecerse, pero 

yo creo que si podría haber 

unas figuras como 

indemnización porque la ley 

dice en el 1219 tú puedes 

establecer un tema 

resarcitorio ósea si hay un 

supuesto de un vicio oculto 

me vas a indemnizar eso se 

llama clausula penal que 

tiene por objeto evitar una 

demanda de indemnización 

por daños y perjuicios – Tú 

Pacto de una cláusula 

penal donde pactas el 

daño ulterior porque por 

esos vicios ocultos el 

pacto en el contrato de 

una cláusula penal de 

resarcitoria de daños 

ulteriores 

Bueno básicamente yo 

consideraría que a efectos de 

evitar el incumplimiento de 

obligaciones de saneamiento 

por vicios ocultos lo que se 

requeriría es que la 

celebración del contrato sea 

de una manera transparente 

conocido básicamente la cosa 

que se transfiere o el 

inmueble que es materia de 

transferencia o celebración 

del contrato de tal manera 

que el transferente y el 

adquiriente conozcan a 

plenitud la cosa que están 

adquiriendo, es decir, mayor 

información. 
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dices oye por el vicio oculto 

vamos a establecer eso. 

Pregunta 8  

¿Qué 

recomendaciones 

finales podría 

ofrecer para una 

adecuada 

aplicación de los 

remedios 

contractuales? 

Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta Respuesta 

Primero se debe Estudiar 

muy bien el caso y según la 

circunstancia del problema 

concreto se haga el estudio 

que corresponda para aplicar 

el remedio pertinente y se 

tenga éxito en el proceso 

judicial, es decir, según el 

caso planteado y según el 

interés del adquiriente se 

tiene q estudiar 

adecuadamente el remedio q 

se va a promover para el 

éxito del proceso que se va a 

iniciar como consecuencia de 

ese vicio oculto de esa 

obligación de saneamiento 

por vicio oculto. 

En realidad la ley prevé 

cosas específicas y ya 

dependerá del juez y de las 

partes, el abogado tiene que 

ser muy diligente para 

poder también efectuar los 

reclamos que sean 

necesarios y ejercer una 

defensa adecuada entonces 

si la ley prevé los 

mecanismos más depende 

de los abogados en realidad 

el hacer materializar la 

subsanación de esto 

defectos entendiendo sobre 

todo q el vicio oculto es un 

daño no perceptible ósea no 

hay dolo de por medio no 

hay cual de por medio lo 

que ocurre es de que como 

vivimos en una sociedad en 

la q producción de bienes 

se hacen en gran escala  

pueden haber defectos de 

fabricación que no son 

detectados por el propio 

transferente menos en el 

caso de los distribuidores 

no, imagínese los que 

venden televisores no lo 

fabrican lo reciben en lotes 

y el que fabrico tampoco 

sabe simplemente entrega 

los venden y ya en el uso 

Bueno yo creo que los 

remedios debieran estar de 

alguna manera más 

sistematizadas en el código, 

porque tú vas a encontrar en 

el código diseminadas por 

distintos lugares, tenemos 

por ejemplo como formas de 

extinción que hay dentro de 

los contratos nosotros 

tenemos a parte de lo que es 

nulidad o anulabilidad que 

afectan a los contratos pero 

en su estructura tenemos lo 

que es la rescisión y la 

resolución pero también 

tenemos una figura que se 

llama inopulabilidad, que es 

el fraude del acto jurídico? 

¿Qué es representación sin 

poder? ¿Representación en 

acto jurídico? – la 

representación es cuando 

alguien actúa en nombre 

mío, en interés mío y yo le 

doy un poder a esa persona 

vas a vender hipotecar y 

todo , si esa persona no lo 

vende ni hipoteca solo lo 

alquila y uno le da un acto 

de apoderamiento y alquilar 

, le da un acto de 

apoderamiento de venta o de 

hipotecar pero no de alquilar 

Doctrina, leer doctrina 

para que veas a naturaleza 

de cada remedio y de ahí 

al caso contrato. 

Bueno como recomendación 

final primero conocer de una 

manera diligente el bien que 

se está adquiriendo y en 

segundo lugar conocer pues 

adecuadamente la naturaleza 

de las instituciones jurídicas 

que conllevan al saneamiento 

básicamente el saneamiento 

por vicios ocultos y el por 

hecho del transferente que 

incluso están sujetos a plazo 

de caducidad y eso no lo 

conocemos pensamos 

plantearlo en cualquier 

momento como se ha 

conocido , pocos casos 

excepcionales casos que se 

ha conocido pero que no 

llego a buen puerto no llego a 

una sentencia estimatoria o 

de fondo porque justamente 

lo plantean después de los 3 

meses tratándose de bienes 

inmuebles o después de 6 

meses tratándose de bienes 

inmuebles al año o a los 2 

años se plantea la caducidad 

incluso el juez puede aplicar 

el oficio y termina 

declarándose improcedente 

es por eso que estos plazos 

de remedos contractuales de 

principio pienso que 
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recién se detecta por eso la 

ley establece , quizá lo q 

podría hacerse es en 

algunos casos  ampliarse 

los plazos en los que se 

puede accionar estos vicios 

creo que en este caso son 6 

meses entonces podría de 

repente buscarse q se 

amplié un año porque 

muchos vienes pueden estar 

funcionando 6 meses o 

podría ser que la persona lo 

utilice muy 

esporádicamente entonces 

no va a detectar fácilmente 

estos vicios oculto y quizá 

sería saludable que se 

amplié hasta un año de 

repente el plazo de 

caducidad. 

y lo alquila ese acto es 

inoponible que ese acto es 

válido entre los que han 

celebrado pero no es 

oponible porque yo no le di 

poder para que arriende, 

pero lo arrendo a culpa del 

quien tomo. 

debemos tomar en cuenta que 

de verificarse la norma y que 

el plazo debe ser en todo 

caso más amplio al menos 1 

año o 2 años pero son meses 

que al final, uno pues para 

conocer qué bien haz 

adquirido a plenitud sus 

defectos o no y las 

consideraciones de orden de 

derecho en sentido de que 

puede estar afectado por una 

medida cautelar o con una 

afectación nivel de Sunat u 

otras instituciones a nivel 

administrativo es que se 

requiere tiempo y esa 

información no lo maneja el 

justiciable, yo pienso que 

debe haber una modificatoria 

en sentido del plazo, deben 

ser más amplios en todo caso 

en vez de caducidad debe ser 

un plazo de prescripción 
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4.4. Pruebas de Hipótesis 

La Resolución N. 25 del Expediente 283-2007-0-2701-JM-CI-01 resolvió un caso 

donde se buscaba rescindir un contrato al haberse presentado una inadecuada delimitación 

del área y linderos del inmueble objeto del contrato de compra y venta, entre otras dos 

situaciones; pero esas situaciones alegadas por la parte demandante no son reguladas en las 

situaciones en las cuales se puede aplicar la rescisión de un contrato.  

Por otro lado, en la Casación N. 3667-2015 Lima, la Sala determino aplicar la 

figura de la resolución del contrato ante una donación porque se habían configurado las 

situaciones de aplicación de este remedio contractual. La tesis "Análisis de la protección 

jurídica de los contratos de provisión de conocimientos técnicos secretos-know how en el 

derecho comparado", concluyó lo siguiente: 

El derecho juega un papel fundamental en el tráfico comercial que se vive, 

debiéndose acoplar a los muchos estilos de actividades económicas y negocios que 

se realizan a diario, siendo obligación para la legislación nacional el tener que 

regularlos mediante la creación de instituciones jurídicas acordes con la época 

contemporánea que vivimos y que requieren todo su desarrollo doctrinal, que abran 

paso en las legislaciones para que puedan ser reguladas (Quispirroca, 2013, p. 199). 

Ante los problemas presentados en el tráfico jurídico debe tenerse en consideración 

por parte del legislador las situaciones aplicables a los remedios contractuales 

determinados en el Código Civil para que de esa forma exista una adecuada protección a 

los participantes del tráfico jurídico. La investigación plantea que “existe un remedio 

contractual que debe interponerse ante el incumplimiento de la obligación de saneamiento 

por vicios ocultos, tomando en cuenta su aparición en la celebración del contrato” El 

ordenamiento jurídico nacional estableció una obligación de saneamiento regulado en el 

artículo 1485° del C.C. 

En virtud del saneamiento: 

El transferente está obligado a responder frente al adquirente por la evicción, por 

los vicios ocultos del bien o por sus hechos propios, que no permitan destinar el 

bien transferido a la finalidad para la cual fue adquirido o que disminuyan su valor 

(Código Civil, 1984).  
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No obstante, ante tal incumplimiento el legislador determinó que sería aplicable la 

resolución del contrato, no obstante, debe tenerse en consideración que la aparición de los 

vicios ocultos se antes de su celebración.  

La idea vicio o defecto que el Código utiliza significa un estado anómalo del objeto 

que implica una diferencia objetiva que se manifiesta en un menor valor. El concepto de 

defecto además exige una comparación. Un objeto es defectuoso porque carece de algo que 

el modelo tenido en cuenta presentaba. Por eso, el defecto o vicio determina una decepción 

respecto de aquello que razonablemente se esperaba o que generalmente se obtiene de 

cosas del mismo tipo (Díez - Picaso, 2010).  

Tomando en consideración tal situación un vicio oculto le resta valor al objeto del 

contrato cuya aparición se dio antes de su celebración por lo que no le seria adecuadamente 

aplicable la resolución del contrato. Tomando en cuenta las dos resoluciones señaladas 

anteriormente un magistrado debe resolver tal situación tomando en cuenta la naturaleza de 

los hechos alegados por la parte accionante del proceso. Para lograr lo señalado en la tesis 

"Análisis propositivo de la regulación normativa de la garantía redhibitoria por vicios 

ocultos: un estudio de derecho comparado en la búsqueda de seguridad jurídica", donde se 

formuló la siguiente conclusión: 

Así, nuestro país lograría una verdadera evolución del Derecho en materia de 

remedios debidos por el vendedor al comprador insatisfecho, en respeto de la 

seguridad jurídica y en concordancia con las exigencias de la realidad contractual 

de hoy día y las tendencias jurídicas internacionales (Vargas, 2015, p. 154). 

4.1.1. Segunda hipótesis (HE1) 

Dentro de la tesis “Las patologías y los remedios del contrato”, se determinó lo 

siguiente:  

La resolución del contrato es el remedio que el ordenamiento jurídico otorga para 

oponerse a la continuidad del vínculo contractual por un desequilibrio sobrevenido 

por un tipo de incumplimiento de una parte, por una imposibilidad sobrevenida, por 

la excesiva onerosidad de la prestación debida a eventos extraordinarios e 

imprevisibles y por la desaparición del presupuesto causal (Morales, 2010, p. 267). 

Por otro lado, el remedio contractual denominado resolución es entendido como 

aquel mecanismo por el cual “un contrato deja sin efecto a un acto jurídico válido por 

causal sobreviniente a su celebración (art.1371); por ejemplo, el contrato de arrendamiento 
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se resuelve por falta de pago, por dar destino diferente al bien u objeto del contrato, etc.”. 

(Idrogo, 2004, p. 283). 

Por esa situación en la Casación N. 534-2013 Lima Norte se aplicó la resolución de 

un contrato extrajudicialmente porque se había probado que la causal se había presentado 

con posterioridad a la celebración del contrato. Tomando en cuenta lo desarrollado en el 

punto anterior los vicios ocultos existen antes de la celebración de este por lo que no le 

sería aplicable adecuadamente la figura de la resolución en conformidad a la primera 

hipótesis especifica de esta tesis. 

4.1.2. Tercera hipótesis (HE2) 

La tercera hipótesis planteada en este trabajo es que la rescisión del contrato es el 

remedio contractual que se debe interponer ante el incumplimiento de la obligación de 

saneamiento por vicios ocultos. Según la Casación N. 2538-2011 Lambayeque debe existir 

una adecuada acumulación de pretensiones con relación al remedio contractual 

denominado rescisión. En la tesis “La presunción de aprovechamiento en la lesión 

contractual”, fue determinado lo siguiente:   

El Código Civil peruano de 1984 ha instituido un doble régimen regulatorio del 

instituto de la lesión. El primero de ellos, consignado en el artículo 1447, se orienta 

en la vertiente objetivo-subjetiva, que exige la presencia de un elemento objetivo, 

constituido por un desequilibrio tarifado entre las prestaciones de las partes; y dos 

elementos subjetivos, atinentes a ambos contratantes: el aprovechamiento de uno y 

la necesidad apremiante del otro. Aunque del texto de la norma se desprenda la 

fusión indebida del extremo subjetivo, el perjudicado con el contrato siempre 

deberá aportar prueba suficiente de todos ellos, para lograr la rescisión del contrato 

lesivo (Carranza, 2012, p. 87). 

Siendo necesario entonces acreditar la existencia de los actos considerados como 

elementos constituyentes para la presentación de una rescisión sobre la base de ello puede 

señalarse se debe demostrar que los vicios ocultos se presentaron antes de celebrar un 

contrato tomando en consideración el actuar de la otra parte de la relación jurídica 

contractual, como se ha desarrollado en el trabajo de investigación  “Del derecho de opción 

del acreedor en el incumplimiento contractual”, se refiere entorno a la rescisión siguiente: 

El incumplimiento debe ser esencial para que dé lugar a la resolución del contrato. 

Este calificativo está más conforme con los textos de Derecho uniforme, con la 
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jurisprudencia y con la doctrina moderna. El incumplimiento esencial excluye los 

incumplimientos de mínima cuantía, el cumplimiento defectuoso y el retraso en el 

cumplimiento (cuando no son significativos). La esencialidad del incumplimiento 

debe valorarse conforme al criterio de la reciprocidad, a la teoría de la frustración 

del negocio jurídico y a los principios de buena fe y equidad natural (Rivera, 2015, 

p. 570). 

4.5. Discusión de Resultados 

Toda relación contractual, ya sea entre personas naturales o entidades jurídicas, 

como lo es una empresa, requiere una estructuración donde se estipulen las 

responsabilidades, derechos, obligaciones, defensas y remedios a incumplimientos. El 

contrato escrito es la herramienta por excelencia para lograr este fin. Dicho documento 

resume el acuerdo de voluntades y expone los menesteres que habrán de regir entre las 

partes. 

Es indispensable saber que el contrato es el soporte básico de las relaciones entre 

dos o más personas; sirviendo como la única ley y guardián de las interacciones del día a 

día entre Estas. No únicamente indica los actos que se tienen que llevar acabo, sino que 

estipula cómo se terminarán los acuerdos. El ser humano por naturaleza es egoísta y su 

idiosincrasia lo lleva a la auto defensa y búsqueda de remedios y soluciones que logren la 

protección personal. El contrato escrito es el balance de acuerdos que eliminan las 

emociones en las relaciones contractuales. El contrato oral, por el contrario, está sujeto al 

ingenio y malicia de los contratantes. Las partes, en una disputa o litigio, buscan persuadir 

e interpretar acuerdos de la manera y forma que mejor los benefician al momento que 

surgen los problemas. El contrato escrito rompe con esta dificultad y crea un estado de 

derecho mínimo que dicta el proceso, manera y soluciones para las complicaciones 

contractuales. 

Es de conocimiento general que para salvaguardar derechos en una relación 

contractual hay que poner por escrito todo lo acordado. Si no está en el contrato, dicha 

obligación o derecho no existe. Sin embargo, concurre un movimiento, llámese cultural o 

plena ignorancia, de objetar a la redacción de un contrato escrito. El consejo más 

significativo que le dará cualquier abogado es que no actúe hasta que haya un contrato por 

escrito y no lo firme sin antes leerlo. Es cierto que cada negocio o actos ordinarios del 

diario vivir son tan comunes que acontecen sin mayores pormenores y sin la necesidad de 
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un contrato. No obstante, de surgir un problema, todo asunto en controversia estará 

expuesto a la interpretación arbitraria de las partes. Finalizando en costosos litigios y 

gastos que se pudieron evitar firmando un contrato. 

La importancia de un contrato escrito se basa esencialmente en la protección de 

derechos y obligaciones de los contratantes. Entre los elementos a considerar al momento 

de entrar en un contrato están la capacidad legal y sociocultural de las partes, los términos, 

el propósito, la intención, el lugar donde se usará el contrato y el rompimiento del mismo y 

sus consecuencias. Ningún contrato es perfecto y el redactor solo busca anticipar todos los 

posibles problemas que puedan surgir de los acuerdos. Un contrato pone en papel estas 

situaciones e indica que las partes ya consintieron a resolver sus diferencias de la manera 

indicada en el mismo. 

Un acuerdo sin contrato escrito es una bomba de tiempo. Toda relación, por más 

sencilla que sea, debe constar por escrito. Si una parte objeta el poner en papel los acuerdos 

y estipular la manera en cómo se resolverán posibles controversias, dicho acto eleva una 

presunción de mala fe y la intención de no cumplir. Un contrato escrito protege a ambas 

partes y recoge los deseos de los contratantes en una manera condensada y simple al 

momento de la firma, haciendo innecesaria la interpretación que se le pueda dar al 

consentimiento y a sus intenciones. 

Si existiera la necesidad de litigar el contenido de un contrato o hacer que una parte 

cumpla con sus obligaciones, el tribunal partirá por los acuerdos estipulados en el contrato. 

A menos que las cláusulas sean contrarias a derecho o política púbica, un juez hará valer 

las mismas, sin importar, en la mayoría de los casos, si el convenio es costoso, difícil o 

justo. Los contratos escritos no deben ser vistos como un documento de obligación forzosa, 

sino como la defensa perfecta cuando una de las partes falta a su compromiso. 
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CONCLUSIONES 

1. Los remedios contractuales permiten dejar sin efecto un contrato válidamente 

celebrado ante la existencia de determinadas situaciones. La resolución se presenta 

por una causal, cuya aparición se da después de la celebración de un contrato; 

mientras la rescisión es utilizada ante una situación presentada antes de suscribir un 

contrato. Los vicios ocultos son defectos que presentan en el objeto del contrato 

antes de ingresar al tráfico jurídico. Atendiendo a ello, si bien es cierto que se ha 

establecido normativamente utilizar la resolución del contrato por vicios ocultos 

debe aplicarse por analogía la rescisión al ser más adecuado a su naturaleza. 

2. La resolución del contrato deja sin efecto a un acto jurídico patrimonial por una 

situación presentada con posterioridad a la celebración de este, tomando en 

consideración que los vicios ocultos aparecen anticipadamente a su suscripción no 

sería adecuado su uso porque no es una causal posterior a la generación del 

contrato. 

3. La rescisión es aplicada ante anomalías presentadas en el objeto del contrato antes 

de ser parte de una relación jurídica contractual, por ello, su interposición ante 

vicios ocultos se ajustaría más a su momento de aparición.  
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RECOMENDACIONES 

1. Se recomienda utilizar la resolución del contrato por vicios ocultos debe aplicarse 

por analogía la rescisión al ser más adecuado a su naturaleza. 

2. Es necesario que la consideración respecto a los vicios ocultos que aparecen 

anticipadamente a su suscripción no sería adecuada su uso debido a que no es una 

causal posterior a la generación del contrato. 

3. Se exhorta que un contrato antes de ser parte de una relación jurídica contractual, 

deba ajustarse en su momento de aparición.  
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Anexo 1. Matriz de Consistencia 

Título: La interposición de remedios contractuales ante el incumplimiento de la obligación de saneamiento por vicios ocultos 

Autor: Roberto Gabriel Molina Torres 

PROBLEMA OBJETIVO HIPÓTESIS VARIABLES METODOLOGÍA MUESTRA 
TÉCNICAS E 

INTRUMENTOS 

Problema general 

¿Cuál de los remedios 

contractuales se debe 

interponer ante el 

incumplimiento de la 

obligación de 

saneamiento por vicios 

ocultos? 

 

Problemas específicos 

• ¿Cuáles son las 

condiciones jurídicas 

para aplicar la 

resolución del contrato 

como remedio 

contractual ante el 

incumplimiento de la 

obligación de 

saneamiento por vicios 

ocultos? 

• ¿Cuáles son las 

condiciones jurídicas 

para aplicar la rescisión 

del contrato como 

remedio contractual 

ante el incumplimiento 

de la obligación de 

saneamiento por vicios 

ocultos? 

Objetivo general 

Determinar el remedio 

contractual que se debe 

interponer ante el 

incumplimiento de la 

obligación de 

saneamiento por vicios 

ocultos. 

 

Objetivos específicos 

• Analizar las 

condiciones jurídicas 

para aplicar la 

resolución del contrato 

como remedio 

contractual ante el 

incumplimiento de la 

obligación de 

saneamiento por vicios 

ocultos. 

• Analizar las 

condiciones jurídicas 

para aplicar la rescisión 

del contrato como 

remedio contractual 

ante el incumplimiento 

de la obligación de 

saneamiento por vicios 

ocultos. 

Hipótesis general 

Los remedios 

contractuales que se 

deben interponer ante el 

incumplimiento de la 

obligación de 

saneamiento por vicios 

ocultos deben de tomarse 

en cuenta durante la 

celebración del contrato. 

 

Hipótesis específicas 

• La resolución del 

contrato no representa 

el remedio contractual 

que se debe interponer 

ante el incumplimiento 

de la obligación de 

saneamiento por vicios 

ocultos. 

• La rescisión del 

contrato representa el 

remedio contractual 

que se debe interponer 

ante el incumplimiento 

de la obligación de 

saneamiento por vicios 

ocultos. 

• Remedios 

contractuales 

• Saneamiento 

por vicios 

ocultos 

Tipo de 

Investigación 

Descriptiva 

Nivel de 

Investigación: 

Explicativa 

Método general: 

Método científico 

Método específico: 

Método jurídico 

analítico 

Diseño 

No experimental 

Universo 

Resoluciones 

judiciales. 

Población y muestra 

Resolución N. 25 del 

Expediente 283-2007-

0-2701-JM-CI-01, 

Casación N. 534-2013 

Lima Norte, Casación 

N. 2538-2011 

Lambayeque y 

Casación N. 3667-

2015 Lima. 

Muestreo 

Por conveniencia 

Técnicas 

-Revisión 

bibliográfica. 

-Entrevista 

 

Instrumentos 

Guía de entrevista 
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Anexo 2 

Instrumento 

 

GUÍA DE ENTREVISTA 

Código: ……………… 

Indicaciones: El objetivo de la entrevista es obtener información respecto a la interposición 

de remedios contractuales ante el incumplimiento de la obligación de saneamiento por vicios 

ocultos. 

Nombre: 

Cargo: 

Institución: 

Fecha: 

INTERROGANTES: 

1. ¿Cuáles son los remedios contractuales y bajo que normas se encuentran legisladas?  

2. ¿De qué manera se entiende una obligación de saneamiento por vicios ocultos? 

3. ¿Qué consecuencias legales trae consigo el incumplimiento de la obligación de saneamiento 

por vicios ocultos? 

4. ¿Es posible aplicar la resolución del contrato como el remedio contractual que se debe 

interponer ante el incumplimiento de la obligación de saneamiento por vicios ocultos? ¿Por 

qué? 

5. ¿Es posible aplicar la rescisión del contrato como el remedio contractual que se debe 

interponer ante el incumplimiento de la obligación de saneamiento por vicios ocultos? ¿Por 

qué? 

6. ¿Es posible aplicar otros tipos de remedios contractuales que se debe interponer ante el 

incumplimiento de la obligación de saneamiento por vicios ocultos? ¿Cuáles y por qué? 

7. ¿Qué consideraciones jurídicas podría ofrecer respecto a evitar el incumplimiento de la 

obligación de saneamiento por vicios ocultos? 

8. ¿Qué recomendaciones finales podría ofrecer para una adecuada aplicación de los remedios 

contractuales?  

1. Gracias por su colaboración. 
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Anexo 3 

Resoluciones 
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