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t.a destruccién por caso fortuito de la cosa arrendada.
no impone al locador la obligacién de recons-
truirla.

Recurso de nulidad interpuesto por don Edwardo y don
Alberto Belaunde, en la causa que sigren con el Cons
vento de Santo Domingo, sobre refeccion de una finca.—
Procede de drequipa.

DICTAMEN FISCAL
Excmo. Sefior:

A consecuencia del terremoto de 6 de agosto
de 1918 que afligié algunas provincias del de-
partamento de Arequipa, quedaron en ruinas los
edificios del fundo «(Cantas» situado en el Valle
de Majes, que conduce don Eduardo y don Al
berto Belatnde, y que pertenece al Convento de
Santo Domingo de Arequipa. Para constatar la
entidad de los dafios sufridos, se siguié un ex-
pediente de inspecciéon ocular, con el que los
arrendatarios interpusieron la accién de fojas
31, pidiendo que el Convento procediera a4 res-
taurar los edificios destruidos, 6 que se le auto-
rizara para efectuar esas obras indispensables,
con cargo & los arrendamientos.

El Convento convino en que ¢l terremoto ha-
bia causado tales dafios y deterioros, y manifes-
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té que, estando de acuerdo con los demandan-
tes, en cuanto & los hechos, el juicio debia sus-
tanciarse como de puro derecho. Asi ha suced-
do, negando el Convento la obhg acion demanda-
da ¢é lntex;)(_)lnend() reconvencion para (ue de
conformidad con lo dispuesto enel articulo 1608
del Cédiga Civil, se declare la rescision del con-
trato de arrendamiento. ‘

El punto 4 resolver en esta causa es el si-
guiente: ;Destruida una parte de la cosa mate-
ria del arrendamiento, procede una accion que
se dirija & conseguir que se ponga el bien arven-
dado en condiciones de servir al objeto del con-
trato?

En concepto de este Ministerio, la respuesta
dehe ser afirmativa. Si los Belatnde celchra-
ron un contrato sobre cosa determinada, que ha
sufrido graves deterioros, por caso fortuito, 3
ticnen derecho para continuar el negocio esta-
blecido, por el tiempo que aun les falta, segnu
las escrituras de fojas 1 4 9, necesitan para lle-
varlo adelante que la cosa materia del arrvenda-
miento sirva al objeto del contrato, es deeir, que
se levante la casa de la hacienda, v se reparen
los graves danos sufridos en las oficinas. S1 asi
no succde el contrato no puede cjecutarse, tal y
como se pactd en las escrituras de arrendammen-
to. Siendo este arrendamiento un contrato bi-
lateral, al derecho de los Belatinde corresponde
la obligacién “del Convento, desde que no se tra.
ta de mejoras & reparaciones susceptibles de ha-
cerse por los arrendatarios, y que conforme a
la costumbre queden después a beneficio del lo-
cador, pues la calidad de los danos comproba-
dos constituye la ruina completa de los edificios
que se hace indispensable construir de nuevo.
La obligacion de hacerlo, es pues, del duefio del
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bien que debe —tratandose como se trata, de un

aso fortuito—poner la cosa en condiciones de
ser aprovechada por quienes pagan un arrenda-
miento por el uso; ¥ sital uso no puede tener
lugar, (lesal)mc(erm lo esencial del contrato de
arrendamicnto, Estos edificios reconstruidos no
solo servirian al objeto del arrendamiento, sino
gue volverian a poder del locador, a4 la expira-
cion del plazo bjado en ¢l contrato.

Hay que tener en cuenta, tambien, que tra-
tandose de la explotacion de un fundo agricola,
la recoustruccion delos edificios es absolutamen-
- te indiispensable para la eficacia de sus labores.
Esto,encuantodlos pr mmpms que sirven de nor-
ma para apreciar la situacion, derechos 'y obli-
waclones de los contratantes; que en cnanto A
los preceptos de la ley, estos son clarisumos, ¥y no
pueden decjar de tomarse en cuenta. Los incisos
22 v 5% del articulo 1587 del Codigo Civil, esta-
Dhlecen que el locador estd oblig ado & mantener
al conductor en el uso dela cosa durante ¢l tiems-

po de laclocacion, ¥ 4 hacer en el los reparos
HECEeSATION ([ue ]nn pacto & ocostumbre no sean
de coenta del awrendatario. Los Beladnde no
pueden usar de la cosa, s1 no se reconstruyen los
edificios anexos al fundo; y siendo el terremoto
un caso fortuito, tampoco estan obligados 4 re-
parar los dafios que €l causd, dafios que escapan
Atoda prevision, v respecto de los cuales no pue-
de haber pacto ni costumbre.

L] Convento estimando que la demanda de
los Belaiinde significa un pedido de rebaja de
arrendamiento, e acoge &4 la Gltima parte del
articulo 1608 del Lodwo Civil, v pide, por via
de reconvencion, que se Ueclare rescindido el con-
trato de arrendamiento. No habiéndose solici-
tado en la demaunda, ni en ninguno de los escri-
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tos presentados por los Belatnde tal rebaja de
arrendamiento; v habiéndo, al contrario, mani-
festado claramente, que estdn dispucstos 4 se-
guir pagando el mismo cinon,no es el caso con-
templado enla disposicion que se cita, y, por
tanto,la reconvencion esta fuera de lugar. El
derecho del locador para pedir la rescision esta
subordinado, conforme 4 ley, 4 la indole del pe-
dido que haga el arrendatario. Si se pide rebaja
de arrendamiento, el locador puede, no aceptan-
dola, pedir la rescision; pero como los Belatnde
no han pedido esa rebaja no ha llegado la opor-
tunidad de que el Convento haga uso de ese de-
recho.

Por lo anteriormente expuesto, el Fiscal su-
plente estima arreglada 4 ley la sentencia de fo-
jas 47 vuelta, que declara tundada la demanda
v que las reparaciones de los edificios des:
truidos en el fundo «Cantasy por el terremoto
del 6 de agosto de 1913 son de cuenta vy obliga-
c16m del locador, ¥ sin lugar la reconvencién in-
terpuesta 4 fojas 34. Hay nulidad, por lo tanto,
en el fallo de vista de fojas 69 en la parte en
que, revocando aquella, absuelve al Convento
de Santo Domingo de la obligacién de restaurar
dichos edificios; ¥ no la hav en cuanto confirma
la declaratoria de no haber lugar 4 la reconven-
ci6n. Si V. E. fuere de la misma opinién, puede
servirse declararlo asi, salvo mejor acuerdo.

Lima, 24 de noviembre de 19135.

LLEON.
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RESOILUCION SUPREMA
Lima, 10 de junio de 1916.

Vistos; en discordia de votos, con lo expues-
to por el Mimsterio Fiscal: declararon no haber
nulidad en la sentencia de vista de fojas 9, su’
fecha 3 de enero del afio préximo pasado, que.
revocando la de primera instancia de fojas 47,
su fecha 22 de octubre de 1914, declara infun-
dada la demanda interpuesta por don Eduardo
y don Luis Alberto Belatinde, vy, en consecuencia,
que el Convento de Santo Domingo de Arequipa,
no estd obhgado 4 reparar los dafios causados
por el terremoto del 6 de agosto de 1913 enla
finca arrendada, con lo demis que dicha senten.-
cia de vista contiene; condenaron en las costas
del recurso & la parte que lo interpuso; y los de-
volvieron.

Lridusquin -- Washhurn—DPérez — Torre Gon-
vealer.

Nuestro voto es por la nulidad v porque re-
formandose la senitencia de vista, se coniirie la
dpeladd, de conformidad con el dictamen fiscal.

Eguigiren—Leguia y Martinez—QOsma,
Se publicéd conforme 4 ley.
J. Gallagher y Canaval,

Cuaderno No. 168. - Afio 1915.



