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El derecho de llave puede redimirse, determinandose
.por peritos la suma que debe abonarse al propie-
tario.

14

Recurso de nulidad interpuesto por el Monasterio de la
Concepcidn, en la causa que sigue con lu testamenturia
de don Herman Protzel, sobre devecho de llave.— Proce-
de de Lima.

SENTENCIA DE 1% INSTANCIA
Lima, 6 de junio de 1913.

Vistos; con los pedidos que se devolverdn; re-
sulta de autos: que por ¢l escrito de tojas 7 don
Pablo Mora 4 nombre del Monasterio de la
Concepcién interpuso demanda contra don A, v
M. Franck, para redimir un derecho de Have que
estos poseen sobre la tienda numero cincuenta
y seis—hoy doscientos ochenta—dela calle de Pa-
lacio, propiedad de dicho Monasterio, obligan.
dose 4 dar por la redencidon los cinco mil soles,
precio del Gltimo traspaso, segiin la escritura
que en copia autorizada obra 4 fojas 71, por no
tener la primitiva escritura de fundacién: que
conferido el respectivo traslado yno obstante de
haber convenido en la accién uno de los deman.
dados, como es de verse 4 fojas 9, se aparté pos-
teriormente de dicho alldnamlento deduciendo
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articulo de nulidad de lo actuado 4 fojas 27, ¢l
que se declard fundado por el auto de tojas 139,
cjecutoriado por la resolucién confirmatoria de
fojas 147 vuelta; reponiéndose la causa al esta-
do de fojas 8 para que se notifique conla deman.
da a don M. Franck: que en este estado la par-
te actora por su recurso de fojas 152, varié la
demanda, en cuanto 4 la persona del demanda—
do, pidiendo se entendiese con don Herman Prot-
zel, por haber adquirido éste el derecho de llave
en cuestion, 4 titulo de cesién en pago hecho por
don Abraham Franck que resultaba dueno tnico
de dicho derecho segiin lo esclarecido en el jui-
cio de terceria excluyente promovida por aquél,
en cuya virtud se expidio el decreto de fojas 155
mandandose entender la demanda con ¢l expie-
sado Protzel: que el demandado absolviendo el
tramite de contestacién 4 fojas 173 contradice
la accion intentada negando al demandante el
derecho a la redencién solicitada, funddndose en
que ni las leyes civiles patrias, ni las espafiolas
que rigieron antes que ellas han contemplado
los contratos de derecho de llave, v sosteniendo
que laley Gnica que rige tales contratos es lavo-
luntad de las partes contenmida en el 1nstrumen-
to mismo de constitucton del derecho de llave,
v agregando, que si el demandante pretende que
conforme 4 los principios de justicia, ese derecho
es redimible, pagando principalinente el precio
de su constitucion; debié comenzar por exhibir
el primitivo contrato, y que si sostiene que ese
precio dehe reemplazarse con el de la Gitima
transferencia, tendria que reembolzarle el de
veinte mil soles que él pagé por ese derecho-de
llave y deduciendo i su vez, en el otrosi del mis-
mo escrito, mutua reconvencién para que el de-
mandante le entregue el cuarto que estaha uni-
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do. 4 la tienda N°®* 56 dela calle de Palacio, que
también corresponde A su derechode llave y que
el Sindico del Monasterio demandante, agregé
por siy ante si, 4 la tienda contigua No. 54, con
mas los frutos del referido cuarto, desde la techa
en que ésto sucedid, los que estima en dos libras
de oro mensuales: que absueltos los tramites
de la reconvencion, réplica y daplica a fojas 179
v fojas 181, argumentaron los interesadvs so-
bre los mismos tépicos planteados en la de-
manda y contestacién, se rvecibio la causa 4
prueba por el término ordinario, el que se pro.
rrog6 al maximo de la ley: que en tales circuns.
tancias hahiendo fallecido el demandado s¢ man-
dé continuar el juicio con el representante de su
testamentaria, segiin es de verse i tojas 241
vuelta y fojas 251 v presentados los alegatosy
expedido el decreto de fojas 298, ha llegado el
caso de pronunciar sentencia, Y considerando:
que si bien nuestra legislacién civil no contem.-
pla de modo especial el pacto llamado derecho de
llave, es lo cierto, que tal contrato que no
envuelve la enagenacion del domimo, se distin-
gue de modo invariable por el sello caracteristi-
co de conceder al inquilino la facultad de conti.
nuar indefinidamente en el arrendamiento sin
alteracién de la merced conductiva: que impor-
tando esta clase de contratos la constitucion de
un gravamen de cardcter perpétuo, es incuestio-
nable el derecho que asiste al duefio del inmueble
sobre el cual grava para redimirlo conforme al
espiritu y letra de las disposicioneslegales vigen-
tes: que, ademais, existe ya jurisprudencia prac-
tica sobre el particular, por haberse declarado
en las distintas ejecutorias pronunciadas al res-
pecto que el derecho de llave es redimible: que
tanto de los instrumentos de fojas 71 vuelta y
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fojas 282, como del mérito.de lo :actuado en
este cuaderno y en el pedido, resulta plenamcn-
‘te acreditado que la propiedad de la. tienda
en cuestién pertenece al Monasterio deman-
dante y que en la actualidad la testamentaria
de Protzel, es la poseedora del derecho de lla-
ve sujeto 4 materia, por haberla adquirido su
causante de don Abraham Franck: que no ha-
biéndose presentado el titulo de la primitiva im-
posicién por no conservarlo la parte actora, c¢u:
vo incidente quedé terminado-con la ejecutoria
“superior de fojas 275 vuelta; no puede, desde
luego, conocerse el capital entregado al consti-
tuirse el derecho de llave que es el que en rigor
deberia devolverse, conforme & la naturaleza de
esta clase de gravamenes: que tal- circunstan-
cia, no es sin embargo, un obstdculo legal para
llevar 4 cabo la redencidén, puesto que la parte
actora en su demanda manifiesta estarllana 4
abonar el valor del ltimo traspaso vigente en
la época de la interposicién de la accion 6 sea
los cinco mil soles que pagdé como precio a4 A. y
M. Franck segiin la escritura de 18 de diciembre
de 1882, que en copia ohra a fojas 71: que, en
tal virtud, v apareciendo del certificado de fojas
40, debidamente reconocido, que don Abraham
Franck, era el Gnico dueiio del derecho de llave y
que invocando tal titulo en la cladusula 6* dela
escritura de fojas 282 lo adjudicé & don Herman
Protzel, con fecha muy posterior al emplaza.
miento de fojas 8; no puede ponerse en duda que
el Monasterio demandante sélo estA obligado 4
abonar los cinco mil soles, que el expresado
Franck pagoé por el referido dérecho: que para
este efecto debe tenerse’ en cuenta, -ademas, que
en la adquisiciéon hecha por Protzel con poste-
rioridad &4 1a demanda, segiin escritura de fojas
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282, consta que el referulo derecho de llave le
fue cedido en pago de un crédito de 20.000 soles,
‘que reconocid deberle Franck, pero tal acto no
Heva consigo la evidencia de que el valor del de-
recho cedido representase la suma que adeuda:
que A mayor abundamiento, imcoada la demanda
v notificado de ella don Abraham Franck, como
queda dicho, con anterioridad a la fecha de la
cesion 4 favor de Protzel, éste 6 su testamenta-
"ria tienen necesariamente que soportar las con-
secuencias del presente litigio en la forma plan-
teada a fojas 7 y, por lo tanto, carece absoluta-
mente de fundamento la insinuacién de los de-
mandados al pretender exigir como precio los
veinte mil soles representativos de la cesidon del
aludido derecho de llave que se hallaba sub-litis
pues ello importaria reconocerles mayor suma
que.la que legalmente correspondia 4 su causan-
te Franck. lo cual no es arreglado a derecho:
que en cuanto A la mutua reconvencién. aparte
de no haber sido probada en ninguno de sus ex-
tremos, ha quedado desvirtuada con el mérito
del certificado de fojas 192 que acredita que
la habitacién en referencia es independiente de
la tienda materia del derecho de llave, por ser
aquella parte integrante de la casa No. 6-hoy
. 110—de la calle del Correo colindando con la ci-
tada tienda. Por estos fundamentos y demas
que aparecen de autos, administrando justicia 4
nombre de la Nacién. y de conformidad con el
dictamen del Agente Fiscal, pronuncio el presen-
te fallo: declarando fundada la demanda inter-
puesta & fojas 7 por el personero del Monasterio
de la Concepcién para redimir el derecho de lla-
ve de la tienda No. 56,—hoy 280~de la calle de
Palacio; v que el expresado Monasterio estd obli-
gado 4 entregar 4 la testamentaria de don Her-
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man Protzel, actual poseedor de ese derecho, la
suma de cinco mil soles, debiendo la indicada
testamentaria 6 quién sus derechos represente,
otorgar la respectiva escritura de redencidn, al
recibir dicha suma, y declarindose sin lugar la
contradicién y mutua reconvencién deducidas
por el demandado 4 fojas 173.

JosE GraNDa.

,SENTENCIA DE 2% INSTANCIA

Lima, 9 de junio de 1915.

Vistos; con el voto escrito del Sr. Vocal Dr.
Pérez, que rubricado por ¢l Secretario se agrega-
t4 4 los autos; por los fundamentos pertinentes
de la sentencia apelada, y atendiéndo: 4 que ha
quedado establecido porel reconocimiento del
demandante, que al demandado Protzel corres-
ponde el derecho de usar a perpetuidad de la
tienda de la calle de Palacio No. 56—hoy 280—
con la obligacién de pagar una renta hja, que
es 1o que constituye el llamado derecho de llave,
cuya redencién se demanda: que este- derecho de
i'tener el inmueble 4 perpetuidad abonando ren-
fija, constituye una especie de coparticipa-
6n en el dominio, porque al poseedor aprove-
cha 6 perjudica el mayor 6 menor valor que el
uso del inmueble pueda tener conel trascurso del
HEmpo, segiin las fluctuaciones econémicas que
m.od})ﬁcan el valor de las cosas sin que variela
renta que debe pagar: que, por consiguiente, la
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redencién sélo puede tener lugar en justicia, pa-
gando al poseedor de ese derecho de uso 6 goce
perpetuo del inmueble, su verdadero y justo va-
lor en el momento de la redencién: confirmaron
la sentencia de fojas 300 vuelta, su fecha 6 de ju-
nio de 1913, en cuanto declara fundada la de-
manda y sin lugar la mutua reconvencion dedu-
cida 4 fojas 173, y manda que la testamenta-
ria Herman Protzel 6 quién su derecho repre-
senta extienda 4 favor del Monasterio la respec-
tiva escritura de rendencidn del derecho dellave
que grava en la tienda N° 56 hoy 280, de la calle
de Palacio de esta ciudad: la revocaron en lo de-
mas; mandaron que se determine por peritos la
suma que el Convento debe reembolsar 4 los
demandados; v los devolvieron.

Araujo Alvarez — Mufioz.

Nuestro voto e¢s porque se confirme en todas
sus partes la sentencia apelada.

Calle— Quiroga.

Enla causa civil ordina:ia seguida por el
Monasterio de la Concepcion con la testamen-
taria de don Herman Protzel, sobre redencidn
de un derecho de llave; mi voto es porque se con-
firme la sentencia de fojas 300 vuelta, su fecha
6 de junio de 1913, en cuanto declara fundada
la demanda y sin.lugar la mutua reconvencidén
deducida 4 fojas 173, y manda que la testamen-
taria del referido don Herman Protzel 6 quién
sus derechos representa, extienda en favor del
Monasterio la respectiva escritura de redencién
del derecho de llave que grava en la tienda No.
56,hoy 280, de la calle de Palacio de esta ciudad;
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porque se revoque en lo demds, y que se ordene
que se determine por peritos la suma que el Con-
vento debe reembolzar 4 los demandados.

Pérez.
Lima, 24 de noviembre de 1914.
Se publicé conforme 4 ley.

F. SANcHEZ RobDriGUEZ.

DICTAMEN FISCAL

Excmo. Seiior:

Este juicio, seguido por ¢l Monasterio de la
Concepcion con la testamentaria de don Her-
man Protzel, sccontrovierte, una vez mas, acerca
de si el derecho de llave es redimible, ¥y cual debe
ser el precio de lasedencion,

La demanda fué iniciada en 30 de mayo de
1904, por el Monasterio contra A, y M. Franck,
pasgedores enténces del derecho de llave que
grava sobre una tienda de la calle de Palacio, y
la enusa se ha continuado con don Herman
Protzel, y inuerto éste, con sus herederos, 4 mé-
rito de que por sentencia ejecutoriada en juicio
de terceria se declaré que Protzel habia adquiri:
q.‘q_,,el derecho de llave de la referida tienda, por
1a'adjudicacién en pago que le hizo don Abra-
ham Franck, por escritura piblica de 1°. de se-
tiembre de 1904. ' ‘
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El Mounasterio no ha presentado la escritura
de fundacian, En su demanda ofrece abonar el
precio del tiltimo wtraspaso del derecho e llave,
ascendente 4 cinco mil soles, refiriéndose 4 la
venta que hizo dofia Julia Menaut de Foster 4
A. ¥y M. Franck, por escritura de 18 de diciem-
bre de 1882, ante ¢l notario Iparraguirre. Tal
era, en efecto, el tltiio traspaso en la época en
que se interpuso la demanda del Monasterio.

Habiéndose declarado la nulidad de todo lo
actuado, por falta de citacion de uno de los se-
fiores Franck, el juicio empezé de nuevo, modi.
ficando el Convento su demanda para dirigivla
contra Protzel, que en esa época habia adquiri.
- do ya el derecho de llave, ohjeto de la redencion,
Citado Protzel conla demanda, se opuso 4 la re-
dencidn y alegd subsidiariamente que el dltimo
traspaso no era ¢l de la Foster a Franck, sino
el de Frauck 4 él, traspaso quese habia realizado
a titulo de adjudicacién en pago porla suma de
veinte mil soles, segin la escritura piiblica de 1°
de setiembre de 1904, ante el notario Oyague. Pe-
ro este argumento no tiene eficacia legal, porque
la demanda del Convento fué anotada preventi-
vamente en el Registro dela Propiedad Inmueble,
con fecha 24 de agosto de 1904, esto ¢s antes de
la adjudicacién 4 Protzel, quien quedd, por tan-
to, sujeto 4 las resultas del juicio del Convento,
sin que pueda decirse que la nulidad € insubsis.
tencia de actuados arrastrdé la nulidad dela
anotacién preventiva, pues esu anotacion es
un acto independiente del procedimiento anu-
lado v no puede ser incluido tacitamente en la
insubsistencia de actuaciones puramente judicia-
les. Ademas, el auto declaratorio de la insub-
sistencia repuso la causa al estado de fojas 8, lo
que significaba declarar valido el proveido de la
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demanda, inclusive la orden de anotar ésta en el
Registro de la Propiedad, proveido que corre &
fojas 7 vuelta. De otro lado, la citacion a don
Abraham Franck, no ha sido tampoco declarada
insubsisteute, mandéndose tan solo que se cite
también 4 dou Mauricio Franck y ¢n fin, las ano-
taciones preventivas de demandas pueden hacer-
se y surten sus efectos para terceros, aun antes e
la citdeion al demmandado, ¥ con mayor motivo
siguen produciéndolos aunque esa citacién sea
defectuosa y llegue 4 anularse.

Asi pues, en ¢l caso de aceptarse el principio

de que la redencién debe hacerse por el precio del
altimo traspaso, el Monasterio no tendria que
pagar los veinte mil soles de la adjudicacién en
pago a Protzel, sino los cinco mil soles de la ven-
ta 4 Franck.
'+ Pero el suscrito ha disertado de modo mera-
mente hipotético sobre el punto relativo al alti-
mo traspaso. En su opmidn, ese punto carece
de importancia, porque no es ¢l valor del dltimo
traspaso la verdadera hase gque debe servir para
fijar el precio de redeneion del derecho de lla-
ve. Otraesia base de apreciacion que se derr.
va de la naturaleza particular del derecho de lia-
ve. '

Produce el derecho asillamado una desmem-
bracién del dominio, por la cual el duefio primi-
tivo de la finca concede 4 otro el derecho perpe-
tuo de ocupar, usar v usufructuar el inmueble,
con facultad de traspasar sus derechos libremen-
te 4 terceras personas; y el primitivo propieta-
rio no conserva mas derecho que el de percibir
indefinidamente una renta en dinero que no pue-
de elevar 6 aumentar en ningin tiempo. El po-
seedor de la finca 4 mérito de un derecho de lla-
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ve, goza de derechos mds amplios que un enfi-
teuta, pues no esta sujeto al pago de laudemio
m al retracto, n1 al coniso, v, ademas, tales dere-
chos tienen el beneficio de la |)er|»cund<ld mien-
tras que el enfiteuta posee derechos temporales.
La condicién del antiguo propietario gueda a su
vez reducida, en el 6rden juridico y ecénomico, 4
un nivel muy inferior a la del duefio directo en
la. enfit eusis, pues no tiene la espectativa de
readquirir por el trascurso del tiempo la propie-
dad plena de que se ha desprendido. . Todos los
elementos del dominio los ha perdido, para siem-
pre, conservando un derecho real sobre la cosa,
puramente pecuniario, que no se diferencia apre-
ciablemente del censo reservativo v no produce
mas heneficios gue éste altimo. El censo reser-
vittivo consiste, en efecto, en el derecho de co-
brar un canon en virtud de la cesion de un fun-
do hecha con esa condicion. La concesion del
derecho de llave produce idéntico derecho de co-
brar un cdnonen virtud de la cesion de una finca
hecha con esa condicidon y en consideracion, ade-
mas, 4 un precio recibido al tiempo del contra-
to,

Iista suima de dinero recibida 4 cambio de la
trasferencia perpetua del uso y goce de la finca
es el nico elemento nuevo que el derecho de lla-

ve ofrece y que no existe en ¢l contrato de censo
reservativo

Una poderosa razén de interés piblico, que
sustenta las disposiciones constitucionales y le-
gales sobre desvinculacion y extincién de grava-
menes perpetuos, justifica el derecho de reden-
ciébn que varias e_]ecutorlas de V. E. han recono-
cido en el ditefio directo 6 nudo propietario del
inmueble gravado con derecho de llave. Esas
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ejecutorias tiene un fundamento sélido y forman
va doctrina establecida sobre la cual cree inne-
cesario detenerse el suscrito. Sélo debe indicar,
ocasionalmente, que si se reconoce el derecho de
redencién al nudo propietario, debe reconocerse
igual derecho al poseedor del derecho de llave;en
primer lugar, por analogia con lo dispuesto en
la ley sobre consolidacién de enfiteusis, que da
la facultad de consolidar el dominio 4 -ambos
duefios, el util v el directo, v en segundo lugar,-
porque no habria explicacion plausible para dar
el derecho de redencién al propietario de la par.
te menor 6 sea del derecho nominal ¥y menos va-
lioso v negérselo al poseedor del derecho de 1la-
ve que reune en sus manos todos los elementos
juridicos y economicos del dominio, con carac-
ter perpetuo y sujeto 4 la sdla oblwacnon de pa-
gar un canon inalterable. : :

En cuanto al probhlema de la suma que se de-
be abonar por la redencién, no parece dificil re—
solverlo, si son justas lns observaciones que an-
teceden sobre la naturaleza de los derechos res-
peetivos del poseedor v del nudo propietario,
La redencién 6 consolidacion—que seria el nom-
bre mas adecuado—dehe satisfecer el interés pa-
blico de extinguir el gravamen perpetuo, pero al
hacerlo ha de evitar en lo posible alterar el esta-
do juridico y las ventajas econdmicas que para
cada uno de los interesados se deriva de un
contrato licito y autorizado en la época en que
se celebré.

Desde luego, siendo el contrato & perpetui-
dad, el antiguo propietario se desprendlo sin es-
pectativa de reivindicaciones en ningtin tiempo;
de todo derecho de usar y gozar de la finca v de
toda espectativa de aprovechar para si el au-
mento de valor que en el eurso delos tiempos
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pudiera alcanzar la finca. Todo eso lo cedid 4
firme y una vez por todas, en cambio de una su-
ma alzada de dinero pdgzlda al contado y del
reconocimiento rde un cdnon fijo para sic mpre.
No puede haber, por lo mismo, violacion mas
evidente del contrato por parte ‘del antiguo pro-
ptetario que pretender recuperar la finca devol-
viendo la suma recibida.  Esto no Serla una re-
dencién, sino una mera y simple resicision del
contrato por la séla voluntad de una de las par-
tes; rompiendo lo pactado después que el tiem-
po ha modificado sustancialmente el valor de
la cosa, para aprovecharse una de las partes de
la utihdad que segtin el pacto corresponde 4 la
otra. " Esta solucién debe, pues, descartarse y
el suscrito estima innecesario dar mayores razo-
nes para ello y se remite 4 las que V. E. consig-
nd sobre ese tema en la sentencia de la causa
Arenas con Lacroix, registrada en el tomo 4°, de
los Anales Judiciales de la Corte Suprema.

Es también infundada la doctrina que con-
sidera como precio justo de la redenciéon la
cantidad pagada en el Gltimo traspaso. Esta
solucién tendria cierta equidad aparente, sila
redenciéon se equiparse 4 un retracto A si se
realizace dentro deun plazo breve y fatal como
los retractos. Eu el término de nueve dias 6 de
dos meses, seglin los casos, presume la ley que
no es probable que la cosa cambie de valor
de manera que el adquiriente de la cosa, re.
cibiendo lo mismo que dié por ella, no pier-
de nada segun la presunciéon de la ley. Vale
la cosa al entregarse al retrayente, lo mismo
que valia cuando la comprd el retraido. Pe-
ro en el caso de la redencidn, las situaciones va-
rian por completo, Asi, por ejemplo, el dltimo
traspaso de la tienda, objeto de este juicio, se
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realizé el afio 1882, y la redencién se vd 4 efec-
tuaren 1916. En los treinta y cuatro aifios
trascurridos entre ambas fechas, todas las pro-
piedades de Lima han debido cambiar notable-
mente de valor. El precio del traspaso de 1882,
es una base necesariameite arbitraria y errd—
nea. No hay equidad ni motivo de derecho al
privar al tenedor de la tienda de un valor actual
legitimamente adquirido, ddndole en cambio lo
que valia la cosa mds de 30 afios antes. la uni-
ea solucién juridica y equitativa es tomar como

unto de partida el valor efcctivo y actual dela
Enca, judicialmente valorizada por peritos, co:
ma se hace para la consolidacion de las enfiteu-
sis, y luego distribuir ese valor entre los dos in-
ter esados, en la mis aproximada proporcién 4
la importancia real de sus derechos; tales como
se derivan de la indole del contrato. Ahora bien,
no teniendo ¢l nudo propictario ningién otro de-
recho ni eSpt‘L‘tdtl\' t fuera de la percepeién inde-
finida de un cdanon fjo, lo Gnico que puede ddrse-
le,en caso de redencion, es un capital que al inte-
rés legal de 6 % pucda prodquar una suma equi-
valente 4 eve canon, Pagindo dicha suma ¢l
poseedor del derecho de llave deberia tener facul-
tad de consolidar ¢l dominio en su favor. Y re-
ciprocamente, ¢l nudo propietario debe tener
igual derecho pagando al tenedor de la llave, el
valor integro de la finca, segiin tasaciéon conla
febaja de dicho capital representativo del cdnon.
Al procederse en tal sentido, no se haria sino
obedecer 4 la naturaleza del contrato, respétar
los derechos adquiridos y aplicar una regla de
amalogia derivada de la ley sobre redencién . de
enﬁtetnsls Al duefio directo, segiin esa ley, sele
abpnan dos capitales; uno que “debe producir el
interés legal, una renta igual al cdnon y otro
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que representa el valor futurodel inmueble cuan-
do el plazo dela enfiteusis concluya. No teniendo
término ¢l dereclio de llave, su poseedor no tiene
que pagar ¢l segunde de los capitales indicados.
Porconsiguiente, su obligacion se reduce al pago
del primero.

La sentencia de primera instancia de fojns 300
vuelta, ha declarado fundada la demanda del
Convento y que ¢ste puede redimir el derecho de
Have, objeto del juicio, entregando a la testa-
mentaria Protzel la suma de 5.000 soles. El fa-
lio de segunda instancia confirma el apeladeo, en
cuanto declara gue es fundada la solicitud de
redencion y la revoca en lo demas que contiene y
mamla que se determine por peritos la suma que
¢l Convento debe reembolsar & los demanda-
dos.

Esta altima sentencia no es completa, pues
los peritos carecen debhase legal para determinar
cudl es la parte del valor de la finca que debe
corresponder al poscedor del derecho de llave,
desde que ni la ley ni la jurisprudencia han sefia-
lado el principio de distribuciin de ese valor co-
mo lo ha sefialado la ley de enfiteusis. Por este
motivo, ¥ por las consideraciones antes apuuta«
das, el suscrito es de opinion que V, E. declare
no haber nulidad en ¢l fallo de vista, en cnanto
declara fundada la demanda del Convento y or-
dena que se determine por peritos la suma que e}
Convento debe abonar, y disponer, ademas, que
el precto de redencion que el Convento debe abo-
nares el valor actual dela tienda tasada por
peritos, rebajindose de dicho valor un ecapi-
tal, que al 6 % al afio produzca un rédito igued
al cdnon 6 pensién que percibe el Monaste.
rio. En cuanto 4 la mutua reconvencion que
interpuso Protzel sobre devoluciéon de un local
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que antes estuvo agregado 4 la tienda, ambas
séutenelas inferiores la deglaran nfundada, v
puede V. E. declarar también que no hay nulidad
sobre este puntn; todo sin perjuieio del més lus-
trado parecer de V. E.

Lima, 7 de abril de 1916.

VILLARAN,

RESOLUCIONES SUPREMAS
Lima, 2 de junio de 1916.

Vistos: de conformidad con lo dictaminado
por ¢l Ministerio Fiscal: declararon 1o haber nu-
lidad en la sentencia de vista de fojas 381, su
fecha 9 de junio dltimo, confirmatoria de la de
primera instancia de fojas 300 vuelta, su fecha
6 de junio de 1913, en cuanto declara ntunda-
dala mutua reconvencion deducida por el per-
sonero de la testamentaria de don Herman
Protzel; y resultando discordia sobre los demés
puntos; la remitieron 4 mayor niimero de vo-
tos, llamaudo para dirimirla al sefior Vo.
cal doctor Tarre Gonzalez como el designado
por la ley; restituyéndose la eausa 4 Ia tabla.

- Bguigiren— Erdusquin— Leguyia y Marti.
nez--Washburn — Oama.

Se publicd conforme 4 ley.

J. Gallagbcf y Canaval.
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Lima, 23 de setiembre de 1916.

Vistos; en discordia, con el voto por escrito
del Sefior Vocal doctor Osma, que rubricara el
Sceretario y se agregard; de conformidad con lo
opinado por el Ministerio Fiscal; atendiendo a
que la parte de Protzel ha consentido en la sen-
tencia de vista en el punto relativo 4 la reden-
¢i6n demandada por el Monasterio dela Con-
cepcidn, v el recurso de nulidad interpuesto por
éste se contrac & la manera de fijar la suma que
le corresponde abonar, por lo que la jurisdic-
cion del Tribunal estd himitada a resolver sobre
el particular: declararon no haher nulidad en la
sentencia de vista de fojas 231, sufecha 9 de
julio del afio préximo pasado, que confirmando
en un punto y revocando en otro la de primera
instancia de fojas 300 vuelta, su fecha 6 de ju-
nio de 1913, declara fundada la demanda
interpuesta por el Monasterio de la Concepcién
v manda que la testamentaria de don Herman
Protzel 6 quien su derecho representa, extienda
en favor del Monasterio la respectiva escritura
de redencién del derecho de llave, que grava en
la tienda N°. 56, hoy 280, de la calle de Palacio
deestaciudad y manda que sedetermine por peri-
tos la suma que el Convento debe reembolsar 4
los demandados; entendiéndose que el precio de
redencion que éste debe ahonar esel valor actual
de la tienda, rebajandose de dicho valor un ca-
pital, que al seis por ciento al afio, produzca un
rédito igual al canon 6 pensién que percibe el
Mona%terlo y los devolvieron.

Eguigiiren — Almenara— Leguia y Martinez
— Torre Gonzalez.

- .
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Nuestro voto es por la nulidad de la senten.
cia de vista y coufirmacion de la de primera  ins-
tancia, porque la distribacién de valor actual de
la finca entre ambos contratantes, presupone
que el dominio se halla dividido entre ellos; hi-
potesis no justificada en este caso, desde que no
se conocen los términos del contrato de consti-
tucién del derecho de llave; pacto que la costum-
bre introdujo antiguamente, como accesorio de
los convenios de locacion de tiendas destinadas
al comercio, sin otra intencién que la de inmovi-
lizar el arrendamiento, mediante la entrega de
cierta suma por el arrendatario; v porque sien-
do opuesto A las leyes vigentes el cardcter inde-
finido de ese vinculo juridico, la ‘justicia exige
que la redencidn se efectle devolviéendose al po-
secdor del derecho el precio del dltimo traspaso
que, sin conferirle el dominio, le abrid las espec-
tativas de que disfruta, y repone las cosas al es-
tade-anterior 4 la celebracidon del contrato, sin

desnaturalizarlo.
Darreto — Erausquin — Washburn.

Couasiderando que el derecho de llavees, esen-
cialmente, censo reservativo, cuya redencion co-
rresponde, en consecuencia, 4 la parte que paga
la renta; que el hecho de no haberse interpuesto
recurso de nulidad por la sucesién Protzel, cen-
sataria, contra la sentencia de vista en la parte
que atribuye al Monasterio de la Concepcién,
censualista, el derecho de redimir el gravamen,
implica su consentimiento para enajenar, en
favor de Monasterio, el inmueble en que e<e esta
constituido, dejando para la decisibn judicial
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s6lo lo relativo 4 la cuantia del precio; que con-
forme a las leyes vigentes los Monasterios no
pueden adquirir bienes inmuebles 4 titulo gra-
tuito, ni 4 titulo oneroso; que la lev de 30 de se-
tiembre de 1901, que derogd -las disposiciones
relativas 4 las formalidades civiles que debian
observarse para enajenar & gravar los bienes
de las comunidades religiosas, no abrogé las
que estatuian sobre la capacidad de éstasen
cuanto 4 la adquisicién de inmuebles; que las
leves sobre la materia son de érden pablico ¥ no
es posible, en consecuencia, aceptar la eficacia
del acuerdo expreso 6 tdcito de las partes con-
trario 4 las mismas, mi voto es porque se decla-
re la nulidad de la sentencia delvista y reforman-
dola y revocando la de primera instancia, se de-
clare que es infundada la demanda interpuesta
por el Monasterio de la Concepcion.

Osma.
Se publicd conforme & ley.

J. Gallagher y Canaval.

Cuaderno No. 432.—Afio 1915.



